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Liebe Leserinnen und Leser,

in unregelmaBigen Abstanden widmen
sich die Nachrichten der Niedersachsi-
schen Vermessungs- und Katasterver-
waltung in Schwerpunktheften auch
dem Themenbereich Grundstlckswer-
termittlung. In diesem Heft behandeln
die Autoren unterschiedliche Themen,
die Uberwiegend aus aktuellen Pro-
blem- und Fragestellungen erwachsen
sind. Die Abhandlungen waren zum Teil
Gegenstand von Fortbildungsveranstal-
tungen der Niedersachsischen Vermes-
sungs- und Katasterverwaltung.

In Kirze werde ich aus dem aktiven
Dienst der Niedersachsischen Ver-
messungs- und Katasterverwaltung
ausscheiden. Neben den klassischen
Bereichen unserer Verwaltung war
die Grundsttckswertermittlung und
Bodenordnung immer ein besonderer
Schwerpunkt meines Engagements. Mit
dem gebotenen Abstand werde ich die
Entwicklungen in diesen Gebieten auch
kanftig interessiert verfolgen.

Die Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter
der Niedersachsischen Vermessungs- und
Katasterverwaltung haben hier Uber
Jahrzehnte Vorbildliches geleistet und
waren von der Fihrung der Kaufpreis-
sammlung Uber die Kaufpreisanalysen
bis zu den Bodenrichtwerten und Markt-
informationen im Internet bundesweit
die Taktgeber. Ich bin davon Uberzeugt,
dass dies mit dem engagierten und kom-
petenten ,Nachwuchs” auch kiinftig der
Fall sein wird.

Helmut Schmalgemeier

Wegweiser
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Wird die ,,Amtliche Grundstiickswertermittlung” den aktuellen
Herausforderungen gerecht?

1 Die Aufgaben der Gutachter-
ausschiissse

Die Gutachterausschisse fur Grund-
stickswerte wurden 1960 als be-
hordliche Einrichtung der ,,amtlichen
Wertermittlung” mit dem damaligen
Bundesbaugesetz ins Leben gerufen.
Rund 45 Jahre existiert diese Institution
nunmehr, dies sollte Anlass fur eine ak-
tuelle Situationsbeschreibung sein.

Die historische und mehr denn je auch
aktuelle Aufgabe der Gutachteraus-
schusse ist die Erzeugung von Transpa-
renz auf dem Grundsttcksmarkt. Im Vor-
dergrund steht dabei heute die Markt-
transparenz durch Bodenrichtwerte und
Grundstlcksmarktberichte mit den zur
Wertermittlung erforderlichen Daten.
Die einzelfallbezogenen Wertermitt-
lung (Verkehrswertgutachten) rundet
das Aufgabenspektrum ab. Die politi-
sche Forderung der Konzentration des
Staates auf seine Kernaufgaben findet
auch hier ihren Niederschlag.

Gleichwohl muss deutlich betont wer-
den, dass die Gutachterausschusse ihrer
Aufgabe der Markttransparenz durch
die Ermittlung von Daten zur Werter-
mittlung nur dann kompetent und nah
am Nutzer gerecht werden koénnen,
wenn sie in einem Mindestumfang auch

Von Helmut Schmalgemeier

selbst Wertermittlung betreiben. Dazu
gehoren nicht nur Verkehrswertgutach-
ten im behordlichen Bereich, sondern
das gesamte Spektrum, d. h. Wertermitt-
lungen auch fur Gerichte und Privatper-
sonen. Es sollte auch keinem privaten
Auftraggeber verwehrt sein, den Gut-
achterausschuss zu beauftragen, wenn
er diesem Sachverstandigengremium
besonders vertraut. Im Ubrigen sind die
Gutachterausschisse aufgrund des — ge-
messen am Gesamtvolumen - relativ ge-
ringen Anteils an Wertermittlungen fur
die freiberuflichen Sachverstandigen
kein signifikanter ,Wettbewerber".

Mit der ,Institution Gutachterausschis-
se” ist dem Gesetzgeber ein Glucksgriff
gelungen, da hier behordliche Aufga-
benwahrnehmung (Vorsitzender, Ge-
schaftsstelle) mit ehrenamtlich tatigen
Sachverstandigen gepaart in einem
Kollegialgremium in einer &uBerst
fruchtbaren Symbiose zusammenwirken.
Gerade die Bandbreite der im Gutach-
terausschuss vorhandenen Disziplinen
und damit die umfassende Kompetenz
hat eine groBe Akzeptanz erzeugt.

Fur Niedersachsen kann festgestellt
werden, dass die Gutachterausschisse
Uber Jahrzehnte hinweg fur Behorden,
Wirtschaft und Burger segensreich
gewirkt haben. Dabei wurden und
werden sie vorwiegend mit besonders
komplexen und anspruchsvollen Wer-
termittlungsaufgaben betraut. Auch die
Rechtsprechung zeigt, welch hohes An-
sehen die ,amtliche Wertermittlung” in
Niedersachsen genieB3t. Als Beispiel mag
hier der Hinweis auf die umfangreiche
Rechtsprechung zur Ermittlung sanie-
rungsbedingter Werterhéhungen nach
dem ,Modell Niedersachsen” dienen.

2 Aktuelle Herausforderungen

2.1 (An)Forderungen der Nutzer

Das klassische (herkdémmliche) Nutzer-
spektrum fir Grundstlcksmarktinfor-
mationen ist z. B.

e Blrger, die punktuell Einzelinfor-
mationen fur verschiedene Zwecke
bendtigen (z. B. Bodenrichtwerte),

e Sachverstandige, die qualifizierte
Daten fur Wertermittlungen heran-
ziehen,

e Verwaltung und Politik, die auf
Marktdaten z. B. fur Planungen,
Bodenordnungen oder Flacheninan-
spruchnahme fur 6ffentliche Zwecke
angewiesen sind sowie

e Gerichte im Rahmen von ,grund-
stickswertrelevanten” Rechtsstrei-
tigkeiten verschiedenster Art.

Daneben gibt es in jungster Zeit einen
rasant steigenden Bedarf an Informatio-
nen aus dem Bereich der Wirtschaft. Zu
nennen sind hier Banken und Sparkassen
sowie Versicherungen und Immobilien-
unternehmen. Besonderes Kennzeichen
dieser Institute ist der GUberregionale bis
bundesweite Aktionsradius und die Ver-
wendung der Informationen gemeinsam
mit weiteren Daten z. B. zur Wirtschafts-
kraft. Hintergrund sind u. a. hdéhere
Anforderungen an die Finanzwirtschaft
(Stichworte Basel Il, IFRS/IAS). Nachweis
und Offenlegung der Risikoprtfung im
Rahmen eines Rating erfordern eine
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regelmaBige Portfolioanalyse und Ob-
jektbewertungen der Bestandsimmobi-
lien. Marktinformationen sind folglich
immer mehr gefragt.

Zu nennen sind ferner zunehmende
Wertermittlungen im Rahmen von Im-
mobilienfinanzierungen und Projekt-
entwicklungen. Auch die Reform des
Gemeindehaushaltsrechts mit Einfuh-
rung des neuen kommunalen Finanz-
managements erfordert umfangreiche
Wertermittlungen.

Verschiedene Firmen und Institutionen
sehen hier zu Recht ein Marktpotential
als ,Geodatenmakler” fir online-Geo-
informationsdienste. Die Gutachteraus-
schusse sind gefordert, ihren Schatz an
Daten und Informationen kooperativ
einzubringen und auch Uber externe
Portale ihre Produkte gemeinsam mit
weiteren Geobasis- und -fachdaten zu
vermarkten.

2.2 Technische Entwicklungen

Aus Sicht der Vermessungs- und Ka-
tasterverwaltungen handelt es sich
bei den Grundstucksmarktinforma-
tionen der Gutachterausschisse um
Geo(fach)daten, die im Gesamtkontext
der Geodateninfrastruktur eine wesent-
liche und far den Immobilienbereich
eine zentrale Rolle spielen.

Die luK-Technologie eréffnet fast unbe-
grenzte Mdéglichkeiten der Weitergabe
von Daten und Informationen. Gleich-
zeitig mit den Moglichkeiten wachsen
zwangslaufig auch die Begehrlichkei-
ten. Die Forderung an die Gutachter-
ausschisse lautet:

Bereitstellung aller wesentlichen Grund-
sticksmarktinformationen auf Knopf-
druck und dies flachendeckend, aktuell,
in einheitlichem Duktus und mit dem
Qualitdtsmerkmal ,,amtlich”.

Fur die Bodenrichtwerte bedeutet dies
beispielsweise Internetfahigkeit mit ein-
heitlichen Datenstrukturen und Schnitt-
stellen zu den Geobasisdaten.

3 Die Reaktion auf die
Herausforderungen

3.1 Ausgangslage

Betrachtet man die Situation der Gut-
achterausschusse, wie sie sich noch vor
wenigen Jahren und z. T. auch heute
noch darstellt, so konnen Defizite nicht
Ubersehen werden:

e Keine Einheitlichkeit bezuglich in-
haltlicher Kriterien und der Darstel-
lung (z. B. der Bodenrichtwerte).

e Keine landerubergreifenden Abstim-
mungen.

e Unterschiedliche Ressortzustandig-
keiten in den Landern.

e Unterschiedliche fachliche Zuord-
nungen der Geschéaftsstellen in den
Verwaltungen.

e Stark differierende GroéBenordnun-
gen der Zustandigkeitsbereiche der
Gutachterausschisse in den Lan-
dern.

e Teilweise ausgepragte ,Individuali-
tat” der Gutachterausschisse (Uber-
betonung der Unabhéangigkeit).

e Zum Teil keine Flachendeckung der
Bodenrichtwerte und Daten.

e Keine zeitgemaBe Bereitstellung der
Informationen.

Wenngleich es in einigen Punkten Fort-
schritte gegeben hat, besteht auch im
organisatorischen Bereich in verschie-
denen Bundeslandern noch deutlicher
Handlungsbedarf. Die qualifizierte und
effiziente Aufgabenwahrnehmung der
Gutachterausschusse ist u. a. von folgen-
den Voraussetzungen abhangig:

e Optimale Zustandigkeitsbereiche
sind Regionen (absolute Mindest-
groBe: Kreise und kreisfreie Stadte,
jedoch nicht kreisangehorige Stad-
te). In Niedersachsen sind seit dem 1.
Januar 2005 die Bereiche der Gutach-
terausschisse mit den Bezirken der
14 Behorden fur Geoinformation,
Landentwicklung und Liegenschaf-
ten (GLL) identisch, d.h. im Durch-
schnitt umfasst der Bereich eines
Gutachterausschusses knapp 600.000
Einwohner. Nur in hinreichend gro-
Ben Einheiten steht Vergleichsma-
terial zur sachgerechten und auch
wirtschaftlichen Aufgabenwahrneh-
mung zur Verflgung.

e Sachgerecht angesiedelte und per-
sonell sowie technisch hinreichend
ausgestattete Geschaftsstellen. Dazu
gehort die optimale Verbindung zu
den bodenbezogenen Informationen
und der direkte Zugriff zu den fur
die Wertermittlung erforderlichen
Unterlagen. Die Erfahrungen der
letzten Jahrzehnte zeigen eindeu-
tig, dass die Funktionsfahigkeit ein-
schlieBlich der zeitgeméaBen automa-
tisierten Fihrung und Auswertung
der Kaufpreissammlung dort gege-
ben ist, wo die Geschaftsstellen den
Vermessungs- und Katasterbehoérden
angegliedert sind. Die unmittelbare
Verbindung zum Liegenschaftswesen
und die Verkntpfungsmoglichkeiten
zu anderen Registern bieten optima-
le Voraussetzungen.

Hinsichtlich dieser Rahmenbedingungen
besteht in verschiedenen Léandern noch
Handlungsbedarf. Gutachterausschusse
far den Bereich kleiner und mittlerer
Gemeinden sind ein Anachronismus. Sie
kénnen die Aufgaben nach dem BauGB
und der Wertermittlungsverordnung
nicht qualifiziert wahrnehmen.

Es ist nicht nachvollziehbar, wenn
zum Beispiel die Heranziehung der
Bodenrichtwerte fur steuerliche Zwe-
cke (Grundsteuer) mit dem Argument
abgelehnt wird, diese seien nicht
geeignet, andererseits jedoch die Rah-
menbedingungen fur eine sachgerechte
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Ermittlung nicht geschaffen werden. Es
ist auch nicht akzeptabel, wenn die Gut-
achterausschisse dadurch insgesamt,
und damit auch dort, wo sie optimal
arbeiten, in Misskredit geraten. Die
betreffenden Lander und ggf. auch
der Bund sind gefordert, hier durch
entsprechende Regelungen Abhilfe zu
schaffen.

Ein Meilenstein zur Verbesserung und
Vereinheitlichung der Transparenz des
Grundsticksmarktes war die Erarbei-
tung der Musterrichtlinie Uber Boden-
richtwerte durch eine Arbeitsgruppe
der fur die Gutachterausschisse zustan-
digen Ministerien und Senatsverwaltun-
gen der Lander unter Mitwirkung des
Bundesministers fur Verkehr, Bau- und
Wohnungswesen und des Bundesmi-
nisters der Finanzen im Jahre 2000. Die
Richtlinie enthalt Hinweise zur Flachen-
deckung, zum Verfahren der Ableitung,
zu Sonderfallen bis hin zur einheitlichen
Darstellung der Bodenrichtwerte. Sie
ist, wie auch in anderen Landern, in Nie-
dersachsen fast eins zu eins umgesetzt
worden.

3.2 Aktivitaten in Niedersachsen

Niedersachsen hat sich bezlglich der
Bodenrichtwerte seit 1998 konsequent
der digitalen Welt ge6ffnet. Nach Pilo-
tierungen zunachst im friheren Regie-
rungsbezirk Weser-Ems konnten zum
01.01.2001 die Bodenrichtwerte sowohl
fur Bauland als auch far landwirtschaft-
liche Nutzflachen fur das gesamte Lan-
desgebiet auf CD-ROM und im Internet
prasentiert werden. Seitdem erfreut sich
diese Bereitstellungsform wachsender
Beliebtheit mit stetig steigenden Zu-
griffszahlen.

Der Zugriff wurde zunachst nur Uber
einjahrige Zugriffsberechtigungen er-
moglicht und war folglich auf ,GroB-
kunden” eingeengt. Seit 2004 wurde
zusatzlich die e-Commerce-Lésung
eines ePayment eingefihrt. Damit
ist die Nutzung auch fur Einzel- oder
Gelegenheitskunden interessant und
dabei auch preiswert. Eine kostenfreie
Bereitstellung der Bodenrichtwerte wird
in Niedersachsen wegen ihres hohen In-
formationswertes nicht als sachgerecht
angesehen.

Hinsichtlich der in den Grundstlcks-
marktberichten veréffentlichten Markt-
daten kénnen die Gutachterausschlsse
auf die Anforderungen der Nutzer
grundsatzlich unterschiedlich reagie-
ren:

1. Die Ausschisse bestehen darauf,
unabhdangig und autonom zu sein,
und dies auch hinsichtlich der Frage,
welche Daten nach welchen Model-
len ermittelt und in welcher Form sie
veroffentlicht werden. Dies fuhrt zu
einem Flickenteppich unterschied-
lichster Art fur Inhalte und Darstel-
lungen. Von Nutzerorientierung
kann dann nicht mehr die Rede sein.

oder

2. Die Gutachterausschusse (bzw. Ge-
schaftsstellen) verstandigen sich auf
ein GrundgeruUst einer einheitlichen
Vorgehensweise mit folgenden Rah-
menbedingungen:

— Bodenrichtwerte werden landes-
einheitlich prasentiert.

— Statistische Angaben zum Grund-
sticksmarkt werden ebenfalls
in einem einheitlichen Duktus
(Selektionsansatze, Darstellung)
herausgegeben.

—  Zur Wertermittlung erforderli-
che Daten werden nach einem
einheitlichen Modell ermittelt.

Nur wenn die Gutachterausschusse sich
Uber die Grenzen des eigenen Bereiches
hinaus auf diese Standardisierung ver-
standigen und dabei auch ,Uber den
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eigenen Schatten springen”, sind sie
den an sie gestellten Anforderungen
gewachsen und kénnen ihre Aufgaben
zukunftsorientiert wahrnehmen.

Niedersachsen hat den Weg der Standar-
disierung der in den Grundsticksmarkt-
berichten veroffentlichten Informati-
onen seit 2002 konsequent verfolgt.
Standardisiert sind:

e Der Umfang / Mindestinhalt

e Die Methode der Ermittlung (Mo-
dell)

e Die Darstellung / Prasentation

Im Oktober 2002 wurden Hinweise zur
Harmonisierung und Standardisierung
der GrundstUcksmarktberichte landes-
weit verbindlich eingefuhrt. Sie erstre-
cken sich derzeit auf folgende Daten
und Informationen:

e Ubersicht tiber die Umsatze

e Preisniveau

e Preisentwicklungen, Indexzahlen

e Umrechnungskoeffizienten

e Sachwert-Marktanpassungsfaktoren

e Vergleichsfaktoren fur bebaute
Grundstucke

e Liegenschaftszinssatze und Roher-
tragsfaktoren

e MietUbersichten

Die Hinweise enthalten jeweils Muster
und Beispiele fur die einheitliche Dar-
stellung im Grundsttcksmarktbericht.
Sie sind kontinuierlich weiter zu ent-
wickeln. Nach anfanglichen Bedenken
wird die Systematik inzwischen von
allen Ausschissen sehr positiv aufge-
nommen. Dazu tragt auch der weitge-
hende Automationsfluss der Ableitung
mit einheitlicher Software bei. Tiefe und
Differenziertheit der Analysen sind na-
turgemaB von den Gegebenheiten des
jeweiligen Marktes und dem Datenma-
terial abhangig.
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Die genannten Basisinformationen lie-
gen in Niedersachsen inzwischen weit-
gehend vor. DarUber hinaus steht es
jedem Gutachterausschuss frei, weitere
Untersuchungen zu 6rtlichen Spezial-
markten (z. B. Abbaufldchen) durchzu-
fuhren und zu veréffentlichen.

Die Grundsticksmarktberichte kénnen
insgesamt oder in Teilen aus dem In-
ternet heruntergeladen werden; reine
Uberblicks- und Mengendaten sind
kostenfrei. Nur die konsequente Um-
setzung des Zieles ,Standardisierung”
hat es mdglich gemacht, die ,Basis-
grundstlcksmarktdaten Niedersachsen”
(BasisGMD-NI) quasi als Grunddatenbe-
stand dem Kunden im Internet bereit
zu stellen.

Die Entwicklung der Nutzer-LOGIN’s fur
Bodenrichtwerte und Marktdaten besta-
tigt die Richtigkeit des eingeschlagenen
Weges in vollem Umfang. Mit Abstand
an erster Stelle der Nutzung liegen die
Banken. Damit zeigt sich die besondere
Bedeutung der Marktinformationen fur
die Akteure der Immobilienwirtschaft.

3.3 Der Blick liber Niedersachsen
hinaus

Entwicklungen zur digitalen Fuhrung
und online-Bereitstellung von Daten
und Informationen des Grundsticks-
marktes gibt es inzwischen in einer
Reihe von Bundeslandern wie z. B. Nor-
drhein-Westfalen, Rheinland-Pfalz, Hes-
sen, Brandenburg, Sachsen-Anhalt sowie
den Stadtstaaten Berlin, Bremen und
Hamburg. Dabei ist das Angebot nach
Inhalt und Form noch sehr heterogen
und reicht von Bodenpreistbersichten
(Hessen, Rheinland-Pfalz) tber die voll-
stdndige Bodenrichtwertpréasentation
(NI, NRW, Hamburg) bis hin zu Daten der
Wertermittlung (NI) und Auskiinften aus
der Kaufpreissammlung (Berlin).

Neben Niedersachsen ist es als Flachen-
land derzeit besonders Nordrhein-West-
falen, das mit dem Projekt BORIS.NRW
alle Bodenrichtwerte Uber ein Portal
anbietet. Nordrhein-Westfalen hat da-

bei die niedersachsische Lésung in mo-
difizierter Form Ubernommen. Weitere
Lander stehen in den Startléchern und
warten auf Vorschlage zu einer abge-
stimmten Lésung.

Die landesweit harmonisierte Be-
reitstellung von Bodenrichtwerten
und Marktdaten erfordert vorab die
fachlich-inhaltliche Abstimmung. Als
fachlich geeignetes Gremium erweist
sich hier die Institution Oberer Gutach-
terausschuss mit einer kompetenten
Geschaftsstelle. Der Obere Gutachter-
ausschuss hat sich in Niedersachsen als
unentbehrliche Institution fur Gberregi-
onale Auswertungen und fur Hilfestel-
lungen bei den Analysen der oOrtlichen
Ausschlsse erwiesen. Dies dient den
Nutzern, fuhrt dartber hinaus aber
auch zu einer deutlichen Steigerung
der Wirtschaftlichkeit. Die Einrichtung
von Oberen Gutachterausschlssen mit
kompetenten Geschaftstellen kann als
~Motor fur Kundenorientierung und
Wirtschaftlichkeit” nur empfohlen wer-
den. Nach Brandenburg, Niedersachsen,
Nordrhein-Westfalen und Sachsen-An-
halt erkennen dies zunehmend weitere
Flachenlander wie Rheinland-Pfalz und
Tharingen.

3.4 Die Arbeitsgemeinschaft der
Vermessungsverwaltungen der
Lander - AdV -

Im Juni 2002 hat die Expertengruppe
.Bodenrichtwerte” des Arbeitskreises
Liegenschaftskataster der AdV unter
Federfuhrung von Niedersachsen ein

Papier zur zukunftsorientierten Bereit-
stellung der Bodenrichtwerte und der
sonstigen zur Wertermittlung erforder-
lichen Daten erarbeitet. Im Zentrum
dieser Abhandlung steht die Bereit-
stellung im Internet und die hierfur
erforderlichen Voraussetzungen. Dabei
wird die Fihrung auf der Grundlage der
Geobasisinformationen des amtlichen
Vermessungswesens als zukunftswei-
send herausgestellt.

Vom Plenum der AdV ist auf der Ba-
sis des Papiers ein Beschluss gefasst
worden, der u. a. folgende Aussagen
beinhaltet:

~Von den Nutzern der Daten der Gut-
achterausschisse (Wertermittlungsin-
formationen) wird die georeferenzierte,
zeitnahe und kostenglnstige Bereitstel-
lung der Bodenrichtwerte und sonstiger
fur die Wertermittlung erforderlicher
Daten erwartet. Zur Deckung dieses
Bedarfs ist die offensive Vermarktung
der Wertermittlungsinformationen im
Internet und Uber andere Medien ge-
boten.”

Aufbauend auf den Erkenntnissen aus
2002 hat die AdV in 2003 die Projekt-
gruppe ,Vernetztes Bodenrichtwertin-
formationssystem (VBORIS)” damit be-
auftragt, ein bundesweit einheitliches
Bodenrichtwertinformationssystem zu
konzipieren und dabei auf vorhandene
Losungen aufzusetzen. In der Gruppe
arbeiten unter Leitung von Nordrhein-
Westfalen insgesamt sieben Bundes-
lander mit. Es wird eine Modellésung
beschrieben, die Grundlage fur die Rea-
lisierung von Landerportalen und deren
Vernetzung ist. Hierzu gehort auch eine
einheitliche Datenstruktur. Ein gemein-
sames Linkportal ist realisiert, es bietet
einen zentralen Zugang zu den Landern
und ihren Realisierungen. Die Arbeit
der Projektgruppe steht kurz vor ihrem
Abschluss.
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4 Der Blick nach Vorne

Die Gutachterausschisse haben nicht
nur in Niedersachsen die zwingende
Notwendigkeit der standardisierten
Ermittlung und der offensiven Bereit-
stellung und Vermarktung der Grund-
sticksmarktdaten erkannt. Die Prasen-
tation im Internet ist angelaufen; in
Niedersachsen hat sie bereits ein hohes
Niveau erreicht. Gleichwohl gilt es, die
Produktpalette zu vervollstandigen und
zu konsolidieren. Dabei ist auch zu ana-
lysieren, inwieweit Ausklnfte aus der
Kaufpreissammlung fiur die online-Nut-
zung bereitgestellt werden kénnen.

Auch die Entwicklungen in anderen
Bundesldndern und insbesondere die
Anstrengungen der AdV lassen es nicht
mehr utopisch erscheinen, in absehbarer
Zeit ein bundesweites Netz von Werter-
mittlungsinformationen aus dem Inter-
net herunterladen zu kénnen.

Das Marktpotenzial fir Informationen

zum Grundsticksmarkt geht jedoch
auch Uber die Daten der Gutachteraus-

Literaturhinweise

Fachkommission Stadtebau der ARGEBAU: Musterrichtlinie GUber Bodenrichtwerte, 2000

schisse hinaus. In der Kombination mit
weiteren Daten aus Wirtschaft, Statistik
und Planung liegen noch erhebliche
Potentiale einer Wertschopfungskette.
Die gemeinsame Vermarktung durch
Drittanbieter (Geodatenmakler) erfolgt
bereits und ist sicherlich noch ausbaufa-
hig. Dieser Entwicklung sollten sich die
Gutachterausschusse nicht verschlieBen,
sondern sie offensiv begleiten und for-
dern. Dies entspricht der gesetzlichen
Intention ,Schaffung von Markttrans-
parenz”.

Die gesellschaftspolitische Relevanz
von Daten zum Immobilienmarkt ist
den Insidern der Immobilienwirtschaft
bewusst. Fur die Entscheidungstrager in
Politik und Verwaltung trifft dies nicht
immer zu. Sie sollten wissen: Grund-
sticksmarkttransparenz ist auch Stand-
ortvorteil. Auch innerhalb der Sparte
der Geodaten besteht hier durchaus
noch Bedarf an ,Aufkléarung”, um dem
Aufgabenbereich seinen angemessenen
Stellenwert zukommen zu lassen.

Immer engere Ressourcen fur die Ver-
waltung sind Anlass, alle Moglichkeiten
der Effizienzsteigerung zu nutzen.
Gleichzeitig gilt es, notwendige Infor-
mationen nutzergerecht bereit zu stel-
len. Hierzu bedarf es eines Wertermitt-
lungsinformationssystems mit folgenden
Randbedingungen:
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e Ableitung im automatisierten Daten-
fluss.

e Weitgehende fachliche Standardisie-
rung.

e Qualitatssiegel ,Amtlichkeit"”.

e Flachendeckung (moéglichst bundes-
weit).

e Bereitstellung mit zukunftsweisender
Technologie.

Dies mag in Ganze zzt. noch visionar er-
scheinen. Aber auch hier gilt: ,Visionen
sind der Motor des Fortschritts”.

Die Gutachterausschiisse jedenfalls
sind auf einem guten Wege, sich nicht
nur den Herausforderungen zu stellen,
sondern sie auch zu meistern. Sie sollten
dabei ihr Licht nicht unter den Scheffel
stellen und die Aussage von KLEIBER
widerlegen, der meint, die ,Gutach-
terausschlisse mussten erst einmal von
den Huhnern lernen, denn die sollen
gackern, wenn sie ein Ei legen”.

Arbeitsgemeinschaft der Vermessungsverwaltungen der Lander der Bundesrepublik Deutschland (AdV): Konzeption einer zukunftsorien-
tierten Bereitstellung der Bodenrichtwerte und sonstiger fur die Wertermittlung erforderlicher Daten, 2002

AdV-Plenumsbeschluss 111/11, 2002

Kleiber; W.; GuG-aktuell, 6/2003

Niedersachsisches Ministerium fur Inneres und Sport: Hinweise zur Harmonisierung und Standardisierung der Grundsttcksmarktberichte
(unverdffentlichter Erlass vom 24.10.2003)

Schmalgemeier, Wird die ,,Amtliche Grundsttckswertermittlung” den aktuellen Herausforderungen gerecht?
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Domanenbewertung

Bewertung groBer landwirtschaftlicher Hofstellen

Aufgabenstellung

Von neun Gutachterausschissen in den
Bereichen der  Regierungsbezirke
Braunschweig und Hannover wurden
zu Beginn des Jahres 2004 insgesamt
21 landeseigene Domanen zu aktuellen
Stichtagen bewertet.

Der nachfolgende Bericht soll Lo-
sungsansatze auf Grundlage von
Untersuchungen der értlichen Gutach-
terausschisse und einer landesweiten
Auswertung der Kaufpreissammlung
durch den Oberen Gutachterausschuss
zur Wertfindung aufzeigen.

Wertermittlungsobjekte

Bei den bewerteten Doméanen handelt
es sich um 21 landwirtschaftliche Betrie-
be mit einer Betriebsflache von jeweils
Uber 50 ha Flache, die sich im Besitz
des Landes Niedersachsen befinden.
Die Verkehrswertgutachten wurden fur
Verkaufsverhandlungen benétigt. Insge-
samt wurde eine Betriebsflache von ca.
5.300 ha bewertet. Dies entspricht etwa
1/6 der gesamten landwirtschaftlichen
Flache die im Jahr 2003 im Land Nieder-
sachsen veraufBert wurde.

Im Eigentum des Landes Niedersachsen
befinden sich insgesamt 101 Domanen
mit einer Betriebsflache von ca. 13.000
ha. Die Doménen werden in der Regel
fur jeweils 18 Jahre verpachtet. Da das
Land pachtertreu ist, werden manche
Domanen schon Uber mehrere Generati-
onen von einer Familie bewirtschaftet.

Bis Anfang des 19. Jahrhunderts wurde
durch Doméanenpachteinnahmen ein
wesentlicher Anteil der Staatsausgaben
finanziert, heute hingegen steht eine
an 6kologische Belange angepasste Fla-
chenbewirtschaftung im Vordergrund.

Von Christina Brandt

Arbeitsgruppe

Da die Bewertung derartig groBer land-
wirtschaftlicher Betriebe eher selten
vorkommt und die vom Auftraggeber
vorgegebene Bearbeitungszeit mit 14
Wochen recht kurz war, wurde eine
Arbeitsgruppe aus Mitarbeitern der
betroffenen Geschaftsstellen der Gut-
achterausschisse gebildet.

Die Arbeitsgruppe hat sich unter dem
Gesichtspunkt, dass die 21 Verkehrswert-
gutachten letztendlich an einer Stelle im
Landwirtschaftsministerium zusammen
laufen wiurden, auf die Anwendung
eines einheitlichen Wertermittlungs-
verfahrens und die Verwendung eines
einheitlichen Mustergutachtens ver-
standigt. Als Vorlage fur das Mustergut-
achten hat ein Doméanengutachten des
Gutachterausschusses Aurich gedient.

Die von der Arbeitsgruppe erarbeiteten
Leitlinien hatten keine bindende Wir-
kung fur die selbststandigen und unab-
héngigen Gutachterausschusse.

Wertermittlungsverfahren

Die Wertermittlungsverordnung (87
WertV) nennt als Verfahren zur Er-
mittlung von Verkehrswerten das Ver-
gleichswertverfahren (§§ 13 ff. WertV),
das Ertragswertverfahren (§§ 15 ff.
WertV) und das Sachwertverfahren (§§
21 WertV). Die Wahl des Verfahrens soll
auf das Wertermittlungsobjekt unter Be-
rucksichtigung der Marktgepflogenhei-
ten abgestimmt sein (§ 7 Abs. 2 WertV).

In der landwirtschaftlichen Taxations-
lehre werden fur die Bewertung ganzer
landwirtschaftlicher Hofe vergleichbare
Methoden angewandt. So entspricht
die Gesamttaxe dem Vergleichswert-
verfahren, die Sachwerttaxe dem Sach-
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wertverfahren und die Ertragstaxe dem
Ertragswertverfahren.

Die Ertragstaxe ist aufgrund der Un-
sicherheiten bei der Ermittlung eines
nachhaltig erzielbaren Ertrages und des
objektspezifischen Liegenschaftszinssat-
zes nur eingeschrankt anwendbar.

Bei der Gesamttaxe ist der Wert der
landwirtschaftlichen Nutzflachen und
der Wohn- und Wirtschaftsgebaude
durch direkten oder indirekten Ver-
gleich mit zeitnahen Vergleichspreisen
zu ermitteln. Die Gesamttaxe konnte
aufgrund von fehlenden Vergleichsprei-
sen nicht angewendet werden.

Die Sachwerttaxe untergliedert sich in
die Zusammensetzungstaxe und die
Zerlegungstaxe (Abbildung 1).

Bei der Zerlegungstaxe wird davon aus-
gegangen, dass die betriebliche Einheit
aufgelost wird. Sie ist anwendbar, wenn
die getrennte VeraduBerung der einzel-
nen Komponenten des Betriebes markt-
gerecht und rechtlich zulassig ist. Bei der
Bewertung ist dann wie bei Einzelgrund-
sticken vorzugehen. Da nach Vorgabe
des Verkaufers bei der Bewertung der
Domaénen von der bisherigen Nutzung
als ganzer landwirtschaftlicher Betrieb
ausgegangen werden sollte, wurde die
Zusammensetzungstaxe angewandt.

Die Zusammensetzungstaxe entspricht
dem klassischen Sachwertverfahren.
Boden, Gebdude und AuBenanlage
werden einzeln bewertet und zu ei-
nem hypothetischen Verkehrswert zu-
sammengefasst. Dieser hypothetische
Verkehrswert wird mittels vorhandener
Kaufpreise an den landwirtschaftlichen
Grundstlticksmarkt angepasst.



Auflosung des landwirtschaflichen
Befriebes, alternalive Nutzung

Werermittlungsansalz:

Zerschlagung In die einzelnen
Flachen und die Hofstelle.

Verkehrswer ergibl sich sus der
Summe der Einzelteile.

Sachwerttaxe
Zerlegungstaxe | | Zusammensetzungstaxe
Denkansatz: Denkansatz:

Erhalt des landwirschaftlichen
Betrieba, landwintschaftliche Mutzung

Wertermittiungsansatz:

Yergleichende Bewerlung mil den
Dalen anderer ganzer Hife.

Verkehrnwer erglbt sich aus dem

Sachwerl der Komponenien des

Betriebes unter Berlicksichligung
einer Markianpaszsung.

Abbildung 1: Sachwerttaxe

Bodenwert

Fur die Ermittlung des Bodenwertes
wurden folgenden Bodenqualitaten
differenziert betrachtet:

e Hofraumflachen,

e Land- und forstwirtschaftliche Nutz-
flachen,

e Wegeflachen,

e Gewasserflachen,

e Sonstige Flachen.

Bodenwerte werden nach § 13 und §
14 WertV aus Kaufpreisen gleichartiger
Grundsticke oder aus Bodenrichtwerten
ermittelt.

Hofraumflachen:

Die Hofstellen der zu bewertenden Do-
manen lagen sowohl im beplanten bzw.
nichtbeplanten Innenbereich nach § 30
und § 34 BauGB als auch im AuBenbe-
reich nach § 35 BauGB.

Kauffalle fuar vergleichbare baureife
Grundstlicke (bebaute Hofraumflachen
im Innen- bzw. im AuBenbereich) lagen
den betroffenen Gutachterausschissen
nur vereinzelt vor.

Bei Ableitung des Bodenwertes aus dem
Bodenrichtwert sind Abweichungen
zwischen den individuellen Merkmalen
des Wertermittlungsobjektes und de-
nen des typischen Grundstucks, auf das
sich der Bodenrichtwert bezieht, durch
Zu- oder Abschldge zu berucksichtigen.

Bei landwirtschaftlichen Hofstellen sind
solche Abweichungen insbesondere
durch die UbergréBe der Grundsticke
und eine Uberwiegend bestehende Au-
Benbereichslage gegeben.
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Die Bodenwerte der im AuBenbereich
liegenden Hofstellen sind im Wesentli-
chen von der Lage und der Beschaffen-
heit (z. B. GroBe, ErschlieBungszustand)
abhangig und werden aus Bodenricht-
werten benachbarter Baugebiete ab-
geleitet.

Gutachterausschlisse im Bereich der
Regierungsbezirke  Hannover und
Braunschweig haben die Abhangig-
keit zwischen dem Bodenwert von im
Innen- und AuBenbereich liegenden
landwirtschaftlichen Hofstellen und
den Bodenrichtwerten benachbarter
Dorflagen (MD) untersucht. Die Unter-
suchungen zeigen, dass die Bodenwerte
von im Innenbereich liegenden land-
wirtschaftlichen Hofstellen ca. 40-60
% des Bodenrichtwertes benachbarter
Dorflagen entsprechen. Im AuBenbe-
reich liegen sie in der GréBenordnung
von ca. 20-40 % des Bodenwertniveaus,
dies entspricht in etwa dem zwei- bis
vierfachen des Bodenrichtwertniveaus
der umgebenden landwirtschaftlichen
Nutzflachen.

Aus den Verkehrswertgutachten lassen
sich Abhangigkeiten zwischen dem er-
mittelten Bodenwert der Hofraumflache
im AuBenbereich und dem Ackerland-
Bodenrichtwert ableiten. Diese sind in
Abbildung 2 dargestellt.

AuBenbereich (Bodenwert - AckerBRW)
10
g @
T 6
£
T 4
3 . y = 2.0022x + 2,6927
" 2 Bestimmtheitsmalk = 0,5096 —
n T T T T T
0,00 050 1.00 1.50 200 250 3,00
BRW - Ackerland [€/im?]

3.50

Abbildung 2: Abhédngigkeit zwischen den ermittelten Bodenwerten von Hofraumflachen im AuBen-

bereich und dem Bodenrichtwert fir Ackerland
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Land- und forstwirtschaftliche Nutzfla-
chen:

Als land- und forstwirtschaftliche Fla-
chen wurden Ackerland, Grtnland und
Waldflachen bewertet.

