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Vergleichswertverfahren

Bodenpreise ermitteln
in den neuven Bundeskindern

Ob fiir
oder Besicherungen — Grundstlickswerte sind
us den unterschiedlichsten Griinden zu er-
‘Witteln. In einem intakten Markt ist das kein Pro-
blem: Hier bilden sich Bodenpreise durch An-
#bot und Nachfrage. Nicht so in den neuen

Bilanzierungen,

In den neuen Landern missen jetzt
aus verschiedenen Grinden Werte fir
Immobilien festgestellt werden - fur Bil-
anzierungen, langfristige Uberlassungs-
bzw. Nutzungsvereinbarungen sowie son-
stige Rechtsgeschifte mit Grundstiicken
und Geb&uden. Die friiher zugrunde-
gelegten und von den Sachverstindigen
(Ost) aufgrund der gesetzli-chen Vor-
gaben ermittelten Werte kénnen dabei
nicht herangezogen werden. Solange es
in der ehemaligen DDR keinen Markt mit
freiem Ausgleich von Angebot und Nach-
frage gibt, muB es Aufgabe des Sachver-

1 tandigen fir Wertermittiungen von

-@rundstﬁcken und Gebéuden sein, einen
solchen Markt auf Grund von Vergleichen
\;‘QQWest nach Ost zu iibertragen.
' .ieses wurde seinerzeit auch im da-
mals zusténdigen Ministerium flir Fi-
nanzen und Preise der DDR erkannt. Die-
ses schreibt in seinen ,Arbeitshinweisen
2ur Bewertung der Sacheinlagen von Be-
trieben der DDR bei der Griindung von
Unternehmen mit ausléndischer Be-
teiligung* vom 08.02.1990: ,Die Be-
wertung solite in Anlehnung an den
Markiwert vergleichbarer Bodenpreise im
Territorium der BRD erfolgen.” Das kann
nur durch einen Vergleich anhand von
MaBstaben geschehen, mit denen die
Verhdltnisse des Bodenverkehrs West
mit ihren empirisch ermittelten Daten auf
die Verhiltnisse im Gebiet der Ex-DDR
Ubertragen werden kénnen und miissen.

Die Ermittlung des Wertes von Grund
und Boden hat Ubrigens nicht nur Be-
deutung bei unbebauten Grundstiicken.
Auch bei Ertragsobjekten spielt der Bo-
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Immobiliengeschéfte

denwert eine erhebliche Rolle — zum Bei-
spiel dann, wenn die Baumasse in be-
sonders schlechtem Zustand ist und die
technische bzw. wirtschaftliche Rest-
nutzungsdaver der Baulichkeiten nur
noch fir verhaltnismaBig kurze Zeit ge-
wabhrleistet erscheint. Aus wirtschaftlichen
Grinden werden diese Baulichkeiten
durch Neubauten zu ersetzen sein, und
so reduziert sich der Wert der Immobilie
héaufig auf den Bodenwert. Auch bei Miet-
héusern legt der Markt immer mehr den
Sachwert zugrunde, da der Ertragswert
mit seinen niedrigen Mietansétzen nicht
als BeurteilungsmaBstab akzeptiert wird.

Nur Vergleichswert
bringt aussagefihige Ergebnisse

Der Sachverstandige (West), der im
Bereich des Baugesetzbuches tatig ist,
bewertet vornehmlich nach drei Verfah-
ren — dem Vergleichswert-, dem Sach-
wert- und dem Ertragswertverfahren. Da
diese Betrachtung ausschlieBlich den
Wert von Grund und Boden behandelt,
scheidet das Sachwertverfahren aus.
Auch das Ertragswertverfahren eignet
sich hier weniger, denn in diesem Ver-
fahren sind erhebliche Fehlerquellen
moglich. Wenn der unterstellte zukiinitige
Mietzinsertrag aus einem auf dem un-
bebauten Grundstiick zu errichtenden
Gebéude auch nur geringfiigig fehlerhaft
vorgegeben wird, ergibt sich eine er-
hebliche Differenz im Bodenwert.

Bundeslandern — Bodenpreise sind dort nur
Uber den Vergleich mit westdeutschen Grund-
stlicken einzuschatzen. Wie, zeigt Roland R. Vo-
gel, offentlich bestellter und vereidigter Sachver-
standiger fir die Grundstiicks- und Geb&udebe-
wertung, Berlin, anhand von Praxisbeispielen.

