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Die Ermittlung von Grundstiickswerten

Von Ministerialrat Dipl.-Ing. Josef Konstanzer, Nieders. Ministerium des Innern

1. Aufgaben und bisherige Titigkeit der Gutachterausschiisse

Die Aufgaben, die das Bundesbaugesetz (BBauG) in seinem Siebenten Teil stellt,
werden seit 8 Jahren wahrgenommen. Die Verordnung iiber die Bildung von Gut-
achterausschiissen und iiber die Anlegung von Kaufpreissammlungen bestimmte,
wie die Gutachterausschiisse zu bilden sind, und brachte nihere Bestimmungen fiir
die Tatigkeit der Gutachterausschiisse. Hier befindet sich im § 8 Abs. 3 die Vorschrift,
dafl ein Gutachten schriftlich zu erstatten und zu begriinden ist. Die Verordnung
der Bundesregierung vom 7. 8. 1961 brachte Grundsitze fiir die Ermittlung des
Verkehrswertes von Grundstiicken. Die Gutachterausschiisse sollen das Geschehen
auf dem Grundstiicksmarkt transparent machen, einmal punktweise durch die Er-
stattung von Wertgutachten nach § 136 BBauG und ferner fiir Gebiete durch die
Ermittlung und Bekanntmachung von Richtwerten gem. § 143 Abs. 3 und 4 BBauG
und durch die Verordnung des Niedersichsischen Landesministeriums tiber die Richt-
werte von Grundstiicken vom 4. 3. 1964.

Einige Zahlen mégen den Umfang der bisherigen Titigkeit kennzeichnen.

Bei den Geschiftsstellen der Gutachterausschiisse wurden in die Kaufpreissammlung
itbernommen (Zahlen stehen erst ab 1964 zur Verfiigung):

im Jahre Kauffille
1964 53 400
1965 57 673
1966 57 180
1967 62 210
1968 66 824

Bei 4,2 Millionen Flurstiicken in Niedersachsen kann man sagen, dafl jihrlich fiir
etwa 1,59 der Flurstiicke Kaufpreise anfallen, so dafl die Zahl der gesammelten
Kaufpreise bis jetzt ungefihr 109 der Zahl der Flurstiicke erreicht haben dirfte.

Von den Gutachterausschiissen in Niedersachsen wurden Einzelgutachten erstattet:

im Jahre Zahl der Gutachten
1961 771
1962 1917
1963 1528
1964 1 706
1965 2 349
1966 2 817
1967 3 567
1968 3 896
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Die Zahlen zeigen eine steigende Tendenz. Von den 3 896 Gutachten, die im Jahre
1968 erstattet wurden, entfielen 2 775 auf unbebaute Grundstiicke und 1.121 auf
bebaute Grundstiicke; das ist ein Verhiltnis von etwa 2,5 : 1.

Im Jahre 1968 wurden auflerdem 1 803 gutachtliche Auflerungen abgegeben, im
Durchschnitt der letzten Jahre wurden jihrlich 2 000 gutachtliche Auflerungen
erteilt. Ferner wurden 462 schriftliche Auskiinfte tiber Richtwerte gegeben und
fiir 3 573 Gemeinden Richtwerte verdffentlicht. Fiir das Jahr 1968 liegt eine Auf-
schliisselung der vorstehend genannten Zahlen auf die Regierungsbezirke vor. Die
bei einem Gutachterausschufy vorgenommene Aufschlisselung nach Interessenten-
gruppen ergab, daf} 26 9/o der Gutachten von Privatpersonen, 66 %/ von Behérden
und 89/ von Gerichten beantragt wurden.

Die Gutachten der Gutachterausschiisse haben keine rechtliche Wirkung. Ihre
Bedeutung liegt darin, daf} die ermittelten Verkehrswerte in der Regel die Grund-
lage fiir die Kaufpreisverhandlung von Privaten, Industrieunternehmen, in Steuer-
angelegenheiten, in Erbauseinandersetzungen und fiir gerichtliche Entscheidungen
sind. Gerade in Verfahren vor den Gerichten kommt ihnen hiufig eine schieds-
richterliche Funktion zu, ebenso auch bei der Errechnung des Erbbauzinses oder
einer Rente. Oft vereinbaren die Vertragspartner ein solches Gutachten im voraus
als verbindlich. Im Umlegungsverfahren nach dem BBauG sollen in schwierigen
Fillen Gutachten vom Gutachterausschufl herangezogen werden, wihrend bei einer
Enteignung die Enteignungsbehdrde nach § 108 BBauG verpflichtet ist, ein Gut-
achten des Gutachterausschusses einzuholen.

Untersuchungen von Vermessungsdirektor Dr. Gerardy haben ergeben, dafl bei
125 Gutachten etwa 60 %o der ermittelten Preise dem Verkehrswert entsprachen,
109/¢ wichen bis zu 109/ ab, weitere 109/ bis zu 20 %o und nur bei etwa 20 %/
ergaben sich groflere Abweichungen, vor allem bei den Gutachten der ersten Jahre,
als Informationen und Erfahrungen noch nicht ausreichend zur Verfiigung standen.

Die Richtwerte sind eine wesentliche Hilfe bei der Festsetzung der Einheitswerte
durch die Finanzimter, sie dienen Privatpersonen, Gemeinden und Finanzierungs-
stellen als Anhalt. Das rege Interesse der Bevolkerung kommt zum Ausdruck in
Presseverdffentlichungen, Rundfunk- und Fernsehmitteilungen. Die Richtwerte wir-
ken auch preisregulierend. Nach der Bekanntgabe der Richtwerte haben sich die
Kaufpreisforderungen gleichmifliger eingespielt. Auch bei unterschiedlicher Beur-
teilung im einzelnen ist insgesamt wohl die Feststellung berechtigt, daf} die Gut-
achterausschiisse durch ihre Titigkeit — soweit dies im Rahmen ihrer sehr begrenzten
Moglichkeiten geschehen kann — zu einer gewissen Ausgewogenheit des Grund-
stiicksmarktes beigetragen haben.

2. Einwendungen gegen die Tatigkeit der Gutachterausschiisse

Wenn der vorstehende Uberblick auch beweisen diirfte, daff die Gutachteraus-
schiisse in Niedersachsen erfolgreich titig sind, gibt es doch zahlreiche Stimmen,
vor allem aus anderen Lindern, die die Erfahrungen, die mit den Gutachteraus-
schiissen gemacht worden sind, zum Teil recht negativ beurteilen. Als Griinde
werden genannt:

Die Gutachten werden nur in geringem Umfang beantragt und dann fast ausschlief3-
lich von Behérden und Gerichten; aus der Baulandnot heraus sind die Kaufbewerber
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bereit, auch iberhéhte Grundstiickspreise zu zahlen. Die Titigkeit der Gutachter-
ausschiisse hat keinen erkennbaren Einfluf} auf das Preisgefiige ausgeiibt.

Die Einrichtung der Kaufpreissammlungen und die Ermittlung der Richtwerte sind
mit einem sehr groflen Verwaltungsaufwand verbunden; bei einigen Gutachter-
ausschiissen liegen 8.000 bis 10 C00 Kaufvertrige unbearbeitet. Kaufpreissamm-
lungen sind zum Teil nicht einmal angelegt, geschweige forgefiihrt.

Die Markttransparenz und die Absicht, die Grundstiickspreise niedrig zu halten,
werden nicht erreicht. Es werden in den Vertrigen Kaufpreise angegeben, die er-
heblich unter den tatsichlich gezahlten Betrigen liegen. Die Kaufpreissammlungen
geben deshalb kein wirkliches Bild von der Lage am Grundstiicksmarkt. Noch nie-
mand hat eine Auskunft iiber Richtwerte verlangt (die ja auch nicht stimmen).

Die Ermittlung von Richtwerten ist vielfach daran gescheitert, dafl entweder nicht
geniigend Verkiufe innerhalb eines Gebietes mit gleichwertigen Voraussetzungen
getitigt worden sind oder daf} die gezahlten Kaufpreise so erheblich voneinander
abweichen, daf} aus ihnen keine durchschnittlichen Lagewerte gebildet werden
konnten. Gutachten iiber Richtwerte haben oft nur die Wirkung, daf} iiberhshte
Baulandpreise allgemein bekannt werden.

Die Finanzimter im Rahmen der Einheitsbewertung und die statistischen Amter
erfiillen bereits dhnliche Aufgaben wie die Gutachterausschiisse.

Es ist wohl nicht erforderlich, im einzelnen nachzuweisen, daf} diese Kritik fiir die
niedersichsischen Verhiltnisse ausnahmslos nicht zutrifft. Es sei z. B. nur darauf
verwiesen, dafl eben weil Verkehrswerte und Richtwerte nur anhand einer gut
gefithrten Kaufpreissammlung zuverlissig zu ermitteln sind, der Sammlung der
Kaufpreise entscheidende Bedeutung zukommt. Die Fithrung der Kaufpreissamm-
lung wird erleichtert oder erst dadurch méglich, daf} ein stindig fortgefiihrtes
Liegenschaftskataster zur Verfigung steht. In Niedersachsen ist auch durch die
Zusammenarbeit mit der Finanzverwaltung bei der Kaufpreissammlung und der
Verwendung der Richtwerte jede Doppelarbeit ausgeschaltet.

3. Schwierigkeiten und Probleme

Die Aufgabe besteht darin, den Verkehrswert zu ermitteln, meist mit Hilfe von
Vergleichspreisen, Richtwerte festzustellen und zu versffentlichen und damit den
Grundstiicksmarkt transparent zu machen. Dieser Grundstiicksmarkt unterscheidet
sich von den iiblichen Mirkten dadurch, daff er vom Angebot her begrenzt ist.
Aus der Enge des Angebotes ergibt sich fiir den Verkiufer eine starke Stellung,
die der Grund dafiir ist, daft die Grundstiickspreise in den Nachkriegsjahren an
vielen Stellen wesentlich stirker gestiegen sind als z. B. die Baukosten. Es ist
nicht méglich, die zahlreichen Fragen, die sich bei der Wertermittlung stellen, in
den nachfolgenden Vortragen vollstindig zu behandeln. Auf einige sei hier kurz
hingewiesen.

Selbst wenn Vergleichspreise und Richtwerte zur Verfiigung stehen, sind bei der
Wertermittlung die Besonderheiten des zu bewertenden Grundstiicks zu bertick-
sichtigen. Nur in Ausnahmefillen werden Gutachten beantragt, die einfach sind.
In der Regel wird der Gutachterausschufi dann zu Rate gezogen, wenn schwierige
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Verhiéltnisse vorliegen und die Parteien allein keine ausreichenden Moglichkeiten
fur eine eigene Meinungsbildung besitzen.

Nach der Verkehrswert VO soll der Verkehrswert — vor allem fiir unbebaute Grund-
stiicke — in erster Linie durch das Vergleichswertverfahren ermittelt werden. Wie
bereits erwihnt, ist eine méoglichst vollstindige, gut gefithrte und iibersichtliche
Kaufpreissammlung die Voraussetzung fiir eine richtige Wertermittlung. Wie wichtig
die Kaufpreissammlung ist, geht aus den Bemiihungen anderer Stellen und Personen
hervor, Einblick in die Kaufpreissammlung zu gewinnen, was im Interesse der
Personen, die an dem registrierten Kauf beteiligt waren, nicht méglich ist. Man
kann die Bedeutung der Kaufpreissammlung ferner daran erkennen, dafl dem
Vergleichsverfahren seine Eignung fiir eine zutreffende Wertermittlung von denen
abgesprochen wird, die selbst nicht iiber eine Kaufpreissammlung verfiigen. In der
Bedeutung der Kaufpreissammlung liegt u. a. auch die Eignung der Katasterimter
als Geschiftststellen der Gutachterausschiisse begriindet.

Bei der Ermittlung des Verkehrswertes sind alle Verhiltnisse des Bewertungsobjektes
zu erfassen, die auf den Verkehrswert einen Einflufl ausiiben: die allgemeine Ver-
kehrslage, das Maf3 der baulichen Nutzung, die Oberflichengestaltung, der Baugrund,
der Ausbau der Straflen, das Fehlen von Versorgungsleitungen, das Wohnmilieu,
etwaige Immissionen. Griindliche Feststellungen hinsichtlich der B-aulandeignung
und der in den Planfeststellungen niedergelegten Unterschiede in der baulichen
Ausnutzbarkeit der Grundstiicke (Zulassung gewerblicher Bauten, mehrgeschossige
Bauweise, Kleinsiedlung usw.) sind erforderlich.

Bei der Anwendung des Vergleichswertverfahrens sind Kaufpreise von Vergleichs-
grundstitcken aus Gegenden mit gleicher oder #hnlicher Verkehrs-, Geschifts- und
Wohnlage heranzuziehen; auch Geschiftsriume in Wohnvierteln sind zu beachten.
Die Vergleichspreise miissen eine dhnliche oder gleiche Ausnutzbarkeit der Fliche
und Hohe aufweisen. Das Vergleichswertverfahren ist auch fiir bebaute Grundstiicke
durchaus anwendbar. Ertrags- und Sachwertverfahren stellen im wesentlichen rech-
nerische Methoden dar, die nur einen Teil der den Verkehrswert bildenden
Faktoren eines Grundstiicks erfassen kénnen. Alle rechnerisch nicht erfaflbaren
Momente bleiben unberiicksichtigt, wie z. B. das Bestreben, Kapital in Sachwerten
anzulegen, die Mode und sonstige psychologische Einfliisse, also irrationale Wert-
faktoren, die die rechnerischen Faktoren iiberlagern.

Uber die Anwendung des Verfahrens fiir die Wertermittlung von Grundstiicken
des offentlich geférderten Wohnungsbaues siehe Gerardy/Thun in ,Gemeinniitziges
Wohnungswesen” Heft 4/1968.

Die Wertminderung der Gebiude ist nicht mehr in dem Mafle wie frither von seiner
technischen Lebensdauer abhingig. Wegen ‘der stiirmisch fortschreitenden Woh-
nungs- und Einrichtungstechnik sind die Abschreibungszeiten wesentlich kiirzer.
Fiir die Bewertung von Gemeinbedarfsflichen wird der Gutachterausschufy hiufig
bei Enteignungen zur Bestimmung der Enteignungsentschidigung gem. § 95 BBauG
in Anspruch genommen.

D1e Bewertung des Erbbaugrundstiicks mufl vom Bodenwert ausgehen und nicht
vom Erbbauzins, der eine Belastung des Erbbaugrundstiicks ist. Der Erbbauzins
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kann iiber oder unter dem marktiiblichen Bodenzins liegen. Nach Vollmar*) miifite
bei marktgerechten Erbbauzins die Verzinsung des Bodenwertes dem Eigentiimer,
die des Bauwertes dem Erbbaurechtsnehmer zufallen. Die Kenntnis des jeweiligen
Erbbaurechtsvertrages ist notwendig. Das Erbbaurecht, frither ein Vorteil tiir den
finanzschwachen Bauwilligen, ist heute durch die umfangreichen Méglichkeiten einer
Gleitklausel eher ein Risiko geworden.

§ 9 Abs. 2 der Verordnung iiber das Erbbaurecht schreibt vor, daf} der Erbbauzins
nach Zeit und Hohe fiir die ganze Erbbauzeit im voraus bestimmt sein mufi. Es
konnen jedoch schuldrechtliche Vereinbarungen getroffen werden, durch die die
jeweilige Hohe des Erbbauzinses vom Eintritt bestimmter Ereignisse abhingig
gemacht wird. Einschrinkungen sind nur insoweit gegeben, als wihrungsrechtliche
Vorschriften verletzt werden oder das angemessene Verhiltnis von Leistung und
Gegenleistung gestdrt wird. Wertsicherungsklauseln beziehen sich auf wesentliche
Veranderungen der wirtschaftlichen Lage, also auf Anderungen der Bodenwerte.
Die Formulierungen dieser Wertsicherungsklauseln sind unterschiedlich, hiufig un-
klar abgefafit und daher auslegungsbediirftig. Die Bindung des Erbbauzinses an die
Anderung des Bodenpreises ist besonders problematisch. Ein Gesetzentwurf will
die Anderung des Erbbauzinses von der Verinderung der allgemeinen Lebens-
haltungskosten abhingig machen. Es ist auch zu beriicksichtigen, daf3 die wirtschaft-
liche Lebensdauer von Wohngebiuden sich in Zukunft immer mehr verringern
wird. Eine zufriedenstellende Lésung kénnte so beschaffen sein, dafl die Steigerung
des Gesamtwertes sowohl dem Erbbauberechtigten als auch dem Grundstiickseigen-
timer zugute kommt, und zwar im urspriinglichen Verhaltnis des Bodenwertes
zum Gesamtwert. Der Erbbauzins soll sich bestimmen nach der Héhe des Boden-
wertanteils am Gesamtwert im jeweiligen Zeitpunkt.

Der — vom Bundestag nicht verabschiedete — ,Entwurf eines Stidtebau- und
Gemeindeentwicklungsgesetzes” sieht bei der Sanierung auch Aufgaben fiir die
Bodenordnung und Grundstiicksbewertung vor. Danach sollen Gutachten der Gut-
achterausschiisse die Grundlage fiir Ausgleichs- und Entschidigungsleistungen sein
und auch als Grundlage fiir ein vorgesehenes ,Gemeindliches Grunderwerbsrecht”
dienen, das zusitzlich zu dem bereits aus dem BBauG bekannten Vorkaufsrecht
festgelegt werden soll. Dieses ,Grunderwerbsrecht” ist allerdings als ,unzuléssige
vereinfachte Enteignung” stark umstritten. Eine Bindung der ausfithrenden Stellen
an das Gutachten ist vorgesehen. Probleme, die dabei angesprochen werden, sind,
ob z. B. iiberzeugende Bewertungsgrundlagen fiir Wertinderungen, die durch die
Aussicht auf Sanierung eintreten, vorhanden sind, ob Wertinderungen vor dem
Verfahren beriicksichtigt werden sollen und ob die vorgesehene Definition der
wertbeeinflussenden Umstinde im Gesetzentwurf notwzndig und hinreichend ist.

Der Ermittlung und Bekanntgabe der Richtwerte kommt erhebliche Bedeutung zu;
diese 6ffentliche Aufgabe des Gutachterausschusses wird mitunter fiir wichtiger
gehalten als die private Inanspruchnahme fiir die Ermittlung von Grundstiickswerten.
Nach der Verordnung iiber die Richtwerte von Grundstiicken vom 4. 3. 1964 sind
die Richtwerte jeweils zum Jahresende zu ermitteln, erstmals war das zum 31. 12.

*! Zur Bewertung von Erbbaurechten, ZfV 1967 S. 165.
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1963 der Fall. Sie sind bis zum 30. Juni jeden Jahres fiir die Dauer eines Monats
offentlich auszulegen. Auflerdem sind sie zum selben Zeitpunkt der héheren Ver-
waltungsbehérde mitzuteilen. Nach dem Runderlafl vom 13. 12. 1968 fertigen die
hoheren Verwaltungsbehérden Ubersichten iiber die Richtwerte auf der Grundlage
der Karten der Gemeindegrenzen 1 :200000. Je zwei Lichtpausen sollen die °
hoherenVerwaltungsbehérden erstmalig zum 1. 10. 1968 nach dem Zeitpunkt der
Ermittlung vom 31. 12. 1967 dem Niedersichs. Minister des Innern und dem
Niedersichs. Sozialminister vorlegen.

Mit dem Erlafl vom 18. 4. 1969, sind vorliufige Richtlinien fiir die Herstellung
und Fortfithrung der Richtwert-Ulbersichtskarte 1 : 200 000 und ein Muster iibersandt
worden. Gleichzeitig wurde angekiindigt, dafl die Richtwert-Ubersichtskarte
1 :200 000 nicht nach dem Stand vom 31. 12. 1967, sondern nach dem Stand
vom 31. 12. 1968 gdruckt werden soll.

4, Zum Verfahren bei der Erstattung von Gutachten

Ein Gutachten muf} sachlich richtig sein. Dazu mufd der Sachverhalt erforscht und
niedergelegt werden. Dann folgt die Wertermittlung nach den Bewertungsvor-
schriften. Wichtig ist die Begriindung; sie ist im § 139 Abs. 1 BBauG und im § 8
Abs. 3 der Verordnung iiber die Bildung von Gutachterausschiissen und die
Anlegung von Kaufpreissammlungen verbindlich vorgeschrieben. Ein Gericht hat
ausgefithrt: ,Ein Gutachten, das dem Gericht nicht méglicht, den Gedankengingen
nachzugehen, sie zu priifen und sich ihnen anzuschlieflen oder sie abzulehnen, ist
fir den Rechtsstreit wertlos”. Es ist also in der Regel erforderlich, die beim
Vergleich verwendeten Kaufpreise anderer Grundstiicke zu benennen. Dabei handelt
es sich oft um berichtigte Kaufpreise, aus denen nicht ohne weiteres auf den
tatsichlich erzielten Kaufpreis geschlossen werden kann, der durch Nebenleistungen
und shnliches beeinfluflt sein mag. Ferner ist es ausreichend, nur die ungefihre
Lage des Grundstiicks zu dem Wertermittlungsobjekt anzugeben, es aber nicht
durch die katasteramtliche Bezeichnung oder durch Strafle und Hausnummer zu
bezeichnen. Es kommt aulerdem darauf an, bei der Abfassung des Wertgutachtens
die vorhin erwihnten wertbeeinflussenden Faktoren anzugeben.

Die Gutachter sind nach § 139 Abs. 1 BBauG bei ihrer Tatigkeit an Weisungen
nicht gebunden; sie sind also sachlich unabhiingig. In der Frage, ob und wieweit
Wertgutachten im Verwaltungsrechtsweg angefochten werden kénnen, wird im
Kommentar von Briigelmann zum BBauG die Auffassung vertreten, dafl u. a. auch
gegen das Gutachten selbst eine Anfechtungsklage moglich ist, wobei jedoch eine
solche Klage nur dann Erfolg haben diirfte, wenn der Gutachterausschufl gegen
das Gesetz oder die Verkehrswert VO verstofien hat oder wenn offensichtliche
materielle Fehler vorliegen.

Von der nicht gegebenen Weisungsbefugnis ist die Einfluflnahme auf die Geschifts-
fithrung der Gutachterausschiisse zu unterscheiden. Ich darf hierzu aus dem Rund-
erlaf} des Bauministeriums des Landes Nordrhein-Westfalen vom 13. 12. 1964
zitieren: ,Ich bitte sicherzustellen, dafl auch dort, wo eine andere organisatorische
Regelung getroffen ist, die Geschiftsfithrung der Gutachterausschiisse und ihrer
Geschiftsstellen von Thnen (Regierungsprisident) fachtechnisch gepriift wird. . . . .
Bei der Geschiftspriifung ist darauf zu achten, dafl die Kaufpreissammlung ent-

99



sprechend der technischen Anleitung fir die Sammlung von Grundstiickskaufpreisen
eingerichtet ist und gefithrt wird. Hierzu gehért auch die Feststellung, ob die Kauf-
preise vor der Ubernahme in die Kaufpreissammlung darauf gepriift worden sind,
ob sie durch ungewdhnliche oder persénliche Verhiltnisse beeinflufit worden sind.

"

5. Ermittlung von Grundstiickswerten im Ausland

Aut dem XII. FIG-Kongref} in London im September 1968 wurden von der FIG-
Kommission 9 ,Bewertung und Grundstiicksverkehr” in sieben Sitzungen mit 18
Referaten Fragen der Ermittlung von Grundstiickswerten behandelt. Dariiber hat
Stemmler im Sonderheft 14 der Zeitschrift tiir Vermessungswesen berichtet. Einige
interessante Angaben aus diesem Bericht seien zitiert:

Zum Bewertungsberuf: In England hat sich aus dem allgemeinen Berufsstand der
Surveyor heraus schon verhiltnismiflig frith der Berufsstand der Bewertungssach-
verstindigen entwickelt. Die Ausbildung von Bewertungssachverstindigen wird an
Universititen und Kollegs betrieben. In Amerika werden seit 1930 die Bewertung
und die Bodenwirtschaft an Universititen und Kollegs verstirkt betrieben. Die
amerikanische Bewertungsliteratur ist heute umfangreicher als die der ibrigen
Welt zusammen, sie umfaflt von 1959 bis 1966 iiber 500 Veroffentlichungen.

Bewertungsverfahren: Vergleichswertverfahren, Sachwertverfahren und Ertrags-
wertverfahren sind fast in der ganzen Welt bekannt, werden jedoch mit unter-
schiedlichem Gewicht angewendet. Als Schwiche des Vergleichswertverfahrens
wird das Fehlen von Vergleichspreisen, selbst in Citylagen, angesehen, aber auch
Preisverzerrungen bei spekulativen Mirkten, bei Haussen und Baissen, zihlen dazu;
beim Sachwertverfahren wird das Mifiverhiltnis zwischen Angebot und Nachfrage
und beim Ertragswertverfahren die kurz- und langfristige Variabilitit der Ertrige
als Schwiche angesehen. Eine Verfeinerung des Ertragswertverfahrens in den USA
spaltet den Reinertrag auf in Hypothekenkapitaldienst und Eigenkapitalverzinsung,
welch letztere der Amerikaner mit 109/ ansetzt. Der fir grobe Ertragswert-
schitzungen benutzbare Vervielfacher (Verhiltnis Wert : Reinertag) wird in
einem wohl als typisch anzusehenden Beispiel mit etwa 10,4 angegeben.

Gebaudeabschreibung: Wihrend in Groflbritannien die Neigung besteht, die
Lebensdauer eines Gebdudes als unbegrenzt anzusehen, schreibt man in USA wegen
der giinstigen steuerlichen Méglichkeiten auflerordentlich stark ab.

Bedeutung des Bewertungsberufs. Da die Bodenwerte in den letzten 20 Jahren
in der ganzen Welt gestiegen sind, wird die iiberragende Bedeutung des Bewertungs-
berufes im Erkennen und Beurteilen der bestméglichen Benutzung des Bodens
sowie darin gesehen, eine wirtschaftliche Fehleinschitzung potentieller Boden-
benutzung zu verhindern.

Enteignungs-Entschadigung. Das Problem der Enteignungsentschidigung ist weltweit.
Man versucht es mit dem Verkehrswert. Planungsgewinnabschépfung und Planungs-
entschadigung sind noch nirgends zufriedenstellend gel6st. Die auch in den west-
lichen Lindern wachsenden 6ffentlichen Eingriffe in die Boden- und Wohnungs-
nutzung verlangen ,objektive” Wertfestsetzungen.

Stadterneuerung: Im Zusammenhang mit dem bei uns viel diskutierten Entwurt
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des Stidtebauférderungsgesetzes sind die Verfahren und Erfahrungen interessant,
die in USA bei der Stadterneuerung gewonnen wurden. Die neuen baulichen
Gebiete lassen sehr differenzierte 6ffentliche und private Besitzrechte entstehen, die
sich in Linge, Breite, Hohe und Art unterscheiden und teilweise tiberlagern. Die
herkdmmlichste Bodenbewertung auf der Basis des Quadratmeters Bodenfliche
reicht nicht mehr aus. Neue Vergleichseinheiten wie der Preis je qm vorgesehener
oder fertiggestellter Biiroflichen, je Wohnhaus, Wohnung, Wohnraum, Hotel- oder
Motelzimmer werden als Maf3stab verwendet.

,Die Erkenntnis verdichtet sich, dafl auf dem ernsten Hintergrund des Bevélkerungs-
wachstums die Verteilung und die Nutzung der in ihrer Gréfle unverinderlichen
Bodenfliche eine immerwihrende und sich stindig neu stellende Aufgabe der
Menschheit bleiben werden. Jedem Menschen den ihm gemifilen Lebensraum zu
geben, heif}t ihm ein irgendwie geartetes Nutzungsrecht am Boden zu verschaffen.
Die Verteilung dieser Nutzungsrechte setzt das Erkennen ihres Wertes voraus.
Um dieses Erkennen bemiihen sich die Bewertungssachverstindigen in aller Welt.
Fir das deutsche Bewertungswesen bleibt noch viel nachzuholen. Eine Vertiefung
und Ausweitung der Ausbildung sowie eine stirkere Aktivitit in der Berufsaus-
iibung sind notwendig.”

Das Auswerten von Kaufvertrigen

Von Vermessungsamtmann Kurt Thun, Katasteramt Hannover

1. Vorbemerkung

Auf Grund des § 143 des Bundesbaugesetzes (BBauG) vom 23. 6. 1960 ist jeder
Vertrag, durch den sich jemand verpflichtet, das Eigentum an einem Grundstiick
gegen Entgelt zu iibertragen, von der beurkundenden Stelle in Abschrift dem
Gutachterausschuf} zu iibersenden.

Die Vertrige sind auszuwerten und in die bei den Geschiftsstellen der Gutachter-
ausschiisse — Katasteramt — einzurichtende und zu fithrende Kaufpreissammlung
zu {ibernehmen.

Diese Kaufpreissammlung ist die wichtigste Arbeitsgrundlage der Gutachteraus-
schiisse zur Ermittlung von Richtwerten und Verkehrswerten.

Von der Auswertungsmethode hingt die Anwendung und Giite des Vergleichs-
wertverfahrens zur Ermittlung von Verkehrswerten, die méglichst marktgerechte
Information der Offentlichkeit durch Richtwerte und schliellich auch das Ansehen
der Gutachterausschiisse und der Katasteramter in der Offentlichkeit ab.

Das Auswerten der Kaufvertrige ist im § 143 BBauG nur in groben Ziigen geregelt.
Auch die niedersichs. Verordnung iiber die Bildung von Gutachterausschiissen
und iiber die Anlegung von Kaufpreissammlungen vom 29. 12. 1960 und die Richt-
linien des Niedersichs. Ministers des Innern fiir die Anlage und Fihrung von
Kaufpreissammlungen vom 24. 3. 1961 enthalten keine wesentlichen Anleitungen
fiir die Auswertungsarbeiten.
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Nach den bei der Geschiftsstelle der Gutachterausschiisse beim Katasteramt
Hannover gesammelten praktischen Erfahrungen habe ich folgende Richtlinien
zur Auswertung von Kaufvertrigen fiir die Zwecke der Grundstiicksbewertung
zusammengestellt und werde sie durch Beispiele erliutern.

2. Richtlinien fiir das Auswerten von Kaufvertrigen

2.1. Allgemeines
1. Das Auswerten der Kaufvertrige muf} nach einheitlichen und klar gegliederten
Merkmalen erfolgen.

2. Die Kaufpreissammlung mufl méglichst vollstindig sein. Es ist darauf zu achten,
daf} die Notare ihrer Pflicht zur Ubersendung der Abschriften der Kaufvertrige
nachkommen. In Hannover iibersendet der Landgerichtsprisident auf Grund eines
Schreibens vom Jahre 1961 alljéhrlich eine Liste der in seinem Bezirk zugelassenen
Notare und erginzt sie laufend durch Mitteilung von Zu- und Abgingen. Die
Notare sind durch besondere Schreiben auf die Vorlagepflicht (§ 143 BBauG) hinge-
wiesen worden. Siumige Notare werden an diese Pflicht von Zeit zu Zeit erinnert.

3. Alle geeigneten Kaufpreise einschliefllich derjenigen land- und forstwirtschaftlich
genutzter Grundstiicke sind zu erfassen. Auch Erbbaurechtsvertrige werden aus-
gewertet, wenn aus dem Erbbauzins ein Riickschlufl auf den Verkehrswert gezogen
werden kann.

4. Die Kaufpreissammlung muf} stindig auf dem laufenden gehalten werden, damit
sie den Forderungen eines gut funktionierenden Gutachterausschusses an sie gerecht
werden kann.

2.2. Zweck des Auswertens

Die aus den Kaufvertrigen in die Kaufpreissammlung zu iibernehmenden Grund-
stiickspreise sollen nach den §§ 3 und 4 der Verordnung iiber Grundsitze fir die
Ermittlung des Verkehrswertes von Grundstiicken vom 7. 8. 1961 (Wert-VO) u. a.
der Ermittlung von Verkehrswerten durch Preisvergleich dienen. Der Preisvergleich
ist die praktisch brauchbarste und sicherste Methode der Wertermittlung. Nach § 4
der VO

sollen die Vergleichsgrundstiicke hinsichtlich der ihren Wert beeinflussenden
Umstinde mit dem zu bewertenden Grundstiick soweit wie moglich iiberein-
stimmen und diirfen Kaufpreise, bei denen anzunehmen ist, dafl sie durch unge-
wohnliche oder personliche Verhiltnisse beeinflufit worden sind, nur zum Preis-
vergleich herangezogen werden, wenn sie bei der Aufnahme in die Kaufpreis-
sammlung berichtigt worden sind.

Das sind auch die beiden Kriterien fiir das Auswerten von Kaufvertrigen. Das Ziel

des Auswertens ist daher, festzustellen:

a) Wertbeeinflussende Umstinde des verkauften Grundstiicks
b) Preisbeeinflussende Umstdande des verkauften Grundstiicks durch ungewdhnliche

oder personliche Verhiltnisse. Kann der Preis berichtigt werden und wie ist er zu
berichtigen?

Das Bundesbaugesetz und die Verordnungen der Linder haben das Wort ,berich-
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tigen” gewihlt. Der Kaufpreis ist aber nicht fehlerhaft. In den Vorschriften der
fritheren Preuflischen Katasterverwaltung wurde dieser Vorgang ,bereinigen”
genannt, ein Ausdruck der zutreffender die Mafinahmen bezeichnete, welche dazu
dienen, die Kaufpreise von ungewdhnlichen Einfliissen zu befreien.

2.3. Das Auswerten

2.3.1. Wertbeeinflussende Umstinde
Die festzustellenden Wertmerkmale im Sinne des § 4 der Wert-VO sind folgende:

a) Der Erschliefungszustand des Grundstiicks (Richtwertverordnung vom 4. 3. 1964)
und zwar:

Baureifes Land (B)
Rohbauland (R)
Bauerwartungsland (E)

b) Die allgemeine Art der baulichen Nutzung (Baunutzungsverordnung in der Neu-
fassung vom 26. 11. 1968) und zwar:

Wohnbauflichen (W)
Gewerbliche- und Industriebauflichen (G)
Gemischte Bauflichen M)
Sonderbauflichen S)

(fiir vorwiegend tibergemeindliche Zwecke,
z. B. Universititen, Kliniken, Hafenanlagen usw.)

c¢) Die Art der Baugebiete und das zulissige Mafl der baulichen Nutzung

(Baunutzungsverordnung)

z.B.: Allgemeine Wohngebiete, 4geschossige Bebauung (WA IV)
Dorfgebiete, 2geschossige Bebauung (MD 1I)
Kerngebiete, 6geschossige Bebauung (MK VI)

d) Bei den sonstigen Arten der Bodennutzung (§ 5 BBauG) sind festzustellen und
zu unterscheiden:

Gemeinbedarfsflichen (z. B. fiir Schulen, Kirchen und sonstige 6ffentliche
Gebiude)

Verkehrsflichen (Straflen-, Schienen-, Wasser- und Luftverkehr)

Griinflichen (Parkanlagen, Dauerkleingirten, Sport-, Spiel-, Zelt- und Bade-
platze, Friedhofe)

Abbauflichen (z. B.: Steinbruch, Kiesgrube, Sandgrube)

Ackerland, Gartenland, Griinland und Holzung sowie andere.
Die Feststellung dieser sonstigen Arten der Bodennutzung ist fiir den Gutachter-
ausschuf} von grofler Wichtigkeit, denn ein erheblicher Teil der Gutachten wird fiir

derartige Grundstiicke beantragt. Wegen der verhiltnismiflig geringen Zahl von
Kauffillen solcher Grundstiicke ist es zweckmiflig, derartige Kaufpreise in beson-
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deren Listen nachzuweisen. Ein Beispiel iiber die Sammlung von Ackerlandpreisen
in Listen werde ich im lerzten Teil meiner Ausfithrungen unter 2.7.1. bringen.

Es erscheint mir in diesem Zusammenhang sogar zweckmiflig, auch fiir Ackerland
und Griinland Richtwertkarten hnlich wie fiir Bauland herzustellen.

e) Besonderheiten der Lage
z. B. Eckvorlage, Vorder- und Hinterland, Bauliicke u. a.

f) Form und Grofle
z. B.: Dreieckige Form, kleine Flache, nicht selbstandig bebaubar.

g) Die wertbeeinflussenden Umstinde der bebauten Grundstiicke werden nach den
Gebiudearten wie folgt unterschieden:
Siedlungshauser
Eintamilienhauser
Zweifamilienhauser
Eigentumswohnungen
Mietwohnhiuser
Mietwohnhiuser mit Geschift
Geschiftshauser
Biiro- und Verwaltungsgebiude
Fabriken, Werkhallen, Lagerhiuser
Unterhaltungs- und Gaststitten
Schulen, Kirchen u. a.

Die Feststellung der unter a) bis g) genannten wertbeeinflussenden Umstande ist oft
schon nach Angaben in den Kaufvertrigen mdglich. Andernfalls sind die Richtwert-
karten oder die Flurkarten heranzuziehen. Falls danach keine Feststellung méglich
ist, ist bei einem der Kaufpartner anzufragen. Ein Anfrageformular ist im letzten
Teil meiner Ausfithrungen unter 2.8.1. abgedruckt.

Die unter a) bis g) angegebenen Merkmale sind handschriftlich in die Abschriften
der Kaufvertrige zu iibernehmen. Sie werden dann in die Karteikarten @ibernommen.
Bei sorgfaltiger Auswertung der Kaufvertrige brauchten die Kautvertrige nicht auf-
bewahrt zu werden. Die Karteikarten konnen die Kaufvertrige ersetzen. Es ist nicht
notwendig, die Wertmerkmale in die Kaufpreiskarte zu iibernehmen, da die Kartei-
karten im Bewertungsfalle mit diesen Angaben zur Verfiigung stehen. Das Fassungs-
vermégen der Kaufpreiskarte reicht auflerdem hierfar nicht immer aus. Die Kauf-
preiskarte dient hauptsichlich zur Orientierung iiber die Lage der Grundstiicke.

Es ist zweckmifig, fiir die Wertmerkmale die amtlichen Abkiirzungen wie (B), (W)
usw. sowie in der Niedersichs. Vermessungs- und Katasterverwaltung (maschinell
gefithrtes Liegenschaftskataster) eingetithrte oder andere leicht verstindliche Ab-
kiirzungen zu verwenden und Abkiirzungen in einer Liste zusammenzustellen
(siehe 2.3.5.1. bis 2.3.5.3.).

2.3.2. Preisbeeinflussende Umstande

Nach § 12 der eingangs genannten Nds.VO vom 29. 12. 1960 sind Kaufpreise zu
berichtigen (bereinigen), wenn die Hohe des vereinbarten Kaufpreises durch unge-
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wohnliche oder persénliche Verhiltnisse beeinfluf3t wurde (siehe auch § 143 BBauG)
oder sie sind nicht in der Kaufpreissammlung zu beriicksichtigen, falls diese Fest-
stellungen mit einem unverhiltnismifligen Aufwand verbunden sind. Ist es zweifel-
haft, ob der Kaufpreis durch solche Verhiltnisse beeinfluflt worden ist, dann ist
dieses nach der VO in der Kaufpreissammlung zu vermerken. Die Berichtigung
(Bereinigung) der Kaufpreise soll durch Zu- oder Abschlige erfolgen, dazu sollen
zum Vergleich durch ungewdhnliche und persénliche Verhiltnisse unbeeinflufite
Kaufpreise gleichartiger Grundstiicke herangezogen werden.

Mit welchen Unsicherheitsfaktoren eine solche Korrektur der Kaufpreise durch Zu-
oder Abschlige belastet ist, braucht wohl nicht besonders hervorgehoben zu werden.

Meines Erachtens ist sie sogar unzulissig, denn das ist keine Kaufpreisbereinigung,
sondern die Festsetzung des Verkehrswertes eines Grundstiicks durch Preisver-
gleich. Das ist ebenso unsicher wie die Ermittlung eines Verkehrswertes durch eine
Vielzahl von prozentualen Zu- und Abschligen.

Es bliebe also nur die Alternative, solche Kaufpreise entweder nicht in die Kauf-
preissammlung zu tbernehmen oder diese Sonderverhiltnisse in der Kaufpreis-
sammlung zu vermerken.

Damit wire jedoch der Zweck der Vorschrift, Kaufpreise zu bereinigen, bedeu-
tungslos geworden. Das wire wenig oder nichts.