Bei den landwirtschaftlichen Nutzfla-
chen Ackerland und Grinland wurde
der Bodenwert aus Vergleichspreisen
und dem Bodenrichtwert abgeleitet.

Bei landwirtschaftlichen Nutzflachen
sind Abweichungen zum typischen
Grundstick, aus dem der Bodenricht-
wert abgeleitet wurde, vor allem durch
eine abweichende BodengUte und eine
abweichende GrundstlicksgréBe gege-
ben.

Landwirtschaftlichen Nutzflachen die in
Bereichen eines einheitlichen Wertni-
veaus lagen, wurden zu Blécken zusam-
mengefasst. Fur jeden Block wurde die
Gesamtflache und die gewichtete Acker-
zahl bzw. Grinlandzahl berechnet.

Bei Abweichungen der Bodengute der
Bewertungsblécke von der Bodengute
des Bodenrichtwertes, wurde der Bo-
denrichtwert mit Umrechnungskoeffi-
zienten auf die gewichtete Bodengute
der Bewertungsblécke umgerechnet.
Die Umrechnungskoeffizienten lagen
den Gutachterausschiissen aus regiona-
len Untersuchungen vor.

Far die Ermittlung der Bodenwerte der
Waldflachen haben die Gutachteraus-
schusse eigene Untersuchungen des re-
gionalen Grundsttcksmarktes verwandt.
Die regionalen Untersuchungen zeigen,
dass Waldboden ohne Bestand zu Kauf-
preisen zwischen 0,10 €/m2 und 1,79
€/m2 verauBert werden.

Wegefldchen:

Bei Verkdufen landwirtschaftlicher
Nutzflachen mit privaten Wegeflachen,
haben Wegeflachen aufgrund ihrer ge-
ringen GroBe eine so untergeordnete
Bedeutung, dass fur sie haufig kein ge-
sonderter Kaufpreis ausgehandelt wird.

Die Gutachterausschisse haben sich bei
der Bewertung der Wegeflachen auf
eigene Untersuchungen des regiona-
len Grundstlcksmarktes bezogen. Die
durchgefuhrten Untersuchungen zei-
gen, dass Wegeflachen zu Kaufpreisen
zwischen 0 €/m2 und 1,15 €/m2 gehan-
delt werden.

Gewidsserfldachen:

Bei den zu bewertenden Gewasserfla-
chen wurde zwischen Grabenflachen,
die der Entwasserung und somit der Er-
tragsfahigkeit der landwirtschaftlichen
Nutzflachen dienen, und Teichflachen
differenziert.

FUr Graben- und Teichflachen lassen sich
nach Auswertung des ortlichen Grund-
stlcksmarktes unterschiedliche Wertni-
veaus ableiten. Die Gutachterausschus-
se haben sich bei der Wertfindung auf
eigene Untersuchungen gestitzt.

Die von den Gutachterausschissen
durchgefuhrten Untersuchungen zei-
gen, dass Grabenflachen zu Preisen
zwischen 0,21 €/m2 und 1,72 €/m2 und
Teichflachen zu Preisen zwischen 0,20 €/
m2 und 2,38 €/m2 gehandelt werden.

Sonstige Fldchen:

Die Nutzungsarten Unland, Hutung, Od-
land, Heide und Geholzflachen werden
auf dem Grundstucksmarkt auf nahezu
gleichem Wertniveau gehandelt. Regi-
onale Untersuchungen zeigen, dass fir
diese Flachen Kaufpreise zwischen0,10€/
m2 und 0,70 €/m2 gezahlt werden.

Bei der Bewertung der ,Sonstigen Fla-
chen” wurde berucksichtigt, dass die je-
weiligen Flachen nicht als ,beglnstigtes
Agrarland” entsprechend § 4 WertV in
Anspruch genommen werden kénnen.

Brandt, Domadnenbewertung
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Gebaudewert

Der Zeitwert der Wohn- und Wirtschafts-
gebaude wurde unter Berucksichtigung
der Herstellungskosten ermittelt.

Die Herstellungskosten eines Gebaudes
sind abhdngig vom Gebaudetyp, der
Ausstattung, der Bauweise und dem
Ausbauzustand. Die Gebaudesachwerte
der Domanen sind auf Grundlage der
Normalherstellungskosten 2000 (NHK
2000) bezogen auf die Bruttogrundfla-
che €/m2 unter Berulcksichtigung des
Baupreisindexes am Wertermittlungs-
stichtag, eines Regionalfaktors und
unter Berucksichtigung von Bauneben-
kosten berechnet worden.

Entscheidend fur die Hohe der Normal-
herstellungskosten sind die Ersatzbe-
schaffungskosten am Wertermittlungs-
stichtag (Baukosten bei Errichtung des
Gebdudes in neuzeitlicher, wirtschaft-
licher Bauweise) und nicht die Rekon-
struktionskosten (Baukosten im Falle
eines detailgenauen Wiederaufbaus
eines Geb&udes).

Eine detaillierte Darstellung der Sach-
wertermittlung der baulichen Anlagen
kann der Abbildung 3 entnommen
werden.

Wirtschaftliche Wertminderung:

Sonstige wertbeeinflussende Umstan-
de sind durch Zu- oder Abschlage zu
bertcksichtigen (§ 25 WertV), hierzu
zahlen insbesondere eine wirtschaftli-
che Uberalterung, ein Gber- bzw. un-
terdurchschnittlicher Unterhaltungszu-
stand oder ein erhebliches Abweichen
der tatsachlichen von der maBgebenden
Nutzung.



Wert der baulichen Anlagen

BGF (landwirt. Betriebsgeb&ude = Grundflache EG)

¥ NHK 2000 (Ersatzbeschaffungskosten)

x Regionalfaktor (Landesmarktbericht 2004)

+ Baunebenkosten: 12/13% fiir Wohn- 10% flir Nebengeb&ude

X Baupreisindex des Statistischen Bundesamtes

- Alterswertminderung nach Ross

- Wirtschaftliche Wertminderung (Ersatzwertverfahren)

- ggf. Bauméngel und Bauschéden

= \Wenr der baulichen Anlage

Abbildung 3: Schema der Gebdudesachwertermittlung

Die wirtschaftliche Uberalterung des
groBten Teils der zu bewertenden
Wirtschaftsgebdude wurde durch das
sogenannte Ersatzwertverfahren abge-
schatzt und in der Sachwertberechnung
berucksichtigt.

Im Ersatzwertverfahren wird die tat-
sachlich vorhandene Bruttogrundflache
eines Wirtschaftsgebaudes ins Verhalt-
nis gesetzt zur Bruttogrundflache eines
nach den heutigen Anforderungen der
Landwirtschaft errichteten Gebaudes
der gleichen Funktion.

Da aus heutiger landwirtschaftlicher
Sicht Wirtschaftsgebdaude mit mehreren
Geschossen unwirtschaftlich sind, wurde
bei der Berechnung der Bruttogrundfla-
che der Wirtschaftsgebaude nur die
Grundflache des jeweiligen Gebaudes
berucksichtigt.

Wirtschaftliche Gesichtspunkte in der
Sachwertberechnung wurden dement-

sprechend schon im Ansatz der Berech-
nung berlcksichtigt. Der Herstellungs-
wert 2000 wird aus der wirtschaftlich
zu nutzenden Grundflache des Wirt-
schaftsgebaudes und den Baukosten in
neuzeitlicher, wirtschaftlicher Bauweise
berechnet.

Weitere wirtschaftliche Wertminderun-
gen ergeben sich beispielsweise aus:

e Teilnutzungen aufgrund von Uber-
groBen,

e Gebdaude sind nicht freitragend (z. B.
Scheunen),

e Niedrige Einfahrts- und Durchfahrts-
moglichkeiten.

NaVKV 3-4 12004

Die Ermittlung dieser wirtschaftlichen
Einschrankungen erfolgt ebenfalls
mittels Ersatzwertverfahren: Die tat-
sachlich genutzte Grundflache wird zur
Grundflache des Gebaudes ins Verhalt-
nis gesetzt. Aus dem Verhaltnis lasst
sich ein prozentualer Abschlag bzw.
eine wirtschaftliche Wertminderung
berechnen. Ein Berechnungsbeispiel ist
in Abbildung 4 aufgefuhrt.

Denkmalschutz:

Bei den zu bewertenden Hofstellen der
Domanen handelte es sich zum Teil um
ehemalige Klosteranlagen, welche als
Kulturdenkmal nach Niedersachsischem
Denkmalschutzgesetz (NDSchG) einge-
stuft sind.

Eine Eintragung in das Verzeichnis der
Kulturdenkmale ist gemaB3 § 4 NDSchG
eine offentlich-rechtliche Beschréankung
des Grundeigentums.

Nach § 6 NDschG sind Kulturdenkmale
instand zu halten, zu Pflegen, vor Ge-
fahrdung zu schitzen und, wenn nétig,
instand zu setzen. Sie durfen nicht zer-
stort, gefahrdet oder so verandert oder
von ihrem Platz entfernt werden, dass
ihr Denkmalwert beeintrachtigt wird.
Nach § 9 NDschG ist eine Nutzung far
Baudenkmale anzustreben, die ihre Er-
haltung auf Dauer gewahrleistet.

FUr einen Eigentimer kann es zu wirt-
schaftlichen Einschrankungen kommen,
wenn er Uber eine denkmalgeschitzte
Gruppe (Ensemble) von Gebauden ver-
fugt, wie z. B. bei historischen Kloster-
anlagen.

Der vorhandene Gebaudebestand ist auf
Grund der Entwicklungen in der Land-
wirtschaft nur noch eingeschrankt nutz-
bar, bzw. steht leer. Teilnutzungen fur
den eigenen Betrieb sind ohne Ertrag;
Ertrage aus Vermietungen decken erfah-
rungsgemaf nur einen Teil der norma-
len Instandhaltungskosten. Zusatzliche
denkmalpflegerische  Aufwendungen
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® Das Gebaude ist nicht freitragend

BGF (Grundflache) 750 m?2
NHK 2000 210 €/m?
Regionalfaktor (Hildesheim) 0,89
Baunebenkosten 10 %
Herstellungswert 2000 154.275 <
Baupreisindex (Mai 2004) 100,2 %
Herstellungswert (Stichtag) 154.584 €
Alterswertminderung (Ross) - 56 %
68.017 €
Wirtschaftliche Wertminderung - 80 %
Sachwert 13.603 €

Abbildung 4: Sachwertberechnung bei Wirtschaftsgebduden

sind deshalb als Kostenbelastungen fur
den jeweiligen Eigentimer zu sehen.

Die Argumentation der Forderung (EU,
Bund, Land, Stadte und Gemeinden)
und der steuerlichen Abschreibung grei-
fen nur bedingt. Zu bedenken ist, dass
Fordermittel zumindest zur Zeit prak-
tisch nicht zur Verfugung stehen und

die mogliche Abschreibung von denk-
malpflegerischen Mehraufwendungen
einen steuerlichen Gewinn voraussetzt.

Erwerber groBerer landwirtschaftlicher
Flachen bzw. Hofe sind daher nicht am
Erwerb tGberwiegend unwirtschaftlicher
denkmalgeschitzter Gebaude, sondern
an den zum Hof gehoérenden Nutzfla-
chen interessiert. Im Kauferdenken stellt
damit das Baudenkmal einen Nachteil

Brandt, Domadnenbewertung
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dar, der bei Ermittlung des Verkehrswer-
tes berucksichtigt werden muss.

Die Gutachterausschlsse haben in der
Regel mit prozentualen Abschlagen von
5-10 % am Gebaudesachwert den Denk-
malschutz bericksichtigt.

AuBenanlagen

Die Zeitwerte der AuBenanlagen wur-
den von den Gutachterausschissen
entsprechend der individuellen Gege-
benheiten ermittelt. Die Ermittelten
Zeitwerte konnen der Abbildung 6 ent-
nommen werden.

Marktanpassung

Der Obere Gutachterausschuss fir das
Land Niedersachsen hat die seit dem
01.11.1997 vorliegenden Kauffalle fur
ganze Hofe mit Wohn- und Betriebsge-
bduden ab 30 ha FlachengroBe in Nie-
dersachsen untersucht. Fur die Untersu-
chung standen landesweit 37 Kauffalle
zur Verfugung, die auf das Verhaltnis
Kaufpreis zu Sachwert untersucht wer-
den konnten.

Aufgrund der geringen Anzahl konnte
bei der Untersuchung des Vergleichs-
maBstabes keine Regressionsanalyse
durchgefiihrt werden.

Die Ergebnisse der Untersuchung und
die Lage der untersuchten Kauffallen
sind der Abbildung 5 zu entnehmen.
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® Lage der Bewertungsobjekte mit Marktanpassung
Auswertung der 37 Kauffalle:
Minimum Maximum Mittelwert Std.abweichung
Sachwert (Mio. €) 0,551 13,008 1,698
Kaufpreis (Mio. €) 0,275 12,308 1,479
KP/SW 0,37 1,27 0,84 0,24
Auswertung der 18 Ackerbaubetriebe:
Minimum Maximum Mittelwert Std.abweichung
Sachwert (Mio. €) 0,766 13,008 2,398
Kaufpreis (Mio. €) 0,603 12,308 2,132
KP/SW 0,37 1,27 0,90 0,24
Auswertung der 10 Futterbaubetriebe:
Minimum Maximum Mittelwert Std.abweichung
Sachwert (Mio. €) 0,590 2,696 0,902
Kaufpreis (Mio. €) 0,275 2,413 0,669
KP/SW 0,39 1,17 0,70 0,24

Abbildung 5: Untersuchung der Marktanpassung durch den Oberen Gutachterausschuss

Brandt, Domanenbewertung

13



NaVKV 3-4 /2004
VerKenrs: | Sachwert | MA | Boderwent | Senhude- :;:E;;‘;' Fliche
(€] [€] [€] [ha]

1 6.6B0.000| £.278.894 090| 5502922 649.972| M26.000| 271

21 4.820.000| 55345844 063 5.121.359 661485 52000| 250

3| 1.361.000| 1478483 0,92 1.201.758 246725 3u_uuu‘; 122

4| 11.170.000 | 12.383.485 0.90( 11.912.764 g3 T2 g7.000| 478

5| 2.750.000| 2488216 0,92 2387648 5B 568 32.000 27

[ 1.300.000| 1.432.597 0.9 1.131.382 2683215 18.000] 155

T| &100.000| 6.347.682 096 5921270 393412 33.000 298

8| 3.750000| 4.139.649 0,91 3.531.807 562.842 45000| 270

9| 3.081.000| 3431000 090 3.081.000 315.000 35000 192
10| 7.5000000| 6719400( <112 6245000 473400 28
11 2.330.000| 2385315 0.98| 1.707.007 581.608 96,700, 120
12| 3.850.000| 4.262.693 0,90 3.928.814 333.873 il 216
13| 2.200.000| 2.558.103 0.B6| 1.928439 629.664 & 111
14| E8.784.000| &.885.000 0.9%( 8.101.000 £59.000| "125.000 253
18| 4600000 5.798.266 0.79| S5.160.273 5682993 55.000 o204
16| 6.300.000| 7.860.201 0B0| 6941389 B73.812 45000, 351
17| 4.000000| 5.018.410 D,BD| 4278831 534 519 45000 166
18 9430000 9.532.396 0.99| ©.867.358 626535 18500 389
19| 10.500.000| 10.693.269 0.98| 10.578.157 115.112 W 3%
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Abbildung 6: Bewertungsergebnisse

Verkehrswert

Die ermittelten Verkehrswerte der 21
Wertermittlungsobjekte sind in der Ab-
bildung 6 aufgefuhrt.

Schlussbetrachtung

Fur den Vergleich der Ergebnisse der
Verkehrswertermittlungen mit den
tatsachlich gezahlten Kaufpreisen Ver-
gleichsfalle wurde jeweils die Abhangig-
keit zwischen Verkehrswert bzw. Kauf-
preis und dem Bodenwert untersucht.

Die Untersuchungen zeigen, dass auf
dem Grundsticksmarkt die Kaufpreise
far landwirtschaftliche Betriebe mit
einem Bodenwert bis 1,2 Mio. Euro et-

wa 29 % Uber dem Bodenwert liegen
(Abbildung 7). Die Auswertung der
Verkehrswertgutachten zeigen, dass die
Gutachterausschisse fur die Domanen
Verkehrswerte von ca. 2,6 % Uber dem
Bodenwert ermittelt haben.

Beide Untersuchungen weisen einen
konstanten Faktor auf, welcher auf
Resteinflisse weiterer Einflussfaktoren
hinweist.

Brandt, Domanenbewertung
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swert = 1,20xBodenwert [€] + 19.592 €
Bestimmheitsmak = 0,62

Abbildung 7: Untersuchung der Abhdngigkeit zwischen Kaufpreis bzw. Verkehrswert und Bodenwert
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Das Europarechtsanpassungsgesetz Bau unter besonderer
Beriicksichtigung der neuen Regelungen in der Bodenordnung

Am 20.07.2004 ist das Europarechtsan-
passungsgesetz Bau (EAG Bau) in Kraft
getreten. Hauptanlass und Schwerpunkt
der mit dem EAG Bau eingeflUhrten
Anderungen des BauGB ist die am
27.06.2001 vom Europaischen Parlament
verabschiedete Richtlinie zur Prufung
der Umweltauswirkungen in Planen
und Programmen (Plan-UP-Richtlinie),
die in nationales Recht umgesetzt wer-
den musste. Dieses Erfordernis wurde
gleichzeitig genutzt fur weitere Novel-
lierungen. So wurden mit dem EAG Bau
neue Instrumente der Stadterneuerung,
Vereinfachungen im Planungsrecht und
eine Vielzahl anstehender Aktualisierun-
gen in das BauGB eingearbeitet.

In diesem Beitrag sollen einige dieser
Neuerungen vorgestellt werden. Im
Mittelpunkt stehen die mit dem EAG
Bau in Kraft getretenen Anderungen im
Bodenordnungsrecht.

1 Anderungen zur
Umsetzung der europaischen
Plan-UP-Richtlinie

Als wichtige Konsequenz der nach
europaischem Recht geforderten Um-
weltprufung wurden die Grundsatze
der Bauleitplanung (§§ 1 und 1a) neu
gefasst. Der Katalog der bei der Aufstel-
lung von Bauleitplanen zu bertcksich-
tigenden Belange wurde aktualisiert
und in § 1 (6) Nr. 7 durch umfangrei-
che, die Aspekte des Umweltschutzes
betreffende Forderungen ergénzt. Die
Regelungen uUber die Aufstellung der
Bauleitpldane in den 8§ 2 bis 4c wurden
an die Grundsatze der europarechtlich
geforderten Umweltprifung angepasst.
Grundsatzlich muss kanftig far alle Bau-

Von Ingo Gerloff

leitplane eine Umweltprifung durchge-
fuhrt werden. (Ausnahme: vereinfachte
Verfahren nach § 13 BauGB). Gepruft
wird der Katalog nach § 1 BauGB, wobei
zur Vermeidung komplexer, sich Uber-
schneidender Einzelpriufungen ein sog.
Tragerverfahren durchgefiihrt wird, in
dem die verschiedenen Umweltberei-
che gebindelt behandelt werden. Die
bisherigen Regelungen im Aufstellungs-
verfahren fur Bauleitplane enthalten
mit dem Abwagungsgebot fur Umwelt-
belange, der mehrstufigen Birgerbetei-
ligung, der Beteiligung der Trager 6f-
fentlicher Belange und der Begriindung
der Bauleitplane bereits die wichtigsten
nach Europarecht geforderten Grund-
satze der Umweltprifung. Das EAG Bau
beinhaltet eine neue Ausgestaltung
der Burgerbeteiligung im Rahmen der
Umweltprafung, eine entsprechende
Strukturierung der Behoérdenbeteili-
gung und als Resimee der Umweltpra-
fung den sog. Umweltbericht mit einer
Beschreibung und Bewertung der durch
den Bauleitplan verursachten Umwelt-
auswirkungen. Neu ist auch die mit §
4c erstmalig eingefuhrte Regelung zur
Uberwachung der durch einen Bauleit-
plan entstehenden Umweltauswirkun-
gen (sog. ,Monitoring”). Zweck dieser
Uberwachung ist es, unvorhergesehene,
ungulinstige Umweltauswirkungen fruh-
zeitig zu erkennen und entsprechende
GegenmaBnahmen einzuleiten.

2 Aufnahme neuer Instrumente
im Stadtebau

Mit dem EAG Bau werden zwei bisher
nicht gesetzlich verankerte aber bereits
eingesetzte Verfahren der Stadterneu-
erung in das BauGB eingearbeitet. Es
handelt sich um das Verfahren der Stadt-
umbaumaBnahmen und das Verfahren
der sozialen Stadt. Die herkdmmlichen
Mittel des Stadtebaurechts, namlich
die Aufstellung von Bauleitplanen oder
die Einleitung von Entwicklungs- und

Gerloff, Das Europarechtsanpassungsgesetz Bau . . .
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SanierungsmaBnahmen werden den ak-
tuellen Problemen im Stadtebau nicht
mehr in vollem Umfang gerecht.

Mit der Einfihrung des Verfahrens der
StadtumbaumaBnahmen werden fur Ge-
biete mit erheblichen Funktionsverlus-
ten Instrumente zur Wiederherstellung
nachhaltiger stadtebaulicher Strukturen
zur Verfligung gestellt. Dieses Verfahren
kann z. B. fur den Abriss von Plattenbau-
ten bei dauerhaftem Wohnungstberan-
gebot eingesetzt werden.

Das bisher in einem Bund-Lander Pro-
gramm geforderte Verfahren ,Soziale
Stadt” dient der Beseitigung sozialer
Missstande in durch Arbeitslosigkeit,
einkommensschwache Haushalte oder
mangelnde Integration von Menschen
verschiedener Herkunft benachteiligten
Stadtquartieren.

3 Abschaffung der
Teilungsgenehmigung

Der urspringliche Referentenentwurf
sah eine ersatzlose Streichung des § 19
vor. Dagegen vorgebrachte Einwande
haben zu einer Neufassung mit Bei-
behaltung der Legaldefinition einer
Grundsticksteilung und Untersagung
bauplanungsrechtswidriger Teilungen
gefuhrt. Die Teilungsgenehmigung in
seiner bisherigen Form wird im Zuge
der im EAG Bau umgesetzten Verein-
fachungen abgeschafft. Lediglich als
Sicherungsinstrument in Umlegungs-,
Sanierungs-, und Enteignungsverfahren
bleibt sie erhalten. Damit entfallt auch
die bisher mit der Teilungsgenehmigung
ausgeubte Praventivkontrolle.

Unangetastet bleibt die baurechtli-
che Teilungsgenehmigung nach § 94
NBauO.



4 Weitere wichtige Neuerungen

Von der Vielzahl der Gbrigen durch das
EAG Bau eingefiihrten Anderungen des
BauGB sind besonders hervorzuheben:

e Nach § 5 (1) wird eine Pflicht zur
Uberprifung samtlicher Flachen-
nutzungsplane nach spatestens 15
Jahren eingefihrt.

e Der Katalog der Festsetzungsmog-
lichkeiten in § 9 wird hinsichtlich
baulicher MaBnahmen fur den Ein-
satz erneuerbarer Energien (insbe-
sondere Solarenergie) erweitert und
es wird die Moglichkeit geschaffen,
bestimmte Nutzungen nur zeitlich
begrenzt zuzulassen.

e Die bisherige 7-Jahres-Frist zur Gel-
tendmachung von Mangeln in der
Abwagung entfallt. Fur beachtliche
Form- und Verfahrensfehler gilt eine
2-jahrige Rugefrist.

e Biogasanlagen werden in den Kata-
log der privilegierten Vorhaben nach
§ 35 aufgenommen.

e Fur Vorhaben im AuBenbereich
(Ausnahme: Landwirtschaft) gibt es
kunftig eine Rickbauverpflichtung.

5 Anderungen im
Bodenordnungsrecht

Da sich nach allgemein vorherrschender
Auffassung das Umlegungsrecht nach
dem BauGB grundsatzlich bewahrt hat,
standen die Umlegung betreffend keine
grundlegenden Neuerungen an. Bezo-
gen auf die Bodenordnung beinhaltet
das EAG Bau notwendig gewordene
Aktualisierungen, Vereinfachungen und
Anderungen zur Erhéhung der Praxis-
tauglichkeit. Als wichtigste Novellierung
im Bereich der Bodenordnung wird das
bisherige Grenzregelungsverfahren zur
vereinfachten Umlegung weiterentwi-
ckelt.

5.1 Umlegung

5.1.1 Anhérung der Eigentlmer vor

dem Umlegungsbeschluss
Als Folge eines Urteils des Bundesge-
richtshofes vom 10.01.2002 (vgl. BGH Il
ZR 212/01) wird in § 47 (1) die Anhérung
der Eigentimer vor dem Umlegungs-
beschluss verbindlich vorgeschrieben.
Der BGH hatte im zu entscheidenden
Fall den Verzicht auf Anhérung als un-
zulassig eingestuft, weil schon bei Ein-
leitung des Verfahrens ein erheblicher
Eingriff in die Rechte des Beteiligten
absehbar war. Die nunmehr im BauGB
eingefuhrte ,vorbeugende” Anhérung
mag in der Praxis ebenso unkompliziert
wie uneffektiv sein. Man wird diese An-
horung sicherlich nicht in Einzelgespra-
chen, sondern in Burgerversammlungen
0. 4. abhalten und damit den Aufwand
gering halten. Zweifelhaft ist allerdings,
ob das Informationsbedurfnis der Eigen-
tumer vor Einleitung des Verfahrens und
damit ohne konkrete Kenntnisse tber
im Verfahren zu regelnde Einzelheiten
in ausreichender Weise befriedigt wer-
den kann.

5.1.2 Streichung Uberflussiger Verfah-
rensbestimmungen

Die bisher in § 50 formulierte Moglich-
keit, bei Einverstandnis der Beteiligten
auf eine offentliche Bekanntmachung
des Umlegungsbeschlusses zu verzich-
ten, wird ebenso wie die Regelung in
§ 53 (2), nach der bei Einverstandnis der
Beteiligten auf die Auslegung des Be-
standsverzeichnisses verzichtet werden
kann, gestrichen. Beide Regelungen
wurden in der Praxis kaum angewandt
und sind als Uberflussig anzusehen.

5.1.3 Aufwertung der Umlegung in ei-
nem im Zusammenhang bebauten
Ortsteil

Mit dem Investitionserleichterungsge-

setz wurde die Durchftuhrung von Bo-

denordnungsverfahren auch im unbe-
planten Innenbereich nach § 34 BauGB
ermaoglicht. Bisher fehlte eine Regelung
zur Anordnung derartiger Umlegungs-
verfahren. Eine Gleichrangigkeit mit
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Umlegungsverfahren in Bebauungsplan-
gebieten war auBerdem wegen Fehlen
der Vorwegabzugregelung gem. § 55
(2) nicht gegeben. Mit dem EAG Bau
werden diese bisher fehlenden Bestim-
mungen auf Gebiete im unbeplanten
Innenbereich Gbertragen.

5.1.4 Vorteilsabschopfung bei Flache-
numlegungen

In der Flachenumlegung war der Fla-
chenbeitrag in NeuerschlieBungsgebie-
ten bisher auf 30 % begrenzt. Da eine
wirkungsgleiche Einschrankung in der
Wertumlegung nicht besteht, mussten
die Umlegungsausschisse, wenn sie den
anfallenden Wertzuwachs abschépfen
wollten, die sonst mogliche Flachen-
umlegung durch die Wertumlegung
ersetzen. Um dieser Entwicklung ge-
genzusteuern, wurde durch Erganzung
des § 58 (1) die Moglichkeit geschaffen,
umlegungsbedingte Wertsteigerungen,
die Uber den 30%igen Flachenbeitrag
hinausgehen, in Geld (aber weiterhin
nicht in Flache) abzuschépfen. Damit
werden die beiden VerteilungsmaBstabe
wieder gleichgestellt.

5.1.5 Wegfall der aufschiebenden Wir-
kung bei Rechtsbehelfen
Eine Erganzung von § 212 und § 224 be-
inhaltet fur die im Umlegungsverfahren
zu setzenden Verwaltungsakte
e Umlegungsbeschluss und
e Bekanntmachung der Unanfechtbar-
keit des Umlegungsplanes
den Wegfall der aufschiebenden Wir-
kung im Widerspruchsverfahren und
bei Antrag auf gerichtliche Entschei-
dung. Diese Regelungen dienen der
Verfahrensbeschleunigung und verhin-
dern langwierige fast immer aussichts-
lose Rechtsmittelverfahren, die meistens
nicht gegen die konkret angefochtenen
Verwaltungsakte sondern gegen Re-
gelungen im Umlegungsplan oder im
Bebauungsplan gerichtet sind.

Gerloff, Das Europarechtsanpassungsgesetz Bau . . .

17



NaVKV 3-4 /1 2004

5.2 Weiterentwicklung des Grenzrege-
lungsverfahrens zum vereinfachten
Umlegungsverfahren

Neben dem Umlegungsverfahren gab
es nach bisherigem Recht ein zweites,
weniger  aufwendiges  Bodenord-
nungsverfahren, das in den §§ 80 bis
84 fixierte Grenzregelungsverfahren.
Dieses Verfahren war vom Gesetzgeber
in erster Linie fur den Grenzausgleich
zwischen benachbarten Grundstiicken
vorgesehen und sollte in einfach gela-
gerten Fallen das Umlegungsverfahren
ersetzen. Der Verfahrensablauf fur die
Durchfihrung eines Grenzregelungs-
verfahrens ist entsprechend einfach
gestaltet und sieht mit Ausnahme der
zum Abschluss des Verfahrens zu set-
zenden Verwaltungsakte ,Grenzrege-
lungsbeschluss” und , Bekanntgabe der
Unanfechtbarkeit” keine verbindlich
vorgeschriebene Verfahrensschritte vor.
Eine formelle Einleitung des Verfahrens
ist nicht erforderlich; auch bezuglich
der Ubrigen den beiden Verwaltungsak-
ten vorausgehenden Verfahrenschritte
gibt es keine gesetzlich festgelegten
Vorschriften.

Regelungsabsicht fur die Zulassigkeit

des Grenzregelungsverfahrens musste

gem. § 80 entweder

e die Herbeifuhrung einer ordnungs-
gemaBen Bebauung einschlieBlich
ErschlieBung oder

e die Beseitigung baurechtswidriger
Zustande

sein. Grenzregelungen mit anderen

Zielsetzungen, insbesondere auch zur

Herbeifuhrung einer wirtschaftlicheren

oder zweckmaBigeren Bebauung, waren

nicht zulassig.

Die Anwendungsmoéglichkeiten des
Grenzregelungsverfahrens wurden ein-
geschrankt durch weitere Zulassigkeits-
voraussetzungen:

e Neben dem privaten war auch ein
Uberwiegend offentliches Interesse
erforderlich.

e Die auszutauschenden Grundstick-
steile durften nicht selbstandig be-
baubar sein.

e Esdurfte nur unerhebliche Wertmin-
derungen verursacht werden.

e Der Grundstuckstausch durfte jeweils
nur direkt benachbarte Grundstlicke
oder Grundstticksteile einbeziehen.

Diese zahlreichen, tlw. unubersicht-
lichen  Zulassigkeitsvoraussetzungen
haben die Anwendungsmaoglichkeiten
des Grenzregelungsverfahrens stark
eingeschrankt und zu der Forderung
nach einem praxisgerechteren zweiten
Bodenordnungsverfahren gefiihrt. Die-
ses Verfahren sollte als echte Alternative
zum klassischen Umlegungsverfahren als
einfaches bodenordnerisches Instrument
mit gréBerem Anwendungsbereich die
bisherige Grenzregelung ablésen. Als
Konsequenz aus diesem Bedurfnis wird
mit dem EAG Bau das sog. vereinfachte
Umlegungsverfahren eingefuihrt.

Gegenuber dem Grenzregelungsverfah-
ren werden die Anwendungsméglich-
keiten fur das vereinfachte Umlegungs-
verfahren deutlich erweitert:

e Die Neuordnung von Grundstlcken
ist auch aus Grunden der Zweck-
maBigkeit moglich. Zweck und An-
wendungsbereich werden in § 45 fur
beide Bodenordungsverfahren gleich
definiert.

e Es kdnnen unmittelbar aneinander
angrenzende oder in enger Nachbar-
schaft liegende Grundsticke oder
Grundstucksteile gegeneinander
ausgetauscht werden.

e Mit Zustimmung der Eigentimer
kann von dem Grundsatz, dass die
durch die Neuordnung bewirkte
Grundstickswertminderungen nur
unerheblich sein durfen, abgewichen
werden.

Einschréankungen gegentber dem klassi-
schen Umlegungsverfahren bleiben nur
in zweierlei Hinsicht:

e Die auszutauschenden Grundstucke
oder Grundstucksteile durfen nicht
selbstandig bebaubar sein.

e Eine einseitige Zuteilung muss im
offentlichen Interesse geboten sein.

Die mit dem vereinfachten Grenzrege-
lungsverfahren geschaffenen zusatzli-
chen Anwendungsmaoglichkeiten sollen
im Folgenden anhand einiger Beispiele
veranschaulicht werden:

Beispiel 1:

Verbesserung des Grundstickszuschnitts

35

ar

I8

Stralke
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Beispiel 2:

Austausch von nicht benachbarten Grundstiicksteilen

Der unglnstige Zuschnitt der beiden
benachbarten Grundstlcke in Beispiel
1 konnte im Wege der Grenzregelung
nicht geordnet werden, weil eine
Bebauung auf beiden Grundstiicken
maoglich ist und es hier lediglich um eine
zweckmaBigere Grundstlcksgestaltung
geht. Durch die Erweiterung des An-
wendungsbereiches ist eine vereinfachte
Umlegung maoglich.

Auch die in Beispiel 2 dargestellte Kon-
stellation konnte im Wege der Grenzre-
gelung nicht neu geordnet werden. Der
Einsatz des Grenzregelungsverfahrens
scheiterte an der Forderung, dass nur
unmittelbar aneinander angrenzende
Grundsticke oder Grundsticksteile
gegeneinander ausgetauscht werden
durfen. DarlUber hinaus ist das Alt-
grundstick A auch ohne Neuordnung
bebaubar, d. h. fur dieses Grundstiick
konnte die Herbeifihrung einer ord-
nungsgemaBen Bebauung nicht geltend
gemacht werden; es durfte nicht in den
Fladchenaustausch einbezogen werden.

Mit dem vereinfachten Umlegungsver-
fahren kann der erforderliche Flachen-
tausch problemlos geregelt werden.
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Sogar die in Beispiel 3 skizzierte um-
fangreiche = NeuordnungsmaBnahme
kann mit dem Instrument ,vereinfachte
Umlegung” umgesetzt werden. Eine
wichtige Einschrankung gegentiber dem
klassischen Verfahren besteht allerdings
darin, dass die auszutauschenden Fla-
chen nicht selbstandig bebaubar sein
durfen.

Im Beispiel 4 muss der Beteiligte C ei-
nen erheblichen Flachenbeitrag fur die
neu zu schaffende 6ffentliche StraB3e
aufbringen. Ein Wertausgleich kann
wegen fehlender Zuteilungsméglich-
keiten nicht erfolgen. Die erhebliche
Grundstltckswertminderung machte die
Durchfuhrung eines Grenzregelungs-
verfahrens unmaoglich. Ein vereinfachtes
Umlegungsverfahren kann bei Zustim-
mung des Beteiligten C durchgefihrt
werden.

Beispiel 3:

Umfangreiche Bodenordnungsmalfnahme

1 | E__*,mm' TN T i

A h \ II.I:!.I :
AR ENE: | . é\&r
) " B1IE
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Beispiel 4.
Erhebliche Wertminderung

Die mit dem EAG Bau eingeflhrten
Anwendungserweiterungen fur die
vereinfachte Umlegung gehen einher
mit einigen gegenliber dem Grenzrege-
lungsverfahren zusatzlich eingebauten
Verfahrensregelungen:

e Vor dem Beschluss tber die verein-
fachte Umlegung muss eine Erorte-
rung mit den Eigentumern stattfin-
den.

e Fur das vereinfachte Umlegungsver-
fahren werden in § 81 (3) Zuteilungs-
grundsatze festgelegt (Zuteilung
nach dem Verhaltnis der Werte in
gleicher oder gleichwertiger Lage).

e Der Beschluss Uber die vereinfachte
Umlegung muss eingesehen werden
kénnen.

Die vereinfachte Umlegung bleibt den-

noch ein gegenitber dem klassischen

Umlegungsverfahren stark gestrafftes

Instrument mit insgesamt nur drei ver-

bindlich vorgeschriebenen Verfahrens-

schritten. Auf

e die Anordnung des Verfahrens durch
die Gemeinde

e den Einleitungsbeschluss

e die Verfugungs- und Veranderungs-
sperre

e die Eintragung eines Umlegungsver-
merkes

e die Erstellung von Bestandskarte und
Bestandsverzeichnis

e die Bekanntmachung uber die Auf-
stellung des Umlegungsplanes

wird im vereinfachten Umlegungsver-
fahren verzichtet.

