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Anlage und Führung der Kaufpreissammlung

Von Vermessungsoberrat O el f k e, Nieders. Ministerium des Innern, Hannover

0. Einleitung

Der siebente Teil des Bundesbaugesetzes (BBauG), der die ,,Ermittlung von Grund-
stüd<swerten" regelt, sdrreibt im § 143 Abs. 2 die Einridtung und Ffihrung von Kauf'
preissammlungen bei den Gesdräftsstellen der Gutadrteraussdrüsse vor. Von diesen

Kaufpreissammlungen (KaufprS) soll im folgenden die Rede sein. Sie sind nadr dem
Gemr.RdErl. d. Nds. Mdl, d. Nds. FinM u. d. Nds. SozM v. 7.9.1965 (Nds. MBl.
S. 1033) zugleidr Grundlage für die Kaufpreissammlungen unbebauter Grundstüd<e,
die nadr den ,,Bodenwertridrtlinien" (Gem.RdEd. d. Nds. FinM u. d. Nds. Mdl vom
16.3. 1957 - Nds. MBl. S. 296) bei den Finanzämtern geführt werden.

§7egen der Deftnition des Verkehrswertes (gemeinen §fertes) im § 141 Abs. 2 BBauG

als Preis, der,,im gewöhnlichen Geschäftsverkehr ... ohne
Rüd<sidrt auf ungewöhnlidre oder persönlidre Verhältnisse zu erzielen wäre"*),
kommt der KaufprS eine fundamentale Bedeutung für den gesamten Problernkom-
plex der Ermittlung von Grundstüd(swerten zu.

Die für das Verfahren bei der Grundstäd<swertermittlung maßgebende ,,Verordnung
über Grundsätze fÜrr die Ermittlung des Verkehrswertes von Grundstüd<en" (Ver-
kehrswertVO) vom 7. 8. ,961 (BCBI I S. 1183) kennt neben dem Vergleidrswertver'
fahren (§§ 4 ff.), das den di r ekte n P r ei svergl ei ch mit den'Kaufpreisen
einer ausreidrenden Zahl geeigneter Vergleidrsgrundsttid<e vorsdreibt, nodr das

Ertrag;swert- und das Sadrwertverfahren, die wegen des Zwanges zur Anpassung an

die ,,[.age auf dem Grundstüd<smarkt" (§§ l?bzw. 18) als Verfahren des indi-
r ekten P r ei s v ergl ei ch s zu interpretieren sind. Man sollte in diesen Vor-
sdrriften deshalb den gesetzlidren Aufrag zur Optimienrng der KaufprS irn Hinblid<
auf ihre Aussagefähigkeit für alle Probleme der Grundstüd<swertermittlung sehen.

Eine Optimierung ist anzustreben, weil der Preisvelgleidr bei Grundstüd<en wegen

des Zusammenwirkens vieler wertbestimmender Merkmale eine ausgesprodren

sdrwierige Aufgabe ist, die neben Sorgfalt und Sadrkunde ein hohes Maß an Infor-
mationen aus dem tatsädrlidren Marktgesdrehen erfordert. Die Sdrwierigkeiten, die

die Verfahren der §/ertermittlung wie das Verfahren bei der Anlegung und Führung

der KaufprS gleidrermaflen betreffen, lassen sidr in diesem Rahrnen nur andeuten.

Sie ergebin ridr aur dcr praktisdr unbegrenzten Vielfalt der Objekte einerseits und
aus dei Komplexität der erforderlidren Informationen andererseits. Die in den Kauf-
verträgen errth"lterren Angaben reidten für die Beurteilung aller wertbestimmenden

Umsta-nde regelmäßig nidrt aus, so daß eine aussagefähige KaufprS nur mit Hilfe
zusätzlidrer Ängaben aufzubauen ist. Diese ergänzenden Informationen stammen

aus versdriedenän Bereidren und sind teils redrtlidrer teils tatsädrlidrer Natur.

't) Diese Deflnitlon ist der Begrifisbestimqung im § 9 
-des 

BewG analog.
Bewertungsgesetz (BewG l%» i. d. Fassung v. 10. 12. 1%5 (BGBI. I S. l{162)
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1. Der normative Rahmen

1.1. Bundesbaugesetz (7. Teil)
Das BBauC enthält neben der bereits erwähnten Verkehrswertdeffnition audr die
grundlegenden Bestimmungen über die KaufprS:

§ 143

(1 ) Jeder Vertrag, durdr den sidr jemand verpflidrtet, das Eigentum an einern Grund-
sttidc gegen Entgelt zu übertragen, ist von der beurkundenden Stelle in Absdrrift
dem Gutadrteraussdruß zu übersenden.

(2) Bei den Gesdräftsstellen der Guta.drteraussdrüsse sind Kaufpreissammlungen ein-
zuridrten und zu führen. Soweit ungewöhnlidre oder persönlidre Verhältnisse die
Höhe der vereinbarten Kaufpreise beeinflußt haben, sind die Kaufpreise insoweit
beri&tig in die Sammlungen aufzunehmen oder in ihnen nidrt zu berüd<-
sidrtigen.

Damit ist einerseits sidrergestellt, daß die Gesdräftsstellen darauf bestehen können,
jeden Grundstüd<skaufvertrag für die KaufprS zu erhalten.*) Andererseits wird die
Verpflidrtung begründet, die eingehenden Verträge audr sinnvoll zu einer KaufprS
zu verarbeiten und dabei ungewöhnlidre oder persönlidre Verhältnisse zu berüd<-
sidrtigen, soweit diese preisbeeinflussend gewirkt haben.

l.2.Yerordnung über Grundsätze für die Ermittlung
des Verkehrswertes von Grundstücken
(VerkehrswertVO) (vom 7.8.1961, BGBI. I S. 1183)

Ausgehend von der lrgaldeffnition des Verkehrswertes, die in s 3 Abs. 1 der VO
wiederholt wird, wird das Vergleidrswertverfahren vor die anderen Verfahren zur
Verkehrswertermittlung gestellt. Dabei werden im § 4 drei Forderungen erhoben, die
audr ftir die Führung der KaufprS von Bedeutung sind:

(1) Soll der Verkehrswert durdr Preisvergleidr ermittelt werden, so sind Kaufpreise
geeigneter Vergleidrsgrundstüd<e in ausreichend er Zahl heranzu-
ziehen.

(2) Die Vergleidrsgrundstüd<e sollen hinsidrtlidr der ihren §[ert beeinflussenden
Umstände mit dem zu bewertenden Grundstü& soweit wie möglich
übere'instimmen.

(3)Kaufpreise, bei denen anzunehmen ist, daß sie durdr ungewöhnliche
oder persönliche Verhältnisse beeinflußt woiden sind, dürfen
zum Preisvergleidr nur herangezogen werden, wenn sie bei der Aufnahme in die
Kaufpreissammlung b e r i ch ti gt worden sind.

Abgesehen von der Tatsadre, daß die Forderungen in den Absätzen 1 und 2 in der
Praxis oft sdrwer vereinbar sind, weil mit steigender Anzahl der vergleidrsgrund-

t) Da § 1'15 Abs. 2 BBauG besdmmt, ilaß dte Vorsörilten des Gesetzes sinngemäß auü fttr grnnd-
stü&sglet&e Reöte gelten, trtft das gletüe auü für Verträge tber ErübaurieÖte zu.



stüd<e die Ubereinstimmung in den wertbeeinflussenden Merkmalen abnimmt, muß

hieraus für die KaufprS gefolgert werden, daß sie möglidrst umfassend sein und die

bewertungstedrnisdr relevanten Umstände aller möglidren Vergleidrsobjekte erken-

nen lassen muß.

Die im Absatz 3 geforderte ,,Beridtigung" der Kaufpreise - die vielleidrt treffender
audr als ,,Bereinigung" bezeidrnet wird - ist ein Problem, auf das unter 2.?.2.2.

nodr näher eingegangen werden soll.

1.3. Verordnung über die Bildung von Gutachter-
ausschüssen und über die Anlegung von Kaufpreis-
s a m m I u n g e n (vom 29. 12. 1960, Nds. GVBI. S. 293, geändert durdr VO
vom 26.7.1966 Nds. GVBI. S. 164)

Aus dieser in Niedersadrsen geltenden Verordnung ergibt sidr, daß die Gesdräfts-

stelle des Gutadrteraussdrusses beim örtlidr zuständigen Katasteramt einzuridrten
und ein Beamter dieser Behörde zum Vorsitzenden zu bestellen ist.

Für die Kaufprs wird folgendes bestimmt (§ 11 Abs. 1): Die verkaufsfälle werden

nadr den Katasterangaben, dem Erschließungszustand der
Grundstüd<e und nadr sonstigen wertbeeinf Iussenden Merk-
m a I e n listen- oder karteimäßig erfaßt; dabei ist nadr b e b a u t e n und u n b e -

b a u t e n Grundstüd<en zu trenneni neben dem Kaufpreis ist audr der Tag des

Vertragsabsdrlusses zu vermerken. rüTertkarten, in die die bereinigten Kaufpreise
einzutragen sind, sind ebenfalls zugelassen. Sie ermöglidren eine optimale räumlidre
Ubersidrt über das Gesdrehen am Grundstüd<smarkt.

Der § 12 befaßt sidr sehr eingehend mit der Berichtigung der Kauf preise
und bestimmt, daß der Vorsitzende des Gutadrteraussdrusses zu entsdreiden hat,
urenn es um die Frage geht, ob ein durdr ungewöhnlidre oder persönlidre Verhält-
nisse beeinflußter Kaufpreis zu beridrtigen - und mit entspredrenden Zu- oder
Absdrlägen in die KaufprS aufzunehmen - ist oder unberüd<sidrtigt bleibt. Sowohl

für die u n g e wöh n I i c h e n als audr für die p e r s ö n I i ch e n V e rh ä lt-
n i s s e wird in den Absätzen 2 und 3 jeweils ein Katalog möglid,er Fälle gegeben.

1.4. Richtlinien f ür die Anlage und Fithrung von
Kauf p rei ssammlun gen (Erl. d. Nds' Mdl vom 24.?.1961)

Diese Ridrtlinien befassen sidr im wesentlidren mit den funktionellen Einheiten der

KaufprS, d. h. mit ihren Bestandteilen. Hierauf soll unter 2.2. näher eingegangen

werden,'denn eine mehr als lojährige Praxis läßt es zwed<mäßig ersd'reinen, die

Ridrtlinien neu zu fassen. Dabei sollten neben den Zielen der formalen Vereinheit-
lidrung und der Ereidrung eines gleidrmäßigen Standards die Möglidrkeiten für
ktinftige §Teiterentwiddungen einerseits und die Flexibilität zur Anpassung an regio_-

nale B-esonderheiten anderirseits mit b€dadlt werden. In diesem Sinne misdren sidr

in den folgenden Ausftihrungen die Besdrreibungen bereits verwirklidrter Details

mit VorsdJägen aus der Praxii und programmatisdren Uberlegungen des Verfassers.



2. Die Kaufpreissammlung in der Praxis

2.1. Sinn un d Zw eck der Kauf prS

Da weder Verkehrswert- nodr Ridrrwertermittlungen ohne Preisvergleidr, d. h. ohne
Kenntnis des jeweiligen Marktgesdtehens, denkbar sind, ist die KaufprS das Funda-
ment aller Arntshandlungen der nadr dem BBauG gebildeten Gutadrteraussdrüsse.
De Praxis, mit ihrer im voraus nidrt bestimmbaren Vielfalt möglidrer Bewertungs-
fälle, erfordert darüber hinaus die vollständige Kenntnis a I I e r Vorgänge im
Grundstüd<smarkt, so daß von der im Cesetz vorgesehenen Möglidrkeit (§ 143 Abs. 2
BBauG), einzelne Kaufpreise, die wegen ungewöhnlidrer oder persönlidrer Verhält-
nisse zum Preisvergleidr nid'rt geeignet sind, in der KaufprS nidrt zu berücksidrtigen,
kaum Gebraudr gemadrt werden kann. Der Informationsbedarf kann für die Präxis
der Grundstüd<sbewertung nidrt hod'r genug eingesdrätzt werden. Daraus ergibt sidr
für die KaufprS neben der Forderung nadr Vollständigkeit und Aktualität der An-
sprudr auf optimale Ubersidrtlidrkeit im Sinne einer günstigen Zugriffsmöglidrkeit
zu dem jeweils benötigten Vergleidrsmaterial.

Nun hat die Praxis gezeigtt daß bei Verkehrswert- und Ridrrwertermittlungen der
direkte Vergleidr - sei er audr mittelbar, d. h. über geeignete Bezugsgrößen - nidrt
immer zum Ziel führt oder dodr nidrt die gewünsd'rte Zuvedässigkeit erwarten läßt.
Aus diesem Grunde sind immer wieder allgemeine und spezielle stati sti sche
U n t e r s u ch u n g e n erforderlidr, um Preisentwicklungen (Tendenzen), Abhän-
gigkeiten der Preise von bestimmten Merkmalen, Zusammenhänge zwisdren Preisen
und_Ertragsverhältnissen u. dergl. zu erkennen und zu quantiffzieren. Die KaufprS
muß deshalb audr geeignet sein, das Ausgangsmaterial für soldle untersudrungen -die evtl. überregional geführt werden müssen - mit möglidrst geringem Aulwand
zur Verfügung zu stellen. Das erfordert neben ei'tem Mindestmaß an Einheitlldrkeit
die Erfassung von Typmerkmalen in einem selektionsfähigen Sdrlüssel.

2.2.Funktionelle Einheiten der Kauf prS
um die Kaufprs, die man als Informationsspeidrer verstehen kann, optimal zu gestal-
ten, braudrt man bestimmte funktionelle Einheiten, die sidr - ,^,.g.n untersilfed-
lidrer Eigensdraften - gegenseitig ergänzen. Die ,,Ridrtlinien" ion 1961 sehen
bereits-die,verwendung der Kaufpreis - K a rtei und der Kaufpreis - Karte vor.
Diese beiden Einheiten haben sidr als besonders zweckmäßig erwiesen, weil die
Karteikarte große Speidrerkapazität mit guter Selektionsfähig'lieit vereint, während
die Kaufpreiskarte den räumlidren trberblid< gewährt, der desf,alb so widrtig ist, weil
man es in der Grundstüd<sbewertung mit lagegebundenen objekten zu tun f,at.'
An stelle der Kaufpreis-Kartei läßt die vo vom 29. 12. tg6o audr die Anle-
gungvon Kaufpreis - Li ste n zu. DieseAlternativewurdenidrtin die,,Ridrtlinien,,
yon t.oe-! üb-ernommen,undinderPraxissindsoldre Listennid.rtals Ersatz, son-

9j*.1-9+rr,U, als 
_E 

r gä n z u n g der Kartei anzusehen. Immer dann, wenn späzielle
IGuffälle räumlidr weit verstreut auftreten oder wegen besonderer Faflmärkmale
eine eigene Gruppe innerhalb der KaufprS bilden, kann ihre Erfassung in Listen ftir
den praktisdren Gebraudr zwed<mäßig-sein. (Beispiele : §faldgrundrü*.,'§7'asser-
flädren; verkäufe von Grundstüd<en än den Eigentümer des-Erbbauredris, Eigen-
tumswohnungen.)



Für die Bewertung bebauter Crundstüd<e ist es oft erfordedidr, die in der KaufprS

normalerweise enth"ltere, Angaben um weitere Objektmerkmale zu ergänzen und

die Sammlung nadr Gebäuderypen zu gliedern. Auf diese §reise läßt sidr die Kauf-
preis - K a r ti i zur G e b ä u d e t y p e n s a m m I u n g weiterentwid<eln. Hier-
iür gibt es jedodr nodl keine verbindlidren Ridrtlinien, und eine eingehende Behand'

lunf der bäi den Gutadrteraussdrüssen in Hannover angestellten Versudre würde an

dieser Stelle zu weit führen.

2.3.Form und Inhalt der Kauf PrS
2.3.1. Form der KaufprS

Die äußere Gestalt der KaufprS wird bestimmt durdr die beiden funktionellen Ein-

heiten Kartei und Karte, die durdrdie,,Ridrtlinien" von 1961 als integrie-

rende Bestandteile eingefü,hrt wurden und sidr seither bewährt haben. Für den Vor-
drud< der Karteikartei im Format DIN A 5 wurden zwei Farbvarianten gewählt:

Gelb für unbebaute, Grün für bebaute Grundstädce. (Die grünen Karteikarten, die

sidr sonst von den gelben nidrt untersdreiden, bieten auf ihrer Rüd<seite nodr Raum

für zusätzlidre Eintragungen, die die Baulidrkeiten betrelfen.) Neben den amtlidren
Vordrud<en sind im Laufe der Zeit audr abweid'rende Kartenarten entwid(elt wor'
den, um den Problemen der Selektion bzw. des Zugifrs auf das Material besser

geredrt zu werden. Besonders die Karteikarten mit ,,Randlodrung" verspredren hier
Vorteile, auf die iedodr in diesem Rahmen nidrt näher eingegangen werden soll.

Als Grundlage der Kaufpreis - K arte n stehen den Gesdräftsstellen der Gutadrter'
aussdrässe bäi den Katasterämtern entweder die amtlidren Katasterkarten oder das

Grundkartenwerk der topographisdren Karten, die Deutsdre Grundkarte irn Maß-
stab 1 r 5000 (DGK 5), zur Verfügung. Beide MOglidrkeiten sind in den ,,Ridrtlinien"
von 1961 vorgesehen und sollten audr künftig zugelassen bleiben. Vfiread die

Katasterkarten wegen ihres größeren Maßstabes (in der Regel 1 ' 1000 bzw. 1 : 2000)

mehr Platz für die Eintragung der Kaufpreise und zusätzlidrer Angaben bieten und
außerdem die zur ldentiftkation der Objekte notwendigen Katasterbezeidrnungen

enthalten, gewährt die kleinmaßstäbigere DGK 5 den besseren tlberblid< und liefert
mit topogr;phisdren Einzelheiten zusätzlidre Informationen, die beim Preisvergleidr

von Nutien-sein können. Außerdem wirkt sidr, der kleinere Maßstab günstig auf den

Umfang der Sammlung aus.

Ähnlidre Elberlegungen spielen eine Rolle, wenn es um die Frage geht, ob man die

Kauffafle direkt ln Lidrtp"utett (oder Drud<e) der Karten eintragen oder hierfür
sogenannte Ded<folien verwenden soll. Das Ded<folienverfahren hat den Vorteil, daß

diä Kartenunterlage fortgeführt werden kann. Gesdrieht das nidrt, so veralten die

Karten und müssän uoi Z.it zu Zeit neu angelegt werden. Allerdings kann der

zeidrentedrnisdre Aufwand bei der Anfertigung der Kaufpreis - Karten durdraus

in Grenzen gehalten werden, während die Ded<folien als zusätzlidre Einridrtung -
da sie nidrt ähne die zugehörigen Karten verwendet werden können - die KaufprS

belasten.

Nadr Ansidrt des Verfassers ist jedodr der Zwang zur Vereinheitlidlung bei diesen

Problemen, die sidr auf die Form der Kaufpreis-Karten beziehen, nidrt

besonders iroß. Hier ist durdraus Raum für unter§dliedlidle lösungen, über die nadl
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dem Prinzip der Zwedcmäßigkeit von Fall zu Fall entsdrieden werden kann. Gleidres
gilt für die Anlage von Kaufpreis - Listen, die sowieso nidrt zu den integrieren-
den Besandteilen der Kaufp6 gehören und bei denen sidr feste Vorsdrriften über
Form u n d Inhalt ersdrwerend auf die praktisdre Verwendung auswirken müßten.

2.3.2. Inhalt der KaufprS

2.3.2.1. Allganeine Abrkgungn

Der Inhalt der KaufprS stammt aus versdriedenen Inf ormationsquellen,
De aufgrund der gesetzlidren Verpflidrtung (§ 143 Abs. 1 BBauG) übersandten
Kaufverträge reidren nidrt aus, eine KaufprS aufzubauen, die den Bedürf-
nissen der Verkehrswertermittlung geredrt wird. Der Informationsgehalt der Ver-
träge ist meist eng begrenzt; er umfaßt außer den das Objekt bezeidrnenden Anga-
ben (Ordnungsmerkmalen) in der Regel nur das zwisdren den Parteien ausgehandelte
Entgelt und Vereinbarungen über die Zahlungsmodalitäten. Sdron die Frage, ob das
Grundstü& bebaut ist, kann gelegentlidr nidrt allein aus dem Vertrag geklärt wer-
den. Ist darüber hinaus zu vermuten, daß Eintragungen in Abteilung II des Grund-
budrs (Grunddienstbarkeiten oder ähnlidle Redrte), die im Vertrag nid'rt erwähnt
sind, preisbeeinflussendgewirkthaben, sokanndas Grun db uch als ergänzende
Informationsquelle von Bedeutung sein. (Bei §Tertermittlungen nadr s 136 BBauG
sollte der Grundbudrinhalt stets in die Uberlegungen mit einbezogen werden.)

Ulber die bei Grundstüd<en so widrtigen Merkmale wie Lage, Form und Gröfle gibt
eine Informationsquelle Auskunft, die den GutadrteraussÄüssen in Niedersadrien
sozusagen prinzipiell zur Verfügung steht: das Li e g e n s ch a f t s ka ta s te r.
Seine Angaben sind zwar ebenfalls begrenzt und primär auf einen anderen Zwed<
ausgeridrtet, haben jedodr die Vorzüge der Gesdrlossenheit in der Darstellung und
der Aktualität. Daneben sollte sdrließlidr audr die Kenntnis örtlicher
V erhältni s s e, die bei Bediensteten derVermessungs- undKatasterverwaltung
,,nebenbei" mit anfällt, in ihrer Bedeutung für eine aussagekräftige KaufprS nidrt
untersdrätzt werden.

Bei den meisten Untersudrungen und überlegungen über §fierwerhältnisse auf dem
Grundstüd<smarkt sind Festsetzungen der amtlidren Planung von besonderer Bedeu-
tung. Hier sind Flächennutzungs - und Bebauungspläne als Infor-
mationsquellen ebenso widrtig, wie vorbereitende oder verbindlidre P [ ä n e von
s o n d e r v e r wa I tu n g e n (2. B. straßenbauverwaltung). Im Einzelfall können
sdrlleßliü sogar Fragen aus dem Bereidr des Bauordrung srechts von Be-
deutung sein.

Trotz dieser vielfältigen Möglidrkeiten zur ,,äußeren" Information lassen sidr mandre
Kaufpreise nur interpretieren, wenn zusätzlidre Angaben über das objekt vorliegen.
sie rnüssen von den vertragspartei en erbeten werden. Hieifür habeniidr
Fra_gebogen bewährt, die sid'r bei bebauten Grundstüd<en mit den Ausstattungsmerk-
malen und Ertragsverhältnissen und bei unbebauten mit den Ersdrließungsbäitragen
und_sonstigen preisbeeinflussenden umständen befassen. Edrte ,,Motiv-For.druig"
yird_t"l allerdings audr damit nidrt betreiben können, dodr ist zu bedenken, däß
der _Kaufprs primär registrierende Funktionen zukommen, während die Aufgabe
der Interpretation im Einzelfall den sad.rkundigen Cutadrtern obliegt.



