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Anlage und Fithrung der Kaufpreissammlung

Von Vermessungsoberrat O elfke, Nieders. Ministerium des Innern, Hannover

0. Einleitung

Der siebente Teil des Bundesbaugesetzes (BBauG), der die ,Ermittlung von Grund-
stiickswerten” regelt, schreibt im § 143 Abs. 2 die Einrichtung und Fithrung von Kauf:
preissammlungen bei den Geschiftsstellen der Gutachterausschiisse vor. Von diesen
Kaufpreissammlungen (KaufprS) soll im folgenden die Rede sein. Sie sind nach dem
Gem.RdErl. d. Nds. MdI, d. Nds. FinM u. d. Nds. SozM v. 7. 9. 1965 (Nds. MBI.
S. 1038) zugleich Grundlage fiir die Kaufpreissammlungen unbebauter Grundstiicke,
die nach den ,Bodenwertrichtlinien” (Gem.RdErl. d. Nds. FinM u. d. Nds. MdI vom
16. 3. 1957 — Nds. MBI. S. 296) bei den Finanziimtern gefiihrt werden.

Wegen der Definition des Verkehrswertes (gemeinen Wertes) im § 141 Abs. 2 BBauG
als Preis, der ,im gewdhnlichen Geschiftsverkehr ... ohne
Riicksicht auf ungewohnliche oder persdnliche Verhiltnisse zu erzielen wire”*),
kommt der KaufprS eine fundamentale Bedeutung fiir den gesamten Problemkom-
plex der Ermittlung von Grundstiickswerten zu.

Die fiir das Verfahren bei der Grundstiickswertermittlung mafigebende ,Verordnung
iitber Grundsitze fiir die Ermittlung des Verkehrswertes von Grundstiicken” (Ver-
kehrswertVO) vom 7. 8. 1961 (BGBI I S. 1183) kennt neben dem Vergleichswertver-
fahren (§§ 4 ff.), das den direkten Preisvergleich mit den Kaufpreisen
einer ausreichenden Zahl geeigneter Vergleichsgrundstiicke vorschreibt, noch das
Ertragswert- und das Sachwertverfahren, die wegen des Zwanges zur Anpassung an
die ,Lage auf dem Grundstiicksmarkt” (§§ 13 bzw. 18) als Verfahren des indi-
rekten Preisvergleichs zu interpretieren sind. Man sollte in diesen Vor-
schriften deshalb den gesetzlichen Auftrag zur Optimierung der KaufprS im Hinblick
auf ihre Aussagefihigkeit fiir alle Probleme der Grundstiickswertermittlung sehen.

Eine Optimierung ist anzustreben, weil der Preisvergleich bei Grundstiicken wegen
des Zusammenwirkens vieler wertbestimmender Merkmale eine ausgesprochen
schwierige Aufgabe ist, die neben Sorgfalt und Sachkunde ein hohes Maf} an Infor-
mationen aus dem tatsichlichen Marktgeschehen erfordert. Die Schwierigkeiten, die
die Verfahren der Wertermittlung wie das Verfahren bei der Anlegung und Fiihrung
der KaufprS gleichermaflen betreffen, lassen sich in diesem Rahmen nur andeuten.
Sie ergeben sich aus der praktisch unbegrenzten Vielfalt der Objekte einerseits und
aus der Komplexitit der erforderlichen Informationen andererseits. Die in den Kauf-
vertrigen enthaltenen Angaben reichen fiir die Beurteilung aller wertbestimmenden
Umstinde regelmafig nicht aus, so daf} eine aussagefihige KaufprS nur mit Hilfe
zusitzlicher Angaben aufzubauen ist. Diese erginzenden Informationen stammen
aus verschiedenen Bereichen und sind teils rechtlicher teils tatséchlicher Natur.

*) Diese Definition ist der Begriffsbestimmung im § 9 des BewG analog.
_ Bewertungsgesetz (BewG 1965) i. d. Fassung v. 10. 12. 1965 (BGBIL. I S. 1862) -



1. Der normative Rahmen
1.1. Bundesbaugesetz (7. Teil)

Das BBauG enthilt neben der bereits erwihnten Verkehrswertdefinition auch die
grundlegenden Bestimmungen iiber die KaufprS:

§ 143

(1) Jeder Vertrag, durch den sich jemand verpflichtet, das Eigentum an einem Grund-
stiick gegen Entgelt zu iibertragen, ist von der beurkundenden Stelle in Abschrift
dem Gutachterausschuf} zu iibersenden.

(2) Bei den Geschiftsstellen der Gutachterausschiisse sind Kaufpreissammlungen ein-
zurichten und zu fithren. Soweit ungewdhnliche oder persénliche Verhiltnisse die
Hohe der vereinbarten Kaufpreise beeinflufit haben, sind die Kaufpreise insoweit
berichtigt in die Sammlungen aufzunehmen oder in ihnen nicht zu beriick-
sichtigen.

Damit ist einerseits sichergestellt, dafl die Geschiftsstellen darauf bestehen konnen,
jeden Grundstiickskaufvertrag fiir die KaufprS zu erhalten.*) Andererseits wird die
Verpflichtung begriindet, die eingehenden Vertrige auch sinnvoll zu einer KaufprS
zu verarbeiten und dabei ungewdhnliche oder persénliche Verhiltnisse zu beriick-
sichtigen, soweit diese preisbeeinflussend gewirkt haben.

1.2. Verordnung iiber Grundsitze fiir die Ermittlung
des Verkehrswertes von Grundstiicken
(VerkehrswertVO) (vom 7.8.1961, BGBI. 1S. 1183)

Ausgehend von der Legaldefinition des Verkehrswertes, die in § 3 Abs. 1 der VO
wiederholt wird, wird das Vergleichswertverfahren vor die anderen Verfahren zur
Verkehrswertermittlung gestellt. Dabei werden im § 4 drei Forderungen erhoben, die
auch fiir die Fithrung der KaufprS von Bedeutung sind:

(1) Soll der Verkehrswert durch Preisvergleich ermittelt werden, so sind Kaufpreise
geeigneter Vergleichsgrundstiike in ausreichender Zahl heranzu-
ziehen.

(2) Die Vergleichsgrundstiicke sollen hinsichtlich der ihren Wert beeinflussenden
Umsténde mit dem zu bewertenden Grundstiick soweit wie moglich
iibereinstimmen.

(3) Kaufpreise, bei denen anzunehmen ist, daf} sie durch ungewodhnliche
oder persénliche Verhédltnisse beeinfluflt worden sind, diirfen
zum Preisvergleich nur herangezogen werden, wenn sie bei der Aufnahme in die
Kaufpreissammlung berichtigt worden sind.

Abgesehen von der Tatsache, daf} die Forderungen in den Absitzen 1 und 2 in der
Praxis oft schwer vereinbar sind, weil mit steigender Anzahl der Vergleichsgrund-

*) Da § 145 Abs. 2 BBauG bestimmt, dafl die Vorschriften des Gesetzes sinngemil auch fiir grund-
stiicksgleiche Rechte gelten, trifft das gleiche auch fiir Vertrige tiber Erbbaurechte zu.



stiicke die Ulbereinstimmung in den wertbeeinflussenden Merkmalen abnimmt, muf}
hieraus fiir die KaufprS gefolgert werden, daf} sie mdglichst umfassend sein und die
bewertungstechnisch relevanten Umstinde aller mdglichen Vergleichsobjekte erken-
nen lassen muf}.

Die im Absatz 3 geforderte ,Berichtigung” der Kaufpreise — die vielleicht treffender
auch als ,Bereinigung” bezeichnet wird — ist ein Problem, auf das unter 2.3.2.2.
noch niher eingegangen werden soll.

13. Verordnung iiber die Bildung von Gutachter-
ausschiissen und itber die Anlegung von Kaufpreis-
sammlungen (vom 29.12.1960, Nds. GVBI. S. 293, geindert durch VO
vom 26.7. 1966 Nds. GVBL. S. 164)

Aus dieser in Niedersachsen geltenden Verordnung ergibt sich, daf8 die Geschifts-
stelle des Gutachterausschusses beim 6rtlich zustindigen Katasteramt einzurichten
und ein Beamter dieser Behérde zum Vorsitzenden zu bestellen ist.

Fiir die KaufprS wird folgendes bestimmt (§ 11 Abs. 1): Die Verkaufsfille werden
nach den Katasterangaben, dem Erschliefungszustand der
Grundstiicke und nach sonstigen wertbeeinflussenden Merk-
malen listen- oder karteimiflig erfaf’t; dabei ist nach bebauten und unbe-
bauten Grundsticken zu trennen; neben dem Kaufpreis ist auch der Tag des
Vertragsabschlusses zu vermerken. Wertkarten, in die die bereinigten Kaufpreise

einzutragen sind, sind ebenfalls zugelassen. Sie erméglichen eine optimale rdumliche
Ubersicht iiber das Geschehen am Grundstiicksmarkt.

Der § 12 befafit sich sehr eingehend mit der Berichtigung der Kaufpreise
und bestimmt, dafl der Vorsitzende des Gutachterausschusses zu entscheiden hat,
wenn es um die Frage geht, ob ein durch ungew&hnliche oder personliche Verhilt-
nisse beeinfluiter Kaufpreis zu berichtigen — und mit entsprechenden Zu- oder
Abschligen in die KaufprS aufzunehmen — ist oder unberiicksichtigt bleibt. Sowohl
fir die ungewodhnlichen als auch fiir die persénlichen Verhalt-
nisse wirdin den Absitzen 2 und 3 jeweils ein Katalog méglicher Fille gegeben.

14. Richtlinien fiir die Anlage und Fithrung von
Kaufpreissammlungen (Erl. d. Nds. Mdl vom 24. 3. 1961)

Diese Richtlinien befassen sich im wesentlichen mit den funktionellen Einheiten der
KaufprS, d. h. mit ihren Bestandteilen. Hierauf soll unter 2.2. niher eingegangen
werden, denn eine mehr als 10jahrige Praxis lifit es zweckmiflig erscheinen, die
Richtlinien neu zu fassen. Dabei sollten neben den Zielen der formalen Vereinheit-
lichung und der Erreichung eines gleichmifligen Standards die Moglichkeiten fir
kiinftige Weiterentwicklungen einerseits und die Flexibilitat zur Anpassung an regio-
nale Besonderheiten andererseits mit bedacht werden. In diesem Sinne mischen sich
in den folgenden Ausfithrungen die Beschreibungen bereits verwirklichter Details
mit Vorschligen aus der Praxis und programmatischen Uberlegungen des Verfassers.



2. Die Kaufpreissammlung in der Praxis
21.Sinn und Zweck der KaufprS$

Da weder Verkehrswert- noch Richtwertermittlungen ohne Preisvergleich, d. h. ohne
Kenntnis des jeweiligen Marktgeschehens, denkbar sind, ist die KaufprS das Funda-
ment aller Amtshandlungen der nach dem BBauG gebildeten Gutachterausschiisse.
Die Praxis, mit ihrer im voraus nicht bestimmbaren Vielfalt méglicher Bewertungs-
falle, erfordert dariiber hinaus die vollstindige Kenntnis aller Vorginge am
Grundstiicksmarkt, so dafl von der im Gesetz vorgesehenen Moglichkeit (§ 143 Abs. 2
BBauG), einzelne Kaufpreise, die wegen ungewdhnlicher oder personlicher Verhilt-
nisse zum Preisvergleich nicht geeignet sind, in der KaufprS nicht zu beriicksichtigen,
kaum Gebrauch gemacht werden kann. Der Informationsbedarf kann fiir die Praxis
der Grundstiicksbewertung nicht hoch genug eingeschitzt werden. Daraus ergibt sich
fir die KaufprS neben der Forderung nach Vollstindigkeit und Aktualitit der An-
spruch auf optimale Ubersichtlichkeit im Sinne einer giinstigen Zugriffsmoglichkeit
zu dem jeweils bendtigten Vergleichsmaterial.

Nun hat die Praxis gezeigt, dafl bei Verkehrswert- und Richtwertermittlungen der
direkte Vergleich — sei er auch mittelbar, d. h. iiber geeignete Bezugsgrofien — nicht
immer zum Ziel fiihrt oder doch nicht die gewiinschte Zuverlassigkeit erwarten Lifit.
Aus diesem Grunde sind immer wieder allgemeine und spezielle statistische
Untersuchungen erforderlich, um Preisentwicklungen (Tendenzen), Abhin-
gigkeiten der Preise von bestimmten Merkmalen, Zusammenhinge zwischen Preisen
und Ertragsverhiltnissen u. dergl. zu erkennen und zu quantifizieren. Die KaufprS
muf} deshalb auch geeignet sein, das Ausgangsmaterial fiir solche Untersuchungen —
die evtl. iiberregional gefithrt werden miissen — mit moglichst geringem Aufwand
zur Verfiigung zu stellen. Das erfordert neben einem Mindestmaf} an Einheitlichkeit
die Erfassung von Typmerkmalen in einem selektionsfihigen Schliissel.

2.2. Funktionelle Einheiten der Kaufpr$S

Um die KaufprS, die man als Informationsspeicher verstehen kann, optimal zu gestal-
ten, braucht man bestimmte funktionelle Einheiten, die sich — wegen unterschied-
licher Eigenschaften — gegenseitig erginzen. Die ,Richtlinien” von 1961 sehen
bereits die Verwendung der Kaufpreis - Kartei und der Kaufpreis-Karte vor.
Diese beiden Einheiten haben sich als besonders zweckmifig erwiesen, weil die
Karteikarte grofle Speicherkapazitit mit guter Selektionsfahigkeit vereint, wihrend
die Kaufpreiskarte den raumlichen Uberblick gewihrt, der deshalb so wichtig ist, weil
man es in der Grundstiicksbewertung mit lagegebundenen Objekten zu tun hat.

An Stelle der Kaufpreis-Kartei lifit die VO vom 29. 12. 1960 auch die Anle-
gung von Kaufpreis - Listen zu. Diese Alternative wurde nicht in die , Richtlinien”
von 1961 iibernommen, und in der Praxis sind solche Listen nicht als Ersatz , son-
dern lediglichals Ergdnzung der Kartei anzusehen. Immer dann, wenn spezielle
Kauffille riumlich weit verstreut auftreten oder wegen besonderer Fallmerkmale
eine eigene Gruppe innerhalb der KaufprS bilden, kann ihre Erfassung in Listen fiir
den praktischen Gebrauch zweckmiflig sein. (Beispiele: Waldgrundstiicke, Wasser-
flichen; Verkiufe von Grundstiicken an den Eigentiimer des Erbbaurechts, Eigen-
tumswohnungen.)



Fiir die Bewertung bebauter Grundstiicke ist es oft erforderlich, die in der KaufprS
normalerweise enthaltenen Angaben um weitere Objektmerkmale zu erganzen und
die Sammlung nach Gebiudetypen zu gliedern. Auf diese Weise 1afit sich die Kauf-
preis-Kartei zur Gebidudetypensammlung weiterentwickeln. Hier-
fiir gibt es jedoch noch keine verbindlichen Richtlinien, und eine eingehende Behand-
lung der bei den Gutachterausschiissen in Hannover angestellten Versuche wiirde an
dieser Stelle zu weit fithren.

23. Form und Inhalt der KaufprS§S
2.3.1. Form der KaufprS

Die duflere Gestalt der KaufprS wird bestimmt durch die beiden funktionellen Ein-
heiten Kartei und Karte, die durch die ,Richtlinien” von 1961 als integrie-
rende Bestandteile eingefiihrt wurden und sich seither bewéhrt haben. Fiir den Vor-
druck der Karteikarten im Format DIN A 5 wurden zwei Farbvarianten gewihlt:
Gelb fiir unbebaute, Griin fiir bebaute Grundstiicke. (Die griinen Karteikarten, die
sich sonst von den gelben nicht unterscheiden, bieten auf ihrer Riickseite noch Raum
fiir zusitzliche Eintragungen, die die Baulichkeiten betreffen.) Neben den amtlichen
Vordrucken sind im Laufe der Zeit auch abweichende Kartenarten entwickelt wor-
den, um den Problemen der Selektion bzw. des Zugriffs auf das Material besser
gerecht zu werden. Besonders die Karteikarten mit ,Randlochung” versprechen hier
Vorteile, auf die jedoch in diesem Rahmen nicht niher eingegangen werden soll.

Als Grundlage der Kaufpreis - Kar ten stehen den Geschiftsstellen der Gutachter-
ausschiisse bei den Katasterimtern entweder die amtlichen Katasterkarten oder das
Grundkartenwerk der topographischen Karten, die Deutsche Grundkarte im Mafi-
stab 1 : 5000 (DGK 5), zur Verfiigung. Beide Méglichkeiten sind in den ,Richtlinien”
von 1961 vorgesehen und sollten auch kiinftig zugelassen bleiben. Wiahrend die
Katasterkarten wegen ihres grofleren Mafistabes (in der Regel 1 : 1000 bzw. 1 : 2000)
mehr Platz fiir die Eintragung der Kaufpreise und zusitzlicher Angaben bieten und
auflerdem die zur ldentifikation der Objekte notwendigen Katasterbezeichnungen
enthalten, gewihrt die kleinmafistabigere DGK 5 den besseren Uberblick und liefert
mit topographischen Einzelheiten zusitzliche Informationen, die beim Preisvergleich
von Nutzen sein kénnen. Aufierdem wirkt sich der kleinere Mafistab giinstig auf den
Umfang der Sammlung aus.

Ahnliche Uberlegungen spielen eine Rolle, wenn es um die Frage geht, ob man die
Kauffalle direkt in Lichtpausen (oder Drucke) der Karten eintragen oder hierfiir
sogenannte Deckfolien verwenden soll. Das Deckfolienverfahren hat den Vorteil, daf}
die Kartenunterlage fortgefiihrt werden kann. Geschieht das nicht, so veralten die
Karten und miissen von Zeit zu Zeit neu angelegt werden. Allerdings kann der
zeichentechnische Aufwand bei der Anfertigung der Kaufpreis - Kar ten durchaus
in Grenzen gehalten werden, wihrend die Deckfolien als zusatzliche Einrichtung —
da sie nicht ohne die zugehérigen Karten verwendet werden kénnen — die KaufprS
belasten.

Nach Ansicht des Verfassers ist jedoch der Zwang zur Vereinheitlichung bei diesen
Problemen, die sich auf die Form der Kaufpreis-Karten beziehen, nicht
besonders groft. Hier ist durchaus Raum fiir unterschiedliche Losungen, tiber die nach



dem Prinzip der Zweckmifligkeit von Fall zu Fall entschieden werden kann. Gleiches
gilt fiir die Anlage von Kaufpreis - Listen, die sowieso nicht zu den integrieren-
den Bestandteilen der KaufprS gehéren und bei denen sich feste Vorschriften iiber
Form und Inhalt erschwerend auf die praktische Verwendung auswirken miifiten.

2.3.2. Inhalt der KaufprS
2.3.2.1. Allgemeine Uberlegungen

Der Inhalt der KaufprS stammt aus verschiedenen Informationsquellen:
Die aufgrund der gesetzlichen Verpflichtung (§ 143 Abs. 1 BBauG) iibersandten
Kaufvertrige reichen nicht aus, eine KaufprS aufzubauen, die den Bediirf-
nissen der Verkehrswertermittlung gerecht wird. Der Informationsgehalt der Ver-
trige ist meist eng begrenzt; er umfafit aufler den das Objekt bezeichnenden Anga-
ben (Ordnungsmerkmalen) in der Regel nur das zwischen den Parteien ausgehandelte
Entgelt und Vereinbarungen iiber die Zahlungsmodalititen. Schon die Frage, ob das
Grundstiick bebaut ist, kann gelegentlich nicht allein aus dem Vertrag geklirt wer-
den. Ist dariiber hinaus zu vermuten, daf} Eintragungen in Abteilung II des Grund-
buchs (Grunddienstbarkeiten oder Zhnliche Rechte), die im Vertrag nicht erwihnt
sind, preisbeeinflussend gewirkt haben, so kanndas Grundbuch als erginzende
Informationsquelle von Bedeutung sein. (Bei Wertermittlungen nach § 136 BBauG
sollte der Grundbuchinhalt stets in die Uberlegungen mit einbezogen werden.)

Uber die bei Grundstiicken so wichtigen Merkmale wie Lage, Form und Gréfle gibt
eine Informationsquelle Auskunft, die den Gutachterausschiissen in Niedersachsen
sozusagen prinzipiell zur Verfiigung steht: das Liegenschaftskataster.
Seine Angaben sind zwar ebenfalls begrenzt und primir auf einen anderen Zweck
ausgerichtet, haben jedoch die Vorziige der Geschlossenheit in der Darstellung und
der Aktualitit. Daneben sollte schliefilich auch die Kenntnis &rtlicher
Verhidltnisse, die bei Bediensteten der Vermessungs- und Katasterverwaltung
~nebenbei” mit anfillt, in ihrer Bedeutung fiir eine aussagekriftige KaufprS nicht
unterschitzt werden.

Bei den meisten Untersuchungen und Uberlegungen iiber Wertverhiltnisse auf dem
Grundstiicksmarkt sind Festsetzungen der amtlichen Planung von besonderer Bedeu-
tung. Hier sind Flichennutzungs- und Bebauungspline als Infor-
mationsquellen ebenso wichtig, wie vorbereitende oder verbindliche Pline von
Sonderverwaltungen (z. B. Straflenbauverwaltung). Im Einzelfall kénnen
schliefflich sogar Fragen aus dem Bereich des Bauordnungsrechts von Be-
deutung sein.

Trotz dieser vielfiltigen Moglichkeiten zur ,3ufleren” Information lassen sich manche
Kaufpreise nur interpretieren, wenn zusitzliche Angaben iiber das Objekt vorliegen.
Sie miissen von den Vertragsparteien erbeten werden. Hierfiir haben sich
Fragebogen bewihrt, die sich bei bebauten Grundstiicken mit den Ausstattungsmerk-
malen und Ertragsverhiltnissen und bei unbebauten mit den Erschlieffungsbeitrigen
und sonstigen preisbeeinflussenden Umstinden befassen. Echte +Motiv-Forschung”
wird man allerdings auch damit nicht betreiben kénnen, doch ist zu bedenken, daf}
der KaufprS primir registrierende Funktionen zukommen, wihrend die Aufgabe
der Interpretation im Einzelfall den sachkundigen Gutachtern obliegt.