So verbleibt das Vergleichswertver -
fahren, das ohnehin nach der Werter-
mittlungsverordnung (WertV 88) vorzuzie-
hen ist. Nun ist einzuwenden, daB der Bo-
denmarkt (West) nicht mit den Boden-
preisverhéltnissen (Ost) zu vergleichen
ist. Das erfordert Uberlegungen, wie der
Grundstickswert in der Ex-DDR zur Zeit
eingeschatzt werden muB. Hier darge-
stellt ist das Ergebnis von Untersuchun-
gen fir Gutachten, die ich als offentlich
bestellter und vereidigter Sachverstindi-
ger fir Grundsticks- und Gebaude-
wertermittiungen zu erstatten hatte.

Am Anfang standen diese Gedanken:

1. Fir ein Massenverfahren waren ein-
fache Parameter zu finden.

2. Regionale Besonderheiten (Siid/Nord)
waren vorerst zu vernachlassigen.

3. Das Gebiet der Ex-DDR ist von der In-
frastruktur her im Verhéltnis zur Bun-
desrepublik erheblich benachteiligt.

4. Fir stadtische Gebiete sollen jeweils in
der GroBe vergleichbare Stidte im
Bundesgebiet gewéhit werden, in die-
sen wiederum vergleichbare Quartiere.

5. Diese Vergleichs-Stadte im Bundes-
gebiet sind — eingedenk des Nord-Siid-
Gefidlles — im Norden der Bundes-
republik zu suchen, da ansonsten re-
gionale Hochpreisgebiete herangezo-
gen werden kénnten.

6. Der Vergleich Berlin (West) zu Berlin
(Ost) scheitert an der unterschiedli-
chen GréBe und der bislang isolierten
und hochsubventionierten Sonderlage
von Berlin (West), die dort zu besonde-
ren Preisverhéltnissen gefiihrt hat.
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In den vorstehenden Uberlegungen,
insbesondere zur Infrastruktur, sind qua-
lititsmaBige Unterschiede von Grund-
stlicken erwahnt, die spirbar, aber nicht
exakt meBbar sind.

Als mégliche Grundlage fiir Vergleiche
konnten quantifizierende Vergleichspara-
meter herangezogen werden. Hier liegen
verschiedene statistische Quellen vor,
insbesondere die jeweiligen Statistischen
Jahrblicher von 1989. Nach kritischer
Wiirdigung der dort aufgefiihrten Zahlen
muf3 festgestellt werden: Zuverlissige
Zahlen und Daten zum Vergleich wirt-
schaftlicher Gegebenheiten ehemalige
DDR/alte Bundesrepublik gibt es derzeit
nicht. Ein Beispiel: Die Zahl der Woh-
nungen ist ermittelbar, in der Ex-DDR

mmgab es aber keine Statistik, aus der her-

vorgeht, ob die Wohnungen auch in der
angegebenen Zahl bewohnbar und fiir
den Wohnungsmarkt verfiigbar sind .

So muB sich der ohne statistisches,
empirisches Material zu ziehende Ver-
gleich auf Bereiche des taglichen Lebens
beziehen, die von der Investionsseite ei-
ne gewisse ,Dauerhaftigkeit* haben. Das
heiBt, daB zur Anderung dieser be-
urteilten Verhéltnisse langerfristige Mag-
nahmen erforderlich wéren. Das ist in den
Fallen gegeben, in denen sich nur durch
erhebliche und damit zeitaufwendige In-
vestitionen bzw. strukturelle MaBnahmen
diese Verhaltnisse &ndem lassen.

DDR-Bauland entspricht
Netto-Rohbauland (West)

Aus methodischen Griinden ist es un-
erlaBlich, sich Gber das qualitative Ver-
héltnis der vorhandenen Infrastruktur
beim Boden (Ost) zum Boden (West) klar
zu werden. Der Entwicklungszustand ei-
nes Grundstiickes ist allgemeiner Kias-
sifizierung zuganglich. Ist im Bundes-
gebiet ein Bebauungsplan aufgestelit und
rechtsverbindlich, so bezeichnet man das
Land als ,Rohbauland“. Wenn spiter eine
Bodenordnung durchgefihrt ist, dann
sind Flachen fir Gemeinbedarf von den
tatsachlichen zu bebauenden Flachen ge-
trennt (,Netto-Rohbauland*). Nach Ab-
schluB der Bedenordnung trennen nur
noch durchzufiihrende ErschlieBungs-
maBnahmen das Netto-Rohbauland vom
Zustand des ,Baulandes*. Und diese Er-
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schlieBungsmaBnahmen unterscheiden
nach meiner Auffassung die Grundstiicke
(Ost) von denen im Westen.