2.3.2.2. Bri&tigung der KdufPreise

Ausgehend von der Formulierung im § 143 (2) BBauG',, . . . Soweit u n g e wö h n'
li ch e oder p ersö nli ch e Verhältnisse die Höhe der vereinbarten Kaufpreise
beeinfluflt haben, . . ." gibt die VO vom 29. 12. 1960 in ihrem § 12 je einen Katalog
ungewöhnlidrer bzw. persönlidrer Verhältnisse, auf die es bei der Auswertung von
Kaufverträgen zu adrten gilt. Zu den ungewöhnlidren Verhältnissen ählen u. a.

Veräußerungen zum Zwed<e der Erbauseinandersetzung, besondere Zahlungsweisen
(2. B. Verrentung des Kaufpreises) und Dienstbarkeiten etc., die das Grundstüd<
belasten. Persönlid,e Verhältnisse dagegen liegen vor, wenn der Verkäufer sid'r in
einer wirtsdraftlidren Notlage beftndet oder der Käufer ein außergewöhnlidres Inter-
esse am Erwerb des Objekts hat, mit dem er vielleidrt sogar bereits vorhandenen
Besitz erweitern will. Ebenso können verwandtsdraftlidre oder freundsdraftlidre
Bindungen zwisdren den Vertragsparülern den Kaufpreis aus persönlidren Gründen
beeinflussen.

Es ersdreint jedodr zwed<mäßig, diesen Problemkomplex der ,,Beridrtigung" nadt
den Erfahrungen der vergangenen Jahre neu zu durdrdenken. Für die Praxis sind
nämlidr zunädrst zwei Fälle grundsätzlid'r zu untersdreiden,

a) Die Einflüsse lassen sidr ihrer Höhe nadr beredrnen oder dodr wenigstens ab'
sdrätzen, wie z. B. bei der Raten- oder Rentenzahlung. In diesem Fall kann der
Kaufpreis beriötigt, d. h. auf den ,,Normalfall" zurüd<geführt werden.

b) Ungewöhnlidre oder persönlidre Verhältnisse sind bekannt oder zu vermuten,
ihr Einfluß auf den Kaufpreis ist jedodr nidrt quantiffzierbar, wie z. B. bei
Freundsdrafts- oder l,iebhaberpreisen. In diesem Fall muß ein Hinweis in die
KaufprS aufgenommen werden, der die unreflektierte Verwendung eines soldren
Preises aussdrließt.

Die Untersdreidung nad, ungewöhnlidren und persönlidren Verhältnissen und die
dazu aufgestellten Kataloge geben lediglidr Hinweise auf möglidre Beeinflussungea
der Kaufpreise. Bei der Aufnahme eines Kauffalles in die KaufprS ist jedodr die
Fragestellung dahin zu erweitern, ob es sidr um ,,beredrenbare" oder ,,unberedren-
bare" Einflüsse handelt. Eine Beridrtigung ist nur im ersten Fall möglidl und sinnvoll,
denn ein Kaufpreis, der lediglidr aufgrund vergleidrender Untersudtungen auf das

,,normale Niveau" zurüd<geführt wird, verliert damit zugleidr seinen eigenen Aus-
sagewert!

Zwar sieht der § 12 der VO vom 29. 12. 19ffi für Kaufpreise, deren Höhe durdr
ungewöhnlidre oder persönlidre Verhältnisse beeinflußt ist, die Alternativen vor,
entweder den Preis durdr Zu- oder Absdrläge zu berichtigen - audrdurdr
Vergleidr mit gleidrartigen Grundstüd<en -, oder den Preis in der KaufprS n i c h t
,u L.rücksichtigen, dodr sollten die Alternativen besser so verstanden
werden,

a) Ist ein Kaufpreis durdt Umstände beeinflußt, deren Auswirkungen sidr der Höhe
nadr erfassen lassen, so ist der Kaufpreis auf d e n Betrag zurüd<zuführen, der
dem Objekt unter normalen Verhältnissen entspridrt. (Auf die Umredrnung ist
in der KaufprS hinzuweisen.)

b) Ist bekannt oder zu vermuter, daß ungewä*rnlidre oder persönlidre Verhältnisse
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den vereinbarten Preis beeinflußt haben, ohne daß sidr diese Einflüsse beredrnen
bzw. absdrätzen lassen, so ist in der KaufprS auf die Besonderheiten hinzuweisen.

Zwei Gründe spredren dafür, die Kauffälle der Kategorie b) nidrt von der Aufnahme
in die KaufprS auszusdrließen: Erstens liegt der Fall selten so eindeutig, daß man bei
der Aufnahme in die Kaufprs sdron deftnitiv sagen könnte, daß der Preis unter kei-
nen umständen für einen vergleidr infrage kommt. Zweitens gibt es immer wieder
Bewertungsprobleme, bei denen sidr der Gutadrteraussd,uß audr mit den Fällen
auseinandersetzen muß, die er für n i c h t vergleidrbar hält.

Neben den durdr ungewöhnlidre oder persönlidre Verhältnisse beeinflußten Kauf-
preisen madren in der KaufprS audl die Preise für soldre Objekte Sdrwierigkeiten,
die Anteile aus versdriedenen Grundstüd<sarten enthalten. Gemeint sind liier die
Fälle, in denen z. B. Ad<erland und Bauland oder §Tohnungsbau- und Gewerbe-
grundstüd<e in e i n e m Vertrag zu einem Gesamtpreis veräußert werden. Die
Kombinationsmöglidrkeiten für derartige Mischob jekte sind vielfältig, und
sie kommen entspredrend häuftg vor. Bereits dann, wenn ein bebautes Grunästücj<
einen zweiten Bauplatz enthält, ist der Kaufpreis für Vergleid're nidrt ohne weiteres
geeignet.

Analog zu den durdr ungewöhnlidre oder persönlidre Verhältnisse beeinflußten
Kaufpreisen ist audr bei den Misdrobjekten eine ,,Beridrtigung" der gezahlten preise
nur dann sinnvoll, wenn die §Tertkomponenten sidr durdr Redrnungoder Sdrätzung
voneinander trennen lassen. Ist das nidrt der Fall, so kann wiederum nur ein entspre-
drender Hinweis in der KaufprS vor unsadrgemäßer Verwendung sd.rützen.

2.?.2.?. lnbalt da Kaufpreß -Kartei
A. Ordnungsmerkmale

Nr. der Karteikarte oder Mittelpunktskoordinaten des Grundstüd<s,

Katasterangaben (Gemarkung, Flur, Flurstüd(),

Lagebezeichnung (Gemeinde, Orts- bzw. Stadtteil, Straße u. Hausnummer),

Bezeichnung nadr dem Crundbudr (Grdb-Bl., ggfls. Grundbuchbezirk).

Anmerkungen t

Die Numerierung der Karteikarten schafft die Verbindung zur Darstellung des
Kauffalles in der Kaufpreis-Karte; den gleichen Zwäck erfüllt die Eintra-

=g_ung 
der Koordinaten des Cauß-Krüger-Systems. §Terden als Kaufpreis-

K a r t e n Rahmenflurkarten verwendet, so erleichtert die Koordinatenangabe
das Aufffnden der zugehörigen Rahmenkarte.

Da die KaufprS nadr Grundstüd<skaufverträgen angelegr wird, fallen die Grund-
budrangaben ohne weiteren Arbeitsaufw"rrd an; in späziellen Bewertungsfällen
erleidrtern sie die Besdraffung zusätzlicher Informationen aus dem Grundludr.

Fallmerkmale
Vertragsart (Kaufvertrag, Tausdrvertrag, Bestellung eines Erbbauredrts, Verkauf

a)

b)

c)

d)

B.

a)



b)

c)

d)

eines Erbbauredrts, Verkauf eines mit einem ErbbR. belasteten GrunCstücks,

Verkauf eines §ürohnungs- u. Teileigentuffis, - Ergebnis eines \Wertermittlungs-

verfahrens),

Datum des Vertragsabsdrlusses,

Kaufparteien (Verkäufer/Käufer, nadr Gtrppelr verschlüsselt),

Kaufpreis oder Erbbauzins (sowohl nadr absoluter Höhe als audr in Form einer

relativen Angabe, z. B. DM lmz),

Besonderheiten (2. B. Zahlunssmodalitäten, Nebenkosten und Aufredrnungen,
wertbeeinflussende Vertragsklausetn - wie z. B. beim Erbbauredrt -, andere

Besonderheiten, von denen bekannt ist oder vermutet wird, daß sie sidr auf den

Preis ausgewirkt haben).

Anmerkungt

Unter ,,Besonderheiten" sollte auch vermerkt werden, wenn d,er im Vertrag ange-

gebene Preis bei der Aufnahme in die KaufprS beridrtigt worden ist.

e)

a)a)

b)
b)

C. Obj.ktmerkmale
unbebaute Grundstücke

Größe (FläChengröße in m2

oder ha),

Nutzungsverhältnisse t

bei land- und forstwirtschaftliclr
genutzten Grundstücken t

Nutzung
Ertragsfähigkeit (am'tl. Boden-
sdrätzung),

bei Bauland,

vorgesehene Nutzung (Art und
Maß der baulichen Nutzung)

Ersdrließungs zustand (Bau-
erwartungsland, Rohbauland,
baureifes Land)

Ersdrließungskosten (gezahlte
oder zu erwartende Beträge)

bei sonstigen Flächen:

Art der bestehenden oder vor-
gesehenen Nutzun g (2. B. Ver-
kehrsflächen, Grünflädren, Abbau-
flädren, §7asserflädren),

bebaute Grundstücke t

Größe (Flädre des Grundstüd«s,
Nutzflädre der Baulichkeiten, evtl.
Angaben des UmbRaumes),

Nutzun gsverhältnisse,

Art der Baulichkeiten (Gebäudetyp)

Alter der Baulidrkeiten (bzw. vor-
aussi drtli che Restnutzungsdauer)

Ausstattungsmerkmale

Ertragsverhältnisse

Anmerkung t

Für Zwecke der Ermittlung des

Verkehrswertes bebauter Objekte
im Vergleidrswertverfahren
(mittelbarer oder unmittelbarer
Vergleidl) lassen sidr die bewer-
tungste&nisdr relevanten Merk-
male besser in einer sogen.
Gebäudetypensammlung erheben.
Diese Sammlung ist eine §Teiter-
entwicl<lung der Kaufpreis-
K a r t e i, sie beftndet sidr noch
im Versudrsstadium,
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Bei bebauten wie unbebauten Objekten gleidrermaßen zu berüd<sidr,tigen sind:

d) wertbeeinflussende Dienstbarkeiten und ähnlidre Redrte (Behan{ung von Erb-
bauredrten jedodr s. unter B).

2.3.2.4. lnbalt ifu Kaufpreis - K a r t e

A. Ordnungsmerkmale
a) Nr. der zugehörigen Karteikarte (falls vorhanden, sonst genügt zum Aufftnden

die Lage des Objekts, die ja den auf der Karteikarte eingetragenen Koordinaten
entspridrt; außerdem wirken Kaufpreis und -datum als zusätzlidre Ordnungs-
merkmale).

Forts.

unbebaute Grundstücke

c) physikalisdre Eigensclaften
(Besonderheiten des Geländes
oder der Untergrundverhältnisse),

b)

e)

Forts.

bebaute Grundstücke

c) ,,Abbrudrobjekte" , deren Neu-
bebauung oder anderweitige
Nutzung bereits geplant oder in
absehbarer Zeit zu erwarten ist,
müssen ggf. unter Berücksich-
tigung der zu erwartenden
Abbruchkosten und der steuer-
Iichen Auswirkungen in die Kartei

lä*;T:r:,f ru n ds tücke üb er -

B.

a)

Fallmerkmale
Vertragsart (soweit nidrt der ,,Normalfall" eines Kaufvertrages vorliegt, durch
entspredrende Abkürzurg€n: Z. B. ,,T" ftir Tausch, ,ER" frir Bestellung eines
ErbbR., ,§7E" für Verkauf eines §Tohnungseigentums, - ,,G" ,bzw. Darstellung
in einer abweidrenden Farbe, für das in der Karte nachgewiesene Ergebnis eines
Verkeh rsw ert- Guta drten s),

Datum des Vertragsabschlusses (gekirzt auf die beiden letzten Zifrernder Jahres-
zahl und die Nummer des Monats : z. B. T l l5),

Kaufparteien (werden nur in Sonderfällen in die Kaufpreis - K a r t e übernom-
men:2.8,. ,,O" für Verträge, an denen die öffentliche Hand beteiligt war),
Kaufpreis (wird nur bei unbebauten Grundstücken al,s DM/mz eingetragen t
stammt die Angabe aus der Umredrnung eines vereinbarten Erbbauiirrr.s, so
kann der Zinsfuß der Kapitalisierung vermerkt werden),

Besonderheiten (lassen sidr in der Regel nidrt in der Kaufpreis - K a r t e nadr-
weisen; ein ,, !" neben den Angaben weist darauf hin, daß der eingetragene Preis
nur mit Hilfe der zugehörigen Karteikarte zu interpretieren ist; wurdJ der Preis
durch zuverlässig zn ermittelnde Zu- oder Abs&iäge beridrtigt, so sollte eine
Kennzeidlnung darauf hinweisen (,,b"); ist der Preis wegen der Besonderheiten

c)

d)
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ohne Aussagekraft für einen Vergleidr, so sollte er überhaupt nidrt in die Kauf-
preis - K a r t e eingetragen werden).

Anmerkung,

Soweit Hinweise auf das Bestehen oder Nicltbestehen einer Ersdrließungs-
beitragspflicht angebradrt sind, kann hierfür ebenfalls eine Signatur verwendet
werden. §Turden bereits gezahlte Beiträge bei der Beridrtigung des Kaufpreises
berüd<sichtigt, ist es zweckmäßig, den Buchstaben ,,b" zuzufigen (s. o.).

C. Objektmerkmale
a) Größe (die Flädrengröße wird - ebenso wie Form und lage eines Grundstüd<s

- in der Kaufpreis - K a r t e unmittelbar ansdraulidr; zusätzlidre Eintragungen
sind nid, t vorgesehen),

b) Nutzungsverhältnisse (audr hierzu lassen sid'r einzelne Informationen aus der
Kaufpreis - K a rte direkt gewinnen; durdr Hinzuziehen amtlidrer Planungs-
unterlagen lassen sidr darüber hinaus Aussagen zur künftigen Nutzung madren),

c) physikalisdre Eigensdraften (hier gilt ähnlidres wie unter br zusätzlidre Informa-
tionen aus anderen Kartenwerken können in Sonderfällen in der Kaufpreis-
K a r t e nadrgewiesen werden).

Anmerkungt

Der Verkauf bebauter Grundstüd<e wird in der Kaufpreis - K a r t e durdr eine
Dreied<s-Signatur kenntlidr gemadrt; der Kaufpreis wird nidrt angegeben, dodr
können andere Angaben (Abkürzungen), die sidr auf Fallmerkmale beziehen,
sinnvoll sein. Handelt es sidr um ein Objekt, dessen spezielle Merkmale in der
Gebäudetypensammlung festgehalten wurden, so sollte zwed<mäßigerweise
darauf hingewiesen werden (,,T").

2.4. Y erwendun g der KaufprS
Auf die universelle Bedeutung der KaufprS für alle Aufgabenbereidre der Gutadlter-
aussdrüsse wurde bereits unter 2.1. hingewiesen. Entspredrend ffndet die KaufprS
bei der Lösung versdriedener Probleme Verwendung, die in diesem Rahmen nur
angedeutet werden können.

§flenn die VerkehrswertVO - anknüpfend an die Deftnition des Verkehrswertes im
BBauG - die Berüd<sidrtigung der ,,Lage auf dem Grundsttid<smarkt" für alle §7ert-
ermittlungen verbindlidr vorsdrreibt, so muß man für die praktisdre Arbeit davon
ausgehen, daß es d e n Grundsttid<smarkt als einheitlidres Gesdrehen natürlid'r
nidrt geben kann. Dieser Markt zerfällt nidrt nur in regionale Teilmärkte, sondern
läßt sidr audr sadrlidr, d. h. von der Art seiner Objekte her, vielfadr untergliedern.
Die Untersdreidung nadr bebauten und unbebauten Grundstüd<en reidrt dafür bei
weitem nidrt aus.

Nun besteht zwisdren dem Zwang zur sadrgeredrten Gliederung und dem Bestreben,

durdr eine ausreidrende Zahl geeigneter Vergleidrsgrundstüd<e 15 + Abs. 1 Verkehrs'

l2



wertvO) jeweils zu möglidrst überzeugenden Aussagen zu kommen, ein Gegensatz,
den man als ein grundlegendes Problem der Verkehrswertermittlung ansehen kann,
Einerseits hat jedes Grundstüdc individuelle Eigensdraften und jeder Kauffall Beson-
derheiten, die die ,,Vergleidrbarkeit" einsdrränken, andererseits kann nur eine ,,aus-
reidrende Zahl" vergleidrbarer Fälle das Marktgesdrehen überhaupt repräsentieren.
Aus diesem Dlemma gibt es jedodr Auswege, da man davon ausgehen kann, daß
audr zwisdren untersdriedlidren Kauffällen Zusammenhänge bei der Preisbildung
bestehen. Diese Korrelationen lassen sidr erkennen und auswerten, sobald es gelingt,
geeignete Bezugsgrößen (Vergleidrsmaßstäbe) zu ffnden, die auf alle Objekte einer
Gruppe in gleidrer rVeise anwendbar sind. An die Stelle des einfadrsten und bekann-
testen Vergleidrsmaßstabes ,,DM/m2" für unbebaute Grundstüd<e vergleidrbarer
Lage kann z. B. der Preis pro Quadratmeter Nutzflädre bei Gebäuden gleidren Typs
treten.

Die KaufprS wird in der Praxis also nid,t allein dafür benutzt, in jedem Bewertungs-
fall einen möglidrst vollständigen Uberbli& über die relevanten Vergleidrsfälle zu
bekommen, sondern sie muß audr die Bezugsgrößen liefern, die den Vergleidr über-
haupt erst mtiglidr madren. Ein widrtiges Beispiel hierfür ist die Entwidclung soge-
nannter Zeitreihen, die die Abhängigkeit der Preise von der 7*it des Verkaufs über-
sdraubar madren und damit die Umredrnung des Vergleidrsmaterials auf einen geeig-
neten Stidrtag gestatten. Aber audr die Abhängigkeit zwisdren Grundstüd<spreisen
und bestimmten Festsetzungen der amtlidren Planung (2. B. der Ges&oßflädränzahl)
lassen sidr mit Hilfe der KaufprS untersudlen und bei Einzelbewertungen sowohl
als audr bei Ridr,twertermittlungen verwenden.

Uber die Anforderungen, die das Städtebauförderungsgesetz (StBauFG) an die
KaufprS stellen wird, bestehen zur Zeit noch keine präktisdlen Erfahrungen. Sidrer
ist, daß der Preisvergleidr sdrwieriger wird, wenn es gilt, Verkehrswerte zu ermitteln,
die die ,,ltrferterhöhungen, die lediglidr durdr die Aussidtt" auf Sanierungs- oder
Entwiddungsmaßnahmen eintreten, nidrt enthalten (s§ 23 Abs. 2 und 5Z Abs. 4
StBauFG). Entspredrend muß die Kaufprs geeignet sein, soldre ,,ungeredrtfertigten"
Erhöhungen durdr vergleidrende Untersudrungen zu quantiff zieren.

3. Zusammenfassung

Im Rahmen dieser Abhandlung wird unter Kaufpreissammlung (Kaufprs) jene
Sammlung von Grundstüd<skaufpreisen verstanden, die bei den Cesüäftssiellen-der
Gutadrteraussdrüsse angelegt und geführt wird. Sie steht im Zusammenhang mit der
im siebenten Teil des Bundesbaugesetzes (BBauG) institutionalisierten,,dmittlung
von Grundstücikswerten".

Da das BBauG cen verkehrswert als den Preis eines Grundstüd<s deffniert, der ,,im
gewöhnlidren Gesdräftsverkehr . . . zu erzielen wäre", und die Verkehrswertvo
vorsdrreibt, daß bei allen \üTertermittlungen entweder das verfahren des direkten
Preisvergleidrs anzuwenden oder - beim Ertragswert- bzw. sadrwertverfahren -die ,Anpassung an die Lage auf dem Grundstüiks-".kt" vorzunehmen ist, kommt
der Kaufprs eine fundamentale Bedeutung für die Grundstü&sbewertung zu. (Das
gleidre gilt für die Ermittlung von Ridrtweiten.)

\7egen der Vielfalt wertbestimmender bzw. wertbeeinflussender Faktoren stoßen
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der direkte wie der indirekte Preisvergleidr bei Grundstüd<en auf erheblidre Sdrwie-

rigkeiten, und fast alle Probleme der tVertermittlung sind zunädrst Probleme einer

aussagekräftigen KaufprS.

In Niedersadrsen gelten als spezielle Vorsdrriften ftir die KaufprS die Verordnung
vom 29. 12. 1960 (s. 1.3.) und die Ridrtlinien vom 24. 3. 196l (s. l.a.). Darin werden

Form und Inhalt der KaufprS geregelt, Als funktionelle Einheiten stehen die Kauf-
preiskartei und die Kaufpreiskarte zur Verfügung. Sie ergänzen sid'r gegenseitig und

nehmen alle Informationen auf, die entweder direkt den Kaufverträgen entnommen
werden können oder aus versd'riedenen anderen Quellen zusätzlidl besdrafft werden
mtissen. - Da in Niedersadtsen die Gesdräftsstellen der Gutadrteraussdrüsse bei den
Katasterämtern eingeridrtet wurden, steht eine widrtige Informationsquelle, das

Liegensdraftskataster, das Auskunft über Lage, Form und Gröfle der Grundstüd<e

gibt, ohne besonderen organisatorisdren Aufwand zur Verfügung.

Zwei Probleme der KaufprS sind für die Praxis von besonderer Bedeutung: die

,,Beridrtigung" der Kaufpreise und die Gliederung der Kauffälle nadr Typmerkmalen.
Für die Zwe&e der Beridrtigung untersdreidet man zwisdren ,,ungewöhnlidren," und

,,persönlidren" Verhältnissen, die im Einzelfall den vereinbarten Kaufpreis beein-
flußt haben können. Allerdings ist eine Beridrtigung - oder Bereinigung - des in
die Sammlung aufzunehmenden Preises nur dann sinnvoll, wenn es sidr um

,,beredrenbare" Einflüsse handelt. Anderenfalls muß ein entspred'render Hinweis in
der KaufprS vor Fehlinterpretationen sd'rützen. Von der Möglidrkeit, Kauffälle in
der Sammlung überhaupt nidrt nadrzuweisen, .sollte nur dann Gebraudr gemldrt
werden, wenn mit Sid'rerheit feststeht, daß die Kenntnis eines Vorganges wirklidr
unerheblidr ist.

