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ZUur Ermittivng von
Grundstuckswerten
(Bodenpreisen) in der DDR

Von Roland R. Vogel
Von der Industrie- und Handelskammer zu Berlin (West) dffentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger flr Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Zum 30. Junidieses Jahres waren alle Betriebe der DDR gefordert, im Zuge der vereinbarten
Wirtschafts- und Wahrungsunion samtliche Gegenstande des Anlagevermégens, in der
heutigen DDR als ,,Grundmittel” bezeichnet, in Art einer Generalinventur neu zu erfassen.
Im AnschluB daran wird eine Neubewertung erfolgen miissen, um die zum Teil fOr westliche
Beobachter unverstandlichen Bilanzierungen in der DDR den in der Bundesrepublik ge-
brauchlichen Wertbeimessungen anzugleichen. Daher bestehtin der DDR ein betréachtlicher
Bedarf an Wertermittlungen von Anlagevermégen, besonders bebauter bzw. auch unbebau-
ter Grundsticke.

Die dffentlich bestellten und vereidigten Sachverstandigen (West) erhalten laufend Anfra-
gen, die diese Bewertungsaufgaben fir Grundstlicke auf dem Gebiet der heutigen DDR zum
Gegenstand haben. Zum Teil istdas Interesse an der Wertermittiung bei DDR-Grundstlicken
auch verstandlich, zum Beispiel im Falle von offen bekundetem interesse aus dem Westen,
im wesentlichen bei Joint-Venture-Vorhaben. Diese Auftrdge landen aus den nachfolgend
beleuchteten Grinden bei den Sachversténdigen (West) und nicht bei den in der DDR
ansassigen Sachversténdigen (Ost).

Der staatlich zugelassene Sachverstandige (Ost) hat Uber Jahre aufgrund von mehr oder
weniger starren Vorgaben keine an einem Markt orientierten Werte ermitteln diirfen. Seine
Aufgabe war es, grob dargestellt, aufgrund genau ausgearbeiteter Vorgaben Preise fir
Grundstticke und Gebaude festzulegen, die diesen staatlichen Vorgaben im wesentlichen
rechnerisch entsprachen. So wurden zum Beispiel Bodenwerte in &uBeren Stadtrandlagen
von etwa 1 Mark, in mittleren stadtischen Wohnlagen von etwa 5 Mark, in bevorzugten bis
Spitzenwohnlagen fir Einfamilienhausbebauung von etwa 10 Mark bis in Extremwerten etwa
20 Mark vorgegeben. Stadtinnenlagen wurden nicht gewertet, weil sie als sogenanntes
Aufbaugebiet in ,das Volkseigentum Uberfiihrt” und somit nicht gehandelt wurden.

f‘m Im Frihjahr 1990 wurden - eingedenk der offensichtlich doch als nicht angemessen
empfundenen Preisfestlegungen - im Ministerium fir Finanzen und Preise der DDR Arbeits-
hinweise fur die Bearbeitung in Joint-Venture-Vorhaben erarbeitet, die den staatlich zu-
gelassenen Sachverstandigen fur Wertermittiungen im Grundstiicksverkehr der DDR als
Grundlage geiten sollten. Danach sollten die oben dargestellten Preise mit gestaffelten
Faktoren von bis zu 100 multipliziert werden und so die Preise ergeben, die zukinftig in DM
angesetzt werden sollten. Dieses genauso starre System wiirde wiederum erkennbar zu
staatlich verordneten Bodenpreisen fiihren, die ohne Riicksicht auf Lage und Infrastruktur
genauso willkirlich festgelegt wéaren wie die zur Zeit noch geltenden Vorgaben (auf Grund
derer Ubrigens noch die Verkdufe an prominente ehemalige DDR-Politiker abgewickelt
wurden, die in letzter Zeit so viel Resonanz in der Presse erfahren haben).

Ganz anders als sein DDR-Kollege denkt und handelt der Sachverstandige (West). Nicht die
starre Vorgabe von willkiirlichen Werten ist seine Richtschnur, um einen Verkehrswert
zutreffend zu ermitteln. Eristgewohnt, den Markt, also den freien Ausgleich von Angebot und
Nachfrage, als untriiglichen Anhaltspunkt fir seine Wertermittlung zu nehmen. Er greift auf
seine Erfahrungen und Erkenntnisse im regionalen und iiberregionalen Markt zurlick. So
kann er unter Anwendung anerkannter Wertermittlungsverfahren zutreffende Gutachten
Uber den Verkehrswert von Grundstiicken und/oder Geb&uden erstatten.

Wihrend der Sachverstandige (Ost) auf die von ihm bislang praktizierten Methoden im
Rahmen zukiinftig sich &ndernder Bedingungen nicht mehr zuriickgreifen kann, fehlen dem
Sachverstandigen (West) die Erfahrungen in einem Wirtschaftsgebilde, das bislang keinen:
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Markt kannte. Empirische Daten iiber Marktverhalten, sonst Hilfsmittel des Sachverstandi-
gen, liegen nicht vor. (% vgl. aber Dokument H 3, Hinweis der Hrsg.)

Im Gebiet der heutigen DDR miissen aber aus verschiedenen Grinden Werte fiir Inmobilien
festgestellt werden. Das gilt fiir die oben-angesprochenen Bilanzierungen, wie z.B. Erofi-
nungsbilanzen von Joint-Venture-Unternehmen, oder fiir langfristige Uberlassungs- bzw.
Nutzungsvereinbarungen, sowie fiir sonstige Rechtsgeschéfte, die mit Grundstiicken und
Gebauden denkbar sind.

Die derzeit zugrunde gelegten und von den Sachversténdigen (Ost) aufgrund der gesetzlich
festgeschriebenen Vorgaben ermittelten Werte kénnen nicht herangezogen werden. Schon
beim bisherigen Grundstiicksverkehr in der DDR hat sich bei Verkidufen zwischen
Privaten das Ergebnis des Gutachtens des staatlich zugelassenen Sachverstindigen
insoweit nicht als wahre Kaufpreisbasis herausgebildet, als in vielen Féllen auBerhalb
des beurkundeten Kaufpreises zum Teil erhebliche zusatzliche Zahlungen geleistet
wurden (z.B. auch in ,,Naturalien“ [Autos]).

Solange es in der heutigen DDR keinen ,Markt” mit freiem Ausgleich von Angebot und
Nachfrage gibt, muB es Aufgabe des Sachversténdigen fiir Wertermittlungen von Grundstiik-
ken und Gebé&uden sein, einen solchen (in der DDR noch nicht vorhandenen) Markt auf
Grund von Vergleichen von West nach Ost zu Ubertragen. Damit ist der Sachverstandige
gehalten, die Uberregionalen Gegebenheiten des Bundesgebietes und zum Vergleich
herangezogene regionale Bedingungen auf das Bewertungsobjekt im Gebiet der heutigen
DDR zu projizieren. Dieses erscheint im Moment als die einzige Methode, die anstehenden
Bewertungsaufgaben zu I5sen.

Damit nach den verénderten Verhiltnissen Personen und Institutionen in der DDR, die am
freien Grundstiicksmarkt ungeubt sind, nicht iibervorteilt werden, sind Werte nach MaBsti-
ben zu ermitteln, die nicht auf die noch geltenden Vorschriften im Gebiet der heutigen DDR
abgestellt sind. Dieses wurde auch im zustandigen Ministerium fiir Finanzen und Preise der
DDR erkannt. Dieses schreibt in seinen ,Arbeitshinweisen zur Bewertung der Sacheinla-
gen von Betrieben der DDR bei der Griindung von Unternehmen mit ausléndischer Beteili-
gung” vom 08.02.1990 im Absatz iiber die Bewertung des Bodens: ,,Die Bewertung solite
in Anlehnung an den Marktwert vergleichbarer Bodenpreise im Territorium der BRD
erfolgen.” Dieser Auffassung ist zuzustimmen.

Das kann naturlich nur durch einen Vergleich anhand von MaBstéiben geschehen, mitdenen
die Verhéltnisse des Bodenverkehrs West mit ihren empirisch ermittelten Daten auf die
Verhéltnisse im Gebiet der heutigen DDR Ubertragen werden kdnnen und miissen. Diese
VergleichsmaBstabe zu finden, nach denen der Wert von bebauten und unbebauten
Grundstucken in der DDR verantwortungsbewuBt beurteilt werden kann, ist Aufgabe der
Sachverstandigen.

