Concordia discors oder das Ei des Columbus

Zur Ermittlung von Grundstiickswerten in den neuen Bundeskindern

Nichts hat die Gemiiter der Fachwelt so sehr erhitzt, wie die Frage nach der wrichtigen® Methode, Werte fiir

Immobilien in den neuen Bundeslindern festzustellen. Das ernstgmeinte, aber kaum ernstzunehmende Ansinnen

hichstministerlicher Kompetenz, den Wert eines fiktiven westlichen Mustergrundstiicks, ermittelt auf der Basis
des Durchschnitteintopfs, grundsiitzlich mit DM 85,- anzunehmen, verschwand denn anch inzwischen in der
Versenkung. In seltener Eintracht greift die Fachwelt nunmehr in vielen Fiillen auf die ,,Zielbaummethode* von

Roland R. Vogel aus Berlin zuriick.

»Als Ausgangspunkt muf} ein sorg-
filtig ausgewihltes Vergleichs-
grundstiick im Westen Deutschlands
gewahlt werden®, so der von der
Industrie und Handelskammer zu
Berlin 6ffentlich bestellte und verei-
digte Sachverstdndige fir Bewertung
von bebauten und unbebauten
Grundstiicken, Roland R. Vogel,
»dessen einzelne Wertzahlen jeweils
fiir alle Werteinheiten als ,,normal“
und so mit hundert Prozent anzu-
nehmen sind. Bei sachgerechter
Auswahl des oder der Vergleichs-
grundstiicke(s) unterscheidet sich
das Bewertungsgrundstiick vom
Vergleichsgrundstiick im wesentli-

"chen durch die unterschiedlichen

Zuordnungen von Faktoren, die im
Zielbaum aufgelistet sind.

Bewertungsbeispiel fiir ein Grund-
stiick im Kerngebiet Berlin (Ost)
fiir Biironutzung

vor Roland Vogel

Zu bewerten ist ein Grundstiick in
Berlin (Ost). Das Mustergrundstiick
mit 3.500 Quadratmetern liegt im
Kerngebiet, an einer fiir Berlin (Ost)
exponierten Lauflage. Ein Vergleich
mit Berlin (West) muf3 an dem un-
terschiedlichen GréBenverhiltnis-
sen und der bislang isolierten und
hochsubventionierten Sonderlage
von Berlin (West) scheitern, weil
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diese zu ganz spezifischen Preisver-
hiiltnissen gefiihrt hat.

Dennoch darf es als bekannt un-
terstellt werden, dafl Berlin (Ost)
besser versorgt ist, als das iibrige
Gebiet der DDR. Weiterhin ist zu
bedenken, dal3 erwartet werden
kann, daB8 Berlin (Ost) durch die
Nihe zu Berlin (West) rascher in
der Lage scin wird, Versorgungs-
liicken auszugleichen und sich auf-
grund der iiberschiumenden Nach-

frage von Niederlassungen und

Reprisentanzen besonders in Ber-
lin (Ost) hier kurzfristig eine rege
Hoch- und Tiefbautitigkeit entw:k-
keln wird.

Aufgrund meiner Kenntnis als
Sachverstandiger muf8 ich Grund-
stiickeinder Hamburger Innenstadt,
und zwar im Ortlichen Bereich der
Binnenalster, nahe dem Jungfern-
stieg,im Bereich des Ballindammes,
im dstlichen Abschnitt nahe der Le-
onhardsbriicke wihlen. Dieses Ge-
biet nahe der Hamburger City, nahe
der Borse, dem Rathaus und ande-
ren Einrichtungen, ist als hervorra-
gend erschlossener und gut ange-
nommener, reprasentativer Innen-
stadtbereich zu beurteilen, der den-
noch keine Spitzen-Lauflage dar-
stellt. Die Einordnung dieser Bau-
flachen fiir Biironutzung ist als gute
bis sehr gute Lage zu werten. Bei
einerzuldssigen Bauausnutzung von
GFZ 5,5 haben diese Grundstiik-
ke seit Ende letzten Jahres eine 5%

b



Steigerung auf rund DM 15.250,- Im Rahmen der ,Zielbaumbe- war fiir das Grundstiick Berlin
erfahren. Ich gehe daher voneinem  wertung® ergibt sich somit ein (Ost) gegeniiber Berlin (West) cin
bereinigten Verkchrswert von DM Wertanteil zum Vergleichsgrund-  Abschlag von 25 Prozent vorzuneh-
15.000,~- aus. stiick von 75 Prozent, das heiflt, es men.
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