Bei der Geschiftsstelle der Gutachterausschiisse in Hannover wird das Problem der
Eliminierung der Preisbeeinflussung in den Kaufpreisen durch ungewéhnliche oder
persénliche Verhiltnisse zweckentsprechender geldst und zwar wie folgt:

2.3.3. Kaufpreisbereinignug
2.3.3.1. Ungewohnliche Verhéltnisse nach § 12 (2) der VO vom 29. 12. 1960.

1. Die Verduflerung ist zum Zwecke der Erbauseinandersetzung erfolgt. Bei Erb-
auseinandersetzungen reguliert sich der Kaufpreis erfahrungsgemifl durch das
Angebot desjenigen, der das Grundstiick behilt und die Kaufpreisforderung des
Abzufindenden. Bei Erbauseinandersetzungen wird oft mehr um den Kaufpreis
gefeilscht, als bei anderen Kauffillen. Uber die Auseinandersetzung wird oft
gerichtlich entschieden. Die Vermutung, dafl solche Kaufpreise nicht marktgerecht
sind, ist sehr gering. Die Kaufpreise bei Erbauseinandersetzungen werden daher
in die Sammlung tibernommen und durch ein E (Abkiirzung fiir Erbauseinander-
setzung) gekennzeichnet.

2. Der Kaufpreis soll in Raten oder in Form einer Rente entrichtet werden.

Falls fiir die Ratenzahlung die iiblichen Zinsen zu zahlen sind, liegen keine unge-
wohnlichen Verhiltnisse vor. Zinslose Ratenzahlung auf lingere Dauer kommt
sehr selten vor. In diesem Falle kann man diesen Vorteil nach der Zinseszinsrech-
nung ermitteln und dem Kaufpreis zurechnen. Es findet dann eine Bereinigung des
Kaufpreises statt. Das Kennzeichen fiir die Bereinigung von Kaufpreisen sind zwei
kurze Striche (z. B. 37,— DM/qm). Wenn ein Teil des Kaufpreises in Form einer
Rente entrichtet wird, erfolgt die Auswertung wie in nachstehendem Beispiel ange-
geben. In dem Beispiel ist das Grundstiick auflerdem mit einem lebenslinglichen
unentgeltlichen Wohnrecht belastet.
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Auswertungsbeispiel eines Kaufpreises mit Renten- und Wohnrecht

Auswertung im Kaufvertrage

a) Barpreis = 100 000,— DM
b) Valuten von Hypotheken und Grundschulden = 56396,85 DM

c) Kapitalwert eines lebenslinglichen unentgeltlichen
Wohnrechts und einer lebensldnglichen Rente

Jahreswert des Wohnrechts = 2880— DM
Jahrliche Rente (766,10 DM x 12) = 9193, — DM

zus. 12073,— DM

Alter der Berechtigten 62 Jahre
Kapitalwert

nach Tabelle aus GERARDY ,Bewertungspraxis”
(noch nicht verdffentlicht)

11,23 x 12073,— DM = 135580,— DM
291 976,85 DM
Kaufwertrd. R 292 000,— DM

R = Abkiirzung fiir Rente und Wohnrecht
Ubernahme in die Karteikarte: wie a bis ¢
Ulbernahme in die Kaufpreiskarte: ﬁ
A = Zeichen fiir bebautes Grundstiick

Der Kapitalwert der Rente kann auch nach der Tabelle im Nds.MBI. Nr. 26/1965
iiber die mittlere Lebenserwartung nach der allgemeinen Sterbetafel 1960/62 und
der Hilfstafel 2 zu § 13 des Bewertungsgesetzes (Bundesgesetzblatt I 1965 S. 1861)
errechnet werden.

3. Wegen der Bebauung oder Bepflanzung eines Grundstiicks sind auflergewShn-
liche Zu- oder Abschlige zum Bodenpreis vorgenommen worden. Es handelt sich
demnach um ein bebautes oder bepflanztes Grundstiick. Bei bebauten Grundstiicken
wirft bekanntlich der Anteil des Bodenwertes am Gesamtwert eine Reihe von Prob-
lemen auf.

Falls das Grundstiick bebaut bleibt, ist es nicht zweckmiflig den Bodenpreis zu
bereinigen, denn der Kaufpreis gilt dann fiir die wirtschaftliche Einheit. Der manch-
mal bei Weiterverkaufen angegebene Anteil des Bodenpreises am Gesamtpreis dient
meistens steuerlichen Abschreibungszwecken und beeinflufit den Gesamtpreis iiber-
haupt nicht. Dieser Bodenpreis ist daher fir die Zwecke der Kaufpreissammlung
ungeeignet. In diesen Fillen wird nur der Gesamtpreis des bebauten Grundstiicks
ibernommen.

Falls jedoch aus dem Kaufvertrage hervorgeht, dafl die Geb4ude abgebrochen werden
oder dieses kommt sanst zur Kenntnis, ist es nicht sehr schwierig die Abbruchkosten
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zu beriicksichtigen, sei es durch Anfrage beim Kiufer oder durch Schitzung eines
Mitgliedes des Gutachterausschusses.

Bereinigt werden solche Kaufpreise dadurch, daf} die Abbruchkosten dem Kaufpreis
zugeschlagen werden, denn es handelt sich ja um eine Baureifmachung. Diese berei-
nigten Kaufpreise werden durch ein A (Abkiirzung fiir berticksichtigte Abbruch-
kosten) zusitzlich kenntlich gemacht (z. B. A 318,— DM qm). Diese Fille sind in
Zentren der Stidte fiir die Kaufpreissammlung von ganz besonderem Wert, da in
diesen Gebieten kaum noch unbebaute Grundstiicke vorhanden sind und auch Richt-
werte deshalb nur sehr schwierig ermittelt werden kdnnen. Schon wenige solcher
Kaufpreise stiitzen die Wertermittlungen erheblich.

Falls der Kaufpreis durch Bepflanzung beeinfluflt sein kénnte, das trifft meistens
bei Kleingirten zu, wird bei einem der Kaufpartner, zweckmiflig beim Verkiufer,
angefragt. Der Wert des Aufwuchses wird in diesem Falle vom Kaufpreis abge-
zogen und so der Kaufpreis bereinigt. Die Bereinigung des Kaufpreises wird auch
hier durch zwei kurze Striche iiber dem Kaufpreis kenntlich gemacht.

4. Bei Tritmmergrundstiicken wird wie bei den abzubrechenden Gebiuden ver-
fahren, falls jetzt tiberhaupt noch Gebdudereste vorhanden sind. Meistens ist es
nur noch das Kellergeschof}, welches fiir den Wiederaufbau benutzt wird. Eine
Bereinigung des Kaufpreises wird daher sehr selten notwendig sein.

5. Das Grundstiick ist mit einer Dienstbarkeit oder einem dhnlichen Recht zugunsten
Dritter belastet.

Die Beriicksichtigung der Preisbeeinflussung von Dienstbarkeiten und &hnlicher
Rechte ist zwar nicht génzlich unbestimmbar, sie ist jedoch sehr schwierig und im
Einzelfalle mit einem unverhiltnisméifligen Aufwand verbunden. In diesem Falle
wird die Art der Belastung in der Kaufpreissammlung nur vermerkt (z. B. Wege-
recht). Es bleibt dem Gutachterausschuf} iiberlassen, die Werterhthung oder Wert-
minderung durch diese Belastungen im Bedarfsfalle zu beriicksichtigen.

2.3.3.2. Personliche Verhiltnisse nach § 12 (3) der VO vom 29. 12. 1960
1. Wirtschaftliche Notlage,

2. Gefilligkeitspreise wegen Verwandtschaft und Freundschaft,

3. Liebhaberpreise wegen eines auflergewdhnlichen Interesses,
4

. Erwerb eines Grundstiicks, um vorhandenen Grundbesitz aus betrieblichen oder
sonstigen Griinden zu vergréfiern.

Auch bei diesen Fillen wird bei der Geschiftsstelle des Gutachterausschusses in
Hannover das vorgeschriebene Zu- und Abschlagsverfahren aus den schon angege-
benen Griinden nicht angewandt. Wir sind zwar bestrebt, moglichst ein Optimum
an Kaufpreisen in die Sammlung zu iibernehmen, aber man kann schwerlich den
Grad der wirtschaftlichen Notlage sowie der verwandtschaftlichen und freundschaft-
lichen Verbundenheit durch einen Preis ausdriicken.

Bei den sogenannten Liebhaberpreisen ist zu beachten, dafl ,Liebhaberpreis” ein
sehr dehnbarer Begriff ist, der auf viele Kiufe anwendbar ist. Falls bei den aufge-
zahlten Fillen eine Preisbeeinflussung durch persénliche Verhiltnisse feststellbar
ist oder vermutet wird, wird der Kaufpreis durch ein Ausrufungszeichen kenntlich
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gemacht (z. B. ! 375,— DM/qm). Das Ausrufungszeichen bedeutet, dafl der Kauf-
vertrag bzw. die Karteikarte eingesehen werden soll, falls der Kaufpreis bei Grund-
stiicksbewertungen berticksichtigt wird.

Oft werden besonders hohe oder niedrige Kaufpreise von den Antragstellern der
Gutachten angegeben. Es ist ein Nachteil, wenn dem Gutachterausschuf} eine der-
artige Preisbeeinflussung nicht bekannt wire.

Weit hiufiger als bei den eben behandelten Fillen ist jedoch eine Bereinigung der
Kaufpreise wegen der Erschlieungsbeitragspflicht notwendig.

2.3.3.3. Erschliefungsbeitrige

Um einen moglichst homogenen Kaufpreisnachweis fiir Bauland zu erhalten, ist es
bei unbebauten Grundstiicken sehr wichtig, festzustellen, ob Erschlieflungsbeitrige
bereits erhoben oder noch zu zahlen sind. Die Erschlieflungsbeitrige weichen je
nach Lage der Grundstiicke erheblich voneinander ab. Nach einer Berechnung, die
das Institut fiir Bauforschung in Hannover durchfithrte, betragen z. B. die Erschlies-
sungskosten in Hannover auf den Quadratmeter Wohnfliche umgerechnet zwischen
9,— und 46— DM. Wenn die Erschlieffungsbeitragsfrage nach dem Wortlaut des
Kaufvertrages nicht geklirt werden kann, erhilt der Verkiufer einen Fragebogen
(Antragsformular im letzten Teil abgedruckt), in dem gleichzeitig Fragen iiber
Nebenkosten, ungewdhnliche oder persénliche Verhiltnisse, zukiinftige Nutzung
usw. gestellt werden. Nach Auswertung der Antworten werden die Kaufpreise gege-
benenfalls bereinigt. Das Zeichen fiir die Bereinigung des Kaufpreises sind auch hier
zwei kurze Striche iiber dem Kaufpreis. Geht aus dem Kaufvertrage bereits hervor,
daf} Erschlieflungsbeitrdge noch nicht erhoben sind, wird tiber dem Kaufpreis ein
kurzer Strich angebracht, (z. B. 15— DM/qm). Falls die Erschlieffungsbeitrige
bereits erhoben sind und der Grundstiickseigentiimer sie nicht kennt, wird iiber dem
Kaufpreis ein Kreuz angebracht (5 B, 2*5,_ DM/qm).

2.3.4. Angaben des Liegenschaftskatasters, Vertragsdatum, Kaufpartner, Koordinaten
Fir alle in die Kaufpreissammlung zu iibernehmenden Kaufpreise werden die
Angaben des Liegenschaftskatasters nach Identifizierung, Vertragsdatum sowie Ver-
kiufer und Kiufer in abgekiirzter Bezeichnung (z. B. P/P = Privat/Privat) und die
ungefihren Koordinaten der Mitte des Grundstiicks in die Karteikarten tber-
nommen.

2.3.5. Abkiirzungen fiir Kaufpartner und Hinweise beim Kaufpreis unbebauter und
bebauter Grundstiicke

Fir die Auswertungspraxis ist es, wie bereits unter 2.3.1. erwihnt, zweckmiflig,
neben den amtlichen Abkiirzungen leichtverstindliche Abkiirzungen und Hinweise
zu verwenden.

2.3.5.1. Abkiirzungen fiir Kaufpartner

P = Privat

B = Bauunternehmen

A = Architekten

G = Wohnungsbaugesellschaften
M = Makler
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O = Offentliche Hand

K = Offentlich rechtliche Kérperschaften
F = Firma

V = Vereine

Bemerkung: Statt dieser 9 Abkiirzungen kdénnte man mindestens folgende Abkiir-
zungen verwenden: P fiir P, A, M, F und V; G fiir G und B; O fiir O und K.

2.3.5.2. Hinweise beim Kaufpreis unbebauter Grundstiicke
DM/qm =
DM/qm =

20

+
20

DM/qm

DM/qm

DM/qm =

DM/qm

DM/qm =

DM/qm =

ohne Erschlieflungsbeitrige

Erschlieffungsbeitrige sind schon frither erhoben worden,
sie sind jedoch dem jetzigen Grundstiickseigentiimer nicht
bekannt.

ungewdhnliche oder personliche Verhiltnisse
(Kaufvertag einsehen)

Kauf oder Verkauf der 6ffentlichen Hand (aufler Straflen-
land)

Tausch

kapitalisierte Rente

Erbbaurecht begriindet und Erbbauzins kapitalisiert
(z. B. 590)

nach Aufhebung eines Erbbaurechts
Erbauseinandersetzung

nach Beriicksichtigung von Abbruchkosten

Kaufpreis ist bereinigt worden

= zur Errichtung von Eigentumswohnungen

2.3.5.3. Hinweise beim Kaufpreis bebauter Grundstiicke

WE

bebautes Grundstiick, 68 = Kaufjahr

zur Gebiudetypenauswertung

nach Ubernahme in Typensammlung
Erbbaurecht verkauft
Erbauseinandersetzung

Verkauf oder Kauf der 6ffentlichen Hand

verrenteter Kaufpreis bzw. Wohnrecht kapitalisiert

= Tausch

Wohnungseigentum

Bemerkung: Mit dem Zeichen T werden alle weiterveriuflerten bebauten Grund-
stiicke gekennzeichnet, die zur Anwendung des Vergleichswertverfahrens fiir bebaute
Grundstiicke auszuwerten sind. Das Vergleichswertverfahren fiir bebaute Grund-
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stiicke ist zur Anpassung der Ertrags- und Sachwerte an die Marktlage notwendig.
Durch die Gutachterausschiisse beim Katasteramt Hannover sind in dieser Hinsicht
bereits mehrere bemerkenswerte Gutachten erstattet worden, die ein bedeutungs-
voller Fortschritt gegeniiber der Bewertungspraxis privater Gutachter sind.

Durch die Abkiirzungen und Hinweise wird in prignanter Weise auf Besonderheiten,
die bei der Kaufpreisbildung eine Rolle gespielt haben kdnnen, hingewiesen.

2.4. Beispiele fiir das Auswerten der Kaufvertrige
In allen Beispielen sind die das Grundstiick betreffenden Angaben fingiert.

2.4.1. Kaufvertrag

Auf der ersten Seite des Kaufvertrages werden farbig unterstrichen bzw. farbig
handschriftlich angegeben: das Vertragsdatum, die Kaufpartner in abgekiirzter Form
und bei vorhandenen Rahmenflurkarten oben rechts die ungefihren Koordinaten
der Mitte des Grundstiicks. Mit Hilfe dieser Koordinaten ist die Lage des Grund-
stiicks auch bei spiteren Verinderungen der Grundstiicksgrenzen festgelegt. Bei
Verwendung von Randlochkarteikarten ergeben sich dadurch noch weitere Vorteile,
die ich unter 2.5. behandeln werde. Falls das Grundstiick bebaut ist, wird das
Zeichen A angebracht (Stempel).

Beispiel 1
Teil der 1. Seite 334 7/?5-70’

Abschrift

Nr. 180 der Urkundenrolle Jahrgang 1969

PP

Verhandelt
zu Wennigsen/Deister
am 18. Mirz 1969

Vor mir, dem unterzeichneten Notar im Bezirk des Oberlandesgerichts Celle
Ginther Kithn

mit dem Amtssitz zu Wennigsen/Deister

erschienen :

1. die Ehefrau Magda Rahn geb. Franke,
Bredenbeck, Deisterstrafle 1

2. deren Ehemann, der Kaufmann Walter Rahn,
wohnhaft ebenda

3. der Kaufmann Fritz Franz, Berlin 2, Manfredstrafle 14

4. dessen Ehefrau Helga Franz geb. Weber,
wohnhaft wie der Erschienene zu 3
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Auf den weiteren Seiten der Kaufvertrige werden die in die Sammlung der Kauf-
preise zu ibernehmenden Angaben und Auswertungsmerkmale ebenfalls farbig
unterstrichen bzw. farbig handsdhriftlich eingetragen.

Beispiel 2

§1

Die Erschienene zu 1.), im folgenden ,Verkiduferin” genannt, verkauft hiermit an
die Erschienenen zu 3.) und 4.), und zwar je zur ideellen Hilfte, im folgenden
.Kaufer” genannt, von ihrem im Grundbuch von Bredenbeck Band 9 Blatt 22 ein-
getragenen Grundstiicken das Flurstiick 348/2 der Flur 3 Gemarkung Bredenbeck
in der Gréfle von 786 gm.

2,
Dieses Flurstiick gehort zum/Gebiet des Bebauungsplanes Nr. 3 ~ BWALZo —
und ist gemdfl Genehmigung des Herrn Regierungsprisidenten in Hannover vom
5.10. 1966 Bauland.

§2

Der Kaufgegenstand geht in dem vorhandenen Zustand auf die Kiufer iiber. Fiir
bestimmte Groéfle, Giite und Beschaffenheit wird keine Gewihr geleistet, auch
keine Haftung fiir Fehler oder Mingel iibernommen.

Der Kaufpreis fiir das Grundstiick 348/2 betragt DM 23/ qm =

786 QM & DM 23,— oo DM 18 078,—
Hinzu kommt ein Wegeanteil von DM 2,13/qm =
786 qm a DM 2,13 e, DM 1674,18

3/. £ .: % et hor e DM 19752,18
o et Kt prebe (23 - O rne) ok v fhoatbics

Deutsche Mark neunzehntausendsiebenhundertzweiundfiinfzig 18/100).

Dieser Kaufpreis ist zahlbar unmittelbar nach Abschluf} des Vertrages.

§3 Y M5 bt flactic fiir

Das Flurstiick soll fiir die Errichtung eines Einfamilienhauses fiir die Kiufer im
Rahmen des sozialen Wohnungsbaues dienen. Die Kiufer beantragen deswegen
Erlafl der Grunderwerbssteuer und der Eintragungskosten.
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Bei dem nichsten Beispiel handelt es sich um ein bebautes Grundstiick, ein Ein-
familienhaus, welches zur Auswertung fiir die Gebdudetypensammlung vorgesehen
ist.

Beispiel 3

§1

Die Erschienene zu 1) — im folgenden ,Verkiduferin” genannt —, verkauft hier-
mit als Erbin des noch eingetragenen Grundstiickseigentiimers und Ehemannes
Hermann Ehlers, ihr im Grundbuch von Hannover-Davenstedt Band 1 Blatt 42
verzeichnetes bebautes Grundstiick, Wachtelstieg Nr. 12, Flur 2, Flurstiick 496/7
zur Gréfle von 750 gm, an die Erschienenen zu 2) und 3) je zur ideellen Halfte
— im folgenden ,Kiufer” genannt —, fiir den vereinbarten Kaufpreis von

60 000,— DM ‘%

(in Buchstaben: sechzigtausend Deutsche Mark)
§2

Der Kaufgegenstand geht in dem vorhandenen Zustand auf die Kaufer tiber. Fiir
bestimmte Grofle, Giite und Beschaffenheit . . . .

Bemerkungen: Beim Beispiel 2 ist die Art des Baugebietes und das zuldssige Maf}
der baulichen Nutzung nach dem angegebenen Bebauungsplan 3 festgestellt worden.
Die in den Beispielen 1—3 unterstrichenen Angaben des Kaufvertrages und die
durch 1) usw. gekennzeichneten Auswertungsergebnisse sind in die Karteikarten
zu iibernehmen. Der Kaufpreis mit Hinweiszeichen, Jahr und Monat des Kauffalles
werden in der Kaufpreiskarte nachgewiesen.

2.4.2. Vertrag iiber die Begriindung eines Erbbaurechts

Nach den §§ 145 (1) i. V. mit § 143 (1) BBauG haben die beurkundenden Stellen
auch Vertrige iiber eine entgeltliche Ubertragung eines Erbbaurechts zu iibersenden.
Das Entgelt ist der Erbbauzins. Es muf} daher festgestellt werden, ob aus der Kapi-
talisierung des Erbbauzinses ein Riickschluf} auf den Wert des Grundstiicks gezogen
werden kann.

Nach einer Untersuchung von Erbbaurechtsvertrigen der letzten Jahre entspricht
der Erbbauzins bei Wohngrundstiicken einer Verzinsung von 3,5 %o bis 59/ und
bei gewerblich genutzten Grundstiicken einer Verzinsung von 5 %o bis 6,5 %/o der
zum Vergleich herangezogenen Kaufpreise bzw. Richtwerte.
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Bei der Auswertung sind folgende Fille zu unterscheiden:

1. Fall

2. Fall

Die Kapitalisierung des Erbbauzinses mit den oben genannten Zinsfiiflen
fiihrt zu plausiblen Werten,z. B. jéhrlicher Erbbauzins 1,— DM/qm (Wohn-
grundstiick), Richtwert = 25— DM/qm, der Erbbauzins entspricht einer
4 %/pigen Verzinsung des Richtwertes von 25— DM/qm

Auswertung wird iibernommen: 4 /o @ 25— DM/qm.

Die Kapitalisierung mit den obengenannten Zinsfiiflen fithrt nicht zu einem
plausiblen Wert, z. B. jéhrlicher Erbbauzins 0,50 DM/qm (Wohngrund-
stiick), vergleichbare Kaufpreise benachbarter Grundstiicke = 20,— DM/qm.
Der Erbbauzins entspricht nur einer 2,5 %sigen Verzinsung des Richtwertes
von 20,— DM/qm.

Auswertung wird nicht iibernommen.
Die Vertrige werden in einer Sonderakte gesammelt.

Zeichen auf Kaufvertag: S @
(S = Sonderakte)

3. Sonderfille Im Kaufvertrag sind angegeben:

a) Erbbauzins und ein Zinsfufl

z. B. Erbbauzins 0,50 DM/qm, Zinsfuf} 2 /o,
kapitalisiert ergibt das 25— DM/qm, Richtwert 25,— DM/qm.

Auswertung wird iibernommen: @ 25— DM/qm.

b) Erbbauzins und Bodenwert

z. B. Erbbauzins 0,75 DM/qm, Bodenwert 25— DM/qm. Der Erbbauzins
entspricht zwar nur einer 3,3 %sigen Verzinsung des Bodenwertes, da das
Mittel aus vergleichbaren Kaufpreisen auch 25— DM/qm betrigt, wird
die

Auswertung iibernommen: @ 25— DM/qm.

¢) Bodenwert und Zinsfufl

1. Der im Kaufvertag angegebene Bodenwert ist annihernd gleich dem
Richtwert, z. B. Bodenwert nach Kaufvertrag 28,— DM/qm, Zinsfuf} 3 9/o,
Richtwert 25— DM/qm.

Der Bodenwert wird itbernommen: @ 28— DM/qm.
2. Der im Kaufvertrag angegebene Bodenwert weicht stark ab, z. B. Boden-

wert nach Kaufvertrag 10— DM/qm, Zinsfuf} 5 9/o,
Richtwert 25,— DM/qm.

Der Bodenwert wird nicht iibernommen.
Vertrag zur Sonderakte wie 2. Fall: S @
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Auswertungsergebnisse eines Erbbaurechtsvertrages

Beispiel 4

1. Begriindung eines Erbbaurechts auf die Dauer von 99 Jahren ab 1. 1. 1969 fiir
4geschossiges Mietwohnhaus.

2. Wertsicherungsklausel: Steigen oder Fallen des allgemeinen Lebenshaltungs-
kostenindex um mehr als 10 Punkte.

3. Jahrlicher Erbbauzins = 6.45 DM/qm.
Der Erbbauzins entspricht einer 4,39/sigen Verzinsung des Richtwertes von
150,— DM/qm. Die Verzinsung ist angemessen. Bodenwert = 150,— DM/qm.

4,3% (E) 150,— DM/qm.

2.5. Die Ubernahme der Auswertung in die Karteikarte

Die Auswertungen in den Kaufvertrigen werden in Karteikarten {ibernommen.

Bei der Geschiftsstelle der Gutachterausschiisse beim Katasteramt Hannover werden
die bei den anderen Katasteramtern eingefithrten Karteikarten nicht verwendet. Sie
sind hier nach Gesichtspunkten, die sich aus der Praxis ergaben, einfacher gestaltet
worden und. auflerdem mit einer Randlochung versehen. Die einzelnen Lcher der
jufleren Reihe oder zwei iibereinander angeordnete Lécher werden nach besonderen
Schliisselplanen, Auswertungsmerkmalen und Daten der Kaufpreissammlung zuge-
ordnet. Die Locher werden mit einer Randkerbzange durch flache (erste Lochreihe)
oder tiefe Kerben (erste und zweite Lochreihe) gedffnet. Mit Hilfe von Nadeln,
die durch die befragten Locher gesteckt werden, fallen nach Anheben des Kartei-
kartenpakets durch die Schwerkraft nur die an den genadelten Stellen gekerbten
Karten heraus. Es sind u. a. verschliisselt (Zahlenschliissel) und werden gekerbt:
Kaufpreis, Kaufjahr, Gemeinde und Koordinaten der Rahmenflurkarte. Es kénnen
z. B. in kurzer Zeit simtliche Karteikarten der Kaufpreise von 20,— DM/qm des
Jahres 1968 fiir das Gebiet einer Rahmenflurkarte aus den Karteikarten, die grund-
kartenweise aufbewahrt werden, aus der Sammlung herausgeschiittelt werden.

Die Benutzung von Randlochkarteikarten ist kein Streben nach Perfektion sondern
ein Ordnungsprinzip im Hinblick auf die grofle Anzahl von Karteikarten (Kaufver-
trage des Jahres 1968 = rd. 4 500 Stiick).

Die Einrichtung der Randlochkarteikarten (gelbe fiir unbebaute Grundstiicke und
griine fiir bebaute Grundstiicke) und die aus den Kaufvertrigen tibernommenen
Auswertungen sind in den folgenden zwei Beispielen ersichtlich.
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Beispiel 6
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Kaufpreis K
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Wertbeeinflussende Umstiinde
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2) Das Gebdude ist vom Schwamm befallen.
V. Ubernimmt die Kosten der Beseitigung des
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In Karteikarten werden auch die Ergebnisse von Verkehrswertgutachten eingetragen.
Zur Unterscheidung wird die obere Lochreihe dieser Karten mit einem Filzschreiber
gefarbt. Auf der Riickseite der Karteikarten fiir bebaute Grundsticke konnen in
vorgedruckte Spalten Ergebnisse des Verkehrswertgutachtens, z. B. Ertragswert,
Sachwert, Gebiaudeart, Baujahr u. a. eingetragen werden.

2.6. Die Ubernahme der Auswertungsergebnisse in die Kaufpreiskarte

In die Kaufpreiskarte werden iibernommen (rot): Die Kaufpreise je Quadratmeter
des Grund und Bodens, Kaufjahr und -monat; bei bebauten Grundstiicken nur das
Zeichen A mit Kaufjahr und jeweils die bereits erliuterten zusitzlichen Zeichen
und Abkiirzungen. Nach dem nachstehend abgebildeten Teil einer Kaufpreiskarte
ist z. B. der Grund und Boden des Flurstiicks 55 im April 1964 fiir einen Preis von
15,— DM je qm verkauft worden.

Falls fiir ein Grundstiick ein Verkehrswertgutachten erstattet worden ist, werden
zusitzlich in Klammern Antragsnummer und Jahr des Gutachtens blau und bei gut-
achtlichen Auflerungen ebenfalls so in griin eingetragen.

2.6.1. Teil einer Kaufpreiskarte mit eingetragenen Auswertungsergebnissen

Beispiel 7
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2.7. Die Ubernahme von Kaufpreisen in Listen

Unter 2.3.1. habe ich bereits darauf hingewiesen, daf} es zweckmiflig ist, Kauf-
preise fiir sonstige Arten der Bodennutzung, wie z. B. Gemeinbedarfsflichen, Acker-
land und Griinland, wegen der verhiltnismiflig geringen Zahl der Kauffille aufler
in den Karteikarten in Listen zu erfassen.

2.7.1. Kaufpreisliste iiber Ackerland

Beispiel 8
Gemeinde Wassel
Flur Flur- Fliche Kaufpreis Datum Acker- Karte
stiick qm DM/qm zahl
1 119 5089 1,6 4/61 55 6298/5
3 32 1201 2,6 2/65 54 "
1 477 2665 2,— 5/65 58 .,
3 145 5242 2,— 5/65 48 .,
2 27 1363 3,— 11/65 56 6296/5
4 318 6 880 2,2 10/66 44 6098/5
4 329 4390 21 12/66 44 .,
1 393 3372 3,2 5/67 70 6298/5
3 63 30 002 2,6 8/67 54 .,
1 458 9741 2,5 10/67 63 .,

Zur Untersuchung besonderer Probleme der Grundstiicksbewertung fiihre ich u. a.
zusitzliche Listen tber Kaufpreise fiir aufgehobene Erbbaurechte und iiber das
Verhiltnis zwischen Rohmieten und Kaufpreisen von Altbauten in Hannover.

2.7.2. Kaufpreisliste iiber aufgehobene Erbbaurechte

Beispiel 9

Aufgehobene Erbbaurechte

Gemarkung | Flur | Flurstiick | bisherig. | Kauf- | Richt- | Part- | Kauf- Karte
Erbbau- | preis | wert | ner | vertrag
zins

DM/gqm |DM/qm|DM/qm
Misburg 8 |184/20 0,30 9,50 | 25,— | OP |24. 3.66]| 5807 C
" 1 |219/10 0,04 950 | 25— | OP |22. 2.66| 5607 D
Rethen 3 |35/9 0,40 8—120,— | OP |30. 3.67| 5694 B
" 3 (9% 0,12 450 22,— | OP |11. 8.66| 5694 B
Laatzen 2 |1670/813| 024 [12,—|30,— | OP |11. 8.66| 5398 A
" 2 | 1124/54 0,07 12,50 | 45,— | GP |22. 8.66| 5398 D
Langenhagen 12 |791 0,05 20,— | 35— | OP [22.12.66| 5011 C
" 14 [ 117/3 0,25 35— | 45— | PP [28.11.67| 4910 A
Gehrden 3 1380 0,10 17,— | 40,— | OP |11. 9.67| 4197 C
Ronnenberg 4 | 247 0,04 10,— | 27,— | OG |18. 7.68| 4498 B

Diese Liste enthilt nur einen Teil der gesammelten Kaufpreise. Sie ist besonders
fir die Bewertung von Erbbaurechten aktuell und zeigt, daff die Kaufpreise im
Mittel wesentlich unter den Richtwerten liegen.
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2.7.3. Liste iiber Kaufpreise und Rohmieten von Altbauten/Mietwohngrundstiicken

Beispiel 10

Altbauten/Mehrfamilienhiuser

Typ Linden

Lage Kaufdatum ' Baujahr ! Kaufpreis {Rohmiete Kaufp_rgi-;

! lahrlich |Rohmiete
! DM ! HM DM
1 Frobelstr. 17 6. 3.68 | 1908 140 000 I 12052 11,6
2 Viktoriastr. 3 13. 5.68 1850 50 000 S 136 97
3 Tonstr. 1 3. 9,68 | 1910 167500 | 17 131 9,8
4 Pestalozzistr. 6 2.10. 68 1902 90 000 8722 “ 10,3
5 Waunstorfer Str. 9 7.10. 68 1887 205 000 22 670 9,0
6 Elisenstr. 41 13.10. 68 1894 130 000 12 000 10,8
7 Kotnerholzweg 3 21.11. 68 1907 245 000 23 484 10,4
8 Leinaustr. 5 13. 1.69 1906 140 0CO 14 109 9,9
9 Ungerstr. 16 16. 1.69 1910 125 000 10 580 11,8
10 Limmerstr. 9 3. 1.69 1898 360 000 33 340 10,8

Mittel = 10,4

Diese Liste enthilt Auswertungsergebnisse der vorn erwihnten Anfrageformulare.
Sie ergibt, daf fiir Grundstiicke mit Altbebauung etwa das 10fache der Jahres-
rohmiete gezahlt wird. Das ist eine gute Stiitze fiir die Verkehrswertermittlung von
Altbauten nach dem Ertragswertverfahren und ein Hilfsmittel zur Anpassung von
Ertragswerten an die Marktlage (Verkehrswert). Meine Feststellungen stimmen
mit einem Preisspiegel des ,Ring Deutscher Makler” tiberein.

2.8. Anfrageformulare

Zur intensiven Auswertung der Kaufvertrige habe ich Anfrageformulare fir unbe-
baute und bebaute Grundstiicke geschaffen. Durch sie werden die in den Formularen
gestellten Fragen, und zwar bei unbebauten Grundstiicken iiber die Erschlieffungs-
beitrige, Nebenkosten und ungewdhnliche oder persénliche Verhiltnisse sowie bei
bebauten Mietwohngrundstiicken iiber die Ertragsverhiltnisse geklart. Die Formulare
fiir bebaute Grundstiicke dienen der Gebiudetypensammlung. Die Riickseite der
Formulare ist fiir die Antworten vorbereitet. In fast allen Fillen werden die Fragen
beantwortet und dadurch das Auswerten der Kaufvertriige erheblich vervollstindigt.
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2,81 Vorderseite des Formulars fiir Fragen bei unbebauten Grundstiicken
Geschiftsstelle
der Gutachterausschiisse

fiir die Stadt und den Landkreis Hannover

— Katasteramt —

Katasteramt
3 Hannover, WarmbiichenstraBe 13

Hannover, den seeeecscces
Herrn/Frau Fernruf 2 77 26 - 374

I R R I I I A )

Aktz. 3084 N

seceeseseecsrseeseesssecsssossens e

Betr.: Kaufpreissammlung
Sehr geehrte

Die Geschdftsstelle der Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte beim

Katasteramt Hannover erhdlt auf Grund des § 143 des Bundesbaugesetzes

vom 23,6.1960 von den beurkundenden Stellen Abschriften aller Kaufver-
trdge lUber Grundstiicke im Stadt- und Landkreis Hannover.

Auf Grund der in Kaufpreissammlungen zu ilibernehmenden Kaufpreise sind
durchschnittliche Lagewerte (Richtwerte) zu ermitteln. AuBerdem sind die
Kaufpreise fiir die Erstattung von Gutachten nach § 136 des Bundesbau-
gesetzes heranzuziehen. Daher muB bei allen Grundstiickskaufpreisen festge-
stellt werden, ob sie fiir die vorstehend genannten Zwecke geeignet sind.

Nach der von dem Notar .......eeeccesees000e hierher gesandten Abschrift
des Kaufvertrages vom .....eo (Ur.Nr. ...../196..) haben Sie das / die
Flurstick seseececessssses der Flur ... in der Gemarkung seeececcsssscccs
verkauft / erworben, Kaufpreis:...eeeeeeeesees DM

Aus den oben genannten Griinden bitte ich Sie um moglichst baldige Be-
antwortung folgender Fragen:

1.) Sind vor dem Verkauf bereits ErschlieBungsbeitrdge von der Gemeinde
erhoben worden und wenn ja, in welcher Hohe?

2.) Sind in dem Kaufpreis sonstige durch den Erwerb des Grundstiicks ver-
ursachte Nebenkosten enthalten (z.B. Gerichts- u., Notarkosten, Ver-
messungskosten u,a,)? Welche Kosten sind das und wie hoch sind sie?

3,) Ist die Hohe des vereinbarten Kaufpreises aus irgend einem anderen
Grunde beeinfluBt worden (z.,B. Gefdlligkeitspreis wegen Verwandt-
schaft, Verschwdgerung oder Freundschaft der Vertragspartner, Lieb-
haberpreis wegen auBerordentlichen Interesses des Kdufers oder wegen
VergroBerung vorhandenen Grundbesitzes aus betrieblichen oder sonsti-
gen Griinden)?

4.)

Ich bitte, die Fragen auf der vorbereiteten Riickseite dieser Anfrage zu
beantworten und dieses Schreiben hierher zuriickzusenden.

1 Freiumschlag liegt bei.

Hochachtungsvoll
Im Auftrag
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Zu 2,81

Riickseite des Formulars zur Beantwortung der Fragen bei unbebauten
Grundstiicken

s L3 S

An die

Geschdftsstelle der Gutachterausschiisse
fir die Stadt und den Landkreis Hannover
- Katasteramt -

3 Hannover

WarmblichenstraBe 13

Die umseitigen Fragen werden wie folgt beantwortet:
Wenn ja:

1.,) Vor dem Verkauf sind von der Gemeinde
bereits ErschlieBungsbeitrige er-

hoben worden: Ja / nein eseesesceses DM

2,) Im Kaufpreis sind sonstige Nebenkosten
enthalten: Ja / nein

FUr toceieeececreceoccossosecosconssns eecessssseee DM
ceceecssessssssecstetscesenssssssstonn eeecccessess DM
B eceseccsscss DM

3,) Die Hohe des Kaufpreises wurde durch folgende sonstige Griinde

beeinfluBt: Ja / nein

Grunds coeeeeeeeeeeeoeoeecoeeososossssossssssnssssassscsssasssansns
P
U
B
e et et et tc ettt eceet et et e 0 et sceec e a0s s sttt ecots st ssscac0nnn

© 0 0 e e 0000 e0 0000000000000 000000 s 0cs 0000000000000 000 s0cs0 00

D I R

Unterschrift
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2.82

Vorderseite des Formulars fiir Fragen bei weiterverauBerten bebauten
Mietgrundstiicken .
Geschiftsstelle

der Gutachterausschiisse

fiir die Stadt und den Landkreis Hannover
— Katasteramt —

Katasteramt
3 Hannover, WarmbiichenstrafBe 13

Hannover, dén seeesecsses
Herr /Frau Fernruf 2 77 26 - 374

esecs0ssssscses0ss0c0secs0sesc0s o0

Aktz., 3084 N

Geescssssesscscsssecsssesesecsseee

Betr,: Kaufpreissammlung

Sehr geehrte

Die Geschdftsstelle der Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte beim
Katasteramt Hannover erhdlt auf Grund des § 143 des Bundesbaugesetzes
vom 2%.,6.,1960 von den beurkundenden Stellen Abschriften aller Kaufver-
trége iliber Grundstiicke im Stadt- und Landkreis Hannover.

Die Kaufpreise sind in Kaufpreissammlungen zu ilibernehmen und fir die
Erstattung von Gutachten iiber den Verkehrswert anderer Grundstiicke

nach der Verordnung iiber Grundsdtze fir die Ermittlung des Verkehrs-
wertes von Grundstiicken vom 7.8.1961 zum Vergleich heranzuziehen, Daher
muB bei allen Grundstiickskaufpreisen festgestellt werden, ob sie fiir
die vorstehend genannten Zwecke geeignet sind.

Nach der von dem NOta&r ......ceeeeeseessessess hierher gesandten Abschrift
des Kaufvertrages vom ....... (Ur.Nr, ...../196..) haben Sie das / die
Flursticke sesesssssesees der Flur ..., in der Gemarkung sceeeececcessscses
verkauft / erworben. Kaufpreisi......cececees DM,

Aus den oben genannten Griinden bitte ich Sie, die auf der vorbereiteten
Riickseite gestellten Fragen moglichst bald zu beantworten und dieses
Schreiben dann hierher zuriickzusénden.

1 Freiumschlag liegt bei.

Hochachtungsvoll
Im Auftrag



Zu 2,82 Rickseite des Formulars zur Beantwortung der Fragen bei
weiterverduBerten bebauten Mietgrundsticken...seeeesessceesoecy d€N tievesees
An die
Geschdftsstelle der Gutachterausschiisse
fir die Stadt und den Landkreis Hannover
- Katasteramt -

3 Hannover
WarmblichenstraBe 13

Frage Antwort

1,) Welche Jahresmiete wurde insgesamt z.Z.
des Verkaufs erzielt?

a) Fir vermietete Wohnrdume eeescsscecse DM
b) Mietwert leerstehender Wohnrdume eiescescsses DM
c) " von Bigentiimerwohnungen z.Z.

des Verkaufs esesseossees DM

d) fir vermietete Rdume, die anderen
als Wohnzwecken dienen:

Ladenrdume ecesscccssee DM
Bliroraume evecsseseeee DM
Lagerrdume usa. essesecssese DM
e) Mietwert von leerstehenden Rdumen zu d) eecesescsses DM
f) " von eigengenutzten Rﬁumen_zg:gl eseecssssses DM

2,) Sind in den Jahresmieten zu 1,) Umlagen enthalten?
Wenn ja, wie hoch sind diese insgesamt? eecescscssce DM

3.,) Falls auBer den Jahresmieten zu 1,) Umlagen
erhoben werden, wie hoch sind diese? essessecscese DM

4.) Hat sich die Jahresmieteinnahme seit dem Kauf
gedndert? Wenn ja, um wieviel insgesamt? ceecessseeee DM

5.) Baujahr? ceesesecsescsas

Frage

6.) Sind die Mieten fiir die Wohnrdume noch preisgebunden (Sozialwohnungen)
oder liegen sonstige Umstdnde vor, welche den Kaufpreis fiir das Grund-
stiick beeinfluBt haben?