Die folgenden, ersten Darlegungen beschranken sich (vorerst) ausschlieBlich auf die
schwierigste Bewertungsaufgabe auf dem Gebiet der heutigen DDR, namlich die Feststel-
lung des Wertes von Grundstiicken, also den von Grund und Boden. Die Ermittlung des
Wertes von Grund und Boden hat nicht nur Bedeutung bei unbebauten Grundstiicken. Auch
bei als Ertragsobjekte anzusehenden Immobilien, wie zum Beispiel Mieth&user, Biiro- und
Geschaftshauser, vermietbaren Industrie- und Gewerbeimmobilien, kann der Bodenwert
eine erhebliche Rolle spielen, insbesondere dann, wenn die Baumasse in besonders
schlechtem Zustand ist und die technische bzw. wirtschaftliche Restnutzungsdauer der
Baulichkeiten nur noch fiir verhéltnismaBig kurze Zeit gewahrleistet erscheint. Aus wirt-
schaftlichen Grinden werden diese Baulichkeiten durch zeitgeméBe Neubauten zu ersetzen
sein, und so reduziert sich der Wert der Immobilie héufig auf den Bodenwert.

Bewertungen nach “westlichen” MaBstiaben

Der Sachverstandige (West), der im Bereich des Baugesetzbuches (BauGB) tatig ist,
bewertet vornehmlich nach drei Bewertungsverfahren, namlich

a) dem Vergleichswertverfahren,
b) dem Sachwertveriahren,
c¢) dem Ertragswertverfahren.
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Da diese Betrachtung ausschlie8lich den Wert von Grund und Boden in der DDR behandelt,
scheidet das Sachwertverfahren aus. Mit Hilfe des Sachwertverfahrens kann der Bodenwert
nicht zutreffend ermittelt werden.

Auch das Ertragswertverfahren eignet sich fiir die Feststellung des Bodenwertes weniger.
Versucht man, mit Hilfe des Ertragswertverfahrens den Bodenwert zu bestimmen, sind in
diesem Verfahren erhebliche Fehlerquellen méglich. Wenn der unterstellte zukiinftige
Mietzinsertrag, der aus einem auf dem unbebauten Grundstiick zu errichtenden Gebaude
gezogen werden kann, nur geringfligig fehlerhaft vorgegeben wird, ergibt sich aus dieser
verhaltnismaBig geringfligigen Abweichung eine erhebliche Differenz im Bodenwert. Des-
halb findet dieses Verfahren bei der Ermittlung von Bodenwerten kaum Anwendung. Im
vorliegenden Fall ist es wegen der noch ungeklarten Marktverhaltnisse der Ansatz der zu an-
tizipierenden zukinftigen Mietertrage vorerst abzulehnen.

Soverbleibt also das Vergleichswertverfahren, dem ohnehin nach der Wertermittlungsver-
ordnung vom 6.12.1988 (WertV 88) der Vorzug zu geben ist. Auch das Ministerium fiir Preise
und Finanzen der DDR hat, wie oben ausgeflihrt, dieses Verfahren grundsatzlich als
anwendbar signalisiert.

Nun muB eingewendetwerden, daB der Bodenmarkt (West) nicht mitden Bodenpreisverhalt-
nissen (Ost) verglichen werden kann. Das ist richtig und erfordert Uberlegungen, wie der
Grundstiickswertin der heutigen DDR zur Zeit eingeschétzt werden muB. Die hier vorgelegte
Gedankensammlung ist das Ergebnis von Untersuchungen fir Gutachten, die ich in meiner
Eigenschaft als dffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fiir Grundstiicks- und
Gebéudewertermittlungen tber Grundstiicke auf dem Gebiet der heutigen DDR zu erstatten
hatte. Diese Untersuchungen haben gezeigt, daB ein Vergleich sehr wohl méglich ist. Es
hangt allerdings davon ab, welche Vergleichsparameter gesucht und gefunden werden,
damit auch zutreffende Vergleiche gezogen werden kénnen.

Die nachfolgend dargestellten VergleichsmaBstébe sind natiirlich von mir ausgewahit.
Andere Methoden stehen zur Zeit noch nicht zur Verfiigung. Wenn die Vergleichsparameter
allerdings mit entsprechender Verantwortung ausgesucht und angewandt werden, bestehen
durch sie ausreichende Vergleichsmédglichkeiten. Damit ist dieses Verfahren als zulassiges
Hilfsmittel anzusehen, um den derzeit noch nicht vorhandenen Markt zu ersetzen.

Folgende Uberlegungen wurden vorangestellt:

1. Fur ein noch zu entwickelndes Massenverfahren mussen einfache Parameter gefunden
werden, die den Sachversténdigen in die Lage versetzen, Vergleiche anzustellen.

2. Regionale Besonderheiten (DDR Sid / DDR Nord) missen vorerst vernachidssigt
werden.

3. Das gesamte Gebiet der heutigen DDR muB insgesamt von der Infrastruktur her im
Verhiltnis zur Bundesrepublik als erheblich benachteiligt eingestuft werden. Das
reicht - ohne Anspruch auf Vollstandigkeit - von Entwésserungsanlagen (gereinigte Ent-
sorgung), Bew&sserungsleistungen (Kapazitat, Reinheit der Trinkwasserversorgung),
Uber Energieversorgung (nachfragegerechte, gleichmaBige Stromleistung), Zustand der
Verkehrswege (StraBen, Kanéle, Eisenbahnnetz), den groBen Bereich des Umweltschut-
zes {Immissionsbelastungen), bis zum Gesundheitswesen (Qualitdt und Quantitat der
Versorgungserfordernisse) und zur Telekommunikation (Qualitdt und Kapazitét). Es
werden ungeheure Anstrengungen notwendig sein, um die zum Teil nicht vorhandene,
zum Teil mit erheblichen Méngeln behaftete Infrastruktur dem Standard anzugleichen,
der im Bundesgebiet als Ublich empfunden wird.

4. Fir stadtische Gebiete, in denen derzeit die meisten Bewertungsauftrage vorliegen,

sollen jeweils von der GréBe her vergleichbare Stadte im Bundesgebiet gewahlt werden,
in diesen wiederum vergleichbare Quartiere, um VergleichsmaBstébe abzuleiten.

5. Diese Vergleichs-Stadte im Bundesgebiet sollen - eingedenk des in der Bundesrepublik
noch immer vorherrschenden Nord-Std Gefélles - tunlichst im Norden der Bundesrepu-
blik gesucht werden, da ansonsten regionale Hochpreisgebiete herangezogen werden
kénnten, die mit den noch infrastrukturschwachen Gebieten der DDR schiechter ver-
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gleichbar sind. (Aus dieser Uberlegung scheiden beispielsweise die Stadte Miinchen,
Frankfurt und Stuttgart aus, die mit keinem Gebiet innerhalb der heutigen DDR auch nur
annahernd vergleichbar sind.)

6. Der Vergleich Berlin (West) zu Berlin (Ost) scheitert an dem unterschiedlichen GréB8en-
verhéltnis und der bislang isolierten und hochsubventionierten Sonderlage von Berlin
(West), die zu besonderen Preisverhéltnissen auf diesem Teilmarkt gefiihrt hat.

Ist ein zahlenméBiger Vergleich aufgrund statistischer Daten méglich?

Inden vorstehenden Grundiberlegungen (s.0.), besonders in Ziffer 3.), sind qualitatsmaBige
Unterschiede von Grundstiicken erwahnt. Hierbei handelt es sich um spirbare, aber nicht
exakt meBbare Unterschiede der Verhéltnisse in Deutschland (Ost) zu Deutschland (West).
Jedem ist das Vorhandensein dieser Unterschiede klar.

Als mégliche Grundlage fiir Vergleiche kénnten quantifizierende Vergleichsparameter her-
angezogen werden. Hier liegen fir das Gebiet der Bundesrepublik verschiedene statistische
Quellen vor, insbesondere das Statistische Jahrbuch 1989 fiir die Bundesrepublik Deutsch-
land (Herausg.: Stat. Bundesamt, Metzler-Poeschel-Verlag Stuttgart, 1989). Diese Werte
kénnen als aussagekraftig und verwendbar angesehen werden.

