Zur Einschitzung des Wertes
von werdendem Bauland

Anmerkung der Redaktion:
Das Wertgutachten bezieht sich auf einen Stichtag, der
vor der Wiahrungsumstellung lag. Um nicht den Ein-
druck einer aktuellen Datenlage zu vermitteln, wurde
auf eine Umrechnung in Euro bewusst verzichtet. Die
im Gutachten dargestellte risikobehaftete Entwicklung
eines Grundstiicks vom Bauerwartungsland zum Bau-
land ist jedoch nach wie vor aktuell und soll daher an
dieser Stelle mit ihrer bewertungsrechtlichen Problema-
tik exemplarisch vorgestellt werden. Auf das umfangrei-
che Zahlenwerk des Gutachtens musste aus Platzgriin-
den verzichtet werden. Auf Wunsch kann es bei der
Redaktion abgerufen werden. Mit Beweisschluss des
. Kammergerichts wurde der Sachverstindige mit der Er-
A stattung eines Gutachtens beauftragt, wobei es um die
Frage ging

»wie hoch der Verkehrswert eines rund 17000 Qua-
dratmeter grofien unbebauten Grundstiicks im Zeit-
punkt des Abschlusses des notariellen Kaufvertra-
ges Ende 1993 gewesen wire, wenn die Vertragspar-
teien nicht in der Annahme gehandelt hétten, dass
das Grundstiick, nach Erlass eines Bebauungsplans
Ende 1994 baureif sein wiirde, sondern der Eintritt
der Baureife noch ungewiss gewesen wire.“

Das Bewertungsobjekt, auf welches sich die im Beweis-
schluss gestellte Frage bezieht, liegt in einer typischen
%Umlandgemeinde rund 20 Kilometer zu einer GroB-
" stadt im Bundesland Brandenburg. Seit 1990 erfuhr die
Gemeinde einen erheblichen Entwicklungsschub. Wie
das Bewertungsobjekt selbst, werden auch die unmittel-
bar angrenzenden Freiflichen {iberwiegend landwirt-
schaftlich oder kleingértnerisch genutzt bzw. liegen
brach. Untersuchungen iiber eventuell vorhandene Bo-
denkontaminationen, zum Grundwasserstand und Bo-
dendenkmalern liegen nicht vor. Diese wiren durch ent-
sprechende Fachleute in einem gesonderten Gutachten
zu ermitteln. Die ausgewiesenen Kosten wiiren in ange-
messener Hohe vom Ergebnis dieses Gutachtens in Ab-
zug zu bringen. Insgesamt werden die Einfliisse ohne
genauere Kenntnis derselben nicht als wertbeeinflus-
send angesehen. Es ist davon auszugehen, dass es sich
bei dem Bereich des Bewertungsgrundstiicks auch zum
WST um eine perspektivisch einfache, aber entwick-
lungsfihige Ortsrandlage mit noch akzeptablen Anbin-

dungen an die GroBstadt handelt. Eine Entwicklung des
Bewertungsobjekts hinsichtlich einer zukiinftigen bau-
lichen Nutzung auch zum WST scheint lediglich im Zu-:
sammenhang mit entsprechenden Planungen fiir das Ge-'
samtgebiet sinnvoll. Die ErschlieBung war zum W§
nicht gesichert. Auch eine Bodenordnung erfolgte bi:
her nicht. Das Flurstiick ist folglich insgesamt als une
schlossen einzustufen. o