Antwort

0 0000000600000 00600000000000006000600600000060000000000000006000000000000000
© 6600000000000 00000000000000000000000000000000000000000000000000000000
© 0060600600000 000000060060¢06060060600000000060000600000000000000060000000000000

€ 0006600000 00000600006000000:00000000000000000000000000000000c000000000

@seececcscesscsscsssssscce

Unterschrift
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3. Statistik

Die Kaufpreissammlung ist nach dem geschilderten Auswertungsverfahren und den
in Randlochkarten gesammelten Daten, die auf einfache Art ausgewdhlt werden.
kéinen, auch Grundlage fiir statistische Erhebungen, z. B. iiber die Preisentwick-
lung des Baulandes im Landkreis Hannover. Haufig miissen bei Verkehrswerter-
mittlungen Kaufpreise fritherer Jahre: herangezogen werden. Man muf} deshalb
die Preisentwicklung in den einzelnen Jahren kennen. Zu diesem Zwecke wurden
Baulandpreise in Gemeinden des Landkreises Hannover zusammengestellt und
statistisch ausgewertet.

Diese Untersuchung ist fir diese Verdffentlichung zusammengefafit worden.

3.1. Baulandpreisindex fiir das Gebiet des Landkreises Hannover

Zusammenfassung einer Untersuchung iber die
Preisentwicklung von baureifem Land

fiir zweigeschossige Bebauung

im Landkreis Hannover
in den Jahren 1962—1968
zur
Frmittlung von Preisindices auf der Basis 1962 = 100

Untersuchungsgrundlage: Baulandpreise in 22 Gemeinden (rd. 309/0 aller Gemein-
den des Landkreises), fiir die in jedem der Jahre 1962—1968 mindestens mehrere
Kaufpreise in der Kaufpreissammlung nachgewiesen waren.

Summe der jihrlichen Durchschnittspreise je qm aller 22 Gemeinden
1962 1963 1964 1965 1966 1967 1968

Summe der Durchschnittspreise 369 419 514 573 643 680 685
Basis 1962 —= 100 114 139 155 174 184 186

Nach Abrundung auf je 5 Punkte

Baulandpreisindex
Landkreis Hannover

1962 = 100
1963 = 115
1964 = 140
1965 = 155
1966 = 175
1967 = 185
1968 = 185

Meines Wissens hat keine andere Stelle einen Baulandpreisindex fiir das Gebiet des
Landkreises Hannover ermittelt. Die jahrliche Steigerung der Baulandpreise nimmt
ab und ist zunichst ab 1967 zum Stillstand gekommen.
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4. Schluf}

Eine gut gefithrte und ausgewertete Kaufpreissammlung ist nicht nur fiir die Gut-
achterausschiisse eine unentbehrliche Arbeitsgrundlage, sondern sie wird auch fiir
die Zukunftsaufgaben voraussichtlich noch an Bedeutung gewinnen. Ich darf hier
nur an die planerischen” und Sanierungsaufgaben sowie auf die Bestrebungen fiir
ein Stadtebauforderungsgesetz hinweisen. Es ist notwendig, sich rechtzeitig darauf
einzurichten.

Ich empfehle schliefilich einen zentral gelenkten Informationsaustausch fiir die Gut-
achterausschiisse und ihre Geschiftsstellen bei den Katasterimtern und schlage
eine Neufassung der Richtlinien fiir die Einrichtung und Fithrung der Kau'preis-
sammlungen vor.

Grundsitzliches zum Vergleichswertverfahren

Von Vermessungsdirektor Dr. Theodor Gerardy, Katasteramt Hannover

§ 141 Abs. 2 BBauG lautet:

+Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf
den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschiftsverkehr nach den Eigen-.
schaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks ohne Riick-
sicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhiltnisse zu erzielen wire.”

Was im gewohnlichen Geschiftsverkehr zu erzielen wire, kann man nur wissen,
wenn man Kaufpreise sammelt, sie analysiert und das Ergebnis bei der Werter-
mittlung anwendet. Die gesetzliche Definition des Verkehrswertes fiithrt also folge-
richtig auf das Vergleichswertverfahren. Der Verkehrswert wird aber auch als eine
statistische Grofle definiert, nimlich als der Durchschnittswert der auf dem Grund-
stiicksmarkt tblicherweise gezahlten Kaufpreise. Es ist daher angebracht, bei der
Verkehrsermittlung statistische Bezeichnungen und Msthoden zu verwenden. Bei
der Anwendung des Vergleichswertverfahrens erheben sich drei grundsitzliche
Fragen:

1. Wieviel Vergleichspreise mufi man haben, um daraus den Verkehrswert ableiten
zu kénnen? Oder mit dem Vokabular der mathematischen Statistik ausgedriickt:
Wie grofl mufl meine Stichprobe sein, um daraus einen statistisch gesicherten Durch-
schnittswert ermitteln zu kénnen?

2. Wie erkenne ich, ob meine Stichprobe keine Preise enthilt, die durch unge-
wohnliche oder personliche Verhiltnisse beeinflufit sind? Aus den Kaufvertrigen
oder den iibrigen Umstinden beim Verkauf geht nicht immer klar hervor, ob solche
Verhiltnisse vorgelegen haben. Ich muf also Kriterien entwickeln, nach denen ich
solche Preise ausschlieflen kann.
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3. Wie muf} ich die Ausgangsgréfien — die Vergleichspreise — auf die Verhiltnisse
des Bewertungsobjektes umtormen? Wie miissen die Vergleichsmafistibe beschaffen
sein?

Die Frage 1 1af}t sich fiir den Geoditen auf einfache Weise beantworten. Er weifl
aus der Fehlertheorie, dafl bei wiederholter Beobachtung einer Grofle die Genauig-
keit von einer bestimmten Zahl an nicht mehr erheblich anwichst. Das zeigt die
nachfolgende Abbildung aus GROSSMANN ,Grundziige der Ausgleichungsrech-
nung” 1. Aufl. (1954) S. 22. Man erkennt, dafl von n = 10 an die Genauigkeit
langsamer zunimmt, und dafl ab n = 20 die Zunahme kaum noch wahrnehmbar
ist. Analoges gilt fiir eine Reihe von Vergleichspreisen. Die Zahl der Vergleichs-
preise soll daher zwischen 10 und 20 betragen.

M, =10 E\ T
t
0.5 E i\ | |
[ | | I
o 5 10 15 20 25 30

Abbildung 1 Riickgang der Standardabweichung mit wachsendem n

Auch auf die Frage 2 weiff der Geodit eine Antwort. Man weif3 aus der Geodisie,
daf} Beobachtungen der gleichen Grofie sich entsprechend der Gaufischen Verteilung
(in der mathematischen Statistik Normalverteilung genannt) anordnen. Gleiches
gilt fiir Vergleichspreise, die zumindest nach Umformung Werte der gleichen Grofe,
namlich des Verkehrswertes, darstellen.

Abbildung 2 Normalverteilung

Fin Kriterium dafiir, ob die Verteilung der Stichprobe der Normalverteiiung der
Grundgesamtheit entspricht, ist die Variationsbreite, d. h. der Bereich, inoerhalb
dessen die Einzelwerte streuen. Man weif3 empirisch und wir haben das durch
Untersuchungen erhirten konnen, dafl sowohl bei unbebauten als auch bei bebauten
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Grundstiicken, die einander vollig gleich sind, die Kaufpreise vom Mittelwert bis
zu 159/o streuen kdnnen. Das liegt an den individuellen Unterschieden der Kauf-
partner. Je nachdem, ob sie hartnickig oder nachgiebig, reich oder arm sind, ver-
laufen die Kaufverhandlungen mit unterschiedlichem Ergebnis. Da wir es bei unseren
Vergleichen nicht mit véllig gleichen Vergleichsobjekten zu tun haben, kénnen wir
als Kriterium dafiir, ob unsere Reihe normalverteilt ist, setzen, daf} die Extremwerte
nicht mehr als 20 9/ vom Mittelwert abweichen sollen. Weichen einzelne Werte mehr
als 209/o ab, kann man entweder untersuchen, worauf die Abweichungen beruhen
und den Kaufpreis entsprechend bereinigen, oder aber den betreffenden Wert als
ungeeignet streichen. In der Praxis stellt sich allerdings meist heraus, daf es gleich-
giiltig ist, ob man solche Werte beldfit oder streicht, weil bei der Division durch
Zahlen zwischen 10 und 20 die Abweichungen sich beim Durchschnittswert kaum
auswirken.

Die Beantwortung der Frage 3 ist nicht so eindeutig moglich. Wir werden versuchen,
sie durch schrittweises Vorgehen zu kliren. Es bedarf keiner groflen Erlauterung,
daf} im folgenden Falle der Verkehrswert eines Grundstiicks in dieser Lage im
Zeitpunkt Januar 1966 25— DM/qm betrug. Auch ein Laie wiifite diese Anwort
zu geben.

Abbildung 3
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Anders verhilt es sich im nachfolgenden Fall. Die Grundstiicke sind zwar gleich-
artig, die Kaufpreise liegen aber zeitlich weit auseinander. Das Beispiel enthilt
tatsichlich gezahlte Kaufpreise, die aber aus Platzgriinden zusammengetragen
wurden,

0 —— 1

T . 68151

H—

Abbildung 4 Kaufpreise im Stadtteil Kirchrode von Hannover

Trigt man die Kaufpreise, bezogen auf den Kaufzeitpunkt, auf, so ergibt sich das
folgende Bild:
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Abbildung 5 Graphische Darstellung der Kaufpreise aus Kirchrode

Die einzelnen Kaufpreise lassen sich durch eine ausgleichende Gerade vermitteln,
an der man nun den Verkehrswert eines derartigen Gundstiicks zu jedem beliebigen
Zeitpunkt dieses Zeitraumes ablesen kann. Man kann aber auch die Preisentwick-
lung durch einen Index ausdriicken, bei dem als Basisjahr das Jahr 1962 = 100
gewihlt wurde, weil in diesem Jahr sich die Aufhebung des Preisstops zum ersten
Male voll auswirkte. Es sei hier vorweggenommen, dafl dieser Preisindex nur far
Kirchrode gilt. Dort ist nimlich in dem behandelten Zeitraum eine Strukturwand-
lung eingetreten, welche den Charakter dieses Stadtteils véllig verandert hat. Der
allgemeinen Preisbewegung ist dort also noch eine lokale tiberlagert.

Bodenpreisindex in Hannover-Kirchrode

1961 = 73 1965 = 177
1962 = 100 1966 = 203
1963 = 127 1967 = 230
1964 = 133 1968 = 256

Meist wird allerdings die Preisbewegung in weiten Gebieten gleichférmig verlaufen
sein, jedenfalls konnte man das aus verschiedenen Anzeichen vermuten. Um diese
Vermutung zu erhirten, wurde in der nachfolgenden Untersuchung auf die Werte
des Bundesamtes fiir Statistik in Wiesbaden zuriickgegritfen. Dort werden viertel-
jahrlich auf Grund von Mitteilungen der Finanzimter durchschnittliche Bodenpreise
fir verschiedene Karegorien von Grundstiicken berechnet und verdtfentlicht. In der
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folgenden Tabelle wurden die Kaufpreise einiger Kategorien zusammengestellt
und anschlieffend indiziert. Man sieht, dafl die Indexzahlen gut iibereinstimmen.
Die einzige Ausrahme zeigt sich 1965 bei den Geschiftsgrundstiicken; sie ist wohl
dadurch verursacht, dafy in dieser Kategorie die Zahl der Verkiufe relativ gering
ist und dafl mehrere unrichtig eingestufte Kaufpreise daher das Bild erheblich
verzerren konnen.

Bundesamt fiir Statistik

Preise fiir baureifes Land

Jahr Baugebiete | Gemeinden | Geschifts- Nieder- Mittel

insgesamt | 50—~100 000 | und Wohn- sachsen

Einwohner gebiet insgesamt
1962 14,83 27,10 34,81 8,04
1963 16,92 30,82 37,77 9,39
1964 18,46 33,60 42,97 10,11
1965 21,89 37,74 63,52 11,03
1966 23,61 40,73 55,91 11,69
1967 25,71 43,87 56,32 12,83
; Indexreihen

1962 k 100 100 100 100 100
1963 114 114 118 17 116
1964 124 124 123 126 124
1965 148 139 182 137 141
1966 159 150 i 161 145 154
1967 174 162 162 160 164

Leider liegt fiir die Zeit vor 1962 keine einheitliche Bodenpreisstatistik vor. Man
muf} aber hiufig auch tir diesen Zeitraum Kaufpreise umrechnen, weil es oft vor-
kommt, dafl Preise vor 1962 fiir das Vergleichswertverfahren benutzt werden
sollen oder daf} ein Verkehrswert fiir einen zuriickliegenden Zeitpunkt zu ermitteln
ist. Ich habe im folgenden einige Indexreihen gegeniibergestellt, die vermutlich bei
geeigneten Nachforschungen erheblich vermehrt werden kénnten. Auch hier bleiben
die Abweichungen relativ gering. Vor allem ist die Ubereinstimmung in den Jahren,
welche diese Reihen mit der aus der Bundesstatistik abgeleiteten gemeinsam
haben, iiberraschend gut, so daff man beide Reihen ohne Bedenken vereinigen
kann. Man erhilt auf diese Weise einen allgemeinen Preisindex, welcher die Preis-
bewegung im Bundesgebiet wiederspiegelt. Diese Preisbewegung kann durch lokale
Bewegungen iiberlagert sein; man mufS daher vor der Anwendung sich vergewissern,
ob er auf das betreffende Gebiet anwendbar ist.



Einige Indexreihen zwischen 1936 und 1967

Jahr Stidte- | Ham- Han- Han- | Helm- | Vors- Gif- Mittel
tag burg nover | nover | stedt felde horn
Stadt | Land
1936 18 — 19 19 17 16 — 19
1955 24 19 26 20 23 20 — 22
1956 25 21 31 20 28 23 — 25
1957 29 34 39 28 33 28 — 32
1958 35 39 48 36 40 34 — 39
1959 46 46 61 44 47 41 —_ 45
1960 59 50 80 60 60 55 56 60
1961 95 81 95 80 79 75 72 82
1962 100 100 100 100 100 100 100 100
1963 128 — 110 110 108 — 120 115
1964 — 108 124 140 115 — 133 126
1965 — — 133 155 — —_ —_ 140
1966 — — 143 165 — — — 149
1967 — — 143 175 — — — 159

Aus den vorstehenden Reihen abgeleiteter Bodenpreisindex fir das Bundesgebiet

Jahr Index Jahr Index
1936 19 1961 82
1955 22 1962 100
1956 25 1963 116
1957 32 1964 124
1958 39 1965 141
1959 45 1966 154

1960 60 1967 164

Nach dem wir die Umformung zeitlich verschiedener Kaufpreise behandelt haben,
miissen wir auf die Vergleichbarmachung von Kaufpreisen fiir Grundstiicke unter-
schiedlicher Nutzung eingehen. Es kommt immer wieder vor, daf} in einer Gemeinde
dreigeschossige und hohergeschossige Gebiude errichtet werden sollen und nach
dem Bodenwert solcher Grundstiicke gefragt wird. Bisher sind in solchen Gemeinden
nur Kaufpreise fiir zweigeschossig zu bebauende Grundstiicke registriert worden.
Kann man diese Kaufpreise zu einem Vergleichswertverfahren heranziehen? Um
dies zu kliren, haben wir die Preise von zweigeschossig zu bebauenden Grund-
stiicken zu denen von dreigeschossig zu bebauenden Grundstiicken in Beziehung
gesetzt.

131



Vergleich der Richtwerte
fiir zweigeschossig und dreigeschossig bebaubare Grundstiicke

Stadtteil zweigeschossig dreigeschossig Yo
Badenstedt 35 DM 60 DM 170
Burg 40 DM 60 DM 150
Mittelfeld ‘ 30 DM 50 DM 170
Oberricklingen V 30 DM 55 DM 180
Stécken 40 DM 50 DM 125
Wiilfel 40 DM 60 DM 150
Déhren 45 DM 60 DM 135
Misburg 25 DM 40 DM 160
Die Preise zweigeschossig bebaubarer Grund- 1240
stiicke verhalten sich zu denen dreigeschossig : 8
bebaubarer Grundstiicke also wie 2 : 3. Mittel 155 %

Auf den ersten Blick erscheint dieses Ergebnis trivial. In Wirklichkeit verbirgt sich
dahinter ein komplexer Zusammenhang. Zweigeschossige Hiuser sind nimlich
bezogen auf die Einheit um rd. 259/o teurer, die Ausnutzung des Grundstiicks ist
geringer. Man sollte daher erwarten, daf} der Kaufpreis fiir diese Grundstiicke
entsprechend niedriger lige. Da aber zweigeschossige Hiuser in aller Regel Eigen-
heime sind, wihrend dreigeschossige Hiuser Mietwohnungen enthalten, stellt sich
das vorstehende einfache Verhiltnis ein. Auf gleiche Weise kann man ableiten, daf}
sich die Kaufpreise zweigeschossig zu bebauender Grundstiicke zu denen vier-
geschossig zu bebauender Grundstiicke wie 2 : 3,5 verhalten.

Nitzlich ist es oft auch, den Verkehrswert von Bauerwartungsland oder Rohbau-
land aus den Kaufpreisen fiir baureifes Land abzuleiten, weil letzteres iiberwiegend
zum Verkauf kommt. Die folgende Zusammenstellung zeigt die Preise von Bauer-
wartungsland im Vergleich zu den Richtwerten. Man kann aus ihr ablesen, daf} Bau-
erwartungsland in der Regel zu Preisen verkauft wird, die 259/ bis 60/ des
baureifen Landes betragen. Die Einstufung von Bauerwartungsland in diesen Rahmen
muf} entsprechend dem Grad der Bauerwartung erfolgen. Fir Rohbauland ergibt
sich der Rahmen zwischen 50—80 ?/o. Auch hier hingt die Hohe des Prozentsatzes
von dem Zeitraum ab, der voraussichtlich noch bis zur Baureife verfliefit. Im wesent-
lichen driickt sich in den unterschiedlichen Preisen der Zinsverlust aus, der bis zur
Baureife entsteht.
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Bauerwartungsland

Nr. Gemeinde Kauf- Richt- K X 100
preis wert R
1 Hainholz 14 50 289/
2 Letter 10 35 289/
3 Ahlem 10 35 289/
4 Ronnenberg 7 25 289/¢
5 Arnum 7 22 320/,
6 Bornum 10 30 3390/
7 Laatzen 15 45 339/
8 Bemerode 15 45 33/
9 Gehrden 12 30 409/
10 Rethen 10 25 40 /o
11  Kirchrode 20 50 409/¢
12 Letter 15 35 439/
13  Egestorf 11 25 440/,
14 Egestorf 12 25 480/y
15 Letter 11 23 4810/,
16 Gehrden 15 30 509/
17  Misburg 15 30 509/o
18 Anderten 8 15 530/
19  Grasdorf 25 45 559/
20 List 26 45 589/
21 Déohren 25 40 62 0/

Haufig gerdt man in Verlegenheit, wenn man die Verkehrswerte von Gemeinbe-
darfsflichen, wie Sportplitze und Friedhéfen bestimmen soll. Die nachfolgende
Tabelle zeigt eine iiberraschende Ulbereinstimmung mit der vorhergehenden des
Bauerwartungslandes. Der Grund ist einfach der, dal Friedhofe und Sportplitze
in erreichbarer Nihe an der Peripherie der Ortschaften angelegt zu werden pflegen,
eben im Bereich des Bauerwartungslandes.

Sportplitze:
Nr. Gemeinde Kauf- Richt- K X 100
preis wert R
1 Misburg 5 25 209/p
2 Grasdorf 6 28 219/p
3 Herrenhausen 10 30 33 9/p
4 Hiddestorf 7 20 3590/
5 Hiddestorf 8 20 409/
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Friedhofsland:

Nr. Gemeinde Kauf- Richt- K< 100
preis wert R
1 Arnum 3 30 100/
2 Empelde 5 35 140/
3 KI. Buchholz 6 20 30 /o
4  Godshorn 9 27 339/
5 KI. Buchholz 10 30 330/
6 KI. Buchholz 7 20 350/
7 Ahlem 7 20 350/
8 KI. Buchholz 12 30 40 %/
9 letter 7 15 47 /o
10 Misburg 12 25 480/y
11 Leveste 8 15 530/
12 KL Buchholz 18 30 60 9/

Als ich kiirzlich auf einer Tagung in Miinchen auf die Frage eines Teilnehmers:
Wie man ausgebeutete Kiesgruben bewerten solle? anwortete: ,Im Vergleichs-
wertverfahren”, erntete ich Lachen. Alles glaubte, dafl ich einen Scherz machen
wollte. Tatsichlich habe ich vor kurzem in einem solchen Falle Vergleichspreise
benutzen kénnen, wie das nachfolgende Bild zeigt.

Kaufpreise ausgebeuteter Kiesgruben

Lage Jahr Fliche Kaufpreis Bemerkungen
ha je qm

Engern 1966 0,70 DM Fischereiverein
Engern 1968 0,90 DM Fischereiverein
Hess. Oldendorf 1966 0,43 0,20 DM :
Rohden 1968 0,25 0,13 DM
Kleinwieden 1968 4,79 0,04 DM
Ahe 1967 9,35 0,04 DM Riickkauf
Hemmingen 1961 8,93 0,19 DM
Hemmingen 1966 10,53 0,70 DM Zu /3 aufgefiille
Déhren 1961 1,04 1,44 DM Fischereiverein
Laatzen 1961 0,93 0,50 DM Fischereiverein
Laatzen 1961 1,21 0,50 DM Fischereiverein
Laatzen 1961 0,24 1,00 DM Fischereiverein
Harkenbleck 1966 0,26 0,07 DM Riickkauf
Wilkenburg 1967 1,52 0,07 DM Riickkauf
Miillingen 1965 5,12 0,40 DM
Harkenbleck 1967 3,94 0,08 DM Riickkauf
Wilkenburg 1963 0,30 2,00 DM Privates
Wilkenburg 1963 0,66 2,00 DM Freizeitgelinde
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Auf den ersten Blick scheinen die Preise weit auseinander zu gehen. Gliedert man
sie aber nach der Art der kiinftigen Nutzung, so ergibt sich, daf} fir Kiesgruben
die als Freizeitgelinde geeignet sind, Kaufpreise je qm zwischen 0,70 DM und 1,50
DM je nach Ortsnihe und Eignung gezahlt werden. Die Preise fiir andere Kiesgruben
dagegen bewegen sich nur zwischen 0,05 und 0,20 DM/qm. Der Preis von 2 DM/qm
ist zweifellos durch persdnliche Verhiltnisse beeinflufit, er ist auszuscheiden. Der
Kiufer hat sich dort ein privates Freizeitgelinde geschaffen und scheut keine Kosten,
um es zu arrondieren.

Schwieriger wird der Vergleich, wenn sich die Vergleichsgrundstiicke vom Bewer-
tungsobjekt hinsichtlich der Lage, des Grades der Ausnutzung und der Art der
Nutzung wesentlich unterscheiden, wie es bei Geschiftsgrundstiicken der Fall zu sein
pflegt. Hier wird man selten Objekte finden, die einander in jeder Hinsicht gleichen.
In dem folgenden Beispiel sind zur Vergleichung die Richtwerte von 1936 benutzt
worden, die in Hannover fiir jedes Grundstiick ermittelt worden waren. Sie gaben
auch in der Zeit kurz nach dem Kriege die Wertbeziehungen zwischen Grundstiicken
ausreichend wieder, so daf} sie als Vergleichsmafistab geeignet waren. Obwoh! Ahn-
liches nur in seltenen Fillen méglich ist, will ich das Beispiel hier wegen einiger
Besonderheiten der Behandung vorfithren.

Frage: Welchen Verkehrswert besafl das Grundstiick Gr. Packhofstrafle 14 am
1.1.1952? Sein Richtwert am 1. 1. 1936 war 310 DM/qm.

Liste der Vergleichspreise:

Nr. Lage Kauf- Richt- Kauf- K X 100
jahr wert preis - R

I Gr. Packhofstr. 43 1949 1000 667 67 /o

2 Gr. Packhofstr. 25 1949 400 400 100 9/o

3 Bahnhofstr. 4 1949 530 458 86 9/o

4 Schillerstr. 15 1950 200 150 759

5 Gr. Packhofstr. 26 1950 390 240 60 9/¢

6 Gr. Packhofstr. 13 1950 990 575 58 0/o

7 Karmarschstr. 16 1950 590 460 78 9/¢

8 Bahnhofstr. 3 1951 750 750 100 /o

9  Luisenstr. 11 1951 350 272 789/o
10 Bahnhofstr. 6 1951 500 317 64 9/o
1 Gr. Packhofstr. 17 1951 400 274 69 /o
12 Schillerstr. 14 1951 200 150 759/o
13 Schillerstr. 23 1951 350 300 860/9
14 Gr. Packhofstr. 28 1951 400 336 84 9/y
15 Rathenauplatz 14 1952 340 305 90 /o
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Nr. Lage Kauf- Richt- Kauf- K X 100

jahr wert preis R
16 Karmarschstr. 18 1952 600 620 103 9/¢
17 Rathenauplatz 13 1952 425 397 93 0/g
18 Schillerstr. 32 1952 240 178 74 9/q
19 Gr. Packhofstr. 22 1952 360 326 91 9/
20 Luisenstr. 1 1952 450 490 109 9/¢
21 Schillerstr..30 1952 230 285 124 9/¢
22 Gr. Packhofstr. 18 1952 310 209 68 0/g
23 Luisenstr. 10 1952 250 224 90 /o
24 Andreasstr. 13 ’ 1953 350 364 104 9/

Man kann die ermittelten Verhiltniszahlen zwischen Kaufpreis und Richtwert
graphisch auftragen und erhilt dann die nachfolgende Darstellung. Die ausgleichende
Gerade ist nach dem Gefiihl ermittelt. Da es sich im vorliegenden Falle aber um
eine gerichtliche Auseinandersetzung handelte, war es erwiinscht, sie auf rechne-
rischem Wege zu ermitteln. Die sog. Regressionsgerade 1463t sich nach einem in jedem
Lehrbuch der Statistik beschriebenen Verfahren errechnen; aber auch in GROSS-
MANN , Ausgleichungsrechnung” wird ihre Berechnung (S. 231) behandelt.

aufgetragen als Funktion des Kaufzeitpunktes.

Verhiltniszahlen —I;

. | e
/
/ ° . .
/ °
1949 1950 1951 1952 1953
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Berechnung der Regressionsgeraden

x = Kaufmonat, bezogen auf Dezember 1948 = 0; y = Verhiltniszahl

(K X 100) : R.
Nr. X; ¥; X; 2 XY
{ 3 67 9 201
2 12 100 144 1 200
3 12 86 144 1 032
4 5 75 225 1125
5 17 60 289 1020
6 21 58 441 1218
7 23 78 529 1 794 Schwerpunkt:
8 25 100 625 2500 X = 32,0
9 2 78 676 2028 y = 845
10 27 64 729 1728 b~ =%yl
1 29 69 841 2 001 x*1—x-[x]
12 29 75 841 2175 y — 84,5+
13 32 86 1 024 2752 +0,56 (x—32)
14 36 84 1 296 3024 Fir x = 37 isty = 87,3
15 42 %0 1 764 3780 Verkehrswert des Grund-
stiicks am 1. 1. 1952 =
16 42 103 1 764 4326 310 X 0,873 —
17 45 93 2025 4185 cund 270 DM
18 45 74 2025 3330
19 46 91 2116 4186
20 46 109 2116 5014
21 47 124 2 209 5828
22 48 68 2 304 3264
23 48 90 2 304 4320
24 51 104 2 601 5 304
767 | 2026 | 29041 67 335

Die rechnerische Behandlung des Problems bietet zudem die Maglichkeit, Angaben
iiber die erzielte Genauigkeit zu machen, indem man das sog. Konfidenzintervall
berechnet, d. h. den Wert, innerhalb dessen das Ergebnis streuen kann. Die Berech-
nung wird aber hier nicht ausgefiihrt, es wird dazu auf die Lehrbiicher der mathe-
matischen Statistik verwiesen.
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Je mehr wir uns zeitlich von den Richtwerten 1936 entfernten, umso ungewisser
wurde es, ob man sie noch als Vergleichsmafistab anwenden diirfe. Das ist ja nur
zuldssig, wenn sie die heutigen Wertunterschiede noch einigermafien richtig wieder-
geben. Daher wurde in dem tolgenden Falle auch noch ein zweiter Preisvergleich
iiber die Rohmieten gefiihrt. Er ergab, daf} in diesem Falle die Richtwerte von 1936
die Wertverhiltnisse noch einigermaflen zutreffend wiedergaben.

Zu bewerten: Arnswaldstr. 5. Der Richtwert fiir 1936 ist 60 DM/qm. Die
Rohmiete je qm Grundstiicksfliche betrigt 144 DM. Die Kauf-
preise sind bereits auf den Bewertungsstichtag reduziert.

Nr. Lage Kauf- Richt- Ver- Roh- Ver-
preis wert gleichs- | miete/qm | gleichs-
wert | wert I
1 Hindenburgstr. 435 45 580 73 860
2 Berliner Allee 600 70 515
3 Alexanderstr. 820 80 615
4 Prinzenstr. 810 115 420
5 Berliner Allee 440 50 530
6 Arnswaldstr. 250 30 500 62 580
7  Marienstr. 710 110 390
8 Hildesheimer Str. 1050 160 390 317 475
9 Thielenplatz 1 460 150 585 370 565
10 Brahmsstr. 250 30 500 90 400
11 Odeonstr. 450 i 65 415 159 410
Mittel 495 Mittel 548

Die Bewertung von Industrie und Cewerbegrundstiicken stof3t vor allem deshalb
auf Schwierigkeiten, weil in der Nachbarschatt des Bewertungsobjekts nur wenige
oder gar keine Vergleichspreise vorhanden sind. Es erhebt sich daher die Frage, ob
man Kaufpreise aus entfernteren Gebieten oder gar aus anderen Gemeinden zur:
Vergleich heranziehen kann. Ich habe diese Frage vor Jahren mit Ihrer Hilfe unter-
sucht; das Ergebnis ist in der nachfolgenden Karte dargestellt. Ich werde an anderer
Stelle auf diese Untersuchung zuriickkommen; hier sei nur soviel gesagt, dafd sich
aus der kartenmafligen Darstellung ein gesetzmifliges Verhalten der Kaufpreise ab-
lesen liflt, so dafl im konkreten Falle aus Kauffillen in anderen Orten auf den
Verkehrswert geschlossen werden kann.
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Abb. 6 Kaufpreise fiir Industriegrundstiicke in Niedersachsen in den Jahren 1960 - 63

Die nachfolgende Ubersicht der Richtwerte fiir Gewerbegrundstiicke in Hannover
ergab, daf} sich die Wertzonen in konzentrischen Ringen um das Stadtzentrum
anordnen. In dem mittleren Kreis, der einen Durchmesser von rund 4 km hat,
liegen die Richtwerte iiber 100 DM/qm. In dem anschlieflenden Ring von rd. 1 km
Breite betragen die Richtwerte zwischen 60 und 75 DM/qm, wihrend sie in einem
weiteren Ring von 1 km Breite auf 35—50 DM/qm abgesunken sind, um schliefflich
an der Peripherie der Stadt zwischen 25 und 30 DM/qm zu betragen. Man kann
also allein aus der Lage eines Gewerbegrundstiickes auf die ungefihre Héhe seines
Verkehrswertes schlieflen.
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Abbildung 7 Richtwertzonen fiir Gewerbegrundstiicke in Hannover
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Das Verhiltnis, in welchem die Richtwerte in den einzelnen Zonen zueinander
stehen, kann dazu dienen, Vergleichspreise aus den verschiedenen Gebieten auf die
Lage des Bewertungsobjekts umzurechnen.

Ein #hnliches gesetzmifliges Verhalten 1af3t sich auch bei den Preisen fiir Wohn-
grundstiicke feststellen, wie die nachfolgende Darstellung beweist.
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Man erkennt leicht, dafl mit der Lage an Bundesstraflen die Grundstiickspreise
ansteigen, und daf} die Preise in zentralen Orten erheblich tiber denen der Um-
gebung liegen. Die Begrenzung des Grofiraumes Hannover lifit sich leicht an den
hohen Bodenpreisen ablesen, wie iiberhaupt zu erkennen ist, daf} der Raum stidlich
der Autobahn Ruhrgebiet-Berlin bzw. siidlich des Mittellandkanals eine andere
Struktur aufweist, was ebenfalls an den im Durchschnitt héheren Preisen ablesbar
ist. Ein Vergleich mit Abb. 6 zeigt, daf} sowohl bei den Industrielandpreisen wie
bei den Preisen fiir Wohngrundstiicke anscheinend die gleichen Ursachen wirksam
sind. Es ist also zu erhoffen, daf} uns eines Tages durch eine umfassende Analyse
der Richtwerte Klarheit iiber die Haupttendenzen der Preisbildung beschert wird.
Es wird dann méglich sein, fiir jeden Ort an Hand einiger bestimmender Merkmale
den angemessenen Grundstiickspreis aus den in anderen Orten gezahlten Kauf-
preisen abzuleiten.

An die Bewertung von bebauten Grundstiicken mit Hilfe des Vergleichswertver-
fahrens gehen viele Sachverstindige nur mit Zégern heran; viele verneinen iiber-
haupt die Moglichkeit, weil sie glauben, daf man die einzelnen Objekte nicht mit-
einander vergleichen konne.
Dabei ist das Vergleichswert-
verfahren nicht nur iiberzeu-
gend, sondern auch beruhi-
gend. Wer gesehen hat, wie
man bei einseitigem, ten-
denziésem Vorgehen Ertrags-
werte und Sachwerte mani-
pulieren kann, ohne dafl man
nachweisen kénnte, das der
betreffende Sachverstindige
falsch verfahren ist, wird
nur mit Unbehagen ein sol-
ches Verfahren zur alleinigen
Grundlage der Verkehrswert-
ermittlung machen. Dazu ein
kleines Beispiel: Der Gut-
achterausschufl wurde vom
Gericht beauftragt, den Wert
eines bebauten Grundstiicks
im Jahre 1954 zu ermitteln.
Es lag bereits ein Parteien-
gutachten vor, das zu einem
Wert von 150 000 DM ge-
langt war. Der Gutachter-
ausschufl gelangte zu einem
Sachwert von 90 000 DM.
setzte aber den Verkehrs-
wert in der Beratung auf
Veranlassung eines ehren-
amtlichen Gutachters, der Vergleichspreise fiir bebaute Grundstiicke
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Makler war, auf 60 000 DM herab. Wegen der enormen Abweichung zwischen
den beiden Gutachten beauftragte das Gericht einen Obergutachter, der zu
einem Sachwert von ebenfalls 90 000 DM gelangte und diesen als den Verkehrs-
wert erklirte. In der Auseinandersetzung zwischen den Parteien legte nun der
Gutachterausschufl die drei dargestellten Kaufpreise vor.

Auch dem blutigsten Laien wird beim Anblick der vorstehenden Kartendarstellung
klar werden, dafl ein Verkehrswert von 90 000 DM falsch sein muf}, ja dafl auch der
vom Gutachterausschufl genannte Verkehrswert von 60 000 DM noch zu hoch ge-
griffen war.

Wenn wir uns nun der Praxis der Vergleichsbewertung von bebauten Grundstiicken
zuwenden, so zeigt das folgende Beispiel, daf} der Vergleich, ebenso wie bei unserer
Abb. 3, dann unproblematisch ist, wenn die verkauften Objekte vollig gleichartig
sind und etwa zur gleichen Zeit verkauft wurden.

Siedlungshiuser, Baujahr 1943

Lage Kaufpreis
Rebhuhnweg 1 41 500 DM
Kiebitzweg 3 41 650 DM
Birkhahnweg 10 48 550 DM
Birkhahnweg 17 45750 DM
Rebhuhnweg 9/10 42280 DM
Wietzegrund 3 47 900 DM

Mittel rd. 44 500 DM

Auch bei den folgenden Vergleichsgrundstiicken handelt es sich um bebaute Grund-
stiicke von gleicher Bauausfithrung, gleicher Entstehungszeit und gleicher Lage.
Verschieden sind aber die Grundstiicksgrofien und die bebauten Flichen. Es fragt
sich nun, wie man diese Unterschiede beriicksichtigt.

Methode I
Nr. Lage Kauf- | Grund- | reduz. | Gebiu- |Gebiude-

jahr stiicks- Kauf- | defliche | anteil

-monat fliche preis je qm

1 Ebellstr. 61/11 | 376 qm |138600 | 110qm | 1260
2 Wallmodenstr. 62/2 446 qm | 173200 | 138qm | 1250
3 Ebellstr. 62/2 168 qm | 105 000 75qm | 1400
4  Minchhausenstr. 63/10 | 329qm | 159300 | 107 qm | 1490
5 . Senator-Bauer-Str. 63/8 261 qm | 83600 | 80qm | 1045
6 Senator-Bauer-Str. 63/5 251qm | 96000 | 87qm | 1100
7  Wallmodenstr. 65/4 319qm [ 174500 | 107 qm | 1630
8 Miinchhausenstr. 66/1 417 qm | 146 600 | 107 qm | 1370
9 Wallmodenstr. 66/1 457 qm [ 163400 | 143 qm | 1145
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Es liegt nahe, vom Kaufpreis zunichst den Bodenwert abzuziehen. Man kann den
jeweiligen Bodenpreis aus dem Richtwert leicht mit Hilfe des Bodenpreisindex ab-
leiten. Nachdem das geschehen ist, kénnte man den verbleibenden Preisrest durch
den umbauten Raum teilen, um so den jeweiligen Kaufpreis je cbm zu ermitteln
(Methode I). Wenn man aber bedenkt, daf} bei diesen Gebiuden die Geschofihchen
gleich sind und dafd sie auch hinsichtlich der Dachform tbereinstimmen, scheint es
ausreichend, den Kaufpreisanteil je qm Gebiudefliche auszurechnen, wie es in der
letzten Spalte geschehen ist. In der folgenden Tabelle (Methode II) ist, ausgehend
von dem Gedanken, daf} beim Kauf eines bebauten Grundstiicks die Grofie der vor-
handenen Freifliche unter stidtischen Verhiltnissen heute eine untergeordnete Rolle
spielt, wahrend das Hauptaugenmerk des Kaufers auf das Haus und seine Ausstat-
tung gerichtet ist, der Kaufpreis durch die Gebiudefliche geteilt worden.

Methode II
Nr. Lage Kauf- Gebiude- Kauf-
jahr flache preis
-monat GF KP KP : GF
1 Ebellstr. 61/11 110 qm 160 000 1454
2 Wallmodenstr. 62/2 138 qm 200 000 1449
3 Ebellstr. 62/2 75 qm 115 000 1533
4 Miinchhausenstr. 63/10 107 qm 180 000 1682
5  Senator-Bauer-Str. 63/8 80 qm 100 000 1250
6  Senator-Bauer-Str. 63/5 87 qm 111 500 1281
7  Wallmodenstr. 65/4 107 gm 200 000 1869
8 Miinchhausenstr. 66/1 107 qm 180 000 1682
9 Wallmodenstr. 66/1 143 qm 200 000 1398

Trigt man die mit Hilfe der Methoden I und II erhaltenen Kaufpreisanteile je qm
Gebiudefliche auf, so sieht man leicht, daf die Streuung der Werte im Fall I nicht
geringer ist als im Fall II, dafl also die Beriicksichtigung der Bodenwerte keine
bessere Angleichung der Vergleichspreise gebracht hat.

DM
.
1500 v
14
.
/c
T
. T
T
.
.
.
1 000
1962 1963 1964 1965 1966

Gebiudeanteil je qm Gebiudefliche
(Methode I)
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DM
2 000

17

1500 —

1 000
1962 1963 1964 1965 1966

Kaufpreis je qm Gebaudeflache
(Methode II)

Die Ausgleichung der stark streuenden Werte durch eine Gerade befriedigt nicht
recht. Besser erschien es mir, die Werte auf den Bewertungsstichtag mit Hilfe des
Baukostenindex umzurechnen. Wenn die Bodenwerte sich nicht in den Kaufpreisen
wesentlich auswirken, erscheint es berechtigt, nur den Baukostenindex zu beriick-
sichtigen. Rechnung [ unter Beriicksichtigung der Bodenwerte ergibt denn auch
das gleiche Ergebnis wie Rechnung II, die den Vorzug der Einfachheit hat.