Diese Einschatzung ist sehr sum-
marisch und bei genauerer Betrachtung
nur dann anzuwenden, wenn ein Mas-

senverfahren etwa flir Be-

steuerungszwecke gebraucht
wird. Bei Einzeluntersuchun-
gen ist dieses Ergebnis zu
Stadt Tsd.Einw. Bezugsstadt Tsd.Einw.| pauschal. Der Sachverstin-
. dige muB sich also vorerst fiir
Berlin (Ost) 1.285  Hamburg 1.593 . . .
Chemnitz 312  Braunschweig 253 :lr;le .‘;/erg!elcgsgem«zp de im'
Cottbus 129 Bremerhaven 127 | Scnelden, an der er die zu be-
Desau 104 Salzgitter 111 urjeule_nde Ggmemde messen
Dresden 518 Hannover 495 wilt (siehe Beispiele auf dieser
Erfurt 220  Libeck 210 Seite) Nach diesem Zuordnen
Gera 135  Oldenburg/O. 140 | et oder mehrerer  Verd
Halle/Saale 236  Braunschweig/Salzgitter gleichsgemeinde(n) im Bun-
Jena 108 Hildesheim 103 | desgebiet entfallen rechne-
Leipzig 545  Hannover 495 rische Vergleiche durch Pa-
Magdeburg 280  Braunschweig 253 | rameter wie OrsgréBe, wirt-
Potsdam 143 Libeck 210 sghaﬂhche gnd gesellschaft-
Rostock 254  Kiel 238 liche Strukturierung etc..
Schwerin 131 Bremerhaven 127 we::i'; v;ngrlsgc:bﬁ;:; wsgéﬂgg
Zwickau 122 Gottingen 115 rechter Auswahl des Ver-
Die Tabelle zeigt die 15 GroBstadte in der ehema- g'(‘:'c"isr?’ “,:‘d;l‘.”f]kes dO”SQ':"
ligen DDR und ihre westdeutschen Bezugsstidte. Str’ulz rsc g'eigl © unh Soi'ta ©
Nach dem gleichen Verfahren wurden fiir 53 wei- baur uh'll'ch ' uRgsc ?ra efr,
tere ostdeutsche Stadte Vergleichsstadte im nord- 6” I?c hk"t © d usréu ;ungs-
westdeutschen Bundesgebiet ermittelt. mogiichikeit - un odenbe-
schaffenheit angenommen.

Bei erschlossenen Grundstiicken in
der Ex-DDR sind zwar vielfach die we-
sentlichen auch im Bundesgebiet (ibli-
chen ErschlieBungen vorhanden: Stra-
Ben-, Be- und Entwésserungs-, Strom-,
Telefon-, ggf. auch GasanschluB. Aller-
dings sind all diese Anschliisse in ihrer
Qualitat nicht mit denen im Bundesgebiet
vergleichbar und in groBem Umfang er-
neuerungsbediirfig. Damit tendiert der
Wert der ErschlieBungen vielfach gegen
Null. Deshalb ist ein Grundstiick in der
Ex-DDR im Vergleich zu einem Grund-
stick im Bundesgebiet mit einem Ab-
schlag zu versehen. Dieser kénnte in Ho-
he des Unterschiedes des Wertes von
Netto-Rohbauland zu baureifem Land an-
gesiedelt werden. Seele') hat festgestellt,
daB fiir Rohbauland etwa 50 bis 80 Pro-
zent des Preises von vergleichbarem
Bauland gezahit wurden. Das Statistische
Jahrbuch der Bundesrepublik 1989 wies
far Rohbauland fir Wohnbebauung 1987
im Mittel Preise in Hohe von 35 Prozent
der Baulandpreise aus. Im Mittel kann
man Bauland in der Ex-DDR daher etwa
mit einem Wert von 50 Prozent des jewei-
lig vergleichbaren Baulandes bewerten.