Planungsrechtliche Einordnung ,
Im vorliegenden Fall ist die Einschitzung der planith;
rechtlichen Situation von entscheidender Bedeéi
Dabei war es besonders wichtig, die planungsrecht
Situation genau zu untersuchen, die zum WST bes
Es war lediglich auf zu erwartende Entwicklungen’
stellen und deren Wahrscheinlichkeit einzuschitz
zum WST lag rechtlich gesehen lediglich ein FN
wurf fiir das Stadtgebiet vor, der iiber den eigé'_
Ortskern hinaus eine ganze Reihe weiterer, bishe:
wirtschaftlich genutzter Flichen einbezog und -
kiinftige Baulandflichen vorsah. Vorgesehen -
stadtebauliche Nutzung des Areals als ,,Reines Wohig
biet” im Sinne § 3 Baunutzungsverordnung (Ba;_
Ein Beschluss zur Aufstellung eines B-Plans (B’
zur stidtebaulichen Entwicklung des Gebiete
gefasst, aber bis zum WST Ende 1993 nicht r
Hierzu ist darauf hinzuweisen, dass Flichenn
pline nur der vorbereitenden und nicht der
lichen Bauleitplanung (B-Pline) dienen. Ein Rechi
spruch auf Genehmigung eines Vorhabens Kar
ihnen allein nicht abgeleitet werden. Bis zum Vor
verbindlicher Bauleitplanungen kann daher di
sigkeit von Vorhaben allein nach den entspre
Vorschriften des BauGB beurteilt werden. So i§
im Zusammenhang bebauten Ortsteile der § 34
fiir den Auflenbereich der § 35 BauGB heranzu
Aufgrund der planungsrechtlichen Gesamtsituati
der Feststellungen zum Ortstermin war das
tungsgrundstiick eindeutig insgesamt als A
reichsfliche einzuschédtzen. Zur Beurteilung de
sigkeit von Vorhaben auf solchen im Auﬁéhb
gelegenen Grundstiicken ist der § 35 BauGB (B
Aullenbereich) heranzuziehen. Dieser untersche
haben im wesentlichen in die sog. ,,privilegiert:
die ,,sonstigen Vorhaben“. Zu den ,privilegiert
haben* gehoren insbesondere Bauten fiir die la
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: forstwirtschaftlichen Betricbe und Nebenerwerbsstellen,
* Wohngebiude fiir Landwirte und Landarbeiterstellen
. sowie Altenteilhfiuser. Daneben sind noch Vorhaben zu-
* lédssig, die der offentlichen Versorgung oder der fried-
lichen Nutzung der Kernenergie dienen. Schlielich
" konnen sonstige Vorhaben im Einzelfall zugelassen wer-
.den, wenn ihre Ausfiihrung oder Benutzung 6ffentliche
_Belange nicht beeintrichtigt und die ErschlieBung gesi-
chert ist. Insgesamt kann die Zulissigkeit von Vorhaben
unter Beachtung der vorstehenden Grundsitze nur an-
vy_hand der Priifung im Einzelfall entschieden werden. Zur
‘abschlieBenden Kldrung der planungsrechtlichen Situa-
on bedarf es einer Einzelfallpriifung, die durch eine
aﬁVQranfragc erreicht werden kann. Eine Bauvoranfrage
doch nicht Bestandteil eines Wertermittlungsgut-
€ns.

jleitung des Entwicklungsstandes des Bodens

Yot Wert eines Grundstiicks héngt neben seinen Lage-
Beschaffenheitsmerkmalen insbesondere von seiner
arkeit und damit wiederum vom baurechtlichen
icklungszustand ab. Firr die Wertermittlung des
d und Bodens ist es daher zunéichst wichtig festzu-

wartungsland, Rohbauland und baureifes Land.
nan dieser Einteilung der Entwicklungsstufen des
des, ist der Bereich des Bewertungsgrundstiicks
uerwartungsland einzustufen Aufgrund der zum

- des Bodenwerts von Bauerwartungsland zur
g: Die Wertermittlung

'ergleichspreisen fiir Bauerwartungsland,

h Ableitung aus Bodenwerten fiir baureifes Land

4. durch deduktive Bestimmung aus erschlieBungsbei-
tragsfreiem baureifen Land sowie

5. mittels des Residualwertverfahrens.

Im vorliegenden Gutachten wird folgende Vorgehens-

weise gewdhlt:

1. Ermittlung des Bodenwerts fiir baureifes Land im
Vergleichswertverfahren, bezogen auf das Bewer-
tungsareal, wenn es Bauland wiire

2. Feststellung des prozentualen Wertanteils von Bauer-
wartungsland an baureifem Land im modifizierten
Vergleichswertverfahren

3. Ableitung des Bodenwerts fiir Bauerwartungsland
iiber den so ermittelten prozentualen Wertanteil an
baureifem Land

4. Uberpriifung des Ergebnisses anhand des direkten
Vergleichswertverfahrens flir Kauffille von Bauer-
wartungslandfléchen 0

5. Wertung der Untersuchungsergebnisse und Ermitt-
lung des durchschnittlichen Bodenwerts des Bewer-
tungsareals unter Beriicksichtigung von Fliichenan-
teilen auBerhalb des definierten B-Plangebiets.