Damit wird das vereinfachte Umle-
gungsverfahren der Forderung nach
einem ,kleinen Umlegungsverfah-
ren” mit gegentber dem Grenzrege-
lungsverfahren deutlich erweiterten

Gerloff, Das Europarechtsanpassungsgesetz Bau . . .
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Anwendungsbereich bei unveradndert
einfachem Verfahrensablauf gerecht.
Bezlglich der Anzahl der beteiligten Ei-
gentlmer oder Grundstlicke gibt es im
vereinfachten Umlegungsverfahren kei-
ne gesetzlichen Einschrankungen. Gren-
zen werden diesem Verfahren lediglich
durch die gegentber dem klassischen
Umlegungsverfahren geringere Rechts-
sicherheit (kein Umlegungsvermerk, kei-
ne Verfligungs- und Verénderungssperre
usw.) gesetzt. Damit ist das vereinfachte
Umlegungsverfahren fur Falle, in denen
nicht in starkerem MaBe in vorhandene
Strukturen und Bestande eingegriffen
werden soll, eine taugliche Alternative
zum klassischen Verfahren. Inwieweit
in groBeren Verfahren auf die recht-
sichernden Instrumente der Umlegung
verzichtet werden kann, wird die Praxis
zeigen.
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Ableitung von Bodenrichtwerten aus Geschaftsraummieten

— Mietanalyse in der Gottinger Innenstadt —

Von Helmut Kompart, Frank Stoffers, Glinter Volle

Zusammenfassung

Der Gutachterausschuss fur Grundstticks-
werte fur das Stadtgebiet Gottingen hat
im Januar 2003 seine im Katasteramt
ansassige Geschaftsstelle beauftragt,
die vorhandenen Bodenrichtwerte in
der Gottinger Kernstadt durch eine
Mietanalyse der Geschaftsraummieten
zu Uberprifen. Grund daftr waren die
fehlenden Verkdufe unbebauter Grund-
stlicke. Somit konnten Wertanpassungen
in den letzten Jahren nur entsprechend
allgemeiner Trends erfolgen.
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Fur die Durchfuhrung der Mietanalyse
wurden etwa 700 Fragebdgen an Einzel-
handler verschickt. Nach dem Rucklauf
von fast 400 ausgefullten Exemplaren,
wurde die Gottinger Kernstadt intensiv
besichtigt, um an Hand von Fotos und
eines eigens daflir entworfenen Be-
wertungsbogen ein typisches Gottinger
Geschaft zu definieren. Dafir wurde
far jeden StraBenzug eine typische
Geschaftsklasse gebildet. Anhand ei-
ner externen Passantenzahlung wurde
gleichzeitig die gesamte Kernstadt in

Einzelhandelslagen unterteilt. Mit Hilfe
einer Datenbank (Automatisierte Kauf-
preissammlung)! wurde fir jeden Stra-
Benzug eine auf das typische Geschaft
bezogene normierte Geschaftsmiete be-
rechnet. Aus dem damit berechenbaren
Ertragswert des Geschaftshauses konnte
ein korrigierter Bodenwert abgeleitet
werden.

Summary

In January 2003, the expert committee
for values of premises within the urban
area of Gottingen has assigned the
administrative office within the land
register agency to analyse the “stan-
dard land-value” in central Gottingen
by a review of rents being paid for busi-
ness buildings. The reason for this was
the lack of sales of untilled premises.
Consequently, the adaptation of values
could only be made by usage of general
trends.

In order to accomplish the review, 700
questionnaires were sent to retail tra-
ders. After a feedback of almost 400
questionnaires, the central area of Got-
tingen was visited in order to define a
typical Gottingen business by means of
photographs and questionnaires. Additi-
onally, for every street, a typical business
unit was created, and the town centre
was divided into several retail units by
an external count of the number of
people passing by. Using a database, a
normalised business rent was calculated
for every typical business. A corrected
land-value could then be derived from
the yield of the business building.

1 AKS - Die automatisierte Kaufpreissammlung der Gutachterausschiisse beinhaltet u.a. Daten Uber Verkaufe von Grundstiicken und Wohneigentum
(8192 und §195 (1) BauGB). Kaufvertrage Uber Grundstticke und Wohneigentum bedurfen einer notariellen Beurkundung und jeder Notar ist verpflich-
tet, eine Kopie der Kaufvertrage dem Gutachterausschuss zu tbermitteln (§ 193 (1) BauGB).
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1 Einleitung

Bodenrichtwertkarten sind zur Darstel-
lung des Bodenpreisniveaus ein in der
Praxis flachendeckend erzeugtes und
sehr stark genutztes Produkt. Sie prasen-
tieren in Ubersichtlicher Art und Weise
Bodenrichtwerte einer Region und sind
sowohl in analoger Form als Karte, als
auch digital auf CD-ROM oder direkt im
Internet ein absatzstarkes Produkt bei
den Geschaftsstellen der Gutachteraus-
schusse fur Grundsttickswerte (GAG).

Die Bodenrichtwerte werden jahrlich
von den Gutachterausschissen in ei-
ner Bodenrichtwertsitzung beraten
und beschlossen. Hierbei werden alle
Kauffalle des zurtckliegenden Jahres
analysiert und bei der Entscheidung
bertcksichtigt. Der Idealfall ware ein
reger Grundstlcksverkehr, der in allen
Zonen ausreichend Kauffalle liefert und
somit eine solide Entscheidungshilfe fur
die Gutachter zur Ableitung der Boden-
richtwerte darstellt.

1.1 Problemstellung

Die Ermittlung der Bodenrichtwerte in
Innenstadtlagen stellt die Gutachter-
ausschusse seit jeher vor ein Problem
- die fehlenden Kauffalle unbebauter
Grundsticke. Auch der Transfer be-
bauter Grundstucke ist auf dem Immo-
bilienmarkt selten, wenn das Objekt
in der Kernstadt liegt. Die Kaufpreise
solcher Transfers reprasentieren zudem
im Allgemeinen nicht den gewdhnlichen
Geschaftsverkehr. Um aussagekraftige
und zuverlassige Bodenrichtwerte in
solchen Gebieten zu liefern, ist mittel-
fristig die jahrliche Anpassung an einen
allgemeinen Trend durch die Gutachter
in den Gutachterausschissen nicht aus-
reichend, da die Gefahr besteht sich
so Jahr fur Jahr weiter von gesicherten
Erkenntnissen zu entfernen.

Auch in der Géttinger Innenstadt sind
schon immer sehr selten Kauffalle zu
verzeichnen. Diesen Umstand kann man
zum einen mit der bereits oben aufge-
fuhrten Problematik und zum anderen
mit der homogenen Gebdudestruktur
der Gottinger Innenstadt begriinden,
die mit meist kleinen Geschaftshausern
um die 100 m?2 Geschaftsflache wenig
Raum fur Spekulationen bietet.

1.2 Lésungsansatz - eine Mietanalyse

Eine aufwendige aber durchaus ver-
breitete Methode zur Ermittlung der
Bodenrichtwerte in Innenstadtlagen ist
die Untersuchung der Ertragsindikato-
ren des ansassigen Einzelhandels. Die
Geschaftsraummieten in Erdgeschossen
als Haupteinnahmequelle bilden die
Basis des Jahresrohertrages einer Im-
mobilie und spiegeln unter Berlcksich-
tigung anderer Faktoren den Wert des
Gebéaudes wieder.

In den vergangenen Jahren wurden
bereits mehrfach insbesondere in Nie-
dersachsen und Nordrhein-Westfalen
Untersuchungen durchgefihrt, die den
funktionalen Zusammenhang zwischen
Mieterlés und Bodenwert bei der Bo-
denrichtwertermittlung zum Grundsatz
hatten. Einen sehr detaillierten Uber-
blick gewdhrt ELLEN GUNTHER in ihrer
Diplomarbeit.?

Wahrend der Bodenrichtwertsitzung des
Gutachterausschusses Gottingen-Stadt
im Januar 2003 wurde erneut Uber die
Bodenrichtwerte in der Innenstadtlage
sehr lebhaft diskutiert und der Wunsch
geduBert, nach 1997 eine erneute
Mietuntersuchung anzustreben, um
die Entscheidungen der Gutachter zu
verifizieren.

Fragebogen zur Erfassung gewerblicher Mieten
in der Gottinger Innenstadt

Monatliche | Lletzte | Beginn Ende
Lage des Nutz- N
Mietobjektes fliche Nutzungsart Nett'okalt- Mietan- de:r Ver- | der Ver-
miete passung | mietung | mietung
[m?] (€ [Yahr] [Jahr] {Jahr]
z.8. z.B. d.h. Miete oder
Kellergeschoss, Wohnen, ohne unbefristet
Erdgeschoss, Geschaft, MW-Steuer,
1., 2., ... Cbergeschoss, Bliro/Praxis, Heizung,
Dachgeschoss Gewerbe, Wassergeld,
Lager, Kanal,
Gastroncmie Mullabfuhr,
etc.
/frc/ﬁe Sc§ 0£5 %0 Datenschutz E?oo - oA de.o/]
( A0,
% Datenschutz /( oo —
Noo oo, odoho a
Datenschutz
A. 0be/&es<§v9s Ll“’/’ ,,?60(/ 040490
] Datenschutz _
So /?/}/72' 04.66,88

Abbildung 1: Fragebogen zur Erfassung gewerblicher Mieten in der Géttinger Innenstadt

2 ELLEN GUNTHER, Diplomarbeit 2001 , Bodenrichtwerte bei mangelnden Kaufpreisen unbebauter Grundstiicke”
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2 Die Datenerhebung

Will man Bodenrichtwerte aus Ge-
schaftsmieten ableiten, so muss im Vor-
feld eine Umfrage durchgefihrt wer-
den, um genligend gesicherte und ak-
tuelle Mieten zur Verfiigung zu haben.
Mit Hilfe eines gezielt entwickelten und
an die Geschaftsinhaber gerichteten Fra-
gebogens wurden so etwa 700 Adressen
angeschrieben. Der Einzelhandelsver-
band Goéttingen unterstitzte das Vor-
haben, indem er eine Adressenliste der
Gottinger Einzelhandler zur Verfigung
stellte. Um eine potentielle Resonanz
seitens der Einzelhandler zu verstarken,
wurde im Vorfeld eine Pressekonferenz
im Gottinger Katasteramt veranstaltet
und so Uber die regional erscheinenden
Zeitungen die Offentlichkeit informiert.

Die an die Geschaftsinhaber gesen-
deten Schreiben beinhalteten ein An-
schreiben, einen Fragebogen und einen

Freiumschlag fur die Ricksendung des
ausgefullten Fragebogens. In dem An-
schreiben wurden kurz die Aufgaben
der Geschaftsstelle vorgestellt und auf
das Vorhaben verwiesen, mit der Bitte,
an der Umfrage teilzunehmen, um die
Transparenz des Grundstlcksmarktes zu
verbessern. AbschlieBend wurde aus-
dricklich auf die Bertcksichtigung des
Datenschutzes hingewiesen, um diesbe-
zuglichem Misstrauen vorzubeugen.

Der Fragebogen gestaltete sich sehr
Ubersichtlich. Es galt nur wenige Spalten
auszufullen, dessen Inhalt im Prinzip je-
der Geschaftsinhaber ad hoc parat hat.
Die Abbildung 1 zeigt einen Ausschnitt
aus solch einem Fragebogen.

2.1 Die Ortsbesichtigung - Das ,,typische
Gottinger Geschaft”

Nach Eingang und Sichtung der Fra-
gebogen wurden die an der Umfrage
beteiligten Geschaftshauser vor Ort

Abbildung 2: Geschéftshéuser in der Géttinger Innenstadt
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besichtigt. Hierbei wurde fur die spa-
tere Bewertung der Ausstattung ein
Bewertungsbogen konzipiert, der unter-
schiedliche Eigenschaften der Geschafte
und deren Ausstattung berucksichtigte.
Mit Hilfe einer Ubersichtskarte, in der
alle Mieten eindeutig den Gebauden
zugeordnet werden konnten, wurde die
Besichtigung der Objekte systematisch
durchgefuhrt. Zur besseren Orientie-
rung und anschlieBenden Klassifizierung
wurden zusatzlich alle Geschaftshauser
fotografiert.

Der Bewertungsbogen beinhaltete die
folgenden Aspekte:

e Deckenhohe,

e Schaufensterfrontin % der gesamten
Fassade,

e Technische Ausstattung,

e Optischer Eindruck und

e Eingangssituation (Anzahl der Stu-
fen).

Im Anschluss erfolgte die Klassifizierung
in funf Werteklassen. Das ,typische Got-
tinger Geschaft”, als mittlere Klasse, also
ein Geschaft mit einer mittleren Ausstat-
tung, diente dann zur Orientierung bei
der Bewertung der oben erhobenen
Daten.

Das , Typische Gottinger Geschaft” (mitt-
lere Klasse 3):

e mittlere Schaufensterflache (50-70%
der Fassade),

e Tageslicht,

e Eingang: ebenerdig bis eine Stufe,

e Geschaftsflache 80 m2 bis 110 m2,

e mittlere Deckenhéhe (2,30 — 2,80 m)
und

e mittlere technische Ausstattung.

Kompart, Stoffers, Volle, Ableitung von Bodenrichtwerten aus Geschaftsraummieten
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Die mittlere Klasse wurde mit der
Schulnote 3 bewertet, somit ergab sich
ein Spektrum von eins bis funf. Die
Klassen Uber dem ,typischen Gottinger
Geschaft” waren in allen Merkmalen
gut bzw. besser ausgepragt, die Klas-
sen vier und funf waren bezuglich ih-
rer Merkmale weniger oder gar nicht
ausgepragt. Bei einer abschlieBenden
Verteilung konnte die Definition der
mittleren Klasse bestatigt werden, das
Gros der Geschafte bekam die Note 3.

2.2 Die Einzelhandelslagen

Dank eines Frequenzberichtes aus dem
Jahre 2001 eines in Goéttingen ansassi-
gen Immobilienmaklers® konnte eine
sehr aktuelle Einteilung der Innenstadt
in Einzelhandelslagen zu den Untersu-
chungen hinzugezogen werden. Die
Untersuchung wurde an markanten
Punkten zu einer normalen Geschéafts-
zeit durchgefiuhrt und nach den gan-
gigen Methoden ausgewertet. Die ab-
geleiteten Ergebnisse entsprachen den
Vorstellungen der Geschéaftstelle des
Gutachterausschusses, so dass die Ein-
teilung des Untersuchungsgebietes in
1A- bis 2B-Lagen der Untersuchung mit
freundlicher Genehmigung der Urheber
dienen konnte.

2.3 Zusammenstellung und Pflege der
Daten — AKS

Die gesamten Ergebnisse der Daten-
erfassung, die bislang beschrieben
wurden, mussten nun zur statistischen
Weiterverarbeitung und Analyse in
die automatisierte Kaufpreissammlung
(AKS) eingegeben werden. Die AKS er-
laubt neben den klassischen Daten der
erfassten Kaufvertrage, auch die Ein-
gabe zusatzlicher Erhebungsdaten und
Parameter die in der Datenbank unter
,weitere Angaben/Merkmale lokaler
Art’ gespeichert werden kénnen (siehe
Abb. 3). So wurden bei dieser Unter-
suchung alle Mieten der Mietumfrage

3 Larsen & Frels Immobilien GmbH
4 WertV: Wertermittlungsverordnung

mit den zusatzlichen Ergebnissen der
Mietuntersuchung eingegeben und
erganzt.

Zur eindeutigen Identifizierung wurden
Aktenzeichen vergeben, die systema-
tisch fortlaufend nach Eingang des
Kaufvertrags und des laufenden Jahres
nummeriert werden. Diese Vergabe
erlaubt bei der spateren Analyse den
Bezug zum einzelnen Objekt um so
eventuelle Sachverhalte zu interpre-
tieren und zu klaren. Die zusatzlichen
Parameter waren die

— Klassifizierung der Ausstattung,

— Lagekennzahl ,Blocknummer” und
— Einzelhandelslage.

Die Lagekennzahl ,,Blocknummer” dien-
te lediglich der Orientierung.

Mit dem Einpflegen der Daten aus den
Fragebégen besaB jeder ,Kauffall”
(gemeint ist hier jeder Mietfall) einen
Datensatz mit folgender Minimalbele-

gung:

Baschaftestelle: BSS

Arizeige von Kauffalldaten

Objekt: Kauffall-Nr. in der AKS, Gebau-
deart, Nutzflache, Nettokalt-
miete, Miete/m?

Lage:  Gemarkung, Flur, Koordinaten,
Adresse, Bodenrichtwertzone,
Bodenrichtwert

Bezug: Baujahr, Beginn der Vermie-

tung, Datum der Erhebung
Analyse: Aktenzeichen aus Umfrage*,
Block*, Klassifizierung*, Ein-
zelhandelslage*
* : Keine AKS Standardangabe

Objekte, die mit friheren Kauffallen
identisch waren, besaBen naturlich noch
umfangreichere Daten. Diese wurden je-
doch hier nicht weiter verwendet.

3 Die Auswertung der Daten
3.1 Auswertestrategie

Obwohl der Bodenwert von Geschafts-
grundstlcken in der Verkehrswertdefi-
nition nach § 194 BauGB im Verkehrs-
wert enthalten ist, kann er bei den
Berechnungsmethoden nach dem Er-
tragswertverfahren und dem Sachwert-
verfahren separat abgeleitet werden.

Datum: B5.65.28E3

Status: 1 Hiete (mi1) Kauffall: B3.8865
Rechiouert 3554876 Boderrichhwert Bauland 1258 ,88
Hochwert EP R Bodenrichtwertzone _@l
Bemeindetail 1112 Gemarkung BE519
Flursticksbez, Lagemarknal 1
Lagebez, Zindelstrasse Lagemerknal 2 =—
Hausmummear B Lagequalitat B
Datun der Befragung B2 53,2683 Ueitere Aingaben / Herkmale lokaler Art
Beginn Mietwerhdltnis  B1.81.1378 AZ 143 15
Ende Mietwerhdlinis 31.12.2815 blk _
Vermieter i 32
Mieter 1 2 =

2 p—
Hettokalimiete E18E 1879
Vergleichemabstab Miete 1E,58
Art des Mietverdltinisses s
Begenstand des Mietvertrages 3

Abbildung 3: Eingabemaske der AKS/Niedersachsen
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Der Wert von Grund und Boden soll bei
diesen Wertermittlungsmethoden aus
Vergleichswerten berechnet und dem
jeweiligen Gebaudewert zugeschlagen
werden (§ 15(2) und § 21(2) WertV4).
Da aus den bekannten Grinden Ver-
gleichswerte nicht vorliegen, ist hier die
Strategie zu wechseln.

Sollte es ndmlich méglich sein, von ei-
nem bekannten Verkehrswert den Ge-
baudeertragswert abzuziehen, so ware
das Resultat der Wert des Bodens.

Bei der vorliegenden Mietanalyse wur-
de, auf Grundlage der erfragten Mieten
und eines daraus resultierenden Jahres-
rohertrags, ein theoretischer Verkehrs-
wert eines typischen Geschaftsgrund-
stcks berechnet. Dabei wurde ein aus
einer Vergleichsauswertung ermittelter
Rohertragsfaktor verwendet. AuBerdem
wurde ein Gebdudeertragswert mit Hilfe
von ebenfalls aus der Vergleichsanalyse
abgeleiteten Marktfaktoren berechnet.
Der durch Subtraktion von Verkehrs-
und Gebaudeertragswert ermittelte Bo-
denwert wurde schlieBlich aus Griinden
der Abdampfung mit dem bestehenden
Bodenrichtwert abgeglichen. Der bishe-
rige Bodenrichtwert flieBt damit sowohl
in dieser Dampfung, als auch bei der Er-
tragswertberechnung ein. Ohne diesen
Anfangswert ist das vorgestellte Verfah-
ren nicht durchfuhrbar.

3.2 Bestimmung wertbeeinflussender
Merkmale

In einer ersten Untersuchung wurde
festgestellt, dass Baujahr, Blockeintei-
lung und Vertragsdauer keinerlei signi-
fikante Auswirkungen auf die ZielgréBe
haben.

Erhebung realer
Geschéftsraummieten

Klassifizierung
der Mietobjekte

Einteilung
in Lagezonen

Reg - VEe)
Normierung der
Mieten auf das

Regressionsmodell gp“
9
t.,,o‘.' &
PO
£y N
Qe Y
Ermittlung der typischen e , on}*
Gebiudenutzung o« ‘.;? '
5“‘@ ¢ y
o
o7 1)

Berechnung des
© Jahresrohertrages

Berechnung des
AT

Berechnung des
Bodenwertes aus

Differenz Verkehrswert |

Ccakind

trag t
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Recherche realer Kauffille
bebauter Grundstiicke aus AKS

~ Berechnung von Marktfaktoren

Rohertragsfaktor

Berechnung des
Verkehrswertes

Mittelung mit
altem Bodenwert

Bildung neuer
Bodenrichtwertzonen
und Werteanpassung

Abbildung 4: Ablaufplan der Auswertestrategie

Die fur die weitere Datenaufbereitung
verwendete Regressionsanalyse wurde
mit folgenden Ziel- und EinflussgréBen
formuliert:

ZielgroBe:
EinflussgroBe:

- Miete/m2 (vgmp)
— Nutzflache (nfl)

— Handelslage (hl)

— Klassifizierung (kl)

vgmp =
b0 + b1 x nfl + b2 x hl + b3 x kI
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113N, max. Mlittel
Nutzflsiche 14 m?® 405 m? 108 m?*
Handelslage 1 5 3
Tab. 1: Minimal-, Maximal- und
Klassiﬁzien.lng 1 3 3 Mittelwerte der EinflussgréBen
Die Untersuchung ergab eine hohe Geschaftsmieteniibersicht Kernstadt
Signifikanz der drei oben beschriebenen Giitt[ngen 2003 typisc hes Geschaft
EinflussgroBen. Aus dem Datenmaterial
konnten jeweils die durchschnittlichen
GroBen der Variablen ermittelt werden. ?0,00 £ 4
Diese lagen bei: siehe Tab. 1. uE 60,00 € —1a- Lage
_ _ _ _ & 50.00€ -
Mit der ermittelten Regressionsfunktion 40 00 € - —1b- Lage
wurden mit den obigen EinflussgréBen = ; 2a- L
A . e 30.00 € - a- Lage
Schatzreihen ermittelt und in Miettber- 2 :
sichten graphisch dargestellt. 2 20,00 € + 2b- Lage
= 10,00 € -
0,00€

Abbildung 5: Geschédftsmietentbersicht fiur ein
typisches Geschéft der Géttinger Kernstadt

20 70 120

170 220 270

LadengroRe in m?

455'

MNormierte Mietan
5 bis 15 €/m?
| 15 bis 25 €/m®
B 25 bis 40 &/m"
B 40 bis 55 &€/m7
W 55 bis TO €m?
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3.3 Berechnung normierter Mieten fiir
einzelne StraBenziige

Will man nach der oben beschriebenen
Auswertestrategie arbeiten, so muss
man fur die Berechnung des Jahresroh-
ertrages alle speziellen Merkmale der
einzelnen Geschaftsmieten eliminieren,
da diese zu Verfalschungen der Ergeb-
nisse fuhren.

Mit Hilfe der berechneten Regressions-
koeffizienten, konnte fur jeden Daten-
satz eine normierte Miete gerechnet
werden.

Abbildung 6:
Normierte Mieten in der Gé6ttinger Innenstadt



AnschlieBend wurden die so normierten
Mieten fur jeden StraBenzug, getrennt
far jede StraBenseite, gemittelt. Es
konnten somit 86 StraBenzlige in der
Gottinger Kernstadt mit jeweils einer
,nhormierten” Miete versehen werden.

3.4 Klassifizierung einer straBentypi-
schen Objektstruktur

Jeder dieser StraBenzlge wurde einge-
hend nach seiner Objektstruktur unter-
sucht. Dabei wurde festgelegt, wie sich
die typische Vermietungssituation des
StraBenzuges darstellt. So findet man
Bereiche mit Geschaftsvermietung im
Erdgeschoss und Wohnraumvermietung
im 1. und 2. OG oder auch Bereiche mit
Geschaftsraumvermietung im Erdge-
schoss und 1. OG sowie BUrovermietung
im 2. und 3. OG und Wohnraumvermie-
tung im 4. OG und andere Kombinati-
onen.

Diese typische Vermietungssituation ist
zum einen durch die Einzelhandelslagen
begriindet, besonders aber durch stad-
tebauliche Entwicklungen entstanden.
Von groBBem Vorteil ist hier sicherlich
der Umstand, dass Gottingen wahrend
des zweiten Weltkrieges weitgehend
unzerstort blieb, und somit eine nahezu
originare Gebaudestruktur anzutreffen
ist.

3.5 Ermittlung von Marktfaktoren fiir
die Gottinger Kernstadt

Fur die Ermittlung von Marktfaktoren
wurden die in der AKS gespeicherten
Kauffalle der letzten zehn Jahre inner-
halb der Géttinger Kernstadt untersucht.

Die vorliegenden Kauffalle wurden nach
den oben vorgestellten Einzelhandelsla-
gen sortiert und getrennt ausgewertet.
Durch die mit dem EigentumslUbergang
erfassten Mietertrage sowie Wohn- und
Geschaftsflachen konnte jeweils der
reale Jahresrohertrag, Grundflache
und Geschossflachenzahl des Objektes
berechnet werden.

Es gilt:

Verkehrswert = Jahresrohertrag x
Rohertragsfaktor

Far die Ermittlung des Liegenschaftszins
gilt die iterative Formel:

p,= REIN/PREI
REIN - {Pﬂﬂ_ -ﬁGFILI:}x p,)

) = @+p,)"™ -1

- PRET
REIN:  Jahresreinertrag
PREI:  Kaufpreis
BOWE: Bodenwertanteil
RNDA: Restnutzungsdauer

Die Abschatzung der Restnutzungs-
dauer erfolgte mittels langjahriger
Erfahrungen und dem Zeitpunkt der
letzten grundlegenden Renovierung.
Der Reinertrag wurde durch Abzug der
Bewirtschaftungskosten vom Rohertrag
berechnet, fur die folgende auch spater
verwendete Annahmen gemacht wur-
den:

Die Instandhaltung wurde mit 1% pro
anno des Nutzflachenherstellungswer-
tes von etwa 1500,- EUR/m2, die Ver-
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waltungskosten aufgrund langjahriger
Erfahrungen mit 3,- EUR/m2 pro anno
angenommen. Das Mietausfallwagnis
wurde gemaB WertR5 fiir gemischt ge-
nutzte Grundsticke auf 2% festgelegt.

Die Untersuchung ergab, dass seit 1995
eine relativ gleichbleibende Entwicklung
der Marktfaktoren zu verzeichnen ist.
Aus den oben genannten Berechnungs-
methoden konnten schlieBlich die in der
nachstehenden Tabelle aufgefuhrten
Marktfaktoren abgeleitet werden.

Die Abnahme der Grundstlcksflache in
der 2b-Lage hangt mit der zunehmen-
den originaren stadtischen Baustruktur
des 19. Jahrhunderts in den Randlagen
der Innenstadt zusammen.

3.6 Berechnung des Jahresrohertrags
typischer Objekte

Durch die rechnerische Verbindung von
in der Bodenrichtwertkarte festgelegten
Geschossflachenzahlen, mittlerer Grund-
flache und Anzahl der vermieteten Ge-
schosse konnten mit den vorhandenen
normierten Mieten jahrliche Mietertra-
ge berechnet werden.

Dabei galt:

NFL = GRFL x GFZ x 0,75

Grundstiicks- Restnutzungs- | Liegenschafts- Rohertrags-

. fliche (GFl1) dauer (Rnd) zins (Lizi) faktor (RoF)
1a1b Ca. 300 m? 50 Jahre 6,5 % 13
2a Ca. 400 n¥ 45 Jahre 7,0 % 1
2b, sonstige Ca . 250 nr¥ 40 Jahre 7,5 % 10

Tab. 2 : Marktfaktoren in der Géttinger Kernstadt
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Greschoss Nurzung Miete
Frdoeschoss Geschift I %6 der Ladenmiete
1 oG Geschift 50 ¥ der Ladenmiete
odet Biiro 14~ EUR/m*
oder Wohnen 5 EUR/m*
2 Of Biiro 18- FEUR/m?
oder Wohnen 8- FEUR/m?
3. O Wohnen 5,- EUR/m?*
4.06G eventuel | Wohnen 8- EUR/m*
506G eventuell | Wohnen 8- EUR/m*

Tab. 3: Typische Vermietungssituation in der Géttinger Innenstadt

Fur die jeweilige Vermietungssituation
wurde folgendes (siehe Tabelle 3) an-
genommen:

Hieraus resultierte fur jeden StraBenzug
ein normierter Jahresrohertrag eines
typischen Objektes.

3.7 Berechnung eines theoretischen Bo-
denwertes

Durch die Multiplikation des Jahresroh-
ertrags mit dem Rohertragsfaktor erhalt
man den Verkehrswert fr das normier-
te Objekt, wahrend die Berechnung des
Gebaudeertrags den allgemein bekann-
ten Grundsatzen des Ertragswertverfah-
ren folgt. GemaB den oben genannten
Marktfaktoren, wurde ein theoretischer
Gebaudeertrag auf Grundlage der er-
mittelten normierten Miete berechnet.

Anhand der Differenz zwischen Ver-
kehrswert und Gebdaudeertrag des
normierten Objektes konnte fur jeden
belegten StraBenzug ein Bodenwert aus
Mietertragen errechnet werden. Dieser
Bodenwert wurde aus Grinden der
Dampfung mit dem vorhandenen Bo-
denrichtwert gemittelt. Hierdurch wird
gewdurdigt, dass der vorhandene Boden-
richtwert schon bei der Bestimmung der
Liegenschaftszinses und bei dem Abzug
des Bodenertragsanteils verwendet wur-
de. Die durchgefiihrte Mittelung ersetzt
eine lteration, die sich Uber samtliche
Auswertungen erstrecken musste.

Die Bodenrichtwerte der Gottinger
Kernstadt sind nicht nach StraBenzlgen
aufgeteilt. Eine derart kleingliedrige
Aufteilung wirde auch den Rahmen
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einer Bodenrichtwertkarte sprengen.
Folglich mussten unter Wiurdigung
bestehender Richtwertgrenzen und
bisheriger Richtwertniveaus die neu
berechneten Bodenwerte in groBere
Zonen zusammengefasst werden. Dabei
wurden bisherige Strukturen bestatigt
aber auch neue Strukturen geschaffen.

4 Ergebnisse
4.1 Bodenrichtwerte

Das Ergebnis der Mietanalyse wurde
dem Gutachterausschuss graphisch in
Form einer Innenstadt-Bodenrichtwert-
karte vorgelegt. Bei der vorliegenden
Karte fallen vor allem die feinere Struk-
tur in den 6stlich der Haupteinkaufs-
strasse abgehenden Nebenstrassen auf.
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Abbildung 7: Bodenrichtwerte 2004 Géttinger Innenstadt — Ausschnitt Kornmarkt/Weender StraBBe
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Hier ist ein wertmaBiger Aufwartstrend
zu verzeichnen, wahrend die dahinter
liegenden StraBen einem Abwartstrend
folgen der in allen Randbereichen ahn-
lich ist. Die Top-Lagen bleiben bis auf
eine Ausnahme auf lhrem Wertniveau.
Sudlich des historischen Alten Rathaus
ist ein Block zu finden, der wegen einer
geringen Ausnutzung an Geschéafts- und
Ladenflachen sein Bodenwertniveau
nicht halten kann. Eine Abwertung von
etwa 6% ist die Folge.

4.2 Mietiibersicht

Aufgrund der hohen Anzahl von erfass-
ten Mieten konnte eine Mietlbersicht
fuar den gesamten Innenstadtbereich
aufgestellt werden. Es wurden dabei
die Spannen der normierten Mieten auf
die vier Einzelhandelslagen Ubertragen.
Es zeigte sich gegenUber der letzten
Umfrage eine Stagnation der Mieten
in den Randlagen und ein Anstieg der
Geschaftmieten in den Top-Lagen. Die-
ses wird besonders mit der Beseitigung
staddtebaulicher Missstdande begrindet.
Diese Investitionen wurden demnach an
die Mieter weitergegeben.

4.3 Anpassung der GFZ

Als Nebenprodukt der umfangreichen
Begutachtung der Innenstadtladen wur-
de festgestellt, dass die in der Boden-
richtwertkarte angegebenen typischen
Geschossflachenzahlen der Kernstadt
gerade in den Top-Lagen Uberholt sind.

Literaturhinweise

BauGB (1997) - Baugesetzbuch

Hier sind ebenfalls im Zuge der Investi-
tionen die Geschaftsflachen vergroBert
worden. Einige Geschossflachenzahlen
liegen hier nun um 1.0 héher als zuvor.
Auf eine Anpassung dieser BezugsgroBe
der Bodenrichtwerte wurde wegen dem
Wunsch nach einer kontinuierlichen
Darstellung und Vergleichbarkeit mit
den Vorjahren verzichtet. Dieser Schritt
kann im nachsten Jahr erfolgen.

5 Resiimee und Ausblick

Mit dem Beschluss der Bodenrichtwer-
te fur die Gottinger Kernstadt liegen
erstmals seit Jahren wieder statistisch
abgesicherte Bodenwerte vor. Basierend
auf die durch zahlreiche echte Kauffalle
gestUtzte Ableitung realer Marktfakto-
ren konnten Gebaudeertrage typischer
Geschaftsgrundsticke einzelner Stra-
Benzuge berechnet werden. Diese the-
oretischen Gebaudeertrage sind eine
temporare Darstellung der in der Kern-
stadt vorhandenen Wertklassen. Da in
die Berechnungen die vorhandenen Bo-
denrichtwerte sowohl bei der Ableitung
der Marktfaktoren, als auch wahrend
der in der Ertragswertberechnung vor-
genommenen Abspaltung der Boden-
ertrage einflieBen, ist die Berechnung
der neuen Bodenrichtwerte nicht los-
geldst vom bisherigen Richtwertniveau
durchzufuhren. Letztlich wird ein durch
den Mietertrag erzeugte, aber von den
Marktfaktoren abhangige Korrektion
des bisherigen Wertes durchgefuhrt.

Die Ermittlung der Bodenrichtwerte in
City-Lagen mittels der Untersuchung
von Geschaftsraummieten ist ein geeig-
netes Instrument zur Verifizierung der
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vorhanden Bodenrichtwertniveaus und
Bodenrichtwertzonen. Durch die hohe
Anzahl der ausgefullten Umfragebogen
konnten mittels statistischer Auswertun-
gen gesicherte Ergebnisse erreicht wer-
den. Eine erneute, iterative Berechnung
des Liegenschaftszinssatzes mit Hilfe
der ermittelten Bodenwerte aus den in
der AKS zur Verfagung stehenden rea-
len Kaufféallen und eine anschlieBende
wiederholte Ertragswertberechnung der
einzelnen StraBenzlge hatte zu einer
weiteren Genauigkeitssteigerung der Er-
gebnisse gefuhrt. Sie konnte jedoch aus
zeitlichen Grinden nicht mehr durch-
gefuhrt werden. Die Durchfuhrung ins-
besondere der Datenerhebung vor Ort
und der Beschaffung der Adressen der
Geschafte ist sehr aufwendig und durfte
nicht immer so glucklich verlaufen, wie
in diesem Beispiel beschrieben. Die Per-
sonalkapazitaten in den Geschaftsstellen
bieten im Normalfall keine Moglichkeit
eine solche Uber ein Jahr andauernde
Untersuchung durchzufuhren. Andere
Beispiele aus der Literatur zeigen auch
weniger aufwendige Methoden mit
weniger Daten.
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Verkehrswertermittlung in Zwangsversteigerungsverfahren

Gutachterseminar des Instituts fiir Kommunalberatung, Bernburg am 24. 4. 2004 in Hannover

Vorbemerkungen

Die Grundstlcksbewertung in Zwangs-
versteigerungsverfahren erfordert spe-
zielle Kenntnisse des Immobiliarvollstre-
ckungsrechtes. Fragen des Umfangs der
Beschlagnahme und damit des Umfangs
des Gutachtenauftrages, besondere
Kenntnisse zur Bewertung beschrankter
dinglicher Rechte, zur Rechtslage beim
Uberbau und zur Rechtsstellung von
Mietern und Pachtern werden fir den
Gutachter ebenso von Bedeutung sein,
wie Fragen zum Umgang mit nicht koo-
perationswilligen Schuldnern.

Das Institut fur Kommunalberatung hat
zu dieser Thematik ein Gutachtersemi-
nar durchgefuhrt. Referent des Seminars
war Dipl.-Rechtspfleger Berend-Peter
Schéafer, Justizoberamtsrat am Amts-
gericht Quedlinburg. Im Folgenden
werden die wichtigsten Seminarinhalte
zusammengefasst:

Bedeutung der Wertermittlung

Das Vollstreckungsgericht hat in jedem
Zwangsversteigerungsverfahren  den
Verkehrswert des Versteigerungsobjek-
tes von Amts wegen festzusetzen (§ 74 a
Abs. 5 des Zwangsversteigerungsgeset-
zes ZVG). Dies geschieht innerhalb des
Zwangsversteigerungsverfahrens in ei-
nem besonderen Verfahren mit eigenem
Rechtsmittelzug. Die Beteiligten kénnen
auf die Wertfestsetzung nicht verzich-
ten. Obgleich es in § 74 ZVG heif3t, die
Wertfestsetzung geschieht ,notigenfalls
nach Anhérung von Sachverstandigen”
ist die Beiziehung eines Gutachters der
Regelfall und nicht die Ausnahme. Das

Von Heiko Rédenbeek

Festsetzungsverfahren beginnt mit der
Beauftragung des Sachverstandigen. Es
soll so rechtzeitig erfolgen, dass der Ver-
kehrswert zum Zeitpunkt des Versteige-
rungstermins rechtskraftig ist. Die Wer-
termittlung dient der Vorbereitung des
Versteigerungstermins. Eine fehlerhafte
Festsetzung des Grundstiickswertes hat
auf die Wirksamkeit des Zuschlagsbe-
schlusses keinen Einfluss.