Umrechnung auf den Bewertungsstichtag mit Hilfe des Baukostenindex
Methode [ Methode 11

Gebiude- Kaufpreis- Bewertungsobjekt:

wertanteil anteil Grundstiicksflache 320 qm
1540 1790 Gebiudeflache 110 gm
1520 1750
1700 1850 Rechnung I:
1 640 1 830
1160 1370 320 qm X 80 DM = 25600
1230 1410 110 qm X 1 440 DM = 158 400
1650 1 870 184 000
1370 1 680
1140 1400 Rechnung 1I:

12950 14 950 110 qm X 1660 DM = 182 600

: 9 : 9 D —
= rd. 1 440 DM = 1660 DM

Man kann daher als Ergebnis festhalten, daf der Vergleichsmafistab umso gréber
sein kann, je mehr sich die Vergleichsgrundstiicke hinsichtlich des Alters und des
Typs gleichen. Unser Bemithen muf} daher darauf gerichtet sein, die Kaufpreise
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bebauter Grundstiicke nach Typen zu ordnen, damit geeignete Vergleichspreise
durch Selektion der Kaufpreiskarten schnell herausgefunden werden konnen. Uber
das Ergebnis dieser Bemithungen wird an anderer Stelle zu gegebener Zeit zu be-
richten sein.

Um das Vorgesagte zu erhirten, sei hier noch ein zweites Beispiel angefiigt. Es
handelt sich um ein viergeschossiges Mietwohnhaus, das um die Jahrhundertwende
in guter Wohnlage gebaut wurde. Auch hier wurde urspriinglich die Berechnung
so ausgefiihrt, dal zunichst der Bodenwert vom Kaufpreis abgezogen wurde und
dann der auf das Gebiude entfallende Kaufpreisanteil ermittelt wurde. Hierauf
wurde in unserem Beispiel verzichtet, weil sich zeigte, daf} das auf den Verkehrswert
ohne Einfluf} ist. Es wurde der Kaufpreis durch den umbauten Raum geteilt, der
erhaltene Wert je cbm mufite dann noch mit Hilfe des Baukostenindex auf den
Zeitpunkt der Bewertung umgerechnet werden. Nach unseren im vorhergehenden
Beispiel angestellten Ulberlegungen hitte man auch einfach den Kaufpreis durch
die Grundfliche des Gebaudes teilen kénnen, weil der Rauminhalt bei gleichartigen
Gebiuden unmittelbar aus der Grundfliche hervorgeht.

Nr.  Vergleichsobjekt Kauf- Kauf- Umbauter| Preis | Zeitpreis
datum preis Raum | jecbm | jecbm
1 Oeltzenstr. 1960/12 150 000 4200 357 473
2 Oeltzenstr. 1961/9 190 000 5700 33,2 40,7
3 Gerberstr. 1962/4 116 000 3950 29,4 34,1
4 Nedderfeldstr. 1962/8 106 000 3 060 34,8 40,0
5 Rautenstr. 1962/11 98 000 2500 39,2 44 4
6 Fliggestr. 1963/6 165 000 6 800 24,3 26,8
7  Yorkstr. 1963/7 180 000 5170 34,0 38,1
8  Fundstr. 1963/8 125 000 3 880 32,2 35,3
9 Oeltzenstr. 1963/9 100000 | 2700 | 37,1 40,6
10 Rautenstr. 1963/10 150 000 3 900 38,5 42,0
11 Stolzestr. 1964/10 | 205000 | 4460 | 460 | 47,8
12 Hartwigstr. 1965/5 145 000 5 000 28,8 29,0

1. Mittel (alle Werte) 466,1 : 12 = 28,8 DM/cbm
2. Mittel (ohne 6 und 12) 410,3 : 10 = 41,0 DM/cbm

Verkehrswert 3 700 cbm X 41,0 DM/cbm = 151 700 DM

Niedrigster Wert 3700 X 34,1 = 126 170 DM
Hochster Wert 3 700 X 47,8 = 176 860 DM

Herkémmlicherweise wiirde man den Verkehrswert des Hauses mit Hilfe des Er-
tragswertverfahrens zu bestimmen versucht haben. Nachfolgend ist diese Ertrags-
wertberechnung ausgefithrt. In der ersten Berechnung ist von einer 5 %/sigen Ver-
zinsung ausgegangen, so wie es z. B. die Bewertungsrichtlinien vorschreiben. Es
ergibt sich dann ein Ertragswert von rd. 50 000 DM. Es wurde deshalb eine zweite
Berechnung mit einer 4 9/sigen Verzinsung zum Vergleich durchgefiihrt. Auch dieser
Wert liegt mit 75000 DM betrichtlich unter dem im Vergleichswertverfahren
ermittelten Wert. Ich glaube, daf darin zum Ausdruck kommt, dafl beim Verkauf
bereits mit dem Fortfall der Mietpreisbindungen gerechnet wurde.
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Ertragswertverfahren 1
Rohmiete jihrlich

Grundsteuer 900 DM

Betriebskosten 1 880 DM

Instandhaltungskosten (pauschal) 2 100 DM
4 880 DM

Reinertrag

Bodenwertanteil

Gebiudewertanteil

Gebiudewert (Vervielfiltiger 13,73)
+ Bodenwert

Ertragswert I

Ertragswertverfahren II

Rohmiete jéhrlich

Grundsteuer 900 DM

Bewirtschaftungskosten pauschal 13 300 DM
4200 DM

Reinertrag

Bodenwertanteil

Gebiudewertanteil
Gebiudewert (Vervielfiltiger 19,90)
+ Bodenwert

Ertragswert II

Sachwertverfahren I (Wertminderung nach Rofl)
3700 cbm X 16 DM (1913)
Wertminderung 59,5 9/o

Gebiudewert 1913
Gebiudewert 1967 (Index 533,5)
+ Bodenwert

Sachwert |

Sachwertverfahren II (Wertminderung linear)
3700 cbm X 15 DM
Wertminderung 70 9/o

Gebiudewert 1913
Gebiudewert 1967
+ Bodenwert

Sachwert II

Zinssatz 5 ¢/

7 500

— 4880

DM

DM
DM

2620

2250

DM

DM

370
5080

DM
DM

45 000

50080

DM

Zinssatz 4 9/

7 500

DM

4200 DM

3 300
1 800

DM
DM

DM

1500 DM

29 850
45 000

74 850

59 200
35224

DM
DM

DM

DM

DM

23976

127 911
45 000

172911

55500
38 850

DM
DM

DM

DM
DM

DM

16 650 DM

88 828
45 000

133 828 D

DM
DM

DM
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Die Sachwerte liegen, wie man sieht, schon niher am Verkehrswert, wie er aus dem
Vergleichswertverfahren gewonnen wurde. Es wire aber gegen die Regeln der
Kunst, in einem solchen Falle vom Sachwert auszugehen. Man ersieht aus der
Gegeniiberstellung zweicr verschiedener Berechnungen, von denen keine als falsch
bezeichnet werden kann, wie sehr sich die Werte mit Hilfe der beiden anderen
Verfahren manipulieren lassen. Wer hitte auf Grund einer solchen Berechnung
zutreffend aussagen wollen, wo der Verkehrswert liegt? Man sagt zwar so schon,
daf} Sachwert- bzw. Ertragswert noch an die Marktlage angepafit werden miifiten,
aber leider sagt niemand, wie man das macht. Wie soll man es auch machen, wenn
man keine Kaufpreise hat!

Die Vergleichswertmethode, das glaube ich nachgewiesen zu haben, lifit sich also
in allen Fillen anwenden, in denen geniigend Kaufpreise fiir gleichgeartete Objekte
vorliegen. Im einfachsten Falle kénnen, wenn gleiche Typen vorliegen, die bebauten
Flichen als Vergleichsmafistab angewandt werden. Der Vergleich tiber die bebaute
Fliche ist aber nur unter der Voraussetzung moglich, dafl die Ertragsbedingungen
der Grundstiicke gleich sind. Das ist in der Regel nur bei Wohngrundstiicken der
Fall. Bei gemischter Nutzung 4dndern sich die Ertragsbedingungen so unterschiedlich,
daf} in aller Regel der Vergleich nur iiber die Rohmieten méglich ist, wie im nach-
folgenden Beispiel gezeigt werden soll. Es handelt sich hier um ein alteres Gebéiude,
und hier ist die Regel, daf} der gewerblich genutzte Teil des Hauses, sei es ein
Laden im Erdgeschofd oder eine Werkstatt oder ein Lagerraum im Hof, ebenso viel
Miete erbringt, als die Wohnungen in den Obergeschossen insgesamt.

Bewertungsobjekt:

Dreieinhalbgeschossiges Wohnhaus, etwa 1890 erbaut. Im Erdgeschof3 Bickerladen,
Rohmiete insgesamt 9 092 DM.

Vergleichsgrundstiicke Rohmiete Kaufpreis Kaufpreis

Rohmiete
Gerberstrafle 10 675 116 000 10,9
Nedderfeldstrafle 6 403 106 500 16,7
Oberstrafle 6 483 70 000 10,8
Fundstrafle 12 280 190 000 15,7
Hiittenstrafle 10 302 114 000 11,0
Harnischstrafle 24 460 332 000 13,6
Elisenstrafle 10 860 130 000 12,0
Nieschlagstrafle 6 000 76 000 12,6
Gottinger Strafle 9 891 100 000 10,1
Im Mittel 12,6

Verkehrswert mithin 9092 DM X 12,6 = 114 559 DM

An einer ganzen Reihe von Beispielen konnte also gezeigt werden, dafl man mit
Hilfe von einfachen und relativ groben Vergleichsmafistiben ausgezeichnete und oft
iiberraschende Ergebnisse erhalten kann.
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Das Vergleichswertverfahren in Sonderfillen

Von Vermessungsdirektor Dr. Theodor Gerardy, Katasteramt Hannover

In einer Reihe von Sonderfillen besteht vollige Unklarheit dariiber, wie der Markt
solche Objekte beurteilt. Alle in der Bewertungsliteratur empfohlenen Verfahren
beruhen ausschliefllich auf theoretischen Erwigungen; man kann sie nur dann als
anwendbar ansehen, wenn sie einer Nachpriifung an Hand von Kaufpreisen stand-
halten. Solche Fille sind aber besonders geeignet fiir die Anwendung des Ver-
gleichswertverfahrens; man gelangt dadurch oft zu unerwarteten und tiberraschen-
den Ergebnissen.

Der Bodenwert von gemischt-genutzten Grundstiicken und von Geschiftsgrund-
stiicken 1dfft sich im Vergleichswertverfahren deshalb nur schwer ermitteln, weil
relativ wenig Kaufpreise vorliegen und sich die Objekte hinsichtlich der Lage, der
Ausnutzung und der Nutzung sehr unterscheiden. Selbst in Hannover mit seinem
ausgedehnten Geschiftsgebiet liegen seit 1960 nur wenige Kaufpreise fiir derartige
Objekte vor. Es liegt daher nahe, zu untersuchen, ob nicht Kaufpreise aus ver-
schiedenen Orten fiir ein Vergleichswertverfahren herangezogen werden kénnen;
das miifite schon deshalb méglich sein, weil derartige Grundstiicke nach ihrem Ertrag
beurteilt werden. Die Ermittlung des Reinertrages solcher Grundstiicke stof3t aber
deshalb auf Schwierigkeiten, weil sich die Unterhaltungskosten bei solchen Objekten
nur schwer ermitteln lassen. Sie machen allgemein den gréfiten Anteil der Bewirt-
schaftungskosten aus, ihre zutreffende Ermittlung ist daher ausschlaggebend fiir den
Reinertrag. Wenn man aber iiberlegt, daf} bei gleichartigen Objekten, d. h. bei
Objekten mit gleich hohem Rohertrag in der Regel die Bewirtschaftungskosten etwa
gleich hoch sein werden, scheint es unbedenklich von dem Rohertrag der Grund-
stiicke auszugehen. Ich habe daher eine Rundfrage bei den Katasterimtern veran-
staltet mit der Bitte, mir die Preise solcher Grundstiicke nebst den notwendigen
Ertragsangaben mitzuteilen. Es sind insgesamt etwa 100 auswertbare Kaufpreise
eingegangen, von denen etwa fiir die Hilfte tatsichliche Rohmieten angegeben
waren. Fiir den Rest lieflen sich wahrscheinlich mit ausreichender Genauigkeiten
Rohmieten fingieren, denn wenn man die Erdgeschofimieten angenihert kennt,
macht das keine Schwierigkeiten, weil die Obergeschofimieten sich nur in engen
Grenzen bewegen. In der folgenden Liste sind zunichst nur die Kaufpreise von
Objekten zusammengestellt, fiir welche die Rohmieten bekannt sind.

Lfd. Ort Fliche Kaufpreis | Rohertrag | Kaufpreis
Nr. ;
DM/gm je qm Rohertrag
1 Buchholz 1354 34 14,5 2,34
2 Bremervorde 3 345 54 28,0 1,93
3 Cloppenburg 1049 70 31,9 2,20
4 Wittmund 147 70 434 1,62
5 Osterholz-Scharmbeck 2638 80 31,1 2,57
6 Osterholz-Scharmbeck 1834 82 38,0 2,16
7 Cloppenburg 648 86 50,8 1,69
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Lfd. Ort Flache Kaufpreis | Rohertrag | Kaufpreis
Nr. :
DM/pm je pm Rohertrag
8 Sulingen 2 300 87 28,8 3,02
9 Buchholz 784 88 42,9 2,05
10 Cuxhaven 285 113 65,8 1,72
11 Peine - 542 123 40,6 3,03
12 Helmstedt 1527 127 33,9 3,74
13 Emden 1495 130 55,2 2,36
14 Winsen/Luhe 627 130 57,3 2,27
15 Biickeburg 356 155 56,5 2,74
16 Hannover 455 155 62,9 2,46
17 Bremervérde 313 171 78,0 2,19
18 Diepholz 1045 174 57,8 3,01
19 Walsrode 266 197 86,5 2,28
20 Holzminden 819 207 106,8 1,94
21 Walsrode 213 214 67,7 3,16
22 Biickeburg 574 225 68,7 3,32
23 Hannover 758 227 60,9 3,72
24 Hannover 254 233 106,2 2,19
25 Hannover 454 242 105,6 2,29
26 Hannover 527 247 115,8 2,14
27 Cloppenburg 515 307 72,6 4,23
28 Hannover 462 312 132,0 2,36
29 Hildesheim 506 406 131,7 3,08
30 Hannover 1 869 430 103,7 4,15
31 Hildesheim 143 438 164,3 2,66
32 Lingen 297 500 125,0 4,00
33 Hannover 1 009 500 151,6 3,30
34 Hannover 508 593 171,2 3,46
35 Hildesheim 278 740 260,9 2,84
36 Hannover 335 750 318,0 2,36
37 Hildesheim 1873 778 222,2 3,50
38 Hannover 269 800 264,7 3,02
39 Hannover 531 880 202,9 4,33
40 Hannover 356 966 469,1 2,06
41 Hannover 253 1185 347,8 3,39
42 Hannover 769 1227 375,6 3,26
43 Hannover 1390 1 300 273,4 4,77
44 Hannover 786 1780 2414 7,40

150



In dieser Liste sind sowohl die Kaufpreise als auch die Rohmieten auf den qm
Grundstiicksfliche bezogen worden, um sie mit einander vergleichbar zu machen.
Die Quotienten Kaufpreis : Rohmiete, welche in der letzten Spalte angegeben sind,
scheinen auf den ersten Blick regellos zu streuen. Wenn man aber einen einfachen
Kunstgriff anwendet, wird eine Tendenz sichtbar. Ich habe nimlich jeweils fiinf
Kaufpreise fortschreitend zu einer Gruppe zusammengefafit und gemittelt, also
zuniichst die Kautpreise 1—5, dann 2—6, 3—7 usf. Es ergibt sich dann die folgende
Liste.

Kauf- Roher- K:R Kauf- Roher- K:R
preis trag preis trag
62 29,8 2,13 228 81,8 2,94
71 34,5 2,10 235 91 4 2,73
78 39,0 2,05 251 92,2 2,91
81 38,4 2,21 268 106,4 2,64
85 38,3 2,30 303 11,5 2,82
91 453 2,18 340 11,2 3,19
99 458 2,30 379 120,9 3,30
108 42,4 2,71 417 131,3 3,25
116 477 | 2,58 455 1353 3,44
125 50,6 2,62 492 143,2 3,51
133 48,7 2,83 554 174,6 3,05
139 53,2 2,71 616 205,3 3,19
148 62,0 2,40 672 224,8 3,09
157 62,5 2,53 732 247 4 3,04
170 68,3 2,54 790 2537 3,21
181 78,4 2,38 835 2953 3,05
193 79,4 2,52 922 301,3 3,22
203 77,3 2,74 1012 332,0 3,21
214 78,1 2,88 112 333,8 3,56
221 82,1 2,87 1292 341,5 4,18

Man erkennt jetzt deutlich, daff mit steigenden Rohmieten die Kaufpreise steigen
und auch der Quotient Kaufpreis : Rohmiete anwichst. Man hitte vermuten kénnen,
daf} er stets gleich bleiben wiirde, denn in dem Quotienten driickt sich ja die Ver-
zinsung des aufgewandten Kapitals aus. In dem Umstand, daf} der Quotient wichst,
driickt sich m. E. aus, daf} die Unterhaltungskosten eines Gebiudes nicht proportional
den Rohmieten anwachsen. Das ist ja plausibel, denn die Unterhaltungskosten eines
Geschiftsraumes, der 10 DM/qm Monatsmiete bringt, sind ja kaum andere, wie die
eines anderen, der nur 6 DM/qm erbringt. Die Geschiftsraummiete ist ja wesentlich
eine Funktion der Lage, nicht der Ausstattung.
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Quotient K: R

4.0

3,0

2,0

0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13
Hundert DM
Rohmiete Faktor Rohmiete Faktor

je qm je qm
30 2,15 80 2,81
40 2,28 90 2,94
50 2,41 100 3,07
60 2,54 110 und 3,20
70 2,67 hoher

Trigt man die Quotienten graphisch auf, so zeigt die ausgleichende Kurve einen
deutlichen Knick bei Kaufpreisen ab 350 DM/qm. Von diesem Punkt an scheint sie
parallel zur Kaufpreisachse zu verlaufen, jedenfalls ist sie in ihrer Steigung stark
herabgemindert. Auch hierin driickt sich m. E. aus, dafl mit steigenden Ladenmieten
der Aufwand fiir die Instandhaltung wieder ansteigt. Durch die grofile Kunden-
frequenz steigen die Instandhaltungskosten, auch weifl man, daf} Geschifte in guten
Lagen ihre Ausstattung stindig den wechselnden Geschmacksrichtungen anpassen
miissen. Man rechnet in Citylagen empirisch, dafi Geschifte alle 10 Jahre ihr Image
umgestalten miissen. Wer aufmerksam durch Hannover geht, wird diese Regel
bestitigt finden. In ihrem unteren Ast scheint die Quotientenkurve geniigend ge-
sichert zu sein. In ihrem oberen Ast bediirfte sie noch der Verifikation durch weitere
Kaufpreise. Mir scheint die Untersuchung so wichtig, daf} ich alle Kollegen aufrufen
mochte, mir dabei weiter durch Mitteilung von Kaufpreisen und Ertragsdaten zu
helfen. In steigendem Mafle werden Grundstiicke von aufstehenden Gebiuden
geraumt, um moderne Geschiftshiuser zu errichten, so dafl an Kaufpreisen eigentlich
kein Mangel herrschen diirfte.

Aus der graphischen Darstellung lassen sich die Faktoren entnehmen, die bei einem
bestimmten Rohertrag je qm anzuwenden sind. Sie sind in der unter der Zeichnung
stehenden Liste zusamimengestellt.

Damit hat man ein wichtiges Hilfsmittel gewonnen, um den Bodenwert eines Ge-
schiftsgrundstiickes wenigstens angenihert festzulegen. Wer weif3, wie ungewif}
man bei den bisherigen Methoden in dieser Hinsicht war, wird eine solche Hilfe zu
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schitzen wissen. Da die Untersuchung gezeigt hat, daf} zwischen Rohmiete je qm
und Grundstiickspreis offenbar allerorten der gleiche gesetzmiflige Zusammenhang
besteht, ist damit auch der Weg fiir ein unmittelbares Vergleichswertverfahren
vorgezeichnet. Man braucht nur die Rohmiete der Vergleichsobjekte zu ermitteln
und diese in Beziehung zum Bewertungsobjekt zu setzen, um aus den gezahlten
Kaufpreisen den Verkehrswert des Grund und Bodens ableiten zu kénnen. Nach
unseren Erfahrungen sind selbst in besten Citylagen die Grundstiickseigentiimer
bereit, die Roheinnahmen mitzuteilen, wenn man ihnen zusichert, daft die Mittei-
lungen vertraulich behandelt werden.

Die Verkehrswertermittlung von Mietwohngrundstiicken des 6ffentlich geforderten
sozialen Wohnungsbaus ist wegen der besonderen Finanzierungsart und wegen der
Mietbindung problematisch. Die in der Bewertungsliteratur genannten Methoden
vermogen nicht zu iiberzeugen. Ein Ertragswertverfahren mit den tatsichlich ge-
zahlten Mieten muf} aus dem Grunde vom Verkehrswert abweichen, weil die nied-
rigen Mieten ja nur deshalb méglich sind, weil Darlehen zinslos oder zu sehr
geringem Zins hergegeben wurden. Es liegt nahe, aus Kaufpreisen zu ermitteln, wie
der Markt solche Objekte beurteilt. Es erhebt sich dabei die Frage, mit Hilfe welchen
Vergleichsmafistabes man die einzelnen Objekte vergleichbar machen soll. Da die
Verkehrswerte solcher Objekte sicher von dem tatséchlichen Ertrag beeinflufit sind,
bietet sich als Vergleichsmafistab ein modifizierter Ertragswert an, bei dessen Er-
mittlung die besondere Finanzierungsweise beriicksichtigt wird. Auch kénnte man
daran denken, die Kaufpreise in Beziehung zu den Rohmieten oder zu den Her-
stellungskosten — die ja bei der Ermittlung der Kostenmiete ausschlaggebend sind —
zu setzen. '

Da die Kaufpreise, wie wir bereits wissen, in betrichtlichem Rahmen allein infolge
des individuell verschiedenen Kaufverhaltens der Partner streuen, ist es wenig
zweckmaflig, ein bis in alle Einzelheiten ausgefiihrtes Ertragswertverfahren auszu-
kliigeln. Es reicht aus, wenn man die Ertragswerte nach Niherungsverfahren ermittelt,
wie sie bereits sonst bei der Bewertung solcher Objekte iiblich waren. Es sind fol-
gende Verfahren untersucht worden:

a) Beriicksichtigung der besonderen Finanzierungsweise durch Ermittlung der Zins-
ersparnis, die gegeniiber einem normal mit 5 9/o verzinsten Darlehen eintritt. Die
Zinsersparnis wird dem Reinertrag (Rohmiete minus Bewirtschaftungskosten) zuge-
schlagen; dadurch wird auch der Ertragswert des Grundstiicks erhoht.

Beispiel:

Rohmiete 6075 DM
— 40 9/o Bewirtschaftungskosten — 2430 DM
Reinertag 3 645 DM
+ Zinsersparnis 2160 DM
modifizierter Reinertrag 5805 DM
— 59/ des Bodenwerts 3350 DM
Gebiudewertanteil 2455 DM
Gebaudewert (Vervielfiltiger 18,9) ~ 46 400 DM
+ Bodenwert 67 000 DM
Ertragswert 113 400 DM
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b) Vom Reinertrag des Grundstiicks werden die Zinsen der gesamten Belastungen
in Abzug gebracht. Dem mit dem verbleibenden Restbetrag berechneten Ertrags-
wert werden die Nennbetrige der Hypotheken zugeschlagen.

Beispiel:

Reinertrag (wie bei Verfahren a) 3645 DM
— Bodenwertanteil 3350 DM
— Zinsbelastung 1151 DM
Gebiudewertanteil — 856 DM
Gebiudewert (Vervielfiltiger 18,9) — 16178 DM
Hypothekennennbetrag -+ 76 500 DM
Bodenwert + 67 000 DM
Ertragswert 127 322 DM

¢) Das OLG Koéln hat in seinem Urteil vom 16. 9. 1960 — 4 U 1952/59 —
(BBauBl. 1960 S. 729) die folgende Methode angewandt: Beriicksichtigung der
niedrigen Verzinslichkeit der 6ffentlichen Baugelder durch Berechnung eines beson-
deren Kapitalisierungsfaktors fiir den Reinertrag aus dem Durchschnittszins des
aufgegliederten Gesamtkapitals.

Beispiel:

Reinertrag (wie bei Verfahren a) 3 645 DM
Berechneter Vervielfiltiger 41,4

Ertragswert 3645 X 41,4 150903 DM

Fiir das gleiche Objekt ergeben sich also folgende Werte:

Verfahren a) = 113 400 DM
Verfahren b) = 127322 DM
Verfahren ¢) = 150903 DM

Der fiir das Beispielgrundstiick gezahlte Kaufpreis betrug 125 000 DM. Die oben
errechneten drei Werte weichen z. T. von diesem Kaufpreis erheblich ab; sie zeigen
auch untereinander erhebliche Abweichungen. Der nach dem Verfahren b errechnete
Wert kommt dem gezahlten Kaufpreis sehr nahe. Das ist aber keineswegs ein Beweis
dafiir, daf} dieses Verfahren den anderen iiberlegen ist. Die Giite eines Verfahrens
kann nur dann als statistisch gesichert gelten, wenn es — wie bereits ausgefithrt —
an mindestens 10 Einzelwerten erprobt wurde. In der folgenden Tabelle sind nun
fir die 17 Vergleichsgrundstiicke die Ertragswerte nach den angegebenen Nihe-
rungsverfahren ermittelt und mit den Kaufpreisen verglichen worden. Die Abwei-
chungen sind in 9/o der Ertragswerte angegeben. Die Tabelle enthalt auflerdem die
Verhiltnisse Kaufkreis : Gesamtkosten und Kaufpreis : Rohmiete.
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Beim Verfahren a sind alle Abweichungen positiv, was sicher durch unzutreffende
Wah! des Zinsfufles (59/s) verursacht wurde. Die Abweichung lifit sich dadurch
beseitigen, daf man die Ertragswertberechnung mit einem Zinstuf von 4,25 /o
ausfithrt. Auch beim Verfahren b sind die Abweichungen iiberwiegend positiv.
Auch hier kann durch eine entsprechende Wahl des Zinsfufles Abhilte geschatten
werden. Das Verfahren c ist gegeniiber den beiden anderen ohne Zweitel ungenauer,
das erkennt man an den hohen Absolutabweichungen auch ohne nihere Genau-
igkeitsuntersuchungen. Es kann daher unbedenklich ausgeschieden werden. Beim
Verfahren d ergibt sich ein durchschnittlicher Faktor von 1,3, mit dem man die Her-
stellungskosten multiplizieren mufl, um zum Verkehrswert zu gelangen. Man kann
auch — Verfahren e — die einkommende Rohmiete mit 22,3 multiplizieren.

Die Verfahren a, b, d, e wurden nunmehr hinsichtlich ihrer Genauigkeit untersucht,
indem die Varianzen s? und die Standardabweichungen s ermittelt wurden. Die
Standardabweichung der mathematischen Statistik ist unter dem Namen ,mittlerer
Fehler” aus der MdkIQ bekannt. Hinsichtlich' der Einzelheiten sei hier auf die
Lehrbiicher der mathematischen Statistik und das DIN-Blatt 55 302 ,Grundbegriffe
und allgemeine Rechenverfahren der statistischen Auswertung” hingewiesen.

Die Varianzen s? und die Standardabweichung s betragen bei dem einzelnen Ver-
fahren:

1184

Verfahren a = 74,0 = Varianz; Standardabweichung + 8,5%
1820 . .

Verfahren b TR 113,7 = Varianz; Standardabweichung + 10,5 %o
16 . .

Verfahren d T 85,1 = Varianz; Standardabweichung + 9 %
1750

Verfahren ¢ = 109,3 = Varianz; Standardabweichung # 10 9/

Verfahren a ist danach das genaueste, Verfahren d ist ihm an Giite nicht sehr viel
unterlegen. Das Konfidenzintervall ergibt sich im Falle a zu rd. 0,5 s, d. h. daf! bei
95/, aller Fille das Ergebnis nicht um mehr als 4,50 vom wahren Wert ab-
weichen wird, ganz geich, welche Reihe von Kaufpreisen man auch wihlen mag.
Voraussetzung ist nur, dafy das Kaufpreisverhalten in dem untersuchten Zeitraum
gleich blieb. Das ist im gegenwirtigen Zeitpunkt nicht mehr so gewif}, denn mit der
Freigabe der Mieten ist der Anreiz gestiegen, die Sffentlichen Mittel abzuldsen
um nach Ablauf von 5 Jahren in den Genuf} frei vereinbarter Mieten zu gelangen.
Es bleibt zu untersuchen, welchen Weg die Mehrzahl der Hauseigentimer gehen
wird und wie sich das auf die Kaufpreise auswirkt.

Eine besondere Kategorie der Eigenheime bilden die Reihenhiuser. Sie sind dadurch
charakterisiert, dafl auf relativ kleinen Grundsticken schmale Hauser errichtet
werden, so daf} eine gute Ausnutzung des Grundstiicks erreicht wird. Infolgedessen
werden fiir Reihengrundstiicke in der Regel hohere Baulandpreise je qm erzielt, als
beispielsweise fir Grundstiicke, welche zweigeschossig offen bebaut werden miissen.
Wie werden nun bebaute Grundstiicke dieser Art im Grundstiicksverkehr beurteilt
und bezahlt?
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Der Gutachterausschuf$ hatte ein Grundstiick zu bewerten, das 1951 im Rahmen einer
ECA-Siedlung in der Nihe der Messe mit einem kleinen und einfachen Reihenhaus
bebaut worden ist. Die ganze Siedlung hat nur den einen Gebiudetyp, alle Grund-
stiicke sind s. Zt. von dem Gemeinniitzigen Bautriger an die Interessenten zum
gleichen Gebiudepreis abgegeben worden. Ein Preisunterschied bestand nur wegen
der unterschiedlichen Gréfle der Grundstiicke, welche mit 4 DM/qm bezahlt wurden.
Das bausachverstindige Mitglied des Gutachterausschusses hatte einen Gebiude-
sachwert von 20 000 DM ermittelt. Rechnet man den Bodenwert entsprechend
dem Richtwert mit 25 DM/qm so ergibt sich ein Sachwert des Grundstiicks von rd.
26 000 DM. Ein Blick auf die nachstehend abgebildete Kaufpreiskarte zeigt, daf}
in diesem Gebiet viele Hiuser bereits verkauft worden sind, so dafl an Verglechs-
preisen kein Mangel ist. Auffallend ist, dafl 3/4 aller Verkiufe sich auf Endgrund-
stiicke beziehen. Vielleicht hiingt das damit zusammen, daf} solche Grundstiicke
besonders begehrt sind, weil nur auf ihnen die Méglichkeit zur nachtriglichen
Erbauung einer Garage gegeben ist und man auch nicht so stark das Gefiihl hat,
im Getto zu leben, wie bei den schmalen Reihengrundstiicken.

Wirft man einen Blick auf die nachstehende Liste der Vergleichspreise, wird man
stutzig. Selbst der im November 1961 erzielte Kaufpreis von 36 000 DM liegt um
10 000 DM iiber dem auf Januar 1968 ermittelten Sachwert. Was geht hier vor?
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Reihenhiuser am Mittelfelde

1951 als ECA-Siedlung errichtet. Heutiger Gebiudesachwert rund 20 000 DM.
Bodenwert = Richtwert = 25 DM/qm. Mithin Sachwert 20 000 + 236 qm x 25 =
rd. 26 000 DM.

Kaufpreise: Reduziert:
1961/11 = 36 000 DM 31 200 DM
1962/4 = 45 000 DM 35900 DM
1962/8 = 57700 DM 37 600 DM
1963/5 = 42000 DM 33 100 DM
1964/1 = 42 000 DM 37 500 DM
1964/11 = 55 000 DM 37 500 DM
1965/6 = 48 000 DM 39 000 DM
1966/11 = 69 000 DM 48 000 DM
1967/3 = 75000 DM 48 300 DM
1967/10 = 54 000 DM 43 800 DM
Gebiudewert am Stichtag rd. 45 800 DM
Bodenwert 5900 DM
Verkehrswert am Stichtag 51700 DM

1 000 .

DM o o

i /.

40 4

/

30
1960 61 62 63 64 65 66 67 08

158



Nach bewihrtem Muster wurde zunichst von den Kaufpreisen der Bodenwert
abgezogen. Auch dann noch waren die Kaufpreise in der Héhe sehr verschieden.
Es wurde daher vermuttet, daf} die Reihenendgrundstiicke dann, wenn sie iiber
normale Gréfle hinausgingen, besonders hohe Preise erzielten. Daher wurde bei
normalen Endgrundstiicken 59/o des Preises, bei grofleren 109/p und bei zwei
besonders groflen 20 9/o abgezogen. Er ergaben sich dann die in der Tabelle ent-
haltenen reduzierten Preise. Sie sind in der graphischen Darstellung ausgeglichen und
es ergab sich daraus ein Gebiudewert am Stichtag von rd. 45 800 DM, so dafl
sich unter Hinzurechnung des Bodenwertes von 5900 DM ein Verkehrswert von
52 000 DM ergab.

Das geschilderte Verfahren befriedigt aus dem Grunde nicht ganz, weil die Abziige
wegen der Endlage mehr oder weniger willkiirlich festgesetzt wurden. Nachtréglich
kam mir der Gedanke, dafl man auch anders verfahren kénne. Der Gebiudesach-
wert am Stichtag betrug 20 000 DM, der Zeitwert im jeweiligen Kaufzeitpunkt lief3
sich leicht mit Hilfe des Baukostenindex bestimmen. Zieht man den Zeitwert vom
Kaufpreis ab, so miifite der verbleibende Rest den Bodenwert darstellen, den man
auf den qm Grundstiicksfliche beziehen kann.

Reihengrundstiicke :
Nr. Lage Kauf- | Fliche | Kauf- | Bau- | Sachwert | Preisrest | DM/ | DM/
jahr preis | index gqm | gqm
1 Thaer 61/1 166 30000 |0,730 | 14600 15 400 93 143

2 Karl Schurz | 61/11 277 36000 | 0,783 | 15660 20 400 74 109
3 Karl Schurz | 64/1 215 42000 |0,876| 17520 24 480 114 141

Endgrundstiicke :
4 Thaer 62/6 225 36000 |0,819 | 16380 19 620 87 122
5 Lincoln 62/8 576 75000 |0,828 | 16560 58 440 101 142
6 Lincoln 62/4 287 45000 |0,819| 16380 28 620 100 141
7 Karl Schurz | 63/5 262 42000 |0,865| 17300 24700 94 120
8 Lincoln 64/4 251 45000 | 0,900 | 18000 27 000 107 127
9 Karl Schurz | 64/11 358 55000 |0,917 | 18340 36 660 102 116
10 Lincoln 65/6 199 48000 | 0,945 | 18900 29 100 146 159
11 Karl Schurz | 67/3 611 75000 |0,965 | 19300 55700 91 93
12 Thaer 68/5 345 54000 | 0,982 | 19640 34 360 100 100
13 Karl Schurz | 68/4 271 55000 | 0,982 | 19640 35 360 130 130

1643
Mittlerer Bodenwert = 126 DM/qm : 13

Verkehrswert = 236 qm X 126 DM + 20 000 DM = rd. 50 000 DM

Diese Bodenwerte beziehen sich auf den Kaufzeitpunkt, man mufl sie auf den
Bewertungsstichtag mit Hilfe des Baulandpreisindex umrechnen. Es ergeben sich dann
die Werte der letzten Spalte.
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Daraus erhilt man einen mittleren Bodenwert von 125 DM/qm oder fiir das Bewer-
tungsobjekt einen Bodenwert von rd. 30000 DM, der nach Zurechnung von
20 060 DM Gebiudesachwert einen Verkehrswert von 50 000 DM in guter Uber-
enstimmung mit dem im ersten Verfahren ermittelten Wert von 52 000 DM ergibt.

Ein Bodenpreis von 125 DM/qm st bisher fiir ein Reihenhausbaugrundstiick in
Hannover noch nicht gezahlt worden, Wenn man aber davon ausgeht, dafl der
Gebiudesachwert nicht sehr abweichen kann, bleibt nichts anderes iibrig als diesen
Bodenwert anzunehmen, Die Erklirung liegt darin, daf} die Grundstiicke verkehrs-
giinstig in guter, ruhiger Wohnlage liegen. Ahnliche Baugrundstiicke sind in Han-
nover nicht mehr zu kaufen. Es kommt hinzu, dafl der Kaufpreis, absolut gesehen,
niedrig ist. Fiir einen solchen Preis kann man heute nirgendwo einen Neubau er-
richten. Kéufer mit beschrinktem Einkommen, die auf ihrem Bausparvertrag sitzen,
greifen daher zu solchen Grundstiicken, obwohl sie, was Wohnkomfort, Gréfle und
Ausstattung anbelangt, an der unteren Grenze liegen.

Wer wire wohl zu dem oben erhaltenen Ergebnis gelangt, wenn er sich nicht des
Vergleichswertverfahrens bedient hitte? ROSSLER vermutet, dafl bei sold.en Ob-
jekten geringe Abschlige von 5—109/0 gemacht werden miifiten. Wer kime auf den
Gedanken, dafl in Wirklichkeit ein Zuschlag von 1009/ zum Sachwert erforderlich
ist, um dem Marktgeschehen zu entsprechen!

Bei Eigentumswohnungen liegen die Verhiltnisse dhnlich. Man weif3, daf! Baugrund-
stiicke, auf denen Eigentumswohnungen errichtet werden sollen, etwa doppelt so
teuer sind, wie entsprechende Grundstiicke fiir Mietwohngebiude. Es ist also zu
vermuten, daf} auch bei solchen Grundstiicken das Sach- und Ertragswertverfahren
nicht zum Ziele fithren wird.

Beantragt war die Bewertung einer 74 qm groflen Eigentumswohnung in der Aka-
zienstrafle, in 5 Minuten Fuflwegentfernung vom Aegidientorplatz und dennoch
in ruhiger Wohnlage. Die in der folgenden Liste enthaltenen Eigentumswohnungen
liegen nicht weiter als 800 m von dem Bewertungsobjekt entfernt, sie sind im
Durchschnitt gleich alt und etwa gleich ausgestattet.