Damit wird sichergestellt, daB
nicht z.B. Einfamilienhausgrundstiicke mit
solchen fiir Miethausbebauung verglichen
werden. Ist die zum Vergleich her-

angezogene Gemeinde in der Bundes:o

republik unter zutreffenden Kriterien aus
gewdhlt, sind vergleichbare Grundstiicke
nicht schwer zu finden.

Um meBbare Entsprechungen zu fin-
den, ist zu ermitteln, aus welchen Kom-
ponenten sich Gberhaupt der ,Wert" eines
Grundstiickes in der ehemaligen DDR im
Vergleich zu einem West-Grundstiick zu-
sammensetzt. Die signifikanten Parame-
ter, auf die sich dieser Vergleich stiitzen
muf, spielen Ublicherweise bei einer
Wertermittlung in Deutschland (West) kei-
ne entscheidende Rolle — hier kann zum
Beispiel die Versorgung mit zeitgemaBer
Infrastruktur annihernd als gleichartig an-
gesehen werden.

Grundlegend hat sich die Beschrin-
kung auf drei Hauptparameter als zweck-
maBig erwiesen:

1. regionale Lage: Verkehrsanbindungen,
Wert der Umgebung, Umweltbeein-
trachtigungen. Dieser Abschlag kann
sich durchaus mit den Abschlagen

5/91 5127




REGIONALE LAGE BRD = Vergleichsgrundstiick Bundesrepublik
- . X Hier: Hamburg-Innenstadt, Ballindamm
Anteil am Gesamtwert 30 % (gewichtet) DDR = Bewertungsgrundstiick ehemalige DDR
Einzelfaktaren: BRD DDR Hier: Unter den Linden, Berlin (Ost)
Verkehrsanbindungen 3 3
6 6/9 von 30 %
Umgebung
=20,0 %
Freiheit von Umweltbelastungen 3 1
INFRASTRUKTUR
Anteil am Gesamtwert 40 % (gewichtet)
Einzelfaktoren: BRD DDR
grundstlicksbezogene Infrastruktur —
- 5 5/9 von 40 % Wertanteil
gemeindebezogene Infrastruktur 3 2
- 9 =22,2% =755%
Uberregionale Infrastruktur 3 1
SUBJEKTIVE BEURTEILUNG
Anteil am Gesamtwert 30 % (gewichtet)
Einzelfaktoren: BRD DDR
Erwartungen bis 2 Jahre 3 3
- 10 10/9 von 30 %
Erwartungen bis 15 Jahre 3 4
9 =33,3%
Erwartete Nutzerakzeptanz 3 3

0 = nicht vorhanden - 1 = sehr viel schlechter als Vergleichsgrundstiick - 2 = schlechter als Vergleichsgrundstiick
3 = normal, wie Vergleichsgrundstick - 4 = besser als Vergleichsgrundstiick - 5 = sehr viel besser als Vergleichsgrundstiick

Wert von Grundstiicken im Vergleichsgebiet,

Kerngebiet in Hamburg-Innenstadt, Ballindamm, nordéstlicher Bereich 15.000 DM/m2
abzlglich Infrastrukturabschlag rund 25 % - 3.750 DM/m?
Vergleichswert des Grundstiickes im Kerngebiet in Berin-Mitte rund 75 % 11.250 DM/m?

Das Mustergrundstiick liegt im stadtischen Kernbereich, hat eine GréBe von 2 500 m?2 und steht fiir eine zukiinftige Be-
bauung zur Verfugung. Berlin (Ost) ist besser versorgt als das tibrige Gebiet der friiheren DDR. Zudem kann erwartet
werden, daB es durch die Nahe zu Berlin (West) rascher in der Lage sein wird, Versorgungsliicken auszugleichen, und
sich aufgrund der groBen Nachfrage nach Niederlassungen und Reprasentanzen hier kurzfristig eine rege Hoch- und
Tiefbautatigkeit entwickeln wird.

Hamburg scheint als vergleichbare stadtische Agglomeration geeignet: Diese Metropole weist als einzige westdeutsche
GrofBstadt im Norden neben anderen Kriterien eine entsprechende GréBe auf (rund 1,6 Millionen Einwohner), hat Welt-
stadtcharakter und verfiigt iber eine erhebliche Ausstrahlung in ihr Hinterland.