Der festgesetzte Wert bestimmt je-
doch nicht die Héhe des gesetzlichen
Mindestgebotes (geringstes Gebot, §
44 7\/G), sondern ist in erster Linie von
Bedeutung als MafB3stab fur Schutzvor-
schriften (50-%- und 70-%-Schutzgren-
ze, § 85 a, 74 a ZVG) sowie als Grundlage
fur die Verfahrenskostenberechnung.
Daruber hinaus ist der Verkehrswert
naturlich fur die Verfahrensbeteiligten
von besonderem Interesse. Sie sind im
Regelfall an einem hohen Grundsttcks-
wert interessiert. Gelegentlich ist aber
auch zu beobachten, dass der Schuldner
die Festsetzung eines niedrigen Wer-
tes anstrebt, in der Hoffnung fur ein
,marodes” Grundstlck fande sich kein
Bietinteressent bzw. mit der Absicht, das
Grundstuck selbst zu erwerben.

Geringstes Gebot

Fur alle Beteiligten ist es von erheb-
licher Bedeutung, zu wissen, welches
Gebot mindestens abgegeben werden
muss, um eine Erteilung des Zuschlages
zu ermdglichen. Im Gegensatz zu sons-
tigen Auktionen oder Versteigerungen
durch den Gerichtsvollzieher richtet sich
das geringste Gebot in der Immobiliar-
vollstreckung weder nach dem Wert des
Objektes noch nach dem mutmaBlichen
Interesse am Grundstiick oder nach der
Hoéhe der Forderungen der Glaubiger.
Das geringste Gebot wird nach formalen
Gesichtspunkten bestimmt und richtet
sich ausschlieBlich nach dem Rang des
bestrangig betreibenden Glaubigers.

Rodenbeek, Verkehrswertermittlung in Zwangsversteigerungsverfahren
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Die Anspriche der aus dem Versteige-
rungserlos zu befriedigenden Berechtig-
ten werden in § 10 ZVG in verschiedene
Rangklassen eingeteilt. Alle Anspriche,
die dem Recht des bestrangig betrei-
benden Glaubigers vorgehen, durfen
durch das Verfahren nicht beeintrach-
tigt werden und sind deshalb durch das
geringste Gebot in bar zu zahlen oder,
soweit die Anspriche nicht durch Bar-
zahlung zu decken sind, in Form beste-
hen bleibender Rechte zu Gbernehmen
(Deckungsgrundsatz).

GemafB § 10 ZVG gibt es u.a. folgende
Rangklassen:

Rangklasse 1: Kosten fur die Bestands-
erhaltung  bzw.  -verbesserung
in der Zwangsverwaltung

Rangklasse 2: Ruckstandige Lohnforde-
rungen in der Land- und Forstwirt-
schaft

Rangklasse 3: Offentliche Grundstiicks-
lasten wie z. B. ErschlieBungskosten-
beitrage und Grundsteuern

Aus dem geringsten Gebot sind neben
den Gerichts- und Verfahrenskosten die
Anspriche der Rangklassen 1 - 3 sowie
sonstige Kosten und Zinsen aus den vor-
gehenden Rechten durch Barzahlung zu
decken.

Der Glaubiger, der die Zwangsver-
steigerung betreibt, tragt das Pro-
zesskostenrisiko. Kann der Schuldner
die Verfahrenskosten nicht bezahlen,
haftet der Glaubiger. Erkennt der Sach-
verstandige nach erster Recherche, dass
der Verkehrswert des Grundstticks nahe
0 € liegt, so sollte er dieses dem Gericht
in einer Stellungnahme zum Schutz des
Glaubigers frihzeitig mitteilen.



Die 70-%-Schutzgrenze

Wird durch das Meistgebot einschl. des
Kapitalwertes der bestehen bleibenden
Rechte 70 % des festgesetzten Grund-
stlckswertes nicht erreicht, so kann ein
Berechtigter, dessen Anspruch ganz
oder teilweise durch dieses Gebot nicht
gedeckt ist, die Versagung des Zuschla-
ges beantragen. Entscheidend hierfur
ist, dass der Berechtigte sich bei einem
Meistgebot in der genannten Hoéhe bes-
ser steht als vorher.

Kapitalwerte der bestehen bleibenden
Rechte sind:

— bei Hypotheken und Grundschulden
der Nennbetrag und nicht der noch
valutierende Betrag,

— bei der Rentenschuld die Ablésesum-
me und

— beianderen Rechten der festgesetzte
Zuzahlungsbetrag gem. § 51 Abs. 2
ZVG.

Der Antrag auf Versagung des Zuschla-
ges kann nur im Versteigerungstermin
bis zum Schluss der Verhandlung gestellt
werden. Fur den Antrag gilt der Grund-
satz der Einmaligkeit. Dem betreiben-
den Glaubiger steht ein Widerspruchs-
recht zu. Entsteht dem Glaubiger durch
die Versagung ein unverhaltnismaBiger
Nachteil, so kann dieses zur Ablehnung
des Antrages fuhren.

Wird der Zuschlag versagt, muss von
Amts wegen ein neuer Termin anbe-
raumt werden. In dem neuen Termin
kann weder wegen Nichterreichens der
70-%-Grenze noch aus Grinden des § 85
a ZVG (Nichterreichen der 50-%-Grenze)
eine erneute Zuschlagsversagung erfol-
gen.

Die 50-%-Schutzgrenze

Gebote, die unter der 50-%-Grenze
bleiben, das geringste Gebot aber er-
reichen, sind wirksam und daher nicht
zurtckzuweisen. Auf ein solches Gebot
kann der Zuschlag jedoch nicht erteilt
werden. Der Zuschlag ist gemaB § 85 a
Z\VG von Amts wegen zu versagen, wenn

das Meistgebot zuzlgl. des Kapitalwer-
tes der bestehen bleibenden Rechte die
Halfte des festgesetzten Verkehrswertes
nicht erreicht.

Auch hier gilt der Grundsatz der Einma-
ligkeit. Das bedeutet: Ist der Zuschlag
einmal aus den Grinden des § 74 a
oder des § 85 a versagt worden, kann
in einem weiteren Termin weder aus
den Grlinden des § 74 a noch aus den
Grinden des § 85 a eine nochmalige
Zuschlagsversagung erfolgen.

Wertermittlungsgrundsatze

Bezieht sich das Zwangsversteigerungs-
verfahren und damit der Gutachtenauf-
trag auf mehrere Grundstlcke, ist fur
jedes Grundstick stets ein gesonderter
Wert zu ermitteln. Das gilt auch, wenn
die Grundstiicke auf einem Grundbuch-
blatt gebucht sind. GemaB § 63 Abs. 1
ZVG sind namlich mehrere Grundstiicke
in demselben Verfahren grundsatzlich
einzeln auszubieten. Fur ein Einzelaus-
gebot ist aus zwingenden verfahrens-
rechtlichen Grinden immer auch ein
Einzelwert erforderlich.

Ist eine sinnvolle wirtschaftliche Nut-
zung der einzelnen Grundstlcke nur
als Gesamtobjekt moéglich, muss dieses
bei den Einzelwerten zwangslaufig
zu einem Abschlag fuhren. Die einge-
schrankten wirtschaftlichen Nutzungs-
moglichkeiten einzelner Grundstiicke
sind in dem Gutachten darzustellen.

Da jedoch bei einer einheitlichen Be-
bauung mehrerer Grundsticke und
auf Antrag eines Beteiligten auch
ohne gemeinsame Bebauung auch ein
Gesamtausgebot méglich ist, bei dem
die Grundstlcke nur gemeinsam aus-
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geboten werden, sollte das Gutachten
neben den Einzelwerten stets auch den
Gesamtwert der Grundstlcke auswei-
sen. Dabei muss sich der Gesamtwert
aller Grundsticke nicht zwangslaufig
aus der Summe der Einzelwerte erge-
ben (s. oben).

Die zwangsvollstreckungsbedingten Be-
sonderheiten wie

— Spekulationserwartungen bei Bietin-
teressenten,

— das Sonderkindigungsrecht des Er-
stehers gem. § 57 a ZVG sowie

— fehlende Besichtigungsmaoglichkei-
ten der Bieter.

sind bei der Wertermittlung unberutck-
sichtigt zu lassen.

Auf Grund des Deckungsgrundsatzes
sind GrundstUcksbelastungen bei der
Verkehrswertermittlung grundséatzlich
nicht zu bertcksichtigen. Das Gleiche
gilt auf Grund der im ZVG enthaltenen
Sonderregelungen nach §§ 57 ff fur
Mietvorauszahlungen und Baukosten-
zuschisse. 8 5 Abs. 2 der WertV findet
auf die Verkehrswertermittlung in
Zwangsversteigerungsverfahren daher
keine Anwendung.

Damit der Rechtspfleger die , Nichtka-
pitalwerte” fur die 50-%- bzw. 70-%-
Regelung festlegen kann, sind im Rang
vorgehende Grundstiicksbelastungen
wie Wohnungsrechte oder Wegerechte
im Gutachten einzeln zu bewerten und
auszuweisen.

Ortstermin

Von dem Ortstermin hat der Sachver-
standige neben dem Schuldner auch
den Glaubiger zu benachrichtigen. Bei
Wohnungs- und Teileigentum ist der
Wohnungsverwalter, bei gleichzeitig an-
hangigem Zwangsverwaltungsverfahren
auch der Zwangsverwalter zu laden.
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Ist der Schuldner nicht kooperativ, sollte
die Verfahrenweise mit dem Vollstre-
ckungsgericht abgesprochen werden.
Betritt der Sachverstandige gegen den
erkennbaren Willen des Schuldners
das Grundstuck, ist der Tatbestand des
Hausfriedensbruchs erfullt. Es empfiehlt
sich daher, den Ortstermin abzubrechen
und das Gericht zu verstandigen. Das
Gericht wird dem Schuldner schriftlich
und eindringlich auf die Nachteile einer
fehlenden Ortsbesichtigung hinweisen
und ihn bitten, dem Sachverstandigen
in einem neu anzuberaumenden Orts-
termin Zutritt zu gewahren. Erhalt der
Sachverstandige auch in dem neuen
Termin keinen Zutritt, muss die Werter-
mittlung nach &uBerem Anschein und
den amtlichen Unterlagen vorgenom-
men werden. Das Risiko einer fehlen-
den Ortsbesichtigung hat der Schuldner
zu tragen.

Bei gleichzeitiger Zwangsverwaltung
kann der Zutritt durch den Zwangs-
verwalter ermdglicht werden, da dem
Schuldner die Verwaltung und Benut-
zung des Grundsticks entzogen ist.
Das gilt jedoch nicht fur solche Teile des
Grundstucks, die der Zwangsverwalter
dem Schuldner zu Wohnzwecken tber-
lassen hat.

Anmerkung:

Der Gutachterausschuss fur Grundsttcks-
werte ist gem. § 197 BauGB befugt, zur
Vorbereitung von Gutachten Grundstu-
cke zu betreten.

Der Umfang des Gutachten-
auftrages

Der Verkehrswert des Grundstticks muss
alles umfassen, was der Versteigerung
unterliegt. § 55 ZVG bestimmt die Ge-
genstande, auf welche sich die Verstei-
gerung erstreckt. Abs. 1 stellt auf den
Umfang der Beschlagnahme ab. Abs. 2

unterstellt auch das Fremdzubehor der
Versteigerung, es sei denn, dass der Dritt-
eigentimer seine Eigentumsrechte an
dem Gegenstand geltend gemacht hat.

Neben dem Grundstlick und dessen
wesentliche Bestandteile erfasst die Be-
schlagnahme auch alle dem Haftungs-
verband der Hypothek gem. § 1120 ff
BGB zugeordneten Gegenstande. Zum
Grundstlick im Rechtssinn zahlen auch
Grundsticksbruchteile wie das Woh-
nungs- und Teileigentum sowie die
sogen. grundstiicksgleichen Rechte wie
das Erbbaurecht.

Bestandteile lassen sich wiederum in we-
sentliche und nicht wesentliche Bestand-
teile untergliedern. Ferner kénnen auch
Rechte Bestandteil eines Grundstucks
sein (§ 96 BGB). Im Hinblick auf den
Haftungsverband kommt es jedoch auf
diese Unterscheidung nicht an.

Nicht zu den mithaftenden Bestandtei-
len eines Grundstlcks gehdren sogen.
Scheinbestandteile (§ 95 BGB). Scheinbe-
standteile sind dadurch gekennzeichnet,
dass sie

— nur zu einem vorubergehenden
Zweck mit der Hauptsache verbun-
den oder eingefugt wurden oder

— die Verbindung in Austbung eines
Rechtes stattgefunden hat.

Als Scheinbestandteile gelten z. B.:

— zum Verkauf bestimmte Baumbestan-
de in Baumschulen und Gartnereien,

— vom Mieter oder Pachter eingebrach-
te Sachen, auch wenn es sich um Bau-
lichkeiten wie z. B. ein Gartenhaus
handelt,

- Einrichtungen der Versorgungs-
unternehmen wie z. B. Leitungen,
Masten und Trafostationen, die auf
Grund einer offentlich-rechtlichen
Verpflichtung des Eigentimers oder
einer Dienstbarkeit auf dem Grund-
stuck errichtet, betrieben und unter-
halten werden,

— der als Uberbau auf dem Nachbar-
grundsttck befindliche Teil eines
Gebaudes (zum Uberbau s. u.).
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Hinweis:

Kein vortibergehender Zweck ist anzu-
nehmen, wenn zwischen dem Mieter
und dem Eigentimer von vornherein
feststeht, etwa auf Grund einer aus-
dricklichen Vereinbarung, dass der
Grundstlckseigentimer die Sache nach
Beendigung des Nutzungsverhaltnisses
Ubernehmen soll. In diesem Fall sind die
vom Mieter eingebrachten Sachen mit
zu bewerten.

Die Beschlagnahme umfasst auch das
dem Grundstiick zugeordnete Zubehor.
Der Zubehor-Begriff ergibt sich aus §§
97 und 98 BGB. Zubehorstucke kénnen
danach sein:

— nur bewegliche Sachen,

— die dem wirtschaftlichen Zweck der
Hauptsache zu dienen bestimmt
sind,

- mit einer auf Dauer angelegten
Zweckbindung an die Hauptsache
und

— einer der Zweckbestimmung ent-
sprechenden rdumlichen Beziehung
zur Hauptsache.

Zudem muss die Sache auch nach der
Verkehrsanschauung als Zubehoér an-
gesehen werden. Als Zubehor ist z. B.
anzusehen:

— Buroeinrichtung eines Gewerbebe-
triebs,

— Baumaterialien, die zur Errichtung ei-
nes Neubaus oder zur Ausbesserung
eines Gebaudes auf das Grundstlck
gebracht sind,

— noch nicht fertig montierte Heizkor-
per auf dem Baugrundstuck,

— landwirtschaftliches  Gerat  wie
Ackerschlepper, Drillmaschine, Melk-
einrichtung.



— das Vieh eines landwirtschaftlichen
Betriebes fur Zuchtzwecke, zur Ar-
beitsleistung oder zur Gewinnung
von Erzeugnissen,

— Inventar einer Gaststatte wie Bestuh-
lung, Bierschankanlage, Tresen,

— Heizol - es sei denn, der Bau ist noch
nicht bezugsfertig,

— Satelliten-Empfangsanlage eines
Wohngrundstucks,

— Sauna in einem Einfamilienhaus und

— Zuchthengst eines Reiterhofes.

Nicht um Zubehor handelt es sich bei:

— Sachen, die nur vorUbergehend z. B.
vom Mieter eingefligt sind,

— Maschinen und Gerate eines Bauun-
ternehmers, die ausschlieBlich auf
Baustellen eingesetzt werden und

— die Ubliche Wohnungseinrichtung.

Eine Einbauktche kann sowohl wesent-
licher Bestandteil als auch Zubehor sein.
Wesentlicher Bestandteil ist eine Ein-
bauktiche, wenn sie zur Herstellung des
Gebaudes eingefugt ist. Das erfordert,

— dass im Einzelfall nach Verkehrsan-
schauung erst ihre Einfigung dem
Gebaude eine besondere Eigenart,
ein bestimmtes Geprage gibt, ohne
das das Gebaude nicht als fertigge-
stellt gilt, oder

— dass sie dem Baukorper besonders
angepasst ist und deswegen mit ihm
eine Einheit bildet.

Landschaftlich bedingt wurde nach Ver-
kehrsanschauung die Bestandteils- und
Zubehoreigenschaft von Einbaukiichen
jedoch fur den Raum Hannover (LG
Hannover, R.pfleger 1988, 543) wieder-
holt verneint.

Bei Gewerbeobjekten fallt fur das
Grundstick eine Grunderwerbssteuer in
Hohe von 3,5 % an. Fur das Inventar und
die Ubrigen Zubehorstiicke sind 16 %
Umsatzsteuer zu zahlen. Von daher sind
die Werte des Zubehors im Verkehrs-
wertgutachten getrennt auszuweisen.

Land- und forstwirtschaftliche Erzeug-
nisse des Grundsticks unterliegen bis
zur Trennung vom Grundstlck unein-
geschrankt der Haftung. Auch nach der
Trennung bleibt fur die Erzeugnisse die
Haftung grundsatzlich bestehen, soweit
sie nicht in das Eigentum eines Dritten
gelangt sind. Dies ist i. d. R. der Fall bei

— NieBbrauch,

- Pacht,

— Dienstbarkeit (z. B. Kiesabbaurecht)
und

— Erbbaurecht (z. B. bei Erstreckung
auf einen Garten).

Gem. § 21 ZVG unterliegen die Erzeug-
nisse nach der Trennung jedoch nur der
Beschlagnahme, wenn sie mit der Tren-
nung Zubehoér geworden sind. Dieses ist
grundsatzlich bei Saatgut, Viehfutter
und Dingemittel der Fall.

Gem. § 21 ZVG erstreckt sich die Be-
schlagnahme in der Zwangsverstei-
gerung jedoch nicht auf Miet- und
Pachtzinsforderungen. Das Gleiche gilt
far Ansprliche auf wiederkehrende
Leistungen auf Grund eines subjektiv
dinglichen Rechtes des Versteige-
rungsgrundstiicks an einem anderen
Grundstick. Das subjektiv dingliche
Recht selbst, welches dem Eigentimer
des herrschenden Grundstucks (hier das
Versteigerungsgrundstliick) an einem
anderen Grundstick zusteht, ist gem.
§ 96 BGB Bestandteil des herrschen-
den Grundstiicks und damit far den
Verkehrswert relevant. Praxisrelevante
Rechte sind vor allem:

— Grunddienstbarkeiten,

— Reallasten,

- dingliche Vorkaufsrechte,
— Uberbaurente und

— Heimfallanspruch.

NaVKV 3-4 12004

Die Herrschvermerke im Grundbuch des
herrschenden Grundstiicks sind nicht
zwingend erforderlich. Von daher soll-
ten solche subjektiv dinglichen Rechte
erfragt werden und bei der Wertermitt-
lung berucksichtigt werden.

Fremdzubehér

Gem. § 55 ZVG erstreckt sich die Ver-
steigerung auch auf das nicht beschlag-
nahmte Zubehor im Eigentum eines Drit-
ten, wenn eine Freigabe nach § 37 ZVG
nicht erwirkt worden ist. Der Grund fur
diese Regelung ist der Schutz des Bieters
in der Versteigerung. Bietinteressenten
kénnen die Eigentumsverhaltnisse am
Grundstickszubehor nicht Gberprifen.
Es wird somit immer vermutet, dass die
Gegenstande, die sich zum Zeitpunkt
der Versteigerung auf dem Grundstlck
befinden, auch dem Grundstuckseigen-
timer gehéren.

Nur wenn der wahre Eigentimer sein
Eigentumsrecht an der Sache geltend
gemacht hat und das Gericht einen
entsprechenden Beschluss gefasst hat
(einstweilige Einstellung oder Auf-
hebung des Verfahrens in Ansehung
bestimmter Zubehorsticke) unterlie-
gen diese Gegenstande nicht mehr der
Versteigerung und sind somit auch nicht
zu bewerten. In diesen Fallen wird das
Gericht dem Sachverstéandigen in dem
Gutachtenauftrag einen entsprechen-
den Hinweis geben.

Versichert der Eigentumer, dass be-
stimmte Gegenstande nicht ihm sondern
einem Dritten gehoren, sollte dieses im
Gutachten kenntlich gemacht werden.
Eine Bewertung hat jedoch, sofern ein
entsprechender Beschluss des Gerichts
nicht vorliegt, immer zu erfolgen.
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Es ist zweckmaBig, die Verkehrswerte
von Fremdeigentum in dem Gutachten
getrennt auszuweisen, damit bei einer
spateren Freigabe der neue Verkehrs-
wert problemlos ermittelt werden kann,
ohne dass eine Nachbegutachtung er-
forderlich wird.

Koénnen bestimmte bewegliche Sachen
wegen mangelnder Sachkunde vom
Sachverstandigen nicht bewertet wer-
den, sollte dieses dem Gericht méglichst
frihzeitig mitgeteilt werden. Unklar-
heiten mussen mit dem zustdndigen
Rechtspfleger geklart werden.

Die Frage nach Zahlungen im
Sinne von § 57 c ZVG

Ist das Versteigerungsobjekt vermietet
oder verpachtet, tritt der Ersteher in ein
bestehendes Miet- oder Pachtverhaltnis
ein. Gem. § 57 a ZVG hat der Ersteher
jedoch ein Sonderkindigungsrecht,
welches vor allem eine vorzeitige Kin-
digungsmoglichkeit bei Zeitmietvertra-
gen mit einer noch langen Restlaufzeit
ermoglicht.

Nach § 57 c ZVG ist dieses Sonderkn-
digungsrecht zum Schutz von Mietern/
Pachtern jedoch eingeschrankt, wenn
diese bestimmte Finanzierungsleistun-
gen (z. B. Mietvorauszahlungen, Bau-
kostenvorschuss) erbracht haben. Die
Leistungen mussen zur Herstellung oder
Instandsetzung des Wohnraums gedient
haben und mussen auf einer entspre-
chenden Vereinbarung beruhen.

Sofern dem Sachverstéandigen nach sei-
nen Ermittlungen Anhaltspunkte fur sol-
che Zahlungen bekannt sind, mussen in
dem Gutachten entsprechende Angaben
gemacht werden. Das Gericht wird dann
die Zeitdauer des Ausschlusses des Kin-
digungsrechts entsprechend festlegen.

Der Uberbau in der
Zwangsversteigerung

Insbesondere bei der Einzelbewertung
verschiedener Grundstlcke mit nur ei-
nem Gebaude ist bei der Zwangsverstei-
gerung die Problematik des Uberbaus zu
beachten. Hierbei ist zu differenzieren
zwischen dem unrechtméaBigen aber
entschuldbaren und dem rechtswidrigen
unentschuldbaren Uberbau.

Bei rechtswidrigem unentschuldbarem
Uberbau wird das Eigentum auf der
Grenzlinie real (vertikal) geteilt. Jeder
Grundstuckseigentimer ist Eigentimer
des auf seinem Grundstick stehen-
den Gebaudeteils. Die Versteigerung
erstreckt sich nur auf den jeweiligen
Gebaudeteil, der sich auf dem Versteige-
rungsgrundsttick befindet. Der Nachbar
hat einen Anspruch auf Beseitigung des
Uberbaus gegen den Eigentimer des
Uberbauenden Grundstucks.

Fir einen entschuldbaren Uberbau gem.
§§ 912 ff BGB mussen folgende Tatbe-
standsmerkmale erfullt sein:

— Errichtung eines Gebaudes (nicht
Mauer, Zaune, Tore) vom Eigentiimer/
Erbbauberechtigten (nicht durch
NieBbraucher oder Pachter),

— Grenzverletzung,

— kein Vorsatz,

- keine grobe Fahrlassigkeit des Uber-
bauenden (z. B. bei zweifelhafter
Grundstucksgrenze keine Klarung
herbeigefihrt) sowie

- kein sofortiger Widerspruch des
Nachbarn.
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Der Widerspruch des Nachbarn muss vor
oder sofort nach der Grenzuberschrei-
tung erfolgen. Griinde fur ein Unter-
lassen des Widerspruchs (Nichtkenntnis
des Uberbaus oder des Grenzverlaufs,
Abwesenheit) sind unbeachtlich.

Der Eigentimer des entschuldbar tber-
bauten Grundstiicks hat den Uberbau zu
dulden. Als Entschadigung fur diese Dul-
dungspflicht kann der Eigentimer des
Uberbauten Grundstiicks die Zahlung ei-
ner Geldrente von dem Eigentiimer des
Uberbauenden Grundstlcks verlangen
oder von dem Rentenpflichtigen den
Ankauf des Uberbauten Grundsticks-
teils fordern.

Fur die Hohe der Rente ist der Zeitpunkt
der GrenzUberschreitung maBgebend.
Sie richtet sich nach dem Wert des tber-
bauten Grundstucksteils zum Zeitpunkt
der  GrenzUberschreitung. Spatere
Veranderungen des Grundstickswertes
bleiben unbertcksichtigt, um fortge-
setzte nachbarliche Streitigkeiten aus-
zuschlieBen. Die Uberbaurente ruht als
subjektiv-dingliches Recht auch ohne
Eintragung im Grundbuch als unsicht-
bare Belastung auf dem Uberbauenden
Stammgrundstick. Das Recht geht allen
eingetragenen auch alteren Rechten im
Rang vor.

Der entschuldbare Uberbau ist nur
Scheinbestandteil des Uberbauten
Grundsticks und steht im Eigentum
des Uberbauenden. Der uberbaute
Gebaudeteil bleibt damit wesentlicher
Bestandteil des Grundstlicks, von dem
aus Ubergebaut wurde.

Voraussetzung ist, dass der Uber die
Grenze gebaute Teil mit dem Rest ein
einheitliches Gebaude bildet. Der Uber-
baute Gebaudeteil muss mit dem ande-
ren Teil des Gebaudes fest verbunden
sein und ohne Zerstérung oder wesent-
liche Anderung nicht von ihm getrennt
werden kénnen.



Fur die Frage, woraus sich die Bestim-
mung des Stammgrundsticks ableiten
lasst, hat die Rechtsprechung bislang
im Wesentlichen drei Fallgruppen un-
terschieden:

1. Das Gebdude befindet sich auf
Grundstticken verschiedener Eigen-
timer

Bei der Ermittlung des Stammgrund-
stlicks kommt es darauf an, wer nach
der Verkehrsanschauung Geschafts-
herr des Bauvorhabens ist, d. h., in
wessen Namen und wirtschaftlichem
Interesse gebaut wurde. Auf die
GroBe und wirtschaftliche Bedeu-
tung des Uberbauten Gebéaudeteils
kommt es nicht an. Ebenso wenig
auf den Ort des Baubeginns oder
die sonstigen handwerklichen Tatig-
keiten. Der Uberbaute Gebaudeteil
kann somit auch Uberwiegend auf
dem Nachbargrundstiick stehen. Eine
vollstandig auf dem Nachbargrund-
stlick errichtete Doppelhaushalfte ist
jedoch kein Uberbau, da hier keine
Grenzverletzung vorliegt.

2. Das Gebdude wurde auf einem
einheitlichen Grundstlick errichtet
und dieses erst spédter geteilt

In diesem Fall ist eine unmittelbare
Anknupfung an die Absichten des
Erbauers praktisch nicht maoglich.
Die Zuordnung des Eigentums kann
deshalb nur an objektive Kriterien
anknupfen. Es ist daher das Grund-
stck als Stammgrundstiick anzuse-
hen, auf dem sich nach Umfang, Lage
und wirtschaftlicher Bedeutung der
eindeutig maBgebende Gebaudeteil
befindet.

3. Fur den Fall des Eigengrenziberbaus
kommt es bei der Bestimmung des
Stammgrundstlcks darauf an, wel-
che Absichten und wirtschaftlichen
Interessen den Erbauer geleitet
haben. Ist eine Anknupfung an die
Absichten des Erbauers nicht még-
lich, so entscheiden die objektiven
Gegebenheiten wie im Punkt 2.

Fur die Bewertung sind somit die Eigen-
tumsverhaltnisse am Grundstick mog-
lichst weitgehend zu kléren. Besondere
Aufmerksamkeit ist geboten bei der
Versteigerung mehrerer Grundstlcke
mit Uberbauung wenn Einzelausgebote
zugelassen werden.

Wertermittlung von
Erbbaurechten

Raumt der Grundstickseigentimer dem
Grundpfandglaubiger bezuglich des
Erbbauzinses den Vorrang ein, so geht
der Erbbauzins den Rechten des betrei-
benden Glaubigers nach und fallt nicht
in das geringste Gebot, sondern erlischt
nach 8§ 91 ZVG. Der Ersteher wuirde so-
mit das Erbbaurecht im Zwangsverstei-
gerungsverfahren lastenfrei erwerben.
Infolgedessen kann nicht ausgeschlossen
werden, dass der Grundstlckseigenti-
mer seinen Erbbauzins fur die Restlauf-
zeit verliert.

Im Regelfall werden jedoch die Erb-
bauzinsreallast und die Anpassungsvor-
merkungen im Zwangsversteigerungs-
verfahren aus einem nachrangigen
Grundpfandrecht bestehen bleiben. Der
Nachteil der Verpflichtung zur Zahlung
des Erbbauzinses wird im Zwangsverstei-
gerungsverfahren bei vorrangigem Erb-

baurecht durch den sogen. Ersatzwert

durch das Gericht bertcksichtigt. So
wird die 7/10 Schutzgrenze um diesen
Ersatzwert gemindert. Von daher ist bei
der Bewertung des Erbbaurechtes dar-
auf zu achten, dass der Nachteil der Ver-
pflichtung zur Zahlung des Erbbauzinses
nicht wertmindernd bertcksichtigt wird.
Ansonsten wirde dieses im Ergebnis zu
einer Unterbewertung des Erbbaurech-
tes und damit zu einer Benachteiligung
des Erbbauberechtigten im Zwangsver-
steigerungsverfahren fuhren.
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Belastungen des Erbbaurechtes werden
bei der Wertermittlung somit nicht ab-
gezogen. § 5 Abs. 2 WertV findet keine
Anwendung. Auch die Vorschrift in den
Wertermittlungsrichtlinien, wonach die
Wertermittlung des Erbbaurechtes un-
ter Bericksichtigung insbesondere der
Hohe des Erbbauzinses zu erfolgen hat,
kann daher keine Anwendung finden.
Als Ausgleich wurde vorgeschlagen,
dem Erbbauberechtigten grundsatz-
lich einen Bodenwertanteil in v. H.
des Bodenwertes zuzurechnen, dessen
Hohe der Restlaufzeit des Erbbaurechts
entsprechen soll, also etwa 60 % des
Grundstickswertes des unbelasteten
Grundstlcks bei einer Restlaufzeit von
60 Jahren (Gesamtnutzungsdauer = 100
Jahre).

Anmerkung:

Hierbei wird jedoch verkannt, dass fur
die Hohe des Bodenwertanteils des
Erbbaurechts es ganz wesentlich darauf
ankommt, inwieweit der gezahlte Erb-
bauzins dem angemessenen Erbbauzins
entspricht. Nach Kleiber/Simon/Weyers
(VIIl, Rd.Nr. 63 f.) sollte fur die Werter-
mittlung des Erbbaurechts im Zwangs-
versteigerungsverfahren die einfache
finanzmathematische Rechnung ange-
wendet werden, bei der nicht die Ver-
pflichtung des Berechtigten zur Zahlung
des Erbbauzinses bericksichtigt wird.
Jedoch wird der in den meisten Fallen
gegebene Vorteil des Erbbauberechtig-
ten, einen entsprechend dem Wert des
Grund und Bodens geringen Erbbauzins
zu zahlen, wertsteigernd berUcksichtigt.
AnschlieBend kann vom Amtsgericht die
Erbbauzinsreallast, die Vormerkung zur
Erh6hung des Erbbauzinses und das Vor-
kaufsrecht zur Ermittlung des Ersatzwer-
tes in Ansatz gebracht werden.

Die Hohe des vom Amtsgericht finanz-
mathematisch berechneten Ersatzwertes
ist nicht identisch mit dem Verkehrswert.
Diese Diskrepanz zwischen dem Bewer-
tungs- und Zwangsversteigerungsrecht
kann der Sachverstandige nicht I6sen.
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Er sollte jedoch in seinem Gutachten die
wertrelevante Wirkung des Abweichens
des vertraglichen vom marktgerech-
ten Erbbauzins deutlich aufzeigen (s.
Schnabel).

Das Wertfestsetzungsverfahren

Nach Eingang des Gutachtens ist den Be-
teiligten rechtliches Gehor zu gewahren.
Dies geschieht durch die Ubersendung
des Gutachtens mit gleichzeitiger Ein-
rdumung einer Frist zur Stellungnahme.
Erheben die Beteiligten Einwendungen
gegen das Gutachten, wird der Sachver-
standige zu den AuBerungen gehért.
Halt der Sachverstandige die Einwen-
dungen fur begrtindet, muss er das Gut-
achten ergénzen bzw. berichtigen.

Literaturhinweise

Verkehrswertermittlung in Zwangsversteigerungsverfahren, Seminarskript von Berend-Peter Schéafer, Institut fiur Kommunalberatung,
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Schnabel, Norbert Christian: ,Die Bewertung des Erbbaurechts fur Zwecke der Zwangsversteigerung” GuG 3/ 2004

Nach Ablauf der Anhoérungsfrist setzt
das Gericht den Verkehrswert durch
Beschluss fest. Das Gericht ist dabei
weder an das Gutachten noch an die
Auffassung der Verfahrensbeteiligten
gebunden.

Der Beschluss kann von den Beteiligten
mit der sofortigen Beschwerde (Rechts-
mittelfrist zwei Wochen) angefochten
werden. Der Rechtspfleger kann der
Beschwerde abhelfen. Halt er die Be-
schwerde fur unbegrindet, legt er die
Sache dem Landgericht zur Entschei-
dung vor.
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Bewertung von Resthofstellen
— Ermittlung von Teilwerten landwirtschaftlicher Betriebsgebaude

Zusammenfassung

In der nachfolgenden Veroffentlichung
werden Informationen zur Bewertung
von Resthofstellen gegeben. Resthofe
sind die Betriebsgrundstliicke ehemali-
ger landwirtschaftlicher Betriebe, die
mit einem Wohnhaus (Bauernhaus) und
landwirtschaftlichen Betriebsgebauden
(Stallen, Scheunen, etc.) bebaut sind.
Die ehemals zugehérigen landwirt-
schaftlichen Fléachen sind weitgehend
bereits separat verkauft oder verpach-
tet worden, so dass die Betriebsgebaude
der ursprunglichen landwirtschaftlichen
Nutzung nicht mehr oder kaum noch
dienen. Da derartige Objekte in land-
lichen Regionen, wie dem Landkreis
Nienburg, aus verschiedenen Anlassen
(Auseinandersetzungen, Zwangsverstei-
gerungen, Besteuerung des Betriebsver-
mogens usw.) haufig zu bewerten sind,
sind hierflr besondere Marktanalysen
und die Ableitung wesentlicher Daten
erforderlich.

Ein Schwerpunkt der Untersuchung ist
die Ermittlung der Teilwerte der land-
wirtschaftlichen Betriebsgebaude. Der
Teilwert eines Betriebsgebaudes ist stets
zu ermitteln, wenn dieses umgenutzt
werden soll z. B. zu Wohnraum und dem
Betriebsvermdgen entnommen oder die
landwirtschaftliche Nutzung aufgege-
ben wird. In beiden Fallen entsteht eine
Steuerpflicht, die in Abhangigkeit vom
Teilwert zu erheblichen Steuerzahlun-
gen fuhren kann. Aus diesem Grunde
werden haufig Gutachten tUber den Teil-
wert derartiger Grundstlcksteile und
Gebdude von Gutachterausschussen,
Sachverstandigen oder den Bewertungs-
sachverstandigen der Finanzverwaltung

Von Gerd Ruzyzka-Schwob

erstattet. Hierbei kommt es haufig zu
Meinungsverschiedenheiten Uber die
Hohe des Teilwertes bzw. Verkehrswer-
tes dieser GrundstUcksteile mit Betriebs-
gebauden. Hierzu hat das niedersachsi-
sche Finanzgericht nun ein Urteil gefallt,
das die Anwendung des so genannten
.Nienburger Modells” zur Ermittlung
von Teilwerten favorisiert.

Da derartige Resthofstellen im wesentli-
chen im Sachwertverfahren und im Ver-
gleichswertverfahren bewertet werden,
sind als wesentliche Daten der Marktan-
passungsfaktor Kaufpreis/Sachwert mit
seinen EinflussgréBen und die auf den
Kaufpreis signifikant wirkenden Einflus-
se zu untersuchen. Von Bedeutung ist
hierbei das Sachwertmodell, das in der
Wertermittlungsrichtlinie 2002 einige
Modifikationen erfahren hat.

Hierfur hat die Geschaftsstelle des
Gutachterausschusses fur den Bereich
des Landkreises Nienburg eine gréBere
Stichprobe von Kauffallen derartiger
Resthofstellen in einem einheitlichen
Modell der Normalherstellungskosten
2000 nach bewertet und einer mathe-
matisch-statistischen Analyse unterzo-
gen.