Auch fiir das Gebiet der DDR gibt es statistische Erhebungen, die im Statistischen Jahrbuch
der Deutschen Demokratischen Republik 1989 verdffentlicht worden sind (Herausg. : Staatl.
Zentralverwaltung fiir Statistik, Staatsverlag der DDR, Berlin, 1989). Dieses statistische
Material aus der DDR ist allerdings nicht mit dem gleichzusetzen, das in der Bundesrepublik
Uber die dort erhobenen Zahlen erhaltiich ist. Fir die DDR gab es bislang ,offizielle”
Statistiken, die zum Teil auch gezielt gewiinschte und nicht echt erhobene Werte enthalten
haben sollen, sowie sogenannte -Blaustift-Unterlagen” (mit blauem Stift ein Vermerk: Nur flr
internenen Gebrauch, miBbrauchliche Verwendung erheblich strafbewehrt), die allerdings
nichtaligemein zugénglich waren. Aussagekraftige Zahlen diirfen also vonden zuriickliegen-
den Vertffentlichungen der Staatlichen Zentralverwaitung fiir Statistik der DDR nicht
erwartet werden.

Zum Verstandnis der GréBen- und Massenverhaltnisse der Bundesrepublik und der DDR
sollen einige Zahlen aufgefiihrt werden, auch wenn sie sich aus den weiter unten erlduterten
Grlnden nicht generell zu Vergleichszwecken eignen (Werte aus den oben bezeichneten
Quellen).

SNSRI
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Bundesrepublik DDR
Vergleich der Zahl der Einwohner (EW) 61.077.000 16.661.000
Einwohner/km? 246 154

Vergleichszahlen im Gesundheitswesen

Arzte/1 Mio EW 2.808 2.410
Zahnéarzte/1 Mio EW 636 932
Apotheker /1 Mio EW 555 243
Krankenhausbetten/1.000 EW 110 101
Lebenserwartung Neugeb. mannlich 71,8 Jahre 69,6 Jahre
weiblich 78,4 Jahre 75,5 Jahre
Bildungswesen:
Schiiler 6.778.000 2.047.000
Schiiler je 1 Mio EW 110.970 122.860
Schulen /1 Mio Schiler 4.826 2.881
Studenten an Hoch- u. Fachschulen 1.471.000 291.000
Stud. a. Hoch/Fachschulen/1 Mio EW 24.084 17.466
Wohnungswesen:
Zahl der Wohnungen/1 Mio EW 380.210 420.261
Wohnfliche je EW 32 m 27 m?
Fernmeldewesen: )
Telefon-Haupt- u. Nebenanschliisse/1000 EW 681 239
Verkehrswesen:
PKW-Bestand /1.000 EW 473 Pkw 217 Pkw
km Eisenbahnnetz/1 Mio EW 497 km 843 km
km BinnenwasserstraBen/1 Mio EW 72,9 km 139,6 km
km Autobahnen/1 Mio EW 141,1 km 111,7 km
km FernstraBen/1 Mio EW 510,8 km 682,0 km
km LandstraB3en/1 Mio EW 2.190 km 2.050 km
Freizeit/Gastronomie:
Platze Kinos/1.000 EW 10,3 14,1
Hotelbetten/1 Mio EW 29.132 n. bekannt
Platze Theater/1.000 EW 7,6 3.3

Wie man sieht, ergeben zahlenmaBige Vergleiche aus beiden statistischen Werken einen
ungeféahren Gleichstand. So z.B. im Verkehrswesen, wenn man das Strafennetz auf die
MaBzahl km/1 Mio Einwohner umrechnet. Ebenfalls 1Bt sich ein verhéltnisméaBig langeres
Eisenbahnnetz in der DDR errechnen (Bundesrepublik: 497 km Eisenbahnnetz/1 Mio
Einwohner, DDR 843 km Eisenbahnnetz/1 Mio Einwohner). Das StraBBennetz weist, bezogen
auf die Bevdlkerungs-MaBzahl, statistisch eine grob gesehen gleiche Dichte auf. Beim
Gesundheitswesen sind rechnerisch in der Bundesrepublik nur etwa 17% mehr Arzte je 1 Mio
Einwohner vorhanden als in der DDR, bei Zahnarzten gibt es sogar statistisch etwa 50 %
mehrZahnérzte je Einwohner als in der Bundesrepublik. Beider Versorgung der Bevélkerung
mit Krankenhausbetten gibt es nur Abweichungen von weniger als 10 %, um die die
Bundesblirger besser versorgt sind. Die Lebenserwartung in der Bundesrepubiik ist lediglich
geringfligig hdher (Manner ca. 2 Jahre, Frauen ca. 3 Jahre hdhere Lebenserwartung in der
Bundesrepublik). Wohnungen sind statistisch je 1 Mio Einwohner in der DDR sogar rd.
40.000 mehr da, wenngleich die durchschnittliche Wohnfidche je Einwohner (Bundesrepu-
blik 32 m?, DDR 27 m?) in der DDR niedriger liegt. '
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Die bekannten Zahlen fir die Zahl der zugelassenen PKW (in der DDR etwa 45 % so viele
PKW je Einwohner), und die der Telefon-Hauptanschliisse (Bundesrepublik dreimal so viele
je 1.000 Einwohner) sind vermutlich wertbare Vergleichszahlen, in Ansehung der vielen
anderen Unbekannten reichen diese Vergleichszahlen nicht aus. Denn die Zahlen, die
erhéltlich sind, kranken daran, daB sie mit den in der Bundesrepublik erhobenen Daten nicht
vergleichbar sind. Km Autobahn (West) lassen sich nicht mit km Autobahn (Ost) vergleichen.
Wer das StraBennetz der DDR kennt, weiB, daB ein solcher zahlenmaBiger Vergleich in die
Irre fiihren muB. Die Zahi der Wohnungen und die m? Wohnflache je Einwohner sagt nichts
aus, wenn nicht sichergestellt ist, daB statistisch ausgewiesene Wohnungen, die aus
Grinden ihres desolaten Zustandes dem Wohnungsmarkt gar nicht zur Verfiigung stehen,
in der Statistik nicht mit bewohnbaren Wohnungen zusammen gezéhlt wurden. Jungste
Verlautbarungen des Ministers fiir Bauwesen der DDR sprechen davon, daB etwa 20 % des
Wohnungsbestandes der DDR als ,nicht bewohnbar” eingestuft werden miisse. Die Kosten
der Instandsetzung dieser Bausubstanz werden von seiten des Ministers mit rd. DM 11 5.000
je Wohnung angesetzt. GleichermaBen kritisch miissen Zahlenangaben (iber das durch
Jahrzehnte propagandistisch hochgelobte Gesundheitswesen betrachtet werden, ebenso
wie fir das Bildungswesen der DDR. Zahlenvergleiche, auch, wenn sie moglich wéren,
helfen hier nicht weiter. Die Zahlen geben ein anderes Bild als die Realitt.

Dementsprechend sind diese Zahlen alle - leider - nicht aufschluBreich. Die erheblichen
Qualitatsunterschiede in allen Lebensbereichen sind nicht quantifizierbar und daher einer
vergleichenden Betrachtung nicht zugrunde zu legen.

Es féllt auf, daB bei den oben beschriebenen Vergleichsparametern sonst als ,griffig”
gelaufige Zahlen nicht auftauchen, und zwar die Einkommensverhéltnisse der Arbeitneh-
merhaushalte. Diese sind nicht verwendbar. Durch politisch begriindete MaBnahmen 148t
sich dieser sonst so signifikante Wert kurzfristig andern. Damit verliert er zur Zeit fiir diese
Betrachtungen seine Aussagekratft.

So leicht lassen sich andere, zu Vergleichszwecken herangezogene Parameter nicht 4n-
dern. GréBere Planungen, Investitionen und Zeitraume wéren hierfiir notwendig. Auch, wenn
in regionaler Gliederung InfrastrukturmaBnahmen geschaffen sind, ist damit nicht die
Infrastrukiur des gesamten Landes angeglichen. Funktionierende StaditstraBen sind noch
keine intakten Autobahnen, vorhandene Telefonanschliisse bedeuten noch keine vergleich-
baren Telefonverbindungen.

Nach kritischer Wiirdigung der aufgefiihrten Zahlen muB festgestellt werden: Zuverlassige
Zahlen und Daten zum Vergleich wirtschaftlicher Gegebenheiten DDR/Bundesrepublik gibt
es derzeit nicht. Die Lange des StraBennetzes der Gemeinden ist feststellbar, dies sagt
jedoch nichts Uber die Benutzbarkeit der StraBen aus. Die Zahl der Wohnungen ist
ermittelbar, in der DDR gibt es aber keine Statistik, aus der hervorgeht, ob die Wohnungen
auch in der angegebenen Zahl bewohnbar sind und dem Wohnungsmarkt zur Verfiigung
stehen.