Das Berliner Grundstiick liegt im Kerngebiet an einer innerstadtischen Lage. Vergleichbar sind Grundstiicke in der Ham-
burger City im 6rtlichen Bereich der Binnenalster im Bereich des Ballindammes, und zwar im éstlichen Abschnitt nahe
der Lombardsbriicke — ein hervorragend erschlossener und gut angenommener, reprasentativer Innenstadtbereich, al-
lerdings nicht die Spitzen-Lauflage. Die Einordnung dieser Bauflachen fiir Blronutzung ist als gute bis sehr gute Lage
zu sehen. Derartige, zum Vergleich herangezogene Grundstiicke wurden per 31.12.1990 zu einem Preis von rund
14.500 DM/m? gehandelt. Bis zum Mai 1991 (Zeitpunkt dieser Vergleichswertermittiung) hat sich eine leicht steigende
Tendenz um bis zu rund finf Prozent ergeben. Zusammen ergibt sich also ein Verkehrswert in der vergleichbaren Ham-
burger Lage von rund 15.000 DM/m2. Aus der Zielbaumdarstellung ergibt sich ein Wertanteil im Verhaltnis zum Ver-
gleichsgrundstick von 75 Prozent — es war ein Abschlag zum Grundstiick (West) von etwa 25 Prozent zu bilden.

5/91
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REGIONALE [AG BRD = Vergleichsgrundstiick Bundesrepublik
= - Hier: Gewerbe-/Industriegebiet Braunschwei
Anteil am Gesamtwert 30 % (gewichtet) DDR = Bewertungsgmndstijckgehem. DDR 9
Einzelfaktoren: BAD DDR Hier: Industriegelande Raum Halle/Bitterfeld
Verkehrsanbindungen 3 2
3 l 3/9 von 30 %
Umgebung 3 1
- 9 ’ =10,0%
Freiheit von Umwellbelastungen 3 0
INFRASTRUKTUR . /.
Anteil am Gesamtwert 35 % (gewichtet)
Einzelfaktoren: BRD DDR
grundstiicksbezogene Infrastruktur 3 1
- 4 I 4/9 von 35 % Wertanteil
gemeindebezogene Infrastruktur 3 2
- - 9 | =156 % =412%
Uberregionale Infrastruktur 3 1
SUBJEKTIVE BEURTEILUNG . - s
Anteil am Gesamtwert 35 % (gewichtet)
Einzelfaktoren: BRD DDR
Erwartungen bis 2 Jahre 3
- 4 4/9 von 35 %
Erwartungen bis 15 Jahre
9 =156 %
Erwartete Nutzerakzeptanz 3 2 |

0 = nicht vorhanden - 1 = sehr viel schlechter als Vergleichsgrundstiick - 2 = schlechter als Vergleichsgrundstiick
3 = normal, wie Vergleichsgrundstiick - 4 = besser als Vergleichsgrundstiick - 5 = sehr viel besser als Vergleichsgrundstiick

Wert von Grundstiicken im Vergleichsgebiet, Industriegebiet

Giiterbahnhof Braunschweig-Lehndorf 55,00 DM/m2
abziglich Infrastrukturabschlag rund 59 % ~ 32,45 DM/m2
Vergleichswert des Gewerbegebietes in Halle rund 41 % 22,55 DM/m?

Das Mustergrundstiick liegt an erschlossener &ffentlicher StraBe und ist mit diversen Schuppen und einfachen Hallen
bebaut (hier nicht beriicksichtigt), es hat eine GréBe von 12.000 m2. Der Raum Bitterfeld-Halle ist ein groBflachiges In-
dustriegebiet, dessen Bewohner bekanntlich unter erheblichen Immissionsproblemen zu leiden haben.

Vergleichgebiet ist der Bereich Braunschweig/Salzgitter, da er eine dhnlich ausgepragte industrielle Strukturierung wie
das Bewertungsgebiet aufweist. Braunschweig hat mit seinen etwa 253.000 Einwohnern eine dhnliche GroBe wie Halle
und ist ebenfalls als bedeutender Industriestandort anzusehen.