2.3.2.2. Berichtigung der Kaufpreise

Ausgehend von der Formulierung im § 143 (2) BBauG: ,, ... Soweit ungew6hn -
liche oder persénliche Verhiltnisse die Hohe der vereinbarten Kaufpreise
beeinflufit haben, . . .” gibt die VO vom 29. 12. 1960 in ihrem § 12 je einen Katalog
ungewdhnlicher bzw. persénlicher Verhiltnisse, auf die es bei der Auswertung von
Kaufvertrigen zu achten gilt. Zu den ungewdhnlichen Verhiltnissen zihlen u. a.
Veriuflerungen zum Zwecke der Erbauseinandersetzung, besondere Zahlungsweisen
(z. B. Verrentung des Kaufpreises) und Dienstbarkeiten etc., die das Grundstiick
belasten. Personliche Verhiltnisse dagegen liegen vor, wenn der Verkiufer sich in
einer wirtschaftlichen Notlage befindet oder der Kiufer ein auflergewdhnliches Inter-
esse am Erwerb des Objekts hat, mit dem er vielleicht sogar bereits vorhandenen
Besitz erweitern will. Ebenso kénnen verwandtschaftliche oder freundschaftliche
Bindungen zwischen den Vertragspartnern den Kaufpreis aus personlichen Griinden
beeinflussen.

Es erscheint jedoch zweckmiflig, diesen Problemkomplex der ,Berichtigung” nach
den Erfahrungen der vergangenen Jahre neu zu durchdenken. Fir die Praxis sind
namlich zunichst zwei Fille grundsitzlich zu unterscheiden:

a) Die Einfliisse lassen sich ihrer Héhe nach berechnen oder doch wenigstens ab-
schitzen, wie z. B. bei der Raten- oder Rentenzahlung. In diesem Fall kann der
Kaufpreis berichtigt, d. h. auf den ,Normalfall” zuriickgefithrt werden.

b) Ungewdhnliche oder personliche Verhiltnisse sind bekannt oder zu vermuten,
ihr Einflul auf den Kaufpreis ist jedoch nicht quantifizierbar, wie z. B. bei
Freundschafts- oder Liebhaberpreisen. In diesem Fall mufl ein Hinweis in die
KaufprS aufgenommen werden, der die unreflektierte Verwendung eines solchen
Preises ausschlief3t.

Die Unterscheidung nach ungew&hnlichen und personlichen Verhiltnissen und die
dazu aufgestellten Kataloge geben lediglich Hinweise auf mogliche Beeinflussungen
der Kaufpreise. Bei' der Aufnahme eines Kauffalles in die KaufprS ist jedoch die
Fragestellung dahin zu erweitern, ob es sich um ,berechenbare” oder ,unberechen-
bare” Einfliisse handelt. Eine Berichtigung ist nur im ersten Fall méglich und sinnvoll,
denn ein Kaufpreis, der lediglich aufgrund vergleichender Untersuchungen auf das
.normale Niveau” zuriickgefithrt wird, verliert damit zugleich seinen eigenen Aus-
sagewert!

Zwar sieht der § 12 der VO vom 29. 12. 1960 fiir Kaufpreise, deren Héhe durch
ungewdhnliche oder persdnliche Verhiltnisse beeinflufit ist, die Alternativen vor,
entweder den Preis durch Zu- oder Abschlige zu berichtigen — auch durch
Vergleich mit gleichartigen Grundstiicken —, oder den Preis in der KaufprS nicht
zu beriicksichtigen, doch sollten die Alternativen besser so verstanden
werden:

a) Ist ein Kaufpreis durch Umstinde beeinfluflt, deren Auswirkungen sich der Hohe
nach erfassen lassen, so ist der Kaufpreis auf d e n Betrag zuriickzufiihren, der
dem Objekt unter normalen Verhiltnissen entspricht. (Auf die Umrechnung ist
in der KaufprS hinzuweisen.)

b) Ist bekannt oder zu vermuten, dafl ungewdhnliche oder persénliche Verhiltnisse



den vereinbarten Preis beeinflufit haben, ohne daf} sich diese Einfliisse berechnen
bzw. abschitzen lassen, so ist in der KaufprS auf die Besonderheiten hinzuweisen.

Zwei Griinde sprechen dafiir, die Kauffille der Kategorie b) nicht von der Aufnahme
in die KaufprS auszuschlieflen: Erstens liegt der Fall selten so eindeutig, daft man bei
der Aufnahme in die KaufprS schon definitiv sagen kénnte, daf} der Preis unter kei-
nen Umstinden fiir einen Vergleich infrage kommt. Zweitens gibt es immer wieder
Bewertungsprobleme, bei denen sich der Gutachterausschuff auch mit den Fillen
auseinandersetzen muf}, die er fiir nicht vergleichbar hilt.

Neben den durch ungewdhnliche oder persénliche Verhiltnisse beeinflufiten Kauf-
preisen machen in der KaufprS auch die Preise fiir solche Objekte Schwierigkeiten,
die Anteile aus verschiedenen Grundstiicksarten enthalten. Gemeint sind hier die
Fille, in denen z. B. Ackerland und Bauland oder Wohnungsbau- und Gewerbe-
grundstiicke in einem Vertrag zu einem Gesamtpreis veriuflert werden. Die
Kombinationsmdglichkeiten fir derartige Mischobjekte sind vielfiltig, und
sie kommen entsprechend hiufig vor. Bereits dann, wenn ein bebautes Grundstiick
einen zweiten Bauplatz enthilt, ist der Kaufpreis fiir Vergleiche nicht ohne weiteres
geeignet.

Analog zu den durch ungew&hnliche oder personliche Verhiltnisse beeinflufiten
Kaufpreisen ist auch bei den Mischobjekten eine ,Berichtigung” der gezahlten Preise
nur dann sinnvoll, wenn die Wertkomponenten sich durch Rechnung oder Schitzung
voneinander trennen lassen. Ist das nicht der Fall, so kann wiederum nur ein entspre-
chender Hinweis in der KaufprS vor unsachgemifler Verwendung schiitzen.

2.3.2.3. Inbalt der Kaufpreis -Kartei

A. Ordnungsmerkmale

a) Nr. der Karteikarte oder Mittelpunktskoordinaten des Grundstiicks,

b) Katasterangaben (Gemarkung, Flur, Flurstiick),

¢) Lagebezeichnung (Gemeinde, Orts- bzw. Stadtteil, Strafle u. Hausnummer),
d) Bezeichnung nach dem Grundbuch (Grdb-Bl., ggfls. Grundbuchbezirk).

Anmerkungen:

Die Numerierung der Karteikarten schafft die Verbindung zur Darstellung des
Kauffalles in der Kaufpreis-Karte; den gleichen Zweck erfiillt die Fintra-
gung der Koordinaten des Gauf-Kriiger-Systems. Werden als Kaufpreis-
Karten Rahmenflurkarten verwendet, so erleichtert die Koordinatenangabe
das Auffinden der zugehorigen Rahmenkarte.

Da die KaufprS nach Grundstiickskaufvertrigen angelegt wird, fallen die Grund-
buchangaben ohne weiteren Arbeitsaufwand an; in speziellen Bewertungsfillen
erleichtern sie die Beschaffung zusitzlicher Informationen aus dem Grundbuch.

B. Fallmerkmale

a) Vertragsart (Kaufvertrag, Tauschvertrag, Bestellung eines Erbbaurechts, Verkauf



b)

eines Erbbaurechts, Verkauf eines mit einem ErbbR. belasteten Grundstiicks,
Verkauf eines Wohnungs- u. Teileigentums, — Ergebnis eines Wertermittlungs-

verfahrens),

Datum des Vertragsabschlusses,

¢) Kaufparteien (Verkiufer/Kaufer, nach Gruppen verschliisselt),

d)

Kaufpreis oder Erbbauzins (sowohl nach absoluter Hohe als auch in Form einer

relativen Angabe, z. B. DM/m?),

) Besonderheiten (z. B. Zahlungsmodalititen, Nebenkosten und Aufrechnungen,
wertbeeinflussende Vertragsklauseln — wie z. B. beim Erbbaurecht —, andere
Besonderheiten, von denen bekannt ist oder vermutet wird, dafl sie sich auf den

C.

Preis ausgewirkt haben).

Anmerkung:

Unter ,Besonderheiten” sollte auch vermerkt werden, wenn der im Vertrag ange-
gebene Preis bei der Aufnahme in die KaufprS berichtigt worden ist.

Objektmerkmale

unbebaute Grundstiicke

a)

b)
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Grofle (Flichengréfle in m?
oder ha),

Nutzungsverhiltnisse:

bei land- und forstwirtschaftlich
genutzten Grundstiicken:

Nutzung

Ertragsfihigkeit (amtl. Boden-
schitzung),

bei Bauland:

vorgesehene Nutzung (Art und
Maf} der baulichen Nutzung)
Erschlieflungszustand (Bau-
erwartungsland, Rohbauland,
baureifes Land)

Erschlielungskosten (gezahlte
oder zu erwartende Betriige)

bei sonstigen Flichen:

Art der bestehenden oder vor-
gesehenen Nutzung (z. B. Ver-

kehrsflichen, Griinflichen, Abbau-

flichen, Wasserflichen),

bebaute Grundstiicke:

a)

b)

Grofle (Fliche des Grundstiicks,
Nutzfliche der Baulichkeiten, evtl.
Angaben des UmbRaumes),

Nutzungsverhiltnisse:
Art der Baulichkeiten (Gebiudetyp)

Alter der Baulichkeiten (bzw. vor-
aussichtliche Restnutzungsdauer)

Ausstattungsmerkmale
Ertragsverhiltnisse

Anmerkung:

Fiir Zwecke der Ermittlung des
Verkehrswertes bebauter Objekte
im Vergleichswertverfahren
(mittelbarer oder unmittelbarer
Vergleich) lassen sich die bewer-
tungstechnisch relevanten Merk-
male besser in einer sogen.
Gebiudetypensammlung erheben.
Diese Sammlung ist eine Weiter-
entwicklung der Kaufpreis-
Kartei, sie befindet sich noch
im Versuchsstadium,



Forts. Forts.

unbebaute Grundstiicke bebaute Grundstiicke

c) physikalische Eigenschaften c) ,Abbruchobjekte”, deren Neu-
(Besonderheiten des Gelindes bebauung oder anderweitige
oder der Untergrundverhiltnisse), Nutzung bereits geplant oder in

d)

absehbarer Zeit zu erwarten ist,
miissen ggf. unter Beriicksich-
tigung der zu erwartenden
Abbruchkosten und der steuer-
lichen Auswirkungen in die Kartei
der unbebauten Grundstiicke iiber-
nommen werden,

Bei bebauten wie unbebauten Objekten gleichermaflen zu beriicksichtigen sind:

wertbeeinflussende Dienstbarkeiten und #hnliche Rechte (Behandlung von Erb-
baurechten jedoch s. unter B).

2.3.2.4. Inbalt der Kaufpreis -Karte

A.

a)

Ordnungsmerkmale

Nr. der zugehérigen Karteikarte (falls vorhanden, sonst geniigt zum Auffinden
die Lage des Objekts, die ja den auf der Karteikarte eingetragenen Koordinaten
entspricht; auflerdem wirken Kaufpreis und -datum als zusitzliche Ordnungs-
merkmale).

B. Fallmerkmale

a)

b)

)

d)

e)

Vertragsart (soweit nicht der ,Normalfall” eines Kaufvertrages vorliegt, durch
entsprechende Abkiirzungen: z. B. ,T” fiir Tausch, ,ER” fiir Bestellung eines
ErbbR., ,WE" fiir Verkauf eines Wohnungseigentums, — ,G*, bzw. Darstellung
in einer abweichenden Farbe, fiir das in der Karte nachgewiesene Ergebnis eines
Verkehrswert-Gutachtens),

Datum des Vertragsabschlusses (gekiirzt auf die beiden letzten Ziffern der Jahres-
zahl und die Nummer des Monats: z. B. 71/5),

Kaufparteien (werden nur in Sonderfallen in die Kaufpreis - Kar t e iibernom-
men: z. B. , 0" fiir Vertriige, an denen die 6ffentliche Hand beteiligt war),

Kaufpreis (wird nur bei unbebauten Grundstiicken als DM/m? eingetragen;
stammt die Angabe aus der Umrechnung eines vereinbarten Erbbauzinses, so
kann der Zinsfuf} der Kapitalisierung vermerkt werden),

Besonderheiten (lassen sich in der Regel nicht in der Kaufpreis-K arte nach-
weisen; ein ,!” neben den Angaben weist darauf hin, daf8 der eingetragene Preis
nur mit Hilfe der zugehdrigen Karteikarte zu interpretieren ist; wurde der Preis
durch zuverlissig zu ermittelnde Zu- oder Abschlige berichtigt, so sollte eine
Kennzeichnung darauf hinweisen (,b"); ist der Preis wegen der Besonderheiten
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ohne Aussagekraft fiir einen Vergleich, so sollte er iiberhaupt nicht in die Kauf-
preis - Karte eingetragen werden).

Anmerkung:

Soweit Hinweise auf das Bestehen oder Nichtbestehen einer Erschlieflungs-
beitragspflicht angebracht sind, kann hierfiir ebenfalls eine Signatur verwendet
werden. Wurden bereits gezahlte Beitriige bei der Berichtigung des Kaufpreises
beriicksichtigt, ist es zweckmiflig, den Buchstaben ,b” zuzufiigen (s. 0.).

C. Objektmerkmale

a) Grofle (die Flichengréfle wird — ebenso wie Form und Lage eines Grundstiicks
— in der Kaufpreis - Kar t e unmittelbar anschaulich; zusitzliche Eintragungen
sind nicht vorgesehen),

b) Nutzungsverhiltnisse (auch hierzu lassen sich einzelne Informationen aus der
Kaufpreis - Karte direkt gewinnen; durch Hinzuziehen amtlicher Planungs-
unterlagen lassen sich dariiber hinaus Aussagen zur kiinftigen Nutzung machen),

c) physikalische Eigenschaften (hier gilt dhnliches wie unter b; zusitzliche Informa-
tionen aus anderen Kartenwerken konnen in Sonderfillen in der Kaufpreis-
K arte nachgewiesen werden).

Anmerkung:

Der Verkauf bebauter Grundstiicke wird in der Kaufpreis - Karte durch eine
Dreiecks-Signatur kenntlich gemacht; der Kaufpreis wird nicht angegeben, doch
kénnen andere Angaben (Abkiirzungen), die sich auf Fallmerkmale beziehen,
sinnvoll sein. Handelt es sich um ein Objekt, dessen spezielle Merkmale in der
Gebiudetypensammlung festgehalten wurden, so sollte zweckmifligerweise
darauf hingewiesen werden (, T*).

24. Verwendung der KaufprS

Auf die universelle Bedeutung der KaufprS fiir alle Aufgabenbereiche der Gutachter-
ausschiisse wurde bereits unter 2.1. hingewiesen. Entsprechend findet die KaufprS
bei der Losung verschiedener Probleme Verwendung, die in diesem Rahmen nur
angedeutet werden kénnen.

Wenn die VerkehrswertVO — ankniipfend an die Definition des Verkehrswertes im
BBauG — die Beriicksichtigung der ,Lage auf dem Grundstiicksmarkt” fiir alle Wert-
ermittlungen verbindlich vorschreibt, so mufl man fiir die praktische Arbeit davon
ausgehen, dafl es den Grundsticksmarkt als einheitliches Geschehen natiirlich
nicht geben kann. Dieser Markt zerfillt nicht nur in regionale Teilmirkte, sondern
laf¢t sich auch sachlich, d. h. von der Art seiner Objekte her, vielfach untergliedern.
Die Unterscheidung nach bebauten und unbebauten Grundstiicken reicht dafiir bei
weitem nicht aus.

Nun besteht zwischen dem Zwang zur sachgerechten Gliederung und dem Bestreben,
durch eine ausreichende Zahl geeigneter Vergleichsgrundstiicke (§ 4 Abs. 1 Verkehrs.
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wertVO) jeweils zu méglichst iiberzeugenden Aussagen zu kommen, ein Gegensatz,
den man als ein grundlegendes Problem der Verkehrswertermittlung ansehen kann:
Einerseits hat jedes Grundstiick individuelle Eigenschaften und jeder Kauffall Beson-
derheiten, die die ,Vergleichbarkeit” einschrinken, andererseits kann nur eine ,aus-
reichende Zahl” vergleichbarer Fille das Marktgeschehen iiberhaupt reprisentieren.
Aus diesem Dilemma gibt es jedoch Auswege, da man davon ausgehen kann, daf}
auch zwischen unterschiedlichen Kauffillen Zusammenhinge bei der Preisbildung
bestehen. Diese Korrelationen lassen sich erkennen und auswerten, sobald es gelingt,
geeignete Bezugsgrofien (Vergleichsmafistibe) zu finden, die auf alle Objekte einer
Gruppe in gleicher Weise anwendbar sind. An die Stelle des einfachsten und bekann-
testen Vergleichsmafistabes ,DM/m2” fiir unbebaute Grundstiicke vergleichbarer
Lage kann z. B. der Preis pro Quadratmeter Nutzfliche bei Gebauden gleichen Typs
treten.

Die KaufprS wird in der Praxis also nicht allein dafiir benutzt, in jedem Bewertungs-
fall einen méglichst vollstindigen Uberblick iiber die relevanten Vergleichsfille zu
bekommen, sondern sie muf} auch die Bezugsgréfien liefern, die den Vergleich iiber-
haupt erst moglich machen. Ein wichtiges Beispiel hierfiir ist die Entwicklung soge-
nannter Zeitreihen, die die Abhéngigkeit der Preise von der Zeit des Verkaufs iiber-
schaubar machen und damit die Umrechnung des Vergleichsmaterials auf einen geeig-
neten Stichtag gestatten. Aber auch die Abhingigkeit zwischen Grundstiickspreisen
und bestimmten Festsetzungen der amtlichen Planung (z. B. der Geschof}flichenzahl)
lassen sich mit Hilfe der KaufprS untersuchen und bei Einzelbewertungen sowohl
als auch bei Richtwertermittlungen verwenden.

Uber die Anforderungen, die das Stidtebauforderungsgesetz (StBauFG) an die
KaufprS stellen wird, bestehen zur Zeit noch keine praktischen Erfahrungen. Sicher
ist, daf} der Preisvergleich schwieriger wird, wenn es gilt, Verkehrswerte zu ermitteln,
die die ,Werterhchungen, die lediglich durch die Aussicht” auf Sanierungs- oder
Entwicklungsmafinahmen eintreten, nicht enthalten (§§ 23 Abs. 2 und 57 Abs. 4
StBauFG). Entsprechend muf} die KaufprS geeignet sein, solche ,ungerechtfertigten”
Erhohungen durch vergleichende Untersuchungen zu quantifizieren.

3. Zusammenfassung

Im Rahmen dieser Abhandlung wird unter Kaufpreissammlung (KaufprS) jene
Sammlung von Grundstiickskaufpreisen verstanden, die bei den Geschiftsstellen der
Gutachterausschiisse angelegt und gefiihrt wird. Sie steht im Zusammenhang mit der
im siebenten Teil des Bundesbaugesetzes (BBauG) institutionalisierten »Ermittlung
von Grundstiickswerten”.

Da das BBauG den Verkehrswert als den Preis eines Grundstiicks definiert, der ,im
gewohnlichen Geschiftsverkehr ... zu erzielen wire”, und die VerkehrswertVO
vorschreibt, daf bei allen Wertermittlungen entweder das Verfahren des direkten
Preisvergleichs anzuwenden oder — beim Ertragswert- bzw. Sachwertverfahren —
die ,Anpassung an die Lage auf dem Grundstiicksmarkt” vorzunehmen ist, kommt
der KaufprS eine fundamentale Bedeutung fiir die Grundstiicksbewertung zu. (Das
gleiche gilt fiir die Ermittlung von Richtwerten.)

Wegen der Vielfalt wertbestimmender bzw. wertbeeinflussender Faktoren stofien
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der direkte wie der indirekte Preisvergleich bei Grundstiicken auf erhebliche Schwie-
rigkeiten, und fast alle Probleme der Wertermittlung sind zunichst Probleme einer
aussagekriftigen KaufprS.

In Niedersachsen gelten als spezielle Vorschriften fiir die KaufprS die Verordnung
vom 29. 12. 1960 (s. 1.3.) und die Richtlinien vom 24. 3. 1961 (s. 1.4.). Darin werden
Form und Inhalt der KaufprS geregelt: Als funktionelle Einheiten stehen die Kauf-
preiskartei und die Kaufpreiskarte zur Verfiigung. Sie ergiinzen sich gegenseitig und
nehmen alle Informationen auf, die entweder direkt den Kaufvertragen entnommen
werden kénnen oder aus verschiedenen anderen Quellen zusitzlich beschafft werden
miissen. — Da in Niedersachsen die Geschiftsstellen der Gutachterausschiisse bei den
Katasterimtern eingerichtet wurden, steht eine wichtige Informationsquelle, das
Liegenschaftskataster, das Auskunft iiber Lage, Form und Grofle der Grundstiicke
gibt, ohne besonderen organisatorischen Aufwand zur Verfigung.

Zwei Probleme der KaufprS sind fiir die Praxis von besonderer Bedeutung: die
,Berichtigung” der Kaufpreise und die Gliederung der Kauffille nach Typmerkmalen.
Fiir die Zwedke der Berichtigung unterscheidet man zwischen ,ungewdhnlichen” und
Jpersonlichen” Verhiltnissen, die im Einzelfall den vereinbarten Kaufpreis beein-
flufit haben kénnen. Allerdings ist eine Berichtigung — oder Bereinigung — des in
die Sammlung aufzunehmenden Preises nur dann sinnvoll, wenn es sich um
,berechenbare” Einfliisse handelt. Anderenfalls muf} ein entsprechender Hinweis in
der KaufprS vor Fehlinterpretationen schiitzen. Von der Maglichkeit, Kauffille in
der Sammlung tiberhaupt nicht nachzuweisen, sollte nur dann Gebrauch gemacht
werden, wenn mit Sicherheit feststeht, dafl die Kenntnis eines Vorganges wirklich
unerheblich ist.

Die beiden Bedingungen, jede Wertermittlung auf eine ausreichende Zahl vergleich-
barer Fille aufzubauen und gleichzeitig nur solche Vergleichsgrundstiicke zu verwen-
den, die in ihren wertbestimmenden Merkmalen méglichst gut mit dem Bewertungs-
objekt iibereinstimmen, lassen sich in der Praxis nur schwer vereinbaren. Die KaufprS
muf} deshalb nicht nur méglichst iibersichtlich sein und den optimalen Zugriff auf das
Vergleichsmaterial erlauben, sie muf} auch dieses Material nach bewertungstechnisch
relevanten Merkmalen zu gliedern gestatten. Viele Bewertungsprobleme — beson-
ders des mittelbaren Preisvergleichs — lassen sich sowieso nur l8sen, wenn die
KaufprS die Ausgangswerte fiir statistische Untersuchungen iiber geeignete Ver-
gleichsmafistiibe liefert.