So muB sich der ohne statistisches, empirisches Material zu ziehende Vergleich auf Bereiche
des téglichen Lebens beziehen, die von der Investitionsseite eine gewisse ,Dauerhaftigkeit”
haben. Das heiBt, daB zur Anderung dieser beurteilten Verhltnisse l&ngerifristige MaBnah-
men erforderlich wéren. Das ist in den Fallen gegeben, in denen sich nur durch erhebliche
und damit zeitaufwendige Investitionen bzw. strukturelle MaBnahmen &ndern lassen.

Entwicklungszustand des Bodens in der DDR nach wwestlichen” MaBstidben

Aus methodischen Griinden istes unerlBlich, sich erst einmal iiber das qualitative Verhaltnis
der vorhandenen Infrastruktur beim Boden (Ost) zum Boden (West) klar zu werden.

Der Entwicklungszustand eines Grundstiickes ist aligemeiner Klassifizierung zugénglich.
Gerardy (Gerardy/Méckel, Praxis der Grundstiicksbewertung, Verlag Moderne Industrie)
beschreibt grundlegend fiir die Bewertungstheorien in Anlehnung an Bonczek die Entwick-
lungsstufen des Baulandes vom Agrarland bis zum Bauland und die von diesen Entwick-
lungsstufen abhangigen Preise von Grund und Boden.

Hier interessiert ein Entwicklungszustand, der auf die in der DDR vorgefundenen Verhéltnis-
se anwendbar ist.
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Ist im Bundesgebiet ein Bebauungsplan aufgestellt und ist dieser rechtsverbindlich, so
bezeichnet man das Land als ,Rohbauland”. Wenn spéter eine Bodenordnung durchgefiihrt
ist, dann sind Flachen fir Gemeinbedarf von den tatsachlichen zu bebauenden Flachen
getrennt. In diesem Entwicklungszustand wird das Grundstiick als ,Netto-Rohbauland”
eingestuft. Nach AbschluB der Bodenordnung trennen nur noch durchzufiihrende Erschlie-
BungsmaBnahmen das Netto-Rohbauland vom Zustand des ,Baulandes”. Und diese Er-
schlieBungsmaBnahmen unterscheiden nach meiner Auffassung die Grundstiicke (Ost) von
den Grundsticken (West).

in léndlichen Gegenden
] Landwirt-
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e stiicke
3 am Ortsrand zentraler Orte
[
g
-] Planungsabsichten werden bekannt
§_ Flachennutzungsplan aufgestelit
Aufstellung des Bebauungsplanes beschlossen
2 %
% %; Bebauungsplan aufgestellt
o -]
§- . Bebauungsplan rechtsverbindlich
3 % A
Flachen fiir ErschlisBungsanlagen Gbereignet
und freigelegt
@ Erschlieflungsanlagen gebaut
j =3
o
g Baugrundstiicke gebildet
-
§_ ErschlieRungskosten bezahit

Grafik: Baulandpreisentwicklung (sog. “Bonczek’s Treppe)
Quelle: Gerardy/Mdckel, Praxis der Grundstiicksbewertung)

Bei erschlossenen Grundstickenim Gebiet der heutigen DDR sind zwar vielfach zweifelsfrei
die wesentlichen, auch im Bundesgebiet Gblichen ErschlieBungen vorhanden: StraBenan-
schiuB, Be- und auch EntwasserungsanschluB, StromanschiuB3, Telefonanschluf, ggf. auch
GasanschluB3. Allerdings sind all diese Anschlisse in ihrer Qualitat nicht mit denen im
Bundesgebiet vergleichbar. Nach Uberzeugung von Fachleuten sind diese vorhandenen
Einrichtungen in groBem Umfang erneuerungsbeduirftig. Damit tendiert der Wert der Er-
schlieBungen, auch wenn sie vorhanden sind, gegen Null. In der DDR sind somit zwar heute
rechtlich abgegrenzte Baugrundstlicke vorhanden. Aber erst die noch zu erbringenden bzw.
zu erneuernden ErschlieBungsmaBnahmen machen es mit einem Vergleichsgrundstiick in
der Bundesrepublik vergleichbar.

Deshalb ist nach meiner Uberzeugung ein Grundstiick auf dem Gebiet der heutigen DDRim
Vergleich zu einem Grundstiick im Bundesgebiet mit einem Abschlag zu versehen.

Dieser Abschlag kénnte in H6he des Unterschiedes des Wertes von Netto-Rohbauland zu
baureifem Land angesiedelt werden. Seele (Seele, Ausgleich maBnahmebedingter Boden-
wenrterhdhungen, Schriftenreihe Bundesministerium fiir Raumordnung, Bauwesen und
Stadtebau, 1976) hat die Baulandpreisentwicklung untersucht und festgestellt, daB fir
Rohbauland etwa 50 % bis 80 % des Preises von vergleichbarem Bauland gezahlt wurden.
Hier ist davon auszugehen, daB sich die niedrigeren Preise fir in der ErschlieBung
zurickliegende, die héheren Preise sich fiir solche Grundstliicke herausgebildet haben,
deren endgliltige Fertigstellung der ErschlieBung schon zeitndher zu erwarten ist.

Zwar sind, wie weiter unten noch ausgefihrt wird, auch verschiedene andere Werteinfllisse
fir den Bodenpreis bestimmend. Wird aber ein Massenverfahren angestrebt, dann wird aus
Griinden der notwendigen Vereinfachung nach Abwégung der Gegebenheiten ein Abschlag,
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im wesentlichen fir noch erforderliche InfrastrukturmaBnahmen, gesucht. Dieser Abschlag
sollte dann generell im Gebiet der heutigen DDR im Verhaltnis zu vergleichbaren Grundstiik-
ken in der Bundesrepublik Anwendung finden.

Besonderheiten eines Einzelfalles knnen zu abweichenden Ergebnissen fiihren. Jedoch ist
aligemein davon auszugehen, daB auch die besser erschlossenen bzw. versorgten Grund-
stiicke in der DDR mit einem Abschlag bedacht werden miissen.

Unter der Annahme, daB im Gebiet der DDR im Verhaltnis zum Bundesgebiet im wesentli-
chen eine unzureichende Infrastruktur vorherrscht, erscheint es nach der oben dargestellten
Grafik logisch, von einer Netto-Rohbauland-Qualitat auszugehen.

Im Statistischen Jahrbuch der Bundesrepublik Deutschland 1989 werden ebenfalls Preisun-
terschiede zwischen Rohbauland und Bauland dargestelit. Statistisch wird gezeigt, daB im
Mittel fiir Rohbauland fiir Wohnbebauung 1987 Preise gezahlt wurden, die etwa 35 % der
Preise flir Bauland ausmachten. Hier ist offensichtlich Brutto-Rohbauland gemeint, so daB
im Mittel in Anlehnung an Seele (s.0.) und die Werte aus dem Statistischen Jahrbuch etwa
von einem Wert in Héhe von 50 % des jeweilig vergleichbaren Baulandes ausgegangen
werden kann.

Als Grob-These halte ich also fest: Folgt man der Auffassung, daB Bauland in der DDR dem
Netto-Rohbauland in der Bundesrepublik gleichzusetzen ist, sind im Mittel 50 % des Wertes
fur vergleichbares Bauland im Bundesgebiet anzunehmen.

Qualifizierende Betrachtung

Die obige Einschétzung ist sehr summarisch und bei genauerer Betrachtung nur dann
anzuwenden, wenn ein Massenverfahren fiir Besteuerungszwecke oder dhnliche Vorhaben
gebraucht wird. Bei Einzeluntersuchungen ist dieses Ergebnis zu pauschal.

Da aber - wie dargestellt - keine verlaBlichen Daten vorliegen, missen fiir detaillierte
Untersuchungen andere Wege beschritten werden. Die Unterschiede zwischen den einzel-
nen statistischen Erhebungen lassen einen Vergleich nicht zu.