Die beiden Bedingungen, jede §Tertermittlung auf eine ansreidrendeZahl vergleidr-
barer Fälle aufzubauen und gleid,zeitig nur soldre Vergleidrsgrundstüdce zu verwen-
den, die in ihren wertbestimmenden Merkmalen m<iglidrst gut mit dem Bewertungs-
objekt übereinstimmen, lassen sidr in der Praxis nur sdrwer vereinbaren. DieKaufprS
muß deshalb nidrt nur möglidrst übersidrtlidr sein und den optimalerZugrifr auf das

Vergleidrsmaterial erlauben, sie muß audr dieses Material nadr bewertung;stedrnisdr
relevanten Merkmalen zu gliedern gestatten. Viele Bewertungsprobleme - beson-

ders des mittelbaren Preisvergleidrs - lassen sidr sowieso nur lösen, wenn die

KaufprS die Ausgangswefte für statistisdre Untersudrungen über geeignete Ver-
gleidrsmaßstäbe lief ert.

Ll te ra tu rh llwe lse

[1] Cerardy, ,Praxis der Grundstüdrsbewertung", Verlag Moderne Industrle, Mtnüen'

[2] Stollberg, ,,Opttmale Informationsaufoahme bei der Sammlung von Grundstü&spreisen", Instltut fllr
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[3] Tiemann, ,,Sammlung und Auswertung von Kaufurelsen', Instltut für Sdidtebau MBnöen (Votrags-
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Darstellung der Ridltwerte in den Richtwertkarten

Von Vermessungsoberrat Kaa s e, Katasteramt Helmstedt

t. Einftihrung in die Problemetellung

Idr rnödrte den Versudr fortsetzen, Ihnen aus dem Themenkreis ,,Bewertung", wie
er sidr aus dem BBauG ergibt, einen weiteren Begriff zu erläutern und dabei ins-
besond*e auf die ,,Darstellung von Ridrtwerten in Ridrtwertkarten" eingehen.

7-a den Sdrlagworten der Kommentare und der Begründung zum Bundesbaugesetz
gehören zweifelsohne die Begriffe von der Transparenz des Grundstäd<smarktes,
von der Erhöhung der Funktionsfähigkeit des Baulandmarktes und von der Sdraffung
der Voraussetzungen für eine geredrte Bodenpreisbildung. Diesem Ziel als einer
wesendidren Voraussetzung für den Vollzug des Bundesbaugesetzes überhaupt,
dient in erster Linie der 7. Teil des Bundesbaugesetzes, der übersdrrieben ist mit
,,Ermittlung von Grundstüd<swerten".

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes können nur dann verwirklidrt werden, wenn
es gelingt, durdr einen flüssigen und elastisdren Bodenmarkt dem Bauwilligen die
Möglidrkeit zu versdnffen, Bauland zu einem vernünftigen Preise zu erwerben.
Dieses Ziel, Bauland in die Hand des Bauwilligen zu überführen, kann durdr die im
Enteignungsteil des BBauG gesdraffenen Möglidrkeiten nur in besonderen Aus-
nahmefällen erreidt werden. Jede Enteignung ist grundsätzlidr eine Notläsung, die
nur dann angewandt werden darf, wenn alle anderen Mittel versagen.

Der Bodenmarkt steht unter besonderen Bedingungen. Für den Käufer ist es stets

söwer, die Situation auf diesem Markt ridrtig zu beurteilen und den angemessenen
Preis zu erkennen. überdies hat der Grundstüd<smarkt mehr den Charakter eines
Verkäufermarktes. Allgemein übersteigt die Nadrfrage das jeweilige Angebot. Die
Industrialisierung und die Zunahme der Bevölkerung in den Ballungsgebieten stei-
gern sidr sdrnell. So kommt es, daß der Verkäufer im allgemeinen auf dem Boden-
markt die stärkere Position einnimmt. Seine Stellung auf diesem Markt wird nidrt
selten nodr dadurdr künstlidr verstärlct, daß er sein Angebot zurüd<hält. Die Vahr-
nehmrrng des ständigen Steigens der Bodenpreise kann audr ihrerseits dazu führen,
daß die Steigerungstendenz von der Meinung der Marktteilnehmer nadr Stärke und
Sdrnelligkeit übersdrätzt wird.

überdies soll nadr den Abeidrten des Gesetzgebers immer nur soviel Boden als Bau-
land ausgewiesen und damit zur Bebauung freigegeben werden, wie in nädrster Zeit
tatsädtlidl zur Bebauung benötigt wird. Daher werden nur in besdrränktem Um-
fange Flädren als Bauland angeboten werden können. Dieser Umstand ist geeignet,
die Preisforderungen von Crundstüd<sverkäufern weiterhin steigen zu lassen.

In erster Linie sollte daher erreidrt werden, daß für die Marktteilnehmer der sie
interessierende Markt hinreidrend übersidrtlidr wird. Die Möglidrkeit der Markt-
beobadrtung und das so gewonnene urteil über die situation des betrelfenden
§flirtsdraftsgutes gehörea zu den wesentlidren Vorbedingungen für das gute Funk-
tionieren eines jeden Marktes. Erst wer vergleidren und aus diesem Vergleidr Sdrlüsse
über den §7ert eines Gegenstandes ziehen kann, -.vird gegen tlbervorteilung ge-
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schützt. Aus dieser Erkenntnis hatten vor etwa 100 Jahren bereits §7ürttemberg und
Bremen die Sdrätzung von Grundstüd<en durdr amtlidle Sdrätzstellen vorgesehen.

Es ist bemerkenswert, daß diese Sdrätzungen in einer Zeit eingeführt wurden, in der
eine Baulandnot in dem heutigen Maße nidrt vorlag. In beiden Ländern haben sidr
die amtlidren Sdrätzungen des Grund und Bodens bewehrt. Inzwisdren kann fest-
gestellt werden, daß in Niedersadrsen die vor 10 Jahren nadr dem BBauG eingeridr-
teten Gutadrteraussdrüsse audr ihre Bewährungsprobe bestanden haben.

2. Markttransparenz als Ziel des Gesetzgebers

Um die Preisentwiddung transparent zu gestalten und um Einfluß darauf zu gewin-
nen, wurden in das Bundesbaugesetz Bestimmungen aufgenommen, die dem ge-
wünsdrten Ziel bestmöglidr entspred'ren. Zunädrst kam es dabei auf eine entspre-
drende Einridrtung an. Im, § 137 bestimmt das Bundesbaugesetz die Bildung von
selbständigen Gutachteraussdrüssen, die bei den kreisfreien Städten und landkreisen
gebildet werden. Als Gesdräftsstelle zur Vorbereitung ihrer Arbeit bedienen sidr die
Gutadrteraussdrüsse der Verwaltung der Körpersdraft, bei der sie gebildet sind. Die
Landesregierungen können die Aufgaben der Gesdräftsstelle vorhandenen kommu-
nalen oder staatlidren Einridrtungen übertragen - damit ist zum Ausdrud< gebradrt,
daß die Cutadrteraussdrüsse selbständige Gremien sind und nidrt Teil der weisungs-
gebundenen Behörde, bei der sie gebildet sind. Lediglidr zur Erleidrterung ihrer
Tätigkeit steht ihnen die Behörde als Gesdräftsstelle zur Verfügung.

2.1. Y erkeh rswe rt- G u ta cht en

In Ausfüllung des gesetzlidren Rahrnens wurde im Dezember 1960 in Niedersadrsen
in der ,,Verordnung über die Bildung von Gutadrteraussdrüssen und über die An-
legung von Kaufpreissammlungen" festgelegt, daß die Gesdräftsstellen der Crutadrter-
aussdrüsse bei dem jeweils örtlidr zusfündigen Katasteramt einzuridrten und die Vor-
sitzenden der Cutadrteraussdrüsse Beamte der Katasterämter seien. Bei der Ge-
sdräftsstelle dieser kollegialen Institution können die Verhandlungspartner oder
sonstigen Antragsberedrtipen Gutadrten beantragen, durdt die sie sidr über den nadr
objektiven Merkmalen ermittelten Verkehrswert eines Grundstüd<e informieren
können. Es handelt sidr dabei weder um eine Preibbindung irgendweldrer Art nodr
um eine allgemeine Sdrätzungspflidrt, sondern um eine der Zielsetzung entspre'
drende Aufklärung der Vertragsparteien über den Verkehrswert ihres Grundstüd<es

ohne bindende §(irkung; d. h. es bleibt den Parteien unbenommen, höhere oder
geringere Preise zu fordern oder zu bieten. Um im Interesse der Ubersidrtli&keit
des Marktes die Informationsmöglidrkeit zu verbessern, ist audl der Kaufbewerber
in den Kreis der Antragsberedrtigten einbezogen worden, so lange er mit dem

Eigentümer in ernsthaften Verhandlungen steht. Soweit die Mäglidrkeit der inten-
siven Einzelinformation. Im Hinblid< auf Cas angestrebte Ziel handelt es sidr jedodr
nur um die punktweise Beleudrtung eines Einzelobjektes.

2.2. Richtwerte
Neben der Erstattung von Gutadrten hat daher der Gesetzgeber eine weitere allge-
meine Informationsmöglidrkeit über Grundstüd<spreise in Form von R i c h t w e r t e n
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gesdraffen. In § 143 Abs. 3 des Bundesbaugesetzes heißt es: ,,Auf Grund der Kauf-
preissammlungen sind für die einzelnen Teile des Gemeindegebietes oder für das
gesamte Gemeindegebiet durdrsdrnittlidre Lagewerte (Ridrtwerte) zu ermitteln."

2.3. Vorschrif ten
Hierzu sind ergänzende Bestimmungen ergange-n. In Niedersad,sen gelten insbeson-
dere die ,,Verordnung über die Ridrtwerte von Grundstüd<en" vom 4. März 1964
sowie der Rundedaß des Nds. SozM vom 27. Mai 1964 ,,Zur Anwendung der Ver-
ordnung über die Ridrtwerte von Grundstüd<en". Beide Bestimmungen sind die
Grundlagen der Errnittlung und Darstellung von Ridrtwerten. Der Erlaß stellt in der
Nr. 1.3 zunädrst klar, was unter dem Begriff ,,Ridrtwert" zu verstehen ist:

,,Ridrtwerte sind durdrsdrnittlidte Bodenwerte. Sie werden für Gebiete, die im
wesentlidlen gleidre Nutzungs- und §[ertverhältnisse aufweisen (Rid'rtwertzonen),
auf Grund der bei der Gesdräftsstelle des Gutadrteraussdrusses geführten Kauf-
preissammlung jeweils zum Jahresende ermittelt. Die RidTtwerte stellen eine Auswer-
tung der Vorgänge am Grundstüd<smarkt dar; sie dienen als Vergleidrswerte und
geben ein Bild von den am Baulandmarkt gezahlten Preisen. Die der land- und
forstwirtsdraftlidren Nutzung vorbehaltenen Crundstüd<e bleiben unberüd<sidrtigt.
Die gesonderte Ermittlung der Ridrtwerte für baur.eifes [:nd, Ro,hbauland und Bau-
erwartungsland bezieht sidr auf den untersdriedlidren Ersdrließungszustand der
Grundstüd<e."

2.4. Kauf preissammlung als Grundlage der Ermittlung
§flie sdron mehrfadr angeklungen, ist die Grundlage der Ridrtwerte die Kaufpreis-
sammlung. Das Bundesbaugesetz enthält daher im s 143 Abs. 1 und 2 Vorsdrriften,
die in Verbindung mit dem § 11 und 12 der ,,Verordnung über die Bildung von
Gutadrteraussdrüssen und über die Anlegung von Kaufpreissammlungen" vom
29. 12. 1960 gewährleisten, daß sämtlidre Verträge über Red-rtsgesdräfte am Grund
und Boden dem Gutadrteraussdruß zur Verfügung zu stellen sind. §(Ortlidr heißt es
im Bundesbaugesetz:

,,(1) Jeder Vertrag, durdr den sidr jemand verpflidrtet, das Eigentum an einem
Grundstüd< gegen Entgelt zu übertragen, ist von der beurkundencen stelle in Ab-
sdrrift dem Gutadrteraussdruß zu übersenden.

(2) Bei den Gesd'räftsstellen der Gutadrteraussdrüsse sind Kaufpreissammlungen
einzuridrten und zu führen. Soweit ungewöhnlidre oder persönlidre Verhältnisse
die Höhe der vereinbarten Kaufpreise beeinflußt haben, sind die Kaufpreise insoweit
beridrtigt in die Sammlungen aufzunehmen oder in ihnen nid-rt zu berii*sidrtigen.,,

Und in der genannten Verordnung s l1 :

,,(l) In-d,en Kaufpreissammlungen (§ 143 Abs.2 des Bundesbaugesetzes) sind die
verkaufsfälle nadr den Katasterangaben, dem Ersdiließungszusland der crund-
stüdce und nadr sonstigen wertbeeinflussenden Merkmalen, letrennt nadr bebauten
und unbebauten Grundstü&en, listen- oder karteimäßg zu-erfassen. Der Tag des
vertragsabsölusses und der Kaufpreis sind zu ,e..e.ken. Bei bebauten Grund-
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stüd<en ist, soweit dies möglidr ist, aus dem Gesamtkaufpreis der Bodenpreis zu

ermitteln und einzutragen. Außer dem listen- oder karteimäßigen Nadrweis können
rVertkarten angelegt und geführt werden, in die die bereinigten Kaufpreise einzu-

tragen sind.

(2) zur Einridrtung der Kaufpreissammlungen haben alle Behörden die in ihrem

Besitz beffndlidlen Unterlagen über Grundstüdcspreise aus der zurüd<liegenden

Zeit, insbesondere vorhandene Kaufpreissammlungen, der Gesdtäftsstelle des Gut-

adrteraussdrusses auf Anforderung zur Kenntnis zu bringen. Der Vorsitzende des

Gutadrteraussdrusses entsdreidet, inwieweit die aus diesen Unterlagen ersidrtlidren
Grundstüd<spreise in die Kaufpreissammlung aufzunehmen sind."

Es entspridrt dem §üesen des Ridrtwertes als durdrsdrnittlidrem Bodenwert, daß er
jeweils für eine Mehrzahl von Grundstüd<en und nidrt für Einzelgrundstürke ermit-
ielt wird. Die gegebenenfalls erfordedidre und wünsdrenswerte Differenzierung und

Untergliederung in Ridrtwertzonen wegen untersdriedlidrer wertbeeinflussender

Umstände und wegen untersdriedlidrer Kaufpreise steht dem nidrt entgegen. Sorg-

fältig zu prüfen ist dabei die Frage, ob das vorhandene Material, also die Kaufpreise,

ausreidren, sie der Ermittlung von Ridrtwerten zu Grunde zu legen.

§Teldre Probleme sidr bei der kritisdren Prüfung der Kaufverträge im Hinblick auf
die Verwendbarkeit für die Kaufpreissammlung ergeben können, ist bereits in dem

vorhergehenden Vortrag dargelegt worden.

Liegen Kaufpreise in genügender Anzahl für ein Gebiet (2. B. eine Gemeinde) nidrt
vor, karrn von der Festsetzung eines Richtwertes abgesehen werden. Der betreffende

Erlaß eröffnet aber audr die Möglidrkeit, für diesen Fall von Kaufpreisen für ver-

gleiübare Grundstüd<e in entspred-render lage auszugehen.

Die jährlidre Ridrrtwertermittlung verlangt daher das vollständige Auswerten sämt'

Iichei Kaufverträge des abgelaufenen Jahres einsdrl. Nadrweis der Kaufpreise in den

Karten. Erst an Hand des gesamten Materials läßt sidr ersehen, wo der Sdrwerpunkt
der Preise liegt. Aus diesen Vorermittlungen läßt sid'r bereits durch Vergleidr mit den

Vorjahreswerien eine angenäherte Preisentwiddung erkennen, die natürlidr örtlidr
untersdriedlidr sein kann. Auf Crund der Kenntnis der örtlidren Verhältnisse und

auf Grund der aus der Kaufpreissammlung gewonnenen Daten ergibt sidr der Vor-

sdrlag für den Ridrtwert, über den dann in der Aussdrußsitzung zu beraten ist.

2.5. Darstellung der Richtwerte
Nadr Absdrluß der Vorarbeiten und nadr der endgültigen Besdrlußfassung durdr den

Gutadrteraussdruß, der zu diesem Termin vollständig zu laden ist, erfolgt die V9r-

bereitung zur Verbffentlidrung. Zu diesem Zwe&. werden die Ridrtwerte in aller

Regel in-Karten eingetrag.r.-Di" Darstellung.in Karten hat gegenüber der audl

,ulärrigen Listendarsiellut g den großen Vorteil der Ubersidrtlid,keit und der leidr-

teren Zuordnung bei der-Bildung von §Tertzonen. Für die Darstellung werden

selbswerständlidi vorhandene amtlidre Karten verwendet. Zur möglidrst wirtsdraft-

lidren Abwiddung werden in der Regel transparente Montagen oder Deckfolien zu

den Karten benulzt und mit den bäi jedem Katasteramt vorhandenen reprotedr-

nisdren Möglidrkeiten auf einfadre §fleise vervielfältigt. Je nadr dem Objekt kom-
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men die Maßstäbe 1 : 5000 bis 1 , 50 000 in Betracht. Für jedes Blatt der Richtwert-
karte sind nach dem Edaß des Nds. SozM vom 27. 5. 64 ,,Zur Anwendung der Ver-
ordnung über die Richtwerte von Grundstücken" folgende Mindestangaben zu for-
dernt

l Der Kartenmaßstab.

2. Die Grenze des Gebietes, für das die Richtwertkarte gilt.

3. Die Ridrtwerte, und soweit möglidr, die Grenzen der Richtwertzonen.

4. Der Stichtag, auf den die Ridrtwerte bezogen sind (in Niedersadrsen 31. 12. des
Vorjahres).

5. Der von dem Vorsitzenden und den mitwirkenden ehrenam,tlichen Gutadrtern
unterschriebene Vermerk ,,Der Gutadrteraussdruß für . . . hat in der Sitzung am
... die in dieser Richtwertkarte angegebenen Richtwerte gem. § 143 Abs. 3

BBauG nach den Bestimmungen der Verordnung über die Richtwerte von Grund-
stäcken vom 4. 3.64 für den Sticl-rtag 31.12. .. . ermittelt".

6. Da irgendweldre Ansprüdre gegenüber den Trägern der Bauleitplanung oder den
Baugenehmigungsbehörden weder aus der Gliederung der Ridrtwerte nodl aus
den Eintragungen in den Ridrtwertkarten oder den Angaben in den Ridrtwert-
listen hergeleitet werden können, ist auf . Ciesen Umstand auf den Ridrtwert-
karten hinzuweisen.

7. Zur Edäuterung von verwendeten Zeichen und Abkürzungen in Verbindung mit
den Richtwerten sind folgende Hinweise anzubringen:

Die Ridrtwerte werden in der Form

Richt'wert in DM/mz

Regelmäßi ge Grundstücksei genschaften

angegeben,, zum Beispiel

5
I

E RW B\WAo II 30

Ridrtwert in DM/mz t

Nidlt eingeklammerte Zahlen sind Richtwerte für Grundstücke, für die der
Erschließungsbeitrag noch nicht erhoben worden ist.
Eingeklam.rribrte Zahlen sind Richtr,verte für Grundstücke, ftir die der Erschlie-
ßungsbeitrag nicht mehr zu entrichten ist.

Regelmäßige Grundstüd<seigensdraften t

Der erste große Buchstabe bezeichnet den Erschließungszustand ( - Grund-
stücksqualitat) :

B - Baureifes Land

R - Rohbauland

E - Bauerwartungsland

8 t2 (22)

{< Neufassung: Gem. RdErl. d. MS u. d. MI v. 22. 2. 1%2 (Nds. MBl. Nr. 14 S. j64)
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Die zweiten und dritten großen Budrstaben bezeidrnen die zulässige Art der
baulidren Nutzung in Ubereinstimm'ung mit § I der Baunutzung;sverordnung in
der Fassung vom 26. 11. 1968 (BGBI. I S. 1237):

§7 : §7ohnbauflädren

§7S : Kleinsiedlungsgebiet

§fR : Reines §flohngebiet

§7A : Allgemeines §Tohngebiet

M : Gemisdrte Bauflädren

MD : Dorfgebiet

MI : Misdrgebiet

MK : Kerngebiet

G : Gewerblidre Bauflädren

GE : Gewerbegebiet

GI : Industriegebiet

Die kleinen Budutaben bezeidrnen die Bauweise:

offene Bauweise

gesdrlossene Bauweise

Die Zahlen bezeidrnen die zulässige Gesdroßzahl und die Grundstüd<stiefe:

II - 30 : 2gesdrossige Bebauung - 30 m Grundstüd<stiefe.

2.6. lnf o rm ati o n s m ö gli chke iten
Diese Ergebnisse stehen nun allen Interessierten

1. beim Katasteramt zur Einsidrt zur Verfügung. Jeder kann mündlidr oder sdrrift-
lidr Auskunft über Ridrtwerte vedangen oder audr Absdrriften der Ridrtwert-
karten erhalten. Um Mißverständnisse zu vermeiden, werden Auskünfte über
Ridrtwerte, die für ein spezielles Grundstüd< angefordert werden, möglidtst so

formuliert, daß dabei das §7esen des Ridrrwertes als das eines Durdlsdrnittswer-
tes herausgestellt wird. Süriftlidre Anfragen nadr dem Ridrtnert eines bestimm-
ten Grundstüd<s können z. B. folgendermaßen beantwortet werdent ,,Das
Grundstüd< liegt in einem Gebiet, für das als durdrsdrnittlidrer Bodenwert der
Ridrtwert . . . festgelegt worden ist." Der für soldre Auskünfte vorgesehene Vor'
drud< trägt diesem Umstand Red'rnung.

2. Die Gemeinden als Träger der Bauleitplanung erhalten jlihrli& über den [.and-
l«eis eine Ausfertigung der Ridrtrivertkarten. Sie legen diese Karten einen Monat
ölfentlidr aus. Danadr verbleiben die Ausfertigungen bei der Gemeinde und
stehen dort zur Verfügung.
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3.

4.

Nadr dem Gem.RdErl. d. FinM., des SozM. und des Min. d. Innern vom 7. g.
1965 betr. ,,Zusammenarbeit bei der Führung der Kaufpreissammlungen" erhal-
ten die Finanzämter auf Antrag jeweils eine Ausfertigung der Ridrtweitkarten für
eigene Zwecke.

Die Ridrtlt erte sind sdrließlidr der Aufsidrtsbehörde mitzuteilen.