Literaturhinweise

[1] Gerardy, ,Praxis der Grundstiicksbewertung”, Verlag Moderne Industrie, Miinchen.

[2] Stollberg, ,Optimale Informationsaufnahme bei der Sammlung von Grundstiickspreisen”, Institut fir
Stidtebau Berlin (Votragsnachdruck).

[3] Tiemann, ,Sammlung und Auswertung von Kaufpreisen”, Institut fiir Stidtebau Miinchen (Votrags-
nachdrudk).
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Darstellung der Richtwerte in den Richtwertkarten

Von Vermessungsoberrat K aase, Katasteramt Helmstedt

1. Einfithrung in die Problemstellung

Ich mdchte den Versuch fortsetzen, lThnen aus dem Themenkreis ,Bewertung”, wie
er sich aus dem BBauG ergibt, einen weiteren Begriff zu erldutern und dabei ins-
besondere auf die ,Darstellung von Richtwerten in Richtwertkarten” eingehen.

Zu den Schlagworten der Kommentare und der Begriindung zum Bundesbaugesetz
gehéren zweifelsohne die Begriffe von der Transparenz des Grundstiicksmarktes,
von der Erhshung der Funktionsfihigkeit des Baulandmarktes und von der Schaffung
der Voraussetzungen fiir eine gerechte Bodenpreisbildung. Diesem Ziel als einer
wesentlichen Voraussetzung fiir den Vollzug des Bundesbaugesetzes iiberhaupt,
dient in erster Linie der 7. Teil des Bundesbaugesetzes, der iiberschrieben ist mit
,Ermittlung von Grundstiickswerten”.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes kénnen nur dann verwirklicht werden, wenn
es gelingt, durch einen fliissigen und elastischen Bodenmarkt dem Bauwilligen die
Moglichkeit zu verschaffen, Bauland zu einem verniinftigen Preise zu erwerben.
Dieses Ziel, Bauland in die Hand des Bauwilligen zu iiberfithren, kann durch die im
Enteignungsteil des BBauG geschaffenen Méglichkeiten nur in besonderen Aus-
nahmefillen erreicht werden. Jede Enteignung ist grundsitzlich eine Notlosung, die
nur dann angewandt werden darf, wenn alle anderen Mittel versagen.

Der Bodenmarkt steht unter besonderen Bedingungen. Fiir den Kiufer ist es stets
schwer, die Situation auf diesem Markt richtig zu beurteilen und den angemessenen
Preis zu erkennen. Uberdies hat der Grundstiicksmarkt mehr den Charakter eines
Verkiufermarktes. Allgemein iibersteigt die Nachfrage das jeweilige Angebot. Die
Industrialisierung und die Zunahme der Bevélkerung in den Ballungsgebieten stei-
gern sich schnell. So kommt es, daf} der Verkiufer im allgemeinen auf dem Boden-
markt die stirkere Position einnimmt. Seine Stellung auf diesem Markt wird nicht
selten noch dadurch kiinstlich verstirkt, dafl er sein Angebot zuriickhilt. Die Wahr-
nehmung des stindigen Steigens der Bodenpreise kann auch ihrerseits dazu fiihren,
daf} die Steigerungstendenz von der Meinung der Marktteilnehmer nach Stirke und
Schnelligkeit tiberschitzt wird.

Uberdies soll nach den Absichten des Gesetzgebers immer nur soviel Boden als Bau-
land ausgewiesen und damit zur Bebauung freigegeben werden, wie in nichster Zeit
tatsichlich zur Bebauung bendtigt wird. Daher werden nur in beschrinktem Um-
fange Flichen als Bauland angeboten werden kénnen. Dieser Umstand ist geeignet,
die Preisforderungen von Grundstiicksverkiufern weiterhin steigen zu lassen.

In erster Linie sollte daher erreicht werden, daf} fiir die Marktteilnehmer der sie
interessierende Markt hinreichend iibersichtlich wird. Die Moglichkeit der Markt-
beobachtung und das so gewonnene Urteil iiber die Situation des betreffenden
Wirtschaftsgutes gehoren zu den wesentlichen Vorbedingungen fiir das gute Funk-
tionieren eines jeden Marktes. Erst wer vergleichen und aus diesem Vergleich Schliisse
iitber den Wert eines Gegenstandes ziehen kann, wird gegen Ubervorteilung ge-
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schiitzt. Aus dieser Erkenntnis hatten vor etwa 100 Jahren bereits Wiirttemberg und
Bremen die Schitzung von Grundstiicken durch amtliche Schitzstellen vorgesehen.
Es ist bemerkenswert, daf} diese Schitzungen in einer Zeit eingefiihrt wurden, in der
eine Baulandnot in dem heutigen Mafle nicht vorlag. In beiden Lindern haben sich
die amtlichen Schitzungen des Grund und Bodens bewihrt. Inzwischen kann fest-
gestellt werden, dafl in Niedersachsen die vor 10 Jahren nach dem BBauG eingerich-
teten Gutachterausschiisse auch ihre Bewihrungsprobe bestanden haben.

2. Markttransparenz als Ziel des Gesetzgebers

Um die Preisentwicklung transparent zu gestalten und um Einfluf} darauf zu gewin-
nen, wurden in das Bundesbaugesetz Bestimmungen aufgenommen, die dem ge-
wiinschten Ziel bestmdglich entsprechen. Zunichst kam es dabei auf eine entspre-
chende Einrichtung an. Im § 137 bestimmt das Bundesbaugesetz die Bildung von
selbstindigen Gutachterausschiissen, die bei den kreisfreien Stidten und Landkreisen
gebildet werden. Als Geschiftsstelle zur Vorbereitung ihrer Arbeit bedienen sich die
Gutachterausschiisse der Verwaltung der Kérperschaft, bei der sie gebildet sind. Die
Landesregierungen konnen die Aufgaben der Geschiftsstelle vorhandenen kommu-
nalen oder staatlichen Einrichtungen iibertragen — damit ist zum Ausdruck gebracht,
daf} die Gutachterausschiisse selbstindige Gremien sind und nicht Teil der weisungs-
gebundenen Behérde, bei der sie gebildet sind. Lediglich zur Erleichterung ihrer
Titigkeit steht ihnen die Behorde als Geschiftsstelle zur Verfiigung.

2.1. Verkehrswert-Gutachten

In Ausfiillung des gesetzlichen Rahmens wurde im Dezember 1960 in Niedersachsen
in der ,Verordnung iiber die Bildung von Gutachterausschiissen und tber die An-
legung von Kaufpreissammlungen” festgelegt, daf} die Geschiftsstellen der Gutachter-
ausschiisse bei dem jeweils drtlich zustindigen Katasteramt einzurichten und die Vor-
sitzenden der Gutachterausschiisse Beamte der Katasterimter seien. Bei der Ge-
schiftsstelle dieser kollegialen Institution kdénnen die Verhandlungspartner oder
sonstigen Antragsberechtigten Gutachten beantragen, durch die sie sich iiber den nach
objektiven Merkmalen ermittelten Verkehrswert eines Grundstiickes informieren
konnen. Es handelt sich dabei weder um eine Preisbindung irgendwelcher Art noch
um eine allgemeine Schitzungspflicht, sondern um eine der Zielsetzung entspre-
chende Aufklirung der Vertragsparteien iiber den Verkehrswert ihres Grundstiickes
ohne bindende Wirkung; d. h. es bleibt den Parteien unbenommen, hohere oder
geringere Preise zu fordern oder zu bieten. Um im Interesse der Ubersichtlichkeit
des Marktes die Informationsmdglichkeit zu verbessern, ist auch der Kaufbewerber
in den Kreis der Antragsberechtigten einbezogen worden, so lange er mit dem
Eigentiimer in ernsthaften Verhandlungen steht. Soweit die Maoglichkeit der inten-
siven Einzelinformation. Im Hinblick auf das angestrebte Ziel handelt es sich jedoch
nur um die punktweise Beleuchtung eines Einzelobjektes.

2.2. Richtwerte

Neben der Erstattung von Gutachten hat daher der Gesetzgeber eine weitere allge-
meine Informationsmoglichkeit iiber Grundstiickspreise in Form von Richtwerten
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geschaffen. In § 143 Abs. 3 des Bundesbaugesetzes heifit es: ,Auf Grund der Kauf-
preissammlungen sind fir die einzelnen Teile des Gemeindegebietes oder fiir das
gesamte Gemeindegebiet durchschnittliche Lagewerte (Richtwerte) zu ermitteln.”

2.3. Vorschriften

Hierzu sind erginzende Bestimmungen ergangen. In Niedersachsen gelten insbeson-
dere die ,Verordnung iber die Richtwerte von Grundstiicken” vom 4. Mirz 1964
sowie der Runderlaf} des Nds. SozM vom 27. Mai 1964 ,Zur Anwendung der Ver-
ordnung iiber die Richtwerte von Grundstiicken”. Beide Bestimmungen sind die
Grundlagen der Ermittlung und Darstellung von Richtwerten. Der Erlaf} stellt in der
Nr. 1.3 zunichst klar, was unter dem Begriff ,Richtwert” zu verstehen ist:

~Richtwerte sind durchschnittliche Bodenwerte. Sie werden fiir Gebiete, die im
wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhiltnisse aufweisen (Richtwertzonen),
auf Grund der bei der Geschiftsstelle des Gutachterausschusses gefithrten Kauf-
preissammlung jeweils zum Jahresende ermittelt. Die Richtwerte stellen eine Auswer-
tung der Vorginge am Grundstiicksmarkt dar; sie dienen als Vergleichswerte und
geben ein Bild von den am Baulandmarkt gezahlten Preisen. Die der land- und
forstwirtschaftlichen Nutzung vorbehaltenen Grundstiicke bleiben unberiicksichtigt.
Die gesonderte Ermittlung der Richtwerte fiir baureifes Land, Rohbauland und Bau-
erwartungsland bezieht sich auf den unterschiedlichen Erschliefungszustand der
Grundstiicke.”

24. Kaufpreissammlung als Grundlage der Ermittlung

Wie schon mehrfach angeklungen, ist die Grundlage der Richtwerte die Kaufpreis-
sammlung. Das Bundesbaugesetz enthilt daher im § 143 Abs. 1 und 2 Vorsdriften,
die in Verbindung mit dem § 11 und 12 der ,Verordnung iiber die Bildung von
Gutachterausschiissen und iiber die Anlegung von Kaufpreissammlungen” vom
29. 12. 1960 gewihrleisten, daf} simtliche Vertrige iiber Rechtsgeschifte am Grund
und Boden dem Gutachterausschufl zur Verfiigung zu stellen sind. Wértlich heiflt es
im Bundesbaugesetz:

+(1) Jeder Vertrag, durch den sich jemand verpflichtet, das Eigentum an einem
Grundstiick gegen Entgelt zu iibertragen, ist von der beurkundenden Stelle in Ab-
schrift dem Gutachterausschuf} zu iibersenden.

(2) Bei den Geschiftsstellen der Gutachterausschiisse sind Kaufpreissammlungen
einzurichten und zu fiihren. Soweit ungewdhnliche oder personliche Verhiltnisse
die Hohe der vereinbarten Kaufpreise beeinflufit haben, sind die Kaufpreise insoweit
berichtigt in die Sammlungen aufzunehmen oder in ihnen nicht zu beriicksichtigen.”

Und in der genannten Verordnung § 11:

«(1) In den Kaufpreissammlungen (§ 143 Abs. 2 des Bundesbaugesetzes) sind die
Verkaufsfille nach den Katasterangaben, dem Erschliefungszustand der Grund-
stiicke und nach sonstigen wertbeeinflussenden Merkmalen, getrennt nach bebauten
und unbebauten Grundstiicken, listen- oder karteimiflig zu erfassen. Der Tag des
Vertragsabschlusses und der Kaufpreis sind zu vermerken. Bei bebauten Grund-
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stiicken ist, soweit dies moglich ist, aus dem Gesamtkaufpreis der Bodenpreis zu
ermitteln und einzutragen. Aufler dem listen- oder karteimifligen Nachweis konnen
Wertkarten angelegt und gefiihrt werden, in die die bereinigten Kaufpreise einzu-
tragen sind.

(2) Zur Finrichtung der Kaufpreissammlungen haben alle Behérden die in ihrem
Besitz befindlichen Unterlagen iiber Grundstiickspreise aus der zuriickliegenden
Zeit, insbesondere vorhandene Kaufpreissammlungen, der Geschiftsstelle des Gut-
achterausschusses auf Anforderung zur Kenntnis zu bringen. Der Vorsitzende des
Gutachterausschusses entscheidet, inwieweit die aus diesen Unterlagen ersichtlichen
Grundstiickspreise in die Kaufpreissammlung aufzunehmen sind.”

Es entspricht dem Wesen des Richtwertes als durchschnittlichem Bodenwert, daf} er
jeweils fiir eine Mehrzahl von Grundstiicken und nicht fiir Einzelgrundstiicke ermit-
telt wird. Die gegebenenfalls erforderliche und wiinschenswerte Differenzierung und
Untergliederung in Richtwertzonen wegen unterschiedlicher wertbeeinflussender
Umstinde und wegen unterschiedlicher Kaufpreise steht dem nicht entgegen. Sorg-
faltig zu priifen ist dabei die Frage, ob das vorhandene Material, also die Kaufpreise,
ausreichen, sie der Ermittlung von Richtwerten zu Grunde zu legen.

Welche Probleme sich bei der kritischen Priifung der Kaufvertrige im Hinblick auf
die Verwendbarkeit fiir die Kaufpreissammlung ergeben kénnen, ist bereits in dem
vorhergehenden Vortrag dargelegt worden.

Liegen Kaufpreise in geniigender Anzahl fiir ein Gebiet (z. B. eine Gemeinde) nicht
vor, kann von der Festsetzung eines Richtwertes abgesehen werden. Der betreffende
Erlaf} erdfinet aber auch die Méglichkeit, fir diesen Fall von Kaufpreisen fiir ver-
gleichbare Grundstiicke in entsprechender Lage auszugehen.

Die jihrliche Richtwertermittlung verlangt daher das vollstindige Auswerten simt-
licher Kaufvertriige des abgelaufenen Jahres einschl. Nachweis der Kaufpreise in den
Karten. Erst an Hand des gesamten Materials 1aft sich ersehen, wo der Schwerpunkt
der Preise liegt. Aus diesen Vorermittlungen lafit sich bereits durch Vergleich mit den
Vorjahreswerten eine angeniherte Preisentwicklung erkennen, die natiirlich ortlich
unterschiedlich sein kann. Auf Grund der Kenntnis der értlichen Verhiltnisse und
auf Grund der aus der Kaufpreissammlung gewonnenen Daten ergibt sich der Vor-
schlag fiir den Richtwert, iiber den dann in der Ausschufisitzung zu beraten ist.

2.5. Darstellung der Richtwerte

Nach Abschluf} der Vorarbeiten und nach der endgiiltigen Beschlufifassung durch den
Gutachterausschufi, der zu diesem Termin vollstindig zu laden ist, erfolgt die Vor-
bereitung zur Verdffentlichung. Zu diesem Zweck werden die Richtwerte in aller
Regel in Karten eingetragen. Die Darstellung in Karten hat gegeniiber der auch
zulissigen Listendarstellung den groflen Vorteil der Ubersichtlichkeit und der leich-
teren Zuordnung bei der Bildung von Wertzonen. Fiir die Darstellung werden
selbstverstindlich vorhandene amtliche Karten verwendet. Zur méglichst wirtschaft-
lichen Abwicklung werden in der Regel transparente Montagen oder Decdkfolien zu
den Karten benutzt und mit den bei jedem Katasteramt vorhandenen reprotech-
nischen Moglichkeiten auf einfache Weise vervielfiltigt. Je nach dem Objekt kom-
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men die Mafistibe 1 : 5000 bis 1 : 50 000 in Betracht. Fiir jedes Blatt der Richtwert-
karte sind nach dem Erlaf} des Nds. SozM vom 27. 5. 64 ,Zur Anwendung der Ver-
ordnung iiber die Richtwerte von Grundstiicken” folgende Mindestangaben zu for-
dern:

1.

Der Kartenmafistab.

2. Die Grenze des Gebietes, fir das die Richtwertkarte gilt.
3.
4. Der Stichtag, auf den die Richtwerte bezogen sind (in Niedersachsen 31. 12. des

Die Richtwerte, und soweit moglich, die Grenzen der Richtwertzonen.

Vorjahres).

Der von dem Vorsitzenden und den mitwirkenden ehrenamtlichen Gutachtern
unterschriebene Vermerk ,Der Gutachterausschufl fiir . .. hat in der Sitzung am
... die in dieser Richtwertkarte angegebenen Richtwerte gem. § 143 Abs. 3
BBauG nach den Bestimmungen der Verordnung iiber die Richtwerte von Grund-
stiicken vom 4. 3. 64 fiir den Stichtag 31. 12. . .. ermittelt”.

Da irgendwelche Anspriiche gegeniiber den Trigern der Bauleitplanung oder den
Baugenehmigungsbehérden weder aus der Gliederung der Richtwerte noch aus
den Eintragungen in den Richtwertkarten oder den Angaben in den Richtwert-
listen hergeleitet werden kénnen, ist auf diesen Umstand auf den Richtwert-
karten hinzuweisen.

Zur Erliduterung von verwendeten Zeichen und Abkiirzungen in Verbindung mit
den Richtwerten sind folgende Hinweise anzubringen:

Die Richtwerte werden in der Form
Richtwert in DM/m?
Regelmiflige Grundstiickseigenschaften

angegeben, zum Beispiel
5 8 12 (22)

!

E RW '~ BWAolIl - 30
Richtwert in DM/m?:

Nicht eingeklammerte Zahlen sind Richtwerte fir Grundstiicke, fiir die der
ErschliefSungsbeitrag noch nicht erhoben worden ist.

Eingeklamnierte Zahlen sind Richtwerte fiir Grundstiicke, fiir die der Erschlie-
fungsbeitrag nicht mehr zu entrichten ist.

Regelmiflige Grundstiickseigenschaften :
Der erste grofie Buchstabe bezeichnet den ErschlieBungszustand (= Grund-
stiicksqualitit):

B = Baureifes Land

R Rohbauland

E = Bauerwartungsland

I

* Neufassung: Gem. RdErl. d. MS u. d. MI v. 22.2.1972 (Nds. MBL. Nr. 14 S. 564)
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Die zweiten und dritten groflen Buchstaben bezeichnen die zuldssige Art der
baulichen Nutzung in Ubereinstimmung mit § 1 der Baunutzungsverordnung in
der Fassung vom 26. 11. 1968 (BGBI. 1 S. 1237):

W = Wohnbauflichen
WS = Kleinsiedlungsgebiet
WR = Reines Wohngebiet
WA = Allgemeines Wohngebiet

M = Gemischte Bauflichen
MD = Dorfgebiet
MI = Mischgebiet
MK = Kerngebiet

G = Gewerbliche Bauflichen
GE = Gewerbegebiet
Gl = Industriegebiet

Die kleinen Buchstaben bezeichnen die Bauweise:
o = offene Bauweise

g = geschlossene Bauweise

Die Zahlen bezeichnen die zulissige Geschofizahl und die Grundstiickstiefe:
I — 30 = 2geschossige Bebauung — 30 m Grundstiickstiefe.

26. Informationsmdglichkeiten

Diese Ergebnisse stehen nun allen Interessierten

1.
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beim Katasteramt zur Einsicht zur Verfiigung. Jeder kann miindlich oder schrift-
lich Auskunft iiber Richtwerte verlangen oder auch Abschriften der Richtwert-
karten erhalten. Um Mifiverstindnisse zu vermeiden, werden Auskiinfte iiber
Richtwerte, die fiir ein spezielles Grundstiick angefordert werden, méglichst so
formuliert, daf} dabei das Wesen des Richtwertes als das eines Durchschnittswer-
tes herausgestellt wird. Schriftliche Anfragen nach dem Richtwert eines bestimm-
ten Grundstiicks konnen z. B. folgendermaflen beantwortet werden: ,Das
Grundstiick liegt in einem Gebiet, fiir das als durchschnittlicher Bodenwert der
Richtwert . . . festgelegt worden ist.” Der fiir solche Auskiinfte vorgesehene Vor-
druck trigt diesem Umstand Rechnung.

Die Gemeinden als Triger der Bauleitplanung erhalten jahrlich iiber den Land-
kreis eine Ausfertigung der Richtwertkarten. Sie legen diese Karten einen Monat
offentlich aus. Danach verbleiben die Ausfertigungen bei der Gemeinde und
stehen dort zur Verfiigung.



3. Nach dem Gem.RdExl. d. FinM., des SozM. und des Min. d. Innern vom 7. 9.
1965 betr. ,Zusammenarbeit bei der Fiihrung der Kaufpreissammlungen” erhal-
ten die Finanzémter auf Antrag jeweils eine Ausfertigung der Richtwertkarten fiir
eigene Zwecke.

4. Die Richtwerte sind schliefilich der Aufsichtsbehérde mitzuteilen.

2.7.Die Richtwertiibersichtskarte (RUK)

Der Zielsetzung des BBauG folgend, bietet sich nun der thematischen Kartographie
die Gelegenheit, durch geeignete graphische Losungen die Richtwerte iiberregional
darzustellen und somit der Offentlichkeit leichter und in noch groflerer Ubersichtlich-
keit zuginglich zu machen. Nach den Plinen des Nds. Ministeriums des Innern sollen
aus den Richtwerten sogenannte Richtwertiibersichtskarten im Maf3stab 1 : 200 000
abgeleitet und als Sonderausgabe der Karte der Gemeindegrenzen 1 : 200 000 ge-
fiihrt werden. Entsprechend der Zielsetzung kann diese Ulbersichtskarte nicht alle
Angaben iiber Richtwerte enthalten. Ihr Inhalt beschrinkt sich vielmehr auf die
Gruppe von Grundstiicken, die fiir die Allgemeinheit von besonderem Interesse ist
und deren Preisgefiige, Preisentwicklung und Angebotssituation allgemein als der
Baubodenmarkt bezeichnet wird: Dargestellt werden die Richtwerte — ohne Er-
schlielungsbeitrage — fiir baureifes Land in reinen oder allgemeinen Wohngebieten
(§§ 3 und 4 BauNVO), und zwar fiir ein normal geschnittenes Grundstiick, fiir das die
Bebauung mit einem freistehenden ein- bis zweigeschossigen Wohngebiude zulissig
ist. Der Terminologie der Literatur folgend méchte ich diese Gebiete als Entwick-
lungsgebiete bezeichnen, wobei mit Entwicklung die Umwandlung von landwirt-
schaftlich genutzten Flichen in Bauflichen gemeint ist. Als polaren Begriff konnte
man z. B. Sanierungsgebiete nennen. Durch diese Einschrinkung wird die Darstel-
lung vergleichbar, d. h. sie bezieht sich auf Grundstiicke mit gleichen wertbestim-
menden Eigenschaften.