Um eine solche Gegeniiberstellung geht es aber. Diese muB sorgféltig angegangen werden.
Grundstiicke (West) mit Grundstticken (Ost) zu vergleichen, erfordert ohnehin eine Voraus-
wahl. Eine Kleinstadtim Emsland ist mit einer industriellen GroBstadt in Sachsen ebensowe-
nig zu vergleichen, wie ein landlicher Flecken in Mecklenburg mit einer hochstrukturierten
kleinen Gemeinde auf der schwébischen Alb. Der Sachverstandige mu8 sich also vorerst fiir
eine Vergleichsgemeinde entscheiden, an der er die zu beurteilende Gemeinde messen will.

Nach dieser Entscheidung, also dem verantwortlichen Zuordnen einer oder mehrerer
Vergleichsgemeinde(n) im Bundesgebiet, entfallen rechnerische Vergleiche durch Parame-
ter wie OrtsgréBe, wirtschaftliche und gesellschaftliche Strukturierung etc. Denn diese sind
als Grundlage der individuellen Betrachtung als entsprechend zu unterstellen.

Als vergleichbar bzw. gleichwertig werden nach sachgerechter Auswahl des Vergleichs-
grundstiickes angenommen

— OnrtsgréBe,

— Wwirtschaftliche und soziale Strukturierung,

— Siedlungscharakter des Vergleichsgrundstiickes,

— baurechtliche Ausnutzungsméglichkeit,

— Bodenbeschaffenheit.

Damit wird sichergestellt, daB nicht Einfamilienhausgrundstiicke mit solchen fiir Miethaus-
bebauung verglichen werden, bzw. Industrieland mit Bauerwartungsland o.4.

Ist die zum Vergleich herangezogene Gemeinde in der Bundesrepublik unter zutreffenden
Gesichtspunkten ausgewdhlt, ist das Finden von Grundstiicken nicht schwer, die als
vergleichbar herangezogen werden kénnen.

Um meBbare Entsprechungen zu finden, ist zu ermitteln, aus welchen Komponenten sich
Uberhaupt der ,Wert" eines Grundstiickes in der DDR im Vergleich zu einem Grundstiick in
der Bundesrepublik zusammensetzt. Die signifikanten Parameter, auf die sich dieser
Vergleich stiitzen muB, spielen iiblicherweise bei einer Wertermittiung in Deutschland (West)
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keine entscheidende Rolle. Denn zum Beispiel die Versorgung mit zeitgeméaBer Infrastruktur,
sei es nun auf regionaler Ebene, wie auch bundesweit, kann annahernd als gleichartig
angesehen werden, wenn regionale Besonderheiten jetzt einmal aus Grinden der Einfach-
heit auBer Acht gelassen werden.

Grundlegend hat sich bei meinen Untersuchungen als zweckméBig herausgebildet, daB die
wesentlichen Unterschiede der vergleichbaren Grundstiicke in West und Ost auf drei
Hauptparameter beschrankt werden sollten.

Zuerst kann trotz der sachgerecht gefundenen Vergleichsgrundstiicke die regionale Lage
der Grundstiicke aufgrund der doch unterschiedlichen Struktur der Vergleichsquartiere zu
abweichenden Werten filhren. Verkehrsanbindungen sind Lagefaktoren, die hier Beriick-
sichtigung finden missen. Genauso ist die Beurteilung des Wertes der Umgebung wichtig.

SchlieBlich muB bei der Lagebeurteilung-auch die Freiheit von Umweltbeeintréchtigungen. . -

erfaf3t werden.

Dieser Abschlag kann sich durchaus mit dem Abschlégen tberlagern, die nachfolgend aus
weiteren Betrachtungen ermittelt und vorgeschlagen werden.

Weiterhin soll festgehalten werden, daB verschiedene Infrastrukturbeeintrachtigungen ge-
trennt werden kénnen: Die Versorgung des Grundstiickes selbst, die regionale (Gemein-
de-) Infrastruktur und die Uberregionale (nationale) Infrastruktur. Somit ist neben einem
grundstiicksbezogenen auch ein auf Gemeindeebene gefaBter, sowie ein Uberregionaler
Vergleich erforderlich, um einen Vergleich zwischen einem Grundstiick in Deutschland
(West) und einem in Deutschland (Ost) zu ziehen. Diese MaBzahlen sollen die nicht
gleichwertige Infrastruktur auf den verschiedenen Ebenen erfassen.

So ist als bekannt vorauszusetzen, daB die in der DDR vorhandenen StraBenkilometer
landesweit den gleichen Abstand zum Qualitatsstandard der westlichen StraBen haben.
Auch die in bedeutend geringerer Zahl vorhandenen Telefon-Hauptanschlisse unterliegen
landesweit den gleichen Leitungsproblemen und sind daher denen im Westen nicht gleich-
wertig. Die geringere Versorgung mit diesen Einrichtungen ist summarisch zu beriicksichti-
gen, da sich erwiesen hat, daB die Quantitét als Vergleich nichts hergibt. Die Unterschiede
in der Leistungsféhigkeit der vorhandenen Infrastruktur sollen hier durch MaBzahlen erfaft

werden.

Bodenpreise ergeben sich nicht nur aus rechnerischen und vergleichenden Uberlegungen.
Preise allgemein entstehen nach den herrschenden Werttheorien immer als AusfluB einer
Subjekt-Objekt-Beziehung. Das Batelle-Institut hat in einer Studie (Batelle-Institut, Entwick-
lung eines EDV-unterstitzten Verfahrens zur Bestimmung von Grundstlickswerten, Frank-
furt/M 1976) dargelegt, welche EinfluBgréBen den Preis eines Grundstiickes beeinflussen
kénnen. Hierzu gehdren nach dieser Studie auch

— die gegenwirtige und erwartete Sicherheit des Grundeigentums,
— die erwartete Preisentwicklung fiir Grundstiicke,

— die mittelfristig erwartete Netto-Einkommensentwicklung und

— die Sicherheit der Beschéftigung.

Dem wiéren noch die allgemeinen Erwartungen in die sich &ndernden politischen Verhaltnis-
se hinzuzufligen.

All diese EinfluBfakioren sind Indikatoren fiir einen sich dndernden Bodenpreis. Diese
Tendenz zu erkennen und zu beriicksichtigen ist ebenfalls Aufgabe des Sachverstandigen.
Diese Erwartungen stellen keine quantifizierbaren Werte dar, miissen aber gleichwohl
Berticksichtigung finden.

Daher sind auch subjektive Faktoren heranzuziehen, soweit sie als preisbildend betrachtet
werden kdnnen. So wird hier die Erwartung in zukunftige wirtschaftliche Entwicklungen, die
ein moglicher K&uferin ein Grundstiick setzt, als preisbeeinflussender Faktor aufgenommen.
Dieser Faktor sollte allerdings nach kurz- und langfristigen Erwartungen getrennt werden.
Eine Investition, die kurzfristig keine finanziellen Vorteile verspricht, ist anders zu werten als
eine solche, die unmittelbaren MittelriickiluB erwarten 1&Bt. Anders ist die langfristige
Erwartung zu sehen, die in eine Immobilienanlage zu setzen ist. Ebenso gehért zu diesen
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subjektiven Faktoren auch die Aussicht, ob man das erworbene Grundstiick beleihen und
damit fremdfinanzieren kann. Da dies derzeit noch nicht méglich ist, ist dieses ein - ggf. sich
bald andernder - PreiseinfluB.

Beispiele: Vergleichsbetrachtungen fiir DDR-Grundstiicke

Nachdemdiese Parameter gesetztsind, gilt es, jeweilige Wertgré Ben einzelnen Wertanteilen
zuzuordnen. Hierfiirist das nachfolgende Modell analog der Zielbaummethode nach Dr.-Ing.
H. E. Aurnhammer (Aurnhammer: Die Zielbaummethode als Hilfsmittel zur Ldsung von
Bewertungsproblemen in der Systemtechnik, Stuttgart 1976) aufgebaut.

Ausgangspunkt ist immer das aufgrund der Kenntnisse des Sachverstandigen sorgféltig
ausgewdhlte Vergleichsgrundstiick in Deutschland (West), dessen einzelne Wertzahlen
jeweils fir alle Werteinheiten als ,normal” und so mit 100 % anzunehmen sind. Bei
sachgerechter Auswahl des oder der Vergleichsgrundstiicke(s) unterscheidet sich das
Bewertungsgrundstiick vom Vergleichsgrundstiick im wesentlichen durch die unterschied-
lichen Zuordnungen von Faktoren, die im Zielbaum aufgelistet werden.