2.7. Die Ri chtwertübersi chtskarte (RUK)
Der Zielsetzung des BBauG folgend, bietet sidr nun der thematisdren Kartographie
die Gelegenheit, dtrrdr geeignete graphisdre Lösungen die Rid.rtwerte überrigiänal
darzustellen und somit der Ufientlidrkeit leidrter unä in nodr größerer Ubersidrtlidr-
keit zugänglidr zu madren. Nadr den Plänen des Nds. Ministeriums des Innern sollen
aus den Ridttwerten sogenannte Ridrtwertübersidrtskarten im Maßstab I : 200 000
abgeleitet und als sonderausgabe der Karte. der Gemeindegrenzen I : 2ü) 000 ge-
führt werden. Entspredlend der Zielsetzung kann diese Ubersidrtskarte nidr,t a--lle
Angaben über Ridrtwerte enthalten. Ihr Inhalt besdrränkt siö vielmehr auf die
Gruppe von Grundstüd<en, die für die Allgemeinheit von besonderem Interesse ist
und deren Preisgefüge, Preisentwid<lung und Angebotssituation allgemein als der
Baubodenmarkt bezeidrnet wird' Dargestellt werden die Ridrtwerti - ohne Er-
sdrließungsbeiträge - für baureifes Land in reinen oder allgemeinen §[ohngebieten
(§§ 3 und + BauNVO), und zwar für ein normal gesd'rnittenes Grundstü&, ftii das die
Bebauung mit einem freistehenden ein- bis zweigesdrossigen §Tohngebäude zulässig
ist. Der Terminologie der uteratur folgend mödrte idr diese Gebiete als Entwid<-
lungsgebiete bezeidrnen, wobei mit Entwi&lung die umwandlung von landwirt-
sdraftlidr genutzten Flädren in Bauflädren gemeint ist. Als polareri Begriff könnte
man z. B..sanierungsgebiete nennen. Durdr diese Einsdrränkung wird äie Darstel-
lung vergleidrbar, d. h. sie bezieht sidr auf Grundstüd<e mit gGidren wertbestim-
menden Eigensd'raften.

Amtlidre Karten - und dazu gehören audr ihre sonderausgaben - gelten als die
Visitenkarte der zuständigen Verwaltung. Bei ihrer Herstellung ist dahelr im Rahmen
der graphisd'ren Möglidrkeiten sorgfältig zu prüfen, in weldrär §reise die sidr teil-
weise einander aussdrließenden Forderungen an eine Karte optimal erfüllt werden
können. Zu den Forderungen an die Ridrtwerttibersidrtskarte iehören naü [6]

") Pi9 Ansdrauliökeit; die Karte muß auf den l. Bli& erkennen lassen, ob die
Ridrrwerte hodr oder niedrig sind. - §7o ist es teuerf wo billig?

b) Die Genauigkeit; die Ridrtr,r,erte sollen aus der Karte mit möglidrst großer
Genauigkeit entnommen werden können. - §7ie teuer ist es?

c) Die tlbersidrtlidrkeit; es muß mühelos möglidl sein, Flädren gleidren Ridrtwertes
zu erkennen und einander zuzuordnen, §[o ist'es ebenso"teuer?

d) Di9 ursädrlidrkeit; die Karte soll möglidrst weitgehend Auskunft über die ur-
sadren der ermittelten Ridrtwerte gebin. - §7arim ist es so teuer?

1:r_{_:._., Forderun_gen ergibt siö für die Grundkarte, also für die Karte, aus der
die RulK zu entwid<eln ist, daß sie folgenden Anforderungen geredrtwird,
a) Der Maßstab muß so groß sein, daß ausreidrend Raum für die thematisdre Dar-
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stellung zur Verfügung steht, um den Grundsatz der Genauigkeit zu erfüllen.

b) Der Maßstab muß so klein sein, daß größere Gebiete zusammenhängend darge'

stellt werden können zur Erfüllung des Grundsatzes der Ubersidrtlidrkeit und

c) die Grundkarte muß die Gemeinden, Städte und Verkehrswege enthalten, weil

diese Faktoren weitgehend den Preis beeinflussen und somit für das Erkennen

der Ursädrlidrkeit Bedeutung haben.

Aus eingehenden Untersudlungen hat sidr ergeben, daß d9r jvlaßstab 1 :200 000

einen op"timalen Kompromiß daistellt. Da in Niedersadrsen die Karte der Gemeinde-

g..nr"o bereits in diisem Maßstab mit vereinfadrter Topographie und gutem Fort-

iüürrungsstand vodiegt, lag es nahe, die RUK auf die Basis dieser Grundkarte abzu-

leiten u-nd den Sadrvärhalldurdr ein Mittel der thematisdren Kartographie darzustel-

len. Versud,e haben ergeben, daß als Darstellungsmittel die Signatur in Form von

Kreisen günstig und im-Hinblid< auf die Vervielfältigung und Forführung besonders

einfadr ind wirtsdraftlidr ist. Diese Darstel{ung erfttllt insbesondere die Forderung

nadr Ansdraulidrkeit und Ubersidrtlid*eit.

Das §ü'esen dieser Methode besteht also darin, Ridrtwerte - oder besser Ridrtwert-

g.rpp"" - durdr die Cioff. lagetreu angeoräneter Kreise in gestufter Darstellung

iurr,rd.tid..n. De Cröße der Signatur, die jeweils eine Preisgruppe symbolisiert,

muß nun so abgestimmt sein, daß einerseits keine unträglidren Uberdedcungen im

Einflußbereidr Jer Großstädte auftreten, andererseits muß die Signaturenmindest-

größe gewährleisten, daß die thematisdre Darstellung sidr^audr genügend von der

iopogriphisdren Grundlage abhebt, die ja lediglid'r zur. O_rientierung des thema'

ti«fiJn iadrverhalts dient]§üeitere Probleme ergeben sidr daraus, daß vielen Men-

sdren ein exakter Größenvergleidr geometrisdrer Figuren ohne Hilfsmittel nidrt

mOglldr ist. Es hat sidr daher als zwed<mäßig erwiesen, eine empirisdr ermittelte

Furiktiol der Darstellung zu Grunde zu legen, wodurdr in den unteren Bereidren der

Anstieg stark übertrieben wird, ohne daß die Signaturen für die- Gebiete mit aus'

s&ließIidr niedrigen Bodenwerten kartographisdr unwirksam werden.

Obwohl eine Karte nur dann durdr Sdrriftzusätze erläutert werden soll, wenn die

graphisdten Mittel ersdröpft sind, ist vorg_esehen, daß _für die Ridrtwertübersidrts-

[ril" ai" Aussagekraft äer Signaturen äurdr zusätzlidle Zifferndarstellung der

Ridrtwerte erhöht und ergänzt werden soll.

In Niedersadrsen liegt ein erster Drud< dieser Karte mit dem stidrtag 31 .12. 1969

b;ä, vor. Die Auflägenhöhe beträgt je Blatt etwa 400 bis 800 Sfück. - Das Inter-

.* 
"n 

dieser Karte isibisher ..hr gJ.irrg. Das liegt vermutlidr zum einen daran, daß

die Karte nur wenigen bekannt ist.-Sie iird voraussidrtlidr erst vom nädrsten Jahre

"r, 
i, d". ,,Verzeidnis der Landeskartenwerke von Niedersadrsen" aufgenommen'

Zum anderen hat die Karte den Nadrteil zu ersdreinenr wenn ihr Inhalt fast sdron

m.rfr"fa ist. Obwohl die Ges&äftsstellen der Gutadrteraussdrüsse die entspredren-

den Daten bis zum 31. März in Form beridrtigter Zahlenmanuskripte den höheren

ü..*"tt.rngrUehörCen uo.l"g.n, wird 1972 die Arbeit zur Fortführung der Zahlen'

""a 
§igi"ärenfolie sidrer äehrere Monate in Ansprudr nehmen. Etwa die gleidre

Z.i, irift. die Erledigung kartographisdrer Absdrlußarbeiten zu veransdrlagen' Das

U.a.,r,O, daß die Kar-te fiühest."n. ät*. Ende des Jahres nadr dem \[ertermittlungs-

22



stidrtag zur Verfügung steht. Dib grob gesdrätzten Zeiten werden in den späteren

Jahren wahrsdreinlidr kürzer ausfallen, da im nädrsten Jahr der Umfang der Fort-
führung nodr besonders hodr sein dürfte. Einmal deswegen, weil zum Stiütag
31.12.70 keine Fortführung erfolgt ist, und zum anderen deshalb, weil die vorge-
sehene Regelung die darzustellenden Gebiete sdrärfer differenziert und sdron allein
dadurdr unter Umständen zahlreidre Angaben geändert werden müssen. Eine ge-

wisse Verbesserung könnte rein optisdr dadurdr erreidrt werden, daß der Stidrtag auf
den 1. 3. verlegt würde, ohne daß sidr am Prinzip und dem Verfahren \Tesendidres
zu ändern braudrte. Diese Änderung würde sidr audr günstig auf die Arbeit der Gut-
adrteraussdrüsse auswirken, insbesondere in den Fällen, in denen bei der Begrün-
dung von Verkehrswertgutadrten auf den Ridrtwert Bezug genommen wird.

Es hat nidrt an Versudren gefehlt, die Ridrtrrerte für nodr größere Gebiete in nodr
kleinerem Maßstab darzustellen. Idr mödrte midrhier mit diesem Hinweis begnügen.
Der kleine Maßstab sdrränkt die Mögliükeiten der Darstellung naturgemäß erheblidr
ein. Der Preis an die Ubersidrtlidrkeit wird sdron sehr groß. Es wird nodr zu unter-
sudren sein, ob sidr der Aufwand lohnt.

2.8. Kritik
Jede Sache bedarf der Kritik, wenn
wi,ckeln soll.

sie sich im \üflechse'lspiel der Kräfte weiterent-

§üIeldres Edro haben nun die Ridrtwerte in der U{fentlidlkeit, werden sie angenom-
men und beadrtet, oder werden sie ignoriert? §7ie sehen insbesondere die Gemein-
den als Träger der Bauleitplanung und als Partner zahlreidrer Crundstüd<san- und
-verkäufe die Richtwerte? §(ro fiegen die Probleme?

Um auf diese Fragen eine Antwort zu bekommen, habe idr ein paar Gemeinden um
eine entspredrende kurze Stellungnahme gebeten. Zuvor gestatten Sie mir jedodr,
daß idr einige selbstkritisdre Bemerkungen einfledrte' §flir als Geodäten, zu deren
Aufgaben - besonders deudidr im Ingenieurbereidr - neben der laufenden Kon-
trolle die ständige Selbstkritik in Form von Ergebnisanalysen hinsidrtlidr Genauig-
keit und §llirtsd'raftlidrkeit ge{rört, versudren natürlidr, uns selber zu kontrollieren,
eine Antwort zu ftnden auf die Frage, ob die Ridrtwerte ankommen, ob sie durdr
den Markt im großen und ganzen bestätigt werden. Es handelt sidt also um den Ver-
sudr einer Kontrolle und Prüfung am Ergebnis - Forderungen an geodätisdres Ver-
halten lassen sidr dabei allerdings nidrt aufredtt erhalten.

Es liegt jedod'r in der Natur der Ridrtrrerte, daß eine unmittelbare und vollständige
Erfolgskontrolle nidrt mäglidr ist. Gründe hierfür gibt es versdriedene:

1. Da ist zunädrst die erheblidte Verzögerung bei der Ermittlung und Veröffent-
lidrung, d. h. die Preise haben sidl inzwisdren weiterentwid<elt. Idr deutete das
sdron an.

2. Uber einen längeren Zeitraum werden unter Umständen in einer Gemeinde
überhaupt keine Grundstüd<e verkauft. Eine Tatsadre, die vielleidrt am Zonen-
rand, aus dem idr beridrte, häuffger als anderswo zu beobadrten ist.

3. Aus irgendeinem Grund steigt plötzlidr die Nadfrage nadr Baugrundstüd<en,
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weil z. B. in einem Baugebiet nur nodt wenige Grundstüd<e zur Verfügung sind
und die Gemeinde weitere gleidrwertige Baugebiete nodl nidrt vorgesehen hat.

Sofort steigen die Preise stark an. Damit stehen Kaufpreise im Raum, die von
den Grundeigentümern künftiger Baugebiete selbstversfändlidr audr gefordert
werden.

4. Die Grundstüd<sgrößen werden audr auf dem flad'ren Land ständig kleiner.
\fährend im Landkreis Helmstedt nodr vor wenigen Jahren t0fi) und 1200 m2

als durdraus ortsüblidl anzusehen waren, sind heute 600 bis 700 m2 in Neubau-
gebieten die Regel. Zu dieser Konzentration haben versdriedene Gründe geführt;
mit Sidrerheit audr die Bodenpreise. Andererseits lösen aber kleine Crundstü&e
mit höherer baulidrer Ausnutzung höhere Bodenpreise aus.

5. Ridrtwerte können den vielfadr verflodrtenen komplizierten Markt nur stark
vereinfadrt wiedergeben.

Mit diesen Hinweisen wollte idr die Probleme andeuten, die den Möglidrkeiten der
Kontrolle an Hand von Kaufpreisea entgegenstehen. In der Praxis ergeben sidr
allerdings dennodr durdr kritisdre und aufmerksame Beobadrtung des Marktes über
längere Zeiten gute Anhaltspunkte dafür, ob die Ridrtwerte die Situation einiger'
maßen ridrtig widerspiegeln. In diesem Zusammenhang sei audr der Fall angespro-

dren, in dem Grundstüd<e wegen besonderer Umstände (2. B. Eigentümer: O{fent-
lidre Hand) aussdrließlid, zum Ridrrwert verkauft werden. Die Ubereinstimmung ist
wegen der Abhängigkeit vom geodätisdren Standpunkt beinahe peinlidr. Da eine

eigene Preisent'widclung hier meistens nidrt zustande kommt, ist zu untersudren, ob
auf Grund der Verhältnisse in vergleidrbaren Gebieten möglidre Ridrtwerwerände-
rungen begründet werden können.

Nadr diesen Zwisdrenbemerkungen mödrte idr zurüd<komrnen auf die Stellungnah-
men der Gemeinden:

l. Die Stadt K. (ca. 15 ü)0 Einwohner)' sdrreibt' ,,Die vom Gutadrteraussdruß des

Katasteramtes festgelegten Ridrtwerte für Bodenpreise gelten als Grundlage für
alle Grundstüdcsan- und -verkäufe, die die Stadt vornimmt.

Audr im Bereidr des privaten Bodenverkehrs beeinflussen die Ridrtwerte weit-
gehend die Grundstüd<spreise."

2. Die Stadt V. (etwa 12000 Einwohner) mit starker Expansion in unmittelbarer
Nlihe §flolfsburgs führt u. a. ausl

,,Die Ridrtwertkarten mit den für einen bestimmten Zeitpunkt festgelegten Ridrt-
werten für bestimmte Baugebiete sind für die Stadt bisher eine gute Ridrtsdrnur
gewesen. Die Erfahrung hat aber gezeigt, daß die darin angegebenen Ridrtwerte
iidrt immer beadttet werden. Gerade in unserem Raum bestimmen Angebot und
Nadrfrage den Baulandpreis. Nur Städte und Gemeinden, die audr in früheren

Jahren idron ffnanziell- gut ausgestattet warenr haben durdr eigene Ankäufe
von Grund und Boden den Baulandpreis wenigstens etwas steuern können. Zu
bedauern ist es, daß die Ridrtr.r,erte immer nur für einige wenige Baugebiete fest-

gelegt werden.Zwei Drittel der in V. bebauten Flädren mit teilweise nodr sehr

groß1n Baulüd<en werden von der Ridrtwertkarte nidrt erfaßt'
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Absdrließend darf idr feststellen, daß die bei uns gemadrten Erfahrungen durdr-
aus positiv waren. Gerade die Tatsadre, daß es sidr beim Gutadrteraussdruß um
eine unabhängige Stelle handelt, die weder bei der Stadt nodr beim Landkreis
direkt ihren Sitz hat, führt sehr oft zur Einsidrt und madrte es der Stadt möglidr,
in weiteren persönlidren Gesprädren zumZtge zu kommen. Das beweisen nidrt
zuletzt die letzten Verhandlungen wegen Bauland für das Sdrulzentrum und
wegen des Erwerbs von Grund und Boden im künftigen A{lerpark."

Hier wird neben dem Hinweis auf die Angebots- und Nadrfragesituation ganz

eindeutig der §tr/unsdr ausgesprodren, die Baugebiete nodr stärker als bisher mit
Ridrtwerten zu versehen.

3. Die Samtgemeinde H. äußert sidr folgendermaßen:

,, . . . teile idr Ihnen hierdurdr mit, daß die für die H.-Dörfer festgesetzten Ridrt-
wertzahlen wertvolle Anhaltspunkte für die Preisgestaltung bei Bauland-Grund'
stti&sverkäufen bilden, die selbswerständlidr nidrt immer mit den tatsädrtridren

Verkaufspreisen übereinstimmen, da sidr diese aus Angebot und Nadrfrage e:-
geben ...
Trotzdem kann allgemein gesagt werden, daß etrra die Ridrtwertzahl die Preis-
grundlage für Geflände in Ersdrlie{Sungsgebieten bildet, während bei Gelände in
Baulüd<en diesem §(ert nodr die in Ersdiließungsgebieten üblidlen Ersdrließungs-
kosten zugesdrlagen werden."

4. Die Gemeinde E. sdrrieb uns - allerdings unaufgefordert - folgendes, idr
zitiere auszugsweise:

,,Obwohl i,rgendweld're Ansprüdre gegenüber den Trägern der Bauleiplanung
oder den Baugenehmigungsbehörden weder aus der Cliederung der Ridrtwerte
nodr aus den Eintragungen in der Ridrtwertkarte hergeleitet werden können,
sind bei der Gemeinde E. im Rahmen der Aufstellung eines neuen Bebauungs-
planes und audr beim Erwerb von Flädren innerhalb des Dorfgebietes erheblidre
Sdrwierigkeiten aufgetreten. Hierbei mußtedie Gemeinde feststellen, daß sidr trotz
des unverbindlidren Charakters der Ridrtwerte die Verkäufer von Bauland dodr
weitgehend auf den festgesetzten Preis von 10,- DM berufen haben. Die Ge-
meinde ist aber der Auffassung, daß Preise von 10,- DM, die in früheren Jah-
ren für Bauland in E. ja tatsä&lidr bezahlt worden sind, als überhtiht angesehen
werden müssen. Diese Preise sind nadr Ansidrt der Gemeinde nur entstanden,
weil die Cemeinde immer wieder gehindert war, Bauland in größerem Umfange
auszuweisen, weil große Teile des Gemeindegebietes im Mutungsgebiet der
Braunsdrweigisdren Koh,len-Bergwerke liegen. Aus diesem Grunde muß das Bau-
land in der Gemeinde E. als besonders knapp angesehen werden, was zu der
Verteuerung wesentlidr mit beigetragen haben muß. Es ist jedodr nidrt einzu-
sehen, daß aus nur diesem Grunde das Bauland in E. teurer ist als in benadrbarten
vergleidrbaren Gemeinden (von der Stadt Helmstedt abgesehen). Da jedodr auf
Grund überhöhter Kaufpreise nun seit einigen Jahren der Ridrtwert audr bei
10,- DM liegt, führt dies wiederum zu einer §Teigerung der Verkäufer, Bauland
zu einem geringeren Preise abzugeben. Dadurdr wird die Gemeinde in ihren
Bemühungen gehi'ndert, Bauland zu angemessenen Preisen auszuweisen bzw.
anbieten zu können."
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Diese Äußerungen enthalten meines Eradrtens übereinstimmend folgenden festzu-
haltenden Kernt

Trotz des unverbindlidren Charakters sind Ridrtwerte eine Bezugsgrundlage, eine
Orientierungsbasis für den Markt. Aus der Sidrt der den Markt bestim,menden Ver-
käufer werden sie in aller Regel jedodr als Mindestgarantie, als ,,behördlidr garan-
tierte Mindestpreise" aufgefaßt, d. h. es wird kaum Verkäufer geben, die unter dem
Ridrarert verkaufen. Daraus folgt in Verbindung mit dem bereits erwähnten Ver-
käufermarkt zwangsläuftg eine ständig steigende Preisentwid<lung. In der Begrün-
dung des 7. Teiles des Bundesbaugesetzes wird erklärt, daß der Gutadrteraussdruß
bei der Ermittlung von Grundsttid<sridrtwerten als Sdrwingungsdämpfer fungieren
soll. Im Sinne einer vernünftigen Preisenrwid<lung sollte dieser Auftrag ganz beson-
ders ernst genommen werden, verhindern läßt sidr allerdings der Preisanstieg damit
nidrt. Hierzu bedarf es wirkungsvollerer Maßnahmen, die dazu führen müssen, das

den Preis regulierende Angebot erheblidr zu vermehren. Hierin sehe idr die einzige
eüte Möglidftsi6 - 2gmindest für den Bereidr der Entwid<lungsgebiete -, die
Preisentwi&lung zu normalisieren. \ü7ie das gesdrehen kann, will idr nidrt unter-
sudren. In diesem Zusammenhang ist die Frage einen Gedanken wert, ob nidrt durdr
bewußtes Niedrighalten der Ridrtwerte der gewünsdte Einfluß zu erreidren ist. Diese
Frage mödrte idr sowohl aus dem gesetzlidren Auftrag als audr aus der Praxis mit
nein beantworten. Vürde man beispielsweise in einem Jahr der Entwi&lung nidrt
folgen, so ergibt sid, bereits bei entspredlender §Teiterentwiddung der Preise im
folgenden Jahr die Notwendigkeit zu einem Sprung, zu einer plötzlidren und damit
fragwürdigen Anpassung. Kritiker würden uns mit Redrt vorwerfen, nidrt am Markt
zu sein, ja, wir würden uns selber u. U. die Basis nehmen, um in Gutadrten darauf
aufzubauen.

Um die vorhin gestellte Frage nad, der Beurteilung der Ridrtwerte abzurunden, bitte
idr die Herren der Finanzverwaltung um kritisdre Stellungnahme. Idr bitte dabei zu
berü&sidrtigen, daß die Gutadrteraussdrüsse Institutionen des Bundesbaugesetzes
sind und daß ihre Tätigkeit in erster Linie diesem Gesetz und den ergänzenden
Vorsdrriften unterzuordnen ist. Von besonderem Interesse wären beispielsweise
folgende Fragen:

1. Reidren die ausgewiesenen Ridrrwerte audr für die Belange der Finanzverwaltung
aus, und werden sie im wesentlidren als ridrtig angesehen und übernommen?

2. \[äre den Arbeiten zur Einheitsbewertung damit gedient, wenn die Ridrtwerte
neuerer Baugebiete in eine Relation zum Hauptfeststellungstermin (2. B. 1. 1.

1964) gebradrt wärden?

Ende 1957 formuliert Herr Bradtmann als Sadrverständiger für Bauwesen und Grund-
stü&ssdrätzungen in [5] folgende ErHärung' ,,DieZeit nähert sidr dem Ende, da

man unbesehen Grundstüd<spreise bezahlt, um nur zu einem Bauplatz zu kommen.
Man wird die wirtsdraftlidren (Iberlegungen wieder mehr in den Vordergrund stel-

len und nid'rt mehr bezahlen, als sidr aus einem Grundstüd< herauswirtsdraften läßt."