Im vorliegenden Fall handelt es sich in Halle um ein Grundstiick in einem Industriegebiet im stadtnahen Bereich.

Das Bewertungsgrundstiick ist mit StarkstromanschluB, Be- und Entwésserung versehen. Vergleichbar sind Grund-
stiicke im Bereich von Salzgitter-Hallendorf. Zum Vergleich herangezogene, auflagenfreie Grundstiicke werden zur Zeit
zwischen privaten Kéufern und Verkaufern zu einem Preis von rund 55 DM/m2 gehandelt. Ahnliche Preise gelten auch
far vergleichbare Grundstiicke in den nahen Gewerbe- und Industrie-Gebieten von Braunschweig und Peine. Dieser
Wert wird als Vergleich herangezogen und nun mit den im Zielbaum dargestellten Abschligen bedacht. Aus der Ziel-
baumdarstellung ergibt sich ein Wertanteil im Verhaltnis zum Vergleichsgrundstiick von 41 Prozent — es war ein Ab-
schlag zum Grundstiick (West) von etwa 59 Prozent zu bilden.
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Uberlagern, die nachfolgend aus wei-
teren Betrachtungen ermittelt und vor-
geschlagen werden.

2. Infrastruktur, regional (Gemeinde) und
berregional (national).

3. subjektive Beurteilung, soweit preis-
bildend: Bodenpreise ergeben sich
nicht nur aus rechnerischen und ver-
gleichenden, sondern auch aus sub-
jektiven Einschéatzungen. So wird hier
die Erwartung in zukinftige wirt-
schaftliche Entwicklungen, die ein
moglicher Kaufer in ein Grundstiick

setzt, als preisheeinflussender Faktor

@ — differenziert nach kurz- und lang-

fristigen Erwartungen — aufgenommen.

Ostwerte zu Westdaten
in Beziehung setzen

Nachdem diese Parameter gesetzt
sind, gilt es, jeweilige WertgréBen ein-
zelnen Wertanteilen zuzuordnen. Hierfur
ist das Modell analog der Zielbaumme-
thode nach Dr.-Ing. H. E. Aurnhammei®
aufgebaut. Ausgangspunkt ist immer das
aufgrund der Kenntnisse des Sachver-
stdndigen sorgfaltig ausgewihite Ver-
gleichsgrundstiick in Deutschland (West),
dessen einzelne Wertzahlen jeweils fur
alle Werteinheiten als ,normal* und so mit

; @400 Prozent anzunehmen sind. Bei sach-

R éerechter Auswah! des Vergleichsgrund-
stlicks unterscheidet sich das Bewer-
tungsgrundstiick vom Vergleichsgrund-
stick im wesentlichen durch die unter-
schiedlichen Zuordnungen von Faktoren,
die im Zielbaum aufgelistet werden.

Der bei den Einzelbeispielen jeweils
aufgestellte Zielbaum kann natirlich bei
verschiedenen Grundstiicken durch un-
terschiedliche Wertigkeiten anders ge-
wichtet sein. Die Summe der Einzelfak-
toren des Bewertungsgrundstiickes ergibt
aber immer eine Prozentzahl im Ver-
héitnis zum Wert 100 Prozent. Die Dif-
ferenz zwischen dem 100-Prozent-Wert
und der Verhdltniszah! des Bewertungs-

objektes gibt die GréBe der Wertdifferenz )

an, um die das Bewertungsgrundstiick
niedriger angesetzt werden muB als das
Vergleichsgrundstiick. Der so gefundene
Abschlagsfaktor — trotz der Tatsache,
daB er auch andere Komponenten enthilt
- ist zum leichteren Verstindnis als
JInfrastrukturabschlag" bezeichnet.
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Nach diesem System lassen sich
samtliche Bodenwerte in allen Gebieten
ermitteln, in denen ein funktionierender
Markt nicht vorhanden ist — insbesondere
in Ostblocklandern, in denen ein solcher
Markt derzeit noch nicht besteht, wie Un-
garn, der CSFR, Polen und der UdSSR,
allerdings mit Vergleichen im europa-
ischen und auBereuropéischen Ausland.

Wer triigt die Kosten
fur Infrastruktur-Manahmen?