Amtliche Karten — und dazu gehéren auch ihre Sonderausgaben — gelten als die
Visitenkarte der zustindigen Verwaltung. Bei ihrer Herstellung ist daher im Rahmen
der graphischen Maglichkeiten sorgfiltig zu priifen, in welcher Weise die sich teil-
weise einander ausschlieflenden Forderungen an eine Karte optimal erfiillt werden
konnen. Zu den Forderungen an die Richtwertiibersichtskarte gehdéren nach [6]

a) Die Anschaulichkeit; die Karte mufl auf den 1. Blick erkennen lassen, ob die
Richtwerte hoch oder niedrig sind. — Wo ist es teuer, wo billig?

b) Die Genauigkeit; die Richtwerte sollen aus der Karte mit moglichst grofler
Genauigkeit entnommen werden kénnen. — Wie teuer ist es?

© Die Ubersichtlichkeit; es mufl mithelos maglich sein, Flichen gleichen Richtwertes
zu erkennen und einander zuzuordnen. — Wo ist es ebenso teuer?

d) Die Ursichlichkeit; die Karte soll maglichst weitgehend Auskunft iiber die Ur-
sachen der ermittelten Richtwerte geben. — Warum ist es so teuer?

Aus diesen Forderungen ergibt sich fiir die Grundkarte, also fiir die Karte, aus der
die RUK zu entwickeln ist, daf} sie folgenden Anforderungen gerecht wird:

a) Der Mafistab mufl so grof} sein, dafl ausreichend Raum fiir die thematische Dar-
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stellung zur Verfiigung steht, um den Grundsatz der Genauigkeit zu erfiillen.

b) Der Mafistab muf so klein sein, dafl gréfiere Gebiete zusammenhingend darge-
stellt werden kénnen zur Erfiillung des Grundsatzes der Ubersichtlichkeit und

¢) die Grundkarte muf die Gemeinden, Stidte und Verkehrswege enthalten, weil
diese Faktoren weitgehend den Preis beeinflussen und somit fiir das Erkennen
der Ursichlichkeit Bedeutung haben.

Aus eingehenden Untersuchungen hat sich ergeben, dafl der Mafistab 1 : 200 000
einen optimalen Kompromif3 darstellt. Da in Niedersachsen die Karte der Gemeinde-
grenzen bereits in diesem Mafistab mit vereinfachter Topographie und gutem Fort-
fithrungsstand vorliegt, lag es nahe, die RUK auf die Basis dieser Grundkarte abzu-
leiten und den Sachverhalt durch ein Mittel der thematischen Kartographie darzustel-
len. Versuche haben ergeben, dafl als Darstellungsmittel die Signatur in Form von
Kreisen giinstig und im Hinblick auf die Vervielfaltigung und Forfithrung besonders
einfach und wirtschaftlich ist. Diese Darstellung erfiillt insbesondere die Forderung
nach Anschaulichkeit und Ubersichtlichkeit.

Das Wesen dieser Methode besteht also darin, Richtwerte — oder besser Richtwert-
gruppen — durch die Grofle lagetreu angeordneter Kreise in gestufter Darstellung
auszudriicken. Die Grofle der Signatur, die jeweils eine Preisgruppe symbolisiert,
muf} nun so abgestimmt sein, dafl einerseits keine untriglichen Ulberdeckungen im
Einflufibereich der Grofistidte auftreten, andererseits muf} die Signaturenmindest-
grofle gewihrleisten, dafl die thematische Darstellung sich auch geniigend von der
topographischen Grundlage abhebt, die ja lediglich zur Orientierung des thema-
tischen Sachverhalts dient. Weitere Probleme ergeben sich daraus, daf} vielen Men-
schen ein exakter Grofenvergleich geometrischer Figuren ohne Hilfsmittel nicht
moglich ist. Es hat sich daher als zweckmiflig erwiesen, eine empirisch ermittelte
Funktion der Darstellung zu Grunde zu legen, wodurch in den unteren Bereichen der
Anstieg stark ibertrieben wird, ohne dafl die Signaturen fiir die Gebiete mit aus-
schlieRlich niedrigen Bodenwerten kartographisch unwirksam werden.

Obwohl eine Karte nur dann durch Schriftzusitze erliutert werden soll, wenn die
graphischen Mittel erschdpft sind, ist vorgesehen, daf fiir die Richtwertiibersichts-
karte die Aussagekraft der Signaturen durch zusitzliche Zifferndarstellung der
Richtwerte erhoht und erginzt werden soll.

In Niedersachsen liegt ein erster Druck dieser Karte mit dem Stichtag 31. 12. 1969
bereits vor. Die Auflagenhshe betrigt je Blatt etwa 400 bis 800 Stiick. — Das Inter-
esse an dieser Karte ist bisher sehr gering. Das liegt vermutlich zum einen daran, daf?
die Karte nur wenigen bekannt ist. Sie wird voraussichtlich erst vom nichsten Jahre
an in das ,Verzeichnis der Landeskartenwerke von Niedersachsen” aufgenommen.
Zum anderen hat die Karte den Nachteil zu erscheinen, wenn ihr Inhalt fast schon
iiberholt ist. Obwohl die Geschiftsstellen der Gutachterausschiisse die entsprechen-
den Daten bis zum 31. Mirz in Form berichtigter Zahlenmanuskripte den héheren
Verwaltungsbehdrden vorlegen, wird 1972 die Arbeit zur Fortfithrung der Zahlen-
und Signaturenfolie sicher mehrere Monate in Anspruch nehmen. Etwa die gleiche
Zeit ist fiir die Frledigung kartographischer Abschluflarbeiten zu veranschlagen. Das
bedeutet, daf} die Karte frithestens etwa Ende des Jahres nach dem Wertermittlungs-
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stichtag zur Verfiigung steht. Die grob geschitzten Zeiten werden in den spiteren
Jahren wahrscheinlich kiirzer ausfallen, da im nichsten Jahr der Umfang der Fort-
fiihrung noch besonders hoch sein diirfte. Einmal deswegen, weil zum Stichtag
31. 12. 70 keine Fortfithrung erfolgt ist, und zum anderen deshalb, weil die vorge-
sehene Regelung die darzustellenden Gebiete schirfer differenziert und schon allein
dadurch unter Umstinden zahlreiche Angaben geindert werden miissen. Eine ge-
wisse Verbesserung kénnte rein optisch dadurch erreicht werden, dafl der Stichtag auf
den 1. 3. verlegt wiirde, ohne daf sich am Prinzip und dem Verfahren Wesentliches
zu indern brauchte. Diese Anderung wiirde sich auch giinstig auf die Arbeit der Gut-
achterausschiisse auswirken, insbesondere in den Fillen, in denen bei der Begriin-
dung von Verkehrswertgutachten auf den Richtwert Bezug genommen wird.

Es hat nicht an Versuchen gefehlt, die Richtwerte fiir noch grofiere Gebiete in noch
kleinerem Mafistab darzustellen. Ich méchte mich hier mit diesem Hinweis begniigen.
Der kleine Maf3stab schriinkt die Méglichkeiten der Darstellung naturgemif3 erheblich
ein. Der Preis an die Ubersichtlichkeit wird schon sehr grof}. Es wird noch zu unter-
suchen sein, ob sich der Aufwand lohnt.

2.8. Kritik

Jede Sache bedarf der Kritik, wenn sie sich im Wechselspiel der Krifte weiterent-
wickeln soll.

Welches Echo haben nun die Richtwerte in der Offentlichkeit, werden sie angenom-
men und beachtet, oder werden sie ignoriert? Wie sehen insbesondere die Gemein-
den als Triger der Bauleitplanung und als Partner zahlreicher Grundstiicksan- und
-verkiufe die Richtwerte? Wo liegen die Probleme?

Um auf diese Fragen eine Antwort zu bekommen, habe ich ein paar Gemeinden um
eine entsprechende kurze Stellungnahme gebeten. Zuvor gestatten Sie mir jedoch,
daf} ich einige selbstkritische Bemerkungen einflechte: Wir als Geoditen, zu deren
Aufgaben — besonders deutlich im Ingenieurbereich — neben der laufenden Kon-
trolle die stindige Selbstkritik in Form von Ergebnisanalysen hinsichtlich Genauig-
keit und Wirtschaftlichkeit gehort, versuchen natiirlich, uns selber zu kontrollieren,
eine Antwort zu finden auf die Frage, ob die Richtwerte ankommen, ob sie durch
den Markt im groflen und ganzen bestitigt werden. Es handelt sich also um den Ver-
such einer Kontrolle und Priifung am Ergebnis — Forderungen an geoditisches Ver-
halten lassen sich dabei allerdings nicht aufrecht erhalten.

Es liegt jedoch in der Natur der Richtwerte, daf} eine unmittelbare und vollstindige
Erfolgskontrolle nicht méglich ist. Griinde hierfiir gibt es verschiedene:

1. Da ist zundchst die erhebliche Verzégerung bei der Ermittlung und Versffent-
lichung, d. h. die Preise haben sich inzwischen weiterentwickelt. Ich deutete das
schon an.

2. Uber einen lingeren Zeitraum werden unter Umstinden in einer Gemeinde
iiberhaupt keine Grundstiicke verkauft. Eine Tatsache, die vielleicht am Zonen-
rand, aus dem ich berichte, hiufiger als anderswo zu beobachten ist.

3. Aus irgendeinem Grund steigt plétzlich die Nachfrage nach Baugrundstiicken,
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weil z. B. in einem Baugebiet nur noch wenige Grundstiicke zur Verfiigung sind
und die Gemeinde weitere gleichwertige Baugebiete noch nicht vorgesehen hat.
Sofort steigen die Preise stark an. Damit stehen Kaufpreise im Raum, die von
den Grundeigentiimern kiinftiger Baugebiete selbstverstindlich auch gefordert
werden.

4. Die Grundstiicksgrofien werden auch auf dem flachen Land stindig kleiner.
Wihrend im Landkreis Helmstedt noch vor wenigen Jahren 1000 und 1200 m?
als durchaus ortsiiblich anzusehen waren, sind heute 600 bis 700 m? in Neubau-
gebieten die Regel. Zu dieser Konzentration haben verschiedene Griinde gefiihrt;
mit Sicherheit auch die Bodenpreise. Andererseits 16sen aber kleine Grundstiicke
mit hoherer baulicher Ausnutzung héhere Bodenpreise aus.

5. Richtwerte konnen den vielfach verflochtenen komplizierten Markt nur stark
vereinfacht wiedergeben.

Mit diesen Hinweisen wollte ich die Probleme andeuten, die den Mdglichkeiten der
Kontrolle an Hand von Kaufpreisen entgegenstehen. In der Praxis ergeben sich
allerdings dennoch durch kritische und aufmerksame Beobachtung des Marktes iiber
lingere Zeiten gute Anhaltspunkte dafiir, ob die Richtwerte die Situation einiger-
maflen richtig widerspiegeln. In diesem Zusammenhang sei auch der Fall angespro-
chen, in dem Grundstiicke wegen besonderer Umstinde (z. B. Eigentiimer: Offent-
liche Hand) ausschliefilich zum Richtwert verkauft werden. Die Ubereinstimmung ist
wegen der Abhangigkeit vom geoditischen Standpunkt beinahe peinlich. Da eine
eigene Preisentwicklung hier meistens nicht zustande kommt, ist zu untersuchen, ob
auf Grund der Verhiltnisse in vergleichbaren Gebieten mogliche Richtwertverinde-
rungen begriindet werden konnen.

Nach diesen Zwischenbemerkungen méchte ich zuriickkommen auf die Stellungnah-
men der Gemeinden:

1. Die Stadt K. (ca. 15 000 Einwohner) schreibt: ,Die vom Gutachterausschuf} des
Katasteramtes festgelegten Richtwerte fiir Bodenpreise gelten als Grundlage fiir
alle Grundstiicksan- und -verkiufe, die die Stadt vornimmt.

Auch im Bereich des privaten Bodenverkehrs beeinflussen die Richtwerte weit-
gehend die Grundstiickspreise.”

2. Die Stadt V. (etwa 12 000 Einwohner) mit starker Expansion in unmittelbarer
Nihe Wolfsburgs fihrt u. a. aus:

Die Richtwertkarten mit den fiir einen bestimmten Zeitpunkt festgelegten Richt-
werten fiir bestimmte Baugebiete sind fiir die Stadt bisher eine gute Richtschnur
gewesen. Die Erfahrung hat aber gezeigt, daf} die darin angegebenen Richtwerte
nicht immer beachtet werden. Gerade in unserem Raum bestimmen Angebot und
Nachfrage den Baulandpreis. Nur Stidte und Gemeinden, die auch in friiheren
Jahren schon finanziell gut ausgestattet waren, haben durch eigene Ankiufe
von Grund und Boden den Baulandpreis wenigstens etwas steuern konnen. Zu
bedauern ist es, daf} die Richtwerte immer nur fiir einige wenige Baugebiete fest-
gelegt werden. Zwei Drittel der in V. bebauten Flachen mit teilweise noch sehr
grofien Bauliicken werden von der Richtwertkarte nicht erfafit.
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Abschlieflend darf ich feststellen, dafl die bei uns gemachten Erfahrungen durch-
aus positiv: waren. Gerade die Tatsache, dafl es sich beim Gutachterausschufl um
eine unabhiingige Stelle handelt, die weder bei der Stadt noch beim Landkreis
direkt ihren Sitz hat, fithrt sehr oft zur Einsicht und machte es der Stadt mdglich,
in weiteren persénlichen Gesprichen zum Zuge zu kommen. Das beweisen nicht
zuletzt die letzten Verhandlungen wegen Bauland fiir das Schulzentrum und
wegen des Erwerbs von Grund und Boden im kiinftigen Allerpark.”

Hier wird neben dem Hinweis auf die Angebots- und Nachfragesituation ganz
eindeutig der Wunsch ausgesprochen, die Baugebiete noch stirker als bisher mit
Richtwerten zu versehen.

. Die Samtgemeinde H. duflert sich folgendermafien:

. - . . teile ich IThnen hierdurch mit, daf die fiir die H.-Dérfer festgesetzten Richt-
wertzahlen wertvolle Anhaltspunkte fiir die Preisgestaltung bei Bauland-Grund-
stiicksverkiufen bilden, die selbstverstindlich nicht immer mit den tatsichlichen
Verkaufspreisen iibereinstimmen, da sich diese aus Angebot und Nachfrage e:-
geben ...

Trotzdem kann allgemein gesagt werden, dafl etwa die Richtwertzahl die Preis-
grundlage fiir Gelidnde in Erschliefungsgebieten bildet, wihrend bei Gelinde in
Bauliicken diesem Wert noch die in Erschlielungsgebieten iiblichen Erschlieflungs-
kosten zugeschlagen werden.”

. Die Gemeinde E. schrieb uns — allerdings unaufgefordert — folgendes, ich
zitiere auszugsweise:

+Obwohl irgendwelche Anspriiche gegeniiber den Trigern der Bauleitplanung
oder den Baugenehmigungsbehdrden weder aus der Gliederung der Richtwerte
noch aus den Eintragungen in der Richtwertkarte hergeleitet werden konnen,
sind bei der Gemeinde E. im Rahmen der Aufstellung eines neuen Bebauungs-
planes und auch beim Erwerb von Flachen innerhalb des Dorfgebietes erhebliche
Schwierigkeiten aufgetreten. Hierbei muf3te die Gemeinde feststellen, daf sich trotz
des unverbindlichen Charakters der Richtwerte die Verkiufer von Bauland doch
weitgehend auf den festgesetzten Preis von 10,— DM berufen haben. Die Ge-
meinde ist aber der Auffassung, dafl Preise von 10— DM, die in fritheren Jah-
ren fiir Bauland in E. ja tatsichlich bezahlt worden sind, als iiberhéht angesehen
werden miissen. Diese Preise sind nach Ansicht der Gemeinde nur entstanden,
weil die Gemeinde immer wieder gehindert war, Bauland in gréflerem Umfange
auszuweisen, weil grofle Teile des Gemeindegebietes im Mutungsgebiet der
Braunschweigischen Kohlen-Bergwerke liegen. Aus diesem Grunde muf3 das Bau-
land in der Gemeinde E. als besonders knapp angesehen werden, was zu der
Verteuerung wesentlich mit beigetragen haben mufl. Es ist jedoch nicht einzu-
sehen, daf} aus nur diesem Grunde das Bauland in E. teurer ist als in benachbarten
vergleichbaren Gemeinden (von der Stadt Helmstedt abgesehen). Da jedoch auf
Grund iiberhohter Kaufpreise nun seit einigen Jahren der Richtwert auch bei
10,— DM liegt, fithrt dies wiederum zu einer Weigerung der Verkiufer, Bauland
zu einem geringeren Preise abzugeben. Dadurch wird die Gemeinde in ihren
Bemithungen gehindert, Bauland zu angemessenen Preisen auszuweisen bzw.
anbieten zu kdénnen.”
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Diese Auflerungen enthalten meines Erachtens iibereinstimmend folgenden festzu-

haltenden Kern:

Trotz des unverbindlichen Charakters sind Richtwerte eine Bezugsgrundlage, eine
Orientierungsbasis fiir den Markt. Aus der Sicht der den Markt bestimmenden Ver-
kiufer werden sie in aller Regel jedoch als Mindestgarantie, als ,behdrdlich garan-
tierte Mindestpreise” aufgefafit, d. h. es wird kaum Verkiufer geben, die unter dem
Richtwert verkaufen. Daraus folgt in Verbindung mit dem bereits erwihnten Ver-
kiufermarkt zwangsliufig eine stindig steigende Preisentwicklung. In der Begriin-
dung des 7. Teiles des Bundesbaugesetzes wird erklirt, dafl der Gutachterausschufd
bei der Ermittlung von Grundstiicksrichtwerten als Schwingungsdimpfer fungieren
soll. Im Sinne einer verniinftigen Preisentwicklung sollte dieser Auftrag ganz beson-
ders ernst genommen werden, verhindern 1afit sich allerdings der Preisanstieg damit
nicht. Hierzu bedarf es wirkungsvollerer Mafinahmen, die dazu fithren miissen, das
den Preis regulierende Angebot erheblich zu vermehren. Hierin sehe ich die einzige
echte Moglichkeit — zumindest fiir den Bereich der Entwicklungsgebiete —, die
Preisentwicklung zu normalisieren. Wie das geschehen kann, will ich nicht unter-
suchen. In diesem Zusammenhang ist die Frage einen Gedanken wert, ob nicht durch
bewufites Niedrighalten der Richtwerte der gewiinschte Einflufl zu erreichen ist. Diese
Frage mochte ich sowohl aus dem gesetzlichen Auftrag als auch aus der Praxis mit
nein beantworten. Wiirde man beispielsweise in einem Jahr der Entwicklung nicht
folgen, so ergibt sich bereits bei entsprechender Weiterentwicklung der Preise im
folgenden Jahr die Notwendigkeit zu einem Sprung, zu einer plétzlichen und damit
fragwiirdigen Anpassung. Kritiker wiirden uns mit Recht vorwerfen, nicht am Markt
zu sein, ja, wir wiirden uns selber u. U. die Basis nehmen, um in Gutachten darauf
aufzubauen.

Um die vorhin gestellte Frage nach der Beurteilung der Richtwerte abzurunden, bitte
ich die Herren der Finanzverwaltung um kritische Stellungnahme. Ich bitte dabei zu
beriicksichtigen, dafl die Gutachterausschiisse Institutionen des Bundesbaugesetzes
sind und dafl ihre Titigkeit in erster Linie diesem Gesetz und den erginzenden
Vorschriften unterzuordnen ist. Von besonderem Interesse wiren beispielsweise
folgende Fragen:

1. Reichen die ausgewiesenen Richtwerte auch fiir die Belange der Finanzverwaltung
aus, und werden sie im wesentlichen als richtig angesehen und iibernommen?

2. Wire den Arbeiten zur Einheitsbewertung damit gedient, wenn die Richtwerte
neuerer Baugebiete in eine Relation zum Hauptfeststellungstermin (z. B. 1. 1.
1964) gebracht wiirden?

Ende 1967 formuliert Herr Brachmann als Sachverstindiger fiir Bauwesen und Grund-
stiicksschitzungen in [5] folgende Erklirung: ,Die Zeit nihert sich dem Ende, da
man unbesehen Grundstiickspreise bezahlt, um nur zu einem Bauplatz zu kommen.
Man wird die wirtschaftlichen Uberlegungen wieder mehr in den Vordergrund stel-
len und nicht mehr bezahlen, als sich aus einem Grundstiick herauswirtschaften lafit.”

Dieser Ausblick z. Z. einer wirtschaftlichen Stagnation hat sich nicht bestitigt. Die
Aufgaben der Gutachterausschiisse sind geblieben. Die stindig wachsende Inan-
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spruchnahme ist ein echter Gradmesser fiir die Notwendigkeit und die positive
Resonanz. Gelegentliche Kritik an der Gutachtertitigkeit kann dariiber nicht hinweg-
tiuschen.
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Erfahrungen aus der Ermittlung von Grundstiickswerten

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

Trotz der Dualzahlen in der Rechentechnik beherrschen die Dezimalzahlen noch
immer unser tigliches Leben. Die erste herausragende Zahl in diesem System ist die
Zahl 10, und seit nunmehr 10 Jahren erfiillen die Gutachterausschiisse ihre Aufgabe,
die ihnen der Siebente Teil des BBauG stellt. Das ist sicherlich noch kein ehrwiirdiges
Jubildum, aber doch eine Zeitspanne, in der allein aus dem Umfang der angefalle-
nen Arbeit grofle Erfahrungen auf dem Gebiete der Grundstiicksbewertung gesam-
melt werden konnten.