Dieser Ausblid< z. Z. einer wirtsduftlidren Stagnation hat sidr nidrt bestätigt. Die
Aufgaben der Gutadrteraussdrüsse sind geblieben. Die ständig wadrsende Inan-
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sprudmahme ist ein edrter Gradmesser für die Notwendigkeit und die positive
Resonanz. Gelegentlidre Kritik an der Gutadrtertätigkeit kann darüber nidrt hinweg-
täusdren.
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Erfahrungen aus der Ermittlung von Grundstüd<swerten

Von Vermessungsdirektor Dr.-lng. Herbert Tö n n i e s, Katasteramt Oldenburg

Trotz der Dualzahlen in der Redrentedrnik beherrsdren die Dezimalzahlen nodr
immer unser täglidres Leben. Die erste herausragende Zahlin diesem System ist die
Zahl 10, und seit nunmehr 10 Jahren erfüllen die Gutadrteraussdlüsse ihre Aufgabe,
die ihnen der Siebente Teil des BBauG stellt. Das ist sidrerlidr nodr kein ehrwürdiges

Jubiläum, aber dodr eine Zeitspanne,in der allein aus dem Umfang der angefalle-
nen Arbeit grofle Erfahrungen auf dem Gebiete der Crundstüd<sbewertung gesam-
melt werden konnten.

Der Siebente Teil des Bundesbaugesetzes behandelt die Ermittlung vofl Grundstüd<s-
werten. Ein besonders dazu legitimierter Personen- und Behördenkreis kann über
den §7ert eines bebauten oder unbebauten Grundstüd<s ein Gutadrten beantragen.
Zu ermittetn ist der ,,Verkehrswert" eines Grundstüd<s. In der steuerlidren Bewer-
tung ist der Begrifi ,gemeiner §üert" geläuftger. Die Deftnition des Verkehrswertes
im BBauG ist iedodl identisdr mit der Deftnition des ,,gemeinen \trertes" im Bewer-
tungsgesetz, so daß wir beide Begriffe gleidrsetzen können. Diese Gutadrten wer-
den durdr selbständige Gutadrteraussdrüsse erstattet, die bei den kreisfreien Städten
und Landkreisen gebildet werden. Alle Verträge, durdr die sid'r jemand verpflidrtet,
das Eigentum an einem Grundstü& zu übertragen, sind den Gutadrteraussdrüssen
in Absdrrift zu übersenden. Diese Verträge werden hinsidrtlidr der vereinbarten
Kaufpreise von den Gesdräftsstellen der Gutad'rteraussdrüsse ausgewertet. Das Er-
gebnis dieser Auswertung - die Kaufpreissammlung - bildet die Grundlage für
die Gutadrten und für die einmal iährlidl zu ermittelnden durdrsdrnittlidren Lage-
werte. Diese sog. Ridrrwerte für Baugelände werden veröfientlidrt und sind jeder-
mann zugänglidr.
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Soweit in Kurzfassung die Bestimmungen des Bundesbaugesetzes. Durdr landes-
redrtlidre Verordnungen sind die Einzelheiten der Organisation und des Verfahrens
sowie die Aufbringung der Kosten der Gutadrteraussdrüsse und der Gesdräftsstellen
geregelt. Audr über das Verfahren der Ridrtwertermittlung sind landesredrtlidre
Vorsdrriften ergangenr die deshalb besonders interessant sind, weil sie für die tris
dahin selbst vom BGH als ,,unjuristisdr" bezeidrneten Ausdrüd<e ,,Bauerwartungs-
land",,,Rohbauland" und,,Bauland" eindeutige Legaldeftnitionen sdrafien.

Die Niedersädrsisdre Landesregierung hat die Gesdräftsstelle der Gutadrteraus-
sdrüsse den Katasterämtern übertragen. Der Vorsitzende der Aussdtüsse und die
ehrenamtlidren Gutadrter werden von den Regierungs- bzw. Verwaltungspräsiden-
ten im Einvernehmen mit der jeweiligen Gebietskörpersdraft bestellt, dabei ist zum
Vorsitzenden ein Beamter des Katasteramtes, i. a. der Behördenleiter, zu bestellen.
Die Gutadrter sollen die notwendige fadrlidre Qualiffkation besitzen, ferner sollen
sidr unter ihnen Personen mit besonderer Sadrkunde frir die versdriedenen Grund-
stüd(sarten und Gebietsteile der Stadt bzw. des Landkreises beftnden. \7enn audr
der Gutadrteraussdruß von Fall zu Fall nur mit einem Vorsitzenden und zwei weite-
ren ehrenamtlidren Gutadrtern tätig wird, so muß man dodr unter Berüd<sidttigung
der soeben genannten Forderungen und der zumutbaren Belastung der einzelnen
Gutad,ter einen Aussdruß von durdrsdrnittlidl 6-8 Mitgliedern zur Verfügung
haben, um arbeitsfähig zu sein. Es werden Spezialisten für bebaute und unbebaute
Grundstüd<e, für Einfamilienhäuser, Mietr,vohn- und Gesdräftsgrundstüd<e und für
land- und forstwirtsd'raftlidre Einzelgrundstüd<e benötigt. Ferner sollten Kenner der
untersdriedlidren Strukturen und Entwid<lungstendenzen der einzelnen Stadueile
und Gemeinden vorhanden sein. Es war anfänglidr nidrt leidrt, ausreidrend qualiff-
zierte Gutadrter zu ffnden. Jetzt - nadr tOlahriger Arbeit - verfügen wir jedodr
im allgemeinen über einen genügend großen Kreis von erfahrenen Gutadrtern und
Spezialisten, so daß uns selbst Sonderfälle der Bewertung - wie Gemeinbedarfs-
flädren, Erbbauredrte, Enteignung, Belastungen in Abt. II des Grundbudres u. a. -kaum nodr Sdrwierigkeiten bereiten. Auf einige Sonder- oder Spezialfälle komme idr
nodr zurü&.

Für die Katasterämter kam die zusätzlidre Aufgabe der Grundstüd<sbewertung und
der Gesdräftssteltre der Gutadrteraussdrüsse nidrt überrasdrend und traf sie audr
nidrt unvorbereitet. Die Katasterverwaltung ist von jeher mit den Problemen der
Grundstüd<sbewertung befaßt gewesen. Ihre ursprünglid,e Aufgabe war ja die Ver-
anlagung und Verwaltung der Crund- und Gebäudesteuer. Eine geredrte Besteuerung
ist jedodr ohne rVertermittlung nidrt möglidr. Audr für die 1895 eingeführte Ergän-
zungssteuer war die Kauf- und Padrtpreissammlung der Katasterämter §Tertermitt-
lungsgrundlage. Die ab 1921 erhobene §fohnungsbauabgabe wurde von der Ka-
tasterbehörde nadr dem sog. Katastemietwert des Hauses - eine Art Ertragswert -veranlagt.

Bei der 1924 eingeführten Hauszinssteuer und der vorläufigen Steuer vom Grund-
vermögen war der Katasteramtsleiter Vorsitzender des Steueraussdrusses. Erst 1938
wurden alle Besteuerungsarbeiten den Finanzämtern übertragen. Unsere letzte
Arbeit auf diesem Gebiet erledigten wir 1943 mit der Ablösung der Hauszinssteuer.
Damit war die Tätigkeit der Vermessungs-Ingenieure auf dem Gebiet der Boden-
und Grundstädcsbewertung aber keinesweges beendet. Grundstüd<sverkäufe des
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Staates sollen nadr § 47 RHO nur gegen den ,,vollen §7ert" erfolgen. Der Begriff
,,voller §7ert" entstammt der Enteignungsgesetzgebung und entpuppt sidr bei
näherer Betradrtung als gemeiner \7ert oder audr Verkehrswert. Die Katasterämter
sind audr heute nodr die zuständigen Behörden, die die vereinbarten Kaufpreise in
dieser Hinsidrt zri überprüfen und ggf. zu bestätigen haben. Nidlt in ganz Nieder-
sadrsen, aber in einigen Bezirken hatten die Preisbehörden während der Zeit der
Grundstüd<spreisüberwadrung nadr der Preisstoppverordnung von 1936 im Geneh-
migungsverfahren eine gutadrtlidre Stellungnahme über den Bodenwert vom Ka-
tasteramt anzufordern.

Alle diese Aufgaben können ohne Marktbeobadrtung und ohne genaue Kenntnis
der Marktlage nidrt präzise durdrgeführt werden. Das Ergebnis dieser Markt-
beobadrtung fand seinen Niedersdrlag in der Kaufpreissammlung. Als 1961 die
Aufgabe der Grundstüd<sbewertung nadr dem BBauG erneut an uns herangetragen
wurde, da konnten wir neben gewissen Erfahrungen den unsdrätzbaren §ü'ert einer
fast läd<enlosen Kaufpreissammlung in dieses Gesdräft als Kapital einbringen und
damit eine ziemlidr genaue Kenntnis der Marktlage. Diese ständige Marktbeobadr-
tung war für die neue Aufgabe bedeutungsvoller als die vorhandenen Kenntnisse
auf dem Gebiet der Grundstäd<sbewertung, zumal diese in erster Linie aus der
steuerlidren Bewertungspraxis resultierten. Zwisdren der steuerlid'ren Bewertung und
der Verkehrswertermittlung bestehen dodr erheblid're Untersdriede. Die steuerli,:he
Bewertung muß als Massenbewertung stark generalisieren und pausdnlieren, um
zumZiel zu kommen, während die Verkehrswerte einzelner Grundstüd<e wesentlidr
individueller gestaltet sind. Vir mußten daher trotz unserer Vorkenntnisse umden-
ken und aus neuen Erfahrungen lernen. Dazu war in den ersten l0 Jahren reidrlich
Gelegenheit.

Von den Gutadrteraussdrüssen Niedersadrsens wurden von Mitte 1961 bis Mitte
l97l rund 28 000 Verkehrswertgutadrten erstellt und jährlidr 60- bis 70 000 Kauf-
fälle in die Kaufpreissammlung übernommen. Durdr Fortbildungsveranstaltungen,
Arbeitsgemeinsdraften sowie gegenseitige Information und Erfahrungsaustausdr
haben zumindest die Vorsitzenden der Gutadrteraussdrüsse ihr §ürissen erheblidr
erweitern können, um es dann an ihre ehrenamtlidren Gutadrter weiterzugeben bzw.
in den Beratungssitzungefl anzuwenden. Der Erfolg zeigt sidr in der größeren
Sidrerheit und Zuverlässigkeit des Ergebnisses der §Tertermittlung und in der stei-
genden Anerkennung dieses Gremiums in der Offentlidrkeit. Die anfänglidr kritisdren
Stimmen gegen den Gutadrteraussdruß verstummen allmählidr. Diese Kritik war
sidrerlidr ernst zu nehmen, aber dodr - zumindest rein mensdrlidl - audr ver-
sttindlidr. Nadr 25jähriger Preisbewirtsdraftung wollte man die Preisfreiheit endlidr
voll genie{3en. Man vermutete in den Gutadrteraussdrüssen eine Nad'rfolgeorganisa-
tion der Preisüberwadrungsbehörden und in den ersten veröfientlidrten fudrtie.ten
die neuen Stopppreise. vielleidrt hat der eine oder andere Gutadrteraussdruß an-
fän-glidr seine Aufgabe audt vornehmlidr darin gesehen, die Grundstü&spreise wieder
quf -ein 

erträglidres MaIl zurüd<zuführen und sidr bei der Bewertung gefragt, §[as
darf das Grundstüd< aus diesem oder jenem Grund kosten, statt obl&ilv fes-tzustel-
len, was dafür auf dem Grundstü&smarkt geza,hlt wird. I& darf an äieser stelle auf
eine Eigenart der Gutadrteraussdlüsse hinweisen, die zunädrst wie §Tortklauberei
aussieht, aber dodr den entsdreidenden Untersdried in der Arbeitsweise gegenüber
anderen Gutadrtern und vereidigten Sadrverstindigen verdeutlidrt. Diesä Sadrver-
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ständigen ,,sdrätzen nadr bestem Vissen und Cewissen" nadr einer redrnerisdren
Vertermittlung den Verkehrswert, während der Gutad'rteraussdruß zunädrst zwar
audr eine §Tertermittlung durdrführt, aber letzten Endes nadr eingehender Prüfung
der Markdage und durdl Vergleidr mit tatsä&lidren Kaufpreisen den Verkehrswert
,,feststellt". Nadr der Deffnition des Bundesbaugesetzes wird der Verkehrswert
durdr den Preis bestimmt, der. . . im gewöhnlidren Gesdräftsverkehr . . . zu erzielen
wäre. Den gewöhnlidren Gesdräftsverkehr kann man aber nur kennen, wenn man
Kaufpreise sammelt und Vergleidre anstellt. Hier liegt unsere Stärke; der Gutadrter-
aussdruß ist die einzige Stelle, die über lüd<enlose Vergleidrspreise verfügt.

§7firend uns anfänglidr der Vorwurf gemadrt wurde, gegen die Grundsätze der
freien Marktwirtsdraft dem Grundstüd<smarkt und der freien Preisbildung erneut
Fesseln anlegen zu wollen, so dauerte es nidrt lange, bis die Kritiker ihre Gesdrütz-
rohre um 1800 sdrwenkten und uns die Existenzberedrtigung mit der Begründung
abspradren, daß es uns nidrt gelungen sei, den Grundstüd<smarkt in den Griff zu
bekommen und die Grundstüd<spreise zu halten. Diese Kritiker verkennen unsere
Aufgabe und die Sdrwierigkeit dieses Grundproblems unserer Eigentumsverfassung.
Eine Aufgabe, die die Legislative heute nidrt mehr lösen kann ohne Ersdrütterung
unserer Verfassung und nidrt ohne an die Grundfesten unserer §ü'irtsdrafts- und
Gesellsdraftspolitik zu rütteln, kann nidrt der Gutadrteraussdruß lösen. Der Zug zw
lösung dieses großen Problems ist m. E. bereits vor 2F25 Jahren abgefahren.

Die Gutadrten der Gutadrteraussdrüsse und die Ridrtwerte haben keine bindende
§7irkung, sie sollen informieren und die Grundlage für die Kaufpreisverhandlung
bilden. Die Behauptung, die Tätigkeit der Gutadrteraussdrüsse habe keinen erkenn-
baren Einfluß auf das Preisgefüge ausgeübt, ist nidrt zu beweisen, da sdrwer zu
sagen ist, wie sidr die Bodenpreise ohne die vom Gutad'rteraussdruß zweifellos her-
beigeführte Transparenz des Grundstüd<smarktes entwid<elt hätten. Hier ist man
mehr oder weniger auf Vermutungen angewiesen. Nimmt man jedodr die Statistik
zu Hilfe, so ist ein Gegenbeweis mit hohem §[ahrsd'reinlidrkeitsgrad zu erkennen.
Hierzu einige Zahlen:

Ab 1953 waren die Preisbehörden gehalten, bei ihren Preisgenehmigungen die
Stopppreise von 1936 zu modiffzieren und den geänderten wirtsdraftlidren Verhält-
nissen und dem Kauflcraftsdrwund der DM anzupassen. Von t953-1960 wurden
so von den Preisbehörden iährlid're Steigerungsraten von durdrsdrnitdidr 19o/o
zugelassen. Es ist jedodr ein offenes Geheimnis, daß die Käufer zum genehmigten
Kaufpreis nodr unter der Hand etwas draufzahlen mußten, um in den Besitz eines

Grundstüd<es zu gelangen, so daß diese Steigerungsrate nodr nidrt die tatsädrlidre
Bodenpreisentwiddung wiedergibt. Seit 1953 gab es jedodr audr sdron einen ge'
nehmigungsfreien Grundstüd<smarkt, und zwar mit Trümmergrundstüd<en. Aus
über 3000 Kaufverträgen von Trümmergrundstü&en aus Hannover habe idr fest-
gestellt, daß diese Preise zwisdren 1953 und 1960 jlihrlidr um 1(F38 o/0, im Durdr'
sdrnitt um 24 0/0, anstiegen. Nadl der Preisfreigabe bewegten sidr die Steigerungs-

raten ab 1952 zwisdren 11o/o und 25ol0, im Sdrnitt betrug der jährlidre Preis-
auftrieb l4 o/0, wobei die Jahre der wirtsdraftlid'ren Rezessior 1966167 nidrt berüd<-

sidrtigt wurden. Absolut betradrtet stiegen die Grundstüd<spreise für preisfreie

Crundstüd<e von 1953 bis 1950 um etwa das Vierfadre an und von 1963 bis 1970 nur
um das 2rlzfadre. (Verel. Abb.)
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Idr bin nidrt so vennessen, diesen Erfolg aussdrließlidr der Tätigkeit der Gutadrter-
aussdrüsse zuzusdreiben, zweifellos ist aber das Grundstü&spreisgefüge durdr-
sidrtiger geworden und die vorhanden gewesene unsidrerheit der verhandlungs-
Partner ganz erheblidr abgebaut. Angesidrts dieser sidr dodr redrt besdreiden aus-

1{menderr Bodenpreisraten muß man sidr fragen, warum denn ständig in der
Uffentlidrkeit über die katastrophale Lage auf dem Grundstüd<smarkt, tber Boden-
preiswudrer und Bodenspekulationen diskutiert wird. Die soeben genannten Daten
beziehen sidr auf fertiges Bauland in Gebieten, deren struktur sidr in den letzten
20 Jahren nidrt verändert hat. Hier ist audr kein Raum für Spekulationen. tüü'enn

9rg.g.n in innerstädtisdren Kern- und Randgebieten eine Neubebauung bei hoher
baulidrer {ysnutzung und hohen Gesdräftsraummieten eine gute RenditJverspridrt,
dann sdrnellen die Grundstüd<spreise hodr und erreidren sehi sdrnell einige Tausend
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oder sogar einige Zihntausend DM pro qm. Diese Preise vereiteln allzu leidrt jeg-

lidre Sanierung unserer Innenstädte. Besonders kritisdr und folgensdrwer ist die Lage

in den sog. städtisdre-n Entwi&lungsgebieten. Erfallt die Stadterweiterung vorstädti-
sdre, landwirtsdraftlidre Grundstüd<e, so ist es offenbar selbstverständlidr, für eine
Ad<erflädle den Preis des fertigen Baulandes zu fordern und letzten Endes wohl
oder übel audr zu bezahlen, ohne zu bedenken, daß nodr erheblidre Aufwendungen
norwendig sind, um erst durdr Ersdrließung fertiges Bauland zu produzieren. Das
Endprodukt wird also stark verteuert, weil für das Rohprodukt ein überhöhter Ein-
gangspreis bezahlt wurde. Bei soldren Struktur- und §(idmungsänderungen treten
die vieldiskutierten Bodenspekulationen und ungeredrtfertigten Gewinne auf. Die
hier erkennbaren'§ü'ert- und Preissteigerungen sind in den oben geriannten Boden-
preissteigerungsraten nidrt erfaßt, sie bilden aber die Ursadre ungezügelter Aus-
wüdrse in der Bodenpreisgestaltung und können in der Lage sein, das vielzitierte
Chaos auf dem Grundstü&smarkt herbeizufüürren. Hier Abhilfe zu sdraffen, ist nidrt
mit den Mitteln des Gutadrteraussöusses möglidr.

De steigende Anerkennung der Arbeit der Cutadrteraussdrüsse zeigt sidr in der
steigenden Tendenz der Zahl der beantragten Einzelgutadrten. 1962163 wurden in
Niedersadrsen jährlidr etwa 1500-2000 Gutad'rten erstattet, 1970 waren es rund
4000. Die Aufsdrlüsselung dieser Zahlen nadr Interessentengruppen ist regional
sehr versdrieden. Für Oldenburg habe idr folgende Zahlen als Durd'rsdrnitt der letz-
ten 10 Jahre ermittelt: 15o/o der Gutadrten wurden von Behörden beantragt, rund
20 0/o von Geridrten und 65 0/6 von Privatpersonen. Es gibt aber audr Gutadrteraus-
sdrüsse, die zu 60-7A 0/o von Behörden und Geridrten in Anspruö genommen
werden. Ebenso untersdriedlidr ist das Verhälrnis zwisdren unbebauten und bebauten
Grundstüd<en. §ürährend in Oldenburg rund 30 o/o der Gutadrten auf unbebaute
Grundstäd<e entffelen und etwa 70olo auf bebaute, sind die Verhältniszahlen im
Landesdurdrsdrnitt mit 5 : 2 fast umgekehrt. Nur selten werden Gutadrten angefor-
dert, die einfadr und problemlos sind, so daß die Aufgabe der \üertermittlung trotz
der großen Zahl der Gutadrten wohl nie zur Routinearbeit wird. In der Regel wird
der Gutaöteraussdruß dann herangezogenr wenn die Parteien wegen der Besonder-
heiten des zu bewertenden Grundstüd<s oder audr wegen der besonderen Fragestel-
lung keine Möglidrkeit der objektiven Urteilsffndung haben, weil ihnen die Erfahrun-
gen und audr die Unterlagen für eine soldre Meinungsbildung fehlen. Aus der Viel'
zahl dieser Besonderheiten will idr an Hand einiger Beispiele aus der Praxis die Pro-
bleme und deren L<isung aufzeigen. Eine Lösung, die oft nur durdr Auswertung der
Kaufpreissammlung, also durdr Marktbeobadrtung und Vergleidr und durdr Aus-
nutzung eigener Erfahrung und der anderer Kollegen möglidr ist.

Da ist zunädrst einmal der Begriff des ,,Aussdilusses eines Grundstüd<s von der kon-
junkturellen §fleiterentwi&lung", ein Begrifi, der vom BGH geprägt wurde und so-

wohl bei der Enteignungsentsdrädigung für den Red'rtsverlust als audr oft beim
Grunderwerb der öffentliöen Hand von Bedeutung ist. Dieser Begriff geht von der
unstreitigen Tatsadre aus, daß der Grund und Boden im urbanen Siedlungsraum
versdriedene Entwiddungsstufen durdrmadrt. [andwirtsdraftlidrer Kulturboden -
Bauenvartungsland - Rohbauland - ersdrließungsbeitragspflidrtiges Bauland und

beitragsfreieJ Bauland. Diese Entwid<lungslinie kann für einzelne Grundstüd<e
oder Grundstüd<steile durdr eine vorbereitende oder audr verbindlidre
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Planung abgebrodren werden. Von diesem Zeipunkt an ist eine §Teiterentwid<-

lung zu einer hriherwertigen Qualifätsstufe nidrt mehr möglidr. §[enn beispielsweise
die Trassierung einer Umgehungsstraße bereits vor 20 Jahren in den Flädren-

nutzungsplan einer Gemeinde aufgenommen wurde, so ist die damalige Zustands-

stufe däs Grund und Bodens unter bestimmten Bedingungen für alle Zeiten ffxiert.
Venn nun im Laufe der Jahre die baulidre Ortsentwiddung sid'r bis an die geplante

Trasse und darüberhinaus erstred(t, dann behalten die in der Trasse liegenden Flä-

dren ihre ursprünglidre Qualität. §flird die straße endlidr nadr 20 Jahren gebaut,

dann erhalten die Grundstäd<seigentümer den heutigen §7ert der ursprünglidren

Zustandsstufe als Entsdrädigung, d. h. ggfs. Ad<erlandpreise, obwohl beiderseits der

Straße Baulandpreise bezahlt werden. Dod'r selbst wenn sidr die Zustandsstufe

zwisdrenzeitlidt nidrt geändert hat, kann dieser Aussdrluß von der konjunkturellen
§Teiterenfwidclung ertieblidre Bewertungsprobleme aufwerfen, weil unter ,,Qualität
des Grundstü&s" nidrt nur die jeweilige Entwiddungsstufe verstanden wird, sondern

audr die allgemeine §/ertsdrätzung im Grundstüd<sverkehr.