Nr. Lage Kaufijahr Alter Kaufpreis je qm
Wohn-
fliche

1 Gneiststr. 62/11 7 60 000 1 000
2 Lehzenstr. 62/8 4 25 0060 960
3 Freytagstr. 62/12 7 85 000 750
4 Freytagstr. 63/4 6 57 000 920
5 Freytagstr. 63/3 9 49 000 820
6 Devrientstr. 63/4 4 51 000 670
7 Wiesenstr. 63/12 8 86 000 1050
8 Nestroystr. 64/6 7 76 000 1050
9 Geibelstr. 64/8 8 32 500 880

10 Freytagstr. 64/9 11 94 000 1 000

11 Wiesenstr. 64/9 8 71 000 1 060

12 Mommsenstr. 65/1 5 92 500 1 070
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Nr. Lage Kaufjahr Alter Kaufpreis je qm
Wohn-

flache

13 Geibelstr. 65/5 9 31 000 840
14 Langensalzastr. 65/12 10 70 000 920
15 Alte Déhrener Str. 66/2 11 60 000 780
16 Geibelstr. 66/3 2 60 000 820
17 Lehzenstr. 66/7 7 48 500 1125
18 Akazienstr. 66/10 12 95 000 1110
19 Raimundstr. 67/4 13 38 000 845
20 Mommsenstr. 67/7 11 60 000 810
21 Wedemeyerstr. 67/7 7 99 000 1110
22  Geibelstr. 67/8 3 50 000 810
23 Freytagstr. 67/10 13 48 000 925
24  Geibelstr. 67/11 3 67 000 1010
25 Freytagstr. 67/12 12 99 000 1090
26 Freytagstr. 68/3 3 99 000 1260
27 Lehzenstr. 68/4 9 40 000 930

Zunichst war ich des Glaubens; dafl man die Kaufpreise hinsichtlich der Geschofilage
und des Vorhandenseins von Garagen korrigieren miisse. Es stellte sich aber heraus,
dafl dies auf den Verkehrswert ohne Einfluff war. Es ist meistens ohne Einfluf},
wenn man an den Einzelwerten kleine Korrekturen anbringt. Wichtig ist, ob das
Bewertungsobjekt dem Durchschnitt der Vergleichsobjekte dhnlich ist. Ist das nicht
der Fall, so muf} nachtriglich an dem ermittelten Durchschnittswert eine Korrektur
angebracht werden. Liegt z. B. das Bewertungsobjekt im 1. Geschof3, die Vergleichs-
objekte aber vorwiegend im Erdgeschofl und vierten Obergeschof}, so mufl der
Wert um 5—89/o erhoht werden. Das ist der Mehrbetrag, der im Durchschnitt
fiir Neubauwohnungen im 1. und 2. Obergeschof} entrichtet werden mufi. Ist eine
Garage vorhanden, so kann man den Wert um rd. 4 000 DM erhéhen. In der nach-
folgenden Darstellung, welche dem Gutachten entnommen ist, sind noch die in der
beschriebenen Weise reduzierten Werte dargestellt.
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Die ausgleichende Kurve zeigt keinen stetigen Verlauf. In ihr driickt sich m. E. die
Wirkung der Wirtschaftsdepression aus, wihrend deren die Kaufer dufierst zuriick-
haltend waren. Fs ist aber nicht auszuschlieflen, dafl der Verlauf der Kurve auf
einer zufilligen Anordnung hoher und niedriger Kaufpreise beruht. Trigt man
nimlich die Kauffille in einen Stadtplan ein und macht sie hinsichtlich ihrer Hohe
kenntlich, so ergibt sich, daf} trotz der geringen Ausdehnung des Gebiets die hohen
Preise sich in einem schmalen Streifen lings des Maschsees gruppieren. Zweifellos
sind die Figentumswohnungen in diesem Gebiet wegen der Maschseenihe und
wegen der ruhigen Wohnlage besonders begehrt. Zieht man nur die in diesem
Bereich gezahlten Kaufpreise fiir den Vergleich heran, so ergibt sich der mittlere
Kaufpreis zu 1 143 DM/qm Wohnflache.
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(Mit Genehmigung der Landeshauptstadt Hannover, Stadtvermessungsamt vom 4. 9. 1969)
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Nr.  Lage je gm
Wohnfliche
1 Gneiststr. 1190
2 Lehzenstr. 1155
3 Wiesenstr. 1200
4 Nestroystr. 1160
5 Wiesenstr. 1160
6 Lehzenstr. 1150
7 Akazienstr. 1140
8 Wedemeyerstr. 1170
9 Lehzenstr. 950
10 Mommsenstr. ' 1160
11 435
: 10

Verkehrswert 74 qm
Wohnfliche X 1143 = rd.
85000 DM

Der Gutachterausschuf hatte in dem Gutachten auf Grund aller 26 Kaufpreise einen
Verkehrswert von 74 000 DM ermittelt. Die Eigentumswohnung ist inzwischen fiir
86 000 DM verkauft worden. Erstaunlich ist, dafl fiir 5—10 Jahre alte Figentums-
wohnungen, die sich in mancher Hinsicht nicht mit den heutigen Eigentumswoh-
nungen vergleichen lassen, nahezu die gleichen Preise je qm Wohnfliche gezahlt
werden, die heute in Hannover fiir Neubauwohnungen in guter Lage und mit guter
Ausstattung gefordert werden. Der Grund ist wohl der, daf mancher Kiufer gerne
etwas mehr fiir eine Wohnung gibt, die er sieht, als fiir eine noch zu errichtende.
Aber wenn man bedenkt, dafl bei den verkauften Wohnungen im allgemeinen die
steuerlichen Vorteile bereits in Fortfall gekommen sind, bleibt das Ergebnis er-
staunlich.

Ich glaube, daf es nun nicht mehr vieler Worte bedarf, um das Vergleichsverfahren
zu preisen. Es hat sich gezeigt, daf} auf relativ einfache Weise Verkehrswerte ermittelt
werden kénnen, die den mit Hilfe anderer Verfahren ermittelten an Zuverlissigkeit
und Marktnihe weit iiberlegen sind.
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Die Bewertung von Verkehrsflichen und anderen Flichen
fir den Gemeinbedarf

Von Vermessungsrat Dipl.-Ing. Ludwig Oelfke, Katasteramt Hannover

Einleitung

Die Bewertung von Gemeinbedarfsflichen nimmt in der Praxis der Gutachteraus-
schiisse einen verhiltnismiflig groflen Raum ein und hat daneben bei der Erstellung
von gutachtlichen Auflerungen durch die Katasteramter besondere Bedeutung. Beim
Katasteramt Hannover (das Geschiftsstelle zweier Gutachterausschiisse ist) z. B. bezo-
gen sich im Jahre 1968 rd. 409/o der erledigten Antrige (Verkehrswertgutachten
und gutachtliche Auflerungen zusammengenommen) auf die Bewertung von Gemein-
bedarfsflichen. Davon wiederum betrafen 2/3 der Antragsnummern Straflen- und
sonstige Verkehrsflichen, wihrend !/s der Gutachten bzw. gutachtlichen Auflerungen
sich mit anderen Gemeinbedarfsgrundstiicken befafiten.

Interessant ist es, in diesem Zusammenhang festzustellen, dafl die Antrige, die aus
dem akuten Anlafl der Enteignung gestellt wurden, offenbar sehr selten sind. Dies,
obgleich bei Enteignungen auf der Rechtsgrundlage des Bundesbaugesetzes (§ 95 (1)
BRauG) die Erstellung von Verkehrswertgutachten durch die Gutachterausschiisse
obligatorisch ist (§ 108 (1) 4. Satz BBauG). Das mag zwei Griinde haben: Erstens
spielt die Enteignung beim Erwerb von Gemeinbedarfsflichen durch die 6ffentliche
Hand keire besonders grofle Rolle. Zweitens werden offenbar die meisten Ent-
eignungen noch nach anderen Gesetzen durchgefiihrt.

Ein besonderes Problem bei der Bewertung von Gemeinbedarfsflichen ist die stich-
haltige und tiberzeugende Begriindung. Ist schon im Normalfall der Verkehrswert-
ermittlung die Gefahr der ,Fehlbegriindung” fast grofler als die Moglichkeit der
,Fehlbewertung” — mindestens soweit der Ausschufl mit qualifizierten Kennern
des Grundstiicksmarktes besetzt ist —, so ist dieses Moment bei der Bewertung von
Grundstiicken fiir den Gemeinbedarf noch ungleich wichtiger. Das ergibt sich aus
der — gegeniiber dem ,Normalfall” — anderen Fragestellung. Geht die Frage
bei der Verkehrswertermittlung in der Regel ,einfach” dahin, festzustellen, welchen
realen Preis ein bestimmtes Objekt am Grundstiicksmarkt erzielen kann, so steht
die Bewertung von Gemeinbedarfsflichen, bei denen der gewchnliche Geschifts-
verkehr — also der Markt — aufler Funktion ist, unter weitgehend theoretischen
bzw. hypothetischen Voraussetzungen.

Eine Priifung am ,Ergebnis”, also an dem tatsichlich zustandekommenden Preis, die
schon im Normalfall nur mit Einschrankungen méglich ist, scheidet schliefilich fiir
unser Problem ganz aus.

Daf} die stichhaltige und zugleich iiberzeugende Begriindung bei den hier ange-
sprochenen ,Sonderfallen” der Verkehrswertermittlung eine so besondere Rolle
sp.elt, liegt schliefilich — aber nicht zuletzt — auch noch daran, dafl in einer Be-
griindung die ,Betroffenen” (in der Regel private Eigentiimer), die Antragsteller
(Behérden) und gegebenenfalls auch die Gerichte zu iiberzeugen sind. Alle drei
sprechen grundsitzlich verschiedene Sprachen, fiir die sich nur schwer ein gemein-
samer Nenner finden lafit.
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Es mag dahingestellt bleiben, ob die fiir die Begriindung von Verkehrswertgut-
achten Verantwortlichen dieser Herausforderung einen gewissen Reiz abgewinnen,
oder ob das Unbehagen stirker ist. Solange die Gutachterausschiisse ihre gesetz-
lichen Aufgaben zu erfiillen haben, werden die Probleme, die in diesem"Aufsatz an-
zusprechen sind, immer wieder von Bedeutung sein.

Im Zusammenhang mit der Rewertung von Gemeinbedarfsflichen ist noch ein wei-
teres Problem anzuschneiden, das zweckmifligerweise ebenfalls gleich zu Anfang
erwihnt sei: Es handelt sich um die Diskrepanz zwischen Theorieund Praxis.
Wie noch im einzelnen zu begriinden sein wird, mufl die Bewertung von Gemein-
bedarfsflichen ihre theoretischen Grundlagen weitgehend aus dem Enteignungs-
recht holen. Es ist nun jedoch in der Praxis so, dafl Gemeinbedarfsgrundstiicke in
aller Regel gar nicht enteignet werden, daf} vielmehr — aus verschiedenen Griin-
den — der freihindige Erwerb an erster Stelle steht. (Daneben hat dann noch der
Eigentumstibergang in der Baulandumlegung eine besondere Bedeutung — und eine
spezielle Problematik —, von der hier nur am Rande die Rede sein kann.) Fiir den
freihindigen Erwerb, von dem es fraglich ist, ob man ihn an die Stelle des ,gewshn-
lichen Geschiftsverkehrs” setzen kann, haben sich nun Praktiken entwickelt, die von
Fall zu Fall (d. h. von Behérde zu Behorde) gewaltig schwanken kénnen, die jedoch
meist ein gewichtiges ,Eigenleben” haben. Eines der Grundprobleme der Bewertung
von Gemeinbedarfsflichen liegt nach Ansicht des Verfassers in dieser ,Dialektik”,
in dem oft fundamentalen Unterschied zwischen Theorie und Praxis.

Daf} der Enteignung und ihrer Theorie in diesem Zusammenhang iiberhaupt eine
so grofle Bedeutung beigemessen wird, hat seinen Grund allein in der Tatsache,
daf} man — unabhingig von allen anderen Vorschligen zur Definition und Gliede-
rung — allen Gemeinbedarfsflichen die M glichkeit der Enteignung
als wesentliche Eigenschaft zuordnen kann. Fehlt dieses ,gemeinsame Merkmal”,
so ist automatisch auch das Problem der Wertermittlung auf den ,Normalfall” zu-
riickgefithrt. Mit anderen Worten: Dort, wo die 6ffentliche Hand Grundstiicke
erwirbt, die sie im ,Ernstfall” nicht auch enteignen kann (z. B. Vorratsland), muf}
sie als gewohnlicher Kaufinteressent auf dem Grundstiicksmarkt mit den anderen
Interessenten konkurrieren. (An dieser Stelle ist jedoch einem Miflverstindnis
vorzubeugen: Die oben genannte ,Méglichkeit der Enteignung” bedeutet fiir
die Praxis nicht, dafl in jedem Einzelfall auch die formellen Voraussetzungen einer
Enteignung bereits erfiillt sein miissen. Es geniigt die latente Enteignungsfihigkeit,
um bewertungstechnisch d en Sonderfall eintreten zu lassen, der uns hier be-

schiftigt.)

Grundsitze

Selbstverstindlich brauchen die Gutachterausschiisse auch fiir die Bewertung von
Gemeinbedarfsflachen Bestimmungen und Vorschriften — ein Geriist, sozusagen —,
das ein einheitliches Vorgehen ermdglicht und die Grundsitze verbindlich fixiert.

Gesetzliche Bestimmungen

Aus dem siebenten Teil des BBauG kénnen wir im § 136 (1) Nr. 2 und 3 zunichst
entnehmen, daf} die ,fiir den Vollzug dieses Gesetzes zustindigen Behérden” und
Gerichte (diese ohne Finschrinkung) antragsberechtigt sind. D. h.: auch ohne
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Zustimmung des Eigentiimers kénnen Verkehrswertgutachten tiber Gemeinbedarfs-
flichen beantragt werden.

Im § 141 steht dann die allgemein bekannte Definition des Verkehrswertes: ,(2)
Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den
sich die FErmittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschiftsverkehr nach den Eigen-
schaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks ohne Riicksicht
auf ungewdhnliche oder personliche Verhiltnisse zu erzielen wire.” Kein Wort dar-
itber, was zu tun ist, wenn der ,gewdhnliche Geschiftsverkehr” als Mafistab versagt.
Der Verkehrswert muf} also offenbar als nicht manipul:erbarer Begriff gelten. Eine
Sonderregelung fiir die Bewertung von Gemeinbedarfsflichen gibt es jedenfalls
nicht! Ebensowenig kann man jedoch auf den Verkehrswert einfach verzichten, denn
im Enteignungsfall ist die ,Entschidigung fiir den Rechtsverlust” ganz eindeutig
nach dem Verkehrswert zu bemessen (§ 95 (1) BBauG). (Enteignungen auf Grund
anderer Gesetze — z. B. LandbeschaffungsG., FStrG, NSt:G etc. folgen im Prinzip
dem gleichen Grundsatz.)

Die Verkehrswert-VO vom 7. 8. 61 erklirt im § 2 )

,Bei der Wertermittlung sind alle den Verkehrswert des Grundstiicks beeinflus-
senden tatsachlichen rechtlichen und wirtschaftlichen Um-
stinde zu beriicksichtigen. . . .”

Und in der amtlichen Begriindung, die der Bundesminister fiir Wohnungsbau 1961
herausgegeben hat,* heifit es:

,Die Ermittlung des Verkehrswertes mufl daher darauf ausgerichtet sein, den Betrag
zu bestimmen, der im Verkehr tblicherweise fiir das betreffende Grundstiick ge-
zahlt werden wiirde. Da es sich insoweit also um einen angenommenen Preis handelt,
wird auch in den Fillen, in denen ein gewdhnlicher Geschiftsverkehr fiir Grund-
stiicke dieser Art nicht besteht — etwa weil sie wegen ihrer besonderen Beschaffen-
heit oder Zweckbestimmung nicht gehandelt werden (z. B. Grundstiicksflachen, die
nur fir Zwecke des Gemeinbedarfs in Betracht kommen) —, in der Regel unter-
stellt werden miissen, welcher Preis zu erzielen wire, wenn ein gewdhnlicher
Geschiftsverkehr unter den mafigeblichen Bedingungen bestiinde.”

An dieser Stelle werden also die Gemeinbedarfsflichen direkt angesprochen. Es
bleibt jedoch die Frage, ob die in der Praxis anfallenden Vergleichspreise aus dem
freihandigen Erwerb von Gemeinbedarfsflichen als einem gewdhnlichen Geschifts-
verkehr zugehérig und somit als Vergleichspreise fiir die Verkehrswertermittlung
geeignet anzusehen sind?

Das Fehlen weitergehender Richtlinien bzw. Vorschriften zwingt dazu, die Be-
wertungsgrundsitze fiir unseren Zweck weitgehend auf indirektem Wege zu ge-
winnen. D. h. praktisch: abzuleiten aus den Grundsitzen fiir die Enteignung.

* Bundesanzeiger v. 12. 8. 61
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Greifen wir zunichst noch einmal auf das BBauG zuriick:

Der fiinfte Teil behandelt die Enteignung in allen ihren Aspekten. Dabei stellt der
§ 93 folgende — fiir uns wichtige — Grundsitze auf:

(2) Die Entschadigung wird gewihrt
1. fir den durch die Enteignung eintretenden Rechtsverlust
2. ...

(3) Vermogensvorteile, die dem Entschidigungsberechtigten infolge der Enteig-
nung entstehen, sind bei der Festsetzung der Entschidigung zu beriicksichtigen. ...

(4) Fiir die Bemessung der Entschidigung ist der Zustand des Grundstiicks in dem
Zeitpunkt mafigebend, in dem die Enteignungsbehérde iiber den Enteignungsantrag
entscheidet.

Und § 95 prizisiert die ,Entschidigung fiir den Rechtsverlust” folgendermafien:

(1) Die Entschidigung fiir den durch die Enteignung eintretenden Rechtsverlust
bemifit sich nach dem Verkehrswert (§ 141) des zu enteignenden Grundstiicks . . . .
Maflgebend ist der Verkehrswert in dem Zeitpunkt, in dem die Enteignungsbehérde
iiber den Enteignungsantrag entscheidet.

(2) Bei der Festsetzung der Entschidigung bleiben unberiicksichtigt
1. Wertinderungen, die infolge der bevorstehenden Enteignung eingetreten sind;
2....

Ein gewisser Widerspruch, der zwischen dem Zeitpunkt, auf den sich die Entschi-
digung beziehen soll, und der ,Vorwirkung der Enteignung” zu sehen ist, hat
seinerzeit die Fachjuristen auf den Plan gerufen. (Siehe den Streit zwischen Maury
und Hamann in NJW 1964 S. 2048, 1965 S. 143 und S. 736.)

Die Diskussionen sind inzwischen jedoch weitgehend abgeschlossen; bzw. die héchst-
richterliche Rechtsprechung hat durch grundsitzliche Entscheidungen die Unklar-
heiten ausgerdumt.

Man kann heute wohl ohne unzulissige Vergréberung folgendes feststellen:

1. Der Zeitpunkt der Enteignung, der festliegt durch den Tag der endgiiltigen
Entscheidung der Behorde, ist zweifellos mafigebend fiir das anzuwendende Preis-
niveau.

(In Zeiten schwankender Preise gilt der ,Preisindex” des Stichtages.)

2. Fiir die Qualitit des Grundstiicks — d. h. fiir seine bewertungsrelevanten Eigen-
schaften — ist dagegen der Zeitpunkt mafigebend; zu dem das Objekt durch die
Vorwirkung der Enteignung (d. h. die Planung) von der ,konjunkturellen Weiter-
entwicklung” ausgeschlossen wurde. Der BGH sieht insofern Planung und Enteig-
nung als einen einheitlichen Vorgang und bringt § 95 (2) 1. zur Anwendung: D. h.
+Wertinderungen, die infolge der bevorstehenden Enteignung eingetreten sind”
bleiben unberiicksichtigt.

Hiermit ist der Ubergang vollzogen zu den Bewertungsgrundsitzen, die wir direkt
aus der Rechtsprechung — moglichst der hdchstrichterlichen — schépfen kénnen.
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Richterliche Entscheidungen

Da ist zunichst das BGH Urteil v. 22. 5. 67, das sich mit dem fiir uns entscheidenden
Problem der ,Planungsgewinne bei Gemeinbedarfsflichen” befafit und auf Grund
des § 95 (2) Nr. 1 zu der eindeutigen Aussage kommt, daf} es einen solchen Planungs-
gewinn nicht gibt!

(Es ging um ein Universititssportgeldnde)

Das Gericht fithrt aus: ,§ 95 (2) Nr. 1 ist in der Regel immer dann gegeben, wenn
das enteignete Grundstiick im festgestellten Bebauungsplan als Gelinde fiir Gemein-
bedarfszwecke ausgewiesen ist, sei es als Baugelidnde fiir 6ffentliche Zwecke, als
Verkehrsfliche, Grinfliche fiir 6ffentliche Parkanlagen usw. Die Ausweisung im
Bebauungsplan und die spitere Enteignung stellen einen einheitlichen Vorgang dar.
Das bedeutet, daf? die fiir 6ffentliche und Gemeinbedarfszwecke enteigneten Grund-
stiicke zu dem Verkehrswert zu entschidigen sind, den sie vor der rechtsgiiltigen
Feststellung des Bebauungsplanes hatten. Wird also in einem Bebauungsplan eine
bisher landwirtschaftlich genutzte Fliche als Wohngebiet ausgewiesen und werden
darin ferner die Straflenflichen festgesetzt, einige Grundstiicke als Fliche fiir einen
Kinderspielplatz, fiir einen Sportplatz, als Griinfliche usw. ausgewiesen, so miissen
fir die fiir 6ffentliche Zwedke festgesetzten Grundstiicke Entschidigungen nicht in
der Héhe der Verkehrswerte des Baulandes dieses Wohngebietes gezahlt werden,
sondern in Hohe der Verkehrswerte der vormals landwirtschaftlichen Grundstiicke,
giinstigenfalls in Hohe der Verkehrswerte von Bauerwartungsland, falls diese Grund-
stiicke bereits Bauerwartungsland waren.”

Weiter stellt der BGH die These auf:

Kein Grundstiickseigentimer hat einen irgendwie gearteten Anspruch darauf, daf}
sein Grundstiick durch einen Bebauungsplan im Wert gesteigert wird. Wem dieses
Cliick im Rahmen einer ausschliefilich nach den Belangen der Allgemeinheit aus-
gerichteten Planung zuteil wird, hat zwar einen Vorteil, der nach dem derzeitigen
Rechtszustand durch Wertausgleich nicht abschépfbar ist. Dies allein kann aber nicht
rechtfertigen, den nichtbegiinstigten Eigentiimer dem begiinstigten gleichzustellen.

Umgekehrt ist in dem Fall, dafl bisheriges Bauland zu einer Flache fiir den
Gemeinbedarf ,herabgezont” und spiter zu diesem Zweck enteignet wird, bei der
Entschidigung der fiir das vormalige Bauland geltende Verkehrswert zugrunde zu
legen.”

Es steht wohl aufler Frage, daf} bei konsequenter Anwendung der hier — durchaus
logisch und iiberzeugend — entwickelten Grundsitze in der Praxis manches anders
aussehen wiirde. Dabei ist mit Praxis nicht allein die Bewertungspraxis in unseren
Ausschiissen gemeint, sondern auch die praktische Handhabung des Grunderwerbs
durch die 6ffentliche Hand (in ihren verschiedenen Erscheinungsformen).

Dabei sind die meisten Gedanken dieses Urteils gar nicht neu, sondern finden
sich schon seit Jahren in ilteren Entscheidungen. So weist der BGH auch in seinem
Urteil v. 29. 11. 65 zu Art. 14 GG und § 95 (2) Nr. 1 BRBauG darauf hin, daf} hypo-
thetische Wertsteigerungen bei der Enteignungsentschiidigung nicht beriicksichtigt zu
werden brauchen:

,Bei der Entschidigung fiir ein enteignetes Grundstiick haben, anders als beim
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Schadenersatzanspruch, in der Zukunft 'egende Wertsteigerungen des Grundstiicks,
die ohne die Enteignung und deren vorwirkende Planungen eingetreten wiren, un-
beriicksichtigt zu bleiben. Zu beriicksichtigen sind sie jedoch dann, wenn ihre Ver-
wirklichung im Zeitpunkt der Enteignung oder deren Vorwirkung so sicher unmittel-
bar bevorstand, daf} sie sich bereits als wertbildende Faktoren auswirkten, der all-
gemeine Grundstiicksverkehr ihnen also schon Rechnung trug.”

In der Begriindung zu dem Urteil erscheint dann weiter unten der bekannte Grund-
satz vom Ausschlufl der konjunkturellen Weiterentwicklung:

,Bei der Bewertung des von der Enteignung betroffenen Grundstiicks ist auf dessen
Qualitit abzustellen, die es in dem Zeitpunkt besafl, von dem an es auf Grund der
(vorwirkenden) Enteignungsmafinahmen von jeder konjunkturellen Weiterentwick-
lung ausgeschlossen wurde. Eine héhere Qualitit — also auch eine Steigerung des
Erschlieflungsgrades — zugrunde zu legen, die dieses Grundstiick nie besafl und in-
folge der Auswirkung der die Enteignung vorbereitenden Planungen auch niemals
erwerben konnte, ist nicht gerechtfertigt, da andernfalls der Enteignete fir den Ent-
zug eines Vermdgenswertes Entschidigung erhalten wiirde, der niemals zu seinem
Vermogen gehorte.”

Die hier angesprochenen Grundsitze gelten nun keineswe3s ausschliefSlich im An-
wendungsbereich des BBauG. Den Begriff der ,Vorwirkung der Planung” kennt die
Rechtsprechung schon lange und auch im sogenannten , Friedhofsurteil” vom 25. 9. 58
spricht der BGH vom ,Ausschlufl der konjunkturellen Weiterentwicklung” und stellt
die Einheit von Planung und Enteignung heraus:

»Waren die Grundstiicke in diesem Augenblick bereits als Bauland zu qualifizieren,
dann verloren sie nunmehr diese Eigenschaft. Waren sie noch kein Bauland, dann
konnten sie nunmehr an der — damals bereits in ihren Anfingen moglicherweise
vorhanden gewesenen — weiteren Entwicklung zu Baugelinde nicht mehr wie die
benachbarten aber nicht fiir die Friedhofserweiterung vorgesehenen Grundstiicke
teilnehmen. Mit der endgiiltigen und verbindlichen Einbeziehung der Grundstiicke
in das Gelande fiir die Friedhofserweiterung, die — falls es nicht zu einer freiwilligen
Abtretung des Gelindes kam — ihre spitere Enteignung zwangsliufig zur Folge
haben mufite, begannen die als Einheit aufzufassenden Enteignungsmafinahmen. Bei
der Bewertung der von der Enteignung betroffenen Grundstiicke muf} daher auf
deren Qualitit abgestellt werden, die sie in diesem Zeitpunkt, von dem an sie auf-
grund der Enteignungsmafinahmen von jeder konjunkturellen Weiterentwicklung
ausgeschlossen waren, besafien. Eine hohere Qualitit zugrunde zu legen (Bauland
gegeniiber Ackerland oder Rohbauland), die diese Grundstiicke nie besessen haben
und auch niemals erwerben konnten, ist nicht gerechtfertigt, da andernfalls die Kli-
gerin Entschidigung fiir den Entzug eines Vermdgenswertes erhalten wiirde, der
niemals zu ihrem Eigentum gehort hat.”

Das Interessante an diesem Urteil ist, daf} es ausdriicklich auf die ,endgiiltige und
verbindliche Planung” abstellt, also auf den Zeitpunkt, zu dem die formellen Vor-
aussetzungen der Enteignung friihestens erfiillt sein kénnen.

Im Urteil vom 29. 1. 68 1363t der BGH dagegen mehr Spielraum:
,Der Zeitpunkt, in dem Straflenland ,von jeder konjunkturellen Weiterentwicklung
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ausgeschlossen” wird, kann nur dann auf einen fritheren Zeitpunkt als den des
Inkratttretens des Bebauungsplanes verlegt werden, wenn die vorbereitende Pla-
nung sich ursichlich fiir die Enteignung auswirkte und die im verbindlichen Bebau-
ungsplan vorgenommene Ausweisung mit Sicherheit erwarten lief3.”

#Fin Zuriickgehen aut vorbereitende Mafinahmen ist keineswegs allgemein méglich,
sondern kann nur in Betracht gezogen werden, wenn die vorbereitenden Planungen
sich ursichlich fiir die Enteignung auswirkten, eine hinreichende Bestimmtheit hatten
und die Ausweisung, wie sie in dem verbindlichen Bebauungsplan vorgenommen
wurde, mit Sicherheit erwarten lieflen.”

Mit dem Einfluf} der Planung auf den Grundstiicksmarkt hatte sich der BGH aller-
dings auch schon frither auseinandergesetzt. In seinem Urteil vom 13. 12. 1962
heifit es:

+Die Frage, ob sich nach der Verkehrsauffassung die Bebauung auf ein Grundstiick
in absehbarer Zeit erstrecken wird und bereits von einer preiserhéhenden Aus-
wirkung gesprochen werden kann, hingt zwar wesentlich von der gemeindlichen
Bauplanung ab, wird aber nicht ausschliefflich von dieser bestimmt.

Sicherlich ist nicht zu tibersehen, daf} die Dispositionen der Planung in sehr maf3-
geblicher Weise die Qualitit eines Grundstiicks beeinflussen kénnen. Die Erfahrung
zeigt, dafl stidtebauliche Planungen gewdhnliche landwirtschaftliche Grundstiicke
unvorhergesehen zu wertvollem Bauland machen kénnen und umgekehrt. Dies darf
aber nicht dazu fihren, die Planung ausschliefllich als Bestimmungsfaktor fiir eine
zu erwartende Bebauung anzusehen. Mafigeblich bleiben immer die natiirlichen Be-
diirfnisse und die natiirliche Entwicklung.”

Schliefilich ist in diesem Zusammenhang noch ein Beschlufl des VGH vom 14. 3. 63
am Rande zu erwahnen. Hierin wird darauf hingewiesen, dafl bei Gemeinbedarfs-
flachen der spezielle Verwendungszweck aus dem Bebauungsplan eindeutig hervor-
gehen mufl. Damit soll offenbar einer nachtriglichen Manipulation vorgebeugt
werden, die schliefilich aus einem als Gemeinbedarfsfliche enteigneten Grundstiick
doch noch ein wirtschaftlich nutzbares Objekt macht.

Dieser Streifzug durch die Rechtsprechung ist zwar keneswegs erschépfend. Er
erscheint jedoch ausgiebig genug, um daraus ein paar ,Kernsitze” fiir die Praxis
abzuleiten; um ein paar Regeln zugewinnen, gegen die zu verstofien keine Vorteile
bringen kann, deren Beachtung allerdings auch nicht alle Probleme lést. Es ist
vielmehr so, dafl eingehende Kenntnisse der Zusammenhinge und umfassende
Erfahrungen auf dem komplexen Gebiet des Grundstiicksmarktes allein brauch-
bare Verkehrswertermittlungen liefern. Hierauf sollten wir uns konzentrieren und
auf diesem Sektor die uns an die Hand gegebenen Hilfsmittel ausschopfen. In die
Diskussion der Juristen einzugreifen ist fiir uns in der Regel eine brotlose Kunst.
Vollends abwegig wiirde es jedoch sein, grundsitzliche Dinge, die bis in die héchsten
Instanzen hinaufgegangen sind, immer aufs neue wieder in Frage zu stellen.

Folgende Grundsitze lassen sich abstrahieren:

1. Bei Gemeinbedarfsflichen gibt es keine Planungsgewinne
Die Ausweisung eines Grundstiicks als Gemeinbedarfsfliche bzw. als Teil einer
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solchen kann keinen Planungsgewinn darstellen. Das gilt auch, wenn vorher nicht
bebaubares Land zu Bauland wird, solange es sich dabei um Baugrundstiicke fiir
den Gemeinbedart handelt.

2. Auf Planungsgewinne besteht kein Anspruch

Dieser Satz ist die logische Folgerung der Tatsache, daf} es iiberhaupt ,unverdiente”
Gewinne durch die Planung gibt.

3. Die Enteignungsentschidigung ist nicht wesensgleich mit dem Schadenersatz nach
BGB (Art. 14 (2) GG ist mafigebend)

Bei der Ermittlung der Entschidigung fiir den Rechtsverlust haben in der Zukunft
liegende Wertsteigerungen aufler Betracht zu bleiben, solange sie rein hypothetisch
sind. Mafistab ist der ,allgemeine Grundstiicksverkehr”.

4. Die Planung ist als ,Vorwirkung"” der Enteignung anzusehen

Planung und Enteignung sind ggfls. ein einheitlicher Vorgang. Das gilt fiir die vor-
bereitende Planung selbstverstandlich nur mit Einschrinkungen. Mafistab ist auch
hier der ,allgemeine Grundstiicksverkehr”.

Neben diesen grundsitzlichen Entscheidungen zum Problem des Wertes von Gemein-
bedarfsflichen gibt es noch eine Vielzahl von Urteilen, die sich speziell mit den
sogenannten Vorgartenflachen befassen. (Mit ,Vorgarten” mégen in
diesem Zusammenhang alle Abtretungen aus Baugrundstiicken gemeint sein, die als
wirtschaftlich unselbstindige Objekte anzusehen sind.)

Auch hierzu einige Beispiele:

In seinem Urteil vom 19. 12. 63 erklirt der BGH die Methode, den Wert des
Vorgartengelindes mit 1/s des Baulandwertes zu pauschalieren fiir fragwiirdig: ,Es
ist zwar zutreffend, daff der erkennende Senat in seinem Urteil vom 25. 2. 60
fiir Vorgartengelinde die Bewertung mit einem solchen Bruchteilssatz gebilligt hat,
wenn diese Bewertung auf dem Grundstiicksmarkt allgemein tiblich ist, sich gewisser-
maflen als allgemeiner Ortsgebrauch darstellt und nicht besondere werterhGhende
oder wertmindernde Umstinde ersichtlich sind. Damit ist aber noch nicht ausge-
sprochen, daf} diese Bewertung generell schlechthin zulassig ist.”

Am 16. 3. 1964 greift der BGH zur Begriindung seines Urteils zu der etwas um-
standlichen Theorie von der Wertsteigerung des Restgrundstiickes (genau: Steige-
rung des Durchschnittspreises):

,Wird unbebautes Vorgartengelinde eines fiir Geschifts- und Wohnzwecke ge-
nutzten stidtischen Grundstiicks enteignet, so darf bei der Berechnung der Ent-
eignungsentschidigung das zu enteignende unbebaubare Vorgartengelinde preislich
anders als der bebaubare Teil des Grundstiicks bewertet werden, wenn sich durch
die Abtretung der durchschnittliche Quadratmeterpreis des hoherwertigen bebau-
baren Grundstiicksteils erhoht.”

Und in der Begriindung heifit es dazu unter anderem:

,Dies zeigt folgende Uberlegung: Handelt es sich wie hier, um ein fir Geschifts-
und Wohnzwecke genutztes Grundstiick, dann berechnet der allgemeine Grund-
stiicksverkehr den zu zahlenden Preis fiir das Gesamtgrundstiick in erster Linie
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danach, wie er das Grundstiick zu Geschifts- und Wohnzwecken nutzen kann. Weil
aber ein solches Grundstiick in der Regel nicht ohne den nicht bebaubaren Teil —
hier das Vorgartengelinde — zu haben ist, nimmt der Grundstiicksverkehr die
wenigen Prozent unbebaubares Land mit in Kauf, d. h., er bietet je nach dem
Anteil unbebaubaren landes weniger, als er bei voller Bebaubarkeit bieten wiirde
Das fithrt aber dazu, daR sich der Quadratmeterpreis eines solchen Grundstiicks,
bei dem der unbebaubare Teil in Fortfall kommt, erhéht, da es sich nunmehr um
ein Grundstiick handelt, das zu 100 9/ zu Geschifts- und Wohnzwecken nutzbar ist.
Diese Hoherwertigkeit schliefit es aber aus, den Quadratmeterpreis des Vorgarten-
gelindes dem Quadratmeterpreis des Gesamtgrundstiicks gleichzusetzen, da in diesem
Falle der von der Enteignung Betroffene mehr erhalten wiirde, als ihm tatsichlich
genommen ist.”

Richtig ist an dieser Theorie ohne Zweifel die Tatsache, dafl das Vorgartengelinde
im Zusammenhang mit dem iiberbauten Teil gesehen und entsprechend bewertet
werden mufS. Daneben beweist die Schwertalligkeit der Formulierung, wie schwer
es gelegentlich sein kann, tiber die Hilfskonstruktion des ,durchschnittlichen Qua-
dratmeterpreises” zu plausiblen Begriindungen zu kommen. (Nicht nur in diesem
Fall!) Ein etwas mehr auf das Objekt bezogenes Denken hitte sicherlich leichter zum
Ziel gefiihrt: Schliefilich ist — wenn man es genau betrachtet — das Vorhandensein
oder Fehlen eines Vorgartens ein bewertungstechnisches Merkmal wie andere auch.

Das OLG Hamburg hat einmal folgende Leitsitze formuliert Urteil v. 12. 5. 64):

, 1. Fiir die abzutretende Flache darf nicht ohne weiteres der Durchschnittswert ange-
setzt werden.

2. Nach Mgglichkeit ist eine Differenzbewertung durchzufithren.”

Und im Urteil vom 6. 10. 65 formuliert das gleiche Gericht:

~Ankiufe von Vorlandstreifen durch die &ffentliche Hand konnen nicht dem ge-
wohnlichen Geschiftsverkehr gleichgestellt werden.

Den Ankiufen von Vorlandstreifen seitens der Stadt fehlt ein wesentliches Kenn-
zeichen des freien Marktverkehrs. Der von der Stadt wegen der Abtretung von Vor-
land in Anspruch genommene Grundeigentiimer kann zwischen Verkauf und Ent-
eignung wihlen. Die Alternative, sein Grundstiick behalten zu koénnen, fehlt, wenn
man einmal von den Fillen einer unzulissigen Enteignung absieht. Damit steht der
Eigentiimer in einem entscheidenden Punkt anders als im freien Grundstiicksverkehr
da. Ihm fehlt die Einflufinahme auf den Preis durch die sonst jederzeit mégliche
Ablehnung, das Grundstiick herzugeben. Unter solchen Umstinden zustandege-
kommene Kiufe kénnen nicht dem gewdhnlichen Geschiftsverkehr gleichgestellt
werden.

Die Ankiufe der Stadt sind hier jedoch insoweit bedeutsam, als sie auf die untere
Grenze des Verkehrswertes der Trennstreifen hinweisen.”

Schade, daf} sich an eine so pragnante Definition eine so wenig (berzeugende
Schlufifolgerung anschliefit. '

Hier liegt nach Meinung des Verfassers eine Verkennung der Interessensituation
vor: Nicht der betroffene Grundeigentiimer ist gezwungen, den ihm unangemessen
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erscheinenden Preis zu akzeptieren, sondern die Stadt ist gezwungen — oder doch
aus praktischen Erwigungen geneigt —, die Preisforderung des Eigentiimers anzu-
nehmen, um das umstandliche, teure und zudem unsichere Verfahren der Enteignung
zu vermeiden.

Das OLG in Hamm hat im Jahre 1967 (Urteil vom 28. 2.) einmal zu der ,Frage
der Anrechnung von Vermégensvorteilen bei der Teilenteignung” Stellung genom-
men:

1. Enteignung und Erschlieflung, die auf demselben Plan beruhen, sind als einheit-
licher Vorgang zu beurteilen, so daf3 Vermdgensvorteile die infolge des Planes ent-
stehen, auch Vermégensvorteile infolge der Enteignung sind.

2. Die Bestimmung des § 93 (3) BBauG iiber die Vorteilsanrechnung auf die Ent-
schadigung fir den Rechtsverlust widerspricht nicht Art. 14 GG.

3. Trotz unterschiedlicher Inanspruchnahme von Grundstiicken verst6f3t ein Vorteils-
ausgleich nicht gegen den Gleichheitsgrundsatz oder gegen Treu und Glauben.

4. Der Grundsatz, daf} die Entschidigung unter gerechter Abwigung der Interessen
der Allgemeinheit und der Beteiligten zu bestimmen ist, ist nicht verletzt, wenn die
Gesamtheit der Vor- und Nachteile, die die Durchfithrung eines Planes einem
Betroffenen bringt, gegeneinander abgewogen werden und der Betroffene so
moglicherweise fiir ein abgetretenes Grundstiick keine Entschidigung erhilt, weil der
Gesamtwert der Vorteile die Summe der Nachteile erreicht oder tibersteigt.”

In diesem — sicherlich sehr interessanten Fall — ging es darum, daf} durch die
Straflenlandabtretung Hinterland zu Bauland wurde und dadurch im Wert erheblich
stieg. Die Entschidigung wurde deshalb auf Null festgesetzt.

Zusammenfassend kann man zum Problem der Abtretungsflichen folgende — aus
der Rechtsprechung herzuleitende — Grundsitze festhalten:

1. Vorgartenland und shnliche Flachen sind méglichst nach der ,Differenzmethode”
zu bewerten.

Dies ist letztlich die einzig plausible Methode, um festzustellen, wie groff die Ver-
mogenseinbufle eines Enteigneten wirklich ist.

2. Dort, wo die ,Differenzmethode” nicht zum Ziel fithrt, kénnen ,Pauschalsitze”
angewandt werden.

Der BGH lafit dieses Verfahren ausdriicklich zu, wenn durch die Abtretung der
Durchschnitts-Quadratmeter-Wert des Restgrundstiicks sich nicht nennenswert erhht
und wenn es sich als ,allgemeiner Ortsgebrauch” eingebiirgert hat.

3. Vorteile, die aus der Enteignung resultieren, konnen auf die Entschidigung ange-
rechnet werden.
Voraussetzung ist der direkte Zusammenhang, also in der Regel derselbe Plan.

4. Die Frage, ob Kiufe der offentlichen Hand als dem ,gewohnlichen Geschifts-
verkehr" zugehorig angesehen werden kénnen, bleibt offen.

Im Falle der Pauschalierung ist es schlechterdings nicht moglich, auf sie zu ver-
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zichten, solange der BGH den ,allgemeinen Ortsgebrauch” bzw. die Verkehrs-
auffassung zum Mafistab macht.