Der Bodenwert wird in der Regel im Wege des Ver-
gleichswertverfahrens ermittelt (hier fiir baureifes
Land, bezogen auf das Bewertungsareal, wenn es
Bauland wiire). Voraussetzung fiir die Anwendung die-
ses Verfahrens ist eine geeignete Anzahl von Kaufprei-
sen fiir vergleichbare Grundstiicke, die in ihren wertbe-
stimmenden Merkmalen hinreichend mit dem zu
bewertenden Grundstiick iibereinstimmen. Weichen die
Vergleichsgrundstiicke in ihren wertbeeinflussenden
Merkmalen vom Wertermittlungsobjekt ab, so muss der
Einfluss der Abweichungen in geeigneter Weise elimi- O
niert werden. Dieses kann durch geschétzte Zu- oder
Abschlige, durch Umrechnungskoeffizienten oder auch
mit Hilfe einer fiir den Einzelfall durchgefiihrten Re-
gressionsanalyse erfolgen. Fir das Bewertungsareal
konnen verldssliche Angaben zum zukiinftig ggf. zu er-
wartenden MaB einer baulichen Nutzung nicht zugrunde
gelegt werden. Nach allgemeiner Erfahrung kann ledig-
lich davon ausgegangen werden, dass sich eine zu erwar-
tende Bebauung am Charakter der in einem landlichen
Umfeld gelegenen Stadt orientieren wiirde. Ausgehend
von der Erwartung einer Bebauungsmaglichkeit, deren
MaB von der ortsiiblichen Bebauung nicht abweicht,
kann im vorliegenden Fall auf eine Anpassung der Kauf-
preise hinsichtlich des sich aus ihnen ergebenden Mafles
ihrer der baulichen Nutzung (GFZ) der Vergleichs-
grundstiicke verzichtet werden. Die ermittelten Kauf-
fille fiir Wohnbaulandflichen wurden einem gewichte-



ten Vergleichswertverfahren unterzogen. Nach Uberprii-
fung aller Einflussfaktoren kénnen die ausgewihlten
Kaufpreise ohne weitere Marktanpassung zum Vergleich
herangezogen werden. Als rechnerischer Ausgangsbo-
denwert ergibt sich fiir eine Wohnbaufldche in der be-
treffenden Gemeinde ein Betrag von rd. 87,00 DM pro
Quadratmeter.
Die Ermittlung des Ausgangsbodenwertes fiir baureifes
Land im Bodenrichtwertverfahren fiihrte aufgrund
der besonderen Situation in den neuen Bundeslindern
(fehlende Datenbasis) nur zu unzureichenden Ergebnis-
sen. Der SV griff daher auf die im Grundstiicksmarktbe-
richt 1992 fiir das Land Brandenburg ver6ffentlichten
Werte (verdffentlicht von der Geschiftsstelle des Oberen
Gutachterausschusses im Land Brandenburg, Juli 1993)
zum Erhebungsstichtag 31.12.1992 zuriick. In diesem
& wird fiir den bebauten Ortsbereich der Gemeinde ein
(" Bodenwert von pauschal DM 80,00/m* ausgewiesen.
Die Werte wurden hinsichtlich ihrer Lage an das Bewer-
tungsgrundstiick angepasst.
Hiernach ergibt sich aus den um unterschiedliche Lage-
komponenten bereinigten Grundstiickswerten als rech-
nerischer Ausgangswert des aus den Boden(richt)werten
ermittelten Bodenwerts fiir die Wohngebietsfliche ein

Ansatz von rd. 83,00 DM pro Quadratmeter Grund-
stiicksfldche.