Baugrundstüd<e in der Nähe einer im Betrieb beftndlidren Müllkippe ändern in dem

Auginblid< ihre Qualität, in dem die Müllkippe ihren Dienst getan hat und durdr

Antflanz,rng zu einer Parkanlage rekultiviert wird. In allen Fällen ist zunädrst einmal

der Zeipunkt festzustellen, an dem die betroffenen Grundstüd<e von der konju.nk-

turellen Veiterentwiddung ausgesdrlossen wurden, zweitens ist festzustellen, weldte

Qualität diese Crundstüd<e zu diesem Zeitpunkt besaßen und drittens ist sdrließlidr
zu ermitteln, weldren Verkehrswert Grundstüd<e vergleidrbarer Qualität heute

besitzen.

Bei der Beantwortung dieser Fragen sind wohl die meisten Sadrverständigen über'
fordert. Die Anfworlen lassen sidr nur ffnden, wenn man die Entniddung und
Struktur eines Gebietes genau verfolgt und untersudrt, dazv gehört audr und vor
allen Dngen der Grundstücksmarkt. Die Qualität eines Grundstü&s läßt sidr am

ehesten am Preisniveau ablesen Audr der Zeitpunkt des Aussdrlusses von der kon-
junkturellen §Teiterentwiddung läßt sidr nur am Gesdrehen auf dern: Grundstüd<s-

markt feststellen, denn weder die vorbereitende nodr die verbindlidre Planung
allein bestimmen diesen Zeitpunkt. Erst wenn der normale Grundstüd<sverkehr
soldren Planungen dadurdr Redlnung trägt, daß Gnrndstüd<e nur nodr zu einem
niedrigeren Preis oder sogar überhaupt nidtt mehr verkäuflidr sind, kann man Vom

Aussd,luß spredren.

Der heutige Verkehrswert eines Grundstüd<s mit der damaligen Qualität ist nur
sdrwer festzustellen. Vergleid'rsgrundstüd<e in unmittelbarer Nadrbarsdraft sind nidrt
geeignet, da diese i. a. heute eine höherwertige Baulandqualität besitzen. Grund-
stüd(e mit gleidrer Zustandsstufe liegen meist in einem Gebiet, dessen Lage mit der
des zu bewertenden Crundsti.id<s nidrt vergleidrbar ist. Am ehesten kommt man nodr
'zvmZiel, wenn Inan die damaligen Kaufpreise mit Hilfe eines Bodenpreisindexes auf
das heutige Preisniveau hodrred'rnet. lokale Einflüsse durdr Struktur- und §7id-
mungsänderungen sind dabei außer adrt zu lassen, so daß der Index für Grund-
stüd<e gleidrbleibender Qualität angewendet werden muß.

Da die allgemeine Preisentwiddung für weite Gebiete gleidrförmig verlaufen ist,
kann die folgende Tabelle wohl im Rahmen der statistisdren Genauigkeit als allge-
meingültig gelten.
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Jahr 1936 1950 t95t t952 1953 1954 1955 1956 1957 1958 1959

Bodenpreisindex 95 90 90 95 100 t r 0 120 1 35 ffA 220 255

Zusdrlag für
preisfreie Grundstücke

Jahr

100/o 150/o 2001o 2201o 2501o 300/o

1960 t96t 1962 1963 1964 1965 196r 1967 1963 1969 1970

Bodenpreisindex 325 430 490 560 635 7tO 760 780 800 890 t050

Zusdrlag für
preisfreie Grundstüd<e

30o/o

Bei Erbauseinandersetzungen und audr in Ehesdreidungssad'ren zur Erredrnung des
Zugewinns ist die Verkehrswertermittlung oft auf einen weit zurüd<liegenden §tidr-
tag abzustellen. In Enteignungsprozessen, die ja bekanntlich sehr langlebig sind,
muß festgestellt werden, ob ein früheres Entsdrädigungsangebot des unternihmers
an den Eigentümer dem damaligen Verkehrswert entspradr. Liegen keine ausreidren-
den Kaufpreise aus der zeit des Bewertungsstid'rtages vorf so .ürr.* Kaufpreise ver-
sdriedener Jahre zum vergleidr herangezogen werden. Hier genügt der angegebene
Index_nidrt, den verkehrswert eines Grundstüd<s zu einem biliebigen stiatag fest-
zustellen. Stnrktur- und Qualitätsänderungen können die allgemeine preisen-twi&-
lung überlagern, so daß hier in jedem Fall der lokale Grundstüd<smarkt die bestim.
menden Faktoren zu liefern hat.

Die Indexzahlen der obigen Tabelle beziehen sidr bis l96o auf die von den preis-
behörden genehmigten Kaufpreise, die nid,t als verkehrswerte im Sinne der bereits
zitierten Deffnition gelten können, weil es weder einen ,,gewöhnlidren Gesdräfts-
verkehr" nodl ,,gewöhnlidre Verhältnisse" gab. Nadrdem die Geridrte die Anwen-
dung der Vorsdrriften über die Preisbindung bei der Bemessung der Enteignungs-
entsdrädigung für verfassungswidrig erklärt haben, weil der Eigentümer durdr die
Enteignung nidrt mehr die Möglidrkeit hat, den Verkauf des Grundstüd<s bis zur
Aufhebung des Preisstopps zurüdczustellen, war die sdrwierige Frage zu beantwor-
ten, weldte Grundstäd<spreise unter der Herrsdraft des Preisstopps tatsädllidr be-
zahlt wurden. Aus verständlidren Gründen waren selbst nadr mehr als 10 Jahren nur
wenige Grundstüd<seigentümer bereit, Auskunft über den tatsädrliö auf dem -wenn audr nid'rt sd'rwarzen - so dodr reidrlidr grauen Grundstüd<smarkt gezahlten
Kaufpreis zu geben. Diese wenigen Auskünfte besfätigen die Prozentzahlen, die sidr
aus der Gegenüberstellung der Preise für preisgebundene Grundstüd<e und preis-
freie Trümmergrundstüd<e ergeben hatten. Danadr wurden z.B. 1954 durdrsdrnitt-
lid, etwa 10o/o des vertraglidr festgelegten Kaufpreises nodr unter derHand drauf-
gezahlt. 1958 waren es bereits 25 0/o und 1960 35'0/o (vergl. Indextabelle). Diese
Zusd'rläge sind immer dann zu madren, wenn für die Zeit von 1953-1960 aus ver-
traglidr vereinbarten Kaufpreisen der damaligen Zeit oder aus früheren oder späte-
ren Kaufpreisen mit Hilfe des Bodenpreisindexes der edrte Verkehrswert eines
Grundstüd<s zu ermitteln ist.
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In den bisher genannten Fällen reidren im allgemeinen die unterlagen und Erfahrun'

il d.r .inräln"n Gutadrteraussdrüsse "u., 
u- signiffkante oder audr statistisdr

äesidrerte Ergebnisse zu erzielen. Es gibt daneben aber audr nodr eine ganze Menge

ioi frig"r rind Problemen in der Gundsttid<sbewertung, die nur durdr den Aus-

;;d,|ir Erfahrungen, Unterlagen und Material zwisdren den einzelnen Gutadrter'

*rräüs*-gelOst äräen könrien, weil das bei den einzelnen Aussdrüssen anfal'

lende Materäl nidtt ausreidrt, um gesidrerte Ergebnisse zu erzielen.

Den Verkehrsweft von Grundstüdcen, die zur Anlegung von Friedhöfen, sport-

ptair.n, Klä."nlag.r, und ähnlidren Gemeinbedarfsflädren benötigt werden, kann

-"r, ,r# bestimmen, \renn man über ausreidrende Vergleidrspreise verfügt. Der

iiii.rg.b.reid, eines einzelnen Gutadrteraussdrusses reidrt dazu nidrt aus. Eine Er-

h;tfi i. Verwaltungsbezirk Oldenburg (mitgeteilt von VOR. Niemann -§flester'
;ü;r"hJ *geben, däß für derartige rüdre, tund 45 0/o des Preises für Bauplätze

". O.trr"ni ohnä Ersdrließungsa-ufwand bezahlt werden, wenn diese Gemein'

U.i"*.naa.n außerhalb des Oites liegen. Liegen sie dagegen innerhalb der Ort-

;;;, il; ;erden knapp 70 o/o des iergleidrbaren Baulandpreises g-ezahlt, wenn

da, ielan.le als Rohbauiand einzustufen ist. \(erden jedodr baureife- Flädren in

Arrrp.ud, geoommenr insbesondere bei Erweiterung be-stehender Anlagen, dann

wird sebstierständlidr bis zum vollen Baulandpreis bezahlt'

Aus dem Raume Hannover sind ähnlidle Verhältniszahlen bekanntgew_orden, so.daß

;;;r,lt& als allgemeingültig angesehen werden dürfen. Diese Prozentzahlen

J.d..r, sidr übrigens äit a.riZ"tit"n, äi. das Preisverhältnis von Bauerwartungsland

und Rohbauland zu Bauland wiedergeben.

Besonders sdrwierig ist die Bewertung von Erbbaugrundstüd<en. Die bisherigen Er-

gebnisse sind nodr 
-nidrt 

befriedigend, hier müssen nodr weitere Erfahrungen gesarl-

äelt und Untersudrungen.sowie-Ausweftungen vorgenommen werden' Da das Erb-

ba.rredrt selbst veräußädidr ist, sind hier gleidr z*ei Fragen zu beantworten,- einmal

nadr dem Verkehrswert des ErLbaure&ts und zum anderen nach dem des belasteten

Grundstücks. Theoretisdr müßte die Summe beider §üerte dem Verkehrswert eines

r"U.firi.,"r, vergleidrbaren Grundstüd<s entsPredren. Die Erfahrung zeigt ab-91, d-aß

;;-e; Impond-erabilien des Grundstüd<smarktes weder mit theoretisdren überle'
gong.n ,rod, mit mathematisdren Formeln der Zinseszins- und Rentenredrnung bei'

forrim.n kann. Das gilt ganz besonders für das Erbbauredrt'

Die umfangreidren Möglidrkeiten einer Gleitklausel, untersdriedlidte_ Restlaufzeiten

der Verträle, untersdli;dlidle Zinssätze und die sehr differenzierten Interessenlagen

der Vertra=gspartner ersdrweren eine allgemeingültige Aussage selbst mit Hilfe der

ausgewerte-ten Kaufverträge. Die bisherigen Ergnisse sdreinen jedodl folgende An-

nahmen zu bestätigen.

1. Der Kaufpreis für das belastete Grundstüd< wird um so geringer fei",i9 niedriger

der vereinbarte Erbbauzins ist. Das gilt besonders für Verträge ohne Gleitklausel.

2. Die Inhaber soldr günstiger Verträge werden dagegen beim Verkauf ihres Erb-

bauredrts diese Voiteile in Redrnung stellen und einen entspredrend hohen Kauf-

preis fordern.

3. Die Restlaufzeit des Vertrages hat bei einem Verkauf des belasteten Grund-
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städ<s an den Erbbauberedrtigten nidrt die Bedeutung, wie bei einer rein mathe-
matisdren Betradrtung des Problems anzunehmen ist, da das anfänglidre Inter-
ess-9 des Beredrtigten nadr Ablösung des Erbbauzinses einsdrließlidr der Unge-
wißheit etwaiger Erhöhungen mit abnehmender Restlaufzeit von dem Intereise
einer weiteren und ungehinderten Nutzung über die Laufzeit des vertrages hin-
aus abgelöst wird.

4. Der Bodenwert vergleidrbarer unbebauter Grundstüd<e ist als preisbildender
Faktor von erheblidrer Bedeutung.

Die von der Gesdtäftsstelle der Gutad'rteraussdrüsse in Hannover bereits vor etwa
3 Jahren durdrgeführte Au-swertung von etwa 100 verträgen, in denen das Eigentum
belasteter Grundstüd<e auf den Erbbauberedrtigten überiragen wurde, ist zwir nodr
sehr gr_ob, weil die Vertragsbedinglngen, wie Laufzeit und-Hohe des Erbbauzinses,
nur teilweise bekannt waren, das Ergebnis laßt aber sdron redrt deutlidre Aspekte
erkennen.

In mehr als 2/r aller Verträge waren Kaufpreise vereinbart, die zwisdren 20 0/o und
5Oo/o des Ridrtwertes lagen. Bei r/o der Verträge erreidrten die Kaufpreis e7S-lpolo
des Riütwertes. Die Preisgruppe zwisdren 50 und 75 olo war kaum ve.treten. \(enn
audr di-ese- Auswertu_ng für die Bewertungspraxis nur mit Vorbehalt anwendbar ist,
so ist dodr bereits deutlidr zu erkennen, daß die Kaufpartner durdr den Erbbau-
redrtsvertrag aneinander gebunden sind und die Bedingungen des vertrages und die
jeweilige Interessenlage beider Partner bewertungstedrnirä, von besonderer Bedeu-
tung sind.

Nur in Ausnahmefällen ist als Kaufpreis der volle Bodenwert zu erzielen. Der ver-
kehrswert eines mit einem Erbbauiedrt belasteten Grundstüd<s liegt in der Regel
erheblidr unter dem Verkehrswert eines unbelasteten Grundstüd<s. 

-

Es würde zu weit führen, alle Bewertungsfragen zu erörtern. zu den vorerwähnten
Beispielen ergänzend nur einige Fragen, die den kaum erfaßbaren umfang der pro-
blematik selbst bei unbebauten Grundstüd<en andeuten. §7ie wird der Vefüehrswert
eines Grundstüd<s durdr ein Leitungsred'rt, [Iberwegungsredrt oder wie audr immer
geartete Grunddienstbarkeit beeinflußt? §/o liegt die Grenze zwisdren planungs-
gewinn und Umlegungsgewinn? §üeldrer Verkehrswert ist bei Straßenverb,reiterrin-
gen den abzutretenden Vorgartenflädren beizumessen? \wie hodr ist die Entsdrädi-
gung anzusetzen, wennFlädren bereits vorJahren oderJahrzehnten dem öfientlidren
Verkehr - stillsdrweigend oder nidrt - gewidmet wurden, die eigentumsredrtlidre

fug:lu"_g und Entsdrädigung jedodr nodr aussteht? Idr bin vorhin auf die Bewertung
der Flädren eingegangen, die dem sogenannten Gemeinbedarf dienen sollen. Eben]
sooft werden aber audr Teilflädren von sporplätzen, Friedhöfen, Kleingärten und
dergl. für den straßenbau benötigt. Die Bewertung dieser Fladren ist besonders
sdrwierig und difffzil. In den Begriffen Anbauverbotszone, Flugsidrerheitsbereidr,
Natur- und Landsdraftssdrutz, Kies- und sandvorkommen, Bodänverhältnisse und
Ersdiließungszustand sted<en Bewertungsmerkmale, deren Einfluß auf den Verkehrs-
wert von Fall zu Fall zu erforsdren ist.

Angesidrts dieser vielfältigkeit der auftaudrenden Fragen ist zu erkennen, daß das
Bewertungsgesdräft selbst bei unbebauten Grundstüd<en wohl niemals zu einer
Routinearbeit wird.
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Bei bebauten Grundstü&en sieht es nidrt anders aus. '§7'enn der Verkehrswert eines
unbebauten Grundstüd<es am sidrersten durdr Vergleidr festzustellen ist, so trifft
das zweifellos audr bei bebauten Grundstüd<en zu. Nur ist es hier ungleidr sdrwie-
riger, die einzelnen Bewertungsmerkmale - wie Verkaufsjahr, Baujahr, C"röße, Aus-
stattung, Unterhalrung usw. - so zu erfassen, daß danadr wirklidr vergleidtbare
Objekte gefunden werden können. Sidrerlidr lassen sidr viele Objekte typisieren,
z. B. die Mehrfamilienreihenhäuser und Mietskasernen der Jahrhundertwende oder
der zwanziger Jahre, die Einfamilienreihenhäuser der fünfziger Jahre und sedrziger

Jahre, die vorstädtisdren Siedlungen der dreißiger Jahre usw., die große Masse der
§7ohnhäuser ist jedodr vor allem in Klein- und Mittelstädten individuell gestaltet
und läßt sidr in keine Typensammlung einordnen.

§üegen dieser sidrerlid, nidrt zu verkennenden Sdrwierigkeit wird das Vergleidrswert-
verfahren für bebaute Grundstüd<e vielfadr in Frage gestellt, weil es angeblidr keine
hinreidrend vergleidrbaren Objekte gibt. Viole Sadrverständige stützen dann ihre
§flertermittlung auf das Sadrwert- oder Ertragswertverfahren und passen den auf
diese §fleise redrnerisdr ermittelten Endwert durdr Zu- und Absdrläge der sogenann'
ten ,,Marktlage" an. Alles nadr ,,bestem \flissen und Gewissen", ohne etwas Kon-
kretes über die tatsädrlidre Marktlage auszusagen und aussagen zu können, denn
dazu wären Vergleidrsobjekte notwendig, über die sie i. a. nidrt verfügen. Völlig un-
sadrgemäß und in keiner §7eise zu begründen ist jedodr die Methode, das Mittel aus

Sadrwert und Ertragswert zum Verkehrswert zu erheben.

Der Sadrwert und audr der Ertragswert sind zweifellos geeignete Ausgangswerte, um
den tllbergang zum Verkehrswert zu erleidrtern, man darf diese Ausgangsgrößen
jedodr nidrt überbewerten. Sie sind nur Mittel zum Zwed< und müssen als soldre
betradrtet werden. Seit Jahrzehnten wird das Ertragswert- und das Sadrwertverfahren
in der Fadrliteratur gelehrt, in den Vertermittlungsridrtlinien empfohlen und von
allen Sadrverständigen einsdrließlidr Gutadrteraussdrüssen praktiziert. Dagegen ist
sidrer nidrts einzuwenden, solange nidrt kritiklos gearbeitet oder sogar absidrtlidt
manipuliert wird. Idr darf hier einige Stellen in beiden Beredrnungsmethoden auf-
zeigen, die es ermöglidren würden, durdr entspredrende §(ahl von sogenannten
,;Erfahrungswerten" jedes wünsdrenswerte Ergebnis zu erzielen. Für die Herstellungs-
kosten pro cbm umbauten Raumes sind beispielsweise für eine gute bis sehr gute
Ausstattung des Hauses in der Fadrliteratur auf das Jahr l914 Erfahrungswerte von
14-22 DM angegeben. Hier ist also ein Spielraum von mehr als 50 o/o ausnutzbar,
ohne nadrweislidr falsdr zu verfahren. Für die Altersabsdrreibung eines 50 Jahre
alten Hauses kann man je nadr Absd'rreibungsart 25-50 0/o absetzen, und wenn die
Restlebensdauer um nur 10 Jahre naö oben oder unten verändert wird - und wer
kann das sdron so genau absdrätzen -t dann kann man sogar zwisdren 20 und 55 o/o

wä,hlen. Allein mit diesen beiden Faktoren würde sidr der heutige Sadrwert eines
1920 erridrteten 1000 cbm großen Häuses zwisdren 45 000,- und 125 000,- DM
erredrnen lassen.

De wohl arn meisten benutzte Absdrreibungstabelle von Ross betrifft die ted,nisd,e
Abnutzung eines Gebäudes und bewegt sid, in der Mitte der genannten Spannen.

In den Städten werden die meisten Häuser aber nidrt wegen Alterssdrwädre, sondern
weil sie veraltet sind, abgerissen. Nidlt ted,nisdre, sondern aussdrließlidr wirtsdraft-
lidre Erwägungen bestimmen i. a. das Ende der Lebensdauer eines Hauses. Die
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wirtsduftlidren Gegebenheiten und die §/ohnbedürfnisse sind heute anders als
Ende des vorigen Jahrhunderts. Es ist daher durdraus einleudrtend, wenn diese aus
dem vorigen Jahrhundert stammenden Tabellen den heutigen Verhältnissen nid'rt
genügend Redrnung tragen können. Bessere stehen uns jedodt nodt nidrt zur Ver-
fügung. Tiemann-Esseri hat zwar jüngst ein anderes Absdrreibungssystem vorge-
sdrlagen (AVN t970, S. 523), ob es aber Eingang in die Bewertungspraxis ffnden
wird, ist nodr nidrt zu erkennen.

Ahnli& unsidrer wie die Sadrwertberedrnung ist die Ertragswertberedrnung. Sd'ron
der Ausgangswert, der nadrhaltig erzielbare Ertrag, ist nur unter Hypothesen anzu-
nehmen. Für die Bewirtsdraftungskosten werden i. a. pausdralierte Beträge angesetzt,
die 3G-50 o/o der Rolrmiete betragen. Eine Anderung des Zinssatzes um nur I 0/o

bewirkt bereits eine Anderung des Ertrags\rertes von rd. 20olo, ganz abgesehen
davon, daß die Kapitalisierung und damit das gesamte Ertragswertverfahren auf die
Grundsätze und nadr den Regeln des Kapitalmarktes aufgebaut ist. Die Erfahrung
hat aber gezeigt, daß der Grundstücftsmarkt sidr anders verhält als der Kapitalmarkt.

Nur wer um die Sdrwächen der Sadrwert- und Ertragswertberedrnung weiß, wird er-
kennen, daß diese Methoden nur ganz sdrwad're Krüd<en sind, um eine Verkehrs-
wertermittlung zu stützen. Er wird weder den Saöwert nodr den Ertragswert zur
alleinigen Grundlage seiner Verkehrswertermittlung madren, er wird stets einen
Vergleidrswert heranziehen, um das Ergebnis seiner \ü(/ertermittlung 

- und hier ins-
besondere die sdrwer erfaßbare und beweisbare ,,Anpassung der redrnerisdr ermit-
telten Ausgangswerte an die Marktlage" - zu bestätigen.

§7ie bereits erwähnt, ist es allerdings gerade bei bebauten Grundstüd<en besonders
sdrwierig, geeignete vergleichsobjekte zu ffnden. Dodr oft reid'ren Erfahrungswerte
ausf um Zweifel an dem Ergebnis einer Verkehrswertermittlung zu beseitigen. §7ir
haben beispielsweise festgestellt, daß für Mietwohnhäuser der Ja,hrhundertwende
das 11- bis l2fadre der augenbli&lichen Jahresrohmiete als Verkaufspreis erzielt
wird. Diese Erfahrung wird aus Hannover und audr aus Berlin bestätigt. Es ist über-
haupt erstaunlidr, wie allgemeingültig diese empirisdr oder statistisdr ermittelten
Erfahrungswerte sind.

Das gilt sowohl für die Bodenpreisindices als aud, für die Relationen zwisdren den
einzelnen Grundstüd<sgualitäten. Audr das Verhältnis zwisdren Miete und Kaufpreis,
Gesdroßflädre und Kaufpreis, Bauvolumen und Kaufpreis oder weld'ren Vergleidrs-
maßstab man audr immer wählen mag, ist nahezu überall gleidr. Dazu nodr einige
Zahlen,

Für ein Mehrfamilienhaus der Jahrhundertwende werden heute etwa 50,- bis 55,-
DM pro cbm bezahlt. Für ähnlidre Fl'iuser der dreißiger Jahre liegt der Preis bei
80,- bis 90,- DM pro cbm. Andere Erfahrungssätze gibt es als Vergleidrsmöglidr-
keit auf der Basis der Gesd-roßflädre oder - hauptsädrlidr für Eigentumswohnungen

- auf der Basis der Vohnfläd're.