Markt und Marktteilnehmer

Unter Resthofstellen im Sinne dieser
Untersuchungen werden Wohnhé&u-
ser (Bauernhauser) mit einem oder
mehreren landwirtschaftlichen Ne-
bengebduden (Scheune oder Stallung)
von mindestens 100 m2? ebenerdiger
Nutzflache und mindestens 1000 m?2
Grundstuck verstanden, die friher einer
haupt- oder nebenberuflichen Nutzung
im Bereich der Landwirtschaft dienten.
Falls zu der Hofstelle noch mehr als 1
ha Flache gehort, wird diese getrennt
ausgewertet.

Der Markt fur derartige Resthofstellen
umfasst im Landkreis Nienburg jahrlich
etwa 30 bis 70 Verkaufsfalle — immerhin
etwa jedes zehnte bebaute Grundstick
—und einen Geldumsatz von etwa 3 bis 9
Millionen € im Jahr, das heiBt im Mittel
etwa 8 % des Geldumsatzes aller bebau-
ten Grundsticke.

Aus unterschiedlichen Anlassen wurden
vom Gutachterausschuss fur Grund-
stickswerte fur den Bereich des Land-
kreises Nienburg in den vergangenen
Jahren jeweils etwa 20 bis 30 derartiger
Resthofe bzw. Teilwerte landwirtschaft-
licher Nebengebaude bewertet.

Anzahl und Geldumsatz von Resthofstellen
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Nach einer Befragung einheimischer
Immobilienmakler kommen die Interes-
senten fur Resth6fe meist aus folgenden
Gruppen:

e Naturliebhaber, Freunde landlicher
Idylle,

e Tierhalter (Pferde, Kleintiere, zumeist
Hobby, Freizeit),

e seltener haupt- oder nebenberufliche
gewerbliche Nutzung (Handwerker,
etc.),

e groBer Anteil der Kaufer entstammt
nicht dem Landkreis Nienburg und

e fast nie aktive Landwirte im Haupt-
oder Nebenberuf.

Die meisten potentiellen Kaufer interes-
sieren sich fur das Wohnen im léandlichen
Bereich mit der willkommenen Moglich-
keit in den Nebengebduden und auf
einem gréBeren Grundstuck ihren Frei-
zeitbeschaftigungen nachkommen zu
kénnen. Wirtschaftliche Uberlegungen,
wie Vermietungsmoglichkeiten und
Unterhaltungskosten, stehen bei Befra-
gungen von Kaufern meist hinten an.

Aktive Landwirte verfliigen bereits Gber
eine eigene Hofstelle, der Zuerwerb
einer weiteren Hofstelle ist fur sie aus
wirtschaftlicher Sicht sinnlos. Wenn fur
den Hof weitere Gebadude benétigt
werden sollten, kénnen diese im All-
gemeinen wesentlich wirtschaftlicher
auf eigenen Flachen nach heutigen Ge-
sichtspunkten errichtet werden.

Wertermittlungsansatze

In der landwirtschaftlichen Bewertungs-
lehre wird zwischen der Zusammenfas-
sungstaxe (auch Zusammensetzungsta-
xe) und der Zerlegungstaxe unterschie-
den. Bei der Zusammenfassungstaxe
handelt es sich um eine vergleichende
Bewertung ganzer Hofe mit Hofstel-
le und Landereien. Diese Bewertung
kommt bei groBeren Betrieben ab 50
Hektar landwirtschaftlicher Nutzflache
in Betracht. Der Umsatz derartiger
Hofstellen ist in den vergangenen Jah-
ren aber erheblich zurtickgegangen; in
ganz Niedersachsen sind im Jahre 2003
nur 32 ganze Hofe (landwirtschaftliche

Betriebe mit Gebaudebestand und einer
Flache Gber 10 ha) gehandelt worden,
hiervon lagen zwei im Landkreis Nien-
burg.

Resthofe sind nach der Zerlegungstaxe
zu bewerten, das heiBt, die noch vor-
handenen Wirtschaftsguter Hofstelle
und restliche Ladndereien werden soweit
wirtschaftlich sinnvoll getrennt be-
wertet. Der Verkehrswert (Marktwert)
ergibt sich aus der Summe der Einzel-
werte. Dies entspricht der heute meist
Ublichen Verkaufspraxis. Zur Hofstelle
sollte im Idealfall eine angrenzende
Flache — moglichst eine Weide - von
etwa 1 Hektar gehoéren. Gegebenenfalls
noch vorhandene gréBere Ackerflachen
sollten besser getrennt verauBert und
bewertet werden.

Die bebaute Resthofstelle kann nach
der Wertermittlungsrichtlinie 2002
grundsatzlich nach den Ublichen Wert-
ermittlungsverfahren Vergleichswert-
verfahren, Sachwertverfahren und
Ertragswertverfahren bewertet werden.
Letztlich sind alle Wertermittlungsver-
fahren vergleichende Verfahren.

Im Vergleichswertverfahren sind auf-
grund der sehr individuellen Objekte
zahlreiche Umrechnungen erforder-
lich, die zu umfangreichen indirekten
Vergleichen mit Zu- oder Abschldagen
aufgrund differierender EinflussgréBen
fuhren, deren Wirkungsweise zu ergrin-
den ist. Dies ist nur tber mathematisch-
statistische Analysen gréBerer Stichpro-
ben zu leisten.

Im Sachwertverfahren ist neben den
marktkonformen Ansatzen des Werter-
mittlungsmodells der Marktanpassungs-
faktor, dass Verhaltnis des normierten
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Kaufpreises zum Sachwert die entschei-
dende GroBe. Diese wird haufig frei-
handig aus Erfahrungssatzen gegriffen
oder schlimmstenfalls nach dem Anlass
des Gutachtens bemessen. Hierzu ein Zi-
tat aus einem Sachverstandigenseminar:
.Beim Marktanpassungsfaktor kommt
es auf den Anlass an: Bei steuerlichen
Bewertungen 50 % Abschlag, bei Ent-
eignung 50 % Zuschlag”. In den nachfol-
genden Analysen sollen Ansatze fur eine
objektivere Ermittlung des Marktanpas-
sungsfaktors untersucht werden.

Im Ertragswertverfahren stehen Rendi-
tetberlegungen im Vordergrund. Dies
ist bei Resthofstellen, insbesondere im
landlichen Bereich, eher die Ausnahme.
Dennoch koénnen auch im Wege des
Ertragswertes plausible Verkehrswerte
ermittelt werden. Voraussetzung hierftr
sind marktgerechte Mietannahmen und
modellkonforme Liegenschaftszinssatze.
Hierzu sollen in dieser Veroffentlichung
Untersuchungsergebnisse angegeben
werden.

Der Verkehrswert ist unabhangig vom
durchgefiihrten  Wertermittlungsver-
fahren. Bei marktkonformen — aus Ver-
gleichswerten abgeleiteten — Ansatzen
sollten alle Verfahren zu &hnlichen
Ergebnissen fuhren. In der Praxis diver-
gieren aber insbesondere Ertragswert
und Sachwert bei Resthofstellen und
landwirtschaftlichen Nebengebauden
in vielen Gutachten erheblich. Dies
deutet nach Uberzeugung des Autors
daraufhin, dass die Vergleichsfaktoren
Kaufpreis/Sachwert im Sachwertver-
fahren oder Liegenschaftszinssatz im
Ertragswertverfahren nicht marktkon-
form gewahlt wurden.

Marktanalysen Kaufpreis/
Sachwert

Um Aussagen zum Marktanpassungs-
faktor Kaufpreis/Sachwert machen zu
kénnen, wurde fur eine Stichprobe von
165 Kauffallen derartiger Resthofstellen



Anzahl
Datum des Verkaufs 165
Flache in m2 165
Bodenrichtwert in €/m?2 165
Bodenwert in € 165
Baujahr 165
Mittleres Alter 165
Restnutzungsdauer 165
Nutzflache in m2 165
Wohnflache in m2 165
Kaufpreis in € 165
KP/WF in €/m?2 165
Sachwert in € 165
KP/SW 165
Sudkreis 165
Innenbereich 165

Tabelle 1

aus den Verkaufsjahren von 1997 bis
2004 der Sachwert nach dem Modell der
Normalherstellungskosten 2000 ermit-
telt. Die wesentlichen Merkmale der zur
Verfugung stehenden Stichprobe sind
der Tabelle 1 zu entnehmen.

Die jeweiligen Sachwerte wurden
aufgrund der vor Ort durchgefihrten
Besichtigung des Objektes von auBen,
den vom Erwerber zurickgesandten
Fragebogen und der Basisdaten des
Liegenschaftskatasters berechnet. Bei
der Ortsbesichtigung werden die vor-
handenen Gebdude fotografiert und
Daten zur Lage- und Gebaudequalitat
festgehalten. In den Fragebogen der
Erwerber werden Gebaudedaten wie
Baujahr der Gebdude, Ausstattung,
Wohn- und Nutzflachen erfragt.

Bei der Berechnung der Bruttogrund-
flache der Nebengebaude wurde nur
eine Ebene berucksichtigt. Flachen in
den Kellern und Dachgeschossen der
Nebengebdude bleiben unberick-
sichtigt, da sie in der Regel weder aus

Minimum Maximum Mittel
1997 2004 2001
953 11966 4302

8 40 22
7670 69000 24000
1650 1979 1900

43 200 138
10 60 25
60 1700 420
60 420 156
31000 450000 120000
279 2591 813
39000 440000 150000
0,43 1,26 0,81
0 1 0,36
0 1 0,47

landwirtschaftlicher Sicht noch fur Fol-
genutzungen sinnvoll zu nutzen sind
oder zumindest keinen preisbildenden
Einfluss haben.

Der Marktanpassungsfaktor ist definiert
als

(KP +/- Uberschussige Flachen/Besonder-
heiten)/SW

nach dem nachfolgend beschriebenen
Modell.

Der Bodenwert der landwirtschaftlichen
Hofstellen weicht durch die Uberdurch-
schnittliche GréBe und die vorhandene
Bebauung im Allgemeinen vom typi-
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schen Richtwertgrundstlck ab. Der Bo-
denwert der Hofrdume wird aber nach
den Erfahrungen und Untersuchungen
des Gutachterausschusses eher vom
Baulandwertniveau beeinflusst als vom
Wertniveau landwirtschaftlicher Fla-
chen. Bei der Bodenwertermittlung ist
zwischen Hofraumen im Innenbereich
nach § 34 BauGB und Hofradumen im
AuBenbereich nach § 35 BauGB zu un-
terscheiden. Bei Ublichen GréBen von
2.000 m2 bis 3.000 m2 kann die nachfol-
gende, im Grundsttcksmarktbericht fur
den Bereich des Landkreises Nienburg
verdffentlichte Tabelle 2 als Anhalt
dienen.

Diese Ansatze werden im Wesentlichen
auch durch Untersuchungen anderer
Gutachterausschisse, die im Landes-
marktbericht zusammengestellt sind,
bestatigt. Dartber hinausgehende Fla-
chen sind als begunstigtes Agrarland
mit etwa dem zweifachen Wert land-
wirtschaftlicher Flache zu bewerten,

Aus heutiger Sicht weniger marktgerecht
zur Bewertung der Hofraume erweisen
sich auch im AuBenbereich Faktoren
des landwirtschaftlichen Bodenwertes.
Diese in der Fachliteratur noch haufig
zu findenden Vergleichsfaktoren von
etwa dem zwei- bis dreifachen des land-
wirtschaftlichen Wertes sind heute nach
den Erfahrungen des Autors eher fur
begunstigtes Agrarland marktgerecht
als fur den Hofraum Ublicher GréBe. In
den vergangenen 20 Jahren waren die
Preise fur landwirtschaftliche Flachen

Bodenwert landwirtschaftlicher Hofraume

Bodenrfich_twert fiir er_schlieBungs_beitrags- Innenbereich AuBenbereich
reies Bauland im Dorfgebiet
10,- €/m? 6,50 €/m? 4,50 €/m?
15,- €/m2 9,- €/m? 6,50 €/m?
20,- €/m? 12,- €/m? 9,- €/m?
25,- €/m? 15,- €/m?2 11,- €m2
30,- €/m? 17,50 €/m? 12,- €/m?

Tabelle 2
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rucklaufig, wahrend die Baulandpreise
weiter gestiegen sind. Der Bodenwert
derartiger Hofraume ist auch im AuB3en-
bereich gestiegen, da sich die Nutzung
zumeist eher am Wohnen orientiert. Im
Landkreis Nienburg sind die Bodenwerte
derartiger Hofstellen in den Gemeinden
im Randbereich zur Region Hannover
regelmaBig héher zu bewerten als im
landlich orientierten sudlichen und
westlichen Bereich des Landkreises mit
einem niedrigen Baulandwertniveau.
Das Wertniveau landwirtschaftlicher
Grundsticke ist im Gegensatz hierzu
im stdlichen und westlichen Bereich des
Landkreises aufgrund der fruchtbareren
Bdden eher hoher.

Die Sachwerte der Vergleichsfalle wur-
den nach dem nachstehenden Sachwert-
modell in einem Tabellenkalkulations-
programm einheitlich berechnet und in
die automatisierte Kaufpreissammlung
Ubernommen. Bei etwa 10 % der Kauf-
falle lag ein Verkehrswertgutachten vor;
hier wurde der im Gutachten ermittelte
Sachwert in die Auswertung Ubernom-

men. Diese Kauffalle wiesen keine sig-
nifikanten Abweichungen zum Ubrigen
Datenmaterial auf.

Als Erfahrungswerte fur die wirtschaft-
liche Wertminderung kénnen folgende
Angaben dienen:

Wirtschaftliche Wertminderung in % des Herstellungswertes bei landwirtschaftlichen

Gebauden
Gebéaudeart Wirtschaftliche Wertminderung in % des Herstellungswertes
Wohnhaus 0 bis 10 % je nach Raumaufteilung und Raumhdhe
Stalle 10 bis 25 % je nach Nutzbarkeit und Alter
Scheunen 10 bis 20 % je nach Nutzbarkeit und Hohe

Maschinenhallen

5 bis 10 % je nach Nutzbarkeit

Remisen, Garagen, | 0 bis 10 %

etc.

Tabelle 4

Bei jungeren Gebauden ist die wirt-
schaftliche Wertminderung héher an-
zusetzen als bei alteren Objekten, da
hier die Alterswertminderung geringer
ist. Bei der Festsetzung der wirtschaftli-
chen Wertminderung sind das Verhaltnis

Modell zur Berechnung der Sachwerte fiir Hofstellen
Gebaude- |= Bruttogrundflache
wert X Normalherstellungskosten 2000 (NHK 2000)
X Baukostenindex (Stat. Bundesamt, friiheres Bundesgebiet,
X 2000=100)
Faktor fir Baunebenkosten von 1,12 von Wohngebauden bzw.
X 1,10 von Nebengebauden
Regionalfaktor 0,90
- Alterswertminderung nach Ross (Gesamtnutzungsdauer
100 Jahre fur Wohnhauser bzw. 60 bis 80 Jahre fur
Nebengebaude)
wirtschaftliche Wertminderung von 0 bis 10% des
Herstellungswertes beim Wohnhaus bzw. 5 bis 25% bei den
Nebengebauden
Bodenwert = | Bodenwert entsprechend Abschnitt 5.6, UbergréBen als
landwirtschaftliche Flache
Wert sonsti- | = | pauschaler Wertansatz in Héhe von etwa 3.000,- bis
ger baulicher 15.000,- €
Anlagen und
AuBenan-
lagen
Sachwert = | Gebaudewert + Bodenwert + Wert sonstiger baulicher
Anlagen und AuBenanlagen
Tabelle 3
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der nutzbaren zu den nicht nutzbaren
Flachen und die alternativen auBerland-
wirtschaftlichen Nutzungsmoglichkeiten
zu berucksichtigen.

Die so erzeugte Stichprobe wurde ei-
ner mathematisch-statistischen Analyse
unterzogen. Als Resultat der Analyse
|asst sich nachweisen, dass der Marktan-
passungsfaktor durch die Hohe des
Sachwertes, eine Lage im ,Sudkreis”,
die Nutzflache der Nebengebaude und
die Lagequalitat bestimmt wird. Der
Marktanpassungsfaktor liegt zwischen
0,98 bei guter Lage und einem geringen
Sachwert von etwa 50.000 EUR bis zu
0,60 bei maBiger Lage im Sudkreis und
einem relativ hohen Sachwert von etwa
300.000 EUR. Der Variationskoeffizient
weist mit 0,14 eine Ubliche Streuungs-
breite auf. Das Bestimmtheitsmal3 als
KenngroBe fur die durch die Regression
erklarte Streuung ist mit 0,27 nicht opti-
mal. Hierbei ist aber zu berucksichtigen,
dass die Streuung auch vor der Regres-
sion relativ gering ist und die Nacher-
fassung der Sachwerte Unsicherheiten
beinhaltet.
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Von besonderem Interesse ist der Ein-
fluss der Nutzflache in den Nebenge-
bauden. Je groBer diese — und damit ihr
Anteil am Sachwert — ist desto kleiner
wird der Marktanpassungsfaktor. Re-
lativ gesucht sind Resthofstellen mit
einem oder zwei Nebengebduden mit

Im sudwestlichen Teil des Landkrei-
ses Nienburg (,Sudkreis”) sind die
Marktanpassungsfaktoren um etwa
0,08 niedriger als im Ubrigen Landkreis.
Dies ist darauf zurlckzufihren, dass der
Sudkreis noch starker landwirtschaftlich

Korrekturen bei abweichender Nutzflache

Nutzflache in m?2 200

400

600 800 1000

Korrektur + 0,03

0,00

- 0,02 -0,03 - 0,04

Tabelle 5

einer Nutzflache bis zu etwa 400 m2. Bei
groBeren Nebengebauden oder einer
Vielzahl von Nebengebduden entsteht
ein Uberhang an Nebengelass, der den
Verkauf erschwert und sich in einem
niedrigeren  Marktanpassungsfaktor
ausdrickt.

Einfluss hat insbesondere auch die La-
gequalitat. Bei besonders ansprechen-
den Lagen sind um etwa 0,05 bis 0,10
hoéhere Marktanpassungsfaktoren und
bei beeintrachtigter Lage z.B. durch
Verkehrslarm um etwa 0,05 bis 0,10
niedrigere Marktanpassungsfaktoren
erforderlich. Positiv wirkt sich auch ei-
ne Fachwerkkonstruktion aus. Bei Fach-
werkgebauden kénnen die Marktanpas-
sungsfaktoren daher etwas hoher sein,
der Einfluss ist aber geringer als bei
frheren Untersuchungen.
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gepragt ist und relativ weit von den
Ballungszentren entfernt liegt. Hier ist
ein groBes Angebot an aufgegebenen
Hofstellen vorhanden, dem nur eine
geringe Nachfrage gegenubersteht. Das
Bodenwertniveau in den Dorfgebieten
liegt im Sudkreis nur bei etwa 8 bis
18,- €/m2 inklusive ErschlieBungskosten
fur die vorhandenen einfachen Erschlie-
Bungsanlagen, wahrend es im Ubrigen
Landkreis Nienburg bis 40,- €/m2 reicht.
Kauffalle aus hoherwertigen Lagen sind
in der Stichprobe nicht vorhanden.

Nicht festzustellen sind Unterschiede im
Innen- und AuBenbereich. Auch Abhé&n-
gigkeiten vom Bodenrichtwert fur das
jeweilige Dorfgebiet, dem Alter und
der Wohnflache sind nicht feststellbar.
Diese EinflussgréBen sind bereits bei der
Sachwertberechnung enthalten und da-
her mit dem Sachwert korreliert.

Ein erster Versuch einer landesweiten
Untersuchung des Marktanpassungsfak-
tors (Stichprobenumfang 200 Kauffélle
aus den Verkaufsjahren 1997 bis 2001)
ergibt einen &hnlichen Kurvenverlauf
des Marktanpassungsfaktors zum Sach-
wert. Die statistischen KenngréBen wei-
sen aber ungunstigere Ergebnisse auf.
Neben den regional unterschiedlichen
Marktverhéltnissen kénnten hier auch
Modellabweichungen gegeben sein.

Marktanpassungsfaktor Kaufpreis/Sachwert fiir Hofstellen
im Land Niedersachsen

< Sachwertniveau in EUR =
50000 75000 100000 125000 150.000 175.000 200000 225000 250000 275.000 300,000
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Erfahrungen anderer Gutachteraus-
schisse deuten daraufhin, dass die
vorstehenden Marktanpassungsfakto-
ren in landlichen Regionen mit einem
Bodenwertniveau bis etwa 40,- €/m2
zu plausiblen Ergebnissen fuhren. Vo-
raussetzung ist die Anwendung des
vorstehenden Sachwertmodells mit
einem ,gedampften” Bodenwert und
gegebenenfalls der Berucksichtigung
einer wirtschaftlichen Wertminderung
bei den Nebengebauden.

Bei Grundsticken im Innenbereich, fur
die baurechtlich hoéherwertige Nut-
zungsmoglichkeiten gegeben sind, ist
neben der Wertermittlung nach dem
vorstehenden Sachwertmodell eine al-
ternative Wertermittlung unter Annah-
me eines Abbruches der Nebengebaude
durchzufuhren. Hierbei kann von einem
hoéheren, ungedampften Bodenwert
ausgegangen werden, die Abbruch- und
gegebenenfalls Parzellierungskosten
sind gegen zu rechnen. Abbruchkosten
kénnen im landlichen Raum naherungs-
weise mit etwa 8,- bis 15,- €/m3 Brut-
torauminhalt angenommen werden.
Schadstoffbelastete Baumaterialien sind
gesondert zu berucksichtigen.

Marktanpassungsfaktor fiir land-
wirtschaftliche Betriebsgebaude

Relativ selten werden landwirtschaft-
liche Nebengebaude ohne Wohnhaus
gehandelt. Da die Marktanpassungs-
faktoren dieser Objekte aber bei der
Ermittlung von Teilwerten und einer
moglichen Aufteilung der Hofstelle
wertvolle Hinweise geben kénnen sind
nachfolgend separat verkaufte Scheu-
nen naher untersucht worden. Diese
Daten wurden von Christoph Nieder-
hut-Bollmann im Rahmen seiner Verof-
fentlichung aufbereitet und vom Autor

Anzahl Minimum Maximum Mittelwert

Datum 26 1992 2004 1998
Grundflache 26 45 685 241
Flache 26 206 9807 2072
Baujahr 26 1880 1970 1929
SW NHK 2000 26 13000 89000 39000
Kaufpreis 26 10000 61500 28700
KP/SW 26 0,25 1,28 0,75
Tabelle 6

um einige aktuelle Kauffalle erganzt.
Die Sachwerte wurden in Anlehnung an
das vorstehende Modell berechnet.

Um eine Abhangigkeit des Marktan-
passungsfaktors von der Hohe des
Sachwertes zu Uberprufen, wurden die
vorstehenden Objekte in einer Regressi-
onsanalyse untersucht.

Scheunen werden im Durchschnitt mit
einem Marktanpassungsfaktor von
0,75 gehandelt. Dieser Mittelwert (,ein
Viertel Abschlag”) entspricht den Erwar-

tungen. Die Schwankungsbreite ist aller-
dings relativ groB. Die Regressionsanaly-
se zeigt nur eine geringe Abhangigkeit
von der Hohe des Sachwertes. Obwohl
hier sicherlich weitere Untersuchungen
einer groéBeren Stichprobe wiinschens-
wert waren, ist festzustellen, dass
derartige Scheunen Uberwiegend mit
Abschlagen vom 0 bis 50 % gehandelt
werden. Hohere Sachwerte bedingen
tendenziell groBere Abschlage.

Fur Stallgebadude liegen noch keine
Marktanpassungsfaktoren vor. Aus ers-
ten Analysen einer kleinen Stichprobe
von sieben groBeren Stallen ergeben
sich aber tendenziell groBere Abschlage
von 30 bis 40 % vom Sachwert.

1.40 - Marktanpassungsfaktor KP/SW fur Scheunen
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Erste Untersuchungen zu
Liegenschaftszinssatzen
landwirtschaftlicher Gebaude

Landwirtschaftliche Resthofstellen und
landwirtschaftliche Nebengebaude
sind nach den Gepflogenheiten des
Grundsticksmarktes keine  Ertrags-
wertobjekte. Dennoch sind zahlreiche
Gutachten bekannt in denen bei der
Bewertung derartiger Gebaude der Er-
tragswert zumindest unterstitzend von
den Sachverstandigen zur Wertfindung
herangezogen wurde. Grundsatzlich ist
es bei derartigen Grundstlcken nicht
auszuschlieBen, auch mit dem Ertrags-
wertverfahren zu einem marktgerech-
ten Ergebnis zu kommen. Hierfur sind
jedoch marktgerechte Mietansatze und
vor allem aus dem Grundsttcksmarkt
abgeleitete Liegenschaftszinssatze er-
forderlich. Hierzu sind keine Untersu-
chungen bekannt.

Sachverstdandige wenden in ihren
Gutachten Uber derartige Hofstellen
haufig Liegenschaftszinssatze von 5
bis 6,5 % an. Als Begrindung werden
Liegenschaftszinssatze von Mehrfamili-
enhauser und gewerblichen Immobilien
herangezogen. Dieser Vergleich ist nach
Uberzeugung des Verfassers zumindest
fraglich und soll anschlieBend Uberpruft
werden.

Nachfolgend ist aus einem Mietgutach-
ten fur eine Feldscheune eine Stichprobe
von Vergleichsmieten aus dem Landkreis
Nienburg in Tabelle 7 aufgefuhrt:

Die ortsubliche Vergleichsmiete alterer
landwirtschaftlicher Gebaude liegt im
landlichen Raum bei etwa 0,50 bis 0,70
€/m2. Da in der Kaufpreissammlung
keine Kauffalle vermieteter Scheunen
vorlagen, hat der Verfasser fur einen
Teil der obigen Stichprobe von Scheu-
nen Liegenschaftszinssatze unter An-
nahme einer Miete von 0,50 bis 0,70
€/m2 und angenommenen Bewirtschaf-
tungskosten von 30 % des Rohertrages
untersucht. Die Ergebnisse sind in der
nachfolgenden Tabelle 8 dargestellt:
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als auf eine Vermietung, daher sollten
die Liegenschaftszinssatze auch den
Zinssatzen eigen genutzter Immobilien
entsprechen. Auch bei einer Verpach-
tung landwirtschaftlicher Flachen liegen
die Zinssatze Uberwiegend im Bereich
bis 3 %.

Anzahl Min Max Mittel
Datum 8 1996 2004 2001
Baujahr 8 1910 1956 1933
Nutzflache 8 65 m2 580 m? 245 m?
Flache 8 86 m? 3926 m2 1328 m?
Bodenwert 8 1.720 € 17.900 € 10.000 €
Preis in € 8 5.000 € 47.550 € 22.420 €
Liegenschaftszins 8 0,50% 5,70% 3,20%
Tabelle 8
Bei den vorstehenden Annahmen Erkennbar hoher sind die Liegenschafts-

ergeben sich fur Scheunen Liegen-
schaftszinssatze, die im Mittel bei
3,2 % liegen. Diese Stichprobe bestatigt
die Auffassung des Autors, dass bei ei-
ner Ertragswertberechnung von alteren
landwirtschaftlichen Nebengebauden
und Resthofstellen Liegenschaftszinssat-
ze im Bereich von 3 bis 4 % anzuwenden
sind. Die Marktteilnehmer reflektieren
eindeutig eher auf eine Eigennutzung

Ortsiibliche Vergleichsmieten fiir landwirtschaftliche Nebengebaude

Objekt Baujahr Nutzflache Miete je Monat Miete je m2 NF
Scheune 1955 280 m2 145 € 0,51 €/m2
Scheune 1975 300 m? 180 € 0,60 €/m?2
Scheune 1985 270 m2 130 € 0,48 €/m2
Schafstall 1961 351 m2 220 € 0,65 €/m?2
Kuhstall 1911 75 m2 40 € 0,47 €/m2
Scheune 1850 428 m2 300 € 0,70 €/m2

Tabelle 7

zinssatze groBerer neuerer Stallgebau-
de. Hier findet der Erwerb nach rendite-
orientierten Gesichtspunkten statt, da-
her sind hier auch entsprechend héhere
Liegenschaftszinssatze zu verwenden.

Vergleichsfaktoren und
Umrechnungskoeffizienten fir
Resthofstellen

Jahrliche Durchschnittspreise  eines
Teilmarktes geben nur einen ersten
Uberblick Gber das Wertniveau, da sie
durch Sonderfalle verfélscht werden
kénnen und die wertbeeinflussenden
Merkmale in den jeweiligen Jahren ab-
weichen kdénnen. Nachstehend sind die
Durchschnittspreise, der zum Vergleich
geeigneten Resthofstellen in den letz-
ten funf Jahren angegeben.
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Durchschnittliche Kaufpreise und Wohnflachenpreise fiir Resthofstellen

Verkaufs- Mittleres | Mittlere | Mittlerer Wohn- | Durchschnittlicher
jahr Anzahl | Baujahr | Wohnflache | flachenpreis Kaufpreis
(m?) (€/m?) (€
2003 25 1886 197 787 155.000
2002 32 1881 165 807 131.000
2001 16 1898 149 810 113.000
2000 25 1903 154 954 132.000
1999 40 1906 155 834 124.000
Tabelle 9

In der vorstehenden Auswertung (siehe
Tabelle 9) sind nur die Kauffalle des
gewohnlichen Geschaftsverkehrs einge-
flossen, das heiBt Verwandtschaftskau-
fe, Zwangsversteigerungen und sonstige
Sonderfalle sind unbertcksichtigt ge-
blieben. Hierdurch sind die Umsatzzah-
len geringer als der Gesamtumsatz.

Fur einen direkten Vergleich derartiger
Resthofstellen liegt nur selten eine aus-
reichend groBe Stichprobe vergleichba-
rer Objekte vor. Daher sind zumeist indi-
rekte Vergleiche durchzufuhren. Hierfur
sind die erforderlichen Vergleichsfakto-
ren (Kaufpreise) und die wertbeeinflus-
senden Merkmale zu untersuchen.

Durch die statistischen Analyse (mul-
tiple Regression) einer groBeren Stich-
probe von 346 Vergleichsfallen lasst
sich nachweisen, dass der Kaufpreis im
wesentlichen durch die Gebaudequalitat
des Wohnhauses, die Lagefaktoren (Bo-
denwertniveau, Qualitat der Wohnlage,

Ausrichtung auf die GroBraume Bremen
bzw. Hannover), die Nutzflache der
gesamten Nebengebaude, die Grund-
stucksflache, das Gebaudealter des
Wohnhauses, die Wohnflache und dem

Zeitpunkt des Verkaufes bestimmt wird.
Die statistischen KenngroBen weisen mit
einem Bestimmtheitsmal3 von 0,65 und
einem Variationskoeffizienten von 0,27
ein angesichts des heterogenen Daten-
materials befriedigendes Ergebnis auf.

Als Vergleichsfaktor ist der Kaufpreis
eingefuhrt worden, da eine Normierung
auf den m2-Wohnflache hier weniger
aussagekraftig ist als bei Eigentums-
wohnungen oder Wohnhausern. Die
nachfolgenden Vergleichsfaktoren sind
aus der vorstehenden Stichprobe abge-
leitet, sie beziehen sich auf bestimmte
normierte Musterobjekte. Sie sind, wie
nachfolgend dargestellt, im Grund-
sticksmarktbericht 2004 veroffentlicht:

250000 -
200000 -
€ 150000
100000 -
50000
Kleines.
Objekt Basisrnfiais
—p Sladkreis (2 B Nendo) SA000
— g Mownhress (2 B Hassel) TR0
e s (i T8 |2 B FoGewadd) BO000

Vergleichslaktoren lir Resthofstellen, Bavernhauser in Abhdangigkeil von
Lage und Grafle

MEsgroler | Sehr grede
Rl Sralare Holstalle Hafatada
D000 145000 1BO000
11000 158000 188000
IR0 180000 215000

GroBere Hofstelle

Objekt

Kleineres Bauernhaus

MittelgroBer Resthof

sehr groBe Hofstelle

wertbeeinflussende
Merkmale

2000 m2 Hofflache
Wohnfl. 120 m2 etwa 80
Jahre alt
einfache Ausstattung

4000 m2 Hofflache
Wohnfl. 150 m2
etwa 65 Jahre alt
durchschnittliche

6000 m? Hofflache
Wohnfl. 180 m2
etwa 50 Jahre alt

zeitgemalBe Ausstattung

8000 m2 Hofflache
Wohnfl. 220 m?
etwa 50 Jahre alt
gute Ausstattung

Rodewald)

- Ausstattung Nutzflache 600 m?2 Nutzflache 600 m?2
Nutzfldche 200 m= Nutzflache 400 m?2
Stidkreis (z.B. Nendorf) 58.000 € 100.000 € 145.000 € 180.000 €
Nordkreis (z.B. Hassel) 75.000 € 113.000 € 158.000 € 198.000 €
astlicher Landkreis (2.8. 90.000 € 139.000 € 190.000 € 225.000 €

Tabelle 10
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Abhéangigkeit vom mittleren Alter der Hofstelle
Mittleres Alter in Jahren 40 60 80 100 120
Umrechnungskoeffizient 1,10 1,00 0,95 0,91 0,88
Abhangigkeit von der Wohnflache
Wohnflache in m? 100 140 180 220
Umrechnungskoeffizient 0,93 1,00 1,04 1,08
Abhéngigkeit von der Ausstattung (Gebdudequalitat)
Ausstattung einfach durchschnittlich zeitgeman
Umrechnungskoeffizient 0,75 1,00 1,25
Tabelle 11
Abhéngigkeit von der Nutzfldche der Hofstelle
Nutzflache in m2 200 | 400 | 600 800 1000 | 1200 | 1400
Umrechnungskoeffizient | 0,88 | 1,00 | 1,09 1,18 1,18 1,17 1,16

Tabelle 12

Die Vergleichsfaktoren werden durch
die wertbeeinflussenden Eigenschaften
bestimmt. Neben der Lage ist der Ge-
samtkaufpreis derartiger Resthofstellen
vom Bodenwert, vom Alter, vom Bau-
zustand, von der Ausstattung und der
Wohnflache abhangig. Die wichtigsten
EinflussgroBen sind in den vorstehenden
Tabellen 11 und 12 dargestellt.

Die Ausstattungsmerkmale beziehen
sich auf das Wohngebaude. Ein einfach
ausgestatteter Hof ist mit Einzel6fen
und Einfachverglasung ausgestattet.
Als durchschnittliche Ausstattung ist zu-
mindest eine Zentralheizung und eine
Uberwiegende Isolierverglasung zu be-
trachten. Eine zeitgemaBe Ausstattung
umfasst neben einer Zentralheizung
und Isolierverglasung auch zeitgemaBe
Sanitarbereiche, FuBbdden etc.

Statistisch gesehen steigt der Wert bei
zunehmender Nutzflache bis zu etwa
800 m2? Nutzflache, dann ist eine Stag-
nation festzustellen, da ein derartiger
Uberhang an Nebengelass kaum noch
zu nutzen ist und erhéhten Unterhal-
tungsaufwand erfordert.

Weiterhin hat die Lage der Hofstelle
einen deutlichen Einfluss. Neben den
regionalen Unterschieden, die in der
vorstehenden Tabelle verdeutlicht wur-
den, wirkt sich die Lagequalitdt und
eine Grenzlage zum GroBraum Han-
nover bzw. Bremen aus. Objekte die in
weniger als 40 km Entfernung (z. B. im
Raum Rodewald) von diesen Zentren lie-
gen, werden mit Zuschlagen von etwa
15 % gehandelt. Eine Abhangigkeit von
einer Lage im Innenbereich (§ 34 BauGB)
ist hingegen nicht feststellbar, da viele
Kaufer derartiger Objekte in Alleinlage
im AuBenbereich trotz der planungs-
rechtlichen Nachteile suchen.

In der folgenden Tabelle 13 ist die
Abhéangigkeit vom Bodenwertniveau
(Bodenrichtwert fur erschlieBungsbei-
tragsfreie Grundstlicke im Dorfgebiet)
dargestellt.
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Aufgrund der sehr individuellen Ob-
jekte mit einem nur schwierig zu er-
fassenden Bauzustand (Uberwiegend
altere mit Mangeln behaftete Gebaude)
kénnen statistische Analysen nicht die
Genauigkeit erbringen, wie dies bei
Wohnbaugrundstlicken (Reihenhéauser,
freistehende Einfamilienhduser) tblich
ist. Dennoch kénnen auf dem Wege des
indirekten  Vergleichswertverfahrens
sinnvolle, begriindete Wertermittlun-
gen durchgefuhrt werden.

Bei der Erstellung von Verkehrswert-
gutachten werden die Ergebnisse dieser
Analyse genutzt um benachbarte Kauf-
falle mit abweichenden Merkmalen auf
die wertbeeinflussenden Umstande
des Bewertungsobjektes umzurechnen.
Durch die Eingabe eines variablen
Gewichtes (0 bis 50 % des Gesamtge-
wichtes) fur die Entfernung kdénnen
hierbei lagemaBig benachbarte Kauf-
falle oder Vergleichsfalle mit ahnlichen
Merkmalen aber gréBerer Entfernung
ausgewahlt werden. Die umgerechne-
ten Kaufpreise kdnnen dann in einem
.Quasi-direkten-Vergleich” gemittelt
werden. ErfahrungsgemaB liegt der Va-
riationskoeffizient des Mittelwertes als
Streuungsmaf im Bereich von 0,15 bis
0,20. Dies ist eine Streuung wie sie auch
bei anderen bebauten Grundstiicken
Ublich ist.