(Als Beispiel einige ,Pauschsitze” von denen in diesem Zusammenhang die Rede
war: Ffm. und Hbg. 1009/, Berlin 20—25 9/o, Hannover 25—33 %/ vom jewei-
ligen Baulandwert. Die Stadt Frankfurt beruft sich dabei auf ein Urteil des BGH
v. 12.2.62, in dem das Gericht den Feststellungen eines Sachverstindigen gefolgt
war, der die Behauptung aufgestellt hatte, in Frankfurt sei es iblich, fir Vorgarten-
gelinde das gleiche zu zahlen, wie fiir sonstiges Bauland auch. — Das ist zwar nicht
logisch und dirfte auch kaum stichhaltig nachweisbar sein, der BGH sah darin
jedoch keinen Rechtsirrtum.)

Definitionen und Begriffe (Systematik)

1. Erwerbsarten
Wir haben es bei Gemeinbedarfsflichen grundsitzlich mit drei verschiedenen
Erwerbsarten zu tun:

Freihindiger Erwerb

Die Grundsitze, die hier gehandhabt werden, variieren in der Praxis erheblich, je
nach dem welche Behérde zustindig ist. (In der Regel sind kommunale Stellen am
grofiziigigsten.)

Umlegung oder Tausch (evtl. freiwillige Umlegung)

Die Umlegung hat ihre eigenen Regeln und Grundsitze. Beim Tausch lassen sich die
wertbeeinflussenden Vor- und Nachteile oft nur schwer durchschauen, Vertrige iiber
Grundstiickstauschgeschifte haben in der Kaufpreissammlung oft nur geringen
Aussagewert.

Enteignung

Hat umfangmiflig sicherlich den geringsten Anteil, ist aber vor allem fiir die Theorie
wichtig. (Verkiufe von 6ffentlichen Grundstiicken, die nach § 47 RHO zu beur-
teilen sind, haben keine eigene Problematik und sollen hier nicht besonders
behandelt werden.)

2. Bewertungsarten

Auch hier lassen sich drei Fille unterscheiden:

Bewertung des Grundstiicks als selbstandiges Objekt

Dies ist die Methode mit den wenigsten Problemen, weil man den Verkehrswert
direkt aus Vergleichsfillen ableiten kann.

Bewertung einer Fliche als unselbstindiges Objekt
Das fiir Abtretungsflichen (Absplisse etc.) iibliche Verfahren.

Bewertung im funktionellen Zusammenhang

Dieses Verfahren spielt fir die Praxis eine sehr grofle Rolle, weil es das Verfahren
der Umlegung ist. Es steht — so wie es gehandhabt wird — teilweise im Gegensatz
zu den Enteignungsgrundsitzen.
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3. Qualititsmerkmale, nach denen Gemeinbedartsflichen zu beurteilen sind.
Auch hier gibt es drei Fille:

Merkmale der Planung

Dies ist ein besonders wichtiger Punkt bei Gemeinbedarfsflichen. Entscheidend ist
nicht allein die verbindliche Planung (Beb.-Pl.), auch vorbereitende Pline sind
gegebenenfalls zu beachten. ‘

Cbjektive Merkmale

Hier sind die tatsichlichen Gegebenheiten angesprochen, die oft mehr noch als die
Planung auf den Wert eines Grundstiicks einwirken kénnen. (Z. B. Flid.en mit
besonders ungiinstigem Baugrund).

Subjektive Merkmale

Hiermit ist das tatsichlich feststellbare Marktverhalten gemeint, das fiir die Verkehrs-
wertermittlung Prioritat hat, selbst, wenn sich nach 1. und 2. keine plausiblen Griinde
fir das Preisniveau feststellen lassen. (Ein Beispiel: Das eigenwillige Preisgefiige
landwirtschaftlicher Flichen in Grofistadtnihe, auch dort, wo beim besten Willen
keine Bauerwartung anzunehmen ist und die Ertragsverhiltnisse sowieso als Maf3-
stab ausscheiden.)

4. Schliefilich erscheint es zweckmiflig, fiir die Bewertung von Gemeinbedarfsflichen
den Begriff der ,Bauerwartung” anders — d. h. allgemeiner zu fassen, als in der

RichtwertVO!

Bauerwartung ist dann jede Aussicht auf eine in der Zukunft liegende hoherwertige
Ausnutzung bzw. Verwertung des Grund und Bodens, soweit sie die im gewdhn-
lichen Geschiftsverkehr zu erzielende Preise beeinflufit.

Es lassen sich drei Stufen unterscheiden:

Bauerwartung ohne konkrete planerische Festsetzungen (Stichwort ,Verkehrs:
auffassung”): ,unqualifizierte Bauerwartung”

Lauerwartung, die sich auf Aussagen im Flichennutzungsplan oder einem ahn-
lichen vorbereitenden Bauleitplan (z. B. Verbandsplan des Grofiraumes Hannover)
stiitzt: ,Bauerwartung im iiblichen Sinne"

Bauerwartung auf Grund eines Bebauungsplanes, solange keine unmittelbare Mog-
lichkeit zur Planverwirklichung besteht. (Z. B. wegen fehlender Erschlieflung (§ 30
BBauG) oder weil eine Baulandumlegung abgewartet werden mufl.) ,Bauerwartung
im zeitlichen Sinne"

Die so definierte Bauerwartung laf}t sich auch auf Grundstiicke anwenden, die bereits
Bauland sind, bei denen jedoch die Aussicht auf eine kiinftig intensivere Nutzung
den Wert beeinflufit. (Stichwort: Sanierung)

5. Zur Systematik der Gemeinbedarfsflichen ist schliefflich noch folgendes zu sagen:
Das BBauG gibt sowohl im ¢ 5 (Flichennutzungsplan) als auch im § 9 (Bebauungsplan)
jeweils einen Katalog verschiedener Gemeinbedarfsflichen. Die Unterscheidungen
dort sind aber nicht unmittelbar bedeutsam fiir Probleme der Verkehrswertermittlung.
Soweit hierfiir iberhaupt Unterschiede zu machen sind — der Praxis entsprechend —
sollte die Klassifizierung etwa folgendermafien aussehen:
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Verkehrsflichen

Verkehrsflichen als selbstandige Objekte

Sind bewertungstechnisch meist uninteressant, da hier die Baulast im Vordergrund
steht (s. d. Regelungen in den Straflengesetzen). Dieser Fall kommt in der Praxis
gelegentlich vor beim Ubergang von Interessentenwegen an die politische Gemeinde.
(Ulblich ist die Zahlung einer Anerkennungsgebiihr (1,— oder 2,— DM/qm)).

Abtretungen zur Erweiterung von Verkehrsflichen

Hierzu gehdren als wichtigste Untergruppe die eingehend behandelten ,Vorgarten-
flichen” mit ihrer speziellen Problematik.

Ortliche Straflen- und Griinflichen (der ErschlieBung zugeordnete Flichen)

Es sind dies die Flachen, denen der § 55 (2) BBauG in der Umlegung eine Sonder-
behandlung zugesteht, in dem sie vorweg aus der Verteilungsmasse auszuscheiden
sind. Die Bewertungspraxis stellt jedoch in der Umlegung den funktionellen Zusam-
menhang mit den Nutzgrundstiicken in den Vordergrund (Bewertung mit dem
Mittelwert aller Flichen) und macht sie damit — ebénso wie alle anderen Gemein-
bedarfsflichen — zu ,Bauland ohne speziellen Lagewert”

(Sonderfall) Gewidmete Flachen

Dieser Fall tritt in der Praxis gelegentlich auf, wenn es darum geht, Straflenland-
abtretungen, die Jahre zuriickliegen, nachtriglich aufzulassen. Soweit man unter-
stellen kann, dafl die Anspriiche aus der eigentlichen Abtretung verjahrt sind —
das LG Duisburg hat einmal in einem Urteil bestitigr, dafl das moglich ist, —
kann man davon ausgehen, dafy die Entschidigung nur noch sehr gering anzusetzen
ist. — Das OLG Hamm mochte den Wert als Kapitalisierung der Chance angesehen
wissen, dafl aus dem Straflenland durch spiterer Neuplanungen doch einmal wieder
Bauland wird. —

Wir haben uns in einem praktischen Fall auf den Standpunkt gestellt, daf} eine
,Anerkennungsgebithr” iiblich und auch angemessen ist. Im Grunde lauft beides
wohl auf dasselbe hinaus.

Baugrundstiicke fiir den Gemeinbedarf

Folgt man der Rechtsprechung des BGH, so ist die Bewertung dieser Flichen ein-
deutig kein Sonderfall. Mafigebend ist vielmehr der Zustand vor der Zweckbe-
stimmung — in der Regel also Bauerwartungsland —. Ganz anders sieht der Fall
aber aus, wenn man die Bestimmungen iiber die Umlegung — speziell § 55 (5)
BBauG — mit betrachtet. Dort ist die Rede davon, dafl Flichen fiir &ffentliche
Zwecke dem Bedarfs- oder Erschliefungstriger zugeteilt werden kénnen, wenn
dieser ,geeignetes Ersatzland” in die Verteilungsmasse einbringt. Unter ,geeig-
netes Ersatzland” kann man aber schlechterdings nur Bauland — bzw. Rohbauland —
verstehen, das im Zuge der Umlegung den anderen Beteiligten als baureifes Land
zugeteilt werden wird.

Auf diesen Widerspruch zwischen Enteignung und Umlegung ist in der Literatur
schon gelegentlich hingewiesen worden. Eine Losung des Problems ist dem Ver-
fasser nicht bekannt. Einigermaflen plausibel ist nur die Uberlegung, dafl die Um-
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legung als ,weicheres” Mittel der Bodenordnung anzusehen und daraus die vorteil-
haftere Behandlung der Betroffenen zu rechtfertigen ist. Ob dann im Einzelfall die
Gemeinbedarfsflichen im Wege der Enteignung oder eben durch eine Umlegung
beschatft werden, bleibt ins Ermessen der Gemeinde gestellt, die dabei das Gemein-
wohl als Mafistab nehmen muf3.

Sonderflichen, die keine Baugrundstiicke sind

Gemeint sind speziell die Versorgungs- und Entsorgungsflichen, aber natiirlich auch
Fliachen, auf die das Landbeschaffungsgesetz und andere Gesetze anzuwenden sind.
Hier besteht kein fiir die Bewertung entscheidender Unterschied zu den Baugrund-
stitcken. Auch die Diskrepanz zwischen Enteignung und Umlegung bleibt grund-
sitzlich bestehen.

Griinflichen

Einen gewissen Sonderfall stellen schlief3lich nur noch die Griinflichen dar, wie sie in
den §§ 5 und 9 BBauG iibereinstimmend aufgezihlt sind: ,Parkanlagen, Dauerklein-
girten, Sport-, Spiel-, Zelt- und Badeplitze, Friedhéfe”.

Hier kann in der Praxis durchaus der Fall eintreten, daff die Ausweisung fiir die
Betroffenen doch einen Planungsgewinn bedeutet. (Z.B. im Fall der Ausweisung
als Zeltplatz oder Dauerkleingarten, wenn das Preisniveau des Bauerwartungslandes
noch relativ niedrig liegt.)

In diesen Fillen ist wohl der § 40 (5) des BBauG (der die Entschidigung von
Planungsschiden regelt) anzuwenden. Darin heifit es im letzten Satz: ,Verkehrs-
wert ist dabei mindestens der Wert, den die Flichen hitten, wenn der Bebauungs-
plan nicht aufgestellt worden wire.”

D. h., daf} die Planungsgewinne auch in solchen Fillen den Eigentiimern bleiben.

Zusammenfassung

1. Fir den Gesetzgeber war die Bewertung von Gemeinbedarfsflichen kein be-
sonderes Problem; auch die amtliche Begriindung zur Wertermittlungs VO enthilt
keine wesentlichen Hinweise.

2. Grundsitze lassen sich aber indirekt aus dem Enteignungsrecht ableiten, insbeson-
dere aus den speziellen Vorschriften des BBauG iiber die Enteignung und die
Entschidigung.

3. Von besonderer Bedeutung ist die dazu ergangene Rechtsprechung, die in zwei
Teilgebiete zerfillt:

a) Bewertung von Gemeinbedarfsflichen allgemein, wobei folgende Grundsitze
gelten:

Bei Gemeinbedarfsflichen gibt es keine Planungsgewinne.
Auf Planungsgewinne besteht kein Anspruch.
Entschidigung ist nicht gleich Schadenersatz.

Die Planung ist als ,Vorwirkung” der Enteignung anzusehen.
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b) Bewertung von Abtretungsflichen (Vorgirten, Absplisse etc.), fiir welche sich
folgende Grundsitze herausgebildet haben:

Vorgartenflichen und #hnliche Flichen sind méglichst nach der Differenzmethode
zu bewerten.

Wenn die Differenzmethode nicht zum Ziel fithrt, kénnen auch ,Pauschalsitze”
zugrundegelegt werden.

Vorteile, die mit der Enteignung im ursichlichen Zusammenhang stehen, kénnen
»angerechnet” werden.

4. Die Anwendung dieser Grundsitze allein fithrt zwar nicht direkt zum Verkehrs-
wert. Die Begriindung wird jedoch erleichtert, wenn der Wert erst einmal gefunden
ist.

5. Die Systematik liefert verschiedene ,Typenfille”. Die wichtigsten fir die Praxis
sind: die Abtretungen fiir die Erweiterungen bestehender Verkehrsflichen und die
Baugrundstiicke (und sonstigen Sonderflichen) fiir den Gemeinbedarf.

6. Auf die — im Grundsatz verschiedene — Behandlung von Gemeinbedarfsflichen
in der Enteignung und in der Umlegung war hinzuweisen.
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Enteignung und Enteignungsentschidigung

Von Vermessungsoberrat Dr.-Ing. Herbert Ténnies, Katasteramt Oldenburg

1. Eigentumsbegriff

Eigentum und Enteignung, oder deutlicher Zueignung und Enteignung, sind zwei
gegenpolige Begritfe, die untrennbar miteinander verbunden sind. Zusammen
machen sie erst das eigentliche Rechtsinstitut des Eigentums aus. Erst die Enteig-
nung begriindet die Eigentumsgarantie. Solange es die Zueignung einer Sache zum
privaten Gebrauch gibt, solange gibt es auch die Enteignung zum Wohle der Ge-
samtheit. Hier hat es nie ernsthafte Schwierigkeiten und Widerstinde gegeben. Die
eigentlichen Probleme der Enteignung tauchen erst bei der Enteignungsentschadi-
gung auf. Die Vorstellungen von einer gerechten Enteignungsentschidigung sind
unmittelbar abhingig von der Eigentumsauffassung der jeweiligen Zeit. Wenn wir
uns also iiber die Tendenzen und Grundsitze klar werden wollen, die auf die Hohe
der Enteignungsentschidigung von Einflufd sind, dann muf} der Ausgangspunkt der
das Thema begleitenden Fragen die allgemeine Vorstellung vom Eigentum sein.
Deshalb sei eine kurze Erliuterung des Eigentumsbegriffes und seiner Wandlung
vorangestellt.

Rechtshistoriker, Rechtsphilosophen und Nationalokonomen haben sich mit dieser
Frage befafit. Aus zahlreichen Untersuchungen lifit sich erkennen, dafl das Eigen-
tum kein nach Inhalt und Umfang ein fiir allemal denkgesetzlich feststehender
Begriff ist, sondern ein geschichtlich wandelbares und sich wandelndes Gebilde. Der
Rechtsbegriff ,Eigentum” wird wesentlich von auflerrechtlichen Ideen und Einfliissen
gestaltet und ist in Zeiten politischer und sozialer Umwilzungen starken Verin-
derungen unterworfen. Das Eigentum ist nicht nur ein juristischer, sondern und vor
allem ein ideologischer Begriff.

Blicken wir einmal zuriick, dann sehen wir, daf sich noch die Kodifikation des Preu-
lischen Allgemeinen Landrechts von 1794 zum deutschrechtlichen Eigentumsbegriff
bekannte, indem es die Sozialgebundenheit des Grundeigentums zum Ausdruck
bringt. Der deutschrechtliche Eigentumsbegriff wurzelt iibrigens in der Erkenntnis,
dafl das private Grundeigentum aus dem Gemeineigentum hzraus gewachsen ist und
sich daher fir den Gebrauch Pflichten und Grenzen gegen die Gesamtheit ergeben.
Die Pandektenwissenschaft des 19. Jahrhunderts entwickelte dagegen den Begriff
des von den Verfassungen gewihrleisteten Privateigentums als ein unbeschrinktes,
individuelles Herrschaftsrecht. Dieser nach dem Muaster des romischen Rechts ge-
prigte Eigentumsbegriff ist nicht zuletzt auf den Einftufl der franzésischen Revolution
zuriickzufithren.

Auch aus den Motiven zum Bundesbaugesetz (BBauG) geht hervor, dafl sich der
Gesetzgeber grundsitzlich auf den Standpunkt der romischen und liberalen Eigen-
tumsauffassung stellte. Es heif3t dort: ,Aus dem Begriff des Eigentums ergibt sich
in der Regel, daf} dasselbe von absoluter Wirkung ist.” Doch bereits vor dem
1. Weltkrieg hebt das Reichsgericht!) hervor, dafi die Eigentumsgrundsitze des
rémischen Rechts dem neueren Rechtsempfinden fremd sind. Die Auffassung, dafl

1) RGZ, Bd. 52, S. 376 (Verz. d. Abkiirzungen am Schlu8 der Arbeit)
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auch hinsichtlich des Grundeigentums das Interesse des Einzelnen dem sozial wich-
tigeren der Gesamtheit weichen muf}, gewann immer mehr an Boden.

Dieses Rechtsempfinden einer sozial gebundenen und verpflichtenden Eigentums-
ordnung fand ihren ersten konkreten Niederschlag in der Weimarer Verfassung von
1919. Dort heifit es: ,Eigentum verpflichtet. Sein Gebrauch soll zugleich Dienst sein
fiir das gemeine Beste.” Auch das Grundgesetz der Bundesrepublik bekennt sich
im Art. 14 zum sozialgebundenen Eigentumsbegriff, indem es fast den gleichen
Wortlaut benutzt: ,Eigentum verpflichtet, sein Gebrauch soll zugleich dem Wohle
der Allgemeinheit dienen.” In der Weimarer Verfassung und im Grundgesetz erhilt
der Gesetzgeber dariiber hinaus die positive Aufgabe, Inhalt und Schranken des
Eigentums zu bestimmen und zu fixieren.

Ein in jeder Beziehung unbeschrinktes Eigentum hat es also niemals gegeben. Das
Pendel schlug nur etwas stirker nach der einen oder anderen Seite aus. Dem Auftrag
des Verfassungsgebers an den Gesetzgeber, Inhalt und Schranken des Eigentums
zu bestimmen, konnte die Legislative zur Zeit der Weimarer Verfassung auch noch
weitgehend nachkommen, da die Verfassung auch eine entschidigungslose Enteig-
nung vorsah. Ich darf hier auf das sog. Bethke-Urteil?) von 1930 hinweisen. Das
Reichsgericht hatte in diesem Urteil die Ausweisung von Freiflichen durch einen
Fluchtlinienplan rechtlich nicht anders als eine Teilenteignung qualifiziert mit der
Folge, daf} in solchen Fillen Entschidigung gem. Art. 153 der Reichsverfassung
hatte gewahrt werden miissen. Die nach diesem Urteil auf die Gemeinden zukom-
mende Entschidigungslawine konnte durch den Gesetzgeber nur durch eine Not-
verordnung®) die in diesen Fillen eine Entschidigung ausschlof3, verhindert werden.

Auf diesem Wege lassen sich die Schwierigkeiten heute jedoch nicht mehr beheben.
Die Substanzgarantie des Art. 19 des Grundgesetzes, nach der ein Grundrecht in
seinem Wesensgehalt nicht angetastet werden darf, verbietet es dem Gesetzgeber,
das Institut des Eigentums als solches zu beseitigen oder gar nur anzutasten. Denn
das Bundesverfassungsgericht hat das Eigentum ebenso wie die Freiheit zu einem
elementaren Grundrecht erklirt.4) Es ist somit ein unverletzliches und unveriufler-
liches Menschenrecht. Der Gesetzgeber kann somit nicht mehr véllig frei iiber den
konkreten Inhalt des Eigentums verfiigen. Dieser vakante Raum zur Inhaltsbestim-
mung des Figentums ist nunmehr von der Rechtsprechung auszufiillen. Das gilt
sowohl hinsichtlich der Entschadigungshéhe als auch hinsichtlich der Abgrenzung
zwischen der entschidigungslosen Sozialbindung und der entschidigungspflichtigen
Enteignung.

Diese kurze, skizzenhafte Darstellung tiber die Eigentumsauffassung und den Inhalt
des Eigentums moge als Grundlage der folgenden Ausfithrungen geniigen.

2. Die Enteignungsentschidigung als Ausdruck ihrer Zeit

Wenden wir uns nun zunichst der Entschidigungshéhe zu mit einem kurzen, histo-
rischen Riickblick,5) um die Parallelen zur Entwicklung des Eigentumsbegriffes auf-

) RG-Urteil v. 28. 2. 1930, RGZ, Bd. 128, S. 18
3) Notverordnung v. 5. 7. 1931, RGBI. I S. 279
%) Urteil v. 7. 8. 1962, NJW 62, S. 1667

%) Hierzu ausfiihrlicher: Jens Schulthes ,Die Hohe,der Enteignungsentschddigung”
Dt. Volksheimstattenwerk, Wiss. Reihe Folge 17
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zuzeigen. Das preuflische Enteignungsgesetz von 1874 prigte den Begriff der , voll-
stindigen” Entschidigung. In den Beratungen des Gesetzes kommt die Auffassung
klar zum Ausdruck, dafl der Wert einer Sache und damit die Entschidigung nur
objektiv bemessen werden kann. Ein Grundstiick hat nicht fiir den einen diesen und
fir den anderen jenen Wert. Der objektive Wert eines Grundstiicks und der wirt-
schaftlich relevante Schaden infolge seiner Enteignung besteht grundsitzlich aus
dem Verkehrswert. Sonstige Schiden und Nachteile, deren Vorhandensein aner-
kannt wurde, sollte durch eine ,reichliche” Bemessung der Entschidigung ausge-
glichen werden. Diese sog. objektive Methode hat sich in der Praxis der folgenden
Jahre jedoch nicht bewihrt, da es sich recht bald als unméglich erwies, alle Wert-
und Schadensfaktoren in einem Wertbegriff, nimlich in dem des ,objektiven”
Wertes zu erfassen.

Das Reichsgericht hat bereits in einem Urteil von 18936) anerkannt, daf} neben
dem Rechtsverlust, der durch den Verkehrswert entschidigt wird, weitere Vermo-
gensschiden auftreten kdnnen, die nicht durch eine reichliche Bemessung des Ver-
kehrswertes abgegolten werden kénnen, sondern konkret beziffert werden miissen.
Es benutzt zwar in seiner stindigen Rechtsprechung den Begriff des ,objektiven”
Wertes weiter, verstand darunter jedoch den tatsichlich vorhandenen oder eingetre-
tenen Schaden im Gegensatz zum nur behaupteten.

Diese Entschiadigungssystematik funktionierte so lange, wie der Grundstiicksmarkt
selbst funktionierte und die Grundstiicksbewertung keine Schwierigkeit bot. Noch
dachte niemand daran, etwa unerwiinschte Preissteigerungen in der Enteignung
zu korrigieren oder unverdiente Wertsteigerungen nicht zu entschidigen. Diskutiert
und entschieden wurde lediglich die Frage, ob und wie weit iiber den Verkehrs-
wert hinaus sonstige, durch die Enteignung entstandenen Vermdgensschiden zu
entschidigen seien. Die Enteignung war noch kein Instrument der Preis- und Boden-
politik. Bis dahin ging es nur um die richtige Entschidigung, noch nicht um die
gerechte Entschidigung.

Die politischen und wirtschaftlichen Umwilzungen nach dem 1. Weltkrieg ritckten
den Eigentumsbegriff jedoch stirker in den Bereich der sozialgebundenen Auffas-
sung. Unter dem Eindruck der wirtschaftlichen Katastrophe entstand die Weimarer
Verfassung von 1919, die die bereits erwihnte verpflichtende Eigentumsauffassung
schuf und hinsichtlich der Enteignungsentschidigung die Epoche der ,vollen” Ent-
schidigung beendete oder doch beenden sollte.

Nach dem Willen der Verfassungsgeber sollte die Enteignung gegen eine ,ange-
messene” Entschidigung erfolgen. Wihrend der Begriff der ,vollen” Entschiddigung
noch einen bestimmten materiellen Inhalt besitzt, ist der Begriff ,angemessen”
ginzlich unbestimmt, auslegungsbediirftig und relativ. Ich will versuchen aufzuzei-
gen, was der Verfassungsgeber unter diesem Begriff verstand und wie die Juris-
diktion den Begriff dann ausgefiillt hat.5)

Zunichst ist festzustellen, dafl der ,angemessene” Wert, aus der Enteignungspraxis
und -gesetzgebung der Kriegszeit fiir Verbrauchs- und Handelsgiiter entlehnt wurde.
Er beriicksichtigte bewuf3t nicht die fir den Verkehrswert wesentlichen Marktfak-

%) RGZ, Bd. 32, S. 298
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toren ,Angebot” und ,Nachfrage”, um eine Art echten Sachwerts zu erhalten, der
dann der Entschidigung zugrundegelegt wurde. Ungerechtfertigte Gewinne, die
durch Angebotsknappheit und Nachfragesteigerung eintraten, sollten nicht ent-
schidigt werden. Dieser Grundsatz sollte auch fiir die Entschidigung bei der Ent-
eignung des Grund und Bodens nach dem Kriege gelten, um Spekulationensgewinne
und Bodenpreissteigerungen, wie sie in den Nachkriegsjahren regelmiflig durch die
Flucht in die Sachwerte eintreten, von den Entschiadigungsanspriichen auszunehmen.

Aus den Beratungen des preuflischen Ausfiihrungsgesetzes zum Reichssiedlungs-
gesetz ist zu erkennen, wie sich der Gesetzgeber die Ermittlung der Enteignungs-
entschiadigung dachte. Auf eine einfache Formel gebracht, sollte das etwa so aus-
sehen: Der Bodenwert von 1913/14 wurde als Ausgangswert mit dem jeweiligen
Stand der Valuta multipliziert. Es wurde also unterschieden zwischen Preissteige-
rungen, die beriicksichtigt wurden, und Wertsteigerungen, die als ungerechtfertigt
nicht entschidigungspflichtig waren.

Es ist eigentlich unverstindlich, weshalb der Begriff der ,angemessenen” Entschidi-
gung in dieser Form in der Praxis nie erprobt wurde. Das juristische Beharrungs-
vermdgen an iberlieferte Rechtsgrundsitze fiillte dagegen diesen neuen Begriff
mit altem Inhalt. In einer Entscheidung des RG. von 19257) ging es um das alte
Problem der Abgrenzung der Entschidigung fiir den Rechtsverlust und fiir sonstige
Vermégensschaden. Um ungerechtfertigte Vermdgensschiden abzulehnen, die ur-
sichlich gar nicht mit der Enteignung zusammenhingen, interpretierte das Reichs-
gericht die objektive Theorie des preuflischen Enteignungsgesetzes in den Art. 153
der Reichsverfassung hinein. Im Ergebnis wurde fiir die Entschidigung des Rechts-
verlustes wieder kritiklos der Verkehrswert angehalten und die angemessene Ent-
schidigung in den Bereich der sonstigen Vermégensschiden verlegt, obwohl es dem
Verfassungsgeber, wie ich aufzuzeigen versucht habe, bei der Entwicklung der ange-
messenen Entschadigung allein darauf angekommen war, Mafistibe zur Einschrin-
kung der Verkehrswertentschidigung zu finden. Durch de volle Entschidigung des
Verkehrswertes war man wieder auf dem Stand vor 1914 angelangt.

Die nationalsozialistische Entschidigungstheorie von der Subjektivierung der Ent-
schidigungsbemessung hat sich in der Praxis ebenfalls nicht durchgesetzt. Das Reichs-
gericht ist in seiner ganzen Argumentation fiir die Entschidigungsbemessung konser-
vativ geblieben und hielt ebenfalls bis zuletzt unkritisch am Verkehrswert fest.8)

In den ersten Jahren nach dem 2. Weltkrieg liegt in der Entwicklung des Enteig-
nungsrechts eine Epoche bemerkenswerter Reformen und Experimente. Die wirt-
schaftliche Not, die verzweifelte Lage der Industrie, die Unterbringung der Fliicht-
linge und die Zerstérung der Stidte begiinstigte die starke und allgemeine Bereit-
schaft zu sozialen Reformen und zwar stirker als nach dem 1. Weltkrieg. Das zeigte
sich vor allem in der Bodenreformgesetzgebung, auf die ich jedoch hier nicht niher
eingehen mochte, da sie hinsichtlich der Enteignungsentschidigung im geistigen Zu-
sammenhang mit dem Lastenausgleich stand. Fiir das Problem der gerechten Ent-
eignungsentschidigung bietet die Bodenreform daher keine objektive Aussagekraft.
Aber bereits bei den Aufbaugesetzen und dem Baulandbeschaffungsgesetz riickte die

T RGZ, Bd. 112, S. 183
%) vgl. Anm. 160 in 5), S. 49
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eigentliche Schwierigkeit des Enteignungsrechts wieder in den Vordergrund, nimlich
das Problem der Bodenbewertung. Oder genauer: Ob und wieweit sich die gerechte
Enteignungsentschidigung von dem Verkehrswert entfernen durfte. An dieser Stelle
miifite jetzt eigentlich eine ausfithrliche Darstellung der Bemithungen um eine Losung
des Bodenwertproblems kommen. Angefangen von den Lehren der Bodenreformer,
iiber die Wertzuwachssteuer, den Preisstopp, Planungsgewinnabschépfung, Planungs-
wertausgleich bis zur Baulandsteuer. Ich darf in diesem Zusammenhang auf die
Abhandlung von Bohnsack?) verweisen. Wenn es gelingen wiirde, beim Grund und
Boden unerwiinschte Faktoren der Marktbewertung zu entziehen und die Verkehrs-
werte allgemein zu korrigieren, dann ist die Frage nach der gerechten Enteignungs-
entschidigung gegenstandslos. Aber die ,grofle Losung”, wie sie den Reformern
vorschwebt, ist bisher nie gelungen und wird auch nicht gelingen. Der Zeitpunkt ist
verpafit. Das Ausbleiben dieser grofien Losung zwingt das Enteignungsrecht immer
wieder zu einer selbstindigen Auseinandersetzung mit der Grundstiicksbewertung.

Die Aufbaugesetze stehen noch zu sehr unter dem Eindruck des wirtschaftlichen
Zusammenbruchs und der Zerstorungen des Krieges, als dafl hier lange Ausein-
andersetzungen iiber die Grundstiicksbewertung zu erwarten gewesen waren.

Die Enteignungsentschidigung sollte nach dem gemeinen Wert, also nach dem Ver-
kehrswert erfolgen. Dabei sollten Wertsteigerungen, die durch die Durdchfithrung
des Aufbaus oder durch die Aussicht darauf entstanden, von der Entschidigung
ausgenommen werden.

Eine hnliche Entschadigungsformel wie fiir die Aufbaugesetze wurde fiir das
Baulandbeschaffungsgesetz gefunden. Ich zitiere: ,Bei der Ermittlung des Wertes
eines von der Enteignung betroffenen Grundstiicks ist von den Wertverhiltnissen am
17. Okt. 1936, das ist der Stichtag des Preisstopps, auszugehen. Die seither ein-
getretenen Anderungen in den Wertverhiltnissen sind zu beriicksichtigen, jedoch
bleiben Werterhohungen des Grundstiicks unberiicksichtigt, die durch die Méglichkeit
einer Anderung der Nutzung oder durch die Aussicht hierauf entstanden sind oder
entstehen, es sei denn, daf der Figentiimer fir diese Werterhdhungen Kapital oder
Arbeit aufgewendet hat”, also dhnlich wie RSiedlG 1919. Aus der Begriindung und
den Erluterungen des Berichterstatters im Bundestag!?) ist eindeutig zu entnehmen,
dafl mit der Anderung der Wertverhiltnisse nur die Arderungen der inneren Kauf-
kraft des Geldes gemeint waren.

An eine Verfassungsmifigkeit dieser Entschadigungsformel hat offenbar noch nie-
mand gedacht. Auch war der Inhalt der Entschidigungsformel iiber die gerechte
Interessenabwiigung nach Art. 14 des Grundgesetzes noch nicht so recht ins Bewuf3t-
sein gedrungen und auch noch nicht judiziert. Was der Verfassungsgeber mit der
Abwigung der Interessen bei der Festsetzung der Enteignungsentschadigung ge-
meint hat, ist vielleicht am besten in der Erlauterung zu erkennen, die Carlo Schmidt
im Grundsatzausschufs 1948 gegeben hat:1?) ,Im klassischen Enteignungsrecht hatte
... der Betroffene einen Rechtsanspruch darauf, daf} er kapitalisiert alles erhilt, was
an Gegenwartswert und an kapitalisierbarem Zukunftswert in der Sache gelegen
hat ... Heute, da es sich darum handelt, die zerstorten Stadte sinnvoll wieder

9) Gesellschaft, Raumordnung, Stadtebau, Grund und Boden, NF 6
19y In %), S. 66—68
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aufzubauen, kime man mit den alten Eigentumsbestimmungen, mit der alten
Bestimmung tiber die angemessene Entschidigung, iiberhaupt nicht weiter.

Man mifite praktisch die Stidte in der alten Anarchie, in der sie gréfitenteils ent-
standen sind, neu entstehen lassen.”

Aus einer anderen vorgeschlagenen Fassung des Art. 14 geht hervor, daf} eine
Interessenabwigung nur in Ausnahmefillen erfolgen solle, grundsitzlich aber
eine angemessene Entschidigung zu leisten sei. Hieraus ergibt sich eindeutig, daf}
mit der Interessenabwigung eine Entschidigung unterhalb des Verkehrswertes er-
reicht werden sollte.

Diese vom reinen Marktwert losgeldste Enteignungsentschidigung stief jedoch
bereits Anfang der fiinfziger Jahre auf ernsthaften Widerstand.

Das grundgesetzliche Gebot der gerechten Abwigung der Interessen wurde im
Wege der Auslegung immer mehr entschirft. Zum juristischen und politischen An-
satzpunkt ist dabei der Gleichheitssatz des Art. 3 des Grundgesetzes geworden.
Auf diesem Gleichheitssatz beruht die Sonderopfertheorie des Bundesgerichtshofes.
In der Entscheidung des Groflen Zivilsenats vom 10. Juni 195211) ging es nicht
in erster Linie um die Hohe der Entschidigung, sondern um den Enteignungsbegriff
selbst. Aus dem Inhalt der Entscheidung geht hervor, daf} durch die Enteignung
dem Betroffenen ein Sonderopfer auferlegt und damit gegen den Gleichheitssatz
verstoflen wiirde. Der Verstof} gegen den Gleichheitssatz sei aber das wesentliche
Kennzeichen der Enteignung. Sinn der Enteignungsentschidigung muf} sein, diesen
Verstofd riickgéngig zu machen. Diese Entscheidung ist fiir die Héhe der Enteig-
nungsentschddigung von grundsitzlicher Bedeutung. Keine andere héchstrichterliche
Entscheidung hat die Vorstellungen von einer gerechten Entschidigung so schnell
und so griindlich erschiittert wie die Lehre vom Sonderopfer. Diese Theorie bedeutet
nicht nur eine formale Definition der Enteignung, sondern auch eine formale Be-
messung der Entschidigung. Weil das Wesen der Enteignung in dem Sonderopfer
des Betroffenen liegt, mufl die Entschidigung dieses Sonderopfer ausgleichen. Die
Ungleichheit ist aber erst dann wirklich beseitigt, wenn der Betroffene mindestens
kapitalmiflig so gestellt wird, wie er vor der Enteignung gestanden hat und wie
seine nichtenteigneten Nachbarn noch heute stehen.

Damit wurde abermals die volle Entschidigung zur Geltung gebracht, wodurch das
Recht der Enteignungsentschidigung sich bereits vor 15 Jahren wieder auf dem
Stand von vor 1900 befand. Eine erstaunliche Entwicklung und ein Beispiel fiir den
restaurativen Einfluf} der Jurisdiktion. Einzelne normative Mafistibe, wie Art. 14 (3)
GG, reichen offenbar nicht aus, um eine traditionelle Enteignungspraxis wesentlich
zu veridndern. Die Einfithrung des Gleichheitssatzes in die Entschidigungsbemessung
macht die Interessenabwigung nach Art. 14 des Grundgesetzes illusorisch, wenn es
nicht gelingt, die sich scheinbar widersprechenden Normen des Grundgesetzes wider-
spruchslos auf die Entschidigungsbemessung zu applizieren. Jedenfalls fiihrt die
Sonderopfertheorie bei der Enteignungsentschidigung zu einer vollstindigen Ab-
hiangigkeit von der Grundstiickskonjunktur, ja selbst der Spekulation. Denn Speku-
lationswerte sind von normalen Verkehrswerten, die zweckmiflig und allein richtig

) BGHZ, Bd. 6, S. 270, NJW 52, S. 972

185



nach der Vergleichsmethode ermittelt werden, dann nicht zu unterscheiden, wenn
die Spekulation auf eine baldige hdhere Grundstiicksqualitit oder auf erhebliche
Bodenpreissteigerungen ein ganzes Gebiet erfafit hat und so den Verkehrswert be-
stimmt. Die gelegentlich auch in den héchstrichterlichen Entscheidungen vertretene
Meinung, Spekulationswerte diirften nicht entschidigt werden, wird dadurch abge-
schwicht, daf} die im Grundstiicksverkehr erzielten Preise fiir die Qualitit des Grund-
stiickes auch dann mafigebend sind, wenn eine Sicherheit der kiinftigen Bebauung
nicht vorliegt.12)

Es geniigt bereits die Hoffnung auf eine kiinftige Bebauung und damit auf einen
erhohten Gewinn beim spiteren Verkauf des Gelindes, um bei der Entschidigungs-
bemessung die gezahlten Grundstiickspreise anzuhalten. Da also seit 1952 fiir die
Entschidigung des Rechtsverlustes wieder der volle Verkehrswert anzuhalten ist,
stand in den folgenden Jahren bei der Enteignungsrechtsprechung die Problematik
der Ermittlung eben dieses Verkehrswertes im Vordergrund. Bei unbebauten Grund-
stiicken mit konstanter oder verinderlicher Nutzung ist die Bewertung in der
Rechtsprechung inzwischen zu einem gewissen Abschlufl gekommen.13)

Bei den letzten Urteilen des BGH waren im wesentlichen zwei Probleme zu be-
handeln: 1. Die Qualitit oder der Zustand des Grund uad Bodens und 2. der
Zeitpunkt der Bewertung.

Die Frage der Qualitit ist wohl abschlieflend geklirt worden in dem Urteil des
BGH vom 8. 11. 1962.12) In diesem Urteil ging es um die qualititsmiflige Abgren-
zung zwischen Ackerland und Bauerwartungsland. Aus dem Urteil ist zu entnehmen,
daf} fiir die Abgrenzung zwischen Ackerland und dem qualitatsmiflig wertvolleren
Geliande von den tatsichlich gezahlten Preisen auszugehen ist. Nur Kaufpreise, die
aus personlichen Griinden oder wegen ungewdhnlicher Umstinde besonders hoch
oder niedrig liegen, bleiben aufler Betracht. Theoretische und hypothetische Uber-
legungen in Richtung auf die Frage, was darf das Grundstiick wohl kosten, mégen
volkswirtschaftlich sicherlich interessant sein, sie haben aber hier nichts zu suchen
und sind fehl am Platze. Das gilt auch fiir Flichen des Gemeinbedarfs. Diese
Preisbildung im Grundstiicksverkehr unter gewdhnlichen Umstinden, auf die als
entscheidendes Merkmal fiir die qualititsméiflige Bewertung des Grundstiicks abzu-
stellen ist, wird auch nicht von zeitmiflig festumrissenen Fristen, wie etwa die oft
vertretene Frist von 6 Jahren, innerhalb derer die Bebauung zu erwarten oder auch
nur zu erhoffen ist, beeinflufit. Der Grundstiicksverkehr legt sich nicht starr auf
solche Fristen fest. Die Preisbildung im gewdhnlichen Geschiftsverkehr stellt viel-
mehr auf die gesamten Verhiltnisse des Grundstiicks ab. Das fiihrt je nach Lage
der Gesamtheit der jeweils zu' beriicksichtigenden Umstinde dazu, dafl der Verkehr
fiir eine hohere Preisbildung schon die Hoffnung auf eine kiinftige Bauerwartung
ausreichen lafit. Liegen aus unmittelbarer Nachbarschaft keine Vergleichspreise vor,
so ist der mittelbare Vergleich heranzuziehen, d. h. es mufl zunichst die Qualitit
ermittelt werden, die der gewdhnliche Grundstiicksverkehr dem betreffenden Grund-
stiick zubilligen wiirde. Nur jetzt ist hier ein mehr hypothetischer Wert des Grund-
stiicks zu ermitteln.