Noch bestehen Infrastrukturnachteile
in der ehemaligen DDR. Alle Beobachter
sind sich darin einig, daB diese Nachteile
mit enormen Anstrengungen innnerhalb
der néchsten Jahre beseitigt werden. Als
Zeitraum werden allgemein 10 bis 15
Jahre angenommen, zu Kosten, iber die
zur Zeit noch erhebliche Unklarheiten be-
stehen. Die Beseitigung dei noch vor-
handenen Nachteile wird langfristig dazu
fuhren, daB ganz selbstverstandiich auch
die Bodenpreise steigen und sich denen
in vergleichbaren Gebieten im alten Bun-
desgebiet angleichen werden. Der dar-
gestellte Infrastrukturabschlag wird klei-
ner und entfallt schlieBlich vollkommen.

Die erforderlichen InfrastrukturmaB-
nahmen sind von allen Birgern zu tra-
gen, kommen aber Uber Bodenpreisstei-
gerungen primar den Eigentiimern der
Grundstiicke zugute. Zum Ausgleich soll-
te von den Grundeigentimern nach Ab-
schiuB der MaBnahmen ein Ausgleich er-
hoben werden, etwa in Form eines
ErschlieBungskostenbeitrages.

Wird eine derartige Regelung nicht
kurzfristig entworfen, reagiert der Markt
so, daB er zukinftige Bodenpreissteige-
rungen als erwarteten Gewinn vorweg-
nimmt. Mit dem Ergebnis, daB sich die
oben dargesteliten Uberlegungen zu ei-
nem derzeit erforderlichen Infrastruktur-
abschlag nicht als folgerichtig erweisen,
sondern die vorgeschlagenen Abziige
von Vergleichspreisen vergleichbarer
Grundsticke im Bundesgebiet zwar tech-
nisch richtig, nach dem Marktverhaiten je-
doch zu hoch angesetzt wéren.

AbschlieBend noch eine wichtige Be-
merkung: Diese Ausarbeitung war Grund-
lage fiir die vom damaligen Ministerium
fir Wirtschaft der DDR am 18.07.1990
herausgegebene ,Arbeitsrichtlinie zur vor-

laufigen Bewertung von Grund und Bo-
den“. Diese machte den Versuch, das
dargestelite individuell anzuwendende,
konkrete Vergleichswert-Verfahren in das
Gerlist eines Punkte-Systems zu bringen,
um tabellarisch flachendeckend mit
gleicher Arbeitsmethodik Bodenwerte in
der gesamten DDR ermitteln zu kénnen.

Vor- diesem unkritischen Gebrauch
muB gewarnt werden. Einerseits hat die
Praxis der Anwendung dieses abstrakten
Vergleichs-Verfahrens gezeigt, daB die
erhoffte Systematisierung durch zu viele
unterschiedlich zu bewertende Parameter
héufig zu nicht zutreffenden Ergebnissen
fahrt. Es kann kein Nachweis dariiber ge-
fihrt werden, daB die gewéhlten Punkt-
werte tatséchlich in der beschriebenen
Form Auswirkungen auf den Bodenpreis
haben. Weiterhin ist unbekannt, ob sich
die einzelnen Punkiwerte tatsichlich in
der Form addieren, wie dargestellt.

Von abstraktem Punktesystem

ist dringend abzuraten

Diese Bedenken konnten bei richtiger,
sachversténdiger Anwendung unter Um-
stédnden zuriickgestellt werden, da es
moglich ist, daB auch dieses Verfahren zu
hinlénglich verwendbaren Ergebnissen
fihren kann. Viel gréBer und schwer-
wiegender sind die Einwendungen, wenn
sich Laien des Verfahrens bedienen. Der
Laie kann die Methode dazu verwenden,
erdachte oder gar gewollte Zielwerte mit
der Punktsystematik zu begriinden.

Diese Gefahr ist auch an anderer Stel-
le erkannt worden. Bundesbau- und Bun-
desfinanzministerium raten von der An-
wendung der DDR-Arbeitsrichtlinie ab.

Fir den Sachverstandigen giit es also,
zu den Urspriingen des Systems zuriick-
zukehren, namlich den direkten und kon-
kreten Vergleich von Grundstiicken in
Deutschland (West) jeweils mit dem ein-
zelnen Bewertungsgrundsttick in
Deutschland (Ost) zu suchen.
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