Der Siebente Teil des Bundesbaugesetzes behandelt die Ermittlung von Grundstiicks-
werten. Ein besonders dazu legitimierter Personen- und Behérdenkreis kann iiber
den Wert eines bebauten oder unbebauten Grundstiicks ein Gutachten beantragen.
Zu ermitteln ist der ,Verkehrswert” eines Grundstiicks. In der steuerlichen Bewer-
tung ist der Begriff ,gemeiner Wert” geldufiger. Die Definition des Verkehrswertes
im BBauG ist jedoch identisch mit der Definition des ,gemeinen Wertes” im Bewer-
tungsgesetz, so dafl wir beide Begriffe gleichsetzen kénnen. Diese Gutachten wer-
den durdch selbstindige Gutachterausschiisse erstattet, die bei den kreisfreien Stidten
und Landkreisen gebildet werden. Alle Vertrige, durch die sich jemand verpflichtet,
das Eigentum an einem Grundstiick zu iibertragen, sind den Gutachterausschiissen
in Abschrift zu tibersenden. Diese Vertrige werden hinsichtlich der vereinbarten
Kaufpreise von den Geschiftsstellen der Gutachterausschiisse ausgewertet. Das Fr-
gebnis dieser Auswertung — die Kaufpreissammlung — bildet die Grundlage fiir
die Gutachten und fiir die einmal jahrlich zu ermittelnden durchschnittlichen Lage-
werte. Diese sog. Richtwerte fiir Baugelinde werden verdffentlicht und sind jeder-
mann zuginglich.
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Soweit in Kurzfassung die Bestimmungen des Bundesbaugesetzes. Durch landes-
rechtliche Verordnungen sind die Einzelheiten der Organisation und des Verfahrens
sowie die Aufbringung der Kosten der Gutachterausschiisse und der Geschiftsstellen
geregelt. Auch iiber das Verfahren der Richtwertermittlung sind landesrechtliche
Vorschriften ergangen, die deshalb besonders interessant sind, weil sie fiir die bis
dahin selbst vom BGH als ,unjuristisch” bezeichneten Ausdriicke ,Bauerwartungs-
land“, ,Rohbauland” und ,Bauland” eindeutige Legaldefinitionen schaffen.

Die Niedersichsische Landesregierung hat die Geschiftsstelle der Gutachteraus-
schiisse den Katasterimtern iibertragen. Der Vorsitzende der Ausschiisse und die
ehrenamtlichen Gutachter werden von den Regierungs- bzw. Verwaltungsprisiden-
ten im Einvernehmen mit der jeweiligen Gebietskdrperschaft bestellt, dabei ist zum
Vorsitzenden ein Beamter des Katasteramtes, i. a. der Behordenleiter, zu bestellen.
Die Gutachter sollen die notwendige fachliche Qualifikation besitzen, ferner sollen
sich unter ihnen Personen mit besonderer Sachkunde fiir die verschiedenen Grund-
stiicksarten und Gebietsteile der Stadt bzw. des Landkreises befinden. Wenn auch
der Gutachterausschuf! von Fall zu Fall nur mit einem Vorsitzenden und zwei weite-
ren ehrenamtlichen Gutachtern titig wird, so mufl man doch unter Beriicksichtigung
der soeben genannten Forderungen und der zumutbaren Belastung der einzelnen
Gutachter einen Ausschufl von durchschnittlich 6—8 Mitgliedern zur Verfiigung
haben, um arbeitsfihig zu sein. Es werden Spezialisten fiir bebaute und unbebaute
Grundstiicke, fiir Einfamilienhiuser, Mietwohn- und Geschiftsgrundstiicke und fiir
land- und forstwirtschaftliche Einzelgrundstiicke benétigt. Ferner sollten Kenner der
unterschiedlichen Strukturen und Entwicklungstendenzen der einzelnen Stadtteile
und Gemeinden vorhanden sein. Es war anfinglich nicht leicht, ausreichend qualifi-
zierte Gutachter zu finden. Jetzt — nach 10jéhriger Arbeit — verfiigen wir jedoch
“im allgemeinen iiber einen geniigend grofien Kreis von erfahrenen Gutachtern und
Spezialisten, so daf} uns selbst Sonderfille der Bewertung — wie Gemeinbedarfs-
flichen, Erbbaurechte, Enteignung, Belastungen in Abt. II des Grundbuches u. a. —
kaum noch Schwierigkeiten bereiten. Auf einige Sonder- oder Spezialfille komme ich
noch zuriick.

Fir die Katasterimter kam die zusitzliche Aufgabe der Grundstiicksbewertung und
der Gesdhiftsstelle der Gutachterausschiisse nicht iiberraschend und traf sie auch
nicht unvorbereitet. Die Katasterverwaltung ist von jeher mit den Problemen der
Grundstiicksbewertung befaflt gewesen. Ihre urspriingliche Aufgabe war ja die Ver-
anlagung und Verwaltung der Grund- und Gebiudesteuer. Eine gerechte Besteuerung
ist jedoch ohne Wertermittlung nicht méglich. Auch fiir die 1895 eingefiihrte Ergin-
zungssteuer war die Kauf- und Pachtpreissammlung der Katasterimter Wertermitt-
lungsgrundlage. Die ab 1921 erhobene Wohnungsbauabgabe wurde von der Ka-
tasterbehdrde nach dem sog. Katastermietwert des Hauses — eine Art Ertragswert —
veranlagt.

Bei der 1924 eingefiihrten Hauszinssteuer und der vorliufigen Steuer vom Grund-
vermdgen war der Katasteramtsleiter Vorsitzender des Steuerausschusses. Erst 1938
wurden alle Besteuerungsarbeiten den Finanzimtern iibertragen. Unsere letzte
Arbeit auf diesem Gebiet erledigten wir 1943 mit der Ablésung der Hauszinssteuer.
Damit war die Titigkeit der Vermessungs-Ingenieure auf dem Gebiet der Boden-
und Grundstiicksbewertung aber keinesweges beendet. Grundstiicksverkiufe des
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Staates sollen nach § 47 RHO nur gegen den ,vollen Wert” erfolgen. Der Begriff
wvoller Wert” entstammt der Enteignungsgesetzgebung und entpuppt sich bei
niherer Betrachtung als gemeiner Wert oder auch Verkehrswert. Die Katasterimter
sind auch heute noch die zustindigen Behérden, die die vereinbarten Kaufpreise in
dieser Hinsicht zu iiberpriifen und ggf. zu bestitigen haben. Nicht in ganz Nieder-
sachsen, aber in einigen Bezirken hatten die Preisbehérden wihrend der Zeit der
Grundstiickspreisitberwachung nach der Preisstoppverordnung von 1936 im Geneh-
migungsverfahren eine gutachtliche Stellungnahme iiber den Bodenwert vom Ka-
tasteramt anzufordern.

Alle diese Aufgaben kénnen ohne Marktbeobachtung und ohne genaue Kenntnis
der Marktlage nicht prizise durchgefiihrt werden. Das Ergebnis dieser Markt-
beobachtung fand seinen Niederschlag in der Kaufpreissammlung. Als 1961 die
Aufgabe der Grundstiicksbewertung nach dem BBauG erneut an uns herangetragen
wurde, da konnten wir neben gewissen Erfahrungen den unschitzbaren Wert einer
fast liickenlosen Kaufpreissammlung in dieses Geschift als Kapital einbringen und
damit eine ziemlich genaue Kenntnis der Marktlage. Diese stindige Marktbeobach-
tung war fiir die neue Aufgabe bedeutungsvoller als die vorhandenen Kenntnisse
auf dem Gebiet der Grundstiicksbewertung, zumal diese in erster Linie aus der
steuerlichen Bewertungspraxis resultierten. Zwischen der steuerlichen Bewertung und
der Verkehrswertermittlung bestehen doch erhebliche Unterschiede. Die steuerliche
Bewertung muf} als Massenbewertung stark generalisieren und pauschalieren, um
zum Ziel zu kommen, wihrend die Verkehrswerte einzelner Grundstiicke wesentlich
individueller gestaltet sind. Wir mufiten daher trotz unserer Vorkenntnisse umden-
ken und aus neuen Erfahrungen lernen. Dazu war in den ersten 10 Jahren reichlich

Gelegenheit.

Von den Gutachterausschiissen Niedersachsens wurden von Mitte 1961 bis Mitte
1971 rund 28 000 Verkehrswertgutachten erstellt und jihrlich 60- bis 70 000 Kauf-
fille in die Kaufpreissammlung iibernommen. Durch Fortbildungsveranstaltungen,
Arbeitsgemeinschaften sowie gegenseitige Information und Erfahrungsaustausch
haben zumindest die Vorsitzenden der Gutachterausschiisse ihr Wissen erheblich
erweitern kénnen, um es dann an ihre ehrenamtlichen Gutachter weiterzugeben bzw.
in den Beratungssitzungen anzuwenden. Der Erfolg zeigt sich in der gréfieren
Sicherheit und Zuverlissigkeit des Ergebnisses der Wertermittlung und in der stei-
genden Anerkennung dieses Gremiums in der Offentlichkeit. Die anfinglich kritischen
Stimmen gegen den Gutachterausschufy verstummen allmihlich. Diese Kritik war
sicherlich ernst zu nehmen, aber doch — zumindest rein menschlich — auch ver-
stindlich. Nach 25jihriger Preisbewirtschaftung wollte man die Preisfreiheit endlich
voll genieflen. Man vermutete in den Gutachterausschiissen eine Nachfolgeorganisa-
tion der Preisiiberwachungsbehsrden und in den ersten verdffentlichten Richtwerten
die neuen Stopppreise. Vielleicht hat der eine oder andere Gutachterausschuf} an-
fanglich seine Aufgabe auch vornehmlich darin gesehen, die Grundstiickspreise wieder
auf ein ertragliches Maf} zuriickzufiihren und sich bei der Bewertung gefragt: Was
darf das Grundstiick aus diesem oder jenem Grund kosten, statt objektiv festzustel-
len, was dafiir auf dem Grundstiicksmarkt gezahlt wird. Ich darf an dieser Stelle auf
eine Eigenart der Gutachterausschiisse hinweisen, die zunichst wie Wortklauberei
aussieht, aber doch den entscheidenden Unterschied in der Arbeitsweise gegeniiber
anderen Gutachtern und vereidigten Sachverstindigen verdeutlicht. Diese Sachver-
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stindigen ,schitzen nach bestem Wissen und Gewissen” nach einer rechnerischen
Wertermittlung den Verkehrswert, wihrend der Gutachterausschufl zunichst zwar
auch eine Wertermittlung durchfiihrt, aber letzten Endes nach eingehender Priifung
der Marktlage und durch Vergleich mit tatsichlichen Kaufpreisen den Verkehrswert
Jfeststellt”. Nach der Definition des Bundesbaugesetzes wird der Verkehrswert
durch den Preis bestimmt, der . .. im gewdhnlichen Geschiftsverkehr . . . zu erzielen
wire. Den gewdhnlichen Geschiftsverkehr kann man aber nur kennen, wenn man
Kaufpreise sammelt und Vergleiche anstellt. Hier liegt unsere Stirke; der Gutachter-
ausschuf} ist die einzige Stelle, die iiber liickenlose Vergleichspreise verfiigt.

Wihrend uns anfinglich der Vorwurf gemacht wurde, gegen die Grundsitze der
freien Marktwirtschaft dem Grundstiicksmarkt und der freien Preisbildung erneut
Fesseln anlegen zu wollen, so dauerte es nicht lange, bis die Kritiker ihre Geschiitz-
rohre um 180° schwenkten und uns die Existenzberechtigung mit der Begriindung
absprachen, daf} es uns nicht gelungen sei, den Grundstiicksmarkt in den Griff zu
bekommen und die Grundstiickspreise zu halten. Diese Kritiker verkennen unsere
Aufgabe und die Schwierigkeit dieses Grundproblems unserer Eigentumsverfassung.
Eine Aufgabe, die die Legislative heute nicht mehr 16sen kann ohne Erschiitterung
unserer Verfassung und nicht ohne an die Grundfesten unserer Wirtschafts- und
Gesellschaftspolitik zu riitteln, kann nicht der Gutachterausschufl 16sen. Der Zug zur
Losung dieses groflen Problems ist m. E. bereits vor 20—25 Jahren abgefahren.

Die Gutachten der Gutachterausschiisse und die Richtwerte haben keine bindende
Wirkung, sie sollen informieren und die Grundlage fiir die Kaufpreisverhandlung
bilden. Die Behauptung, die Titigkeit der Gutachterausschiisse habe keinen erkenn-
baren Einfluf} auf das Preisgefiige ausgeiibt, ist nicht zu beweisen, da schwer zu
sagen ist, wie sich die Bodenpreise ohne die vom Gutachterausschuf} zweifellos her-
beigefiihrte Transparenz des Grundstiicksmarktes entwickelt hitten. Hier ist man
mehr oder weniger auf Vermutungen angewiesen. Nimmt man jedoch die Statistik
zu Hilfe, so ist ein Gegenbeweis mit hohem Wahrscheinlichkeitsgrad zu erkennen.
Hierzu einige Zahlen:

Ab 1953 waren die Preisbehérden gehalten, bei ihren Preisgenehmigungen die
Stopppreise von 1936 zu modifizieren und den geéinderten wirtschaftlichen Verhilt-
nissen und dem Kaufkraftschwund der DM anzupassen. Von 1953—1960 wurden
so von den Preisbehdrden jihrliche Steigerungsraten von durchschnittlich 199/
zugelassen. Es ist jedoch ein offenes Geheimnis, dafl die Kiufer zum genehmigten
Kaufpreis noch unter der Hand etwas draufzahlen mufiten, um in den Besitz eines
Grundstiickes zu gelangen, so dafl diese Steigerungsrate noch nicht die tatsichliche
Bodenpreisentwicklung wiedergibt. Seit 1953 gab es jedoch auch schon einen ge-
nehmigungsfreien Grundstiicksmarkt, und zwar mit Triimmergrundstiicken. Aus
iiber 3000 Kaufvertrigen von Triimmergrundstiicken aus Hannover habe ich fest-
gestellt, daf} diese Preise zwischen 1953 und 1960 jahrlich um 10—38 /o, im Durch-
schnitt um 24 9/, anstiegen. Nach der Preisfreigabe bewegten sich die Steigerungs-
raten ab 1962 zwischen 11 9/p und 259/, im Schnitt betrug der jahrliche Preis-
auftrieb 14 9/o, wobei die Jahre der wirtschaftlichen Rezession 1966/67 nicht beriick-
sichtigt wurden. Absolut betrachtet stiegen die Grundstiickspreise fiir preisfreie
Grundstiicke von 1953 bis 1960 um etwa das Vierfache an und von 1963 bis 1970 nur
um das 21/2fache. (Vergl. Abb.)
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Ich bin nicht so vermessen, diesen Erfolg ausschliellich der Titigkeit der Gutachter-
ausschiisse zuzuschreiben, zweifellos ist aber das Grundstiickspreisgefiige durch-
sichtiger geworden und die vorhanden gewesene Unsicherheit der Verhandlungs-
partner ganz erheblich abgebaut. Angesichts dieser sich doch recht bescheiden aus-
nehmenden Bodenpreisraten muff man sich fragen, warum denn stindig in der
Offentlichkeit iiber die katastrophale Lage auf dem Grundstiicksmarkt, iiber Boden-
preiswucher und Bodenspekulationen diskutiert wird. Die soeben genannten Daten
beziehen sich auf fertiges Bauland in Gebieten, deren Struktur sich in den letzten
20 Jahren nicht verindert hat. Hier ist auch kein Raum fiir Spekulationen. Wenn
dagegen in innerstidtischen Kern- und Randgebieten eine Neubebauung bei hoher
baulicher Ausnutzung und hohen Geschiftsraummieten eine gute Rendite verspricht,
dann schnellen die Grundstiickspreise hoch und erreichen sehr schnell einige Tausend
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oder sogar einige Zehntausend DM pro qm. Diese Preise vereiteln allzu leicht jeg-
liche Sanierung unserer Innenstidte. Besonders kritisch und folgenschwer ist die Lage
in den sog. stidtischen Entwicklungsgebieten. Erfafit die Stadterweiterung vorstadti-
sche, landwirtschaftliche Grundstiicke, so ist es offenbar selbstverstindlich, fiir eine
Ackerfliche den Preis des fertigen Baulandes zu fordern und letzten Endes wohl
oder iibel auch zu bezahlen, ohne zu bedenken, daff noch erhebliche Aufwendungen
notwendig sind, um erst durch Erschlieflung fertiges Bauland zu produzieren. Das
Endprodukt wird also stark verteuert, weil fiir das Rohprodukt ein iiberhéhter Ein-
gangspreis bezahlt wurde. Bei solchen Struktur- und Widmungsinderungen treten
die vieldiskutierten Bodenspekulationen und ungerechtfertigten Gewinne auf. Die
hier erkennbaren Wert- und Preissteigerungen sind in den oben genannten Boden-
preissteigerungsraten nicht erfaflt, sie bilden aber die Ursache ungeziigelter Aus-
wiichse in der Bodenpreisgestaltung und kdonnen in der Lage sein, das vielzitierte
Chaos auf dem Grundstiicksmarkt herbeizufithren. Hier Abhilfe zu schaffen, ist nicht
mit den Mitteln des Gutachterausschusses moglich.

Die steigende Anerkennung der Arbeit der Gutachterausschiisse zeigt sich in der
steigenden Tendenz der Zahl der beantragten Einzelgutachten. 1962/63 wurden in
Niedersachsen jihrlich etwa 1500—2000 Gutachten erstattet, 1970 waren es rund
4000. Die Aufschliisselung dieser Zahlen nach Interessentengruppen ist regional
sehr verschieden. Fiir Oldenburg habe ich folgende Zahlen als Durchschnitt der letz-
ten 10 Jahre ermittelt: 15 9/o der Gutachten wurden von Behérden beantragt, rund
20 9/¢ von Gerichten und 65 9/p von Privatpersonen. Es gibt aber auch Gutachteraus-
schiisse, die zu 60—70 %o von Behdrden und Gerichten in Anspruch genommen
werden. Ebenso unterschiedlich ist das Verhiltnis zwischen unbebauten und bebauten
Grundstiicken. Wihrend in Oldenburg rund 309/o der Gutachten auf unbebaute
Grundstiicke entfielen und etwa 70 9/o auf bebaute, sind die Verhiltniszahlen im
Landesdurchschnitt mit 5 : 2 fast umgekehrt. Nur selten werden Gutachten angefor-
dert, die einfach und problemlos sind, so daf} die Aufgabe der Wertermittlung trotz
der grofien Zahl der Gutachten wohl nie zur Routinearbeit wird. In der Regel wird
der Gutachterausschufl dann herangezogen, wenn die Parteien wegen der Besonder-
heiten des zu bewertenden Grundstiicks oder auch wegen der besonderen Fragestel-
lung keine Moglichkeit der objektiven Urteilsfindung haben, weil ihnen die Erfahrun-
gen und auch die Unterlagen fiir eine solche Meinungsbildung fehlen. Aus der Viel-
zahl dieser Besonderheiten will ich an Hand einiger Beispiele aus der Praxis die Pro-
bleme und deren Losung aufzeigen. Eine Lésung, die oft nur durch Auswertung der
Kaufpreissammlung, also durch Marktbeobachtung und Vergleich und durch Aus-
nutzung eigener Erfahrung und der anderer Kollegen méoglich ist.

Da ist zunichst einmal der Begriff des , Ausschlusses eines Grundstiicks von der kon-
junkturellen Weiterentwicklung”, ein Begriff, der vom BGH gepriigt wurde und so-
wohl bei der Enteignungsentschidigung fiir den Rechtsverlust als auch oft beim
Grunderwerb der 6ffentlichen Hand von Bedeutung ist. Dieser Begriff geht von der
unstreitigen Tatsache aus, dafl der Grund und Boden im urbanen Siedlungsraum
verschiedene Entwicklungsstufen durchmacht. Landwirtschaftlicher Kulturboden —
Bauerwartungsland — Rohbauland — erschlieflungsbeitragspflichtiges Bauland und
beitragsfreies Bauland. Diese Entwicklungslinie kann fiir einzelne Grundstiicke
oder Grundstiicksteile durch eine vorbereitende oder auch verbindliche
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Planung abgebrochen werden. Von diesem Zeitpunkt an ist eine Weiterentwick-
lung zu einer hoherwertigen Qualititsstufe nicht mehr méglich. Wenn beispielsweise
die Trassierung einer Umgehungsstrale bereits vor 20 Jahren in den Flichen-
nutzungsplan einer Gemeinde aufgenommen wurde, so ist die damalige Zustands-
stufe des Grund und Bodens unter bestimmten Bedingungen fiir alle Zeiten fixiert.
Wenn nun im Laufe der Jahre die bauliche Ortsentwicklung sich bis an die geplante
Trasse und dariiberhinaus erstreckt, dann behalten die in der Trasse liegenden Fli-
chen ihre urspriingliche Qualitat. Wird die Strafle endlich nach 20 Jahren gebaut,
dann erhalten die Grundstiickseigentiimer den heutigen Wert der urspriinglichen
Zustandsstufe als Entschidigung, d. h. ggfs. Ackerlandpreise, obwohl beiderseits der
Strafle Baulandpreise bezahlt werden. Doch selbst wenn sich die Zustandsstufe
zwischenzeitlich nicht geindert hat, kann dieser Ausschlufl von der konjunkturellen
Weiterentwicklung erhebliche Bewertungsprobleme aufwerfen, weil unter ,Qualitit
des Grundstiicks” nicht nur die jeweilige Entwicklungsstufe verstanden wird, sondern
auch die allgemeine Wertschitzung im Grundstiicksverkehr.

Baugrundstiicke in der Nihe einer im Betrieb befindlichen Miillkippe dndern in dem
Augenblick ihre Qualitit, in dem die Miillkippe ihren Dienst getan hat und durch
Anpflanzung zu einer Parkanlage rekultiviert wird. In allen Fallen ist zunéchst einmal
der Zeitpunkt festzustellen, an dem die betroffenen Grundstiicke von der konjunk-
turellen Weiterentwicklung ausgeschlossen wurden, zweitens ist festzustellen, welche
Qualitit diese Grundstiicke zu diesem Zeitpunkt besafien und drittens ist schliefSlich
zu ermitteln, welchen Verkehrswert Grundstiicke vergleichbarer Qualitit heute
besitzen.

Bei der Beantwortung dieser Fragen sind wohl die meisten Sachverstindigen iber-
fordert. Die Antworten lassen sich nur finden, wenn man die Entwicklung und
Struktur eines Gebietes genau verfolgt und untersucht, dazu gehdrt auch und vor
allen Dingen der Grundstiicksmarkt. Die Qualitit eines Grundstiicks 1afit sich am
ehesten am Preisniveau ablesen. Auch der Zeitpunkt des Ausschlusses von der kon-
junkturellen Weiterentwicklung 183t sich nur am Geschehen auf dem Grundstiicks-
markt feststellen, denn weder die vorbereitende noch die verbindliche Planung
allein bestimmen diesen Zeitpunkt. Erst wenn der normale Grundstiicksverkehr
solchen Planungen dadurch Rechnung triigt, dafl Grundstiicke nur noch zu einem
niedrigeren Preis oder sogar iiberhaupt nicht mehr verkiuflich sind, kann man vom

Ausschlufd sprechen.