Die im Vergleichswertverfahren und im Bodenricht-
wertverfahren ermittelten Ausgangsbodenwerte liegen
lediglich um 4,00 DM /m? auseinander, weniger als 5 %
Das Ergebnis des Vergleichswertverfahrens wurde somit
durch das Richtwertverfahren gestiitzt. Es sei aber den
noch auch an dieser Stelle nochmals darauf hingeyﬁre-
sen, dass es sich im vorliegenden Fall bei dem vorsua
henden Bodenrichtwert-Verfahren aufgrund des-
wenig gesicherten Datenmaterials lediglich um ein geh;
iiberschldgiges Verfahren handelt. Entsprechend ist i
sein Ergebnis lediglich als grober Orientierungs;
einzustufen. Der nachfolgenden Wertermittlun
daher der sich aus dem Vergleichswertverfahre

dem Bodenwert fiir Bauerwartungsland und baur
Land (prozentualen Wertanteils von Bauerwati
land an baureifem Land) ist nach allgemeiner
rung aufgrund des Einflusses zahlreicher, nur |
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. quantifizierbarer Parameter schwer. In der Regel besteht
unzureichende Kenntnis iiber

1. die Hohe der zukiinftigen ErschlieBungsaufwendungen,
2. die Dauer der Uberfiihrung des Bauerwartungslandes
- inrechtlich abgesichertes Bauland,

. die zukiinftig verbindliche hdchstzuldssige bauliche
Ausnutzung und damit iiber die Nutzungsaussichten,
  ..: weiterhin bestechen bei den Beteiligten insgesamt
stark differierende Erwartungshaltungen.

8o ist es auch nicht verwunderlich, dass in der Bewer-
tungsliteratur die prozentualen Angaben des Werts von
anerwartungsland im Verhiltnis zu Bauland in gleicher
I;age innerhalb eines Rahmens von 15 % bis 70 % variie-
Nach allgemeiner Erfahrung kann unter Beriick-
chtigung der beschriebenen Gesamtumstiinde fiir das
ewertungsareal ein engerer Rahmen gesteckt werden.
dnach kann davon ausgegangen werden, dass Bauer-
Mngsland der beschriebenen Art (Ausweis in einem
-Entwurf, Aufstellungsbeschluss fiir einen B-Plan)
schen 35 % und 60 % des Preises von baureifem
ud gehandelt wird. Dabei werden die héheren Preise
it solche Flichen gezahlt, in denen der Ubergang in

nd plausibleren Ansatz fiir den Wertabschlag zu
,en wnrd nachfolgend anhand von tatsichlichen

f'}ﬁ';aillen hinsichtlich der erzielten Kaufpreise ist auch
Vergleich hinsichtlich bestimmter Wertabhingigkei-

gkeit der erzielten Kaufpreise fiir Bauerwartungs-
‘Rohbaulandﬂéichen von den durchschnittlich ge-

: dnnen, oder aber — bei erheblichen Abweichungen
isch gesehen werden miissen. Hierzu wurden Ver-