Der nachfolgend bei den Einzelbeispielen jeweils aufgestellte Zielbaum kann natirlich bei -

verschiedenen Grundstiicken durch unterschiedliche Wertigkeiten anders gewichtet sein.
Die Summe der Einzelfaktoren des Bewertungsgrundstiickes ergibt aber immer eine
Prozentzahlim Verhaltnis zum Wert 100 %. Die Differenz zwischen dem 100-%-Wert und der
Verhaltniszahl des Bewertungsobjektes gibt die GréBe der Wertdifferenz an, um die das
Bewertungsgrundstlick niedriger angesetzt werden muB als das Vergleichsgrundstiick. Der
so gefundene Abschlagsfaktor - trotz der Tatsache, daB er auch andere Komponenten
enthalt - ist des leichten Verstindnisses wegen als .Infrastrukturabschlag” bezeichnet.

Um die Vorgehensweise darzustellen, werden nachfolgend verallgemeinerte Beispiele aus
meiner Bewertungspraxis dargestelit und Lésungen aufgezeigt, die ich gewdhlt habe.

Beispiel 1: Grundstiick im Kerngebiet in Berlin (Ost) fiir Biironutzung
Dargestellt im beigefigten Zielbaum 1 (Seite 24)

Hier soll ein Grundsttick in Berlin (Ost) untersucht werden. Das Mustergrundstiick liegt im
stadtischen Kernbereich, hat eine GréBe von 2.000 m?, und steht fiir eine zukiinftige
Bebauung zur Verflgung.

Es darf als bekannt unterstellt werden, daB Berlin (Ost) besser versorgt ist als das Ubrige
Gebiet der DDR. Weiterhin ist zu bedenken, daB erwartet werden kann, daB Berlin (Ost)
durch die N&he zu Berlin (West) rascher in der Lage sein wird, Versorgungsliicken
auszugleichen und sich aufgrund der tiberschdumenden Nachfrage nach Niederlassungen
und Représentanzen besonders in Berlin {Ost) hier kurzfristig eine rege Hoch- und Tiefbau-
tatigkeit entwickeln wird.

Unter Berlicksichtigung der oben dargestellten Ausfiihrungen hat es sich als geeignet
erwiesen, im Fall von Berlin (Ost) die Stadt Hamburg als vergleichbare stédtische Agglome-
ration zuwéhlen. Denn diese Metropole weist als einzige westdeutsche GroBstadtim Norden
neben anderen Kriterien eine entsprechende GréBe auf (rd. 1,6 Mio Einwohner), hat
Weltstadtcharakter und verfiigt iber eine erhebliche Ausstrahlung in ihr Hinterland.

Im vorliegenden Fall handelt es sich in Berlin (Ost) um ein Grundstiick im Kerngebiet, aller-
dings nichtin einer Einkaufs- oder Laufgegend. Vergleichbar sind Grundstiicke in der Ham-
burger Innenstadt, und zwar im értlichen Bereich ,St. Georg”, nahe dem Hauptbahnhof und
der AuBen-Alster. Derartige, zum Vergleich herangezogene Grundstiicke werden bei einer
zuléssigen Bauausnutzung von GFZ 3,5 zur Zeit zu einem Preis von rd. DM 3.000,—/m? ge-
handelt. Dieser Wert wird als Vergleich herangezogen und nun mit den oben erlauterten Ab-
schldgen bedacht.

Aus der Zielbaumdarstellung (siehe Zielbaum 1) ergibt sich im untersuchten Fall ein
Wertanteil im Verhéltnis zum Vergleichsgrundstick von 58,9 %, das heifit, es war ein
Abschlag zum herangezogenen Grundstiick (West) von ca. 41 % zu bilden.
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Wert von Vergleichsgrundstiicken in Hamburg, Bezirksamt
Hamburg-Mitte, Ortsteil St. Georg, mittlere Lage, Kerngebiet, GFZ 3,5 DM 3.000,00/m?

abzlglich Abschlage (vgl. Zielbaum 1) rd. 41 % DM 1.230,00/m?
Vergleichswert des Mustergrundstiickes in Berlin (Ost) rd. DM 1.770,00/m?
+/- Berlcksichtigung besonderer Umsténde DM 0,00/m?

Bereinigter Vergleichswert des Mustergrundstiickes in Berlin (Ost) rd. DM 1.770,00/m?2

Beispiel 2: Industriegelinde Raum Halle/Bitterfeld
Dargestellt im beigefligten Zielbaum 2 (Seite 25)

Nunmehr soll ein Industriegrundstiick im Raum Halle untersucht werden. Das Mustergrund-
stuck liegt an erschlossener éffentlicher StraBe und ist mit diversen Schuppen und einfachen
Hallen bebaut, die allerdings hier nicht beriicksichtigt werden sollen, es hat eine GréBe von
12.000 m2.

Der Raum Bitterfeld-Halle ist ein groBflachiges Industriegebiet, dessen Bewohner bekann-
termaBen unter erheblichen Immissionsproblemen zu leiden haben.

Unter Beriicksichtigung der oben dargesteliten Ausfithrungen habe ich den Bereich Salzgit-
ter zum Vergleich herangezogen. Dieses Gebiet weist neben anderen Kriterien eine
entsprechende industrielle Struktur auf.

Das Bewertungsgrundstiick ist mit StarkstromanschluB, Be- und Entwésserung versehen.
Vergleichbar sind Grundstiicke im Bereich von Salzgitter-Hallendorf (ein Bereich, in dem
erhebliche ImmissionsschutzmaBnahmen allerdings in jlingster Zeit dazu gefiihrt haben,
daB der Bereich nicht mehr in der Rauchschadenzone 3, sondern in der Zone 1 eingestuft
werden kann). Zum Vergleich herangezogene, auflagenfreie Grundstiicke werden zur Zeit
zwischen privaten Kéufern und Verk&ufern zu einem Preis von rd. DM 35,—/m?2 gehandelt.
Annliche Preise gelten auch fiir vergleichbare Grundstiicke in den nahen Gewerbe- und
Industrie-Gebieten von Braunschweig und Peine. Dieser Wert wird als Vergleich herangezo-
gen und nun mit den im Zielbaum dargesteliten Abschlagen bedacht.

Aus der Zielbaumdarstellung (siehe Zielbaum 2) ergibt sich im untersuchten Fall ein
Wertanteil im Verhéltnis zum Vergleichsgrundstiick von 39,4 %, das heiBt, es war ein
Abschlag zum herangezogenen Grundstiick (West) von ca. 61 % zu bilden.

Wert von Vergleichsgrundstiicken in Salzgitter,

Ortsteil Hallendorf, mittlere Lage, Industriegebiet DM 35,00/m? .
abzlglich Abschlage (vgl. Zielbaum 2) rd. 61 % DM 21,35/m?
Vergleichswert des Mustergrundstiickes in Halle/Bitterfeld DM 13,65/m?
+/- Beriicksichtigung besonderer Umsténde? DM 0,00/m?
Bereinigter Vergleichswert des Mustergrundstiickes in Halle/Bitterfeld DM 13,65/m?

*) Hierbei muB darauf hingewiesen werden, daB sich der vorgenannie Wert ohne Ber{icksichtigung ven eventuellen Altlasten ergibt.
Ein Bodenwertgutachten bezlglich méglicher Altlasten ist erforderlich, um daraus den durch Ansatz der Kosten fir die Beseitigung
von Altlasten geminderten Bodenwert zu ermitteln,
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Beispiel 3: Villengrundstiick in Leipzig
Dargestellt im beigefiigten Zielbaum 3 (Seite 26)

SchlieBlich soll als letztes Beispiel ein Villengrundstiick in Leipzig, Ortsbereich Rosenthal,
einer bevorzugten Wohnlage, untersucht werden. Das Mustergrundstiick liegt an erschios-
sener Offentlicher StraBe und ist mit einem ehemals herrschaftlichen Einfamilienhaus
bebaut, das nunmehr aufgeteilt und von verschiedenen Nutzerparteien bewohnt ist. Die
baulichen Anlagen werden ebenfalls hier nicht berlicksichtigt. Es hat eine GréBe von rd.
1.000 m2.

Die Stadt Leipzig ist mit rd. 550.000 Einwohnern nach Berlin (Ost) und vor Dresden die
zweitgré Bte Stadt der DDR. Sie ist als bedeutender Messeplatz bekannt.