Der heutige Verkehrswert eines Grundstiicks mit der damaligen Qualitit ist nur
schwer festzustellen. Vergleichsgrundstiicke in unmittelbarer Nachbarschaft sind nicht
geeignet, da diese i. a. heute eine hdherwertige Baulandqualitit besitzen. Grund-
stitcke mit gleicher Zustandsstufe liegen meist in einem Gebiet, dessen Lage mit der
des zu bewertenden Grundstiicks nicht vergleichbar ist. Am ehesten kommt man noch
zum Ziel, wenn man die damaligen Kaufpreise mit Hilfe eines Bodenpreisindexes auf
das heutige Preisniveau hochrechnet. Lokale Einflisse durch Struktur- und Wid-
mungsinderungen sind dabei aufler acht zu lassen, so dafl der Index fiir Grund-
stiicke gleichbleibender Qualitit angewendet werden mufl.

Da die allgemeine Preisentwicklung fiir weite Gebiete gleichformig verlaufen ist,
kann die folgende Tabelle wohl im Rahmen der statistischen Genauigkeit als allge-
meingiiltig gelten.
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Jahr 1936 1950 1951 1952 1953 1954 1955 1956 1957 1958 1959

Bodenpreisindex 95 90 90 95 100 110 120 135 170 220 255

Zuschlag fiir

— — =  — — 10% 15% 20°0 22°/6 250 30°/
preisfreie Grundstiicke ’ ’ ° ° oo

Jahr 1960 1961 1962 1963 1964 1965 1966 1967 1968 1969 1970

Bodenpreisindex 325 430 490 560 635 710 760 780 800 890 1050

Zuschlag fiir

30°% — - - - - - - — =
preisfreie Grundstiicke °

Bei Erbauseinandersetzungen und auch in Ehescheidungssachen zur Errechnung des
Zugewinns ist die Verkehrswertermittlung oft auf einen weit zuriickliegenden Stich-
tag abzustellen. In Enteignungsprozessen, die ja bekanntlich sehr langlebig sind,
muf} festgestellt werden, ob ein fritheres Entschidigungsangebot des Unternehmers
an den Eigentiimer dem damaligen Verkehrswert entsprach. Liegen keine ausreichen-
den Kaufpreise aus der Zeit des Bewertungsstichtages vor, so miissen Kaufpreise ver-
schiedener Jahre zum Vergleich herangezogen werden. Hier geniigt der angegebene
Index nicht, den Verkehrswert eines Grundstiicks zu einem beliebigen Stichtag fest-
zustellen. Struktur- und Qualititsinderungen kénnen die allgemeine Preisentwick-
lung tberlagern, so dafl hier in jedem Fall der lokale Grundstiicksmarkt die bestim-
menden Faktoren zu liefern hat.

Die Indexzahlen der obigen Tabelle beziehen sich bis 1960 auf die von den Preis-
behdrden genehmigten Kaufpreise, die nicht als Verkehrswerte im Sinne der bereits
zitierten Definition gelten kénnen, weil es weder einen ,gewdhnlichen Geschifts-
verkehr” noch ,gewdhnliche Verhiltnisse” gab. Nachdem die Gerichte die Anwen-
dung der Vorschriften iiber die Preisbindung bei der Bemessung der Enteignungs-
entschadigung fiir verfassungswidrig erklirt haben, weil der Eigentiimer durch die
Enteignung nicht mehr die Méglichkeit hat, den Verkauf des Grundstiicks bis zur
Aufhebung des Preisstopps zuriickzustellen, war die schwierige Frage zu beantwor-
ten, welche Grundstiickspreise unter der Herrschaft des Preisstopps tatsichlich be-
zahlt wurden. Aus verstindlichen Griinden waren selbst nach mehr als 10 Jahren nur
wenige Grundstiickseigentiimer bereit, Auskunft iiber den tatsichlich auf dem —
wenn auch nicht schwarzen — so doch reichlich grauen Grundstiicksmarkt gezahlten
Kaufpreis zu geben. Diese wenigen Auskiinfte bestitigen die Prozentzahlen, die sich
aus der Gegeniiberstellung der Preise fiir preisgebundene Grundstiicke und preis-
freie Triimmergrundstiicke ergeben hatten. Danach wurden z. B. 1954 durchschnitt-
lich etwa 10 9/o des vertraglich festgelegten Kaufpreises noch unter der Hand drauf-
gezahlt. 1958 waren es bereits 25 9/ und 1960 359/ (vergl. Indextabelle). Diese
Zuschlige sind immer dann zu machen, wenn fiir die Zeit von 1953—1960 aus ver-
traglich vereinbarten Kaufpreisen der damaligen Zeit oder aus fritheren oder spite-
ren Kaufpreisen mit Hilfe des Bodenpreisindexes der echte Verkehrswert eines
Grundstiicks zu ermitteln ist.
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In den bisher genannten Fillen reichen im allgemeinen die Unterlagen und Erfahrun-
gen der einzelnen Gutachterausschiisse aus, um signifikante oder auch statistisch
gesicherte Ergebnisse zu erzielen. Es gibt daneben aber auch noch eine ganze Menge
von Fragen und Problemen in der Grundstiicksbewertung, die nur durch den Aus-
tausch von Erfahrungen, Unterlagen und Material zwischen den einzelnen Gutachter-
ausschiissen geldst werden kénnen, weil das bei den einzelnen Ausschiissen anfal-
lende Material nicht ausreicht, um gesicherte Ergebnisse zu erzielen.

Den Verkehrswert von Grundstiicken, die zur Anlegung von Friedhdfen, Sport-
plitzen, Kliranlagen und &hnlichen Gemeinbedarfsflichen benotigt werden, kann
man nur bestimmen, wenn man iber ausreichende Vergleichspreise verfiigt. Der
Einzugsbereich eines einzelnen Gutachterausschusses reicht dazu nicht aus. Eine Er-
hebung im Verwaltungsbezirk Oldenburg (mitgeteilt von VOR. Niemann — Wester-
stede) hat ergeben, dafl fiir derartige Flichen rund 45 %/ des Preises fir Bauplitze
am Ortsrand ohne Erschliefungsaufwand bezahlt werden, wenn diese Gemein-
bedarfsflichen auferhalb des Ortes liegen. Liegen sie dagegen innerhalb der Ort-
schaft, dann werden knapp 70 9/o des vergleichbaren Baulandpreises gezahlt, wenn
das Gelinde als Rohbauland einzustufen ist. Werden jedoch baureife Flichen in
Anspruch genommen, insbesondere bei Erweiterung bestehender Anlagen, dann
wird selbstverstindlich bis zum vollen Baulandpreis bezahlt.

Aus dem Raume Hannover sind 3hnliche Verhiltniszahlen bekanntgeworden, so dafd
sie vermutlich als allgemeingiiltig angesehen werden diirfen. Diese Prozentzahlen
decken sich iibrigens mit den Zahlen, die das Preisverhiltnis von Bauerwartungsland
und Rohbauland zu Bauland wiedergeben.

Besonders schwierig ist die Bewertung von Erbbaugrundstiicken. Die bisherigen Er-
gebnisse sind noch nicht befriedigend, hier miissen noch weitere Erfahrungen gesam-
melt und Untersuchungen sowie Auswertungen vorgenommen werden. Da das Erb-
baurecht selbst verauflerlich ist, sind hier gleich zwei Fragen zu beantworten, einmal
nach dem Verkehrswert des Erbbaurechts und zum anderen nach dem des belasteten
Grundstiicks. Theoretisch miifite die Summe beider Werte dem Verkehrswert eines
unbelasteten, vergleichbaren Grundstiicks entsprechen. Die Erfahrung zeigt aber, daf}
man den Imponderabilien des Grundstiicksmarktes weder mit theoretischen Ulberle-
gungen noch mit mathematischen Formeln der Zinseszins- und Rentenrechnung bei-
kommen kann. Das gilt ganz besonders fiir das Erbbaurecht.

Die umfangreichen Moglichkeiten einer Gleitklausel, unterschiedliche Restlaufzeiten
der Vertrige, unterschiedliche Zinssitze und die sehr differenzierten Interessenlagen
der Vertragspartner erschweren eine allgemeingiiltige Aussage selbst mit Hilfe der

ausgewerteten Kaufvertrige. Die bisherigen Ergnisse scheinen jedoch folgende An-
nahmen zu bestitigen.

1. Der Kaufpreis fiir das belastete Grundstiick wird um so geringer sein, je niedriger
der vereinbarte Erbbauzins ist. Das gilt besonders fiir Vertrige ohne Gleitklausel.

2. Die Inhaber solch giinstiger Vertrige werden dagegen beim Verkauf ihres Erb-
baurechts diese Vorteile in Rechnung stellen und einen entsprechend hohen Kauf-
preis fordern.

3. Die Restlaufzeit des Vertrages hat bei einem Verkauf des belasteten Grund-
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stiicks an den Erbbauberechtigten nicht die Bedeutung, wie bei einer rein mathe-
matischen Betrachtung des Problems anzunehmen ist, da das anfingliche Inter-
esse des Berechtigten nach Ablsung des Erbbauzinses einschliefilich der Unge-
wiftheit etwaiger ErhShungen mit abnehmender Restlaufzeit von dem Interesse
einer weiteren und ungehinderten Nutzung iiber die Laufzeit des Vertrages hin-
aus abgeldst wird.

4. Der Bodenwert vergleichbarer unbebauter Grundstiicke ist als preisbildender
Faktor von erheblicher Bedeutung.

Die von der Geschiftsstelle der Gutachterausschiisse in Hannover bereits vor etwa
3 Jahren durchgefiihrte Auswertung von etwa 100 Vertrigen, in denen das Eigentum
belasteter Grundstiicke auf den Erbbauberechtigten iibertragen wurde, ist zwar noch
sehr grob, weil die Vertragsbedingungen, wie Laufzeit und Héhe des Erbbauzinses,
nur teilweise bekannt waren, das Ergebnis lifit aber schon recht deutliche Aspekte
erkennen.

In mehr als 2/3 aller Vertrige waren Kaufpreise vereinbart, die zwischen 20 9/¢ und
50%/o des Richtwertes lagen. Bei 1/5 der Vertriige erreichten die Kaufpreise 75—1009/¢
des Richtwertes. Die Preisgruppe zwischen 50 und 75 9/o war kaum vertreten. Wenn
auch diese Auswertung fiir die Bewertungspraxis nur mit Vorbehalt anwendbar ist,
so ist doch bereits deutlich zu erkennen, dafl die Kaufpartner durch den Erbbau-
rechtsvertrag aneinander gebunden sind und die Bedingungen des Vertrages und die
jeweilige Interessenlage beider Partner bewertungstechnisch von besonderer Bedeu-
tung sind.

Nur in Ausnahmefillen ist als Kaufpreis der volle Bodenwert zu erzielen. Der Ver-
kehrswert eines mit einem Erbbaurecht belasteten Grundstiicks liegt in der Regel
erheblich unter dem Verkehrswert eines unbelasteten Grundstiicks.

Es wiirde zu weit fithren, alle Bewertungsfragen zu erdrtern. Zu den vorerwihnten
Beispielen erginzend nur einige Fragen, die den kaum erfafibaren Umfang der Pro-
blematik selbst bei unbebauten Grundstiicken andeuten. Wie wird der Verkehrswert
eines Grundstiicks durch ein Leitungsrecht, Uberwegungsrecht oder wie auch immer
geartete Grunddienstbarkeit beeinfluit> Wo liegt die Grenze zwischen Planungs-
gewinn und Umlegungsgewinn? Welcher Verkehrswert ist bei Straflenverbreiterun-
gen den abzutretenden Vorgartenflichen beizumessen? Wie hoch ist die Entschadi-
gung anzusetzen, wenn Flichen bereits vor Jahren oder Jahrzehnten dem Sffentlichen
Verkehr — stillschweigend oder nicht — gewidmet wurden, die eigentumsrechtliche
Regelung und Entschidigung jedoch noch aussteht? Ich bin vorhin auf die Bewertung
der Flichen eingegangen, die dem sogenannten Gemeinbedarf dienen sollen. Eben-
sooft werden aber auch Teilflichen von Sportplitzen, Friedhofen, Kleingirten und
dergl. fir den Straflenbau benétigt. Die Bewertung dieser Flichen ist besonders
schwierig und diffizil. In den Begriffen Anbauverbotszone, Flugsicherheitsbereich,
Natur- und Landschaftsschutz, Kies- und Sandvorkommen, Bodenverhiltnisse und
Erschlielungszustand stecken Bewertungsmerkmale, deren Einflufl auf den Verkehrs-
wert von Fall zu Fall zu erforschen ist.

Angesichts dieser Vielfiltigkeit der auftauchenden Fragen ist zu erkennen, daf} das
Bewertungsgeschift selbst bei unbebauten Grundstiicken wohl niemals zu einer
Routinearbeit wird.
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Bei bebauten Grundstiicken sieht es nicht anders aus. Wenn der Verkehrswert eines
unbebauten Grundstiickes am sichersten durch Vergleich festzustellen ist, so trifft
das zweifellos auch bei bebauten Grundstiicken zu. Nur ist es hier ungleich schwie-
riger, die einzelnen Bewertungsmerkmale — wie Verkaufsjahr, Baujahr, Gréfle, Aus-
stattung, Unterhaltung usw. — so zu erfassen, dafl danach wirklich vergleichbare
Objekte gefunden werden kénnen. Sicherlich lassen sich viele Objekte typisieren,
z. B. die Mehrfamilienreihenhiuser und Mietskasernen der Jahrhundertwende oder
der zwanziger Jahre, die Einfamilienreihenhiuser der fiinfziger Jahre und sechziger
Jahre, die vorstadtischen Siedlungen der dreifliger Jahre usw., die grofile Masse der
Wohnhiuser ist jedoch vor allem in Klein- und Mittelstidten individuell gestaltet
und laf}t sich in keine Typensammlung einordnen.

Wegen dieser sicherlich nicht zu verkennenden Schwierigkeit wird das Vergleichswert-
verfahren fiir bebaute Grundstiicke vielfach in Frage gestellt, weil es angeblich keine
hinreichend vergleichbaren Objekte gibt. Viele Sachverstindige stiitzen dann ihre
Wertermittlung auf das Sachwert- oder Ertragswertverfahren und passen den auf
diese Weise rechnerisch ermittelten Endwert durch Zu- und Abschlige der sogenann-
ten ,Marktlage” an. Alles nach ,bestem Wissen und Gewissen”, ohne etwas Kon-
kretes iiber die tatsichliche Marktlage auszusagen und aussagen zu kénnen, denn
dazu wiren Vergleichsobjekte notwendig, iiber die sie i. a. nicht verfiigen. Vollig un-
sachgemif und in keiner Weise zu begriinden ist jedoch die Methode, das Mittel aus
Sachwert und Ertragswert zum Verkehrswert zu erheben.

Der Sachwert und auch der Ertragswert sind zweifellos geeignete Ausgangswerte, um
den Ubergang zum Verkehrswert zu erleichtern, man darf diese Ausgangsgrofien
jedoch nicht iiberbewerten. Sie sind nur Mittel zum Zweck und miissen als solche
betrachtet werden. Seit Jahrzehnten wird das Ertragswert- und das Sachwertverfahren
in der Fachliteratur gelehrt, in den Wertermittlungsrichtlinien empfohlen und von
allen Sachverstindigen einschliefilich Gutachterausschiissen praktiziert. Dagegen ist
sicher nichts einzuwenden, solange nicht kritiklos gearbeitet oder sogar absichtlich
manipuliert wird. Ich darf hier einige Stellen in beiden Berechnungsmethoden auf-
zeigen, die es ermdglichen wiirden, durch entsprechende Wahl von sogenannten
(Erfahrungswerten” jedes wiinschenswerte Ergebnis zu erzielen. Fiir die Herstellungs-
kosten pro cbm umbauten Raumes sind beispielsweise fiir eine gute bis sehr gute
Ausstattung des Hauses in der Fachliteratur auf das Jahr 1914 Erfahrungswerte von
14—22 DM angegeben. Hier ist also ein Spielraum von mehr als 50 9/p ausnutzbar,
ohne nachweislich falsch zu verfahren. Fiir die Altersabschreibung eines 50 Jahre
alten Hauses kann man je nach Abschreibungsart 25—50 ¢/ absetzen, und wenn die
Restlebensdauer um nur 10 Jahre nach oben oder unten verindert wird — und wer
kann das schon so genau abschitzen —, dann kann man sogar zwischen 20 und 55 %/o
wihlen. Allein mit diesen beiden Faktoren wiirde sich der heutige Sachwert eines
1920 errichteten 1000 cbm groflen Hauses zwischen 45 000,— und 125 000,— DM
errechnen lassen.

Die wohl am meisten benutzte Abschreibungstabelle von Ross betrifft die technische
Abnutzung eines Gebiudes und bewegt sich in der Mitte der genannten Spannen.

In den Stidten werden die meisten Hiuser aber nicht wegen Altersschwiche, sondern
weil sie veraltet sind, abgerissen. Nicht technische, sondern ausschliellich wirtschaft-
liche Erwigungen bestimmen i. a. das Ende der Lebensdauer eines Hauses. Die
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wirtschaftlichen Gegebenheiten und die Wohnbediirfnisse sind heute anders als
Ende des vorigen Jahrhunderts. Es ist daher durchaus einleuchtend, wenn diese aus
dem vorigen Jahrhundert stammenden Tabellen den heutigen Verhiltnissen nicht
geniigend Rechnung tragen kénnen. Bessere stehen uns jedoch noch nicht zur Ver-
figung. Tiemann-Essen hat zwar jiingst ein anderes Abschreibungssystem vorge-
schlagen (AVN 1970, S. 523), ob es aber Eingang in die Bewertungspraxis finden
wird, ist noch nicht zu erkennen.

Ahnlich unsicher wie die Sachwertberechnung ist die Ertragswertberechnung. Schon
der Ausgangswert, der nachhaltig erzielbare Ertrag, ist nur unter Hypothesen anzu-
nehmen. Fiir die Bewirtschaftungskosten werden i. a. pauschalierte Betrige angesetzt,
die 30—509/o der Rohmiete betragen. Eine Anderung des Zinssatzes um nur 1 %,
bewirkt bereits eine Anderung des Ertragswertes von rd. 209/, ganz abgesehen
davon, daf} die Kapitalisierung und damit das gesamte Ertragswertverfahren auf die
Grundsitze und nach den Regeln des Kapitalmarktes aufgebaut ist. Die Erfahrung
hat aber gezeigt, daf der Grundstiicksmarkt sich anders verhilt als der Kapitalmarkt.

Nur wer um die Schwichen der Sachwert- und Ertragswertberechnung weif3, wird er-
kennen, dafl diese Methoden nur ganz schwache Kriicken sind, um eine Verkehrs-
wertermittlung zu stiitzen. Er wird weder den Sachwert noch den Ertragswert zur
alleinigen Grundlage seiner Verkehrswertermittlung machen, er wird stets einen
Vergleichswert heranziehen, um das Ergebnis seiner Wertermittlung — und hier ins-
besondere die schwer erfafibare und beweisbare ,Anpassung der rechnerisch ermit-
telten Ausgangswerte an die Marktlage” — zu bestatigen.

Wie bereits erwihnt, ist es allerdings gerade bei bebauten Grundstiicken besonders
schwierig, geeignete Vergleichsobjekte zu finden. Doch oft reichen Erfahrungswerte
aus, um Zweifel an dem Ergebnis einer Verkehrswertermittlung zu beseitigen. Wir
haben beispielsweise festgestellt, daf} fiir Mietwohnhéuser der Jahrhundertwende
das 11- bis 12fache der augenblicklichen Jahresrohmiete als Verkaufspreis erzielt
wird. Diese Erfahrung wird aus Hannover und auch aus Berlin bestitigt. Es ist iiber-
haupt erstaunlich, wie allgemeingiiltig diese empirisch oder statistisch ermittelten
Erfahrungswerte sind.

Das gilt sowohl fiir die Bodenpreisindices als auch fiir die Relationen zwischen den
einzelnen Grundstiicksqualititen. Auch das Verhiltnis zwischen Miete und Kaufpreis,
Geschof¥liche und Kaufpreis, Bauvolumen und Kaufpreis oder welchen Vergleichs-
mafistab man auch immer wahlen mag, ist nahezu iiberall gleich. Dazu noch einige
Zahlen:

Fiir ein Mehrfamilienhaus der Jahrhundertwende werden heute etwa 50,— bis 55,—
DM pro cbm bezahlt. Fiir dhnliche Hiuser der dreifliger Jahre liegt der Preis bei
80,— bis 90,— DM pro cbm. Andere Erfahrungssitze gibt es als Vergleichsmoglich-
keit auf der Basis der Geschof¥liche oder — hauptsichlich fiir Eigentumswohnungen
— auf der Basis der Wohnfliche.

Diese Suche nach geeigneten Vergleichswerten und die statistischen Vorarbeiten fiir
die Ermittlung eines geeigneten Vergleichsmafistabes sind zwar zeitraubend, zur
iiberzeugenden Begriindung eines Gutachtens sind diese Arbeiten aber unbedingt
notwendig. Vielleicht werden die bereits erwihnten Reformvorschlige des Herrn
Tiemann fiir eine systemgerechte und marktkonforme Sachwert- und Ertragswert-
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berechnung die Verkehrswertermittlung auf eine sicherere Grundlage stellen. Aber
kein noch so ausgekliigeltes und logisch-deduktiv abgeleitetes System wird jemals in
der Lage sein, die unterschiedlichsten Marktgegebenheiten zu erfassen, so dafl man
nie ganz auf das Vergleichen wird verzichten kénnen.

Tiemanns Reformvorschlige enthalten folgende Grundgedanken:

1. Beseitigung der Spannungen zwischen Sachwert und Ertragswert, die darauf
zuriickzufithren sind, daft die Wertminderung mit Hilfe der im Ertragswert-
verfahren enthaltenen Vervielfiltiger nicht mit der Wertminderung nach der
Ross’schen Tabelle iibereinstimmt.

2. Abkehr von der Hypothese, daf} ein Gebiude von Anfang bis Ende der Nut-
zungsdauer einen gleichbleibenden Reinertrag erbringt. Der Nutzungswert und
damit der reale Mietwert nimmt im Laufe der Gesamtnutzungsdauer eines Ge-
biudes mehr und mehr ab.

3. Die Begriffe des Geldkapitalmarktes ,Sollzinssatz” und ,Habenzinssatz” sind
durch den Begriff ,Liegenschaftszinssatz” zu ersetzen.