Jeltrahmen erstreckt sich im vorliegenden Fall uber
eitraum vom 1. Halbjahr 1992 bis Ende 1993.
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Zu den wesentlichen preisbildenden Merkmalen von
Bauerwartungs-/Rohbauland gehort neben der Grund-
stiicksgroBe und der zu erwartenden Ausnutzung und
der Lagewertigkeit insbesondere die planungsrechtliche
Situation des jeweiligen Areals, d. h. seine Einstufung in
den Rahmen der Bodenentwicklung. Entsprechend miis-
sen Korrekturen vorgenommen werden, die den unter-
schiedlichen Planungsstand der Vergleichsflichen auf
den Planungsstand des Bewertungsobjekts angleichen.
Dies erfolgt mittels prozentualer Korrekturfaktoren,
ndmlich Zu- bzw. Abschlidge auf die ermittelten prozen-
tualen Wertabhéngigkeiten. Daher wird der Planungszu-
stand des jeweiligen Vergleichsobjekts im Verhiltnis
zum Bewertungsobjekt mit vom unterzeichnenden
Sachverstidndigen bestimmten prozentualen Zu- oder
Abschligen auf die zu errechnenden prozentualen Wert-
abhingigkeiten von Bauerwartungs-/Rohbauland zu (g'
baureifem Land bedacht. Diese Korrekturbetriige wer-
den im vorliegenden Fall in Abstéinden von jeweils 10 %
angesetzt, wobei deutlich ungiinstigere Planungszu-
stinde zu erheblichen Erhohungen der Vergleichsab-
héngigkeiten, weniger deutliche Abweichungen bei den
Planungszustiinden zu geringeren Anpassungen fiihren.
Markt- und Lageanpassungen waren hier nicht zu be-
riicksichtigen, da es sich hier um keinen direkten Ver-
gleich der Kaufpreise handelt, sondern um die Gegen-
iiberstellung von prozentualen Abhéngigkeiten, deren
wertmifige Abweichungen sich aus den abweichenden
Planungszustinden ergeben. Abgesehen davon kann da-
von ausgegangen werden, dass der jeweilige Planungs-
zustand gewissermaflen auch ein zeitversetzter Indikator
fiir die Marktlage ist. Bei einer hohen Markterwartung
wird auch das Planungsvorhaben von den Gemeinden
oder Investoren nachdriicklicher vorangetrieben werden
als wenn sich die Vermarktungssituation der zu er-
schliefenden Flichen weniger giinstig darstellt. Ahnli-
ches gilt fiir die Lage, auch ist zu erwarten, dass in giins-
tigeren Lagen (z.B. in unmittelbarer Orts- und
Baulandnéhe) die Planungen schneller vorangetrieben
werden — und somit die Bauerwartung auch {iberschau-
barer ist — als in einer abseitigeren Lage. SchlieBlich
werden auch bei diesem Verfahren der arithmetische
Mittelwert und die Standardabweichung ermittelt. Zur
Uberpriifung und Bewertung der ermittelten Vergleich-
sabhingigkeiten wurden schlie8lich der Variationskoef-
fizient und der Vertrauensbereich bestimmt. Die so
tiberpriiften Mittelwerte sind als die vergleichbaren pro-
zentualen Wertabhéngigkeiten von Bauerwartungs/Roh-
bauland zum Boden(richt)wert anzusehen, die im ge-
wohnlichen Geschiftsverkehr unter Beriicksichtigung



des Planungs- und Erschliefungszustandes im Durch-
schnitt fiir vergleichbare Objekte angesetzt worden wiren.
Der zuvor dargelegte Planungsstand des Bewertungsob-
jektes ldsst den Schluss zu, dass zu diesem Zeitpunkt
seitens der Stadt ein zwingendes Interesse, ein Hand-
lungsbedarf bzw. eine entsprechende Nachfrage nach
Wohnbauflichen nicht bestand. Andererseits kann — wie
bei anderen vergleichbaren Vorhaben auch geschehen —
davon ausgegangen werden, dass mit Aufireten eines
entschlossenen Investors auch die Bemiihungen zur
Schaffung von Planungssicherheit im Bereich des Be-
wertungsobjekts durch die Stadtverwaltung deutlich ge-
steigert worden wiren. Insgesamt wurden alle aus den
verwertbaren Verkaufsfillen ermittelten prozentualen
Wertabhéngigkeiten (Kaufpreise im Verhéltnis zum je-
weiligen Boden(richt)wert fiir baureifes Land, ausge-
@ driickt in %) einem gewichteten Vergleichswertverfah-
Q@\ ren unterzogen. Hierflr war eine Anpassung der
Planungsstinde an das Niveau der planungsrechtlichen
Gegebenheiten im Bereich des Bewertungsobjekts er-

Stand der Bauleitplanung
Zuschlag

Keine Bauleitplanung, 70%

geringe Bauerwartung

Keine Bauleitplanung,
héhere Bauerwartung

FNP-Vorentwurf
(,Urform*)

Baufliche It.
FNP-Entwurf

Baufldche It. FNP-Entwurf, 0%
Aufstellung eines B-Plans

beschlossen (diese Qualitits-

stufe wird der gleichgesetzt,

die dem Bewertungsgrundstiicks

beigemessen wird)

Baufldche It.
genehmigtem FNP

B-Plan aufgestellt, geringe Gewissheit
iiber zukiinftige Rechtskraft
und Erschliefung

40 %

20%

10 %

-10%

-20%

forderlich, die nach folgender, sachverstindig einge-
schitzten Einstufung erfolgte:

Diese Einstufung ist nicht allgemeingiiltig verwendbar,
sondern auf die speziellen Verhéltnisse des vorliegenden
Bewertungsfalls abgestimmt.