Diese Sudre nadr geeigneten Vergleidrswerten und die statistisdren Vorarbeiten für
die Ermittlung eines geeigneten Vergleidrsmaßsta,bes sind zwar zeitraubend, zur
überzeugenden Begründung eines Gutadrtens sind diese Arbeiten aber unbedingt
notwendig. Vielleidrt werden die bereits erwähnten Reformvorsdrläge des Herrn
Tiemann für eine systemgeredrte und marktkonforme Sadrwert- und Ertragswert-
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beredrnung die Verkehrswertermittlung auf eine sidrerere Grundlage stellen. Aber
kein nodr so ausgeklügeltes und logisdr-deduktiv abgeleitetes System wird jemals in
der Lage sein, die untersdriedlid'rsten Marktgegebenheiten zu erfassen, so daß man
nie ganz auf das Vergleid'ren wird verzidrten können.

Tiemanns Reformvorsdrläge enthalten folgende Grundgedanken,

1. Beseitigung der Spannungen zwisdren Sadrwert und Ertragswert, die darauf
zurüd<zuführen sind, daß die Vertminderung mit Hilfe der im Ertragswert-
verfahren enthaltenen Vervielfältiger nidrt mit der §Tertminderung nadr der
Ross'sdren Tabelle übereinstimmt.

2. Abkehr von der Hypothese, daß ein Gebäude von Anfang bis Ende der Nut-
zungsdauer einen gleidrbleibenden Reinertrag erbringt. Der Nutzungswert und
damit der reale Mietwert nimmt im Laufe der Gesamtnutzungsdauer eines Ge-

bäudes mehr und mehr ab.

3. Die Begriffe des Geldkapitalmarktes ,,sollzinssatz" und ,,Habenzinssatz" sind

durdr den BegriII ,,Uegensdraftszinssatz" zu ersetzen.

4. Die Altersabsdrreibung muß die geminderte Nutzungsdauer und die mit zuneh'
mendem Alter eintretende Minderung des Nutzungswertes berüd<sidrtigen.

Das hieraus abgeleitete und entwid<elte Absd,reibungssystem stellt sidr in der gra-

phisdren, bildlidren Darstellung etwa als S-Kurve dar oder genauer als eine Hälfte
der Caußsdren Glodcenkurve.

Diese Reformvorsdrläge zeigen, daß alle Bewertungsverfahren ihre Sdrwädren haben
und zweifellos verbessert werden können. Die theoretisdren Grundlagen dieser Ver-
fahren in ihrer bisher benutzten Form entstammen dem vorigen Jahrhundert und
wurden mehr oder weniger kritiklos von einer Generation auf die andere übertragen.
Nidrt, daß man die Sdrwädren nidrt erkannt hätte, man war nur nidrt in der Lage,

diese Sdrwädren auszusdralten, weil man sidr nidrt ernsthaft genug mit den Bewer-

tungsproblemen befaßte. Einen eigenen Berufsstand von Bewertungssadrversfän-
digen kennen wir nidrt, die Einridrtungen für Lehre und Forsdrung in der Grund'
stüd<sbewertung sind begrenzt. Hier stehen wir jedodr am Anfang einer §flende.
\(ährend bisher die ,,Grundstücftsbewertung" ohne förmlid,e Ausbildung als An-
hängsel anderer Berufe betrieben wurde, ffnden wir an einigen Universitäten die

,,Grundstüd<sbewertung" bereits als ordentlidres Lehrfadr im Rahmen des Geodäsie-
studiums. Audr in der Literatur treten Bewertungsprobleme weiter in den Vorder-
grund. §flährend man vor 1950 nur vereinzelt derartige Abhandlungen fand, weisen
die Bibliographien heute bereits jährlidr. 25-30 deutsdrspradrige VeröIfentlidrungen
nadr. Hierin zeigt sidr bereits die zunehmende Bedeutung der Grundstüd<sbewer-
tung. Trotz l0jähriger Erfahrungen stehen wir jedodr erst am Anfang. Die wadr-
senden öffentlidren Eingriffe in die Nutzung und in das Eigentum am Grund und
Boden verlangen objektive rJ7ertfestsetzungen. Die Notwendigkeit einer intensiven
Bodennutzung, die uns die Bevölkerungszunahme und das damit einhergehende
\7adrsrum der wirtsdraftlidren Aktivität bei unveränderter Bodenflädre aufzwingt,
bedarf einer zuverlässigen Unterrid'rtung über den rid,tigen wirtsdraftlidren Vert
des Grund und Bodens, um wirtsdraftliche Fehleinsdrä'rzungen zu verhindern. Das
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gilt insbesondere für die große Aufgabe der Stadtsanierung und -erneuerung mit
ihrem gewaltigen Finanzbedarf. Diese städtebaulidr interessanten Projekte bedürfen
eingeilrender \flirtsdrafdidrkeitsanalysen, um Kosten und Ertr'äge in ein wirtsdraftlidr
verffetbares Verhältnis zu bringen. Ein gläubiges, intuitives Vertrauen auf den Erfolg
genügt hier nidrt.

Vielleidrt müssen wir uns eines Tages wieder vom Verkehrswert lösex, der mit
seiner Konjunktiv-Deffnition reidrlidr hypothetisdr und audr nidrt objektiv ist, denn
kein Kaufpreis ist frei von persönlidren Verträltnissen. Der Grundstüd<smarkt ist
nidrt mit den Maßstliben der freien Marktwirtsdraft zu messen. Ein mehr wirtsdraft-
lidr orientierter §Tertbegriff ist sidrerlidr sdrwieriger zu bestimmen, aber braudrbarer.

Das Verhältnis des Verkehrswertes zum Einheitswert

Von Vermessungsoberrat Jan s s e n, Katasteramt C,ättingen

Der §funsdr nadr einer umfassenden Information über die tatsädrlidren §Terwer-
hältnisse eines Obiektes stellt sidr in jeder Gutadrteraussdrußsitzung. Glaubte man
vor einigen Jahren nodr, mit relativ wenig Ausgangsmaterial bei einer Vertermitt-
lung auszukommen, so sind heute die Anforderungen an Gutadrten so gestiegen, daß
nur durö die Aussdröpfung aller erreidrbaren Informationen eine objektive Bewer-
tung möglidr ist. Es ist daher verständlidr, daß in den Gutadrteraussdrußsitzungen
audr die Frage nadr dem Einheitswert der Finanzverwaltung gestellt wird.

Deser §Tunsdr nadr einer Verwendung des Einheitswertes dürfte drei Gründe haben 
'

I. Man ist außerhalb der Finanzverwaltung allgemein der Ansidrt, daß die Bewer-
tungstedrnik zur Ermittlung der Einheitswerte eine andere ist als die der Gut-
adrteraussdrüsse nadr der Verkehrswertverordnung. Ein Vergleidr so gewonnener
§7erte lasse somit gewisse Genauigkeitsbetrad'rtungen und -steigerungen der
Ermittlungen zu.

2. Dem Finanzamt ist durdr die generelle Neufestsetzung der Einheitswerte aller
Grundstü&e ein umfangreid'res statistisdres Vergleidrsmaterial durdr die Eigen-
ttimer zur Verfügung gestellt worden, während der Gutadrteraussdruß nur über
die Verwerhältnisse soldrer Objekte informiert wird, die Gegenstand einer
eigentumsred'rtlidren Ubertragung oder einer Bewertung sind.

3. Die Neufestsetzung der §7erte sollte nadr den Ankündigungen von Presse,

Rundfunk und Fernsehen endlidr einen Sdrlußstridr unter die irrealen Einheits-
werte aus dem Jahre 1935 ziehen und an ihre Stelle durdr eine generelle Neufest-
setzung Einheitswerte mit Stidrtag 1. Januar 1964 setzen, die der Situation auf
dem Grundstü&smarkt geredrt werden sollten.

Inwieweit die in 1. bis 3. gesetzten Hoffnungen erfüllt werden, nxigen die folgenden
Ausführungen zeigen. Dazu ist es erforderlidr, zunädrst auf die gesetzlidren Bestim-
mungen der Finanzverwaltung und des Gutadrteraussdrusses hinzuweisen. Idr werde

40



midr bemühen, es so kurz wie möglidr zu madren. Dabei darf idr allerdings voraus-
sdri&en, daß nodr keine Steuern nadr den neuen Einheitswerten erhoben werden.
Das soll zu einem späteren Zeitpunkt gesdrehen. Die Einheitstrrerte, die nahezu voll-
zähligzu dem oben genannten Stidrtag vodiegen, haben somit nodr keine steuerlidre
Auswirkung.

Gesealidre Grundlage für die Ermittlung des Einheitswertes ist das Bewertungs-
gesetz in der Fassung vom 10. Dezember 1965 (BGBI. I S. 1862), während die Gut-
adrteraussdrüsse ihre \(ertermittlungen auf die zum BBauG ergangene Verkehrs'
werwerordnung vom 7. August 1961 (BGBI. I S. 1183) stätzen.

Naö § 1 des Bewertungsgesetzes gelten die allgemeinen Bewertungsvorsdrriften für
alle ölfentlidr-redrtlid,en Abgaben einer wirtsdraftlidren Einheit; dabei ist nadr § 9
des Gesetzes der gemeine'Vert ftir die Bewertung zugrunde zu legen. Die ent-
sdreidende gesetzlidre Deftnition hierzu lautet: ,,Der gemeine rü7ert wird durdr den
Preis bestimmt, der im gewöhnlidren Gesdräftsverkehr nadr der Besdraffenheit des

§Tirtsdraftsgutes bei einer Veräußerung zu erzielen wäre. Dabei sind alle Umstände,
die den Preis beeinflussen, zu berüdcsid'rtigen. Ungewöhnlidre oder persönlidre Ver-
hältnisse sind nidrt zu berüd<sidrtigen."

Demgegenüber heißt es in § 141 (1) und (2) BBauG: ,,Der Gutadrteraussdruß ermit'
teilt den gemeinen §flert (Verkehrswert). Der Verkelrrswert wird durdr den Preis
bestimmt, der ... im gewöhnlidren Gesdräftsverkehr nadr den Eigensdraften, der
sonstigen Besdralfenheit und der Lage des Grundstüd<s ohne Rüd<sidrt auf gewöhn-
lidre oder persönlidre Verhältnisse zu erzielen wäre."

Nadr meiner Ansidrt beinhalten beide Deftnitionen dasselbe. Damit darf zunädrst
einmal festgestellt werden, daß sowohl Finanzverwaltung als audr Gutadrteraussdluß
durdr den Gesetzgeber den Auftrag haben, denselben §[ert - den gemeinen
§7ert oder Verkehrswert - eines bestimmten Objektes zu ermitteln. Finanzverwal-
tung und Gutad'rteraussdruß müßten daher bei ihren §flertermittlungen für das

Objekt zu demselben Ergebnis kommen. Das Verhältnis zwisdren diesen beiden
\Terten betrüge somit zum 1. Januar 1964 1:1.

Lassen sidr nun bereits aus den Bewertungsmethoden nadr dem Bewertungsgesetz
und nadr der Verkehrswertverordnung Anhaltspunkte erkennen, daß der Auftrag
des Gesetzgebers durdr beide Organe gleid'rermaßen erfüllt wird? Nadr de.m Bewer-
tungsgesetz muß zunädrst zwisdren den folgenden Vermögensarten untersdtieden
werdent

1. Land- und forstwirtsdraftlidres Vermögen.

2. Grundvermögen.

3. Betriebsvermögen.

4. Sonstiges Vermögen.

Die zu 3. und 4. genannten Vermögen entfallen hier, da es für sie kein Äquivalent im
Aufgabenbereidr eines Gutadrteraussdrusses gibt. Aber audr die Verhältnisse bei den
zu 1. genannten land- und forstwirtsdraftlidren Vermögen braudren hier nidrt unter-
sudrt zu werden. Na& § 136 BBauG sind die Gutadrteraussdrüsse von der Erstattung
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von Gutadrten soldrer Grundsttid<e befreit. Das sdrließt allerdings nidrt aus, daß sie
Grundstü*e dieser Art bewerten können. Im übrigen aber spielt sidt das Vert-
gesdrehen landwirtsdraftlidr genutzter Grundstü&e in so engen Grenzen von allge-
mein 1,- DlWqm bis 4,- Dlr4/qm ab, daß sowohl Finanzverwalrung als audr Gut-
adrteraussdruß mit ihren Bewertungen eines gleidren Objektes relativ gut überein-
stimmen müßten. Das ist im Gegensatz bei dem zu 2. genannten Grundvermögen mit
der §fertdifferenz allein des Grund und Bodens von 30,- Dlvt/qm bis über 1000,-
DM/qm - idr beziehe midr hier auf Gittinger Verhältnisse - so minimal, daß idr
bewußt auf enspredrende Untersudrungen der §Terwerhältnisse landwirtsdraftlidr
genutzter Grundstüd<e verzidrtet habe, um midr intensiver den Bewertungen des
Grundvermögens zuzuwenden.

Naü § 68 BewG gehören zum Grundvermögen

1. der Grund und Boden, die Gebäude, die stonstigen Bestandteile und das Zubehör,

2. das Erbbauredrt und

3. das \Tohnungseigentum und Teileigentum usw. nadr dem §[ohnungseigentums-
gesetz.

Nadr der Anzahl der Bewertungsfälle rangieren die Bewertungen des Grund und
Bodens und die der Gebäude weitaus an erster Stelle. Ähnlidr liegen audr die Ver-
hältnisse bei den Gutadrteraussdrüssen, so daß hier kaum mit Vergleidrsmaterial
hinsidrtlidr der Bewertung von Erbbauredrt, §fohnungseigentum und Teileigentum
a.ufgewartet werden kann. Die Bewertung von Erbbauredrten entspridrt zwar im
Grundsatz der §flertermittlung normaler Grundstü&e, dodr sind die Bedingungen
des jeweiligen Erbbauredrtsvertrages zu berüd<sidrtigen; außerdem werden sowohl
der mit dem Erbbauredrt belastete Gruncl und Boden als audr das - in der Regel
bereits bebaute - Erbbauredrt nur selten auf dem Grundstäd<smarkt gehandelt.

Die Sdrätzung eines §llohnungseigentums entspridrt der Sd'rätzung von Gebäuden
unter Berüd«sidrtigung entspredrender Anteile. Allgemein muß allerdings jetzt fest-
gestellt werden, daß §Tohnungseigentum stärker auf dem Grundstüd<smarkt gefragt
ist und insofern die Tendenz der Verkehrswerte soldrer Objekte steigend ist. Im
übrigen hat aber der Gutadrteraussdruß Göttingen bis heute erst ein §Tohnungs-
eigentum bewertet. Daraus wollen Sie entnehmen, daß bei der Bewertung dieser
beiden Gruppen von Objekten kaum mit Verhältnisberedrnungen gegenüber dem
Einheitswert aufgewartet-werden kann.

Beroertung unbebauter Grundstti&e

Uber das, was bei unbebauten Grundstüd<en bewertet werden soll, sagt das BewG
in den §§ 72 und73 nid'rts. Es bringt nur eine Deftnition unbebauter Grundstüd<e, aus

der die baureifen Grundstüd<e besonders hervorgehoben werden. Hinsidrtlidr der
Bewertung muß daher auf den bereits genannten § 9 verwiesen werden, damit auf
die Ermittlung des gemeinen §Tertes bzw. des Verkehrswertes. §flie man nun zu
diesen Verten gelangt, darüber ist ebenfalls nidrts im Gesetz zu ftnden. Man muß
daher sdron auf die speziellen Kommentare zuräd<greifen. U. a. sdrreibt Ober-
ffnanzpräsident Dr. Rössler, daß das Finanzamt alle vergleidtbaren Verkaufspreise
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zu sammeln und daraus Ridrfwertkarten zu erstellen habe. Die sidr aus den Ridrt'
wertkarten ergebenden Preise seien durdrsdrnittlidre §üerte für bestimmte Ortsteile,
Straßen oder §traßenabsdrnitte. Ob man bei den Finanzämtern diese Ridrtwertkarten
aufgestellt hat, sdreint zumindest für das Land Niedersadrsen fraglidr zu sein' Nadl

§ 143 (3) BBauG ist audr der Gutadrteraussdruß verpflidrtet, jährlidr Ridrtwerte zu

ermitteln und Ridrtwertkarten aufzustellen und sie audr, das sdreint mir im Gegen-

satz zur Finanzverwaltung besonders widltig zu sein, in den Gemeinden zu ver-

öffentlidren. Die Ridrtwerie unterliegen damit einer gewissen Kontrolle durdr die

Uffentlidrkeit. Im Lande Niedersadtsen sdreinen die Finanzämter auf die Ridrtwerte
und -karten der Cutadrteraussdrüsse mit Stiütag vom 31. Dezember 1963 zurüd<-

gegrilfen zu haben und, soweit mir bekannt ist, mit gutem Erfolg._Ven-n es mit diesen

ftiärtr.rt n nidrt immer so geklappt haben sollte, so möge man bitte bedenken, daß

ausgeredrnet zum oben geninnten Zeipunkt (31. Dezember 1963) zum ersten Male

Ridrwerte durdr die Äussdtüsse ermittelt und aufgestellt werden mußten. Man

konnte sidr dabei nur auf eine Kaufpreissammlung stätzen, die hödrstens drei Jahre

alt war. Darüber hinaus mußten audr auf diesem Cebiet erst nodr Erfahrungen ge-

sammelt werden. Zu dem Zeipunkt war es weiterhin nodr nidrt bekannt, daß diese

Ridttwerte einmal diese Bedeutung für die Einheitswertermittlung unbebauter

Grundstüdce erlangen würden. Idr glaube, audr wohl behaupten zu dürfen, daß zum

nädrsten Hauptfeststellungszeitpunl« - 1975 - der Finanzverwaltung durdr die

Gutadrterausidtt.t. nodr bessere und differenziertere Rid,twerte - idr denke an

die Innensfädte - zur Verfügung gestellt werden können.

Zur Einheitswertermittlung unbebauter Grundstüd<e kann idr feststellen, daß diese

§7erte den Verkehrswertän relativ gut entspredren. Damit ist in diesem Fall dem

Auftrag des Gesetzgebers entsprodlen worden. Der Gutadrteraussdluß braudrt

allerdiigs auf diese Einheitswerte bei seinen rVertermittlungen nidrt zurüd<zugreifen,

da ja ihre Ausgangswerte durdr ihn zur Verfügung gestellt worden sind.

Bewcrtung bebautcr Grundstti*.e

Nun zu den bebauten Grundstüd<en. Audr das Bewertungsgesetz kennt wie die Ver'
kehrswefierordnung das Ertragswertverfahren und das SadrwerWerfahren. Dem

Gutadrteraussdruß ist es bei seinen Ermittlungen freigestellt, beide Verfahren gleidr-

zeitig zur gegenseitigen Stützung oder audr nur das eine oder andere Verfahren
heranzuziehen. Im allgemeinen wird von der ersten Möglidrkeit Gebraudr gemadrt.

Demgegenüber läßt das Bewertungsgesetz nur ieweils ein Verfahren zu, wobei dem
Ertragswertverfahren eindeutig der Vorrang gelassen wird. Das Sadrwertverfahren
soll im allgemeinen nur bei soldren Einfamilien- und Zweifamilienhäusern angewen'
det werden, die sidr durdr besondere Gestaltung oder Ausstattung rvesentlidr von
den übrigen untersdreiden.

Die Methode der Sadrwertberedrnung ist dieselbe wie nadr der Verkehrswertverord-
nung. Der Sadrwert eines bebauten Grundstüd<es ergibt sidr aus der Summe von
Bodenwert, Gebäudewert und §(ert der Außenanlagen. Dabei wird der Bodenwert
den Ridrtwertkarten des Gutadrteraussdrusses entnommen. Die Ermittlung des Ge-
bäudewertes vollzieht sidr in der uns allen bekannten §7eise. Aus der Anzahl der
cbm des umbauten Raumes, multipliziert mit einem durdrsdrnittlidren Raummeter-
preis auf der Basis 1958 und entspredrend umgeredrnet auf den Haupt-
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feststellungszeitpunkt - hier 1. Januar 1964 
-2wird 

der Gebäudenormalherstel-
lungswert erredrnet. §Tertminderungen wegen Alters, wegen baulidrer Mängel und
Sdräden, Zu- und Absdrläge wirtsdraftlidrer Art sind audl nadr dem Bewertungs-
gesetz vorgesehen. Der so gewonnene Ausgangswert, also Bodenwert * Gebäude-
wert * Außenanlagen, ist durdr Anwendung einer §Tertzahl an den gemeinen 1ü7ert

anzugleidren. Diese §Tertzahlen liegen im Rahmen von 85-50 v. H.

Die Angleidrung des Ausgangswertes hat ihre Parallele im § 18 der Verkehrswert-
verordnung, narh dem der Verkehrswert auf der Grundlage des ermittelten. Sadr-
wertes nadr der lage auf dem Grundstüdcsmarkt zu ermitteln ist. Dabei vergleidrt
der Gutadrteraussdruß mit soldren Grundstüd<en, die mit ihren wesentlidren Merk-
malen relativ gut mit dem Sdrätzobjekt übereinstimmen. Ob allerdings der
Finanzverwaltung eine soldte Anpassung mit ihren rü(/ertzahlen gelingt, mögen die
folgenden Hinweise zeigen:

Vergleidrt man die durdrsdrnittlidren Herstellungskosten pro cbm nadr den Baupreis-
verhältnissen der Jahre 1958 oder 1964 mit den beim Gutad'rteraussdruß gebräudr-
lidren §ferten - idr beziehe midr hierbei in erster Linie auf Ross/Biadrmann
19. Auflage - so muß festgestellt werden, daß beide Herstellungswerte in etwa
übereinstimmen, daI3 also aus ihnen die §flertgutadrten von Finanzamt und Gut-
adrteraussdruß nidrt stark differieren können. Bei den oben genannten §[ertzahlen
zur Angleidrung an den Verkehrswert allerdings ist es auffallend, daß diese alle
unter 100 liegen. Grundsätzlidr geht damit die Finanzverwaltung von dem Postulat
aus, der gemeine rü7ert müsse generell unter dem Sadrwert liegen. Eine soldre ver-
allgemeinerung kennt der Aussdruß nidrt. Die Berüd<sid'rtigung der altersbedingten
tedrnisdren und wirtsdraftlidren \[ertminderung madren es im allgemeinen nidrt
mehr erforderlidr, nodr zusätzlidre Abs&läge zur Anpassung des Gebäudewertes an
den Verkehrswert vorzunehmen. Bei neuwertigen Objekten werden sogar Zusdrläge
angebradrt, da nadr Ansidrt des Gutadrteraussdrusses die Verkehrswerte soldrär
Objekte - beeinflußt durdr die Entwid<lung der Baupreise - über dem Sad.rwert
Iiegen.