4. Die Altersabschreibung muf} die geminderte Nutzungsdauer und die mit zuneh-
mendem Alter eintretende Minderung des Nutzungswertes beriicksichtigen.

Das hieraus abgeleitete und entwickelte Abschreibungssystem stellt sich in der gra-
phischen, bildlichen Darstellung etwa als S-Kurve dar oder genauer als eine Hailfte
der Gauf’schen Glockenkurve.

Diese Reformvorschlige zeigen, daf} alle Bewertungsverfahren ihre Schwichen haben
und zweifellos verbessert werden konnen. Die theoretischen 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 iibertragen.
Nicht, dafl man die Schwichen nicht erkannt hiitte, man war nur nicht in der Lage,
diese Schwichen auszuschalten, weil man sich nicht ernsthaft genug mit den Bewer-
tungsproblemen befafite. Einen eigenen Berufsstand von Bewertungssachverstin-
digen kennen wir nicht, die Einrichtungen fiir Lehre und Forschung in der Grund-
stiicksbewertung sind begrenzt. Hier stehen wir jedoch am Anfang einer Wende.
Wihrend bisher die ,Grundstiicksbewertung” ohne férmliche Ausbildung als An-
hingsel anderer Berufe betrieben wurde, finden wir an einigen Universititen die
,Grundstiicksbewertung” bereits als ordentliches Lehrfach im Rahmen des Geodisie-
studiums. Auch in der Literatur treten Bewertungsprobleme weiter in den Vorder-
grund. Wihrend man vor 1960 nur vereinzelt derartige Abhandlungen fand, weisen
die Bibliographien heute bereits jahrlich 25—30 deutschsprachige Verdffentlichungen
nach. Hierin zeigt sich bereits die zunehmende Bedeutung der Grundstiicksbewer-
tung. Trotz 10jihriger Erfahrungen stehen wir jedoch erst am Anfang. Die wach-
senden offentlichen Eingriffe in die Nutzung und in das Eigentum am Grund und
Boden verlangen objektive Wertfestsetzungen. Die Notwendigkeit einer intensiven
Bodennutzung, die uns die Bevolkerungszunahme und das damit einhergehende
Wachstum der wirtschaftlichen Aktivitit bei unverinderter Bodenfliche aufzwingt,
bedarf einer zuverlissigen Unterrichtung iiber den richtigen wirtschaftlichen Wert
des Grund und Bodens, um wirtschaftliche Fehleinschitzungen zu verhindern. Das

39



gilt insbesondere fiir die grofle Aufgabe der Stadtsanierung und -erneuerung mit
ihrem gewaltigen Finanzbedarf. Diese stidtebaulich interessanten Projekte bediirfen
eingehender Wirtschaftlichkeitsanalysen, um Kosten und Ertrige in ein wirtschaftlich
vertretbares Verhiltnis zu bringen. Ein gliubiges, intuitives Vertrauen auf den Erfolg
geniigt hier nicht.

Vielleicht miissen wir uns eines Tages wieder vom Verkehrswert 16sen, der mit
seiner Konjunktiv-Definition reichlich hypothetisch und auch nicht objektiv ist, denn
kein Kaufpreis ist frei von persdnlichen Verhiltnissen. Der Grundstiicksmarkt ist
nicht mit den Mafistiben der freien Marktwirtschaft zu messen. Ein mehr wirtschaft-
lich orientierter Wertbegriff ist sicherlich schwieriger zu bestimmen, aber brauchbarer.

Das Verhiltnis des Verkehrswertes zum Einheitswert

Von Vermessungsoberrat Janssen, Katasteramt Géttingen

Der Wunsch nach einer umfassenden Information iiber die tatsichlichen Wertver-
hiltnisse eines Objektes stellt sich in jeder Gutachterausschufisitzung. Glaubte man
vor einigen Jahren noch, mit relativ wenig Ausgangsmaterial bei einer Wertermitt-
lung auszukommen, so sind heute die Anforderungen an Gutachten so gestiegen, daf}
nur durch die Ausschépfung aller erreichbaren Informationen eine objektive Bewer-
tung moglich ist. Es ist daher verstindlich, dafl in den Gutachterausschufisitzungen
auch die Frage nach dem Einheitswert der Finanzverwaltung gestellt wird.

Dieser Wunsch nach einer Verwendung des Einheitswertes diirfte drei Griinde haben:

1. Man ist auflerhalb der Finanzverwaltung allgemein der Ansicht, daf} die Bewer-
tungstechnik zur Ermittlung der Einheitswerte eine andere ist als die der Gut-
achterausschiisse nach der Verkehrswertverordnung. Ein Vergleich so gewonnener
Werte lasse somit gewisse Genauigkeitsbetrachtungen und -steigerungen der
Ermittlungen zu.

2. Dem Finanzamt ist durch die generelle Neufestsetzung der Einheitswerte aller
Grundstiicke ein umfangreiches statistisches Vergleichsmaterial durch die Eigen-
tiimer zur Verfiigung gestellt worden, wihrend der Gutachterausschuf} nur iiber
die Wertverhiltnisse solcher Objekte informiert wird, die Gegenstand einer
eigentumsrechtlichen Ubertragung oder einer Bewertung sind.

3. Die Neufestsetzung der Werte sollte nach den Ankiindigungen von Presse,
Rundfunk und Fernsehen endlich einen Schlufistrich unter die irrealen Einheits-
werte aus dem Jahre 1935 ziehen und an ihre Stelle durch eine generelle Neufest-
setzung Einheitswerte mit Stichtag 1. Januar 1964 setzen, die der Situation auf
dem Grundstiicksmarkt gerecht werden sollten.

Inwieweit die in 1. bis 3. gesetzten Hoffnungen erfiillt werden, mdgen die folgenden
Ausfithrungen zeigen. Dazu ist es erforderlich, zunichst auf die gesetzlichen Bestim-
mungen der Finanzverwaltung und des Gutachterausschusses hinzuweisen. Ich werde
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mich bemiihen, es so kurz wie moglich zu machen. Dabei darf ich allerdings voraus-
schicken, daf} noch keine Steuern nach den neuen Einheitswerten erhoben werden.
Das soll zu einem spiteren Zeitpunkt geschehen. Die Einheitswerte, die nahezu voll-
zihlig zu dem oben genannten Stichtag vorliegen, haben somit noch keine steuerliche
Auswirkung.

Gesetzliche Grundlage fiir die Ermittlung des Einheitswertes ist das Bewertungs-
gesetz in der Fassung vom 10. Dezember 1965 (BGBI. I S. 1862), wihrend die Gut-
achterausschiisse ihre Wertermittlungen auf die zum BBauG ergangene Verkehrs-
wertverordnung vom 7. August 1961 (BGBI. I S. 1183) stiitzen.

Nach § 1 des Bewertungsgesetzes gelten die allgemeinen Bewertungsvorschriften fiir
alle 6ffentlich-rechtlichen Abgaben einer wirtschaftlichen Einheit; dabei ist nach § 9
des Gesetzes der gemeine Wert fiir die Bewertung zugrunde zu legen. Die ent-
scheidende gesetzliche Definition hierzu lautet: ,Der gemeine Wert wird durch den
Preis bestimmt, der im gewdhnlichen Geschiftsverkehr nach der Beschaffenheit des
Wirtschaftsgutes bei einer Veriuflerung zu erzielen wire. Dabei sind alle Umstinde,
die den Preis beeinflussen, zu beriicksichtigen. Ungewdhnliche oder persénliche Ver-
hiltnisse sind nicht zu beriicksichtigen.”

Demgegeniiber heifdt es in § 141 (1) und (2) BBauG: ,Der Gutachterausschuf} ermit-
teilt den gemeinen Wert (Verkehrswert). Der Verkehrswert wird durch den Preis
bestimmt, der ... im gewdhnlichen Geschiftsverkehr nach den Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks ohne Riicksicht auf gewhn-
liche oder persénliche Verhiltnisse zu erzielen wire.”

Nach meiner Ansicht beinhalten beide Definitionen dasselbe. Damit darf zunichst
einmal festgestellt werden, dafl sowohl Finanzverwaltung als auch Gutachterausschuf}
durch den Gesetzgeber den Auftrag haben, denselben Wert — den gemeinen
Wert oder Verkehrswert — eines bestimmten Objektes zu ermitteln. Finanzverwal-
tung und Gutachterausschufl miifiten daher bei ihren Wertermittlungen fiir das
Objekt zu demselben Ergebnis kommen. Das Verhiltnis zwischen diesen beiden
Werten betriige somit zum 1. Januar 1964 1 :1.

Lassen sich nun bereits aus den Bewertungsmethoden nach dem Bewertungsgesetz
und nach der Verkehrswertverordnung Anhaltspunkte erkennen, daf} der Auftrag
des Gesetzgebers durch beide Organe gleichermaflen erfiillt wird? Nach dem Bewer-
tungsgesetz muf} zunichst zwischen den folgenden Vermdgensarten unterschieden
werden:

1. Land- und forstwirtschaftliches Verméogen.
2. Grundvermégen.

3. Betriebsvermogen.

4. Sonstiges Vermdgen.

Die zu 3. und 4. genannten Vermdgen entfallen hier, da es fiir sie kein Aquivalent im
Aufgabenbereich eines Gutachterausschusses gibt. Aber auch die Verhiltnisse bei den
zu 1. genannten land- und forstwirtschaftlichen Vermogen brauchen hier nicht unter-
sucht zu werden. Nach § 136 BBauG sind die Gutachterausschiisse von der Erstattung
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von Gutachten solcher Grundstiicke befreit. Das schliefit allerdings nicht aus, daf} sie
Grundstiicke dieser Art bewerten konnen. Im iibrigen aber spielt sich das Wert-
geschehen landwirtschaftlich genutzter Grundstiicke in so engen Grenzen von allge-
mein 1,— DM/qm bis 4— DM/qm ab, dafl sowohl Finanzverwaltung als auch Gut-
achterausschufl mit ihren Bewertungen eines gleichen Objektes relativ gut iiberein-
stimmen miifiten. Das ist im Gegensatz bei dem zu 2. genannten Grundvermdgen mit
der Wertdifferenz allein des Grund und Bodens von 30,— DM/qm bis iiber 1000,—
DM/qm — ich beziehe mich hier auf Géttinger Verhiltnisse — so minimal, daf} ich
bewufit auf ensprechende Untersuchungen der Wertverhiltnisse landwirtschaftlich
genutzter Grundstiicke verzichtet habe, um mich intensiver den Bewertungen des
Grundvermégens zuzuwenden.

Nach § 68 BewG gehéren zum Grundvermdgen
1. der Grund und Boden, die Gebiude, die stonstigen Bestandteile und das Zubehéor,
2. das Erbbaurecht und

3. das Wohnungseigentum und Teileigentum usw. nach dem Wohnungseigentums-
gesetz.

Nach der Anzahl der Bewertungsfille rangieren die Bewertungen des Grund und
Bodens und die der Gebiude weitaus an erster Stelle. Ahnlich liegen auch die Ver-
hiltnisse bei den Gutachterausschiissen, so dafl hier kaum mit Vergleichsmaterial
hinsichtlich der Bewertung von Erbbaurecht, Wohnungseigentum und Teileigentum
zufgewartet werden kann. Die Bewertung von Erbbaurechten entspricht zwar im
Grundsatz der Wertermittlung normaler Grundstiicke, doch sind die Bedingungen
des jeweiligen Erbbaurechtsvertrages zu beriicksichtigen; auflerdem werden sowohl
der mit dem Erbbaurecht belastete Grund und Boden als auch das — in der Regel
bereits bebaute — Erbbaurecht nur selten auf dem Grundstiicksmarkt gehandelt.

Die Schitzung eines Wohnungseigentums entspricht der Schitzung von Gebiuden
unter Beriicksichtigung entsprechender Anteile. Allgemein muf} allerdings jetzt fest-
gestellt werden, dafl Wohnungseigentum stiirker auf dem Grundstiicksmarkt gefragt
ist und insofern die Tendenz der Verkehrswerte solcher Objekte steigend ist. Im
iibrigen hat aber der Gutachterausschufl Géttingen bis heute erst ein Wohnungs-
eigentum bewertet. Daraus wollen Sie entnehmen, daf} bei der Bewertung dieser
beiden Gruppen von Objekten kaum mit Verhiltnisberechnungen gegeniiber dem
Einheitswert aufgewartet werden kann.

Bewertung unbebauter Grundstiicke

Ulber das, was bei unbebauten Grundstiicken bewertet werden soll, sagt das BewG
in den §§ 72 und 73 nichts. Es bringt nur eine Definition unbebauter Grundstiicke, aus
der die baureifen Grundstiicke besonders hervorgehoben werden. Hinsichtlich der
Bewertung muf} daher auf den bereits genannten § 9 verwiesen werden, damit auf
die Ermittlung des gemeinen Wertes bzw. des Verkehrswertes. Wie man nun zu
diesen Werten gelangt, dariiber ist ebenfalls nichts im Gesetz zu finden. Man muf}
daher schon auf die speziellen Kommentare zuriickgreifen. U. a. schreibt Ober-
finanzprisident Dr. Rossler, daff das Finanzamt alle vergleichbaren Verkaufspreise
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zu sammeln und daraus Richtwertkarten zu erstellen habe. Die sich aus den Richt-
wertkarten ergebenden Preise seien durchschnittliche Werte fiir bestimmte Ortsteile,
Straflen oder Strafienabschnitte. Ob man bei den Finanzimtern diese Richtwertkarten
aufgestellt hat, scheint zumindest fiir das Land Niedersachsen fraglich zu sein. Nach
§ 143 (3) BBauG ist auch der Gutachterausschuf} verpflichtet, jahrlich Richtwerte zu
ermitteln und Richtwertkarten aufzustellen und sie auch, das scheint mir im Gegen-
satz zur Finanzverwaltung besonders wichtig zu sein, in den Gemeinden zu ver-
sffentlichen. Die Richtwerte unterliegen damit einer gewissen Kontrolle durch die
Offentlichkeit. Im Lande Niedersachsen scheinen die Finanzimter auf die Richtwerte
und -karten der Gutachterausschiisse mit Stichtag vom 31. Dezember 1963 zuriick-
gegriffen zu haben und, soweit mir bekannt ist, mit gutem Erfolg. Wenn es mit diesen
Richtwerten nicht immer so geklappt haben sollte, so mége man bitte bedenken, dafl
ausgerechnet zum oben genannten Zeitpunkt (31. Dezember 1963) zum ersten Male
Richtwerte durch die Ausschiisse ermittelt und aufgestellt werden mufiten. Man
konnte sich dabei nur auf eine Kaufpreissammlung stiitzen, die hochstens drei Jahre
alt war. Dariiber hinaus mufiten auch auf diesem Gebiet erst noch Erfahrungen ge-
sammelt werden. Zu dem Zeitpunkt war es weiterhin noch nicht bekannt, daf diese
Richtwerte einmal diese Bedeutung fiir die Einheitswertermittlung unbebauter
Grundstiicke erlangen wiirden. Ich glaube, auch wohl behaupten zu diirfen, dafl zum
nachsten Hauptfeststellungszeitpunkt — 1975 — der Finanzverwaltung durch die
Gutachterausschiisse noch bessere und differenziertere Richtwerte — ich denke an
die Innenstidte — zur Verfiigung gestellt werden kénnen.

Zur Einheitswertermittlung unbebauter Grundstiicke kann ich feststellen, daf} diese
Werte den Verkehrswerten relativ gut entsprechen. Damit ist in diesem Fall dem
Auftrag des Gesetzgebers entsprochen worden. Der Gutachterausschufl braucht
allerdings auf diese Einheitswerte bei seinen Wertermittlungen nicht zuriickzugreifen,
da ja ihre Ausgangswerte durch ihn zur Verfiigung gestellt worden sind.

Bewertung bebauter Grundstiicke

Nun zu den bebauten Grundstiicken. Auch das Bewertungsgesetz kennt wie die Ver-
kehrswertverordnung das Ertragswertverfahren und das Sachwertverfahren. Dem
Gutachterausschuf} ist es bei seinen Ermittlungen freigestellt, beide Verfahren gleich-
zeitig zur gegenseitigen Stiitzung oder auch nur das eine oder andere Verfahren
heranzuziehen. Im allgemeinen wird von der ersten Méglichkeit Gebrauch gemacht.
Demgegeniiber 1if}t das Bewertungsgesetz nur jeweils ein Verfahren zu, wobei dem
Ertragswertverfahren eindeutig der Vorrang gelassen wird. Das Sachwertverfahren
soll im allgemeinen nur bei solchen Einfamilien- und Zweifamilienhdusern angewen-
det werden, die sich durch besondere Gestaltung oder Ausstattung wesentlich von
den iibrigen unterscheiden.

Die Methode der Sachwertberechnung ist dieselbe wie nach der Verkehrswertverord-
nung. Der Sachwert eines bebauten Grundstiickes ergibt sich aus der Summe von
Bodenwert, Gebiudewert und Wert der Aufienanlagen. Dabei wird der Bodenwert
den Richtwertkarten des Gutachterausschusses entnommen. Die Ermittlung des Ge-
biudewertes vollzieht sich in der uns allen bekannten Weise. Aus der Anzahl der
cbm des umbauten Raumes, multipliziert mit einem durchschnittlichen Raummeter-
preis auf der Basis 1958 und entsprechend umgerechnet auf den Haupt-
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feststellungszeitpunkt — hier 1. Januar 1964 —,wird der Gebiudenormalherstel-
lungswert errechnet. Wertminderungen wegen Alters, wegen baulicher Mingel und
Schiden, Zu- und Abschlige wirtschaftlicher Art sind auch nach dem Bewertungs-
gesetz vorgesehen. Der so gewonnene Ausgangswert, also Bodenwert + Gebiude-
wert + Auflenanlagen, ist durch Anwendung einer Wertzahl an den gemeinen Wert
anzugleichen. Diese Wertzahlen liegen im Rahmen von 85—50 v. H.

Die Angleichung des Ausgangswertes hat ihre Parallele im § 18 der Verkehrswert-
verordnung, nach dem der Verkehrswert auf der Grundlage des ermittelten Sach-
wertes nach der Lage auf dem Grundstiicksmarkt zu ermitteln ist. Dabei vergleicht
der Gutachterausschufy mit solchen Grundstiicken, die mit ihren wesentlichen Merk-
malen relativ gut mit dem Schitzobjekt iibereinstimmen. Ob allerdings der
Finanzverwaltung eine solche Anpassung mit ihren Wertzahlen gelingt, mégen die
folgenden Hinweise zeigen:

Vergleicht man die durchschnittlichen Herstellungskosten pro cbm nach den Baupreis-
verhiltnissen der Jahre 1958 oder 1964 mit den beim Gutachterausschuf} gebriuch-
lichen Werten — ich beziehe mich hierbei in erster Linie auf Ross/Brachmann
19. Auflage — so muf} festgestellt werden, dafl beide Herstellungswerte in etwa
iibereinstimmen, dafl also aus ihnen die Wertgutachten von Finanzamt und Gut-
achterausschufl nicht stark differieren kénnen. Bei den oben genannten Wertzahlen
zur Angleichung an den Verkehrswert allerdings ist es auffallend, daf} diese alle
unter 100 liegen. Grundsitzlich geht damit die Finanzverwaltung von dem Postulat
aus, der gemeine Wert miisse generell unter dem Sachwert liegen. Eine solche Ver-
allgemeinerung kennt der Ausschuf} nicht. Die Beriicksichtigung der altersbedingten
technischen und wirtschaftlichen Wertminderung machen es im allgemeinen nicht
mehr erforderlich, noch zusitzliche Abschlige zur Anpassung des Gebiudewertes an
den Verkehrswert vorzunehmen. Bei neuwertigen Objekten werden sogar Zuschlige
angebracht, da nach Ansicht des Gutachterausschusses die Verkehrswerte solcher
Objekte — beeinflufit durch die Entwicklung der Baupreise — iiber dem Sachwert
liegen.

Zusammenfassend muf} festgestellt werden, daf die Ermittlungen des Finanzamtes
nach dem Sachwertverfahren bis zu 50 9/o niedriger als die eines Gutachterausschus-
ses liegen kénnen. Das Verhiltnis zwischen Einheitswert und Verkehrswert kann
somit bis 1 :2 betragen. Genaues Vergleichsmaterial steht mir allerdings fiir eine
solche Untersuchung nicht zur Verfiigung. Von den mir durch das Finanzamt Géttin-
gen mitgeteilten 98 Einheitswerten bebauter Grundstiicke waren nur 4 im Wege der
Sachwertberechnung ermittelt worden, die restlichen 94 gingen alle aus dem Ertrags-
wertverfahren hervor. Allein aus diesem Zahlenvergleich wollen Sie bitte entneh-
men, dafl dem Sachwertverfahren nur eine geringe Bedeutung bei der Ermittlung von
Einheitswerten zukommt.

Das Ertragswertverfahren nach dem BewG zeichnet sich durch seine Einfachheit aus.
Ausgangswert ist die Jahresrohmiete eines Gebdudes, die mit einem Vervielfiltiger
(siehe Tabellen 1 a und b, Spalte 3) multipliziert den Ertragswert des Objektes er-
gibt. Im Gegensatz zu den Ertragswertberechnungen des Gutachterausschusses finden
sich in den einschligigen Paragraphen des Bewertungsgesetzes keine Hinweise auf
die Bewirtschaftungskosten, auf den Bodenwert und seinen Anteil und auf die Hohe
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der Haben- und Sollzinsen. Lediglich anstelle der Restnutzungsdauer (Spalte 4) tritt
beim Bewertungsgesetz die Finteilung in Altbauten, Neubauten und Nachkriegs-
bauten mit einer entsprechenden Differenzierung (Spalte 1 und 2). Es ist verstindlich,
daf} die Finanzverwaltung nur durch ein relativ einfaches Verfahren, das in gewissen
Grenzen unsicher sein kann, die Einheitsbewertung iiberhaupt durchfithren konnte.

Die Vermutung, daf} das Bewertungsgesetz durch eine ganz andere Methode als die
nach der Verkehrswertverordnung zum Ertragswert gelangt, trifft jedoch nicht zu.
Beide Verfahren gehen letzten Endes vom Ertrag aus.

Wihrend bei den Wertermittlungen nach der Verkehrswertverordnung differenziert
fir jedes Schitzobjekt Restnutzungsdauer des Gebiudes, Bodenwert, Bewirtschaf-
tungskosten, Bodenwertanteil und Sollzinsen erfafit und bei der Bewertung ange-
setzt werden, sind diese Faktoren beim BewG — wenn auch pauschaliert — bereits
in den Vervielfiltigern des Rohertrages erfafit.