Unter Beriicksichtigung der oben dargesteliten Ausfuhrungen habe ich die Stadt Hannover
zum Vergleich herangezogen. Diese Stadt weist neben anderen Kriterien eine entsprechen-
de Bevélkerungsstruktur auf. Hannover ist ebenfalls ein bedeutender Messeplatz.

Das Bewertungsgrundstiick ist mit StromanschluB sowie Be- und Entwasserung versehen.
Vergleichbar sind Grundstiicke im Bereich von Hannover-Bothfeld oder Hannover-Déhren.
™ Zum Vergleich herangezogene Grundstiicke werden zur Zeit zu einem Preis von rd. DM

200,00/m? bis 250,00/m? in Bothfeld, zum Preis von rd. DM 320,-/m? in Hannover-Déhren
gehandelt. Diese Werte werden als Vergleich herangezogen, mit rd. DM 275,-/m? gemittelt
und mit den im Zielbaum dargestellten Abschligen bedacht.

Aus der Zielbaumdarstellung (siehe Zielbaum 3) ergibt sich im untersuchten Fall ein
Wertanteil im Verhéltnis zum Vergleichsgrundstiick von 46,7 %, das heiBt, es war ein
Abschlag zum herangezogenen Grundstiick (West) von ca. 53 % zu bilden.

Wert von Vergleichsgrundstiicken in Hannover, Ortsteile Bothfeld und
_ Déhren, jeweils mittlere Lage, allgemeines Wohngebiet, gemittelter Wert DM 275,00/m?

abziglich Abschlége (vgl. Zielbaum 3) rd. 53 % DM 145,00/m?
Vergleichswert des Mustergrundstiickes in Leipzig Rosenthal DM 130,00/m?
+/- Berlicksichtigung besonderer Umstiénde DM 0,00/m?

Bereinigter Vergleichswert des Mustergrundstiickes in Leipzig Rosenthal DM 130,00/m?

Gedanken zu einem Ubergangs-Bodenrecht in der DDR

AbschlieBend noch einige Gedanken, die sich bei der Beschéftigung mit der Problematik der
Bodenpreise in der DDR ergeben haben.,

Derzeit besteht auf dem Territorium der DDR nicht das, was im Geltungsbereich des BauGB,
also im Westen, als normal, im technischen Begriff als »gewodhnlicher Geschéftsverkehr”
einzustufen ist. Der Markt wird zeigen, ob z. B. im Binnenmarkt der DDR die lange von DDR-
Birgern als Kaufer und Verkéufer geiibte Praxis beibehalten wird, nach der bei Verkaufen
zwischen Privaten Kaufpreisanteile ,schwarz” gezahlt worden sind. Es wurden niedrigere
Betrage beim Staatlichen Notariat beurkundet, als tatséchlich vereinbart waren. Das hing mit
den bislang noch geltenden gesetzlichen Vorschriften zur Ermittlung von Grundstuickswerten
zusammen. Erst ein gefestigtes Vertrauen in stabile politische, Rechts- und Wirtschaftsver-
héltnisse wird dazu flihren, daB sich diese Praxis nachhaltig &ndert.

Jedoch sollte zur Zeit ein gleichermaBen freier Grundstiicksmarkt dhnlich dem der Bundes-
republik in der DDR auch nach Einfiihrung der Wirtschafts- und Waéhrungsunion noch auf
Bedenken stoBen. Erst, wenn ein tatsichlich ausgeglichener und freier Markt, geordnet
durch das freie Spiel der Kréfte von Angebot und Nachfrage, darstellbar ist, sollten zur Zeit
noch als notwendig dargestelite Restriktionen fallen. In der DDR bestehen derzeit noch keine
ausreichenden Erfahrungen mit dem Instrument des ,Marktes”, und noch keine vergleichba-
ren Voraussetzungen fiir einen freien Bodenverkehr (Vielzahl gleichberechtigter Anbieter
und Nachfrager).
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Trotz dieser einschrankenden Bemerkungen darf sich die DDR dem Investivkapital auch in
einer solchen Ubergangsphase nicht verschlieBen. Der Bodenverkehr fiir Industrie, Produk-
tion, Handel, und Gastronomie solite von den zur Zeit geltenden Beschrankungen fir
westliche Investoren befreit werden. Nur auf der Grundlage eines in diesen Bereichen freien
Grundstiicksverkehrs kdnnen in der DDR dringend bendtigte Arbeitsplatze geschaffen oder
erhalten werden. Ohne eine solche Freigabe wird ein Investor nicht vergleichbar einsteigen”
wollen,

Weiterhin sollte auch flir den Wohnungsbau der Markt fir Investoren gedftnet werden, die
nicht DDR-Bdirger sind. Dies vorzugsweise nach einem Modell, &hnlich dem des 6ffentlich
geférderten, sozialen Wohnungsbaues, allerdings einschliefllich des Sanierungsbaues,
unter Berlicksichtigung langerfristiger sozialer Bindungen. Hierbei waren auch Modelle
zeitlich begrenzter Verfligungsbeschrénkungen zu priifen, ggf. sozialpolitisch sogar wiin-
schenswert. Solche Beschrénkungen kénnten an die Laufzeit von zinsglnstigen Mittein
gekoppelt werden, um kurzfristigen Spekulationen vorzubeugen. Da den Mieten bei Woh-
nungsbauten die Kosten des Gesamtvorhabens zugrundegelegt werden miissen, ist hier
schon zu erkennen, daB mit dem Kostenfaktor .Bodenpreis” verantwortlich umgegangen
werden muB. Zu hoch angesetzte Bodenpreise nutzen lediglich denen, die derzeit iiber ihn
verfiigen und verwehren weiten Bevélkerungskreisen der DDR den Erwerb. Héhere Boden-
preise bedingen selbst bei sozialen Miet-Systemen héhere Mietpreise. Das wére sozial
bedenklich, investitionshemmend und daher abzulehnen. Bezahlbare Wohnungen, auch bei
neugeschaffenem oder aufwendig saniertem Wohnraum, sind dringend erforderlich.

Eine weitere Ausnahme von heutigen restriktiven Regelungen sollte den Erwerb von
eigengenutzten Ein- und Zweifamilienhduser bzw. Eigentumswohnungen durch Nicht-DDR-
Birger kurzfristig erméglichen. Vergleiche mit Regelungen in der Schweiz bieten sich an,
nach denen ein Nicht-Schweizer Grundbesitz kaufen kann. Hier kann der Kauf zugelassen
werden, wenn Nicht-Schweizer nicht mehr als ein Grundstiick pro Person erwerben und
diese Grundstlcke eine gewisse GrdBe nicht (iberschreiten.

Das langfristige Ziel darf allerdings nicht aus dem Auge verloren werden, namlich eine vollige
Liberalisierung des Grundstiicksverkehrs - vorerst flir Gewerbe/Industrie, Wohnungsbau,
Individualnutzung, spéter generell ohne Einschrankungen.

Zur Zeit bestehen noch die oben umrissenen Infrastrukturnachteile in der DDR. Alle
Beobachter sind sich darin einig, daB diese Nachteile mitenormen Anstrengungeninnerhalb
der néchsten Jahre beseitigt werden. Als Zeitraum werden allgemein 10 bis 15 Jahre ange-
nommen, zu Kosten, Uber die zur Zeit noch erhebliche Unklarheiten bestehen. Im Ergebnis
werden die erforderlichen InfrastrukturmaBnahmen sicher die heute noch vorhandenen
Nachteile ausgleichen, gleichgliltig, was sie auch kosten mégen.

Die Beseitigung der noch vorhandenen Nachteile wird langfristig dazu fuhren, daf3 ganz
selbstverstandlich auch die Bodenpreise steigen werden. Diese werden sich denen anglei-
chen, die in vergleichbaren Gebieten im Bundesgebiet (iblich sind. Der oben dargestelite
Infrastrukturabschlag wird kleiner und entfallt nach Abschlu3 der MaBnahmen schlieBlich
vollkommen.