Gleichwohl sollten diese Grundstlcke
vorrangig nach dem Sachwertverfah-
ren bewertet werden, da sie auf eine
Eigennutzung ausgerichtet sind und ein
zweites Wertermittlungsverfahren hier
eine zusatzliche Kontrolle und Sicher-
heit bringt.

Abhangigkeit vom Bodenwertniveau

Bodenrichtwert in €/m?2 10

20 30

Umrechnungskoeffizient 0,95

1,00 1,05

Tabelle 13
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Ermittlung von Teilwerten

Bei der Aufgabe eines landwirtschaftli-
chen Betriebes und bei einer Entnahme
eines Teiles des Betriebsvermdgens
z. B. fur einen Umbau zu Wohnzwecken
ist aus steuerlichen Grinden der so ge-
nannte Teilwert zu ermitteln.

Der Teilwert ist der Betrag, den ein
Erwerber eines ganzen Unternehmens
im Rahmen des dafur zu zahlenden
Gesamtkaufpreises fur das einzelne,
zum Betriebsvermdégen gehdérende
Wirtschaftsgut ansetzen wurde (§ 10 (2)
Bewertungsgesetz).

Hierbei sind haufig nicht selbstandig
verauBBerbare Teile eines Grundstiickes
zu bewerten, z. B. Betriebsgebdude oh-
ne Wohnhaus oder Dachbéden (ehema-
lige Strohbéden), die zu Wohnzwecken
ausgebaut werden sollen. Bei derartigen
Bewertungen ist stets auf den Teilwert
am Verkehrswert des Gesamtgrund-
stickes abzustellen.

Aufgrund der schwierigen Definition
kommt es bei der Ermittlung von Teilwer-
ten haufig zu unterschiedlichen Wertan-
satzen und Bewertungsmodellen. Die
von den Steuerpflichtigen beauftragten
- meist landwirtschaftlichen - Sachver-
standigen neigen zu niedrigen Marktan-
passungsfaktoren (hohen Abschlagen).
Bausachverstandige der Finanzver-
waltung eher zu geringeren Marktan-
passungsabschlagen bis maximal

35 %. In einigen Regionen wenden
landwirtschaftliche Sachverstandige das
Ertragswertverfahren zur Bewertung
landwirtschaftlicher Nebengebaude an.
Durch einen relativ hohen Liegenschafts-
zins von meist 6 % ist der Ertragswert
meist gering, haufig entspricht er dem
Bodenwert abzlglich Abbruchkosten.
Diese unterschiedlichen Wertansatze
fuhren zu Diskussionen zwischen Sach-
verstandigen und zu gerichtlichen Aus-
einandersetzungen.

In einem Fall eines Stallumbaues zu
Wohnraum im Landkreis Rotenburg/
Wiamme ist der Teilwert des Stalles von
zwei Sachverstandigen, dem Gutachter-
ausschuss fur den Bereich des Landkrei-
ses Rotenburg und dem Bausachverstan-
digen der Finanzverwaltung bewertet
worden. Obwohl der Sachwert relativ
einheitlich mit rund 100.000,- DM er-
mittelt wurde, kamen die Sachverstan-
digen und der Gutachterausschuss zu
Teilwerten von 32.000,- bis 37.000,- DM
(Marktanpassungsfaktoren von 0,35
bis 0,40), der Bausachverstandige der
Finanzverwaltung hingegen zu einem
Teilwert von rd. 65.000,- DM (Marktan-
passungsfaktor 0,65).

Gebaudesachwert It. Gutachterausschuss 265.000,- DM
abzgl. 25 % wirtschaftliche Wertminderung -66.250,- DM
+ Zeitwert der AuBenanlage It. Gutachterausschuss 6.000,- DM
+ Bodenwert It. Gutachterausschuss 24.000,- DM
Zwischensumme (Sachwert) 228.750,- DM
Anpassung Marktlage — 40 % -91.500,- DM
Zwischensumme (Teilwert des Gebaudes) 137.250,- DM
entnommener Teil 35 % 48.037,- DM
oder rund 48.000,— DM

Ruzyzka-Schwob, Bewertung von Resthofstellen

46

Aufgrund der gegenteiligen Auffas-
sungen kam es zu einer Klage vor dem
niedersachsischen Finanzgericht. Dieses
hielt die Anwendung des vorstehend
beschriebenen Modells des Gutachter-
ausschusses Nienburg fur sachgerecht
und ermittelte den Teilwert wie (siehe
unten).

Dem Urteil des Gerichtes sind die nach-
folgenden Leitsatze zu entnehmen:

e Teilwert ist unter der Annahme der
Betriebsfortfuhrung zu ermitteln

e Unterstellt einen VerauBerungspreis
fur den gesamten Betrieb und die
Verteilung auf die einzelnen Wirt-
schaftsguter

e Gesetzgeber wollte bei der Einfiih-
rung des Teilwertes einen Substanz-
wert und keinen Ertragswert

e Der Teilwert ist ein objektiver Wert,
der von der Marktlage am Stichtag
bestimmt ist.

e Der Teilwert von betriebsnotwendi-
gen Gebduden entspricht héchstens
den Wiederbeschaffungskosten.

e Untere Grenze ist der EinzelverduBe-
rungspreis.

e Wirtschaftliche Wertminderung ist
im Sachwertverfahren zu bertcksich-
tigen.

e Grund und Boden ist in der Hofstel-
lenlage zu betrachten

Bei der Ermittlung eines Teilwertes ist
zu prufen, ob ein Teilgrundstiick wirt-
schaftlich sinnvoll und rechtlich zulassig
gebildet werden kann. Ist diese Frage
zu bejahen, so kann dieses Objekt allein



betrachtet bewertet werden. Im Regel-
fall ist diese Frage jedoch zu verneinen,
da die Hofstelle eine wirtschaftliche und
rechtliche Einheit bildet. In diesem Fall
ist die gesamte Hofstelle zu bewerten
und der Teilwert aus dem anteiligen
Sachwert des entnommenen Teiles ab-
zuleiten, da das Grundstiuck und alle
Gebdude eine Schicksalsgemeinschaft
bilden.

Aus Sicht des Verfassers sollte die Er-
mittlung von derartigen Teilwerten im
Sachwertverfahren nach dem ,Nien-

dem gesamten Sachwert der Hofstel-
le zu bemessen. Eine wirtschaftliche
Wertminderung ist bereits im Sachwert-
verfahren bei der Bewertung der einzel-
nen Gebdude zu berucksichtigen. Die
wirtschaftliche Wertminderung sollte
nicht mit dem Marktanpassungsfaktor
Kaufpreis/Sachwert vermengt werden.
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burger Modell” durchgefuhrt werden.
Die Werte der Einzelteile sind nach dem
Verhaltnis der Sachwerte aufzuteilen.
Der Marktanpassungsfaktor ist nach

Ermittlung eines Teilwertes

Teilung und eigenstiindige Nutzung moglich
und sinnvoll ?

Teilung miglich und sinn- Keine Teilung maglich
voll oder sinnvoll

\

Eigennutzung zu
Wohnzwecken

Vermietung zu Wohn-
zwecken oder gewerblichen
Zwecken

¥ v J
Y [ Sachwertverfahren mit

Marktanpassung des Ge-
samtobjektes

Sachwertverfahren mit
Marktanpassung fiir eigen-
stiindiges Objekt oder Ver-
gleichswert

Ertragswertverfahren
unter Beriicksichtigung
von Umbaukosten
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Aus der Arbeit des Oberen Gutachterausschusses fur Grundstlckswerte

Von Ernst Aumann

Durch die Niedersachsische Ver-

ordnung zur Durchfuhrung des
Baugesetzbuches (DVO-BauGB) ist der
Obere Gutachterausschuss fiir Grund-
stiickswerte in Niedersachsen (OGA) im
September 1999 mit seiner Geschafts-
stelle bei der Bezirksregierung Weser-
Ems eingerichtet worden.

Im Zuge der Verwaltungsreform wer-
den in Niedersachsen die Bezirksregie-
rungen aufgeldst, daher wird die Ge-
schaftsstelle ab 1.1.2005 der Behorde
fur Geoinformation, Landentwicklung
und Liegenschaften (GLL) Oldenburg
angegliedert.

Dem OGA sind nach der Nds. DVO-
BauGB folgende Aufgaben zugewie-
sen:

1. FUhren der Uberregionalen Kauf-
preissammlung,

2. Auswertung dieser Datensammlung
fur die Gutachterausschusse und Ver-
offentlichung der Ergebnisse,

3. Erstellung eines Landesgrundstlcks-
marktberichtes mit Informationen,
die fur die Transparenz des Grund-
sticksmarktes wesentlich sind, und
sonstigen fur die Wertermittlung er-
forderlichen Daten sowie den Uber-
sichten Uber die Bodenrichtwerte,

4. Erstattung von Obergutachten nach
Auftrag
- eines Gerichts,

- einer fur die stadtebaulichen
Sanierungs- oder Entwicklungs-
maBnahmen oder deren Forde-
rung zustandigen Behorde,

— der sonst nach § 193 (1) BauGB
Berechtigten, wenn fur das
Obergutachten bindende Wir-
kung bestimmt oder vereinbart
worden ist.

Weiter ist der Geschaftsstelle des
Oberen Gutachterausschusses die Ver-
o6ffentlichung und der Vertrieb der Bo-
denrichtwerte und Grundsttcksmarkt-
berichte Uber das Internet Gbertragen
worden.

Kaufpreissammlung (AKS)

Die Kaufpreissammlung beim OGA
umfasst zurzeit Kauffalle aus dem
Zeitraum 1.11.1997 bis 31.10.2003. Das
sind insgesamt ca. 636.000 Kauffalle!

Sie teilen sich auf in:

— 189.000 Kauffalle der Grundstiicksart
unbebaute Grundstuicke,

— 242.000 Kauffalle der GrundstUcksart
bebaute Grundstuicke,

— 123.000 Kauffalle der Grundsttcksart
Wohnungs-/Teileigentum,

— 61.000 Kauffalle der GrundstUcksart
landwirtschaftliche Grundstticke,

- 6.000 Kauffalle der Grundstticksart
Gemeinbedarfsflachen,

— 15.000 Kauffalle der Grundstlcksart
sonstige Flachen.

Jedes Jahr kommen ca. 100.000 Kauffal-
le dazu.

Beim OGA werden aus dieser Kauf-
preissammlung Auskinfte erteilt bzw.
Analysen durchgefuhrt

— fur die Erstellung von Obergutach-
ten,

- auf Anfragen der 6rtlichen Gutach-
terausschisse in Nds.,

- auf Anfragen anderer Gutach-
terausschisse, Kommunen oder In-
stitutionen,

— fur den Landesgrundsticksmarktbe-
richt.
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Auskunfte wurden von den Gutachter-
ausschlssen angefordert u. a. Uber:

— Funkstationen,

— geschutzte Biotope,
- Golfplatze,

— Abbauland,

— Teichflachen,

— Campingplatze,

— Regenrickhaltebecken,
— Bowling-Center,

— Tankstellen,

— Kasernengebaude,
— Gartnereien und

— Muhlen.

Untersuchungen wurden auch durch-
gefuhrt fur  Gutachterausschusse
auBerhalb  Niedersachsens, Kom-
munen und andere Institutionen,
z. B. far:

— Sachverstandigenbdros,

— Gutachterausschuss der Stadt Leip-
zig,

— Redaktion der ,Bellevue and More
AG”,

— GEWOS Institut fur Stadt-, Regio-
nal- und Wohnforschung GmbH,

— The Boston Consulting Group
GmbH,

— PriceWaterhouseCoopers,

— Statistische Bundesamt,

— F+B Forschung und Beratung fur
Wohnen, Immobilien und Umwelt
sowie

— CB Richard Ellis.

Die Ergebnisse dieser Untersuchun-
gen aus der AKS werden nur anony-
misiert erteilt und sind Uberwiegend
gebuhrenpflichtig.

Obergutachten in Niedersachsen
Seit der Einrichtung des OGA im Sep-

tember 1999 bis Oktober 2004 wurden
36 Obergutachten erstattet.



Jahr Nds. BS H LG WE
1999

ab Sept. 2 2 ) . )
2000 10 1 - 4 5
2001 6 1 1 4
2002 9 1 8

In Auftrag gegeben wurden 33 Ober-
gutachten von Gerichten, zwei Ober-
gutachten von Kommunen und ein
Obergutachten von Privat.

Antragsgriinde waren in funf Fallen die
Ermittlung der Enteignungsentschadi-
gung, in acht Fallen die Feststellung der
sanierungsbedingten Werterh6hung, in
16 Fallen die Festsetzung des Verkehrs-
wertes in Zwangsversteigerungsverfah-
ren, in funf Fallen die Ermittlung des
Verkehrswertes in Vertragsangelegen-
heiten und in zwei Féllen Erbauseinan-
dersetzungen.

Landesgrundstiicksmarktbericht

Seit dem Berichtsjahr 1999 wird vom
OGA jahrlich ein Landesgrundsticks-
marktbericht herausgegeben. Er ent-
halt neben den statistischen Daten
zum Grundsticksmarkt in Nieders-
achsen Zusammenstellungen Uber das
Preisniveau und die Preisentwicklung
auf dem Immobilienmarkt, Ergeb-
nisse eigener Auswertungen aus der
Kaufpreissammlung, eine landesweite
Ubersicht Gber die Bodenrichtwerte
sowie Hinweise auf die Auswertungen
in den Grundsticksmarktberichten
der ortlichen Gutachterausschisse fur
Grundstuckswerte.

Zur Darstellung der durchschnittlichen
Preisentwicklung auf dem Immobilien-
markt in Niedersachsen wird vom OGA
ein Niedersachsischer Immobilienindex
(NIDEX) ermittelt und veroffentlicht.
Die Indexreihen veranschaulichen die
Preisentwicklung fur Einfamilienhau-
ser, Reihenhauser/Doppelhaushalften
und Eigentumswohnungen in Mehrfa-
milienhdusern.

Zum Beispiel hier die Indexreihe fur
ein Einfamilienmusterhaus (Neubau)
mit 130 m2 Wohnflache, mittlerer Aus-
stattung, ohne Keller auf einem 700
m2 groBBen Grundstick zum Boden-
richtwert von 72 €/m2.
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Bodenrichtwerte auf CD-ROM

Die Bodenrichtwerte werden jahr-
gangsweise auf CD-ROM zusam-
mengestellt und vertrieben. Fur die
Regierungsbezirke Braunschweig,
Hannover und Lineburg werden die
Daten jeweils auf einer und fur den
Regierungsbezirk Weser-Ems auf zwei
CD-ROM (Nord und Sud) hergestellt.

Bodenrichtwerte im Internet (Abonne-
ment)

Seit 2000/ 2001 werden in Niedersach-
sen die Bodenrichtwerte im Internet
unter
www.gutachterausschuesse-ni.de

zum Abruf bereitgestellt. Die Kosten
far das jeweils aktuelle Jahr betra-
gen 165 € fur den Zugriff auf alle
Richtwerte in Niedersachsen, 99 € fur
den Zugriff auf alle Richtwerte eines
Regierungsbezirks und jeweils 30 €
Zuschlag fur eine weitere Nutzung in
Netzwerken.
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Bodenrichtwerte Niedersachsen

Anzah! der Internetnutzer mit Stand vom 11.05.2004

Aufgeled rach dan Multern
| Gesarmisumma = 13201 )

7 2 3510

450

255
1658

a71
210

@ Bank 436
m Behorde 450
0O Firma &7
O Grundsticksvanwaltung 1
B Kommune 8o
O Makler T
m OBV 7
O Prival 22
B Rechtsamwall 2
B Sachversiandiger 35
0 Steuerberater 10

Bodenrichtwerte Niedersachsen
Anzahl der LOGIN vom 01.01.2004 - 11.05.2004

Aulgetedt buf die Mulzer

[ Gesamtsumme = 53378 }
O Bank ISETO
B Behdrde 11052
O Firma 4409

0O Grundsticksversaltung o

W Kammune 1722
B Makiar 3120
| ObYI 10
& Privat 571
B Rechtsamwall 3
B Sachverstandiger 1858
O Steuerbarater 255
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Am 11.05.2004 hatten wir 1201
Nutzer im Jahresabonnement,
davon:

530 Behorden / Kommunen,

436 Banken,

235 Sachverstandige / Makler / Steuer-
berater etc.

davon kamen:

488 aus dem Regierungsbezirk Weser-
Ems,

278 aus dem Regierungsbezirk Hanno-
ver,

205 aus dem Regierungsbezirk Braun-
schweig,

170 aus dem Regierungsbezirk Line-
burg,

60 aufBerhalb Niedersachsens.

Die Auswertung der Anzahl der Abrufe
(LOGIN) ergibt, dass die Banken Haupt-
nutzer unseres Angebotes sind.

Insgesamt wurden im April 2004 mit
20.822 LOGIN 105.176 Seiten aufgeru-
fen, 85.813 Kartenausziige angezeigt
und 12.550 Ausdrucke angefordert.
Die nachfolgende Grafik zeigt, wie
oft im April 2004 die einzelnen Seiten
unseres Angebotes abgerufen wurden.
Dabei sind die Abrufe der Daten aus
den Regierungsbezirken Weser-Ems
(WE), Hannover (Ha), Luneburg (Lbg)
und Braunschweig (Br) getrennt dar-
gestellt worden.

Neben der eigenen Prasentation und
Vermarktung hat das Ministerium fur
Inneres und Sport mit privaten Anbie-
tern Vertrage Uber die Drittvermark-
tung von Grundsticksmarktdaten,
insbesondere von Bodenrichtwerten
abgeschlossen. Die Geschaftsstelle des
OGA ist beauftragt, diesen Anbietern
die Grundstucksmarktdaten in digita-
ler Form zur Verflgung zu stellen.

Bodenrichtwerte und Grundstiicks-
marktberichte im Internet (Einzelabruf)

Ende 2003 ist mit der Fa. FIRSTGATE
ein Partner fur die automatisierte
Abrechnung von Kleinbetragen ge-
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Nutzung der Bodenrichtwerte im Internet

im April 2004
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funden und ein Kooperationsvertrag
abgeschlossen worden. Damit war der
Weg fur eine erfolgreiche Einzelver-
marktung unserer Informationen Gber
das Internet frei.

Der Einzelzugriff auf die Bodenricht-
werte wird durch ein Zeitfenster von 15
Minuten ermdglicht. Die Marktberichte
oder Teile der Marktberichte kénnen aus
dem Internet heruntergeladen werden.
Voraussetzung fur die Vermarktung der
GrundstlUcksmarktberichte im Internet
war die Harmonisierung ihrer Inhalte.
Diese Vorgaben sind in Niedersachsen
zum groBten Teil umgesetzt. Von den
Grundsticksmarktberichten kénnen
Uberblicksdaten kostenfrei und wesent-
liche Inhalte gegen eine geringe Gebuhr
heruntergeladen werden. Die Auswahl
der Daten erfolgt Uber das Inhaltsver-
zeichnis.

Am 12.01.2004 wurde der Testbetrieb
mit der Moglichkeit, die Bodenricht-
werte 2003 und die Marktberichte 2003
herunter zu laden, begonnen.

Nach erfolgreichem Testbetrieb wurde
mit der Einstellung der Bodenrichtwer-
te Stand: 01.01.2004 in das Internet am
12.02.2004 offiziell der “Pilotbetrieb”
eingefuhrt.

Diese Art der Prasentation und Ver-
marktung von Grundsttcksmarktinfor-
mationen hat der Nds. Innenminister
Schiinemann am 17.5.2004 in einem
Pressegesprach als wegweisend und
pionierhaft fur die Einfilhrung von eGo-
vernment bezeichnet. Die Fortschritte
auf diesem Sektor verdeutlichen die
aus dem eGovernment resultierenden
Vorteile fur Blrger, Wirtschaft und an-
dere Stellen.

Die Daten werden zu folgenden Kondi-
tionen angeboten:

1. 15 Minuten Zugang zu den Boden-
richtwertdaten mit der Moglichkeit
Auszuge auszudrucken far 5,00 €.

2. Herunterladen von allgemeinen
Informationen kostenlos, von gan-
zen Grundstlcksmarktberichten
fur 25,00 € bzw. 35,00 € und von
Teilinformationen je nach Informati-
onsgehalt fur 2,00 € bis 10,00 €.

Monatlich werden von durchschnitt-
lich 250 Kunden Bodenrichtwerte und
Grundsticksmarktinformationen kos-
tenpflichtig abgerufen.

Zwangsversteigerungen im Internet

Mit dem Oberlandesgericht Oldenburg
wurde die Prasentation der Zwangs-
versteigerungsobjekte im Internet ab-
gestimmt. Vereinbart wurde die Be-
reitstellung der Objektbeschreibung in
digitaler Form und der Gutachten der
Gutachterausschisse zum Herunterla-
den. Die Gutachten werden vom OGA
bereitgestellt und von den Amtsgerich-
ten in das Internet eingestellt.
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Das Herunterladen kostet:

10,00 € fur Gutachten tber unbebaute
Grundstucke,

20,00 € fur Gutachten Uber bebaute
Grundstlcke und

30,00 € far umfangreiche Gutachten
Uber bebaute Grundsticke.

Die Abrechnung erfolgt tber
+FIRSTGATE".

Zusammenfassung

Die Entwicklung der Immobilienpreise
wird von der Offentlichkeit aufmerk-
sam beobachtet. Die Preisentwicklung
ist auch volkswirtschaftlich von groBer
Bedeutung und gerade in letzter Zeit
in der Presse ausfuhrlich behandelt
worden.

Die Wertermittlung hat somit einen
hohen Stellenwert in der Gesellschaft,
denn die Entwicklung der Immobilien-
preise spiegelt in groBem MaBe auch
die wirtschaftliche Entwicklung einer
Region, eines Landes wider.
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Durch die Ver6ffentlichung der Boden-
richtwerte und Grundsttcksmarktbe-
richte und die Erstattung von Verkehrs-
wertgutachten tragen die Gutachteraus-
schusse fur Grundstuickswerte wesentlich
zur Transparenz des Marktes bei.

Von externer Seite wird immer wieder
bestatigt, dass die amtliche Werter-
mittlung in Niedersachsen durch Qua-
litat, Aktualitdt und Prasentation der
Produkte im Internet und auf CD-ROM
Uberzeugt. Von vielen Marktbeteilig-
ten wird dies als vorbildlich fur

andere Bundeslander angesehen.
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Aktuelle Fragen und Probleme der Wertermittlung und Bodenordnung
- Fortbildungsveranstaltung Nr. 2/2004 der VKV am 22./23. und 29./30. September 2004 in Barsinghausen und Wildeshausen —

Von Sandra Leggewie

Auch in diesem Jahr gab es eine

Fortbildungsveranstaltung zu den
komplexen Themengebieten  Wert-
ermittlung und Bodenordnung. Die
Leitung hatte Helmut Schmalgemeier,
MI. Insgesamt waren 16 Referenten
aufgefordert den rund 60 Teilnehmern
anhand praktischer Beispiele besondere
Problemstellungen der Wertermittlung
und Bodenordnung sowie entspre-
chende Lésungsansatze zu vermitteln.
Die Schwerpunktthemen dieser Fortbil-
dungsveranstaltung kamen am ersten
Tag Uberwiegend aus den Bereichen
Sanierungswertermittilung und Bau-
landumlegung. Am zweiten Tag wur-
de Uber Wertermittlungsansatze fur
schwierige Einzelfélle referiert.

Im vorliegenden Nachrichtenheft sind
einige der Fachvortrdge vollstindig
abgedruckt, so dass auf eine detaillierte
inhaltliche Wiedergabe an dieser Stelle
verzichtet wird.

Nach BegriBung und kurzer Einleitung
durch Helmut Schmalgemeier berichte-
te Peter Schiitz, M|, Uber Aktuelle Ent-
wicklungen in der Wertermittlung und
Bodenordnung, genauer Uber den aktu-
ellen Stand des Entwurfs der Durchfih-
rungsverordnung zum Baugesetzbuch
(DVO-BauGB). Aufgrund des Gesetzes
zur Modernisierung der Verwaltung
in Niedersachsen, das ebenso wie die
neue DVO-BauGB am 01. Januar 2005 in
Kraft treten soll, sind Anpassungen der
jetzigen DVO-BauGB erforderlich. Diese
betreffen z. B. die kiinftige Ansiedlung
der Geschaftsstelle des Oberen Gutach-
terausschusses, den neuen Zuschnitt der
Amtsbezirke der Gutachterausschisse

und die Bestellung der Gutachter. Wei-
tere Anderungen ergeben sich bei der
Entschadigung der ehrenamtlichen Gut-
achter wegen der Aufhebung des ZSEG
und dem Widerspruchsverfahren oder
sind redaktioneller Art. Eine ausfthrli-
chere Beschreibung aller Neuerungen
ist in dem Artikel von Peter Schitz in
diesem Nachrichtenheft nachzulesen.

Den Einstieg in die Sanierungswerter-
mittlung vollzog Uta Stiihff, VKB Sid-
ostheide, mit ihrem Vortrag Uber das
«Modell Niedersachsen”, Erfahrungen
und aktuelle Entwicklungen. Anhand
der Stadtsanierung Uelzen wurden
die Probleme der Ermittlung von An-
fangs- und Endwerten und somit von
Ausgleichsbetragen mit dem Modell
Niedersachsen verdeutlicht. Dabei stell-
te Uta Stuhff auch die einzelnen Ent-
wicklungen des Modells dar und ging
auf die aktuellsten Veroffentlichungen
von Erich KanngieBer und Walter Schuhr
ein. Der vollstiéndige Beitrag ist in die-
sem Nachrichtenheft veréffentlicht.

Holger Seifert, VKB Osnabriick, referier-
te Uber Rechtsprechung bei der Sanie-
rungsbewertung. Im Detail ging es um
die Erhebung von Kanalbaubeitragen
bei der Sanierungsbewertung. Dem
ortlichen Gutachterausschuss stellte sich
in einem konkreten Fall die Frage, wie
die Anfangs- und Endwerte zu ermit-
teln sind, wenn im Rahmen des Sanie-
rungsverfahrens bereits Beitrage fur die
Herstellung des Schmutzwasserkanals
erhoben wurden. Auch hier ist der
komplette Vortrag im Nachrichtenhaft
abgedruckt.

Im Rahmen eines Sanierungsverfahrens
hatte der Gutachterausschuss Hannover
den Wert der Entschadigung fiir abzu-
brechende Bausubstanz im Sanierungs-
verfahren zu ermitteln. DarUber berich-
tete Dieter Stiindl, VKB Hannover. Bei
einer solchen Wertermittlungsaufgabe
ist zu beachten, dass auch der Verlust
der Rentierlichkeit des Bodens zu ent-
schadigen ist. Die Rentierlichkeit des
Bodens geht verloren, wenn nach dem
Abriss der Bausubstanz keine bauliche
Nachnutzung mehr méglich ist, d. h. der

Grund und Boden anschlieBend z. B. nur
noch als Garten- oder Grliinland genutzt
werden kann. Zur Wertermittlung wur-
den verschiedene Ansétze diskutiert. Es
zeigte sich, dass die Entschadigung mit
der Differenzmethode (Wert 7,s1and vorher
= Wert zustand nachher = Entschadigung)
sachlich richtig und nachvollziehbar
zu ermitteln ist und sich mit Hilfe der
Methode auch komplexe Eingriffe, wie
Abbrulche, Flachenabtretungen, die Be-
grindung bzw. Aufhebung von Rechten
und dadurch eintretende Wertminde-
rungen des Restgrundsticks, ermitteln
lassen.

Einen Einblick in Sanierungsprojekte
der Stadt Bremen erlaubte der Vortrag
von Ernst Dautert, Geolnformation
Bremen. Im Blickfeld stand der Stadtteil
Osterholz-Tenever, fur den im Jahr 2000
die umfassende Sanierung beschlossen
wurde. Geférdert wird die Sanierung
Uber das vom Bundesministerium fur
Verkehr, Bau- und Wohnungswesen
zusammen mit den Ladndern aufgelegte
Programm ,Stadtteile mit besonderem
Entwicklungsbedarf - Soziale Stadt”.
Allgemein wurden Probleme aufgezeigt,
die mit dem Sanierungsprojekt auftre-
ten. So sind beispielsweise rund 50%
der Bausubstanz abzubrechen. Daher
ersteigerte die Sanierungsgesellschaft
im Vorfeld die ca. 1.300 Wohnungen im
Sanierungsgebiet. Unerlasslich fur ein
solches Projektes ist die Einschatzung
der wirtschaftlichen Rahmendaten. Da-
zu gehoéren neben der Ermittlung des
Erwerbspreises der Objekte auch die
Abschatzung fur Abriss-, Sanierungs-
und ModernisierungsmaBnahmen sowie
eine Abschatzung der zu erwartenden
Leerstande und die Einschatzung erziel-
barer Mieten bzw. VerauBerungserlose.
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Ingo Gerloff, VKB Siidniedersachsen,
ging auf die Fragestellung Vereinfachte
Umlegung - eine kreative Grenzrege-
lung? ein. Das Europarechtsanpassungs-
gesetz Bau (EAG Bau) vom 24. Juni
2004 zur Anderung des Baugesetzbuchs
und des Raumordnungsgesetzes ist am
20. Juli 2004 in Kraft getreten. Unmit-
telbarer Anlass fur die Arbeiten am
Baugesetzbuch war die Verpflichtung
zur Umsetzung der EU-Richtlinie Uber
die Prufung der Umweltauswirkungen
bestimmter Plane und Programme (sog.
Plan-UP-Richtlinie). Des weiteren wurde
die ohnehin notwendige Novellierung
des BauGB unter anderem auch fur
die Einarbeitung weiterer Instrumente
der Stadterneuerung (Verfahren der
StadtumbaumaBnahmen, Verfahren
der Sozialen Stadt) und die Vereinfa-
chung des Planungsrechts genutzt. Das
Umlegungsrecht wurde in bestimmten
Bereichen verandert. Die bisherige
Grenzregelung wurde durch die ver-
einfachte Umlegung ersetzt. Durch die
vereinfachte Umlegung werden die
Anwendungsmdglichkeiten gegentber
der Grenzregelung erheblich erweitert.
Die ausfiihrliche Beschreibung aller An-
derungen ist in dem Artikel von Ingo
Gerloff in diesem Nachrichtenheft zu
finden.

Das Thema Bodenordnung im innerstad-
tischen Bereich wurde von Anja Diers,
VKB Oldenburger Land, aufgegriffen.
Anhand zweier Beispiele wurden ver-
schiedene Probleme der Einwurfs- und
Zuteilungsbewertung im innerstadti-
schen Bereich deutlich. So stellt beispiels-
weise die fehlende Akzeptanz der Betei-
ligten in Bezug auf den festgesetzten
Umlegungsvorteil bei der Zuteilung in
unveranderten Grenzen ein nicht uner-
hebliches Problem dar. Haufig sind auch
durch die vorhandene Bebauung bei der
Bodenordnung im innerstadtischen Be-
reich Zwangspunkte gegeben, die eine
Grundstlicksgestaltung erschweren. Ge-
rade bei bebauten Grundstiicken stellt
sich auch immer wieder die Frage ob

bzw. in welcher Héhe ein Gestaltungs-
vorteil eines solchen Grundstlcks in der
Zuteilungsbewertung Berticksichtigung
finden kann. Zu Problemen kann auch
ein Uberdurchschnittlicher Bedarf an
offentlichen Flachen, insbesondere von
Flachen fur Ausgleichs- und ErsatzmalB-
nahmen fuhren, sofern nur geringes
Ersatzland zur Verfiigung steht.

Als Mitglied der Arbeitsgruppe Erbbau-
rechte fasste Ulrike Tilk, VKB Wolfsburg,
bzw. Ingo Wiesner, VKB Osterholz/
Verden, den Stand der Arbeiten in
einem Werkstattbericht Erbbaurechte
zusammen. Ziel der Arbeitsgruppe ist
die Beantwortung der Frage, ob der Bo-
denwert eines mit einem Erbbaurecht
belasteten und in diesem Sinne be-
bauten Grundsticks demjenigen eines
unbebauten Grundstlcks entspricht.
Von der Arbeitsgruppe wurden bisher
verschiedene MaBnahmen ergriffen. So
wurde mit Hilfe eines Fragebogens der
Inhalt der Erbbaurechtsvertrage ermit-
telt. Durch Analyse der bisher vorhan-
den Daten in der AKS zeigte sich, dass
z. B. aufgrund unterschiedlicher Eintra-
gungsmethodik bisher nur eine kleine
verwertbare Datenbasis zur Verfiigung
steht. Daher hat die Arbeitsgruppe einen
Frageboden fur die Datenerhebung der
Geschaftsstellen entwickelt, um kunftig
aussagekraftige Angaben Uber neu
eingehende Erbbaurechtsgrundsticke
zu bekommen. AuBerdem wurde der
Unterarbeitskreis ,,Wertermittlung der
AKS"” um Erweiterung der Erfassungs-
basis gebeten und zur Mitarbeiterschu-
lung eine insgesamt 11-seitige Informa-
tionsbroschire zur richtigen Erfassung
von Erbbaurechtsvertragen erstellt. Die
Arbeitsgruppe verfolgt nach wie vor das
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Ziel, die Datenqualitat auszubauen und
die Datenerfassung zu verbessern, um
z. B. das Verhalten groBer Erbbau-
rechtsgeber noch besser beschreiben zu
kénnen. Eine Uberprifung der Gutach-
tenansatze in den Geschéaftsstellen ist
angedacht.

Eine Zwischenbilanz der ad-hoc-Ar-
beitsgruppe ,Soziale Stadt” zog Dieter
Stiindl, VKB Hannover, mit seinem
Werkstattbericht Soziale Stadt. Die Ar-
beitsgruppe beschaftigt sich mit der Fra-
gestellung, wie sich die MaBnahmen der
Sozialen Stadt auf den Bodenwert aus-
wirken und wie der Einfluss dieser MaB-
nahmen erfasst werden kann. In Verfah-
ren der Sozialen Stadt sind neben den
stadtebaulichen Aspekten auch soziale,
6konomische und kulturelle Aspekte zu
beachten. Die Arbeitsgruppe untersucht
verschiedene Schatzwertverfahren /
-methoden, wie Komponentenverfah-
ren, Lagewertverfahren, Differenzana-
lyse (Hagedorn) und Klassifikationsver-
fahren (Modell Niedersachsen). Nach
heutigem Erkenntnisstand ist jedoch
keines der Verfahren einfach um die
Aspekte der Sozialen Stadt erweiterbar.
Inwieweit die Besonderheiten der So-
zialen Stadt und damit die sanierungs-
bedingten Bodenwerterhdhungen mit
mehr Rechtssicherheit erfasst werden
kénnen, wird durch die Arbeitsgruppe
noch naher untersucht.

Immer wieder mussen sich die Gutachter-
ausschisse und ihre Geschéaftsstellen mit
der Bewertung von Resthofstellen aus-
einandersetzen, z. B. bei der Ermittlung
von Teilwerten landwirtschaftlicher Be-
triebsgebaude fur das Finanzamt. Gerd
Ruzyzka-Schwob, VKB Nienburg, refe-
rierte Uber diese Problematik und brach-
te seine umfassenden Erfahrungen ein
—allein im Jahr 2003 bewertete der Gut-
achterausschuss rund 50 Resthofstellen.
Von der Definition her sind Resthofe die
Betriebsgrundstiicke ehemaliger land-
wirtschaftlicher Betriebe, die mit einem



Bauernhaus sowie landwirtschaftlichen
Betriebsgebduden bebaut sind und eine
ebenerdige Nutzflache von mindestens
100 m2 aufweisen. Der Teilwert eines
solchen landwirtschaftlichen Betriebs-
gebaudes ist aus steuerlichen Griinden
zu ermitteln, wenn es beispielsweise zu
Wohnraum umgenutzt werden soll und
dem landwirtschaftlichen Betriebsver-
mogen entnommen oder die Landwirt-
schaft aufgegeben wird. Nach § 10 (2)
Bewertungsgesetz ist ein Teilwert der
Betrag, den ein Erwerber eines ganzen
Unternehmen im Rahmen des dafir zu
zahlenden Gesamtkaufpreises fur das
einzelne zum Betriebsvermdgen geho-
rende Wirtschaftsgut ansetzen wurde.
Hierbei sind haufig nicht selbststandig
verauBerbare Teile eines Grundsticks
zu bewerten. In solchen Féllen ist immer
auf den Teilwert am Verkehrswert des
Gesamtgrundstlckes abzustellen. Auf-
grund der schwierigen Definition kommt
es bei der Ermittlung von Teilwerten
haufig zu unterschiedlichen Wertan-
satzen und Bewertungsmodellen: So
neigen beispielsweise landwirtschaft-
liche Sachverstandige im Sachwertver-
fahren erfahrungsgemafB zu niedrigen
Marktanpassungsfaktoren (hohen Ab-
schlagen), wahrend Bausachverstandige
der Finanzverwaltung eher zu Abschla-
gen bis maximal 35% tendieren. Diese
unterschiedlichen Wertansatze fuhren
zu Diskussionen Uber die Hohe des
Teilwertes der Nebengebdude und zu
gerichtlichen Auseinandersetzungen.
Mittlerweile hat das Niedersachsische
Finanzgericht jedoch ein Grundsatz-
urteil gefallt, dass die Ermittlung von
Teilwerten nach dem Sachwertverfahren
nach dem ,Nienburger Modell” favori-
siert. FUr das ,Nienburger Modell” ist

u. a. eine Untersuchung des Marktan-
passungsfaktors  Kaufpreis/Sachwert
durchgefiuhrt worden. Hierfar hat die
Geschaftsstelle des Gutachterausschus-
ses eine Stichprobe von 165 Kauffallen
von Resthofstellen herangezogen,
nach einem einheitlichen Modell auf
der Basis der NHK 2000 bewertet und
anschlieBend analysiert. Das Ergebnis
zeigt eine Abhangigkeit des Marktan-
passungsfaktors von der Hohe des Sach-
wertes, der Lage, der Nutzflache und
der Lagequalitat: Bei guter Lage und
geringem Sachwert (50.000 €) liegt der
Marktanpassungsfaktor etwa bei 0,95,
bei maBiger Lage und hohem Sachwert
(300.000 €) liegt der Marktanpassungs-
faktor bei rund 0,60.