Aus den angepassten prozentualen Wertverhéltnissen
zwischen dem Kaufpreis fiir Bauerwartungsland in der
Qualitit des Bewertungsgrundstiicks und dem Bo-

den(richt)wert fiir Bauland kann zum WST davon aus-
gegangen werden, dass der Wert fiir Bauerwartungs
landfldchen bei vergleichbaren Verkaufsfille rund 47 %
+/- 6 % des Werts von baureifem Land gleicher Lage
ausmacht. Dieses Ergebnis kann als noch verwertbar an-
gesehen werden. Es bewegt sich auch in seiner Hohe
innerhalb der oben zitierten, in der Literatur allgemein
ausgewiesenen Wertspannen. Aus dem vorstehenden ab:
gewandelten Vergleichswertverfahren ergibt sich ei:
Wertansatz fiir vergleichbares Rohbauland in Abhi
gigkeit vom Baulandpreis von rund 47 %.
Vorstehend wurde der Bodenwert fiir baureifes Land
bezogen auf das Gebiet des Bewertungsobjekts, auf d
Grundlage des Vergleichswertverfahren mit DM 87,00/
ermittelt. Die Uberpriifung des Wertverhiltnisses zwi:
schen Bauerwartungsland der beschriebenen Quali
und baureifem Land in einem modifizierten Vergleic
wertverfahren ergab, dass der Bodenwert fiir dies
Bauerwartungsland mit einer hinreichenden Sicherk:
mit etwa 47 % des auf die gleiche Lage bezogenen B
denwerts fiir baureifes Land angenommen werden ka
In Anlehnung an das Abschlagsverfahren ergibt sxch
mit der Bodenwert fiir Bauerwartungslandflich
Bereich des Bewertungsareals mit rund 41,00 DM
Quadratmeter Bauerwartungsland.
Zur weiteren Uberpriifung des vorstehenden Ex:ge
ses wird nachfolgend der Bodenwert fiir Rohbay
flichen im direkten Vergleichswertverfahre
mittelt. Die Vorgehensweise entspricht dabei im:
lichen der Ermittlung des Bodenwerts fiir b
Land im Vergleichswertverfahren. Der nachfo ;

gelegt wie der Ermittlung des Wertanteils von
land an baureifem Land. Allerdings war diese
einzuschrinken. Waren bei der vorherigen in

Kaufpreise ein erheblicher Werteinfluss zu.
gend wurden nur die Kauffille verwendet, die:
gemiflig mit dem Bewertungsgebiet noch in

male als hinreichend und zuverlissig einzuschit
der tiberwiegenden Zahl der zum Vergleich her
genen Objekte handelt es sich um Bauerwartun
flichen. Daher konnten verlassliche Daten iibe:
einer potentiellen zukiinftigen baulichen Nu
herangezogen werden. Dagegen kommt der E:
der Vergleichsfldchen hinsichtlich des Planun,
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~~und dem daraus ableitbaren Stand der Bodenentwick-
_lung eine besondere Bedeutung zu. So bestitigt sich die
'aﬂgemeine Erfahrung der Bewertungspraxis, dass fiir an-
: sonsten gleichwertige Grundstiicke bei einer hohen Bau-
»-erwartung regelméBig deutlich hohere Kaufpreise ge-
zahlt werden als fiir Flaichen mit einer nur geringen
Aussicht auf eine zukiinftige bauliche Nutzung und Er-
chlieBung. Die diesbeziigliche Anpassung erfolgt im
Rahmen der direkten Vergleichswertermittiung mittels
£ bzw. Abschligen. Weiterhin wurden die Kaufpreise
Bezug auf ihre Lagewertigkeit angeglichen. Auch im
ahre 1992 verlief der geringfiigige Preisanstieg fiir Bau-
a;bmngsland und Rohbauland im Land Brandenburg
fighigzu konstant. Die jéhrliche Steigerung betrug in die-
i Zeitraum rd. 10 %. Erst zwischen 1993 und 1994 er-
jr s einen deutlichen Anstieg. Diese leichte, aber fest-
,_”Jf'aare Preissteigerung zwischen 1992 und 1993 fliefit
s Verfahren ein. Nach sachverstandiger Einschit-

ites 1992 beriicksichtigt
fch ﬁberprﬁfung aller beschriebenen Einflussfaktoren

weitere Beriicksichtigung besonderer Umstiinde er-
feint nicht notwendig. Als Bodenwert fiir Bauerwar-