12) BGH-Urteil v. 8. 11. 1962, BGHZ Bd. 39, S. 198, NJW 63, S. 1492
%) ygl. auch: Dittus ,Die Enteignungsentschddigung nach heutigem Rccht” in NJW 65, S. 2179

186



Die Verhiltnisse oder Umstiande, die diesen Wert eines Grundstiicks im gewohn-
lichen Geschaftsverkehr bestimmen, sind zunichst die 6rtliche Lage und die sonstige
Beschaffenheit des Grundstiicks. Als Anhaltspunkte kommen dafiir in Betracht: Eine
giinstige Lage noch innerhalb des Stadtgebietes oder in unmittelbarer Stadtnihe,
giinstige Verkehrsverhiltnisse durch Straflen, Eisenbahn oder értliche Verkehrsmittel
sowie die unmittelbare Nihe von bereits erschlossenen Wohn- oder Industrie-
gebieten.

Es werden aber auch andere Umstinde beriicksichtigt, wie die allgemeine Ent-
wicklung der in Betracht kommenden Gegend, insbesondere auch, ob die Gemeinde
infolge Wachstums ihrer Bevélkerung oder Schaffung neuer Verwaltungs-, Handels-
oder Industriezentren, einen Bedarf an Bau- oder Industrieland zeigt oder ob
es sich um eine in riickliufiger Entwicklung befindliche Gegend handelt. Dieses
Maf} der Entwicklung und die sich daraus ergebende Vermehrung oder Verminde-
rung des Bedarfs an Bauland werden regelmiflig eine erhebliche Rolle bei der
Einstufung eines Gelindes in die Qualitit des Bauerwartungslandes spielen.

Zu den die Preisbildung beeinflussenden Faktoren treten ferner insbesondere die
Gesichtspunkte der Planung hinzu. Der erkennende Senat stellt hierzu fest — meines
Wissens zuletzt im Urteil vom 5. 2. 6814) — auf das ich noch zuriickkommen
werde —, daf selbst ein verbindlicher Bebauungsplan nicht allein und ausschlief3-
lich die Qualitit bestimmt, mafigebend ist vielmehr im ganzen die Wertschitzung,
die das Grundstiick im gesunden Grundstiicksverkehr unter gewoéhnlichen Umstin-
den und unter Beriicksichtigung aller bestimmenden Verhiltnisse erfihrt, zu denen
die gegebene und die mégliche Nutzung sowie die Méglichkeit oder Erwartung der
praktischen Durchfithrung einer Planung gehéren.

Die Erfahrung lehrt, dafl gar nicht so selten das Bauerwartungsland frither bebaut
ist als sog. Rohbauland.

Andererseits schliefit die vorbereitende Bauleitplanung ein Hineinwachsen der
Grundstiicke in die Baulandqualitit nicht aus, wie der BGH im sog. Friedhofsurteil
vom 25. 9. 195815) ausdriicklich betont.

Doch scheint hier die Rechtsprechung noch nicht gefestigt zu sein. In einem anderen
Urteil vom 29. 11. 19651%) untersucht der BGH die Frage, ob bei der Bemessung
der Enteignungsentschidigung auch solche Nachteile zu beriicksichtigen sind, die
ein Grundstiick dadurch erlitten hat, daff vorbereitende Planungen, auf die die
Enteignung ursichlich zuriickgeht, seine konjunkturelle Entwicklung und die damit
verbundene Wertsteigerung ausgeschlossen haben. Solche vorbereitenden Planungen
kénne sich nach Auffassung des erkennenden Senats als Vorwirkung der Enteignung
darstellen, wenn der normale Grundstiicksverkehr dieser Vorplanung dadurch Rech-
nung trigt, dafl Grundstiicke nur noch zu einem niedrige-en Preis oder sogar iiber-
haupt nicht mehr verkiuflich sind. Bei der Bewertung des von derEnteignung betrof-
fenen Grundstiicks ist daher auf dessen Qualitit abzustellen, die es in dem Zeit-
punkt besaf}, von dem es aufgrund der vorwirkenden Enteignungsmafinahme von
jeder konjunkturellen Weiterentwicklung ausgeschlossen wurde.

") BGH-Urteil v. 5. 2. 1968 — III ZR 217/65
) BGHZ, Bd. 28, S. 160, NH 3, S. 4
) NJW 66, S. 497, NF 5, S. 11
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Fine hohere Qualitit zugrundezulegen, die dieses Grundstiick nie besafi, ist nicht
gerechtfertigt, da dann der Enteignete fiir den Entzug seines Vermogenswertes Ent-
schidigung erhalten wiirde, der niemals zu seinem Vermdgen gehorte. Es ist ja
nicht etwa ein Planungsschaden entstanden, der allerdings hitte entschidigt werden
miissen, sondern hier handelt es sich um einen entgangenen Planungsgewinn, der
nie Gegenstand der Enteignungsentschidigung gewesen ist. Hierin unterscheidet
sich die Enteignungsentschidigung grundsitzlich vom Schadenersatzanspruch. Nach
stindiger Rechtsprechung bemifit sich also die Enteignungsentschidigung, die auch
dem freihindigen Grunderwerb zugrundezulegen ist, nach der Grundstiicksqualitat
zu dem Zeitpunkt, in dem die fiir die 6ffentlichen Zwecke bendtigten Flichen der
konjunkturellen Weiterentwicklung entzogen werden, das ist spatestens der Zeit-
punkt der Inanspruchnahme, kann jedoch durch vorwirkende Planungen frither
liegen. Verschiebbar ist dagegen nach stindiger Rechtsprechung der Bewertungs-
zeitpunkt fiir die Preisbemessung. Der Ausschlufl von der konjunkturellen Weiter-
entwicklung erfafit nicht die allgemeine Grundstiickskonjunktur, sondern lediglich
die Qualitit des Grundstiicks. Diese Verschiebung des Bewertungszeitpunktes hat
sich in der Rechtsprechung erst in den letzten Jahren durchgesetzt. Urspriinglich hatte
der BGH an der bereits erwihnten traditionellen Unterscheidung von Enteignungs-
entschidigung und Schadenersatz festgehalten und zunichst entschieden, daf} fir ein
Grundstiick, das vor der Wahrungsreform enteignet, fiir das aber eine Entschidigung
nicht mehr festgesetzt worden war, der Wert im Zeitpunkt der Enteignung zu er-
mitteln und nach den Bestimmungen des Wahrungsumstellungsgesetzes umzu-
stellen war.17)

Erst nach Aufhebung des Preisstopps fiir Grundstiicke hat der BGH die Verschiebung
des Bewertungszeitpunktes griindlich systematisiert und zu einem allgemeinen Prinzip
des Enteignungsrechts erhoben. Wir miissen also heute grundsitzlich unterscheiden
zwischen zwei verschiedenen Bewertungsvorgingen: 1. Qualititsermittlung und
2. Preisermittlung. Durch die Verschiebung des Bewertungszeitpunktes ist die Unter-
scheidung zwischen Enteignungsentschidigung und Schadenersatz demnach nur noch
bei der Qualititsermittlung zu finden.

Wihrend. fiir die Beurteilung der Grundstiicksqualitit grundsitzlich und immer der
Zeitpunkt mafigebend ist, zu dem das Grundstiick von einer méglichen Qualitits-
verbesserung ausgeschlossen wurde, trifft dies fiir die Preisermittlung nur solange
zu, wie die Entschidigung richtig festgesetzt worden ist.

Dann allerdings trigt der Eigentiimer, der die Entschidigung als zu niedrig zuriick-
weist, auch das Risiko eines mit einem lang andauernden Prozefl verbundenen
Kaufkraftschwundes der urspriinglichen Entschidigungssumme. Anders dagegen,
wenn die Entschidigung von der Entschidigungsbehdrde zu niedrig festgesetzt
worden ist oder aus irgendeinem Grunde bisher unterblieben ist. Da hier die
Redhtsverfolgung des Betroffenen begriindet ist, ermittelt der BGH jetzt den hypo-
thetischen Wert, den das Grundstiick im Zeitpunkt der letzten Tatsachenverhandlung
gehabt haben wiirde.18) Einige Autoren haben in der Fachliteratur allerdings auch
gegen die Unverschiebbarkeit der Qualititsbestimmung bei unrichtiger Entschadi-

17y BGHZ Bd. 6, S. 91

18) BGH-Urteil v. 8. 6. 59, BGHZ Bd. 30, S. 281
BGH-Urteil v. 21. 6. 65, NJW 65, S. 1761
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gungsbemessung Bedenken angemeldet mit der Begriindung, dem FEigentiimer miisse
die Qualititsverbesserung zugute kommen, die er durch Erwerb eines anderen
Grundstiicks mit gleicher Entwicklungstendenz hitte ausnutzen kénnen.!®) Dieses
wire jedoch eine Entschidigung fiir einen entgangenen Anlagegewinn, der jedoch
auflerhalb der Enteignung liegt.

Die Entschidigung wird also nicht nur dem Wihrungsstand zur Zeit der Aus-
zahlung angepaf}t, sondern dem jeweiligen Preisstand speziell auf dem Grund-
stiicksmarke.

Der Eigentiimer, der das Prozefirisiko tragen will, braucht die nach seiner Ansicht
zu niedrig festgesetzte Entschidigung nicht anzunehmen. Davon wire ihm sogar
abzuraten, denn wenn er sie annimmt, beriicksichtigt der BGH die inzwischen
eingetretene Preissteigerung nur fiir den Bruchteil der Entschidigung, die er nach dem
Preisstand im Zeitpunkt der Enteignung zu wenig erhalten hat.20)

Diese hier erwihnte Verschiebung des Bewertungszeitpunktes kommt nur in Be-
tracht, wenn die Enteignungsbehérde die Entschadigung nicht unwesentlich zu niedrig
festgesetzt hat. Fiir unwesentlich betrachtet der BGH noch einen Unterschied von
4—101/o.21)

Der Prozentsatz ist aber offenbar nicht allein das ausschlaggebende Kriterium,
sondern es ist hier auch zu beriicksichtigen, ob die konkreten Entschidigungswerte
bzw. der Unterschied wirtschaftlich ins Gewicht fillt. Daher auch die unterschied-

lichen Prozentsitze.

Es ist nicht nur meine persénliche Meinung, wenn ich mit Riicksicht auf die vom
BGH praktizierte gleitende Entschidigung in Zeiten steigender Grundstiickspreise
den Enteignungsbehérden empfehle, von Anfang an grof3ziigig zu sein. Das gleiche
gilt fiir die im allgemeinen jeder Enteignung vorausgehenden Verhandlung iiber
den freiwilligen Erwerb der in Anspruch zu nehmenden Grundstiicke. Damit soll
nicht den erpressérischen Forderungen mancher Grundeigentiimer das Wort geredet
werden. Nur der Standpunkt mancher Gutachterausschiisse, an der unteren Grenze
der Verkehrswerte operieren zu miissen, erscheint mir im Hinblick auf die Recht-
sprechung iiberpriifenswert zu sein.

Jede andere Form der Entschidigungsbemessung ist falsch und wiirde der Nach-
priiffung durck den BGH nicht standhalten. Das gilt sowohl fiir eine Entschidigung
nach dem Verkehrswert im Zeitpunkt der Inanspruchnahme zuziiglich Verzinsung
bis zur Auszahlung, als auch fiir die Entschidigung nach dem fritheren Verkehrswert
unter Beriicksichtigung des allgemeinen Wihrungsverfalls.

Unstreitig gelten auch fiir Flichen, die bereits seit langem dem &ffentlichen Verkehr
dienen, fiir die aber noch keine Entschidigung gezahlt wurde, die Grundsitze iiber
den fixierten Zeitpunkt der Qualititsbemessung und tiber den variablen Zeitpunkt
der Preisermittlung. Daneben sind jedoch noch andere Probleme zu bewiltigen, wie
Zonentheorie oder Theorie des vorgezogenen Hinterlandes, stillschweigende Wid-

%) vergl.: Boele ,Der fiir die Bemessung der Enteignungsentschiadigung maBgebende Zeitpunkt’ in
NJW 64, S. 756

20) BGH-Urteil v. 27. 2. 1958, BGHZ Bd. 26, S. 373, NF 3, S. 8
#) Urteil des BGH v. 30. 5. 1963, NJW 1963, S. 1916, NF 3, S. 9
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mung und Gewohnheitsrecht, Anliegerleistung, Verjihrung, Bruchteilsbewertung als
allgemein ortsiibliche Verkehrsauffassung, Bedeutung der Fluchtlinien und Bauord-
nungen, Auswirkung des Vorgartens auf die Ertragslage des Grundstiicks und noch
viele andere. Ich mufl es mir versagen, auf dieses Thema niher einzugehen, da
dies den Rahmen dieser Ausfithrungen sprengen wiirde.

Unhaltbar nach der neueren Rechtsprechung ist jedoch m. E. die Auffassung des
OLG Hamm v. 3. 12. 54, daf} eine Entschidigung nicht zu leisten sei, fiir Flichen,
die bereits dem Verkehr gewidmet sind, weil ihr Verkehrswert heute gleich 0 sei.22)
Das Urteil des gleichen Gerichts von 1964 weicht dann auch von dieser Auffassung
ab.23)

Mit den Grundsitzen des fixierten Zeitpunktes der Qualititsbemessung und des
variablen Zeitpunktes der Preisermittlung setzt sich das bereits erwihnte Urteil vom
5. 2. 6814) auseinander. Diesem Urteil lag folgender Tatbestand zugrunde:

Im Jahre 1939/40 wurden von einem etwa 2,2 ha grofien Grundstiick rd. 4000 qm
fiir den Straflenbau in Anspruch genommen. Fiir die gesamte Fliche, die etwa .2 km
vom Zentrum einer mittelgrofien Stadt entfernt lag, war im Jahre 1935 ein rechts-
kriftiger Bebauungsplan aufgestellt worden. Der Verkehrswert fiir dieses Grund-
stiick betrug im Zeitpunkt der Inanspruchnahme etwa 3,— DM pro qm. Das Ober-
landesgericht setzte 1965 die Entschidigung fiir den Rechtsverlust nach den heutigen
Verkehrswerten in diesem Raum auf 37,50 DM pro qm fest.

Der BGH hat dieses Urteil durch die Entscheidung vom 5. 2. 68 aufgehoben und
zur erneuten Verhandlung an das OLG zuriickgewiesen, weil nach Auffassung des
erkennenden Senats das Berufungsgericht u. a. den Zustand des enteigneten Grund-
stiicks im Jahre 1939/40 nicht richtig erfafit hat. Es sei nicht richtig, ein Grundstiick
im tatsichlichen, physischen Bestand von 1939/40 in die Umgebung zu versetzen,
wie es sich heute darbieten wiirde, und dann den Wert zu ermitteln.

Bei der Priifung des Grundstiickszustandes im Jahre 1939/40 sind neben den
physischen Merkmalen vor allem die Erschlieffung und der Entwicklungszustand
der Umgebung und die seinerzeit gegebene Nutzungsfahigkeit und Wertschitzung
im normalen Grundstiicksverkehr zu beriicksichtigen. Bei einem vorhandenen Be-
bauungsplan mufl auch noch die Méglichkeit der Planverwirklichung festgestellt
werden.

In einer anderen, parallel laufenden Enteignungssache im gleichen Gebiet und unter
gleichen Voraussetzungen hat der Gutachterausschufl festgestellt, dafl das Grund-
stiick 1939/40 tatsichlich die Qualitit des Rohbaulandes besaf}, da die Umgebung
iiberwiegend in den Jahren kurz vor und nach dem Weltkrieg bebaut wurde. Eine
iiberdurchschnittliche Wertschitzung im Grundstiicksverkehr war jedoch nicht fest-
zustellen, wie durch einen Vergleich der Grundstiickspreise und der Intensitit des
Grundstiicksverkehrs in dhnlichen Stadtteilen ermittelt wurde.

Als Baunutzung war vor dem Krieg die ein- und zweigeschossige Einzelhausbe-
bauung zulissig und vorgesehen. Nach den heute geltenden Bauvorschriften ist
dagegen eine hohere bauliche Ausnutzung durch die Errichtung mehrgeschossiger

) Bl GBW 1961, S. 147; NF 2, S. 8
®) NF 5, S. 15
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Reihenhiuser und Mehrfamilienhiuser zuldssig. Durch diese intensive Nutzungs-
moglichkeit sind in den letzten Jahren die Grundstiickspreise unverhiltnismiflig
stark angestiegen. Wihrend die Grundstiickspreise in Gebieten mit gleichbleibender
Nutzungsmoglichkeit gegeniiber 1939/40 bis heute um etwa 900 bis 950%/y ge-
stiegen sind, sind die Preise in der zur Diskussion stehenden Gegend um das
13 bis 15fache gestiegen. In Anlehnung an das Urteil des BGH vom 5. 2. 68 ist
nach Auffassung des Gutachterausschusses der zu entschidigende Verkehrswert fiir
die 1939 in Anspruch genommenen Flichen etwa gleich mit dem 9 bis 10fachen
Wert von 1939, da die intensivere Nutzungsméglichkeit und die dadurch bedingte
Bodenwertsteigerung dem betroffenen Grundstiickseigentimer nicht mehr zugute
kommen kann.

3. Sonstige Vermégensschiden

Ich komme nun zu einem weiteren Punkt der Enteignungsentschidigung und zwar
zu den sonstigen Vermogensschiden. Diese Folgeschiden der Enteignung treten
sowohl bei den unbebauten Grundstiicken als auch bei den bebauten Grundstiicken
auf. Bei den letzteren, insbesondere bei den Geschifts- und Gewerbegrundstiicken,
treten sie jedoch verstirkt in Erscheinung. Es ist daher verstindlich, wenn die hdchst-
richterliche Rechtsprechung im Gegensatz zu der Enteignungsentschidigung fiir
unbebaute Grundstiicke bei der Enteignung bebauter Grundstiicke noch nicht zu
einem stagnierenden Abschluf} gekommen ist. Bei diesen Grundstiicken bzw. bei
ihrer Enteignung ist neben der Vermégensgarantie die Idee des Besitzstandsschutzes
besonders zu beriicksichtigen. Sie geht tber die Eigentums- und Vermdgensga-
rantie — wie sie im vorigen Abschnitt behandelt wurde — deshalb betrichtlich
hinaus, weil das heutige Rechtsdenken den Besitzstand als eine eigenstindige und voll
schutzwiirdige Rechtsposition anerkennt.13)

Das BBauG triigt diesen Rechtsgrundsitzen Rechnung, indem es die zu gewihrende
Entschidigung aus zwei selbstindigen Bestandteilen zusammensetzt. Der durch den
Rechtsverlust verursachte Vermogensschaden wird durch den objektiv bemessenen
Verkehrswert (§ 95) ausgeglichen, wihrend die sonstigen enteignungsbedingten
Vermogensnachteile, die mehr subjektiv orientiert sind, gesondert zu ermitteln und
zu entschidigen sind (§ 96), wobei kein Element der Entschidigungsbemessung mehr
als einmal zum Zuge kommt, um eine unzulissige Doppelentschidigung zu ver-
meiden.

Eine Doppelentschidigung wire beispielsweise bei einer Vorgartenenteignung die
Entschidigung des Bodenwertes und eine Entschidigung fiir eine schlechtere Ver-
mietbarkeit der Wohnungen. Das Reichsgericht hat diese Doppelentschidigung von
Sachwert und Ertragswert abgelehnt und nur einen von beiden Werten als Ent-
schidigung anerkannt24). Ob dieser Grundsatz heute noch haltbar ist, méchte ich im
Hinblick auf die neuere Rechtsprechung in Frage stellen.

Der in § 96 BBauG zu findende Passus iiber die Entschidigung fiir andere Ver-
mogensteile, dafl die Entschddigung bis zu dem Betrag aufzustocken ist, der erforder-
lich ist, um ein anderes Grundstiick in der gleichen Weise zu nutzen wie das zu
enteignende, gab Anlafl zu erheblichem Auslegungsspielraum. Zunichst riumte

#) RGZ, Bd. 67, S. 271
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der BGH im Urteil vom 8. 4. 6525) mit der Ansicht auf, daf} es rechtlich angéngig
sei, anstelle der getrennt zu ermittelnden Rechtsverlustentschidigung und Entschidi-
gung fiir sonstige Vermogensnachteile den Wiederbeschaffungsaufwand direkt ein-
zusetzen. Wenn dieses moéglich wire, dann wire es also unerheblich, ob der Ver-
kehrswert etwas hoher oder niedriger angesetzt wird, da er ja ohnehin bis zu den
Wiederbeschaffungskosten aufgestockt wiirde.

Der BGH hebt hervor, daf} fiir die Entschddigungsbemessung zuerst der Substanz-
verlust als Wert in Geld bestimmt werden mufi. Mit dieser Gewihrung des Ver-
kehrswertes soll der Enteignete in die Lage versetzt werden, einen gleichwertigen
Gegenstand wiederzubeschaffen. Die daneben noch erforderlichen Aufwendungen,
um aus dem Grundstiick den gleichen Nutzen zu ziehen, sind als Folgeschiden
getrennt zu ermitteln und zusitzlich zu entschidigen.

Gesetzgebung und Rechtsprechung statuieren also iibereinstimmend zwei gleich-
rangige und gleichwertige Bestandteile der Gesamtentschidigung und das Haupt-
problem, mit dem sich der BGH bisher auseinandergesetzt hat, ist die Frage, welche
Verluste und Aufwendungen als Folge der Enteignung zusitzlich- zu entschiddigen
sind. Doch auch die Gleichung Verkehrswert = Wiederbeschaffungswert war Gegen-
stand hochstrichterlicher Rechtsprechung. Doch zunichst zu den Folgeschiden:

Im sog. Berghotelurteil vom 27. 4. 6426) hat der BGH die Grundsitze entwickelt,
nach denen der Substanzverlust von den evtl. Folgeschiden abzugrenzen ist. Ein
auf dem Grundstiick ausgeiibter Gewerbebetrieb ist bei der Verkehrswertermittlung
nur zu beriicksichtigen, soweit sich dieses Grundstiick nach seiner Lage, Beschaffen-
heit, Einrichtung und Bebauung fiir dauernd dazu besonders eignet. Ein Gewerbe-
betrieb, der nur duflerlich mit dem Grundstiick verbunden ist, ist auf die Wert-
bemessung des Grundstiicks ohne Einfluf}, wie z. B. ein Biiro und ein Laden, die in
jedem anderen Hause ebenso wieder eingerichtet werden konnen. Deshalb ist es
gerechtfertigt, bei der Festsetzung des Verkehrswertes eines Grundstiicks, das fiir
ein Hotel eingerichtet ist und auf dem ein Berghotel betrieben wird, nur den
Kaufpreis zugrundezulegen, der fiir die Beschaffung eines gleichartig gelegenen und
eingerichteten Grundstiicks notwendig wire. Daneben diirfen bei Errechnung des
reinen Grundstiickswertes solche Folgeschiden als Teil des Grundstiickswertes nicht
zugeschlagen werden, die erst mit der Verlegung des Betriebes auf ein anderes
Grundstiick entstehen. Das sind sonstige Vermégensschiden, die gesondert zu er-
mitteln und ggf. zu entschidigen sind.

Im gleichen Urteil und auch im sog. Schlachthausurteil vom 6. 12. 6527) hat der
BGH schon eine recht eingehende Ubersicht iiber die zu entschidigenden Folge-
schiaden gegeben. Es kommen hierfiir in Betracht:

1. Ertragseinbufle fiir die Zeit der Betriebsverlegung und Betriebseinrichtung
2. Kosten der Verlegung des Betriebes
3. Kosten des Wohnungswechsels

4. Aufwendungen wegen Unbrauchbarkeit des bisherigen Inventars

25) BGHZ, Bd. 43, S. 300, NJW 65, S. 1480; NF 5, S. 7
26) Jthwiesenhotel, BBauBl. 65, S. 26; NH 4, S. 7
27) NJW 66, S. 493; NF 5, §. 13
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Umbaukosten

Wiederanlaufkosten nach Verlegung

Kosten anfinglicher Bewirtschaftungsschwierigkeiten
Verlust der Kundschaft

9. Einbufle durch Lageverschlechterung

© N @«

Nicht zusitzlich zu entschidigen, sondern mit dem Verkehrswert abgegolten sind:
1. Kaufpreis fiir den Erwerb eines gleichartigen Grundstiicks

2. Maklerkosten

3. Neubaukosten

4. Erschlieflungskosten

Nun wird jedoch nicht zu leugnen sein, daf} hiufig, um nicht zu sagen in der Regel,
der Verkehrswertentschidigungsbetrag eben nicht ausreicht, um ein in der Tauglich-
keit gleichwertiges Grundstiick wiederzuerwerben. Entweder, weil derartige Grund-
stiicke gar nicht auf dem Grundstiicksmarkt angeboten werden und zu haben sind
oder weil nach den allgemeinen Bewertungsregeln und -methoden bei der Verkehrs-
wertermittlung gerade bei den sog. Einzweck-Gewerbebetrieben erhebliche An-
passungsabschlige zur Beriicksichtigung der Marktlage gemacht wurden.

Dem BGH ist diese Tatsache nicht unbekannt geblieben, er betont jedoch, vor
allem im bereits erwahnten Schlachthaus-Urteil2?), dafl der Enteignete auch gar
keinen Anspruch darauf habe, dafl er effektiv ein gleiches Ersatzobjekt erhilt. Diese
Entscheidung wird mit der schon im Urteil vom 12. 3. 6428) aufgestellten Lehre von
der Bildhaftigkeit der Ersatzbeschaffung begriindet. Die Enteignungsentschidigung
soll nur Wertausgleich sein und nur theoretisch zur Ersatzbeschaffung ausreichen.

Ich erwihnte bereits, dafl die Rechtsprechung hinsichtlich der Enteignungsentschi-
digung fiir bebaute oder auch gewerblich genutzte Grundstiicke offenbar noch im
Fluf} ist.

Gerade gegen die Theorie der bildhaft zu verstehenden Ersatzbeschaffung werden
Bedenken erhoben und wendet sich die Kritik in der Literatur. Unter Hinweis auf
die Sonderopfertheorie hilt Prof. Dittus die Einstellung fiir anfechtbar, daf} mit dem
Verkehrswert der Anspruch aus dem Substanzwert abgegolten sei.

Er wirft in diesem Zusammenhang die Frage auf, ob es nicht geboten wire, nicht nur
auf den Wertmafistab abzustellen, sondern auch den Mafistab der Nutzbarkeit zum
Zuge kommen zu lassen. Nach den heutigen Bewertungsmethoden bestehe keinerlei
Gewihr, daf} der Ertrag hinreichend oder gar vollstindig beriicksichtigt wiirde. Die
subjektiv radizierten Nutzungsméglichkeiten seien ganz ausgeschlossen. Die These
der bisherigen Lehre vom Enteignungsrecht, dafl alle Nutzungsvorteile des ver-
lorenen Grundstiicks mit der Verkehrswertentschidigung abgegolten seien, so daf?
das Gegenteil eine Doppelentschidigung wire, weil ja alle Nutzungsvorteile sich im
Verkehrswert niedergeschlagen hitten, 143t sich nach Auffassung von Dittus nicht
mehr verwenden.2?)

%) BGHZ Bd. 41, S. 354; NJW 64, S. 1227
) In 13), S. 2181 ff
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Einen beachtenswerten Schritt in diese Richtung hat der BGH im bereits erwdhnten
Urteil vom 27. 4. 6426) getan, indem er dem Enteigneten neben dem Verkehrswert
auch die in der Person des Eigentiimers beruhenden subjektiven Nutzungsvorteile
als entschidigungspflichtig anerkannt hat. Der BGH hat anerkannt, dafl der Ent-
eignete infolge seines Alters zwar sein altes Hotel noch eine Reihe von Jahren
ertraghringend weiterfithren kénnte, aber nicht mehr in der Lage sei, die grofien
Belastungen eines Neubeginns in einem anderen Hotel auf sich zu nehmen. Der
damit verbundene Erwerbsausfall wurde zusitzlich im Prinzip als entschidigungs-
fihig anerkannt.

Die entscheidende Feststellung dieses Ulrteils ist, daf} es unumginglich erscheint,
auch den Ertragswert des Grundstiicks zu ermitteln, zumal der Verkehrswert nur die
untere Grenze der Entschidigung bildet.

Hier bahnt sich offenbar etwas an, daf} uns vielleicht aus dem Dilemma heraushilft.
Wenn nimlich der Verkehrswert aus der Enteignungsentschidigung verschwindet
und dafiir ein anderer Begriff — wie Nutzungswert oder Substanzwert — geprigt
wird, dann kann auch fiir sog. ,Bruchbuden”, die oftmals wirklich keinen Verkehrs-
wert i. S. der Legaldefinition mehr besitzen, eine gerechte Entschidigung gefunden
werden, die dem mehr subjektiv beeinfluﬁten Nutzungswert fiir den Eigentiimer
entspricht.

Die weitere Begriindung des Urteils, in dem u. a. festgestellt wird, daf} die Verkehrs-
wertverordnung fiir die Entschidigungsgerichte nicht bindend ist, erlautert Dittus
etwa s0:30)

.. Die vom Gutachterausschuf} in Befolgung dieser VO erstellten Wertgutachten
sind also sowohl im Ergebnis wie auch in den zugrundeliegenden Uberlegungen nicht
bindend und nicht mafigebend. Das wiire auch in der Tat untragbar. Die Schitzung
des Gutachterausschusses mifit zwar das konkrete Grundstiick, sie mifit aber mit
verallgemeinerten Mafistiben. Die Wertung des Entschidigungsgerichts muf jedoch
die konkreten Umstinde des individuellen Grundstiicks in die Rechnung einsetzen . . .

Deutlich zeigt sich das beispielsweise bei der Restnutzungsdauer, die hiufig auf die
Formel 100 — Alter des Gebiaudes — schablonisiert wurde. Dies fithrt zwangsliufig
zu der Folge, daf} ein Gebiude an seinem 100. Geburtstag in sich zusammenfallen
oder unbenutzbar und ertraglos geworden sein miifite. Daf} dies mit der Lebens-
erfahrung nicht iibereinstimmt, liegt auf der Hand. Das ilteste deutsche Gebiude
ist 1181 Jahre alt und wird noch heute sinnvoll genutzt, voraussichtlich noch auf lange
Zeit . ..

Ich méchte diese Sitze hier kommentarlos stehen lassen und mich abschlieflend noch
kurz einem nicht minder interessanten Kapitel der Entelgnungsentschadlgung zu-
wenden: Es sind dies die enteignungsgleichen Tatbestéinde.

4. Sozialbindung des Eigentums und Enteignung.

Wihrend es sich bei meinen bisherigen Ausfithrungen um die Entschidigung fiir die
Wegnahme oder Inanspruchnahme eines Grundstiicks handelt, geht es jetzt im
wesentlichen um die Abgrenzung der entschidigungslosen Sozialbindung des Eigen-

%) In 1), S. 2186
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tums von der entschidigungspflichtigen Enteignung. Im BBauG sind die Mafinahmen
und Festsetzungen genannt, die eine Entschidigung auslésen kénnen. Ich erwihne
hier nur die wichtigsten:

Verinderungssperre

Gemeinbedarfsflichen

unbebaubare Grundstiicke und

Anderung oder Aufhebung einer zulissigen Nutzung

Es ist bekannt, daf den Stidteplanern alle stidtebaulichen Regelungen, die eine
Entschadigung fir die betroffenen Grundstiickseigentiimer nach sich ziehen, ein
Dorn im Auge sind. Immer wieder ist zu héren, hierdurch werde der Stidtebau
iiber Gebiihr versteuert, und manches notwendige Planungsvorhaben lasse sich
deswegen nicht durchfithren. Den Grundeigentiimern miisse deshalb eine grofiere
Last als bisher aufgebiirdet, praktisch also der Begriff der sozialen Gebundenheit
entsprechend ausgeweitet werden. Ausgangspunkt und rechtliche Handhabe soll
dabei die grundsetzliche Norm des Art. 14 ,Eigentum verpflichtet” bieten.31)

Zu Beginn meiner Ausfithrungen hatte ich bereits im Zusammenhang mit dem
Bethke-Urteil des Jahres 19302) hervorgehoben, daf} es heute Aufgabe der Recht-
sprechung sein wird, festzustellen, wie weit die Sozialbindung des Eigentums geht
und wann ein entschidigungspflichtiger, enteignungsihnlicher Tatbestand vorliegt.

Zu diesem Problemkreis liegen bereits zahlreiche hochstrichterliche Entscheidungen
vor, so dafl zwar ein verhiltnisméfig klares Bild der heutigen Eigentumsauffassung
in der Judikatur vorhanden ist, aber die von juristischer Seite verfafiten Erliute-
rungen zu diesen Urteilen zeigen, daf} auch hier noch einiges im Fluf} ist.31)

Ankniipfend an das Bethke-Urteil, in dem das Reichsgericht 1930 die Ausweisung
eines bisher als Waldgelinde genutzten Grundstiicks als Freifliche als entschidi-
gungspflichtige Teilenteignung qualifizierte, méchte ich auf einen Parallelfall aus dem
Jahre 1956 hinweisen, um die unterschiedliche Rechtsauffassung darzulegen. Bei
dem sog. ,Griinflichen-Urteil” vom 20. 12. 1956%2) ging es um die Aufnahme
eines bisher landwirtschaftlich genutzten Grundstiicks in das Griinflichenverzeichnis
des Ruhrkohlenbezirks. Der BGH hat wegen des Ausschlusses einer zukiinftig er-
tragbringenderen Nutzungsméglichkeit eine Entschidigung mit der Begriindung ver-
sagt, das Grundeigentum sei seiner Natur nach belastet mit einer begrenzten Pflich-
tigkeit, die die Rechtsposition dann nicht beeintrichtigt, wenn dem Eigentiimer fiir
die Zukunft eine bisher noch nicht verwirklichte Verwendungsart untersagt wird.

Die hier entwickelte Pflichtigkeitstheorie als Folge der soge. Situationsgebundenheit
des Grundeigentums ist zwar in einer Reihe weiterer dhnlich gelagerter Filte judiziert
worden, es soll aber nicht verhehlt werden, dafl gegen diese Art von Rechtsprechung
erhebliche Bedenken bestehen, weil hier nicht Recht gemif} der Verfassung, sondern
im Sinne einer Einflufinahme auf das Verfassungsrecht gesprochen wiirde.31)

Die Bedenken richten sich vor allem gegen den § 41 (1) des BBauG, nach dem keine
Entschiddigung verlangt werden kann, wenn u. a. die besondere Lage des Grundstiicks

*) Hierzu vergl. Sellmann ,Sozialbindung des Eigentums und Enteignung” in NJW 65, S. 1689 ff
) BGH-Urteil v. 20. 12. 56 NJW 57, S. 538
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in der Ortlichkeit es erfordert, das Grundstiick oder Teile davon von der Bebau-
ung freizuhalten. Hier hat offenbar die Theorie der Situationsgebundenheit des
BGH Pate gestanden. Mit dieser Theorie lif}t sich auch das sog. Buchendomurteil
vom 25. 3. 1957%8) des BGH erkliren. Hier wurde die materielle Nutzung einer
Buchengruppe aus Griinden des Naturschutzes versagt und eine Entschadigung ab-
gelehnt. Die Kritiken wenden ein, dafl dem Eigentiimer ein Sonderopfer zugemutet
wird, welches nach neuerer Rechtsauffassung durch eine Entschidigung auszuglei-
chen ist. Der Widerspruch zwischen der Theorie des Sonderopfers und der Theorie
der Situationsgebundenheit, der letzten Endes gleichbedeutend ist mit dem bereits
erwihnten Widerspruch zwischen Art. 3 und Art. 14 des GG scheint die Recht-
sprechung in diesem Punkt wieder in Fluf} zu bringen.

Fiir die Veranderungssperre sieht das BBauG eine Entschiadigung nur vor, wenn sie
linger als 4 Jahre dauert. Meines Wissens liegt noch kein Urteil vor, ob diese
Zeitdauer durch die Sozialbindung des Eigentums oder descen Pflichtigkeit gedeckt
wird oder nicht.

In dem Freiburger Bausperrenurteil vom 25. 6. 1959%4) hat der BGH allerdings
schon vor Inkrafttreten.des BBauG entschieden, daf} zur planerischen Vorbereitung
und Neuordnung eines Gebietes eine Bausperre von 3 Jahren zeitlich gerechtfertigt
und die dariiber hinausgehende Beschrankung als ein enteignungsgleicher Eingriff zu
betrachten sei, der eine Entschidigung ausldse. Dieses Urteil ist aber auch hinsichtlich
der zu gewihrenden Entschidigung interessant. Danach ist die Entschidigung der
kapitalisierten Bodenrente, gleichzusetzen, die der Eigentiimer durch Vermietung,
Verpachtung oder durch Erbbauzins aus dem Grundstiick hitte herausziehen konnen.

Es ist dabei belanglos, ob das Grundstiick im Zeitpunkt des Eingriffs so genutzt war
oder nicht. Entscheidend ist allein, ob es objektiv so nutzbar war.

Fin Umlegungsverfahren nimmt erfahrunggemaf} lingere Zeit in Anspruch. Deshalb
ist auch eine lingere Zeitdauer der damit verbundenen Verfiigungsbeschrinkungen
offenbar mit der Pflichtbindung des Eigentums vereinbar. Im Urteil vom 14. 7. 653%)
hat jedenfalls der BGH eine vom Berufungsgericht angenommene Zeitdauer von
5 Jahren ungeriigt gelassen.

Anders liegen die Verhiltnisse im sog. Auflenbereich. Hier wird den betroffenen
Grundeigentiimern eine Entschddigung fiir die ihnen durch das Bauverbot erwach-
senden Nachteile im allgemeinen versagt, weil den Gemeinden durch ein Bauen im
Auflenbereich uniibersehbare Aufwendungen fiir Verkehrs- und Versorgungsein-
richtungen, fiir die offentliche Sicherheit oder fiir sonstige der offentlichen Hand
obliegenden Aufgaben erwachsen wiirden. Das BVerwG hat jedoch im Urteil vom
29. 4. 64%) festgestellt, dafl die Versagung einer Baugenehmigung im Auflenbereich
dann mit dem verfassungsmaflig gewahrleisteten Eigentum unvereinbar ist, wenn im
konkreten Einzelfall durch ein Bauvorhaben im Auflenbereich ausnahmsweise irgend-
welche Beeintrichtigungen offentlicher Belange nicht zu befiirchten sind. Ein Bau-
gesuch kann somit nicht pauschal mit der Begriindung abgelehnt werden, dafl das

3) BBauBl. 57, S. 472

3) BGHZ Bd. 30, S. 338, NJW 59, S. 2156
%) NJW 65, S. 2101

) NJW 64, S. 1973
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Grundstiick im Auflenbereich liege, sondern es sind jeweils die einzelnen entgegen-
stehenden offtl. Belange konkret darzulegen. Bei der Anderung oder Aufhebung
einer zuldssigen Nutzung kénnen entschidigungspflichtige Planungsschiden ein-
treten. § 44 des BBauG sieht eine Entschidigung jedoch nur vor, wenn die bisherige
Nutzung den heutigen Wohn- und Arbeitsverhiltnissen nicht widerspricht.

Nach der Rechtsprechung des BGH sieht es nicht so aus, als ob sich dieser vorge-
sehene Ausschlufl der Entschidigung mit der Inhaltsbeschrinkung des Eigentums
bzw. mit der Eigentums- und Besitzstandsgarantie begriinden oder vereinbaren
1a83t. Im Urteil vom 10. 12. 195737) hat der BGH die Umklassifizierung eines Grund-
stiicks als einen enteignungsgleichen Eingriff angesehen.

Hier wurde ein Grundstiick, das bisher in zulissiger Weise sowohl gewerblich als
auch fiir Wohnzwecke genutzt wurde, von der gewerblichen Nutzung ausgeschlossen,
weil der Bebauungsplan das Gebiet als allgemeines Wohngebiet auswies, um bessere
Wohnverhiltnisse zu schaffen.

5. Schluf}

Trotz grofier Ahnlichkeit mit dem fritheren Recht ist in der Entwicklungslinie der
Enteignungsentschidigung eine spiirbare Verbesserung zugunsten des Enteigneten
festzustellen. Vielleicht ist diese Tendenz auch auf die Wertermittlung durch die
Gutachterausschiisse zu iibertragen, solange die 6ffentliche Hand noch versucht, die
Grundstiicke im Wege des freihindigen Erwerbs zu erhalten.