In einem weiteren Beitrag erlauterte
Gerd Ruzyzka-Schwob wie Bauschaden
und Baumaéngel in der Wertermittlung
Berucksichtigung finden kénnen. Ob-
wohl Verkehrswertgutachten keine Bau-
schadensgutachten sind, ist das Erken-
nen, das richtige Beschreiben und auch
das Bewerten vorhandener Baumangel
und Bauschaden ein wesentlicher Teil
der Verkehrswertermittlung. Fehler bei
der Berucksichtigung fuhren nicht nur
zu einem falschen Ergebnis, sondern
ggf. auch zu erheblichen haftungsrele-
vanten Auswirkungen fir den Gutach-
terausschuss. Unter einem Baumangel
kann ein Fehler angesehen werden, der
bei der Herstellung eines Bauwerks in-
folge fehlerhafter Planung oder Bauaus-
fuhrung einschlieBlich der Verwendung
mangelhafter Baustoffe entstanden ist.
Als Bauschaden wird dagegen die Beein-
trachtigung eines Bauwerks als Folge ei-
nes Baumangels (Mangelfolgeschaden),
auBerer Einwirkungen (z. B. Sturm,
Regen, Feuer) oder unterlassener bzw.
nicht ordnungsgemaB ausgefihrter
Instandhaltung definiert. Wahrend der
Bauschaden meistens durch Reparatur
oder Ersatz des schadhaften Bauteils
behoben werden kann, ist eine dauer-
hafte Abhilfe von Mangelfolgeschaden
erst nach Beseitigung des Baumangels
moglich. Das wirkt sich auf die Hohe
der Schadensbeseitigungskosten aus.
Handelt es sich um behebbare Bau-
mangel oder Bauschdden kommt § 24
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WertV zum Tragen: Die Wertminderung
wegen Baumaéangeln und Bauschaden
ist nach Erfahrungssatzen oder auf der
Grundlage der fur ihre Beseitigung am
Wertermittlungsstichtag erforderlichen
Kosten zu bestimmen. Nicht behebbare
Baumangel oder Bauschaden kénnen
entweder entsprechend § 23 (2) WertV
durch Bildung eines fiktiven Baujahrs
oder durch die Berechnung der Mehr-
aufwendungen, die durch die Beein-
trachtigung entstehen, berulcksichtigt
werden. Die Méglichkeiten der Einar-
beitung der Schadensbeseitungskosten
in die Wertermittlung wurde diskutiert.
Im Sachwertverfahren wird favorisiert
den Schaden nach der Alterswertminde-
rung und nach der Marktanpassung zu
berucksichtigen. Im Ertragswertverfah-
ren konnen Baumangel oder Bauscha-
den in die Miethohe, die Instandhal-
tungskosten, die Restnutzungsdauer,
den Liegenschaftszins und Gber einen
zusatzlichen Abschlag einflieBen. Beim
Vergleichswertverfahren ist zunachst
der Bauzustand der Vergleichsobjekte
zu prufen. Bei korrekter Fihrung der
AKS sind die Vergleichsobjekte auf ei-
nen alterstypischen Zustand normiert.
Ausstattungsméangel und ein alterstypi-
scher Zustand sind im Vergleichsfaktor
durch entsprechende Selektion zu be-
rucksichtigen, so dass hierfur i. d. R. kein
zusatzlicher Abschlag erforderlich ist.
DarUber hinausgehende Schadensbesei-
tigungskosten sind in voller H6he vom
Vergleichswert abzuziehen. Beispielhaft
wurden abschlieBend Moglichkeiten der
Beschreibung von Schaden in Gutachten
aufgezeigt und Formulierungshilfen an
die Hand gegeben.

Mit der Bewertung einer Tankstelle wur-
de von Gerd Ruzyzka-Schwob noch ein
nicht alltaglicher Fall der Wertermittlung
anhand eines praktischen Beispiels ange-
sprochen. Da Tankstellen Renditeobjekte
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sind, wurde zur Bewertung mafBgeblich
das Ertragswertverfahren verwendet.
Aus Veroffentlichungen wurden hierfur
Uberregionale ertragsorientierte Pach-
ten herangezogen. Bei der Abstimmung
auf die regionalen Verhaltnisses halfen
Vergleichsmieten fur andere Tankstellen
im Landkreis Nienburg. Bei der Anwen-
dung des Ertragswertverfahrens ist auf
die Wahl der Restnutzungsdauer und
des Liegenschaftszinssatzes besonderes
Augenmerk zu legen. Je nach Autor
wird eine Gesamtnutzungsdauer von
20 bis 50 Jahren und ein Liegenschafts-
zinssatz von 6,0% bis 7,5% angesetzt.
In Nienburg entschied man sich wegen
des schnellen Wandels im Tankstellen-
gewerbe fur eine Gesamtnutzungsdauer
an der unteren Grenze und wegen des
hohen Risikos bzw. der momentanen
Marktlage fur Gewerbeimmobilien fur
einen Liegenschaftszinssatz im oberen
Bereich. Unterstitzend wurde noch das
Sachwertverfahren angewandt, wobei
die typischen Sonderbauteile einer Tank-
stelle Berlcksichtigung finden mussten
(vgl. hierzu z. B. die Veroffentlichung
von A. Poldt in Wertermittlungsforum
Aktuell (WFA) 4/1999 und K. Schroter
in GrundstlUcksmarkt und GrundstUcks-
wert (GuG) 4/2003). Zwar lag auch eine
ausreichende Anzahl an landesweiten
Vergleichswerten fur Tankstellen vor, die
Streuung des Preises und der Vergleichs-
maBstabe war allerdings sehr groB. Da-
her konnten die Vergleichswerte nur zur
Kontrolle herangezogen werden.

Das aktuelle Thema Bodenbewertung
im Windpark griffen Manfred Bottmey-
er, VKB Emsland, und Heiko R6denbeek,
VKB Ostfriesland, auf. Fur die Errichtung
von Windkraftanlagen werden Stand-
ort- und Zuwegungsflachen bendtigt.
Damit stellt sich den Gutachterausschis-
sen die Aufgabe den Bodenwert dieser
Standort- und Zuwegungsflachen zu
ermitteln. Des weiteren werden den
Grundstlckseigentimern Entschadigun-
gen fur das Recht zur Errichtung / Be-

treibung der Windkraftanlage und fur
die ggf. entstehenden wirtschaftlichen
Nachteile gezahlt. Auch diese Entscha-
digungshohe ist zu ermitteln.

Zuerst erlauterte Manfred Bottmeyer
ausfuhrlich alle wesentlichen rechtli-
chen Grundlagen die bei der Bewertung
von Bedeutung sind. Dazu gehéren vor
allem

— das Planungsrecht nach BauGB (Bau-
en im AuBenbereich),

— die jeweilige Landesbauordnung
(Abstandsvorschriften),

— das Stromeinspeisegesetz vom 07.
Dezember 1990, welches durch das
Gesetz fur den Vorrang erneuer-
barer Energien (EEG) vom 21. Juli
2004 erweitert wurde (regelt z. B.
die Mindestvergutung fur Strom aus
Windenergie),

- die Referenzertrage gemaB EEG (ver-
offentlicht unter www.wind-fgw.de)
und

- alle privatrechtlichen Vertragsgestal-
tungen (z. B. Uber die Festlegung der
pachtbeglnstigten Flachen durch
die Orientierung an Schallisolinien,
an naturlichen Grenzen o. a.).

AnschlieBend ging Heiko R&édenbeek
neben der Wertermittlung von Entscha-
digungen auf die Bodenwertermittlung
der Standort- und Zuwegungsflachen
ein. Der Entwicklungszustand der
Standortflachen ist in der Regel als
,besondere Flache fur die Landwirt-
schaft” einzustufen. Allgemein werden
diese Flachen entsprechend der regi-
onalen Marktsituation mit dem drei-
bis siebenfachen des Bodenwertes des
reinen Ackerlandes bewertet. Zur Kon-
kretisierung dieser Spanne fuhrte Heiko
Rédenbeek eine landesweite Untersu-
chung durch. Hierzu standen ihm ca. 95
Vergleichsfalle aus den Jahren 1997 bis
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2004 zur Verfugung, die mittels einer
Regressionsanalyse aufbereitet wurden.
Als Ergebnis erhielt er Vergleichsfakto-
ren (Kaufpreis/Bodenrichtwert), die in
Abhéangigkeit von der FlachengroBe
zwischen dem eineinhalbfachen (bei
50.000 m2) und funffachen (bei 2.000
m2) des Ackerlandbodenwertes lagen.

In einem weiteren Vortrag referierte
Heiko Rédenbeek Uber die Problematik
der Hotelbewertung. Zur Bewertung
solcher Objekte sind sowohl groB- als
auch kleinrdumige Standort- und La-
geanalysen durchzufiihren sowie die
allgemeine wirtschaftliche Situation und
die aktuellen Trends zu bertcksichtigen.
Da es sich bei Hotels um Renditeobjekte
handelt ist bei der Wertermittlung sinn-
vollerweise ein modifiziertes Ertrags-
wertverfahren, das Pachtwertverfahren,
anzuwenden; Sach- und Vergleichswert-
verfahren werden nur unterstiutzend
angewendet. Anhand eines Beispiels
erlauterte Heiko Rédenbeek die Pacht-
wertermittlung aus dem Umsatz. Nach
seinen Untersuchungen liefert das
Pachtwertverfahren bei Verkehrswerten
Uber 500.000 € plausible Ergebnisse.
Bei Kleinstbetrieben, Pensionen oder
Gasthofen mit Verkehrswerten unter
500.000 € sollten das Liquidationsver-
fahren oder die klassischen Verfahren
angewandt werden.

Im Februar 2004 gaben die Bezirksre-
gierungen Hannover und Braunschweig
bei den 6rtlichen Gutachterausschis-
sen insgesamt 20 Wertgutachten zur
Bewertung ihrer Doméanen in Auftrag,
mit dem Ziel die Domanen an den All-
gemeinen Hannoverschen Klosterfond
zu verkaufen. Christina Brandt, VKB
Alfeld/Hildesheim, berichtete Uber die
Erstellung des Mustergutachtens und
die Ergebnisse der Domanenbewer-
tung. Auf eine inhaltliche Wiedergabe
des Vortrags wird verzichtet, da er als
Aufsatz in diesem Heft veréffentlicht
ist.



Ernst Klie, Bezirksregierung Weser-Ems
(Dezernat 204), referierte Uber die The-
matik Bauen im AuBenbereich. Hierbei
erlauterte er zunachst die rechtstheore-
tische Seite. Erstmals wurde der Schutz
gegen Bebauung im AuBenbereich
1936 mit der so genannten Baurege-
lungsverordnung geschaffen. Im ersten
Bundesbaugesetz von 1960 bis heute im
Baugesetzbuch ist das Bauen im AuBen-
bereich in § 35 geregelt. Der Definition
nach sind diejenigen Grundstiicke dem
AuBenbereich zuzuordnen, die nicht im
Geltungsbereich eines Bebauungsplanes
oder nicht innerhalb im Zusammenhang
bebauter Ortsteile liegen. Die Zulassig-
keit von Bauvorhaben im AuBenbereich
gliedert sich in privilegierte, sonstige
und begunstigte Vorhaben. Besonders
interessant waren seine Erlduterungen
zur Methodik der Rechtsanwendung,
d. h. die Verdeutlichung wie die Ent-
scheidungsfindung zur Beurteilung der
Genehmigungsfahigkeit von Bauvorha-
ben ablauft. Dazu zeigte Ernst Klie viele
praktische Beispiele.

Daran anschlieBend legte Hermann Me-
telerkamp, VKB Grafschaft Bentheim,
die Wertermittlung fur den Verkehrs-
wert eines Grundstiicks im AuBen-
bereich dar. Anhand eines konkreten
Einzelfalls wurden die Schwierigkeiten
deutlich, die sich bei der Bewertung
solcher AuBenbereichsgrundstiicke er-
geben kénnen. Im Einzelnen ging es um
eine ehemalige Hofstelle, zu der neben
21 ha landwirtschaftlicher Flache und
einigen alten Nebengebauden auch ein
altes Wohn- und Wirtschaftsgebaude
gehorte. Dieses wurde zum Zeitpunkt
der Wertermittlung im Jahr 2003 gerade
zu Wohnzwecken neu hergerichtet; eine

Baugenehmigung hierfur lag nicht vor.
Als problematisch erwies sich nun, dass
bereits im Jahr 1981 auf dem Grund-
stick ein komplett neues Wohnhaus
—quasi als Ersatz fur jenes alte, jetzt neu
hergerichtete Wohn- und Wirtschafts-
gebaude - errichtet wurde und im Au-
Benbereich nur ein Wohngebaude auf
einer Hofstelle stehen darf (Ausnahme
Altenteilerhaus). Zwar wurde das 1981
neu errichtete Wohnhaus im Jahr 2001
an einen Dritten weiter verauBert. Mit
der VerauBerung wurde aber auf dem
Grundstick eine Vereinigungsbaulast
eingetragen, um zu verhindern, dass
die Wohnnutzung im alten Wohn- und
Wirtschaftsgebdaude wieder aufgenom-
men wird. Eine Nachtragsgenehmigung
fir den Umbau des alten Wohn- und
Wirtschaftsgebdudes zu Wohnzwecken
ist damit ausgeschlossen. Demnach ist
das Wohnen in dem ohne Genehmi-
gung neu hergerichteten Wohn- und
Wirtschaftsgebaude nicht zulassig und
nach Ansicht des ortlichen Gutachter-
ausschusses als Wohngebaude wertlos.

AbschlieBend berichtete Ernst Aumann,
OGA, noch Aus der Arbeit des Oberen
Gutachterausschusses. In der Kauf-
preissammlung des OGA sind zurzeit
ca. 636.000 Kauffalle (aus dem Zeitraum
01.11.1997 bis 31.10.2003) zu finden.
Seit der Zusammenfassung der Oberen
Gutachterausschlsse im September 1999
wurden 36 Obergutachten ausgefer-
tigt, wobei der Hauptantragsteller die
Gerichte und der Hauptantragsgrund
Zwangsversteigerungen sind. In Punkto
Prasentation der Bodenrichtwerte im
Internet ist Niedersachsen fuhrend und
kann ca. 1.200 Internetnutzer nachwei-
sen. Die Prasentation der Grundsticks-
marktberichte im Internet — wozu die
Harmonisierung der Grundsttcksmarkt-
berichte eine wichtige Voraussetzung
ist — erfolgt seit Februar diesen Jahres
offiziell als Pilotbetrieb. Die Prasenta-
tion der Zwangsversteigerungsobjekte
im Internet wurde in Absprache mit
dem Oberlandesgericht Oldenburg neu
in das Produktangebot aufgenommen.
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Weitere Details sind dem Bericht von
Ernst Aumann in diesem Nachrichten-
heft zu entnehmen.

Damit ging eine Veranstaltung zu Ende,
die durch die Fulle an Themen ein brei-
tes Spektrum der Wertermittlung und
Bodenordnung abdeckte. Gerade durch
die vielen praktischen Beispiele konnten
die Teilnehmer reichlich Anregungen fur
ihre weitere Arbeit mitnehmen und die
zwei Tage insgesamt fur einen regen
Gedankenaustausch nutzen.

Fur jeden der diese Veranstaltung noch
einmal in Ruhe nachvollziehen méchte,
sind alle Skripte der Vortrage im
Intranet VKV-Portal veroffentlicht.
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Anderung der Niedersachsischen Verordnung zur Durchfihrung
des Baugesetzbuchs anlasslich der Verwaltungsmodernisierung in

Niedersachsen

Von Peter Schiitz

Mit Anderungsverordnung vom

01.12.2004 (Nds. GVBI. S. 546) ist
die Verordnung zur Durchfihrung des
Baugesetzbuchs (DVO-BauGB) erneut
Uberarbeitet worden. Anlass zu dieser
Anderung hat das Gesetz zur Moderni-
sierung der Verwaltung in Niedersach-
sen vom 5.11.2004 (Nds. GVBI. S. 394)
gegeben; durch diese Rechtsvorschrift
wird die Landesverwaltung Niedersach-
sen kunftig grundsatzlich zweistufig
organisiert. Die Bezirksregierungen
werden am 31.12.2004 aufgelost.

Die geanderte Rechtslage erfordert eine
Anpassung der DVO-BauGB. Die bisher
von den Bezirksregierungen als héhere
Verwaltungsbehorde i. S. des Baugesetz-
buches wahrgenommenen Aufgaben
sind nunmehr von anderen Stellen zu
Ubernehmen.

Daneben hat sich seit der letzten An-
passung der DVO-BauGB im Jahr 2003
wegen bundes- und landesrechtlicher
Anderungen und weiterentwickelter
Anforderungen an die behordliche
Grundstlckswertermittlung  zuséatzli-
cher Anpassungsbedarf ergeben. Aus
verwaltungsékonomischen  Grliinden
werden auch diese erforderlichen Neu-
regelungen inzident im Rahmen der re-
formbedingten Verordnungsanpassung
getroffen.

Im Folgenden sollen die Neuerungen
der DVO-BauGB vor allem aus dem
Blickwinkel der behordlichen Grund-
stickswertermittlung durch die Gutach-
terausschisse naher erlautert werden.
Die wesentlichen Anderungen formellen
Rechts betreffen

e die Bestellung der Mitglieder der
Gutachterausschisse und des Oberen
Gutachterausschusses (§ 10),

e die Ansiedlung der Geschéaftsstelle
des Oberen Gutachterausschusses (§
17),

e die Zustandigkeitsbereiche der Gut-
achterausschusse (§ 9) und

e die Entschadigung der ehrenamtli-
chen Mitglieder der Gutachteraus-
schisse und des Oberen Gutachter-
ausschusses(§ 26).

Daneben gibt es weitere Anderungen,
die tlw. formelle und materielle Neu-
regelungen beinhalten oder aber nur
redaktioneller Art sind (§§ 1, 1a, 3, 7,
8 und 20).

zu§9
(Gutachterausschiisse
Gutachterausschuss)

und Oberer

Die Regelungen im § 9 werden kunftig
wie folgt gefasst:

(1) Far den Bereich jeder Vermessungs-
und Katasterbehorde wird ein Gut-
achterausschuss fur Grundsttckswer-
te als Landesbehorde gebildet.

(2) Fur den Bereich des Landes Nieder-
sachsen wird ein Oberer Gutach-
terausschuss fur Grundstlckswerte
gebildet.

Diese Neuformulierung beinhaltet die
Abkehr von kommunalen Strukturen
in der Organisation der behérdlichen
Grundstickswertermittlung und wird
wie folgt begriindet:

Die Gutachterausschisse und ihre Ge-
schaftsstellen ben6tigen umfangreiches
Datenmaterial und ein umfassendes
fachliches Erfahrungspotential, um zu
zuverlassigen Wertermittlungen zu
kommen. Der Zustandigkeitsbereich der
Gutachterausschusse darf daher nicht zu
kleinrdumig bemessen sein. Die Bildung
der Gutachterausschusse fur Landkreise
und kreisfreie Stadte ist nach heutigen
Erkenntnissen auch unter BerUcksichti-

gung der Nutzeranforderungen nicht
mehr sachgerecht. Die Zustandigkeit
fur groBere Bereiche (z. B. Regionen,
Bezirke der Vermessungs- und Kataster-
behoérden u. a.) ist insbesondere auch
unter Berucksichtigung der regionalen
Verflechtungen des Grundstlicksmark-
tes sowohl aus fachlichen als auch aus
wirtschaftlichen Grinden zweckdien-
lich. Die in Niedersachsen vorgesehene
Regelung dient der Realisierung der
Einrdumigkeit der Landesverwaltung
und fuhrt zu einer tendenziell wirt-
schaftlicheren Aufgabenwahrnehmung.
Die Zustandigkeit des Gutachteraus-
schusses fur den Bereich einer ,,Behorde
fur Geoinformation, Landentwicklung
und Liegenschaften” (GLL) fuhrt dazu,
dass sein Amtsbezirk kiinftig bis zu funf
Landkreise/kreisfreie Stadte umfasst.

Der Gutachterausschuss wird expressis
verbis als Landesbehérde bezeichnet;
hierbei handelt es sich nicht um eine
Neuregelung, sondern um eine Klarstel-
lung, da die Behordeneigenschaft der
staatlichen Gutachterausschisse gele-
gentlich in Frage gestellt wird.

Die Bezeichnung der Gutachteraus-
schisse und des Oberen Gutachteraus-
schusses ist in der Verordnung nicht
mehr ausdricklich geregelt. Da die
Gutachterausschusse fur den Bereich ei-
ner Vermessungs- und Katasterbehorde
(also einer GLL) gebildet werden, deren
Bezeichnung laut Kabinettsbeschluss
vom 13.07.2004 an den Behdrdensitz
gekoppelt ist, lautet die Bezeichnung
der Gutachterausschiisse entsprechend
kunftig ,,Gutachterausschuss fur Grund-
stickswerte ...... " (Behérdensitz wie
GLL).

Der Obere Gutachterausschuss fihrt
weiterhin die Bezeichnung ,Oberer Gut-
achterausschuss fur Grundstlckswerte in
Niedersachsen”.
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zu § 10
(Bestellung der Mitglieder)

Die Bestellung der Mitglieder des
Oberen Gutachterausschusses, der Aus-
schussvorsitzenden der Gutachteraus-
schisse und des Oberen Gutachteraus-
schusses sowie deren Stellvertretungen
obliegt kinftig dem Ministerium fur
Inneres und Sport.

Mit Aufldsung der Bezirksregierungen
wird die Aufgabe der Bestellung der
ehrenamtlichen Mitglieder der Gutach-
terausschisse durch die DVO-BauGB auf
die Ausschussvorsitzenden delegiert;
diese sorgen durch adaquate Gutach-
terauswahl gemafB3 § 192 Abs. 3 BauGB
fur eine sachgerechte Besetzung ihres
Ausschusses.

Da der Zustandigkeitsbereich eines
Gutachterausschusses kinftig an den
Bezirk der Vermessungs- und Kataster-
behdrden gekoppelt ist, besteht keine
Notwendigkeit mehr, die Landkreise
und kreisfreien Stadte zu beteiligen;
folgerichtig sieht die DVO-BauGB ein
Beteiligungsverfahren nicht mehr vor.

GemafB § 10 Absatze 2 und 3 der DVO-
BauGB muss das vorsitzende Mitglied
sowie seine Stellvertretung einer im Be-
reich des Gutachterausschusses zustandi-
gen Vermessungs- und Katasterbehdérde
angehoren. Die Behorden fur Geoinfor-
mation, Landentwicklung und Liegen-
schaften haben sowohl die Funktion
einer Vermessungs- und Katasterbehor-
de i. S. des Gesetzes Uber das amtliche
Vermessungswesen (NVermG) als auch
die einer Flurbereinigungsbehérde i. S.
des Flurbereinigungsgesetzes (FlurbG).
FUr den Ausschussvorsitz kommen nur
solche GLL-Bedienstete in Betracht, die
dem Ressort M| zuzuordnen und somit
Angehodrige der Vermessungs- und Ka-
tasterverwaltung sind.

Die Neuregelungen zu § 10 werden er-
ganzt durch eine Uberleitungsvorschrift
in Artikel 2 der Anderungsverordnung.
Diese sorgt durch Auflésung der Gut-
achterausschisse fur die Bereiche der
kreisfreien Stadte, der Landkreise und

der Region Hannover und die zeit-
gleiche Neubildung des Gutachteraus-
schusses fur die Bezirke der Behérden
fur Geoinformation, Landentwicklung
und Liegenschaften fur die erforder-
liche Kontinuitat in der behérdlichen
GrundstlUckswertermittlung. Die ehren-
amtlichen Mitglieder der aufgeldsten
Ausschisse werden ohne Neubestellung
Mitglieder der neu gebildeten Gutach-
terausschisse; ihr Besitzstand bleibt
insofern gewahrt.

zu § 17
(Geschéaftsstellen)

Die Aufgaben der Geschaftsstelle des
Oberen Gutachterausschusses, die bis-
lang von der Bezirksregierung Weser-
Ems als ,Vor-Ort-Aufgabe” erledigt
worden sind, werden nunmehr der
.Vermessungs- und Katasterbehorde in
Oldenburg (Oldenburg)” Ubertragen.
Durch diese Regelung wird gewahr-
leistet, dass das bislang mit den Auf-
gaben der Geschéaftsstelle des Oberen
Gutachterausschusses befasste Personal
—nach Versetzung an die GLL Oldenburg
(Oldenburg)- auch weiterhin adaquat
eingesetzt werden kann. Auch diese
Geschaftsstellenfunktion ist von einer
Organisationseinheit auszufuhren, die
als Teil der Vermessungs- und Kataster-
behorde innerhalb der GLL Oldenburg
dem Ressort M| zuzuordnen ist (siehe
Ausfthrungen zu § 10).

zZu § 26

(Entschadigung ehrenamtlicher Mitglie-
der der Gutachterausschiisse und des
Oberen Gutachterausschusses)

Mit Inkrafttreten des JustizvergUtungs-
und Entschadigungsgesetzes (JVEG)
am 1.7.2004 ist das Gesetz Uber die
Entschadigung von Zeugen und Sach-
verstandigen (ZSEG) aufgehoben wor-
den. Das ZSEG bildete seit Bestehen der
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Gutachterausschisse im Jahre 1960 die
Grundlage fur die Entschadigung der
ehrenamtlichen  Ausschussmitglieder.
Die Anderung des Bundesrechts erfor-
dert nunmehr eine Neuregelung der
Gutachterentschadigung.

Fur die Abrechnung von Gutachten fur
Gerichte ist das JVEG seit 1.7.2004 gel-
tendes Recht und hat das ZSEG abgelost.
Wahrend das ZSEG fur die Gutachterta-
tigkeit eine Entschadigung innerhalb
einer Spanne zwischen 25 und 52 Euro
je Stunde vorgab und Zuschlage zulieB,
sieht das JVEG eine feste Vergultung
in Form von Leistungshonoraren fur
fachspezifische Honorargruppen vor.
Die Bewertung von Immobilien ist der
Honorargruppe 6 zugeordnet, fur die
das Leistungshonorar 75 Euro je Stunde
betragt.

Es bietet sich an, die Entschadigung der
nicht vorsitzenden Mitglieder der Gut-
achterausschisse nach Aufhebung des
ZSEG nunmehr in modifizierter Form
an das JVEG zu koppeln. Eine pauschale
Verweisung auf das JVEG verbietet sich
aus Grunden der Rechtskonstruktion der
Gutachterausschusse, deren Mitglieder
-mit Ausnahme der Vorsitzenden- eh-
renamtlich tatig sind. Ein Tatigwerden
auf Honorarbasis ist fir ehrenamtliche
Tatigkeit nicht angezeigt; solche Tatig-
keiten werden prinzipiell nicht vergutet,
sondern werden Ublicherweise in unter-
schiedlicher Auspréagung entschadigt,
beispielsweise durch den Ersatz der Aus-
lagen und des Verdienstausfalls (siehe §
85 VWVTG, § 29 NGO u. a.).

§ 26 DVO-BauGB sieht nunmehr folgen-
de Regelungen vor:

Die ehrenamtlichen Mitglieder erhalten

e Fahrkostenersatz nach § 5 JVEG,

e Aufwandsentschadigungen nach § 6
JVEG,

e Ersatz fur sonstige und besondere
Aufwendungen nach den §§ 7 und
12 JVEG und

e Leistungsentschadigung.
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Der Stundensatz betragt in den

Fallen

e des § 13 Abs. 1 Nr. 2 und Abs. 2
Nr. 2 (Bodenrichtwerte/Grund-
sticksmarktberichte) durch Gut-
achterausschuss / Oberen Gutach-
terausschuss 30 €,

e des § 13 Abs.1 Nr. 1 (Gutachten/
Zustandsfeststellungen des Gut-
achterausschusses) 33,75 €,

e des§ 13 Abs.2 Nr. 1 (Obergutach-
ten des Oberen Gutachteraus-
schusses) 37,50 €

und ist Uber die Angabe von Pro-
zentsdtzen an das JVEG gekoppelt.

Im Ergebnis korrespondieren die Neure-
gelungen insgesamt mit den bisherigen
ZSEG-Regelungen; die Entschadigungs-
satze werden moderat angehoben, um
der allgemeinen Preis- und Kostenent-
wicklung seit der letzten Anpassung im
Jahre 1994 zumindest teilweise Rech-
nung zu tragen.

zu § 20
(Kaufpreissammlungen)

Es handelt sich hier um eine redaktio-
nelle Anpassung an die durch das Nie-
dersachsische Gesetz Uber das amtliche
Vermessungswesen (NVermG) geander-
te Rechtslage ohne materiellen Ande-
rungsgehalt.

SchlieBlich sei an dieser Stelle auf (nicht
wertermittlungsrelevante) weitere
Anderungen der DVO-BauGB hinge-
wiesen:

Im Bereich der Bodenordnung ergeben
sich einige Anderungen redaktioneller
Art:

e der § 4 wird an die Verordnung
Uber die Ausbildung und Prufung
fur Laufbahnen des héheren tech-
nischen Verwaltungsdienstes (AP-
VOhohtechD) angepasst,

e aus gesetzessystematischen Grinden
wird in § 7 die Behdérdenbezeichnung
der ortlichen Flurbereinigungsbehor-
de (Amt fur Agrarstruktur) durch den
Funktionsbegriff ,Flurbereinigungs-
behorde” ersetzt und

e in den §§ 3 und 8 wird der Begriff
“"Grenzregelung” ersetzt durch das
mit dem Europarechtsanpassungs-
gesetz eingeflihrte ,vereinfachte
Umlegungsverfahren”.

Sonstige Regelungen zur Zustindigkeit
im Bauplanungsrecht

zu§1

(Ubertragung von Aufgaben der hé-
heren Verwaltungsbehorde auf die
Landkreise)

§ 206 Absatz 2 BauGB bestimmt, dass -
sofern eine hohere Verwaltungsbehorde
nicht vorhanden ist - die Oberste Landes-
behoérde zugleich deren Aufgaben nach
BauGB wahrnimmt. Durch diese Auffang-
regelung werden beispielsweise die Auf-
gaben groBer selbstandiger Stadte, die
auch nicht der Rechts- und Fachaufsicht
der Landkreise unterliegen, kiinftig in
die Zustandigkeit des MS fallen.

§ 203 Absatz 3 enthalt die Ermaéchti-
gung der Landesregierung, die nach
dem BauGB der héheren Verwaltungs-
behoérde zugewiesenen Aufgaben durch
Rechtsverordnung auf andere staatliche
Behorden, Landkreise oder kreisfreie
Gemeinden zu Ubertragen. Von dieser
Delegationsbefugnis wird durch § 1 der
DVO-BauGB Gebrauch gemacht. Die
bisherigen gesetzlichen Aufgaben der
Bezirksregierungen als héhere Verwal-
tungsbehorde i. S. des Baugesetzbuches
werden fur die kreisangehérigen Ge-
meinden grundsatzlich den Landkreisen
Ubertragen.

Einige von diesem Grundsatz abwei-
chende Regelungen ergeben sich aus
der Neufassung des § 1 Absatz 1:

e Die Genehmigungszustandigkeit far
Bauleitplane, die die Landkreise fur
Gemeinden erarbeitet haben, wird

nicht UGbertragen, da diese wegen
des hierdurch bedingten Interes-
senkonfliktes nicht vom Landkreis
genehmigt werden koénnen; diese
Aufgaben werden klnftig von dem
Ministerium fur Soziales, Frauen,
Familie und Gesundheit (MS) wahr-
genommen.

e Die Entscheidungen nach § 37 Abs.
1 und 2 BauGB werden wegen der
besonderen 6ffentlichen Zweck-
bestimmung dieser Vorhaben des
Bundes und der Lander nicht auf die
Landkreise und kreisfreien Stadte
Ubertragen; sie fallen kunftig eben-
falls in die Zustandigkeit des MS.

e Die der Enteignungsbehérde oblie-
genden Aufgaben und die Entscha-
digungsfestsetzung auBerhalb von
Enteignungsverfahren (§§ 18, 28,
43, 126, 150, 185 und 209 BauGB)
werden von der Ubertragung auf
die Landkreise ausgenommen; sie
fallen somit gemaB 206 Absatz 2 in
die Zustandigkeit des Ministeriums
far Inneres und Sport (MI). Artikel
19 des Gesetzes zur Modernisierung
der Verwaltung in Niedersachsen be-
stimmt, dass MI Enteignungsbehorde
nach dem Nds. Enteignungsgesetz
ist. Es ist beabsichtigt, die Enteig-
nungsbehorde in den Regierungs-
vertretungen anzusiedeln.

e Die Aufgaben der hoheren Verwal-
tungsbehoérde nach den §§ 138 und
149 BauGB werden kinftig von dem
MS wahrgenommen oder ggf. an die
Landestreuhandstelle delegiert und
sind von der Ubertragung an die
Landkreise ebenfalls ausgenommen.

zu § 1a
(Zustandige Behorde fiir die Ersetzung
des Einvernehmens)

Das rechtswidrig versagte Einvernehmen
der Gemeinde im bauaufsichtlichen
Verfahren wird in dem Falle des § 36
Absatz 2 Satz 3 kunftig ggf. durch die
Oberste Bauaufsichtbehorde (MS)
ersetzt.
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Zur Frage, in welcher Weise die gezahlten ErschlieBungsbeitrdage fur die erstmalige Herstellung des Schmutzwasserkanals

innerhalb eines Sanierungsverfahrens auf den zu zahlenden Ausgleichsbetrag angerechnet werden mussen.

Von Holger Seifert
1 ErschlieBungsbeitrage

1.1 ErschlieBungsbeitragsrecht
nach Baugesetzbuch

Das ErschlieBungsbeitragsrecht ist in
den §§ 127 ff. des Baugesetzbuches
(BauGB) geregelt. In § 127 (2) sind die
ErschlieBungsanlagen abschlieBend
aufgezahlt, fuar die nach BauGB Er-
schlieBungsbeitrage erhoben werden
durfen. GemaB § 127 (4) verbleibt den
Gemeinden aber das Recht, fur Anlagen
Abgaben zu erheben, die nicht Erschlie-
Bungsanlagen gemaB § 127 (2) sind.
Hier sind insbesondere die Anlagen fur
Abwasser, Elektrizitat, Gas, Warme und
Wasser genannt.

Der Umfang des ErschlieBungsaufwan-
des ergibt sich aus § 128 BauGB. Er
umfasst die Kosten fur den Erwerb und
die Freilegung der Flachen sowie die
erstmalige Herstellung fur die Anlagen
nach § 127 (2).

1.2 ErschlieBungsbeitragsrecht nach
Niedersachsischem Kommunalab-
gabengesetz

Soweit die Gemeinden nach Landesrecht
berechtigt sind, Beitrage fur die Erwei-
terung und Verbesserung von Erschlie-
Bungsanlagen zu erheben, bleibt dieses
Recht nach § 128 (2) BauGB unberihrt.

Nach Niedersachsischem Kommunalab-
gabengesetz (NKAG) sind Beitrage eine
kommunale Abgabe, die auf Grund ei-
ner Gemeindesatzung erhoben werden
durfen. GemaB § 6 NKAG durfen Beitra-
ge erhoben werden fur die

e Herstellung

e Anschaffung

e Erweiterung

e Verbesserung

e Erneuerung

offentlicher Einrichtungen. Unter diese
Einrichtungen fallen auch Erschlie-
Bungsanlagen.

1.3 ErschlieBungsbeitrage in der Sa-
nierung

Innerhalb eines formlich festgelegten
Sanierungsverfahrens wird das Recht auf
Erhebung von ErschlieBungsbeitragen
durch § 154 BauGB Ausgleichsbetrag des
Eigentumers eingeschrankt. In § 154 (1)
wird § 128 (2) auBer Kraft gesetzt:
Werden in einem férmlich festgelegten
Sanierungsgebiet ErschlieBungsanlagen
im Sinne des § 127 (2)

e hergestellt,

e erweitert oder

e verbessert

sind die Vorschriften Uber die Erhebung
von Beitragen nach Landesrecht nicht
anzuwenden. Dieses Erhebungsverbot
soll die Betroffenen vor einer Doppel-
belastung schitzen. Der § 154 enthalt
aber keine Regelungen uber die Anla-
gen gemalB § 127 (4).

1.4  ErschlieBung im Modell Nieder-
sachsen

Innerhalb des Modell Niedersachsen
wird die ErschlieBung im Klassifika-
tionsrahmen im Komplex Struktur:
Eigentumsverhaltnisse,  ErschlieBung
berucksichtigt.