Abweichung von nur rund 1,00 DM/m? (rund 2 %)
dér-Wenennittlungspraxis nicht uniiblich und von
noch tolerierbar. Das Ergebnis der auf dem Ver-
swertverfahren beruhenden Herangehensweisen
daher gestiitzt. Der ersten Verfahrensweise, der Er-
luiig des Bodenwerts fiir Bauerwartungsland im Ver-
ertverfahren sowie der anschlieBenden Anglei-
ng wird der Vorzug gegeben. Auch diese Anglei-
“ist im Vergleichsverfahren durchgefiihrt worden.
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Diese Vorgchensweise konnte sich auf ein deutlich um-
fangreicheres Datenmaterial stiitzen. Die Sicherheit des
Ergebnisses ist deshalb als giinstiger einzuschitzen. Hin-
zu kommt, dass die Marktentwicklung (Preisanstieg) im
Verfahren zur Bodenwertermittlung iiber den Wertanteil
von Bauerwartungsland an Bauland noch von unterge-
ordneter Bedeutung ist und somit als zusitzliche Unsi-
cherheit ausgeschlossen werden konnte. Der weiteren
Betrachtung wird somit der iiber den Wertanteil ermittelte
Bodenwert fiir Bauerwartungsland im Bereich des Be-
wertungsobjekts zugrunde gelegt. Er betriigt 41,00 DM
pro Quadratmeter.
Der Bodenwert fiir das Bewertungsareal ergibt sich so-
mit wie folgt:
Bauerwartungsland:
16.950 m? x DM 41,00/m? = DM 694.950,00
Verkehrswert
Bei dem vorliegenden Bewertungsobjekt handelt es sich
um eine in siidwestlicher Randlage einer GroBstadt im
Land Brandenburg gelegene Bewertungsfliche, die wie-
derum Teil eines angedachten B-Plangebiets ist. Zur Er-
mittlung des Bodenwerts wurde auf ein modifiziertes
Vergleichswertverfahren zuriickgegriffen. Die hierfiir er-
forderlichen Ausgangsdaten (Bodenwert fiir baureifes
Land, prozentualer Wertanteil) wurden ebenfalls mittels
des Vergleichswertverfahrens erhoben. Alle marktbe-
stimmenden Faktoren sind in diesem Zusammenhang
ausreichend beriicksichtigt worden. Der ausgewiesene
Bodenwert bezieht sich auf die im Rahmen der Bauvor-
schriften als Bauerwartungsland einzustufende Grund-
stiicksfldche. Unter Beriicksichtigung aller ermittelten
Werte und unter Ansatz der tatséchlichen wirtschaft-
lichen und rechtlichen Umstiinde hat der SV den Ver-
kehrswert des unbebauten Grundstiicks unter Beriick-
sichtigung aufgrund der oben angestellten Ermittlungen
und Verfahren zum WST, dem 03. Dezember 1993, mit
rund 41,00 DM pro Quadratmeter Grundstiicksfliche
festgestellt. Dies entspricht bei Annahme der Gesamtfli-
che einem Verkehrswert fiir das Bewertungsareal von
rund 695.000 DM. Bei der Ermittlung des vorstehenden
Verkehrswerts wurde entsprechend dem Planungsstand
bei Vertragsschluss sowie gemifl dem Wortlaut des Beweis-
beschlusses davon ausgegangen, dass die Vertragspar-
teien nicht erwarten konnten, dass das Grundstiick nach
Erlass eines B-Plans spitestens Ende 1994 baureif sein wiir-
de, sondern der Eintritt der Baureife noch ungewiss war.
Roland R. Vogel, dffentlich bestellter und
veréidigter Sachverstindiger fiir die Bewertung
von bebauten und unbebauten Grundstiicken in Berlin W