Die erforderlichen InfrastrukturmaBnahmen miissen von allen Biirgern gemeinsam getragen
werden. Die Bodenpreissteigerungen, die sich aus den technischen MaBnahmen auf
Gemeindeebene ergeben, kommen aber allein denen zugute, die Eigentimer der Grund-
stiicke sind. Im Besteuerungssystem der Bundesrepublik ist eine Wertzuwachssteuer fir
Grundbesitz auBerhalb einer gesetzlichen Spekulationsfrist nicht vorhanden. Zum Ausgleich
eines Vorteils auf seiten der Grundstickseigentiimer aus infrastrukturellen, technischen
MaBnahmen sollte von den Grundstiickseigentimern nach AbschiuB der MaBnahmen ein
Ausgleich erhoben werden, etwa in Art eines ErschlieBungskostenbeitrages. Tutmandieses
nicht, kame dies einer Enteignung der Gemeinschaft zu Gunsten Einzelner gleich, was nicht
wiinschenswert ware. Zum Ausgleich sozialer Unzutraglichkeiten kénnte dieser Gewinn,
solange er nicht realisiert ist, also bis zu einem eventuellen Verkauf, zu einem gesetzlichen
Zinssatz gestundet werden. Damit kénnte vermieden werden, daB aus Liquiditatsgrinden
bei den Eigentimern Verkaufe provoziert werden.

Solche ErschlieBungskostenbeitrage sind im Bundesgebiet nach dem BauGB geléufig. Auch
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sind Verfahren fir Abschdpfungsbetrdge im Bereich von Sanierungsgebieten bekannt.
Anwendbare methodische Vorschlidge kénnten also gefunden werden, um die von der
Gemeinschaft finanzierten Wertanteile zumindest teilweise wieder der Gemeinschaft zu-
kommen zu lassen. Teilweise deshalb, weil bei ErschlieBungsbeitragen nach dem BauGB
auch nicht samtliche aufgewendeten Kosten in voller Héhe auf den Grundstiickseigentiimer
Uberwalzt, sondern um einen anteiligen Betrag zu Lasten der Gemeinde gekiirzt werden. Mit
einem solchen Kiirzungsbetrag kénnte auch vorhandene, aber nicht zeitgeméBe Infrastruk-
tur berlicksichtigt werden. Solche Abschépfungsbetrége belassen die ohnehin auftretende
Wertsteigerung aufgrund aligemeiner wirtschaftlicher Entwicklung beim Eigentiimer des
Grundsttickes.

Wenn derartige, fir den Betrachter der Situation in der DDR sich aufdrangende Uberlegun-
gen nicht beriicksichtigt werden sollten, ist es abzusehen, daB die Gemeinschaft aller Biirger
Investitionen leistet, die sich schon nach Planung der notwendigen MaBnahmen ungekiirzt
als erwartete Bodenwertsteigerungen niederschlagen (Ankiindigungseffekt).

Denn werden derartige oder vergleichbare Regelungen nicht kurzfristig entworfen, reagiert
der Markt so, daB er zukiinftige Bodenpreissteigerungen als erwarteten Gewinn vorweg-
nimmt. Mit dem Ergebnis, daB sich die oben dargestellten Uberlegungen zu einem derzeit er-
forderlichen Infrastrukturabschlag nicht als folgerichtig erweisen, sondern die vorgeschlage-
nen Abzlge von Vergleichspreisen vergleichbarer Grundstiicke im Bundesgebiet zwar
technisch richtig, nach dem Marktverhalten jedoch zu hoch angesetzt waren.

SchiuBbemerkung

Heute wird ein summarisches, iberschlagiges Verfahren zur Bewertung von Grundstiicken
in der DDR gebraucht. Mit diesen Darlegungen sind Wege aufgezeigt, die ich beschritten
habe. Das gesamte Gebiet ist sehr komplex. Sicher sind auch andere, ggf. abweichende
Betrachtungen und Uberlegungen richtig und zu verfolgen. Genauso sicher werden auf dem
Gebiete der Bewertung von Grundvermégen in der DDR laufend neue Erkenntnisse
gefunden, die ggf. diese Darlegungen ,iiberholen” und durch bessere Verfahren ersetzen.
Moglich ist auch, daB laufende Entwicklungen diese Ausfilhrungen zum Teil eventuell
unbrauchbar machen. Fir den augenblicklichen Zeitpunkt erscheint mir das dargestellte
Verfahren als praktikables Hilfsmittel, verlaBliche Werte zu ermitteln, indem die wesentlichen
Einflisse auf sich bildende, frei vereinbarte Bodenpreise beriicksichtigt wurden.

Dokument 2
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Zielbaumdarstellung 1 Grundstiick: Kerngebiet Berlin (Ost)

BRD = Vergleichsgrundstick Bundesrepublik
Hier: Hamburg, Ortsteil St. Georg
DDR = Bewertungsgrundstiick in der DDR
Regionale Lage
Anteil am Gesamtwert E 40 %
(gewichtet)

Verkehrsanbindungen 3 2
5 5/9 von 40 %
Umgebung 3 2 ]
o 9 = 222%
Freiheit von Umweltbelastungen 3 i
Infrastruktur
Anteil am Gesamtwert 30 %
{(gewichtet)
grundstiicksbezogene Infrastruktur 3 2
- 5 5/9 von 30 %
gemeindebezogene Infrastruktur 3 2
9 = 16,7%
iberregionale Infrastruktur 3 1

Subjektive Beurteilung

Anteil am Gesamtwert 30 %
(gewichtet)
'«, ’? 44 ig} 2
Erwartungen bis 2 Jahre 3 1
- 6 6/9 von 30 %
Erwartungen bis 15 Jahre 3 5 —
- 9 = 20,0%
Beleihungsmdglichkeit 3 0

0 = nicht vorhanden

1 = sehr viel schlechter als Vergleichsgrundstick
2 = schlechter als Vergleichsgrundstiick

3 = normal, wie Vergleichsgrundstiick

4 = besser als Vergleichsgrundstiick

5 = sehr viel besser als Vergleichsgrundstiick
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Zielbaumdarstellung 2 Grundstiick: Industriegeldnde Halle
BRD = Vergleichsgrundstiick Bundesrepublik
Hier: Salzgitter, Ortsteil Hallendorf
DDR = Bewertungsgrundstiick in der DDR

Regionale Lage
Anteil am Gesamtwert 25 %
2

4 4/9 von 25 %
Umgebung 3 2 —

9 = 111%
Freiheit von Umweltbelastungen 3 0
Infrastruktur
Anteil am Gesamtwert 30 %

(gewi

L TR N e s G T
BT e

s 'i: i
g]._@. K4 % 2t 4‘ t 3
zogene Infrastruktur 3 2
4 4/9 von 30 %
gemeindebezogene Infrastruktur 3 1
9 = 133%
Uberregionale Infrastruktur 3 1
Subjektive Beurteilung
Anteil am Gesamtwert 45 %
(gewichtet)
A .Bz ‘.""" 3R g
Erwartungen bis 2 Jahre 3 0
3 3/9 von 45 %
Erwartungen bis 15 Jahre 3 2 —
9 = 15,0%
Beleihungsmdglichkeit 3 ! 1

0 = nicht vorhanden

1 = sehr viel schlechter als Vergleichsgrundstiick
2 = schlechter als Vergleichsgrundstick

3 = normal, wie Vergleichsgrundstiick

4 = besser als Vergleichsgrundstuick

5 = sehr viel besser als Vergleichsgrundstiick
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Dockument 2

Zielbaumdarstellung 3 Grundstick: Villengrundstiick Leipzig
BRD = Vergleichsgrundstiick Bundesrepublik
Hier: Hannover, Bothfeld und Déhren
DDR = Bewertungsgrundstiick in der DDR

Regionale Lage

Anteil am Gesamtwert 40 %

Verkehrsanbindungen 3 2
2 4/9 von 40 %
Umgebung 3 1 —
9 = 178%
™ Freiheit von Umweltbelastungen 3 1
Infrastruktur
Anteil am Gesamtwert 40 %
(gewichtet)
grundstiicksbezogene Infrastruktur 3 1
) 4 4/9 von 40 %
gemeindebezogene Infrastruktur 3 2
: 9 = 178%
Uberregionale Infrastruktur 3 1
Subjektive Beurteilung
Anteil am Gesamtwert 20 %
(gewichtet)

3 0
: 4 4/9 von 20 %
Erwartungen bis 15 Jahre 3 4 —
3

9 = 11,1%

Beleihungsméglichkeit

0 = nicht vorhanden

1 = sehr viel schlechter als Vergleichsgrundstiick
2 = schlechter als Vergleichsgrundstiick

3 = normal, wie Vergleichsgrundstiick

4 = besser ais Vergleichsgrundstick

§ = sehr viel besser als Vergleichsgrundstiick
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