Die Struktur eines Grundstlicks zeigt
sich in

e dessen Zuganglichkeit (innere Er-
schlieBung),

e im Grundsttickszuschnitt,

e sonstigen Ver- und Entsorgungsein-
richtungen und

e in der Gesamtsituation im Vergleich
zu den umliegenden Grundstucken.

Die dem Klassifikationssystem zugrun-
degelegte ErschlieBung umfasst

e die Herstellung von ErschlieBungsan-
lagen im Sinne des § 127 (2) BauGB,

e die Erweiterung und Verbesserung
von ErschlieBungsanlagen im Sinne
des § 127 (2) BauGB und

e Anlagen im Sinne des § 127 (4)
BauGB.
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2 Beriicksichtigung von
ErschlieBungskosten im
Sanierungsverfahren

2.1  Wesentliche Daten im betrachte-
ten Sanierungsverfahren

15.04.1981
Rechtskraft der Sanierungssatzung.

1989/1991
Herstellung des Schmutzwasserkanals:
Ist auch Sanierungsziel.

1992

Bescheide Uber den Abwasserbeitrag fur
die erstmalige Herstellung des Schmutz-
wasserkanals; die Abwasserbeitrage
werden gezahlt.

26.03.1998

Wertermittlungsstichtag der besonde-
ren Bodenrichtwerte. Die A- und E-Wer-
te werden unter Berlcksichtigung des
Schmutzwasserkanals ermittelt. Somit
enthalt die Differenz keine Herstellungs-
kosten des Schmutzwasserkanals.

31.05.1999

Bescheide =zur Erhebung der Aus-
gleichsbetréage. Die Beteiligten legen
Widerspriiche gegen die Erhebung des
Ausgleichsbetrages mit der Begriindung
der Doppelbelastung ein. Zur Gewah-
rung des vorlaufigen Rechtsschutzes
erheben sie auch Klage beim Verwal-
tungsgericht.

29.10.1999
Das Verwaltungsgericht entscheidet oh-
ne Beteiligung des Gutachterausschusses
fur Grundsttckswerte (GAG): Die Klage
hat Erfolg.

25.11.1999

Die Gemeinde weiBt den Widerspruch
mit der ergdnzenden Begriindung zu-
ruck, dass die A-Werte und die E-Werte
unter Berlcksichtigung des Schmutz-
wasserkanals ermittelt wurden und so-
mit die Differenz keine Herstellung des
Schmutzwasserkanals enthalt. Die Betei-
ligten erheben erneut Klage gegen die
Erhebung des Ausgleichsbetrages.

01.03.2002
Verwaltungsgericht mit Beteiligung des
GAG: Die Klage hat Erfolg.

26.08.2002
Oberwaltungsgericht Laneburg: Zulas-
sigkeit der Berufung.

15.01.2004

Oberwaltungsgericht LUneburg: Be-
rufungsverfahren mit Beteiligung des
GAG.
2.2 Belastung der Beteiligten

Die Hohe der Differenz aus den beson-
deren Bodenrichtwerten (bBRW: E-Wert
/ A-Wert) betragt 10,- DM/m2. Daraus
ergeben sich Ausgleichbetrdge je nach
GrundstlcksgréBe zwischen 6.460,- DM
und 8.890,- DM.

Die gezahlten Abwasserbeitrage fur
den Schmutzwasserkanal betragen rund
8,- DM/m2 und liegen insgesamt in einer
Spanne von 5.500,- DM bis 7.000,- DM.
2.3 Tenor der Entscheidungen des
Verwaltungsgerichtes

e Die Abwasserbeitrage hatten auf
den Ausgleichsbetrag angerechnet
werden mussen. Diese Beitrage fallen
zwar nicht unter das Erhebungsver-
bot gemaB § 154 (1) Satz 2 BauGB.
Aber geméaB § 155 (1) Nr. 2 BauGB
sind Bodenwerterhéhungen, die
der Eigentlimer zulassiger Weise be-
wirkt, hat auf den Ausgleichsbetrag
anzurechnen.

e Dazu gehoren regelmaBig auch
die ErschlieBungsanlagen gemalB
§ 127 (4) BauGB, wenn sie Sanie-
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rungsziel sind und die Bodenwert-
erhéhung im Endwert Bericksichti-
gung fand.

e Der Anfangswert muss ohne Abwas-
serbeitrag ermittelt werden.

Das Verwaltungsgericht erkennt nicht
an, dass der A-Wert mit Abwasserbeitrag
ermittelt wurde. Wird der Entscheidung
des Verwaltungsgerichtes gefolgt und
die Doppelbelastung anerkannt, erge-
ben sich noch reduzierte Ausgleichsbe-
tréage zwischen ca. 1000,- bis 2000,- DM,
wenn der Anschlussbeitrag jeweils in
absoluter Hoéhe bericksichtigt wird.
Die Gemeinde legt Berufung gegen das
Urteil ein.

2.4  Entscheidung | des Oberverwal-
tungsgerichtes Liineburg: Zulas-
sigkeit der Berufung

e Dem Zulassungsantrag wird stattge-
geben, da ernstliche Zweifel an der
Richtigkeit des Urteils des Verwal-
tungsgerichtes bestehen.

e Der Gutachterausschuss habe auf-
tragsgemaB den Abwasserbeitrag
im A- und im E-Wert bertcksichtigt.

e Das Verwaltungsgericht verkennt,
dass der A-Wert und der E-Wert
nicht isoliert betrachtet werden ddr-
fen.

e Voraussetzung fur die Anrechnung
ist, dass lediglich der E-Wert unter
Berticksichtigung der ErschlieBungs-
anlagen gemaBB § 127 (4) ermittelt
wurde.

Das Oberwaltungsgericht LlUneburg
befasst sich aber mit zwei Fragen, die
vor dem Berufungstermin an den Vor-
sitzenden des Gutachterausschusses zur
Stellungnahme gerichtet wurden. Es ist
dabei auch zu klaren, ob die Herstellung
des Schmutzwasserkanals nach dem Kos-
tenprinzip oder dem Wertsteigerungs-
prinzip zu berlcksichtigen ist.

Das OVG Luneburg stellt folgende Fra-
gen an den Gutachterausschuss:



2.41 Frage 1 des Oberwaltungsge-
richtes: War das Vorgehen des
Gutachterausschusses richtig?

Fraglich ist, wie der Umstand zu be-
handeln ist, dass die Kldger im Jahre
1992 Beitrdge fur die Herstellung und
Anschluss an die Abwasserleitung der
Gemeinde [...] bezahlt haben. MaBgeb-
liche Vorschrift durfte hier § 155 (1) Nr.
1 Halbs. 1 BauGB sein.

Wenn die KanalbaumaBBnahme danach
zu bertcksichtigen ist, dann musste dies
sozusagen , ganz lupenrein” an § 155
BauGB orientiert so geschehen, dass

e zundchst einmal der Bodenwert oh-
ne die MaBnahme ,, Abwasserkanal”

e sodann der sanierungsbedingt er-
héhte Boden(end)wert ermittelt
und

e von der Differenz, die ,,an sich” dann
den Sanierungsausgleichsbetrag
ausmacht, der nach § 155 BauGB an-
rechnungsfahige Betrag abgezogen
wird.

In der Kommentarliteratur findet man
zwar auch Stimmen flur die Richtigkeit
der von lhnen [dem GAG] bevorzugten
Praxis,

e die nach § 155 BauGB maBgebliche
MaBnahme gleich/lauch dem An-
fangswert zuzuschlagen

e und so die Differenz zwischen Bo-
denanfangs- und -endwert zu min-
dern, die als Sanierungsausgleichs-
betrag ,abgeschépft” wird.

Es wére aber zu begriBen, wenn dies
hier einmal wie eben beschrieben durch-
gerechnet und ermittelt wiirde.

2.4.2 Frage 2 des Oberwaltungsgerich-
tes: Wie ist der Kanalbaubeitrag
zu beriicksichtigen?

Es dlrfte nicht ohne jede weitere Dis-
kussion richtig sein, den festgesetzten
Kanalbaubeitrag flir anrechnungsféhig
zu halten.

Nach dem Wortlaut des § 155 (1) Nr. 1

Halbs. 1 BauGB ist

® nicht die Héhe der durch die MaB-
nahme ,Herstellung des Abwasser-
kanals” entstandenen Kosten,

e sondern die dadurch bewirkte Bo-
denwerterhéhung maBgeblich.

Es wdére also zu ermitteln, welche Er-
héhung der Bodenwert erfédhrt, wenn
das Grundstlick die Chance erhélt, an
den Abwasserkanal angeschlossen zu
werden.

2.5 Ergebnis der Stellungnahme und
des Gerichtsverfahrens

Zur Beantwortung der Fragen erfolgte
die Abgabe der Stellungnahme mit drei
Varianten zur unterschiedlichen Berlck-
sichtigung des Kanalbaubeitrages.

2.5.1 Variante 1: A-Wert und E-Wert
mit Schmutzwasserkanal wie
vom GAG beschlossen

Im Modell Niedersachsen wurde bei der
Klassifizierung im Komplex Struktur der
Kanalausbau nicht bertcksichtigt und
fur Missstande und MaBnahmen jeweils
mit ,4" eingestuft. (Missstand ,4":
UnzweckmaBig, MaBnahme ,4": Ver-
besserung der ErschlieBungssituation.)
Die sanierungsbedingte Werterhéhung
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ergibt sich damit bei einem A-Wert von
100,- DM/m2 mit 10% zu 10,- DM/mz2,
Der gezahlte Kanalbaubeitrag von 8,-
DM/m?2 bleibt zusatzlich zu zahlen.

2.5.2 Variante 2: A-Wert ohne Schmutz-
wasserkanal und E-Wert mit
Schmutzwasserkanal

Dazu ist einerseits der A-Bodenwert zu
reduzieren, wenn unterstellt werden
soll, dass das Grundstiick nicht an den
Schmutzwasserkanal angeschlossen ist
bzw. kein Schmutzwasserkanal vor-
handen ist. Andererseits ist dann die
Herstellung des Schmutzwasserkanals
im Modell Niedersachsen im Komplex
Struktur: Eigentumsverhaltnisse, Er-
schlieBung zu berlcksichtigen. Der
Kanalausbau wird far Missstande und
MaBnahmen jeweils mit ,6” eingestuft
(Missstand ,,6": ErschlieBungssituation
unzureichend, MaBnahme ,6": Ergan-
zung der ErschlieBungsanlagen). Die
sanierungsbedingte Werterhéhung er-
gibt sich damit bei einem reduzierten A-
Wert von 95,- DM/m2 mit 13% zu 12,50
DM/m2. Der bereits gezahlte Kanalbau-
beitrag von 8,- DM/m2? wirde in voller
Hohe des tatsachlich gezahlten Betrages
angerechnet und somit zurickgezahlt.

2.5.3 Variante 3: A-Wert und E-Wert
ohne Schmutzwasserkanal

Dazu ist wieder der A-Bodenwert zu
reduzieren. Im Modell Niedersachsen
wurde bei der Klassifizierung im Kom-
plex Struktur der Kanalausbau nicht
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berucksichtigt und fur Missstande und
MaBnahmen jeweils wie bei Variante
1 jeweils mit ,4" eingestuft. Die sanie-
rungsbedingte Werterhéhung ergibt
sich damit bei einem reduzierten A-
Wert von 95,- DM/m2 mit 10% zu 9,50
DM/m?2. Der tatsachlich gezahlte Kanal-
baubeitrag von 8,- DM/m? wird jedoch
gegenuUber der Variante 2 nur in Héhe
der durch diese MaBnahme bewirkten
Bodenwerterhéhung angerechnet.
Diese Bodenwerterhéhung ergibt sich
aus der Differenz aus den Bodenwer-
terhéhungen zwischen den Varianten
2 und 3 mit 12,50 DM/m? - 9,50 DM/m?
= 3,- DM/m2. Von dem bereits gezahlten
Kanalbaubeitrag von 8,- DM/m2 wéaren
somit 3,- DM/m2 zurtckzuzahlen.

2.5.4 Zusammenstellung der Berech-
nungsmodelle

Die drei Varianten werden - auch mit
unterschiedlichen Ansatzen fur den

2.6  Entscheidung Il des OVG Liine-
burg nach dem Berufungsverfah-
ren

Auf Anfrage des Gutachterausschusses
wurde vom Gericht zu seiner Entschei-
dung folgendes ausgefuhrt:

Verehrter Herr [Vorsitzender]!

Zu meinem Bedauern kann ich lhnen
keine Entscheidung Ubersenden.

Wohl nicht zuletzt dank Ihrer Erldute-
rungen ist es gelungen, den gesamten
Komplex ohne streitige Entscheidung
beizulegen.

Die in der mdndlichen Verhandlung
geschlossenen Vergleiche - Anrechnung
der Hélfte der damals gezahlten An-
schlussbeitrége - haben gehalten.

[10,- DM/m2 plus 8,- DM/m2 minus
4,- DM/m2 = 14,- DM/m?]

Mit freundlichen GriBen
[Richter am OVG]

Fazit aus der Entscheidung Il
des OVG Liineburg

Der Gemeinde fehlt die grundsatzli-

che Entscheidung in der Sache.

Die Gleichbehandlung der Beteilig-

ten ist nicht gewahrt.

Die Klager haben keinen finanziellen

Vorteil:

— Sie haben den Ausgleichsbetrag
voll gezahlt,

— der Anschlussbeitrag wurde teil-
weise angerechnet,

— aber dagegen sind auch die An-
waltskosten angefallen.

Dem GAG ist nicht eindeutig gehol-

fen:

- Wie geht er kiinftig bei der Wert-
ermittlung vor?

— Wie berat er den Auftraggeber?

— Auch im Gerichtsverfahren wur-
den Varianten gerechnet.

- Empfehlung: LapTop mit ,Mo-
dell Niedersachsen” mit-

A-Bodenwert und die Einstufung im nehmen.

Komplex Struktur — in der Verhandlung

diskutiert.

Variante 1 Variante 2 Variante 3
A-Wert mit Kanal A-Wert ohne Kanal A-Wert ohne Kanal
E-Wert mit Kanal E-Wert mit Kanal E-Wert ohne Kanal

A-Wert DM/m?2 100,- 95,- 95,-
Klassifizierung: Struktur 4/4 6/6 4/4
E-Wert DM/m?2 110,- 107,50 104,50
Erhéhung % 10% 13% 10%
Erhéhung DM/m? 10,- 12,50 9,50
Wertsteigerung enthalten 12,50 - 9,50
im Modell Nds. aus Kanalbau =3,-
Erhéhung DM/m?2 10,- 12,50 12,50
gezahlte Kanalbaubeitrage 8,- 8,- 8,-
Wertsteigerung
im Modell Nds. anrechnen minus 3,-
tatsachlich gezahlte Beitrage
anrechnen minus 8, -
Insgesamt zu zahlen 18,- 12,50 17,50
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~Modell Niedersachsen”, Erfahrungen und aktuelle Entwicklungen

Von Uta Stuhff

1984 erging der Beschluss Uber

vorbereitende Untersuchungen fur
eine SanierungmaBnahme in der Kreis-
stadt Uelzen. Ein Jahr spater erfolgte
der Beschluss zur formlichen Festlegung
des Sanierungsgebietes. Es umfasste die
gesamte Innenstadt. In den Jahren 1991
bis 2001 wurden die betroffenen Grund-
sticke gebietsweise durch funf Teilauf-
hebungssatzungen aus der Sanierung
entlassen. Der Uberwiegende Teil des
Sanierungsgebietes wurde zum Ende
dieses Zeitraumes entlassen.

Nach Abschluss eines Sanierungsverfah-
rens ist innerhalb eines formlich festge-
legten Sanierungsgebietes nach § 154
des Baugesetzbuches ein Ausgleichsbe-
trag zu zahlen. Der Ausgleichsbetrag

— dient der Finanzierung der Sanie-
rung,

— ist an die Gemeinde zu zahlen,

— wird von der Gemeinde i. d. R. nach
Abschluss der Sanierung festgesetzt,

— entspricht der durch die Sanierung
bedingten Erhéhung des Bodenwer-
tes,

— ist die Differenz zwischen Anfangs-
wert und Endwert.

Die folgende Grafik veranschaulicht die
Begriffe Anfangswert (Bodenwert, der
sich ergeben wirde, wenn eine Sanie-
rung weder beabsichtigt noch durch-
gefuhrt worden ware) und Endwert
(Bodenwert, der sich fur das Grundstuck
durch die rechtliche und tatsachliche
Neuordnung des formlich festgelegten
Sanierungsgebietes ergibt).

Bild 1: Ubersicht Sanierungsgebiet
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Stuhff, ,Modell Niedersachsen”, Erfahrungen und aktuelle Entwicklungen

65



NaVKV 3-4 /1 2004

Zur Ermittlung des Ausgleichsbetrages
kann sich die Gemeinde zweier Hilfsmit-
tel bedienen. Sie kann zum Einen gemaf
§ 196 BauGB bei dem zustandigen Gut-
achterausschuss besondere Bodenricht-
werte fur Angangs- und Endwerte zu
einem speziellen Stichtag beantragen.
Zum Anderen kann die Gemeinde ent-
sprechende Verkehrswertgutachten be-
antragen. Beide Moglichkeiten haben
unterschiedliche Auswirkungen.

Besondere Bodenrichtwerte fur An-
fangs- und Endwerte

— gelten fur jeweils mehrere Grundstu-
cke,

- beziehen sich auf ein zonentypisches
normiertes Richtwertgrundsttick,

— sind nicht zu begrtinden,

— sind vor der Festsetzung des Aus-
gleichsbetrages durch die Gemeinde
hinsichtlich Ubertragbarkeit auf das
Einzelgrundstlck zu prufen. Ggf. sind
Zu- oder Abschlage anzubringen. Die
Festsetzung des Ausgleichsbetrages
ist zu begrinden.

Verkehrswertgutachten

— beziehen sich auf ein Einzelgrund-
stlck,

- berucksichtigen die spezifischen Ei-
genschaften des Grundstuicks,

— sind nachvollziehbar zu begriinden,

— konnen als Grundlage fur die Aus-
gleichsbetrage verwendet werden.

Als Verfahren fur die Ermittlung von An-
fangs- und Endwerten sollte moglichst
das Vergleichswertverfahren angewandt
werden. Der Stichtag fur beide Werte ist
i. d.R. der Tag, an dem die Satzung Uber
die Aufhebung der Sanierungssatzung
in Kraft tritt.

Durch den fur die Anfangs- und Endwer-
te zu berucksichtigenden Stichtag be-
steht das Problem, dass einerseits noch
kein Markt fur Grundstlcke besteht,
fur die die Sanierung abgeschlossen ist,
und damit — wenn Uberhaupt - nur sehr
wenige Kauffalle als Vergleiche fur End-
werte herangezogen werden kdénnen.
Andererseits besteht zu dem Stichtag

kein Markt mehr fur Grundstlcke mit
den Anfangswert-Eigenschaften, so
dass auch solche Kauffalle als Verglei-
che nicht zur Verfugung stehen. In
kleineren Stadten - wie auch in Uelzen
- besteht dartber hinaus auch nicht die
Moglichkeit, Kauffalle aus dhnlichen Ge-
bieten fur das Vergleichswertverfahren
heranzuziehen.

Als Losung bietet sich an, die Anfangs-
werte zum Zeitpunkt der vorbereiten-
den Untersuchungen zu ermitteln. Diese
werden anschlieBend den zeitlichen Ent-
wicklungen angepasst. Fur die Endwerte
bietet sich ein indirekter Vergleich mit
anderen abgeschlossenen Sanierungs-
gebieten und deren festgesetzten Aus-
gleichsbetragen an.

Im Bereich des Sanierungsgebietes Uel-
zen wurden erstmals 1981 Bodenricht-
werte fur damals groBraumige Zonen
ermittelt. Die Stadt Uelzen setzte sich
frihzeitig mit dem Gutachterausschuss
im Hinblick auf die sanierungsrecht-
liche Bewertung in Verbindung. Fur
die Ermittlung von feiner gegliederten
Anfangswertzonen erfolgten daraufhin
durch die Geschéaftsstelle des Gutachter-
ausschusses umfangreiche Auswertun-
gen von:

— Kaufvertragen bebauter und unbe-
bauter Grundstlcke,

— vorliegenden Einzelgutachten und

- Mietumfragen.

Die Mietumfrage hatte einen geringen
Ruckfluss. Zudem ergab sich, dass einer-
seits viele Gebaude durch ihre Eigen-
timer genutzt und andererseits auch
.Gefalligkeitsmieten” gezahlt wurden.
Die Ergebnisse konnten daher nicht zur
Ableitung von Bodenwerten genutzt
werden, dienten aber als Stutzpunkte
fur die sonstigen Auswertungen.
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Kleinrdumige Bodenrichtwertzonen mit
der Qualitat Anfangswert beschloss der
Gutachterausschuss nach Auswertung
aller Unterlagen zum 31.12.1988. Diese
Anfangswerte sind in den folgenden
Jahren angepasst worden.

Als Lésung zur Ermittlung der Endwerte
entschloss sich der Gutachterausschuss
Uelzen, das sogenannte ,,Modell Nieder-
sachsen” anzuwenden. Dieses Verfahren
beruht auf der Auswertung abgeschlos-
sener Sanierungsgebiete. Mittels einer
Regressionsanalyse sind diese auf Ab-
hangigkeiten der Endwerte bzw. Aus-
gleichsbetrage von wertbeeinflussenden
Faktoren untersucht worden.

Ausgleichsbetrag = Werterhéhung
als %-Angabe des Anfangswertes

Voraussetzung fur die Entwicklung des
~Modell Niedersachsen” war der 1983
gefasste Beschluss eines Arbeitskreises
beim Niedersachsischen Innenministeri-
um, eine Sammlung von Vergleichsfallen
zur sanierungsbedingten Bodenwerter-
héhung einzurichten. Diese Sammlung
wurde seitdem fortgefuhrt und immer
wieder ausgewertet. Die erste Aus-
wertung von damals 34 Datensatzen
erfolgte bereits 1984 durch Oelfke und
Brill. Sie ergab eine Abhangigkeit der
sanierungsbedingten Bodenwerterho-
hung von den vor Durchfuhrung der
Sanierung vorhandenen Missstanden,
den im Rahmen der Sanierung durchge-
fuhrten MaBnahmen und der Hohe des
Anfangswertes.

sanierungsbedingte
Bodenwerterh6hung = f
(Missstande, MaBnahmen,
Anfangswert)

Weitere Auswertungen nahmen Kann-
gieBer und Bodenstein vor. Die Missstan-
de (Mi) und MaBnahmen (Ma) wurden
innerhalb von vier Komplexen (Bebau-
ung, Struktur, Nutzung und Umfeld) mit
jeweils 10 Klassenstufen durch Vergleich
mit beispielhaften Belegungen der Klas-
sen bewertet.



1988 veroffentlichte Bodenstein in
~Modell Niedersachsen aktualisiert”
das optimale Ergebnis einer Auswer-
tung von inzwischen 226 Datensdtzen
(Nachrichten der niedersachsischen
Vermessungs- und Katasterverwaltung,
Heft 3/1988, S. 199 ff.).

Missstande und MaBnahmen aufge-
fahrt waren. Anhand dieses Rahmens
kann der Anwender die beim konkreten
Bewertungsfall vorliegenden Missstan-
de und MaBnahmen im Analogieschluss
klassifizieren.

Die Kennzahlen der Stichprobe, die fur diese Auswertung verwandt wurde, sind

Bodenwerterhéhung: 2 bis 129 DM/m?2

Anfangswert:

Mi und Ma:
Bestimmtheitsmaf:
Struktur der Gebiete:

0,73

15 bis 1.500 DM/m2, Mittel 300 DM/m?2
1 bis 9, Mittel 3

Uberwiegend Altstadte mit gemischter Nutzung.

Die von Bodenstein ermittelte Regressionsformel

E-015=1,4039 - 0,2194 x (A)%'>-0,7013 x (Mi x Ma)0.15

mitE [%]
A 102 [DM/m2]
Mi  10-1
Ma 101

ist bis heute die Formel, die hinter dem
Begriff ,Modell Niedersachsen” steht.
Sie ist auch der Berechnungsfunktion
.Bodenwerterh6hung Sanierungs-
verfahren” in der AKS (Automatisiert
gefuhrte Kaufpreissammlung) Nieder-
sachsen hinterlegt.

Zur einfacheren Anwendung dieser
Formel enthielt Bodensteins Veroffent-
lichung eine Matrix fur einen Anfangs-
wert von 300 DM/m?, aus der mit den
EingangsgroBen Mi und Ma die sanie-
rungsbedingte  Bodenwerterhéhung
in % des Anfangswertes entnommen
werden konnte. Fir abweichende An-
fangswerte stellte er Umrechnungsko-
effizienten zur Verfigung.

Fur die Bewertung von Missstanden
und MaBnahmen enthielt das , Modell
Niedersachsen” je einen Klassifikations-
rahmen, in dem fur alle vier Komplexe
und alle 10 Klassen jeweils beispielhafte

Klassifikationen fiir stidtebauliche Mifstinde
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Der Gutachterausschuss Uelzen hat die-
ses ,Modell Niedersachsen” fir seine
Ermittlungen von sanierungsbedingten
Bodenwerterhéhungen angewandt.

Als Missstande im Sanierungsgebiet
Uelzen fluhrte der Ergebnisbericht tber
die vorbereitenden Untersuchungen
u. a. die wesentlichen Punkte auf:

Belastung der Innenstadt mit
Durchgangs-, Berufs-, Einkaufs- und
Binnenverkehr, insbesondere Uber-
lastung des Hauptgeschéaftsbereiches
und der Wohnsituation,

— Mangel im baulichen Zustand von
StraBen und Wegen,

Mangel im Zustand der Wasserlaufe,
Mangel an Regenwasserkanalen.

Komplex |_ 1 2 3 4 5 i 7 8 9 10
1) Bebauung iiberniegend  |oeringe Einzelne oering ingtand- - fingtand- im wesentlichen [grundlegend  |zetgemaie esunce verfallen
irtakt Mangel htangel setzungs- =etzngs- instand- inistanc- ohiriver- ohiriver-
hedlntic el iy setaungs- =etzungs- héiltnizse nickt  [héltnisse nicht
ediirttio hecirfig oewéhrieiget  Joewdhrisistet
2) Stnkdur, [ierviegend i Teien Fuggniichket |unzweckmdRiy [Grundatlcks-  [Erschliefungs- [stark Erachligtungs  [manoelhede  [unzumutiare
Erschiiefung  foingiy ergfnzungs  foer Zuschnitt situstion zersplitterte [Wer- und Ert- Gesamt- G esamt-
hedirtig Grundaiicke unginstiy unzureichend  [Grundsticks  [sorgungsein- situation situstion
unglintio =tk e richiungen
unizureicheni
S hutzung Eberw'egend yeringe oz ringe Eringe ke UbemmERige stirend e hiohe ibermadios  |unzumuthane
Werdichtung funktions- Beiritt k- Beirdtach- Bieiritrach- erdichtuny “erddicktung (Cemengelage [Werdichtung Verdichtung — [vierhaltnisss
oerecht igungen im igungen im tigungen <téirende stiirende
ohnbereich  [Gewerbe- | L
Jhereich
4 Utn feld iberwiegend  fin Teilen Einige etehrs- Infragtruktur  [Wetkebrsver-  [Infagnktur fInfrastukturim Junoentigende Joeine
“erkehr, ot ergdnzungs-  fInfastrukdur-  |situstion ver-  finsgesant bindungen unzureichend [Prinzip nicht Gesamt- funktions-
Infrastrukiur hedirfia einichtungen  [bessemngs-  |verbesserungs- |mangelhat varhanden situation uerectte
Jehlen bediiri hedirtiq [fusstatiung
Klassifikation fiir stédtebauliche MaRnahmen
Komplex 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
1)Bebauungy EinTEine yezielte JeinTelne In- eintache In- mitlere In- umfazsende In- fdurchgreifende fwie 7 und iberaiegend [N eubebauung
Malnahmen  [Behebung der fandsetzungs- |dandsetaungs- [Fandsetzungs- |fandsetangs- [Instand- Meubebaung  |Neubebauung
Mangel maltnshmen  |mafnshmen  |mafnahmen  |maBnabmen  fsetzungs-
malinahmen
21 Strukdur, einzeine yezielte ] t ny  |Gtenzausgleich |Ergdnzung der  [Meuaufeilung fdurchgreitende  |oundlegende |Umisssende
Erschiiefung  [Maknshmen  [Ergdnzungen foer cer Erzchlie- Erachlie- Malnahmen Lim- M euordnung
Tuganglichket [Rungssituation fungzanlagen srukturienng
3) Hutzung einzzing oemeinsame  [Verbesseung  [MaBnshmenmt Reduzieruny  [Ertkernung [Besetiounn,  fAnpaseung Anpassungen [Aufiockening
“erdichtung Malnahmen  [Hofgestatung foler Mutzung  [gednosn cles Males der fverringeruny  fhinsichtlich At Jund uni!
Sifenc aulichen von und Mal der Umnzetzung U mnutzung
Mutzung Emizsionen  JNutzung von Betriehen
41 Umfeld einzelne weringfiigine  Joedelte Auskau von Ergdnzungen  [Erveiterung des Umlegung des [Schatfung von | Anlage L miassende
“erkehr, Malinahmen  |Erménzungen JErgénzungen  |Rad- und FulB- |Werbesserung  |dffertiichen fieenden IFarkraum verkehrs- \er-
Infrastrubtur oder Inifiastruldur |weden, .. cer Infragtruktur | Wertkehrsnetzes [Merkehrs \ierkehrs- beruhigter hesserungen
Jumleitungen Zonen, .

Bild 3: Klassifikationsrahmen
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Abb. 5: Sanierungsbedingte Bodenwerterhhung — Schatzwerte in % des Anfangswertes

A =300 DM/m’

Bild 4: Schatzwerte in % faur A = 300 DM/m?

Quelle: Bodenstein, Hermann, Modell Niedersachsen aktualisiert,

Nachrichten NdsVKV 1988, S.199

Die durchgefiuhrten MaBnahmen waren
im wesentlichen:

— umfangreiche StraBenbaumaBnah-
men einschlieBlich Bildung neuer
StraBBen,

- Sanierung der Wasserlaufe und
Erstellung von Wasserbauwerken
sowie

— Sanierung der Regenwasserkanalisa-
tion.

Zur Ermittlung der Endwerte gliederte
der Gutachterausschuss das Sanierungs-
gebiet im Hinblick auf Anfangswerte,
Missstande und MaBnahmen in Quar-
tiere gleicher Eigenschaften auf. Fur
jedes Quartier ergab sich dann anhand
des ,Modell Niedersachsen” die sanie-
rungsbedingte  Bodenwerterhéhung
und damit der Endwert. Die Ergebnisse
erhielt die Stadt in Form von Tabellen
und Karten.

Die darauf beruhenden Bescheide der
Stadt stieBen in vielen Fallen auf Wi-
derstand. Das Verfahren wurde dann
zunachst gestoppt, und der Gutachter-
ausschuss erhielt Auftrage zur Erstellung
von ,StUtz"”-Gutachten. Diese betrafen
hauptsachlich Grundstucke, die von dem
typischen  Bodenrichtwertgrundstlick
abwichen. Mit den Gutachten stieg die
Akzeptanz bei den Grundstlckseigen-
tumern, so dass schlieBlich zahlreiche
Einzelgutachten in Auftrag gegeben
wurden.
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Die Stadt Uelzen wickelte insgesamt 317
Ausgleichsbetragsverfahren ab. Dafur
wurden 173 Einzelgutachten durch den
Gutachterausschuss erstellt. Die Aus-
gleichsbetragsverfahren fuhrten zu 69
Widerspruchsverfahren, 16 Klagen und
zwei Obergutachten.

Das Verfahren, sanierungsbedingte
Bodenwerterhéhungen aus Missstan-
den, MaBBnahmen und Anfangswerten
abzuleiten, wurde seit 1988 weiter
vorangetrieben. 1989 veroffentlichten
KanngieBer und Bodenstein eine Aus-
wertung, die auf einer Sammlung von
Daten aus sechs Bundeslandern ba-
siert. Als Approximationsverfahren zur
Bestimmung der sanierungsbedingten
Bodenwerterhéhungen verwendeten
sie die einfache gleitende arithmetische
Mittelbildung mit einem Sammelradius
bis zur 1. Nachbarschaft des Klassifika-
tionssystems. Das heiB3t, sie bertcksich-
tigten zur Ableitung der Werterhéhung
fur bestimmte Mi und Ma auch die Wer-
terhéhungen der Mi+1 und Ma =% 1.
Die Auswertung erfolgte in vier An-
fangswertklassen (bis 100 DM/m2, mehr
als 100 DM/m?2 bis 200 DM/m?2, mehr als
200 DM/m?2 bis 400 DM/m?2, mehr als 400
DM/m?2) und lieferte als Ergebnis fur
jede dieser Klassen eine eigene Matrix,
aus der die Werterhéhungen in Prozent
des Anfangswertes entnommen werden
kénnen.

2004 veroffentlichten KanngieBer und
Schuhr ein weiteres Modell, das auf
mittlerweile 700 Datensdtzen beruht
und Daten mit Anfangswerten bis zu
A = 2.000 € enthalt (GuG, Heft 2/2004,
S. 70 ff.). Sie gingen bei der Auswertung
von Approximationsalgorithmen zu
strengen statistischen Methoden Uber
und wandten die Methode der Kolloka-
tion nach kleinsten Quadraten an. Die
Ergebnisse wurden in nunmehr funf Ma-
trizen ausgegeben (bis 100 €/m2, mehr
als 100 €/m2 bis 200 €/m2, mehr als 200
€/m2 bis 300 €/m2, mehr als 300 €/m2 bis
400 €/m2, mehr als 400 €/m?2).

Fur die Zukunft plant KanngieBer eine
Modelloptimierung mittels Expectation-
Maximization-Algorithmus (EM-Algo-



rithmus). Dieses Verfahren eignet sich
besonders fur die Parameterschatzung
bei unvollstandigen Beobachtungsdaten
und soll daher bei fehlenden Werten in-
nerhalb der Matrix angewandt werden.

Zum groben Vergleich der drei beschrie-
benen Auswertemodelle hat die Autorin
fur bestimmte Misstande, MaBnahmen
und Anfangswerte die sanierungsbe-
dingten Bodenwerterhéhungen aus
den veroffentlichten Matrizen von 1988
(,Bod.”), 1989 (,Ka.alt”) und 2004 (,Ka.
neu”) ermittelt und gegenuber gestellt.

Insgesamt ergeben sich eher geringe
Abweichungen, insbesondere in den
haufig vorkommenden Ausprdagungen
der EingangsgroBen. Da bei einer kon-
kreten Bewertung die Ergebnisse aus
dem jeweils genutzten Modell ohnehin
durch den Anwender auf Plausibilitat
gepruft werden mussen, haben diese
Abweichungen nur eine geringe Bedeu-
tung. Ein Wechsel des Bewertungsmo-
dells innerhalb eines Sanierungsverfah-
rens ist daher intensiv zu Uberdenken.

Zusammenfassend stellt sich das ,, Modell
Niedersachsen” als sehr hilfreiches Ver-
fahren bei der Bewertung sanierungsbe-
dingter Bodenwerterhéhungen dar. Die
wesentliche Aufgabe fir den Anwender
besteht darin, die gegebenen Missstan-
de und MaBnahmen anhand des Klassi-
fikationsrahmens zu bewerten. Danach
ist die Anwendung sehr einfach. Fur das
~Modell Niedersachsen” spricht auch
ganz besonders, dass es von Gerichten
aller Stufen anerkannt und als gut nach-
vollziehbar akzeptiert wurde.
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Bild 5: Gegenuberstellung der Modelle
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Hinweise zur Gestaltung und Form von Beitragen

Beitrage fur die NaVKV werden von der Schriftlei-
tung bis zum Ersten des ersten Quartalsmonats
auf Diskette mit einem Ausdruck oder per
E-Mail (Reinhard.Dieck@mi.niedersachsen.de) ent-
gegen genommen. Der Text ist im FlieBtext als
Microsoft Word-Dokument bereitzustellen. Soweit
Tabellen, Grafiken oder andere Abbildungen ver-
wendet werden, sind diese als analoge Druckvor-
lage oder entsprechende Grafik- (Format EPS) oder
Bilddatei (Format TIF) abzugeben; in dem Text sind
dazu die entsprechenden Stellen mit dem Datei-
oder Abbildungsnamen (Autor001.tif) zu markie-
ren. Die Dateien, die fur die Versendung per E-Mail
oder Diskette komprimiert werden, sind im Format
ZIP zu versenden.
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WilhelmstraBe 3, 38100 Braunschweig

Tel.: (0531) 484 -34 34

E-Mail: volker.stegelmann@gll-bs.niedersachsen.de

Gunther Wiebe

Behorde fur Geoinformation, Landentwicklung
und Liegenschaften Lineburg
Adolph-Kolping-Stra3e 12, 21337 Lineburg
Tel.: (041 31) 8545 -1 00

E-Mail: guenther.wiebe@gll-Ig.niedersachsen.de

Klaus Kertscher

Behorde fur Geoinformation, Landentwicklung
und Liegenschaften Osnabrick

MercatorstraBe 4 und 6, 49080 Osnabrick

Tel.: (05 41) 503 -2 00

E-Mail: klaus.kertscher@gll-os.niedersachsen.de

Doris Kleinwachter

Landesbetrieb Landesvermessung und
Geobasisinformation Niedersachsen
PodbielskistraBe 331, 30659 Hannover

Tel.: (05 11) 6 46 09 — 4 44

E-Mail: doris.kleinwaechter@Ign.niedersachsen.de
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