Die Rechtsprechung stagniert jedoch noch nicht in allen Punkten der Enteignungs-
entschidigung. Bislang wird noch nach der vorherrschenden Schweretheorie3®) des
BHerwG gefragt, ob dem Einzelnen die entschidigungslose Hinnahme des obrig-
keitlichen Eingriffs zugemutet werden kann oder nicht, vielleicht wird in absehbarer
Zeit in erster Linie danach zu fragen sein, ob es fiir die Allgemeinheit noch oder
nicht mehr tragbar erscheint, dem Betroffenen fiir den Eingriff in seine Eigentums-
sphire eine Entscheidung zu gewihren.3?)

Verzeichnis der Abkiirzungen

BBauBl = Bundesbaublatt

BGH = Bundesgerichtshof

BGHZ = Entscheidungen des BGH in Zivilsachen

BIGBW = Blitter fir Grundstiicks-, Bau- und Wohnungsrecht
BVerwG = Bundesverwaltungsgericht

NF = Sammlung Wichmann, Neue Folge, Schriftenreihe
NJW = Neue Juristische Wochenschrift

RG = Reichsgericht

RGZ = Entsch’eidungen des RG in Zivilsachen

¥) NJW 58, S. 380

%) BVerwG: Abgrenzungskriterium ist das Moment der Schwere und Tragweite des Eingriffs,
NJW 57, S. 1534

¥) So auch Sellmann in ), S. 1694, der u. a. versucht, die Abgrenzung der Sozialbindung von der
Enteignung als ein finanzielles bzw. fiskalisches Problem darzustellen.
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Der Bodenwert eines bebauten Grundstikcks

Von Vermessungsoberrat Dipl.-Ing. Jirgen Stumpf, Katasteramt Burgdorf

1. Das Thema soll hier von der Aufgabe, die sich den Gutachterausschiissen
stellt, gesehen werden. Es soll also untersucht werden, was bei der Bewertung
des Bodens eines bebauten Grundstiicks zu beachten ist.

Der Gutachterausschuf} steht immer wieder vor der Notwendigkeit, den Boden -
wert eines bebauten Grundstiicks aus einem Gesamtkaufpreis auszuscheiden, da
im allgemeinen in den Kaufvertrigen bebauter Grundstiicke Bau- und Bodenwert
nicht getrennt sind. (Im Kreis Burgdorf hat eine Untersuchung ergeben, daf} in
20 Gemeinden (etwa /4 der Gesamtzahl) nur 139/ der Kaufvertrige teilweise
Angaben enthielten, die eine Trennung Bauwert — Bodenwert ermdéglichen wiirden.)

Fir die Losung dieser Aufgaben stehen zur Zeit die 3 bekannten Wertermittlungs-
verfahren Ertragswert-, Sachwert- und Vergleichswertverfahren zur Verfiigung.

2. Bewertungsverfahren

Die folgenden Untersuchungen sollen die Gefahrenstellen oder kritischen Punkte
dieser Bewertungsmdglichkeiten aufzeigen.

In den Abbildungen 1 bis 3 sind die verschiedenen Bewertungsverfahren in verein-
fachter Form schematisch dargestellt. Zusétzlich sind in den Schemata die fiir das
jeweilige Verfahren notwendigen Eingangswerte angegeben. Je nachdem, ob diese
Eingangswerte direkt oder indirekt gewonnen werden (indirekt heifit in
diesem Falle: durch Entnahme aus Tabellen, Durchschnittswerten u. 4.) sind die Ver-
bindungslinien Eingangswert — Verfahrensgang als

> fiir direkte Eingangswerte

—/\/__) far indirekte Eingangswerte dargestellt.

Die Gefahrenstellen der Bewertungsverfahren sind durch vorgesetzte Ausrufungs-
zeichen gekennzeichnet.

2.1. Ertragswertverfahren: (Ermittlung des Bodenwertes tiber den Ertrag)

Das Schema zeigt den Verfahrensgang nach seinem allgemein iiblichen Ablauf. In
den Einzelheiten sind selbstverstindlich — wie auch bei den anderen Bewertungs-
verfahren — Variationen moglich.

Gefahrenstelle Nummer eins ist bei diesem Verfahren bereits der erste Eingangs-
wert — die Miete. Die zur Zeit tatsichlich erzielte Miete eines Gebiudes ist
in sehr vielen Fillen nicht identisch mit der nachhaltig erzielbaren Miete;
Grundlage einer plausiblen Wertermittlung kann jedoch augenscheinlich nur die
letztere sein.

Das trifft nicht nur auf iltere Gebiude zu. Da die erzielbaren Mieten wesentlich
von der Marktlage — Angebot und Nachfrage auf dem Wohnungs- und Geschifts-
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Abbildung 1

Eingangswerte

Ertragswertverfahren

Verfahrensgang
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Abbildung 2

Sachwertverfahren

Eingangswerte Verfahrensgang

Durchschnittswerte (aus—/\/—é Normalherstellungs-
Tabellen) Kosten
Tabellen —/\/H I X Baupreisindex

' I

Herstellungswert am Stichtag

Wertminderung /\/ > /. Technisch ind
wegen Alters (Tabellen) k4 ! / Technische Wertminderung
Baumingel

Gebiude-Zeitwert

Gesamtkaufpreis /. Gebdudewert = Bodenwert

Abbildung 3:
Vergleichswertverfahren
Eingangswerte Verfahrensgang
Vergleichspreis Vergleichsgrundstiick

—
oder (bebaut oder unbebaut)
Richtwert -——‘/\/___) l

z. B.! zuldssige Ausnutzung ——> _|_ Zu- bzw. Abschlige

aus Plinen z. B.! wegen anderer zulissiger

Einfluf} der tatsdchlichen //\,/) oder tatsichlicher Aus-
Ausnutzung usw. nutzung, anderer Bauart
aus Vergleichsuntersuchungen usw. l

Bewertungsgrundstiick

Zum Vergleichswertverfahren: Zu- und Abschlige zu Vergleichspreisen

unter Beriicksichtigung der Ausnutzung
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markt — abhingen, gilt das ebenso fiir moderne Gebsdude. So mufite vor kurzem
in einem modernen Miethaus in Burgdorf die Miete von ca. DM 4,—/qm auf
DM 3,50/qm gesenkt werden, also um 12,5 9/o.

In einem weiteren modernen Miethaus standen mehrere Monate lang 4 grofle
Wohnungen leer, damit waren etwa 30 %/o der Wohnfliche unvermietet. Mit hoher
Wahrscheinlichkeit hat bei der schliefilichen Wiedervermietung der Hauseigentiimer
Einbuflen an Mieteinnahmen in Kauf nehmen miissen.

Selbst kleinere Schwankungen im Mietertrag fithren bei der Eigenart des Ertrags-
wertverfahrens aber schon zu unwahrscheinlichen Schwankungen des Bodenwertes.
Réssler gibt in seinem Werk ,Schitzung und Ermittlung von Grundstiicks-
werten” ein Beispiel, bei dem eine Anderung in der Miete von 8 9/ zu einer Ande-
rung des Bodenwertes von 80 9/ fiihrt.

Die zweite Gefahrenstelle des Verfahrens bildet der Kapitalisierungsfaktor oder
Vervielfiltiger. Zu den Einzelheiten seiner Ermittlung darf hier auf die Fachlite-
ratur (z. B. das erwihnte Werk von Réssler) verwiesen werden. Seine Verwendung
geht bekanntlich auf die Uberlegung zuriick, daf} sich einerseits der Grundstiicks-
wert angemessen verzinsen soll (Sollzinsen), andererseits mit fortschreitender Le-
bensdauer eine Erneuerungsriicklage (Abschreibung) gebildet werden muf3.

Dieser Vervielfiltiger ist nun auflerordentlich empfindlich gegen die Anderung des —
angenommenen, geschitzten — Sollzinssatzes.

Bei einem kiirzlich durchgerechneten Fall (Kaufvertrag iiber ein 3-geschossiges Miet-
haus mit angegebenem Jahresrohertrag) ergab sich ein Reinertrag (Bau und Boden
zusammen) von etwa DM 31 000,—. Mit dem nach den ,Wertermittlungsricht-
linien” (Fassung 1966) bei Mietwohngrundstiicken ,in der Regel” anzusetzenden
Sollzinssatz, das sind 59y, ergab sich- ein Ertragswert von ca. DM 600 000,—.
Gezahlt wurden jedoch DM 730 000,—. Dieser Abweichung von ca. DM 130 000,—
entspricht eine Sollzinsinderung von nur 19/, d. h. der Kaufpreis hitte sich bei
der Annahme eines Sollzinssatzes von 49/y ergeben. Auch wenn der Bodenwert
nur einen Prozentsatz des Gesamtertragswertes ausmacht, so fithren doch derartige
Schwankungen auch zu unwahrscheinlichen Bodenwerten.

Es mufl aber darauf hingewiesen werden, dafl Unrichtigkeiten bei der Verviel-
filtiger-Annahme sich im wesentlichen bei neueren Gebiuden auswirken. Bei
ilteren Gebiuden mit nur noch geringer Restnutzungsdauer sind die Vervielfiltiger
sehr viel weniger unterschiedlich.

Ein weiterer gefihrlicher Punkt des Verfahrens ist die Ermittlung des unbekannten
Gebiudeanteils des Ertragswertes. Die Methode, die Neubaukosten mit einem
Faktor (100/Sollzinssatz) zu kapitalisieren, gibt R&ssler an. Er meint, das
Verfahren — praktisch ein abgekiirztes Ertragswertverfahren — fithre nur bei
gemischtgenutzten und reinen Geschiftsgrundstiicken zu brauchbaren Werten, da
Ertragswert- und Sachwertberechnungen bei Wohngrundstiicken selten iiberein-
stimmen.

Ob jedoch nach dem Verfahren Réssler gearbeitet wird, oder aus anderen Ertrags-
wertermittlungen die Gebiudeanteile iibernommen werden, die Mdoglichkeit ver-
falschter Eingangswerte bleibt — in gleicher Weise wie oben zum Rohertrag ausge-
fiihrt, bestehen.
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2.2. Sachwertverfahren

Vorausgeschickt sei, dafi die Ermittlung des Bodenwertes mit Hilfe der Sachwert-
ermittlung eines Gebiudes zwingend das Vorliegen eines Gesamtkaufpreises, er-
fordert, von dem der Sachwert abgezogen werden kann.

Das Verfahren scheint eine sehr sichere Basis zu haben, da es von Kosten ausgeht,
deren Héhe ziemlich sicher zu ermitteln seien. Abgesehen jedoch von der Tatsache,
daf} erfahrungsgemifl das Sachwertverfahren selten sofort zum Verkehrswert fiithrt
sondern an ihn noch ,angepafit” werden mufl, enthilt auch dieses Bewertungsver-
fahren 2 Gefahrenstellen.

Gefahrenstelle 1 ist der Baupreisindex.

In der Fachliteratur werden allgemein die vom Statistischen Bundesamt herausge-
gebenen Indices kommentarlos oder kritiklos ibernommen. Es gibt jedoch Unter-
suchungen, deren Ergebnis den Bauindex mit einiger Vorsicht anzuwenden gebietet.
In einer Arbeit ,Preisindex und Baukosten im Wohnungsbau” (Krintzer und Heit-
mann; erschienen als Nr. 1386 der ,Forschungsberichte des Landes Nordrhein-
Westfalen”, Westdeutscher Verlag Kéln und Opladen 1964) wurden anhand kon-
kreter Beispiele die Erhohungen der Baukosten und deren Auswirkung auf den Bau-
preisindex untersucht. Das Untersuchungsergebnis und seine Konsequenzen seien
hier ganz kurz zusammengefafit.

Die Entwicklung der Wohnungsbaukosten stimmt mit der durch die Preisindices
ausgedriickten Entwicklung nur bedingt iiberein. Wihrend z. B. der Baupreisindex
von 1950 (= 100) auf 183 im Jahre 1962 stieg, erhdhten sich die wirklichen Woh-
nungsbaukosten von 1950 (= 100°/¢) im Jahre 1962 auf 355 9/¢! (Diese Zahlen
aus der Arbeit zitiert). Erklirt wird diese Abweichung aus der verinderten Art,
Grofle und Ausstattung sonst gleichartiger Wohnungen. Es wird dazu festgestellt,
dafl die Abweichungen kleiner werden, je kiirzer der Zeitraum einer Indexreihe ist,
d. h. praktisch, je 6fter eine neue Ausgangsbasis (Indexzahl 100) nach entsprechenden
Untersuchungen festgestellt wird.

Wenn man bedenkt, daf} ein nur um 10 Punkte fehlerhafter Index bereits merkbare
Anderungen des Sachwertes bringt, die voll in den Bodenwert eingehen, dann ist
die genannte Untersuchung ein deutliches Warnsignal.

Gefahrenstelle 2 ist die ,Technische Wertminderung”, in ihr speziell die Wertmin-
derung wegen Alters, und in dieser Altersminderung wiederum in einzelnen die
Frage der ,Restnutzungsdauer” und der Abschreibungsart.

Die Restnutzungsdauer kann zweifellos nicht so verallgemeinert werden, wie es
iiblich ist, d. h. als Differenz: 100 Jahre abziglich bisherige Lebensdauer des
Gebiudes. Oder wie soll sonst ein ca. 300 Jahre altes, noch gut erhaltenes Gebiude
bewertet werden — dieser Fall ist beim Gutachterausschuf3 Burgdorf tatsichlich
vorgekommen —2? Auch der iibliche und z. B. in den Wertermittlungsrichtlinien vor-
geschriebene Mindest-Restwert von 30 oder 40 /o fihrt nach Ansicht des Verfassers
zu keiner plausiblen Wertermittlung.

Uber die Art der Abschreibung bestehen bereits frith in der Fachliteratur geteilte
Meinungen. Ob die wohl meist gebrauchliche R o sssche Abschreibungskurve sich
heute noch korrekturlos anwenden liflt, ist zumindestens zu untersuchen.
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2.3. Vergleichswertverfahren

Das Vergleichswertverfahren, also die Ermittlung des Bodenwertes eines bebauten
Grundstiicks aus Vergleichspreisen fiir den Boden unbebauter oder anderer bebauter
Grundstiicke gilt als sicherstes Wertermittlungsverfahren.

Diese Sicherheit liegt allerdings in erster Linie in der Durchfihrungsart. Die auf-
tretenden Verbesserungen (Ab- und Zuschlige) sind gegeniiber denen der beiden
anderen Verfahren sehr klein, die Eingangswerte werden also nicht wie beim Er-
tragswert oder Sachwert iibermiflig ,extrapoliert”. Trotzdem enthilt auch dieses
Wertermittlungsverfahren eine Gefahrenstelle, und zwar die Berechnung der Zu-
oder Abschlige, die an dem. Vergleichspreis anzubringen sind.

Allgemein wird in der Bewertungsfachwelt als Tatsache vorausgesetzt, daf} die Be-
bauung eines Grundstiicks seinen Bodenwert beeinflufit.

Vergleichsgrundstiick und Bewertungsgrundstiick (vgl. Abb. 3) sind also nur dann
gleich zu bewerten, wenn die Bebauung des Bewertungsgrundstiicks der zulissigen
Bebauung des unbebauten oder der tatsichlichen Bebauung des bebauten Vergleichs-
grundstiicks entspricht.

Die auftretenden Unterschiede dricken sich dann in Zu- oder Ab-
schligen aus.

Da die Ausnutzungszahl, d. i. der Quotient zwischen Geschofifliche und Grund-
stitcksfliche, das am einfachsten zu ermittelnde Merkmal der Bebauung ist, wird sie
vorzugsweise fiir die Berechnung der Ab- und Zuschlige angewandt.

Abbildung 4 a Abbildung 4b
Stadtrand Burgdorf, Wohngebiet Innenstadt Burgdorf, Kerngebiet
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In den Abbildungen 4a und 4b ist an praktischen Beispielen untersucht worden, wie
sich der Einsatz der Ausnutzungszahl auf die Vergleichspreise auswirken wiirde.
Als Vergleichspreise wurden dabei Preise unbebauter Grundstiicke eingefiihrt, die in
vergleichbarer Lage, Grofle und sonstigen Eigenschaften in der letzten Zeit tatsichlich
gezahlt wurden.

Als Berechnungsmethoden wurden — ohne damit diesen Methoden generell den
Vorzug zu geben — angewandt:

a) Das Verfahrenvon Réssler (a.a.O.):

tatsichliche Ausnutzung

Bildung d tient
ildung des Quotienten zuldssige Ausnutzung

i das Bewertungsgrundstiick

das Vergleichsgrundstiick

b) Das Verfahren von H. K. R. M iiller (,Die Baulandbewertung”, Wichmann-
Verlag 1955).

Entnahme eines Bodenwertfaktors aus Tabellen nach Ermittlung von tatsichlicher
Ausnutzung und Lagezu- oder -abschligen.

Abb. 4a zeigt einen Schnitt, gewissermaflen ein Grundstiicks-,Lingsprofil” durch
einen Teil eines reinen Wohngebietes am Stadtrand von Burgdorf lings einer Strafle,
Abb. 4b ein ebensolches Profil durch einen Teil der Innenstadt von Burgdorf (Kern-
gebiet).

Die tatsichlichen Ausnutzungszahlen sind aus der Hohe der einzelnen Grundstiicks-
siulen ersichtlich, die zuldssigen Ausnutzungen sind tiber den Grundstiicken als ge-
rade Linien angegeben.

In beiden Abbildungen ergeben nun die angewandten Berechnungsmethoden starke
Preisschwankungen, wobei die Methode M iiller fiir niedrigere Bodenwerte offen-
bar etwas sanftere Ulberginge zeigt (s. Abb. 4a).

In Abb. 4a sind die unterschiedlichen Preise fiir die Grundstiicke 1—3 sicher irreal.
Unwahrscheinlich ist auch der verhiltnismiflig hohe Preis fiir das 1-Familien-Reihen-
grundstiick (Beispiel 4), ebenso unwahrscheinlich der niedrige Preis fiir das 2-Fa-
milienhausgrundstiick.

Ubrigens wurden in den Jahren 1964/65 fiir alle — damals unbebauten — Grund-
stiicke, auch fiir Grundstiick 6, einheitlich DM 15,—/qm gezahlt.

Auch Abb. 4b zeigt recht unwahrscheinliche Preisschwankungen, wenn auch in einem
Kerngebiet zweifellos sehr viel unterschiedlichere Bodenwerte als in einem reinen
Wohngebiet vorkommen werden. Zu vermuten, allerdings wirklich nur zu ver-
muten wire eine Preisentwicklung, wie die punktierte Linie, am Anfang und Ende
gestiitzt durch Vergleichspreise, zeigt. Die hier sich mit den Berechnungsmethoden
ergebenden Preise beriicksichtigen weder die Grundstiickslage (der zufallige Preis-
anstieg zum Grundstick 6, das an der Hauptgeschiftsstrale von Burgdorf liegt,
wird hier ja nur durch die zufillig sehr hohe tatsichliche Nutzung verursacht), noch
beriicksichtigen sie die verschiedenartige Nutzung — Wohnung oder Gewerbe —,
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noch nehmen sie Riicksicht auf den Bauzustand (auf Grundstiick 3 steht ein Neubau?).
Letzten Endes geht sogar die verschieden hohe Bebauung in den unterschiedlichen
Grundstiicksgréfien unter.

Nun kann man natiirlich die verwandten recht groben Berechnungsmethoden ver-
feinern, etwa indem man die verschiedenartige Nutzung durch Finfithrung von Ge-
wichten fiir den Ansatz der verschiedenen Geschof¥flichen eines Gebiudes beriick-
sichtigt (Kellermann ZfV 1962) oder weitere Zu- und Abschlige wegen der Bau-
art macht (Methode Arnold, s. Frenkler in Heft 2/1966 der Nachrichten der
NdsVuKV). Man kann sich streng auf Vergleichspreise nur gleichartiger Grundstiicke
stiitzen (dann scheidet allerdings die Methode M iiller aus, das sei hier am
Rande erwihnt). Man wird sich sicher auch die Bebauungsunterschiede zwischen
Vergleichs- und Bewertungsgrundstiick von anderen Gesichtspunkten als der Aus-
nutzung her in Ansatz bringen kénnen. Man wird diese Verbesserungen und Unter-
suchungen letzten Endes sogar nicht nur ausfihren k6 nnen sondern ausfithren
missen.

3. Ergebnis und Konsequenzen

Hier scheint nun der Punkt erreicht, an dem man das Ergebnis der Untersuchungen
und die Folgerungen, die daraus zu ziehen sind, festlegen kann.

Die Untersuchnungen der 3 Bewertungsverfahren zeigen mit ziemlicher Sicherheit,
daf} Verallgemeinerungen in den Ansitzen nicht zu plausiblen Bodenwerten —
und ebenso wenig zu plausiblen Gebiudewerten — fiithren. Vielmehr miissen die
aufgezeigten Gefahrenstellen durch umfangreiche Untersuchungen entschirft werden,
die zu einem sicheren und immer wieder zu iberpriifenden Fundus an Vergleichs-
werten und Vergleichsbeziehungen fithren.

Diese Untersuchungen miissen weitgehend spezialisiert werden je nach der Art
der Vergleichs- bzw. Bewertungsobjekte. Die Spezialisierung ist auch regional vor-
zunehmen, d. h. die Verhiltnisse liegen in Grofistidten zweifellos anders als in
kleineren Stidten und dort wieder anders als in dérflichen Ortschaften.

Entsprechend gesichert ist dann jedes der betrachteten Bewertungsverfahren und
sind auch eventuell neue Verfahren oder Verinderungen und Verfeinerungen der
bestehenden anwendbar, solange man sich stindig am Geschehen auf dem Grund-
stiicksmarkt orientiert.

Anlage 1
Bei- Ort Preis/qm | Vergleichspreis/qm Preis des Bauwerks
spiel It.Vertrag (Richtwert) (lt. Vertrag)
1 | Altwarmbiichen 20,— 25,—) 15 000,— (Whs)
2 | Bissendorf 12,— 12— bis 14— | 15172,— (auf Abbruch
gekauft)
3 Burgdorf 14— 20,— bis 22,— 2 600,— (Garage und
Stall)
Burgdorf 20— | (25,— bis 28,—) | 27 820,— (Whs)
5 | Isernhagen NB 65— 65— 63 725,— (Whs)
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4. Einige praktische Untersuchungen.

Die Anlage 1 gibt eine Zusammenstellung der wenigen Kaufvertrige aus dem Bezirk
des Gutachterausschusses Burgdorf, in denen Bau- und Bodenpreise getrennt ausge-
wiesen wurden. Die Grundstiickspreise sind gegeniibergestellt den geltenden Richt-
werten oder zur Zeit des Verkaufs gezahlten Preisen unbebauter Grundstiicke im
Vergleichsgebiet.

Eine eindeutige Aussage tiber den Einfluf} einer vorhandenen Bebauung auf den
Bodenwert gibt wohl nur das Beispiel 5 dieser Tabelle; dort kann kein Einflufl
festgestellt werden. Bei Beispiel 4 (ilteres Miethaus am Stadtrand von Burgdorf)
ist ein Einfluf} in Form einer Wertminderung zu vermuten.

Bei den iibrigen Beispielen diirften andere Einfliisse die Abhingigkeit Bodenwert —

Bebauung iiberwiegen, und zwar:

In Beispiel 1: Erhebliche Lage- und Zuschnittverschlechterungen gegeniiber den fiir
die Richtwertfeststellung mafigebenden Grundstiicken.

In Beispiel 2: Bebauung des Grundstiicks ist nur gering und auf dem grofien Grund-
stiick (ca. 23 ar) bei einem Neubau nur wenig stérend.

In Beispiel 3: Vermutlich ,personliche” Verhiltnisse. Das Grundstiick war vom Ver-
kiufer 1962 fiir DM 9,—/qm gekauft, der Bau des Wohnhauses aber
nicht mehr begonnen worden.

In der Anlage 2 sind an 12 Grundstiicken mit verschiedenartiger Bebauung 2 Mdg-
lichkeiten des Vergleichswertverfahrens untersucht worden.

1. Finsetzen von Vergleichspreisen unbebauter Grundstiicke ohne Beriicksichti-
gung irgendeines Einflusses der Bebauung.

2. Finsetzen von Vergleichspreisen unbebauter Grundstiicke wie bei 1, aber Bertick-
sichtigung der Ausnutzung gemiff Réssler.

Auf die Anwendung der Methode Miiller mufd verzichtet werden, da sich in den
untersuchten Gemeinden aufler Burgdorf keine iiberzeugenden Grenzbodenwerte
ableiten lassen.

Ausgewihlt wurden Kaufpreise aus
einer Kleinstadt: Burgdorf

einer grofleren gemischten Gemeinde: Isernhagen

(Dorf- und Wohngemeinde)
einer kleineren gemischten Gemeinde: Ahlten

einer reinen Dorf-Gemeinde: Aligse

Als Bodenpreise wurden Preise unbebauter Grundstiicke in der niheren Umgebung
der Versuchsobjekte zur Zeit ihres Verkaufs gewihlt, in Ahlten und Aligse die
Richtwerte, die dort mit den iiberwiegend gezahlten Kaufpreisen identisch sind. Um
einen Vergleichsmafistab zu erhalten, wurden nach der Ermittlung der Bodenwerte
mit den beiden o. a. Méglichkeiten aus dem Rest Gesamtkaufpreis /< Bodenwert die
Quotienten Restpreis: Geschofifliche gebildet und nebeneinander gestellt.
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Anlage 2

Bei- Ort Verkaufs- Baujahr/ | Gesamtpreis Anmerkungen
spiel Objekt | Verkaufsjahr
1 Burgdorf 1-Familienhs.| 1962/1969 | 135 000,— (ohne Erschl. Kosten)
2 ., ., 1964/1968 | 140 000,— | ( ., )
3 ., ., 1962/1968 | 140 000,— | ( ., )
4 " 3-gesch. 1965/1968 | 730 000,— mit Erschl. Kosten
Miethaus
5 B ., 1962/1965 | 450 000, — .,
6 |Isernhagen NB |1-Familienhs.|ca1930/1968 | 168 200,— (mit Erschl. Kosten)
7 " " 1964/1968 | 195 000,— Erschl. Kosten noch
zu zahlen
8 |Isernhagen KB " 1964/1968 | 189 725,— *) "
9 " " 1964/1968 | 135 000,— (mit Erschl. Kosten)
10 Aligse 2-gesch. Alt-|ca1930/1967 | 75 000,— nicht beitrags-
bau pflichtig
11 , 1!/2-gesch. |ca1880/1967| 60 000,— "
Altbau
12 Ahlten 1-Familienhs.| 1963/1968 | 103 000,— (mit Erschl.Kosten)

In der Spalte ,Anmerkungen” sind die Angaben iiber die ErschliefSungskosten in
Klammern eingesetzt, wenn sie nicht aus den Vertrigen hervorgingen und angenommen
werden muflten.

*) Zum Beispiel 8: lt. Kaufvertrag fiir Grundstiick und Auflenanlagen DM 35 600,—
gezahlt, Auflenanlagen auf DM 10 000,— geschitzt, damit ver-
bleibender Bodenpreis ca DM 35,—/qm.

1 2 3 4 5 6 7
Vergleichspreis Restpreis
Bei- Flache Ausnutzung | unber. ber. Geschofiflache
spiel | Grdstck. | Geschoff | zul. | tatsichl. | (Richtw.) ohne mit Ausnutz.
1| 979 | 215 | 04| 022 | 30— 16,50 | 490,—/qm | 553,—/qm
2 | 656 | 320 | 04| 049 | 30— 3680 | 376,—/qm | 362,—/qm
3 | 1059 | 255 | 04| 024 | 30— 18— | 424—/qm | 474,—/qm
4 | 1328 | 1170 | 09 | 088 | 30— 29,40 | 579,—/qm | 591,—/qm
5 | 1207 | 900 | 08| 062 | 15— 11,60 | 464 —/qm | 483,—/qm
6 | 1361 | 142 | 02| 010 | 65— 32,50 | 492,—/qm | 873,—/qm
7 | 1013 | 230 | 04| 022 | 30— 16,50 | 720,—/qm | 776,—/qm
8 | 710 | 266 | 04| 038 | 35—%| 3330 | 590,—/qm | 376,—/qm
9 | 716 | 195 | 02| 027 | 32— 4320 | 549,—/qm | 534,—/qm
10 | 1052 | 274 | 06| 026 | (12— 520 | 228,—/qm | 254 —/qm
11 | 338 | 252 | 06| 075 | 12— | 15— | 222—/qm | 218 —/qm
12 | 748 | 191 | 04| 026 | (13—) 8,50 | 461,—/qm | 506,—/qm
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Wie schon nach der vorhergehenden Untersuchung des Vergleichswertverfahrens
zu vermuten, schwanken bei der Methode Réssler die sich ergebenden Boden-
werte und damit auch die Vergleichsquotienten stark. Im iibrigen sei auf die Dis-
kussion der Abb. 4a verwiesen.

Die Schwankungen in den Quotienten der Spalte 6 sind nach der unterschiedlichen
Bauweise der betreffenden Hiuser nicht unwahrscheinlich.

Beispiel 4 ist ein Miethaus mit guter Ausstattung und 22 Wohnungen (gegeniiber 9
bei Beispiel 5).

Die Beispiele 7 und 8 sind sehr aufwendig gebaute Bungalows.

Die Quotienten in den Altbaubeispielen 10 und 11 erhalten ihre Stiitze durch eine
Bewertung eines dhnlichen Objektes wie Beispiel 11 durch den Gutachterausschufd
(und vorher, wie erst spiter bekannt wurde) durch einen Sachverstindigen. Die
Bewertung (nach dem Sachwertverfahren und eingesetztem Vergleichs-Bodenpreis)
ergab dabei etwa iibereinstimmend DM 50 000,— insgesamt.

Im Ergebnis sind nur bei den 3 ersten Beispielen und dem Beispiel 12 auffillige
Abweichungen nach unten gegeniiber den iibrigen Quotienten der Spalte 6 festzu-
stellen. Ob diese Abweichungen auf einen Einflufl der Bebauung hindeuten, ist
vielleicht in der Art eines ,Ausschlusses aus der konjunkturellen Weiterentwicklung”
nur zu vermuten. Moglicherweise haben die bei den genannten Beispielen aufler-
gewdhnlich niedrigen Bodenpreis zur Zeit des Erwerbs (bei: 1: 5,—/qm; 2:
18,—/qm; 3: 5,—/qm; 4: 8,—/qm) irgendwelche Werteindriicke bei den Beteiligten
gepragt.

Im Beispiel 7 kénnte auch die Vorstellung von einem Bodenpreis in Hohe von
DM 50,—/qm eine Rolle spielen; in der weiteren Umgebung des Grundstiicks sind
derartige Preise zur Zeit des Verkaufs gezahlt worden (der entsprechende Quotient
in Spalte 6 wiirde damit zu DM 628, —/qm).

Im ganzen genommen scheint sich nach dem Untersuchungsergebnis eine Bertick-
sichtigung der Bebauung bei Vergleichspreisen unbebauter Grundstiicke auf dem
Lande und in reinen Wohngebieten von Kleinstiddten nicht zu lohren, vermutlich
werden andere Einfliisse bei der Preisgestaltung iiberwiegen.

Selbstverstindlich ist das statistische Material fiir eine endgiiltige Entscheidung
hieriiber in diesem Falle noch zu gering; diese Untersuchung hatte mehr einen
Methodenvergleich bezweckt.

Noch ein Wort zur Statistik. Die Tatsache, daf} eine Reihe von Werten innerhalb
eines gewissen Bereiches vom Mittelwert liegt, besagt zunichst noch nichts tber die
Abhingigkeit zweier verkniipfter Merkmale (in der vorliegenden Untersuchung
weichen die Quotienten bei den Beispielen 2 und 7 mehr als 20 %/ vom Mittel aus
den Beispielen 1—3, 6—9 und 12 ab; die iibrigen Beispiele diirfen ihrer Anders-
artigkeit wegen, nicht zur Mittelbildung benutzt werden).

Verbindliche Aussagen iiber diese Abhingigkeit lassen sich erst geben, wenn weitere
Untersuchungen, etwa die Berechnung des ,empirischen Korrelationskoeffizienten”,
vorgenommen werden. Die Abweichung vom Mittelwert sagt nur etwas aus iiber
,zu streichende Beobachtungen”. Zur sicheren Berechnung des o. a. Koeffizienten ist
jedoch eine groflere Anzahl von Werten notwendig als hier gegeben sind.
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5. Noch eine kurze praktische Untersuchung zu der Gestaltung von Bodenpreisen
bei einer storenden und abzubrechenden Bebauung

Aus dem Kreis Burgdorf sollen 3 Fille dieser Art hier angefiihrt werden.

[n der Stadt Burgdorf, im — sanierungsbediirttigen Kerngebiet — hat die Stadt
selbst kiirzlich ein ca. 200 m? grofies Grundstiick, bebaut mit einem etwa 130 Jahre
alten Haus, fir DM 15 000,— gekauft. Das Gebidude wurde abgebrochen. Lassen
wir einmal die Abbruchkosten aufler acht, dann ergibt sich ein Bodenpreis von
ca DM 80,—/qm. Das verkaufte Grundstiick hatte bei ca. 9 m Straflenfront eine
grofle Tiefe, es liegt an einer engen Nebenstrafle (Einbahnverkehr) in einer Wohn-
gegend mit schlechtem Wohncharakter. An einer etwas entfernt gelegenen Haupt-
strafle (ca. 500 m Luftlinie) ist vor 2 Jahren ein ebenfalls mit Altbauten bebautes
Grundstiick in bester Geschiftslage (Eckgrundstiick) fir DM 100,—/qm verkautt
worden. Nach den, allerdings sehr wenigen vorliegenden Vergleichspreisen hitte
das Grundstiick allenfalls einen Verkehrswert von etwa DM 6 000,— gehabt, d. h.
Gebiudewert 0, Grundstiickswert DM 30,—/qm. Auffillig ist jedoch, daf} die Stadt
Burgdorf auch noch ein anderes Altstadtgrundstiick fiir den gleichen Preis
(DM 15 000,—) schon 2 Jahre frither gekauft hatte — etwa gleiche Voraussetzungen
wie hier (Abbruch der Gebiude), Bodenpreis umgerechnet DM 75,—/qm. War hier
einerseits der Wunsch, im zukiinftigen Sanierungsgebiet Grundstiicke in die Hand zu
bekommen und andererseits vielleicht auch der in der Absoluthéhe (DM 15 000,—)
nicht so sehr ins Gewicht fallende Kaufpreis Anreiz fiir diese Kiufe, bestehen hier
also besondere Wertvorstellungen?

Ein zweites Beispiel: Eine Bank kaufte vor kurzem ein bebautes Grundstiick in sehr
guter Geschiftslage in Burgdorf. Bebauung etwa 70 Jahre alt, mehrgeschossig, sehr
hohe Ausnutzung. Ein Sachverstindiger bewertete das Gesamtobjekt mit etwa
DM 220 000,—, gefordert wurden vom Verkiufer DM 400 £00,—, gezahlt wurden
schliefllich DM 330 000,—. Da die Gebiude abgebrochen werden sollen, gibt das
einen Bodenpreis von ca. DM 350,—/qm. Da das Grundstiick zukiinftig nicht mehr
in vollem Maf} ausnutzungsfahig ist — die Bauflucht muf} zuriickgenommen wer-
den — hitte man ihm ohne Beriicksichtigung der Bebauung nach Vergleichspreisen
eventuell einen Wert von DM 100,— bis DM 120,—/qm geben kénnen.

Selbst wenn es sich um eine Art Zwangskauf handeln sollte — der Kiuferin gehort
bereits ein, nur durch eine Nebenstrafle getrennt, benachbartes Grundstiick — so
wird kein Geschidftsmann fiir ein Grundstiick mehr ausgeben, als er glaubt durch den
Kauf wieder gewinnen zu kénnen. Hier also wohl die Wertvorstellung vom erziel-
baren Umsatz, die bisher noch ungeklirt sein diirfte.

Ein letztes Beispiel aus Lehrte: Ein Geschdftsmann kaufte 1968 ein Grundstiick mit
einer 100 Jahre alten Bebauung an. Im Kaufvertrag wird die Bebauung als ,abbruch-
reif” bezeichnet. Ausnutzung des Grundstiicks gering, gegeniiber Planung starke
+Unterbebauung”. Grundstiickspreis: DM 46,—/qm. Demgegeniiber die Preise im
betr. Gebiet bisher bis maximal DM 39 —/qm. Héchster Grundstiickspreis in Lehrte
bisher DM 47,50 (mehrgeschossige Wohnbebauung). Ob der Verkiufer fiir ein
ginzlich unbebautes Grundstiick einen héheren Preis hitte erzielen kénnen, ist sehr

fraglich.
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Auch hier konnte wieder der ,geplante Umsatz” beim Kiuter im Vordergrund des
Interesses stehen.

Diese Fille beweisen zwar nicht die Nichtbeeinflussung des Bodenwertes durch eine
storende Bebauung, sie lassen aber zumindest vermuten, daf} dieser Einfluf} gegen-
tiber dem des Kaufes stark zuriicktreten wird, und zwar in Dimensionen, die bisher
noch unbekannt sind.

6. Schlufy

In den vorstehenden Ausfithrungen ist, genauso wie in anderen Tagungsvortriagen
zum Ausdruck gekommen, daf} es zur Loésung aller den Gutachterausschiissen ge-
stellten Bewertungsaufgaben noch umfangreicher theoretischer und praktischer Un-
tersuchungen bedarf.

Mit der bisherigen personellen und finanziellen Ausstattung der Geschiftsstellen
allein 1af3t sich jedoch diese Aufgabe erst in unverhiltnismiflig langer Zeit lésen.

Um aber diese dringend notwendigen Arbeiten ziigig zu erledigen und um die
eventuell schon vorliegenden Ergebnisse allen Gutachterausschiissen verfiigbar zu
machen, sei hier die Einrichtung einer oder mehrerer Zentralgeschiafts-
stellen angeregt.

Diese Zentralgeschiftsstellen kénnten, frei von der tiglich anfallenden Arbeit der
Geschiftsstellen (Auswertung der Kaufvertrige, Vorbereitung und verwaltungs-
miflige Abwicklung der Verkehrswertgutachten) Untersuchungen anstellen und
Theorien iiberpriifen. Bei ihnen kénnten sich die Vorsitzenden der Gutachteraus-
schiisse informieren und eventuell in der gleichen Form wie in der ,Arbeits-
gemeinschaft der Gutachterausschiisse” in NRW Erfahrungen austauschen.

Buchbesprechung

Dr. A. Roesler: Einfithrung in die Baulandumlegung und Grenz-
regelung, 59 S., kart. DM 13,90, Herbert Wichmann Verlag,
Karlsruhe, 1969 (Sammlung Wichmann, Neue Folge Heft 8).

Der Verfasser, stidt. Vermessungsoberrat bei der Stadt Hildesheim, teilt seine Schrift
in drei Abschnitte ein. Abschnitt 1, betitelt ,Das Umlegungsverfahren”, behandelt
die wichtigsten materiell-rechtlichen Einzelfragen, die sich wihrend einer Umlegung
ergeben. Hier seien besonders genannt das Verteilungsprinzip, die Bewertung (Ein-
wurfs- und Zuteilungsbewertung) und ihre praktische Anwendung, erldutert an
Beispielen fiir die Wertumlegung als Aufschliefungsumlegung und Neuordnungs-
umlegung sowie fiir die Flichenumlegung. Unter der Uberschrift ,Besondere Rechts-
fragen” wird u. a. die Vorwegnahme der Entscheidung nach § 76 BBauG mit ihrer
Problematik fiir die Fithrung von Liegenschaftskataster und Grundbuch behandelt.
Abschnitt 2 behandelt die formelle Verfahrensdurchfithrung mit Beispielen fiir die
Geschiftsordnung eines Umlegungsausschusses sowie fiir die verschiedenen Bekannt-
machungen wihrend des Verfahrens. Eine stichwortartige Zusammenfassung des
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Verfahrensablaufes und Hinweise auf die Fithrung der Umlegungsakten folgen am
Schluf} des Abschnitts. Im Abschnitt 3 wird die Grenzregelung nach dem BBauG
geschildert. Vervollstindigt wird die Schrift durch Ausziige aus dem BBauG (Wieder-
gabe der fir das Thema einschligigen Paragraphen) und die im vorangehenden
Text niher erliuterten Beispiele.

Nach dem Vorwort soll die Abhandlung ebenso Leitfaden und Stiitze sein fiir Mit-
glieder von Umlegungsausschiissen, Angehérige der dffentlichen Verwaltung u.i.m.
wie fiir den beruflichen Nachwuchs, der sich mit bodenordnenden Mafinahmen ver-
traut machen will. Sie diirfte in ihrer knappen und klaren Form diesen Zweck durch-
aus erfiillen.

Dr. Wendt

211