Zusammenfassend muß festgestellt werden, daß die Ermittlungen des Finanzamtes
nadr dem Sadr,wertverfahren bis zu 50olo niedriger als die eines Gutad,teraussdrus-
ses liegen können. Das Verhältnis zwisdren Einheitswert und Verkehrswert kann
somit bis I : 2 beragen. Genaues Vergleidrsmaterial steht mir allerdings für eine
soldre Untersudrung nidrt zur Verfügung. Von den mir durdt das Finanzamt Gittin-
gen mitgeteilten 98 Einheitswerten bebauter Grundstüd<e waren nur 4 im §7ege der
Sadrwertberedrnung ermittelt worden, die restlidren 94 gingen alle aus dem Ertrags-
werwerfahren hervor. Allein aus diesem Zahlenvergleidr wollen Sie bitte entneh-
men, daß dem Sadrwertverfahren nur eine geringe Bedeutung bei der Ermittlung von
Einrheitswerten zukommt.

Das Ertragswertvcrfahren nadl dem BewG zeidrnet sid'r durdr seine Einfadrheit aus.
Ausgangswert ist die Jahresrohmiete eines Gebäudes, die mit einem Vervielfältiger
(siehe Tabellen 1 a und b, Spalte 3) multipliziert den Ertragswert des Objektes er-
gibt. Im Gegensatz zu den Ertragswertberedrnungen des Gutadrteraussdrusses finden
sidr in den einsd,lägigen Paragraphen des Bewertungsgesetzes keine Hinweise auf
die Bewirtsdraftungskosten, auf den Bodenwert und seinen Anteil und auf die Höhe
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der Haben- und Sollzinsen. Lediglidr anstelle der Restnutzungsdauer (Spalte 4) tritt
beim Bewertungsgesetz die Einteilung in Altbauten, Neubauten und Na&kriegs-
bauten mit einer entspredrenden Differenzierung (Spalte 1 und 2). Es ist verständlidr,
daß die Finanzverwaltung nur durdr ein relativ einfadres Verfahren, das in gewissen

Grenzen unsidler sein kann, die Einheitsbewertung überhaupt durdrführen konnte.

Die Vermutung, daß das Bewertungsgesetz durdr eine ganz andere Methode als die
naö der Verkehrswertverordnung zum. Ertragswert gelangt, trifft jedodr nidrt zu.
Beide Verfahren gehen letzten Endes vom Ertrag aus.

§iräihrend bei den §(ertermittlungen nadr der Verkehrswertverordnung differenziert
für jedes Sdretzoblekt Restnutzungsdauer des Gebäudes, Bodenwe'rt, Bewirtsdraf'
tungskosten, Bodenwertanteil und Sollzinsen erfaßt und bei der Bewertung ange'
setzt werden, sind diese Faktoren beim BenG - wenn audr pausdraliert - bereits
in den Vervielfältigern des Rohertrages erfaßt.

Damit ist zunädrst einmal an dieser Stelle ein Vergleidr der Roherragsvervielfältiger
nadr entspredrender tlmredrnung moglidr (Tabellen I a und b, Sp. 3 und s). Es

handelt sidr hierbei um eine Vergleidrsberedrnung in Anlehnung an die Anlagen 8

und 5 des Bewertungsgesetzes: Zweifamilienhäuser bzw. gemisd'rtgenutzte Crund-
städ<e mit einem gewerblidren Anteil von mehr als 50 0/o der Jahresrohmiete.
Die Ausgangsdaten für entspredlende §flertermittlungen des Gutad'rteraussdrusses

ffnden Sie in den Spalten 4 bis 7. Spalte 8 ist der Vervielfältiger des Reinertrages. Er
ist entspredtenden Tabellen entnommen worden. Die Beredrnung des Vervielfältigers
zum Rohertrag nadr den Methoden des Gutadrteraussdrusses (Spalte 9) habe idr
Ihnen für &e erste Zeile bei einer Restnutzungsdauer von 30 Jahren, bei einer Höhe
der Bewirtsdnftungskosten von 35 o/o des Rohertrages, bei einem Bodenwertanteil
von 30 o/o am Ertragswert und bei Haben- und Sollzinsenvon 2,514 o/o unterhalb'der
Tabelle durd,geredrnet. Das Ergebnis mit 11,6 ffnden Sie in der ersten Zeile der
Spalte 9. Diese Spalte 9 läßt einen Vergleidr mit den §üerten Spalte 3 zu.

Es zeigt sidr hierbei sofort, daß die auf den Rohertrag bezogenen Vervielfältiger der
Verkehrswertverordnung allein von der Methode her um durdrsdrnittlidr 70 0/o

über den Vervielfältigern des Bewertungsgesetzes liegen (Tabelle I a, Spalte 10).
Das ist eine relativ große Dfferenz. Die Ursadren hierzu liegen meines Eradrtens
darin, daß die Finanzverwaltung bei der Ermittlung ihres Vervielfältigers von zu
hohen Bewirtsdraftungskosten, zu niedrigen Bodenwertanteilen, insbesondere bei
alten Gebäuden, und zu hohen Sollzinsen ausgeht, wobei falsdre Angaben der Eigen-
tümer - gewollt oder ungewollt - über die Größen der Nutzflädren und den
Quadratmetermietpreis pro Monat, deren Produkt den Rohertrag ausmadrt, nodr
nidrt einmal berüd<sidrtigt werden können. Geht man von der Annahme aus, daß die
Ausgangswerte von Nutzflädren und vom Quadratmetermietpreis um jeweils 10 o/o

zu niedrig gegenüber dem Finanzamt angegeben werden, so können sidr die vom
Gutadrtereussdruß und vom Finanzamt ermittelten Ertragswerte, unter Berü&sid,-
tigung der gewonnenen Ergebnisse in Spalte 10 der Tabelle 1 a, bereits wie 2 : I
verhalten.

Die Mietangaben der Eigentümer lassen sidr zwar durdr einen Mietpreisspieget, der
zum Beispiel audr beim Finanzamt Cättingen benutzt wird, in etwa kontrollieren.
Aber audr hier toleriert man Abweidrungen in den Angaben der Eigenttimer bis zu
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Ge genüberstell ung Rohertragsvervielfältiger
Finanzverwaltung Gutachteraussdruß

Tabelle I a
Zweifamilienhäuser - Massivbauten Anlage 8
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! 2}oloi in erster Linie dürften es wohl bei 
-20olo 

sein' Man braudrt sidr dann
allerdings nidrt mehr zu wundern, wenn das Verhältnis zwisdren den so gewonnenen

Ertragswerten zum gleidren Zeitpunkt, also 1. Januar 1964,1 :2,5 betragen würde.

Audr nadr der Tabelle 1 b liegt der Rohertragwervielfältiger um ca. 50 o/o über dem

Vervielfältiger nadr dem Bewertungsgesetz. Die Ursadren dieser dodr relativ starken

Abweidrungen dürften diesetben sein wie beim Beispiel I a. Unterstellt man die

gleidren mögliöen Abweidrungen der Ausgangswerte, so wird sidr das Verhältnis
auf nahezu 1 : 2 einspielen.

Diese mehr theoretisdren Feststellungen müssen nodl von der Praxis her näher unter-
sudrt tverden. Zunädrst wäre es naheliegend gewesen, die mir bekannten Kaufpreise

von Gebäuden mit den von der Finanzverwaltung mitgeteilten Einheitswerten zu

vergleidren. Idr bezweifle, ob ein soldrer Vergleidr Erfolg gehabt hätte, zumal aud'r

das Thema meines Vortrages ja einen Vergleidr der Einheitswerte mit den Verkehrs'
werten verlangt.

Die Verkehrswerwerordnung sieht in der Ertragswertermittlung nur ein Zwisdren'
ergebnis auf dem §7ege zur Ermittlung des Verkehrswertes. Aus der Vielzahl der zur

Verftgung stehenden Kaufpreise sind daher nadr statistisdren Methoden für be'

stimmle G,rpp." von Gebäuden, die nadr ihren wesentlidren Merkmalen relativ gut

übereinstimmin, für eine oder mehrere Bezugsgrößen durdrsdtnittlidre Verte zu

ermitteln, nadr denen sodann der Verkehrswett eines Bewertungsobjektes oder, wie
in diesem Fall, der Vergleidrsobjekte zu ermitteln ist. Die so gewonnenen Verkehrs-

werte der Grundstü&e lassen sidr dann mit ihren Einheitswerten vergleidren. Als
Bezugsgrößen kommen nadr dem in Göttingen angewandten Verfahren einmal die

§7errc pro qm Nutzflädre des Gebäudes und des weiteren die §7erte pro,qT Grund
und Boäen des Grundstüd<es in Frage. (Bei sehr großen Grundstüd<en sind allerdings

die Verte für den Grund und Boden zu differenzieren.)

Für meine Untersudrungen habe idr zwei typisdre und stark voneirander abwei'
drende Baugebiete ausgewertet (Iabellen 2 a und 3). Es handelt siö einmal um Ein'
und Zweifamilienhäuser im Ostteil der Stadt Göttingen an den Hängen des Hain'
berges, der bevorzugtesten Vohngegend Göttingens, und den Bereidr der Innen-
stadt. Eigennützigerweise sind allerdings die Verkehrswerte beider Gruppen für den
1 . Januat 1971 ermittelt worden, um diese sodann mit den Ein'heitswerten 1. Januar
1964 zu vergleidren. Idr werde Ihnen anhand der beiden Beispiele zeigenr wie man

auf die Verkehrswertverhältnisse zum l. Januar 1954 zuräd<redrnen kann.

Die Bered'rnungen werden in der Tabelle 2 a teilweise aufgeführt. Hierzu einige Er'
läuterungen' Die Spalten t bis 3 bedürfen keiner weiteren Erklärung. Die Spalte 4 ist,
beginnend mit 1. Januar 1964, im Dezimalsystem umgeredtnet worden. Je zwei Ein-
heiten bedeuten einen Monat.

Die ganze Problematik einer Vergleidrswertberedlnung ste&t in der Spalte 5. §7enn
nadr statistisdren Methoden eine soldre Beredrnung durdrgeführt werden soll, so

müssen Vergleidrsobjekte in genügender Anzahl voiliegen. Diese Forderung ist
nidrt immer zu erfüllen, es sei denn, man greift auf Obiekte aus frtiheren Verkaufs-
jahren zuräd<. Das setzt allerdings voraus, dal3 man die Kaufpreise Spalte 3 auf einen
einheitlidren Zeipunkt - hier 1. Januar 1971 - umredrnet. Hierzu werden in der
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Fadrliteratur mehrere Möglidrkeiten genannt. Idr nenne nur soldre wie gleitender
Durdrsd,nitt, Ausgleid,ung nadr einer Geraden der mathematisdren Form y :
b * ax oder einer Kurve zweiten Grades y : c + bx * axs unter der ieweiligen
Bedingung, daß die Quadratsumme der Abweidrungen zwisdren den Kaufpreisen
und dem gesud'rten Funktionswert zu einem Minimum wird. Sowohl das Verfahren
nadr dem gleitenden Durdrsdrnitt - in dem jeweils fünf Kaufpreise zu einem Mittel-
wert zusammengefaßt worden sind - als audr die Ausgleidrung nadr einer Kurve
zweiten Grades wurde durdrgeführt (Abbildung 2 b). Die Beredrnungen hierzu sind
allerdings umfangreidr. Idr habe daher aud'r darauf verzidrtet, diesi Beredrnungs-
unterlagen beizufügen. Idr darf Sie bitten, sidr mit dem Ergebnis, auf das idr nadrher
nodr zu spredren komme, als soldrem zufrieden zu geben.

Beim Gutadrteraussdruß der stadt Gtittingen wird allerdings nod'r nadr einem ande-
ren Verfahren der Abstellung auf einen einheitlidren Zeitpunkt umgeredrnet. Es
mehren sidr in letzter zeit die Fälle, nadr denen bebaute Grundstüd<e im Laufe
weniger Jahre zweimal verkauft worden sind. Aus der jeweiligen Difierenz dieser
Kaufpreise abzüglidr eines Betrages für die beim ersten Kauf entstandenen Unkosten
läßt sidr sehr einfadr die jährlidre Steigerung der Grundstüd<swerte bebauter Crund-
stüd<e erkennen. Entsdreidend allerdings kommt es darauf an, daß objekte dieser
Art in ihrem §flert nidrt durdr eine plotzl;dr eintretende Qualitätsveränderung der
umgebung des objektes beeinflußt worden sind. untersud'rungen des Gutadrter-
aussdrusses haben nun zu dem Ergebnis geführt, daß die iährlidre steigerung der
Preise bebauter Grundstüd<e ca. 5,8 o/o progressiv beträgt, d. h. nadr Zinseszinsen
geredrnet. Dieser §flert sdrwankt bei einer §Tahrsdreinlidrkeit von 95 o/o um ca.

_t t l/9. Die Kaufpreise gemäß spalte 3 sind daher unter Berüd<sidrtigung dieses
Zinsfußes auf den 1. Januar 1971 umgeredrnet worden. Entspred'rende §7eite sind
in Spalte 5 enthalten.

Spalte 8 der Tabelle 2 a enthält den Bodenwert unrer Berüd<sidrtigung der Ridrt-
werte mit Stidrtag 31. Dezember 197O. Allerdings sind die Grundstüd<swerte insofern
differenziert worden, als nur das Dreifadre der Nutzflädre des Gebäudes (spalte 7)
mit vollem §7ert angesetzt, während die Restflädre nur mit jeweils dem halben
Ridrt'wert beredrnet wurde. Spalte 9 enthält den Gebäudewert. Spalte 10 ist eben-
falls von einer gewissen Bedeutung, als in ihr der Zustand des Objektes berüd<sidr-
tigt wird. Gut unterhaltene Gebäude erhalten dabei einen Absdrlag, weniger gut
unterhaltene einen Zusdrlag. In Spalte 11 ergibt sidr sodann der normale Gebäude-
wert. In Spalte 12 ist der §flert pro qm Nutzflädre beredrnet worden. Das Mittel aller
§üerte aus Spalte 12 ergibt 1010,- DM/qm Nutzflädre. Dieser §7ert stimmt sehr
gut überein mit deoen, die nadr dem gleitenden Durdrsdrnitt bzw. nadr der aus-
gleidrenden Kurve zweiten Grades beredrnet wurden. Sie betragen 1040,- DM/qm
für den Stidrtag 1. Januar l97l und 73Ot- DlvVqm für den Sti&tag 1. Januar 1964
(s. Abbilduog 2 b). In Spalten 13 und 17 sind mit diesen beiden genannten '§ü'erten

von 1040,- DM/qm und 730,- DM/qm die Verkehrswerte unter Berüd<sidrtigung
der Bodenwerte und des Zustandes der Gebäude für den t. Januar 1971 und 1. Ja-
nuar 1964 beredrnet worden.

Spalte 14 enthält den vom Finanzamt ermittelten Einheitswert, der verglidren mit
Spalten I 3 und 17 das jeweilige Verhältnis in Spatten 1 5 und I 8 ergibt. Der Mittel-
wert bezogen auf den l. Januar 1971 beträgt danad, 4,1. Dieser §7ert sdrwankt in
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einem Vertrauensbereidl von + 0,5. Der Mittetwert bezogen auf den 1. Januar 1954

beträ4 2,9. Dieser §7ert sdtwankt in einem Vertrauensbereidr von * 0,3. Das

bedeutet, daß bereits am l. Januar 1964 die Einheitswerte nur ca. 34 o/o des iewei-
ligen Verkehrswertes ausmadrten.

§fesentlidr problematisdrer sind die Untersudrungen bei der zweiten Gruppe der
Vergleidrsobiekte, also bei Objekten der Innenstadt Gittingens. Eine Trennung in
den §flert des Grund und Bodens und den des Gebäudes durdr entspredrende Ridrt-
werte sdreint hier zunädrst nidrt möglidr zu sein. Man muß daher von anderen Uber-
legungen ausgehen, Im Zuge der Bewertung einer Vielzahl von Sdrätzobjekten für
den Neubau des Rathauses der Stadt Gi5ttingen in der Innenstadt war sidr der Gut-
adrteraussdruß darüber einig, daß nur durdr die Heranziehung aller Vergleidrs'
objekte der Innenstadt den übertriebenen Forderungen der von der Baumaßnahme

dei Stadt betrofienen Eigentümer begegnet werden konnte.. Hinsidrtlidr des Grund'
und Bodenwertes hat sidr dabei gezeigt, daß dieser nidrt proportional mit der Größe

des Grundstäd<s steigt. Untersudrungen sdreinen zu bestätigen, daß das \7ert'
verhältnis zweier versdrieden großer Objekte im Verhältnis der Quadratwurzeln
ihrer Flädren zueinander steht, d. h. also, daß ein 400 qm großes Grundstüd< vom

Bodenwert her nur doppelt so viel wert ist wie ein 100 qm großes Grundstüd<.

Bezüglidr des Gebäudewertes ist der Aussdruß davon ausgegangen, daß in den Erd-
gesdrossen die hödrste Miete erzielt wird, die mit 1,0 angesetzt wird. Danadr beträgt
äas Verhältnis der Mieten im ersten, zweiten und evtl. dritten Obergesdroß zu

diesem \[ert des Erdgesdrosses 0,3, 0,2 bzw. 0,1. Bei einer Miete von 25,- DM/qm
und Monat im Erdgesdroß würde somit diese im ersten Obergesdroß 7,50 DM/qm,
im. zweiten Obergesdroß 5,- DM/qm und im dritten Obergesdroß 2,50 DM/qm
ausmadren. Diese Verte beziehen sidr dabei auf die Lage im Zentrum der Stadt
Göttingera. Die Mietsäae mit der Bruttogesdroßflädre des betreffenden Gebäudes

unter Berüd<sidrtigung seines Zustandes von I 20olo multipliziert ergeben somit
die Gesamtmiete bezogen auf die Einheit des Erdgesdrosses.

Entspredrend der Entfernung vom Zentrum nehmen audr die Mieten ab. Aufgrund
dieser Tatsadre hatte bereits im Jahre 1968 der Gutadrteraussdruß Cöttingen Lage-
werte ermittelt, die für das Zentrum 1000,- DM/qm ausmadren und in Ridrtung
§Tallanlagen entspredrend abnehmen" In unmittelbarer Nähe der §Tallanlagen be'
trägt dieser Lagefaktor 1 0,- DM/qm. Das ist somit ein Verhältnis von 10 : 1 .

§flfirend nun die Bodenwertanteile proportional zu den Lagefaktoren fallen und
steigen, verändern sidr die Mieten im Verhältnis der §üIurzel aus diesen Faktoren.

Insgesamt ergibt sidr solnit der Verkehrswert eines Objektes in der Innenstadt als
Summe des Bodenwertes und des Gebäudewertes:

Vw:a.x*b.y: 
y'F'* 

+Bsf 'YL{L
Aus den vorliegenden Vergleidrsobjekten kann idr die Faktoren x und y unter der
Bedingung ermitteln, daß die Quadratsumme des Differenzbetrages zwisdren Kauf-
preis des Objektes und seinem Verkehrswert zu einem Minimum wird. Dieses Ver-
fahren ist im allgemeinen bekannt und wurde oben bereits bei der ausgleidrenden
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Kurve zweiter Ordnung erwähnt. De umfangreidren Beredrnungen hierzu sind von
der Redrenanlage der Landesvermessung erledigt worden, ein entspredrendes Pro-
granrm steht dort zur Verfügung. Auf die Viedergabe dieser Unterlagen kann hier
verzidrtet werden. Für x und y ergeben die Beredrnungen l6 IO0,- Dlvl/qm bzw.
2710,- DM/qm, d. h. zum Beispiel für den Bodenwert eines 2i0 qm großen
Grundstüd<s im Zentrum ergibt sidr ein Betrag von

l/r5o t6 too,- DM : 2i40oo,- DM 1rd. I 000,- DM/qm.

Die Ergebnisse der Verkehrswertberedrnung auf dieser Grundlage sind in der Ta-
belle 3 aufgeftihrt worden (Spalte 4). Mit den Einheitswerten Spalte 5 ergibt sidr in
Spalte 6 das Verhältnis, das mit,einem Mittelwert von 4,3 t 0,3 absdrließt. Dieses
Verhältnis bezieht sid, auf den 1. Januar 1971. Die Umredrnung auf den I. Januar
1964 mittels Abzinsung der jährlidren steigerung von ca. 60lo ftir 7 Jahre ergibt
wiederum einen Verträltniswert von I 22,9. Das heißt, daß am l. Januar 1964 audl
bei diesen objekten der Einheitswert nur ca- 34olo des Verkehrswertes ausmad.rte.

In diesem Zusammenhang darf idr nodrmal auf die Tabelle r b Spalte 6 hinweisen,
nadr weldrer der Bodenwert hier bereits 35 0/o des Ertragswertes iusmadrt. Die Dis-
krepanz zwisdren Einheitswert und Verkehrswert mußte daher audr zu einer stän-
digen Kollision mit dem § 77 des Bewertungsgesetzes führen, nadr dem verlangt
wurde, daß der ermittelte Einheitswert grundsätzlidr nidlt unter dem Bodenweit
liegen durfte. Diese Forderung dürfte öfters nidrt erfüllt worden sein. Man konnte
in soldren Fällen dann nur nodr von dem Bodenwert als Einheitswert ausgehen.
§fegen der Sdrwierigkeiten hat man daher nadr dem steueränderungsgeset; 1969
diesen § 77 insofern geändert, als in Zukunft nur nodr die Hälfte deJBodenwertes
maßgebend sein soll.

Zusammenfassung:

Zusammenfassend muß festgestellt werden, daß bei den unbebauten Grundstädcen
im allgemeinen der Verkehrswert als Einheitswert übernommen wird. Das trifft aber
keineswegs für bebaute Grundstüd<e zu. Grundsätzlid'r liegen die Einheitswerte sol-
drer Objekte wesendidr unter dem jeweiligen Verkehrswert, dabei sind audr nodr
Untersdriede festzustellen, je nadtdem ob die bebauten Grundstüd<e nadr dem
Sadrwerwerfahren oder dem Ertragswertverfahren ermiffelt worden sind. Insofern
ist es durdraus möglidr, daß ein unbebautes Grundstüd< in seinem Einheitswert höher
liegt als das benadrbarte, bebaute und gleid'rgroße Grundstüd<. Dieses Mißverhältnis
kann unter anderem audr darin liegen, daß am 1. Januar 1964 die Mieten nodr nidrt
freigegeben waren. Das dürfte für den nädrsten Haupdeststellungszeitpunkt wohl
nid'rt mehr zutreffen.

Idr glaube dennodr sagen zu dürfen, daß mit dieser Untersudrung eine weitere Ver-
gleidrsmöglidrkeit für die Arbeit der Gutadrteraussdrüsse gesdraffen worden ist. In
den Sitzungen des Gutadrteraussdrusses Göttingen wird in letzter Zeit öfters die
Frage nadr dem Einheitswert gestellt, und die Erfahrung zeigt, daß man mit dem oben
genannten Vervielfältiger von 4,1 bzw. 4,3 unter Aussdröpfung des Vertrauens-
bereidres einen weiteren Vergleidrswert zur Stützung eines Gutadrtens erhält"
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