Damit ist zunéachst einmal an dieser Stelle ein Vergleich der Rohertragsvervielfiltiger
nach entsprechender Umrechnung méglich (Tabellen 1 a und b, Sp. 3 und 9). Es
handelt sich hierbei um eine Vergleichsberechnung in Anlehnung an die Anlagen 8
und 5 des Bewertungsgesetzes: Zweifamilienhduser bzw. gemischtgenutzte Grund-
stiicke mit einem gewerblichen Anteil von mehr als 50 %/ der Jahresrohmiete.
Die Ausgangsdaten fiir entsprechende Wertermittlungen des Gutachterausschusses
finden Sie in den Spalten 4 bis 7. Spalte 8 ist der Vervielfiltiger des Reinertrages. Er
ist entsprechenden Tabellen entnommen worden. Die Berechnung des Vervielfaltigers
zum Rohertrag nach den Methoden des Gutachterausschusses (Spalte 9) habe ich
Ihnen fiir die erste Zeile bei einer Restnutzungsdauer von 30 Jahren, bei einer Hohe
der Bewirtschaftungskosten von 35 9/o des Rohertrages, bei einem Bodenwertanteil
von 30 9/o am Ertragswert und bei Haben- und Sollzinsen von 2,5/4 9/o unterhalb der
Tabelle durchgerechnet. Das Ergebnis mit 11,6 finden Sie in der ersten Zeile der
Spalte 9. Diese Spalte 9 1af3t einen Vergleich mit den Werten Spalte 3 zu.

Es zeigt sich hierbei sofort, daf} die auf den Rohertrag bezogenen Vervielfiltiger der
Verkehrswertverordnung allein von der Methode her um durchschnittlich 70 /o
iiber den Vervielfiltigern des Bewertungsgesetzes liegen (Tabelle 1 a, Spalte 10).
Das ist eine relativ grofle Differenz. Die Ursachen hierzu liegen meines Erachtens
darin, daf} die Finanzverwaltung bei der Ermittlung ihres Vervielfiltigers von zu
hohen Bewirtschaftungskosten, zu niedrigen Bodenwertanteilen, insbesondere bei
alten Gebiuden, und zu hohen Sollzinsen ausgeht, wobei falsche Angaben der Eigen-
timer — gewollt oder ungewollt — iber die Gréfien der Nutzflichen und den
Quadratmetermietpreis pro Monat, deren Produkt den Rohertrag ausmacht, noch
nicht einmal beriicksichtigt werden kdnnen. Geht man von der Annahme aus, daf} die
Ausgangswerte von Nutzflichen und vom Quadratmetermietpreis um jeweils 10 %/¢
zu niedrig gegeniiber dem Finanzamt angegeben werden, so kénnen sich die vom
Gutachterausschuf} und vom Finanzamt ermittelten Ertragswerte, unter Beriicksich-
tigung der gewonnenen Ergebnisse in Spalte 10 der Tabelle 1 a, bereits wie 2 : 1
verhalten.

Die Mietangaben der Eigentiimer lassen sich zwar durch einen Mietpreisspiegel, der
zum Beispiel auch beim Finanzamt Géttingen benutzt wird, in etwa kontrollieren.
Aber auch hier toleriert man Abweichungen in den Angaben der Eigentiimer bis zu
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Gegeniiberstellung Rohertragsvervielfiltiger
Finanzverwaltung - Gutachterausschuf§

Tabelle 1a
Zweifamilienhduser — Massivbauten Anlage 8 BewG
Finanzverwaltung Gutachterausschuf3
BewG Verk. Wert. V. O.
0 b 0 & ‘?'-)QQ | =& o Vervielfiltiger
Bauzeit E -'in? g gt- £ g g g g g g i % Ver-
B | 52 |ESE|SH22 | SEmt| 82 % | Rein- | Roh- | haltnis
88 | 2F2 |2E55| 2082|8858 | E8F | ertrag | ertrag |Sp.9:3
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
vor 1895 68 | 30 | 35% | 30% [2,5740] 159 | 11,6 | 1,71
18951899 | 70 | 35 Y B " 172 | 123 | 1,76
1900 -1904 | 72 | 40 " " " 182 | 128 | 1,78
1905-1915 |bauten| 75 | 45 " " Y 191 | 137 | 1,77
1916-1924 78 | 50 " N .o 1199 | 137 | 176
1924-1934 | Neu- | 90 | 60 | 30% | 25% |2,5/4,0] 21,4 | 153 | 1,70
1935-1948 |bauten| 92 | 70 B Y . | 220 | 160 | 1,74
ab 1948 | Nach- | 105 | 80 | 25% | 20% [2,5740] 227 | 173 | 1,65
kriegs-
bauten
(R-035R-03E-004)-159+ 03E = E
(0,65 R — 0,3 - 0,04 - E) 15,9 — 07E
103 R - 0,19 E — 07E
103 R = 089 E
11,6 R = E
Tabelle 1b

Gemischtgenutzte Grundstiicke — gewerblicher Anteil an der Jahresrohmiete von mehr
als 50 v. H. Anlage 5 BewG

Finanzverwaltung Gutachterausschuf3
BewG Verk. Wert. V. O.
éﬂ %g E" . ?ig § g, : o\: Vervielfiltiger ver
Bauzelt , B L8 e ?j § E '§‘§ 22 g 2Ee| 8 = § Rein- Roh- | hiltnis
S8 [SF [2885|RTS2 | 8555 | £8F | entrag | ererag [Sp.9:3
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
vor 1895 64 | 30 | 40% | 35% [30/50]| 141 | 95 | 148
1895-1899 | . 65 | 35 ., ) " 150 | 99 | 1,52
1900-1904 | 67 | 40 . ., Lol 1s8 | 102 | 1,5
1905-1915 | bauten| 7 | 45 " N N 164 | 104 | 1,49
1916-1924 72 | 50 " " " 170 | 107 | 1,49
1924-1934| Neu- | 7,9 | 60 | 35% | 30% |30/50] 178 | 11,9 | 1,51
1935-1948 | bauten | 8,1 70 B . . 184 | 123 | 1,52
ab 1948 | Nach- | 88 | 80 | 30% | 25% [3,0/50]| 188 | 135 | 1,53
kriegs-
bauten
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+ 209/o; in erster Linie diirften es wohl bei —20 9/o sein. Man braucht sich dann
allerdings nicht mehr zu wundern, wenn das Verhiltnis zwischen den so gewonnenen
Ertragswerten zum gleichen Zeitpunkt, also 1. Januar 1964, 1 : 2,5 betragen wiirde.

Auch nach der Tabelle 1 b liegt der Rohertragsvervielfiltiger um ca. 50 9/ iiber dem
Vervielfiltiger nach dem Bewertungsgesetz. Die Ursachen dieser doch relativ starken
Abweichungen diirften dieselben sein wie beim Beispiel 1 a. Unterstellt man die
gleichen moglichen Abweichungen der Ausgangswerte, so wird sich das Verhiltnis
auf nahezu 1 : 2 einspielen.

Diese mehr theoretischen Feststellungen miissen noch von der Praxis her naher unter-
sucht werden. Zunichst wire es naheliegend gewesen, die mir bekannten Kaufpreise
von Gebiuden mit den von der Finanzverwaltung mitgeteilten Einheitswerten zu
vergleichen. Ich bezweifle, ob ein solcher Vergleich Erfolg gehabt hitte, zumal auch
das Thema meines Vortrages ja einen Vergleich der Einheitswerte mit den Verkehrs-
werten verlangt.

Die Verkehrswertverordnung sieht in der Ertragswertermittlung nur ein Zwischen-
ergebnis auf dem Wege zur Ermittlung des Verkehrswertes. Aus der Vielzahl der zur
Verfiigung stehenden Kaufpreise sind daher nach statistischen Methoden fiir be-
stimmte Gruppen von Gebiuden, die nach ihren wesentlichen Merkmalen relativ gut
iibereinstimmen, fiir eine oder mehrere Bezugsgrofien durchschnittliche Werte zu
ermitteln, nach denen sodann der Verkehrswert eines Bewertungsobjektes oder, wie
in diesem Fall, der Vergleichsobjekte zu ermitteln ist. Die so gewonnenen Verkehrs-
werte der Grundstiicke lassen sich dann mit ihren Einheitswerten vergleichen. Als
Bezugsgrofien kommen nach dem in Géttingen angewandten Verfahren einmal die
Werte pro qm Nutzfliche des Gebiudes und des weiteren die Werte pro qm Grund
und Boden des Grundstiickes in Frage. (Bei sehr grofien Grundstiicken sind allerdings
die Werte fiir den Grund und Boden zu differenzieren.)

Fiir meine Untersuchungen habe ich zwei typische und stark voneinander abwei-
chende Baugebiete ausgewertet (Tabellen 2 a und 3). Es handelt sich einmal um Ein-
und Zweifamilienhiuser im Ostteil der Stadt Gottingen an den Hingen des Hain-
berges, der bevorzugtesten Wohngegend Géttingens, und den Bereich der Innen-
stadt. Eigenniitzigerweise sind allerdings die Verkehrswerte beider Gruppen fiir den
1. Januar 1971 ermittelt worden, um diese sodann mit den Einheitswerten 1. Januar
1964 zu vergleichen. Ich werde Thnen anhand der beiden Beispiele zeigen, wie man
auf die Verkehrswertverhiltnisse zum 1. Januar 1964 zuriickrechnen kann.

Die Berechnungen werden in der Tabelle 2 a teilweise aufgefiihrt. Hierzu einige Er-
lauterungen: Die Spalten 1 bis 3 bediirfen keiner weiteren Erklirung. Die Spalte 4 ist,
beginnend mit 1. Januar 1964, im Dezimalsystem umgerechnet worden. Je zwei Ein-
heiten bedeuten einen Monat.

Die ganze Problematik einer Vergleichswertberechnung steckt in der Spalte 5. Wenn
nach statistischen Methoden eine solche Berechnung durchgefiihrt werden soll, so
miissen Vergleichsobjekte in geniigender Anzahl vorliegen. Diese Forderung ist
nicht immer zu erfiillen, es sei denn, man greift auf Objekte aus fritheren Verkaufs-
jahren zuriick. Das setzt allerdings voraus, dafl man die Kaufpreise Spalte 3 auf einen
einheitlichen Zeitpunkt — hier 1. Januar 1971 — umrechnet. Hierzu werden in der
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Fachliteratur mehrere Mdglichkeiten genannt. Ich nenne nur solche wie gleitender
Durchschnitt, Ausgleichung nach einer Geraden der mathematischen Form y =
b + ax oder einer Kurve zweiten Grades y = ¢ + bx + ax?® unter der jeweiligen
Bedingung, daf die Quadratsumme der Abweichungen zwischen den Kaufpreisen
und dem gesuchten Funktionswert zu einem Minimum wird. Sowohl das Verfahren
nach dem gleitenden Durchschnitt — in dem jeweils fiinf Kaufpreise zu einem Mittel-
wert zusammengefafit worden sind — als auch die Ausgleichung nach einer Kurve
zweiten Grades wurde durchgefithrt (Abbildung 2 b). Die Berechnungen hierzu sind
allerdings umfangreich. Ich habe daher auch darauf verzichtet, diese Berechnungs-
unterlagen beizufiigen. Ich darf Sie bitten, sich mit dem Ergebnis, auf das ich nachher
noch zu sprechen komme, als solchem zufrieden zu geben.

Beim Gutachterausschuf} der Stadt Géttingen wird allerdings noch nach einem ande-
ren Verfahren der Abstellung auf einen einheitlichen Zeitpunkt umgerechnet. Es
mehren sich in letzter Zeit die Fille, nach denen bebaute Grundstiicke im Laufe
weniger Jahre zweimal verkauft worden sind. Aus der jeweiligen Differenz dieser
Kaufpreise abziiglich eines Betrages fiir die beim ersten Kauf entstandenen Unkosten
lafit sich sehr einfach die jahrliche Steigerung der Grundstiickswerte bebauter Grund-
stiicke erkennen. Entscheidend allerdings kommt es darauf an, dal Objekte dieser
Art in ihrem Wert nicht durch eine pldtzlich eintretende Qualititsverinderung der
Umgebung des Objektes beeinflufit worden sind. Untersuchungen des Gutachter-
ausschusses haben nun zu dem Ergebnis gefiihrt, dafl die jahrliche Steigerung der
Preise bebauter Grundstiicke ca. 5,8 9/o progressiv betragt, d. h. nach Zinseszinsen
gerechnet. Dieser Wert schwankt bei einer Wahrscheinlichkeit von 959/, um ca.
+ 19%0. Die Kaufpreise gemif Spalte 3 sind daher unter Beriicksichtigung dieses
Zinstufles auf den 1. Januar 1971 umgerechnet worden. Entsprechende Werte sind
in Spalte 5 enthalten.

Spalte 8 der Tabelle 2 a enthilt den Bodenwert unter Beriicksichtigung der Richt-
werte mit Stichtag 31. Dezember 1970. Allerdings sind die Grundstiickswerte insofern
differenziert worden, als nur das Dreifache der Nutzfliche des Gebiudes (Spalte 7)
mit vollem Wert angesetzt, wihrend die Restfliche nur mit jeweils dem halben
Richtwert berechnet wurde. Spalte 9 enthilt den Gebiudewert. Spalte 10 ist eben-
falls von einer gewissen Bedeutung, als in ihr der Zustand des Objektes beriicksich-
tigt wird. Gut unterhaltene Gebiude erhalten dabei einen Abschlag, weniger gut
unterhaltene einen Zuschlag. In Spalte 11 ergibt sich sodann der normale Gebiude-
wert. In Spalte 12 ist der Wert pro qm Nutzfliche berechnet worden. Das Mittel aller
Werte aus Spalte 12 ergibt 1010,— DM/qm Nutzfliche. Dieser Wert stimmt sehr
gut iiberein mit denen, die nach dem gleitenden Durchschnitt bzw. nach der aus-
gleichenden Kurve zweiten Grades berechnet wurden. Sie betragen 1040,— DM/qm
fir den Stichtag 1. Januar 1971 und 730,— DM/qm fiir den Stichtag 1. Januar 1964
(s. Abbildung 2 b). In Spalten 13 und 17 sind mit diesen beiden genannten Werten
von 1040,— DM/qm und 730,— DM/qm die Verkehrswerte unter Beriicksichtigung
der Bodenwerte und des Zustandes der Gebiude fiir den 1. Januar 1971 und 1. Ja-
nuar 1964 berechnet worden.

Spalte 14 enthilt den vom Finanzamt ermittelten Einheitswert, der verglichen mit
Spalten 13 und 17 das jeweilige Verhiltnis in Spalten 15 und 18 ergibt. Der Mittel-
wert bezogen auf den 1. Januar 1971 betrigt danach 4,1. Dieser Wert schwankt in
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einem Vertrauensbereich von & 0,5. Der Mittelwert bezogen auf den 1. Januar 1964
betrigt 2,9. Dieser Wert schwankt in einem Vertrauensbereich von + 0,3. Das
bedeutet, daf} bereits am 1. Januar 1964 die Einheitswerte nur ca. 34 9/o des jewei-
ligen Verkehrswertes ausmachten.

Wesentlich problematischer sind die Untersuchungen bei der zweiten Gruppe der
Vergleichsobjekte, also bei Objekten der Innenstadt Géttingens. Eine Trennung in
den Wert des Grund und Bodens und den des Gebiudes durch entsprechende Richt-
werte scheint hier zunichst nicht moglich zu sein. Man mufi daher von anderen Uber-
legungen ausgehen: Im Zuge der Bewertung einer Vielzahl von Schitzobjekten fiir
den Neubau des Rathauses der Stadt Géttingen in der Innenstadt war sich der Gut-
achterausschuf} dariiber einig, dafl nur durch die Heranziehung aller Vergleichs-
objekte der Innenstadt den iibertriebenen Forderungen der von der Baumafinahme
der Stadt betroffenen Eigentiimer begegnet werden konnte. Hinsichtlich des Grund-
und Bodenwertes hat sich dabei gezeigt, daf} dieser nicht proportional mit der Grofie
des Grundstiicks steigt. Untersuchungen scheinen zu bestitigen, dafl das Wert-
verhiltnis zweier verschieden grofier Objekte im Verhiltnis der Quadratwurzeln
ihrer Flachen zueinander steht, d. h. also, daf8 ein 400 qm grofies Grundstiick vom
Bodenwert her nur doppelt so viel wert ist wie ein 100 qm grofles Grundstiick.

Beziiglich des Gebaudewertes ist der Ausschufl davon ausgegangen, daf} in den Erd-
geschossen die hochste Miete erzielt wird, die mit 1,0 angesetzt wird. Danach betrégt
das Verhiltnis der Mieten im ersten, zweiten und evtl. dritten Obergeschof8 zu
diesem Wert des Erdgeschosses 0,3, 0,2 bzw. 0,1. Bei einer Miete von 25,— DM/qm
und Monat im Erdgeschof} wiirde somit diese im ersten Obergeschof} 7,50 DM/qm,
im. zweiten Obergeschofl 5,— DM/qm und im dritten Obergeschof} 2,50 DM/qm
ausmachen. Diese Werte beziehen sich dabei auf die Lage im Zentrum der Stadt
Géttingen. Die Mietsitze mit der Bruttogeschofifliche des betreffenden Gebaudes
unter Beriicksichtigung seines Zustandes von =+ 20 /o multipliziert ergeben somit
die Gesamtmiete bezogen auf die Einheit des Erdgeschosses.

Entsprechend der Entfernung vom Zentrum nehmen auch die Mieten ab. Aufgrund
dieser Tatsache hatte bereits im Jahre 1968 der Gutachterausschufi Géttingen Lage-
werte ermittelt, die fir das Zentrum 1000,— DM/qm ausmachen und in Richtung
Wallanlagen entsprechend abnehmen. In unmittelbarer Nihe der Wallanlagen be-
tragt dieser Lagefaktor 100,— DM/qm. Das ist somit ein Verhiltnis von 10 : 1.

Wihrend nun die Bodenwertanteile proportional zu den Lagefaktoren fallen und
steigen, verindern sich die Mieten im Verhiltnis der Wurzel aus diesen Faktoren.

Insgesamt ergibt sich somit der Verkehrswert eines Objektes in der Innenstadt als
Summe des Bodenwertes und des Gebiudewertes:
Vw:a.x—*—b.y:&_*_m
L VL
Aus den vorliegenden Vergleichsobjekten kann ich die Faktoren x und y unter der
Bedingung ermitteln, dafl die Quadratsumme des Differenzbetrages zwischen Kauf-
preis des Objektes und seinem Verkehrswert zu einem Minimum wird. Dieses Ver-
fahren ist im allgemeinen bekannt und wurde oben bereits bei der ausgleichenden
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Kurve zweiter Ordnung erwihnt. Die umfangreichen Berechnungen hierzu sind von
der Rechenanlage der Landesvermessung erledigt worden, ein entsprechendes Pro-
gramm steht dort zur Verfiigung. Auf die Wiedergabe dieser Unterlagen kann hier
verzichtet werden. Fiir x und y ergeben die Berechnungen 16 100,— DM/qm bzw.
2710,— DM/qm, d. h. zum Beispiel fiir den Bodenwert eines 250 qm groflen
Grundstiicks im Zentrum ergibt sich ein Betrag von

/250 - 16 100,— DM — 254000,— DM Z rd. 1 000,— DM/qm.

Die Ergebnisse der Verkehrswertberechnung auf dieser Grundlage sind in der Ta-
belle 3 aufgefithrt worden (Spalte 4). Mit den Einheitswerten Spalte 5 ergibt sich in
Spalte 6 das Verhiltnis, das mit-einem Mittelwert von 4,3 + 0,3 abschliefit. Dieses
Verhiltnis bezieht sich auf den 1. Januar 1971. Die Umrechnung auf den 1. Januar
1964 mittels Abzinsung der jahrlichen Steigerung von ca. 69/ fiir 7 Jahre ergibt
wiederum einen Verhiltniswert von 1 :2,9. Das heif}t, dal am 1. Januar 1964 auch
bei diesen Objekten der Einheitswert nur ca. 34 9/o des Verkehrswertes ausmachte.

In diesem Zusammenhang darf ich nochmal auf die Tabelle 1 b Spalte 6 hinweisen,
nach welcher der Bodenwert hier bereits 359/o des Ertragswertes ausmacht. Die Dis-
krepanz zwischen Einheitswert und Verkehrswert mufite daher auch zu einer stin-
digen Kollision mit dem § 77 des Bewertungsgesetzes fithren, nach dem verlangt
wurde, dafl der ermittelte Einheitswert grundsitzlich nicht unter dem Bodenwert
liegen durfte. Diese Forderung diirfte 6fters nicht erfiillt worden sein. Man konnte
in solchen Fillen dann nur noch von dem Bodenwert als Einheitswert ausgehen.
Wegen der Schwierigkeiten hat man daher nach dem Steuerinderungsgesetz 1969
diesen § 77 insofern geindert, als in Zukunft nur noch die Hilfte des Bodenwertes
mafigebend sein soll.

Zusammenfassung:

Zusammenfassend muf} festgestellt werden, dafl bei den unbebauten Grundstiicken
im allgemeinen der Verkehrswert als Einheitswert iitbernommen wird. Das trifft aber
keineswegs fiir bebaute Grundstiicke zu. Grundsitzlich liegen die Einheitswerte sol-
cher Objekte wesentlich unter dem jeweiligen Verkehrswert, dabei sind auch noch
Unterschiede festzustellen, je nachdem ob die bebauten Grundstiicke nach dem
Sachwertverfahren oder dem Ertragswertverfahren ermittelt worden sind. Insofern
ist es durchaus moglich, dafl ein unbebautes Grundstiick in seinem Einheitswert héher
liegt als das benachbarte, bebaute und gleichgrofie Grundstiick. Dieses Miflverhiltnis
kann unter anderem auch darin liegen, dafl am 1. Januar 1964 die Mieten noch nicht
freigegeben waren. Das diirfte fiir den nichsten Hauptfeststellungszeitpunkt wohl
nicht mehr zutreffen.

Ich glaube dennoch sagen zu diirfen, daf} mit dieser Untersuchung eine weitere Ver-
gleichsméglichkeit fiir die Arbeit der Gutachterausschiisse geschaffen worden ist. In
den Sitzungen des Gutachterausschusses Gottingen wird in letzter Zeit ofters die
Frage nach dem Einheitswert gestellt, und die Erfahrung zeigt, dafl man mit dem oben
genannten Vervielfiltiger von 4,1 bzw. 4,3 unter Ausschopfung des Vertrauens-
bereiches einen weiteren Vergleichswert zur Stiitzung eines Gutachtens erhilt.
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