Boden(richt)werte in Berlin und Brandenburg, Schritte zur Normalitat

Von ROLAND R. VOGEL, 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger
fiir Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken, Berlin

Mit dieser Broschure wird die Zusammenstellung von
Bodenwerten in Brandenburg und Berlin fortgeschrie-
ben, die im Herbst 1992 erstmalig vorgelegt wurde.
Seinerzeitwurden Bodenwerte verdffentlicht und auch
kritisch kommentiert, die von regionalen Gutachter-
ausschussen beraten worden waren. Von den Bran-
denburger und Berliner Gutachterausschiissen, die
durch haupt- und ehrenamtliche Mitglieder gebildet
werden, sind wiederum grol3e Anstrengungen unter-
nommen worden, um Aussagen zusammenzutragen,
die hier zusammengefal3t werden.

Die Geschéftsstellen der Gutachterausschiisse der
Lander Berlin und Brandenburg haben Bodenrichtwertkarten in
Anlehnung an § 196 des Baugesetzbuches (BauGB) veréffent-
licht. Damit haben sie eine wichtige Grundlagenarbeit bei der
Herstellung transparenter Verhéaltnisse auf diesem Grundstucks-
markt in Ostdeutschland geleistet.

Die vorliegenden Bodenwertkarten und -tabellen sind als Spiegel-
bild des Immobilienverkehrs zu sehen, eine wichtige Informations-
quelle fur den Grundstiicksmarkt und alle daran Beteiligten. Die
Ausfuhrung des Kartenmaterials, fuir das vorwiegend in der Regel
die jeweiligen Landesvermessungsamter verantwortlich zeich-
nen, ist vielfach von hervorragender technischer Qualitat und
kénnte so manchem ,erfahrenen* Gutachterausschuf® der alten
Bundeslénder als Beispiel dienen. So sei hier der Hinweis erlaubt,
daf, trotz der nachfolgend wiedergegebenen Bodenwerttabellen,
eine Anforderung des Kartenmaterials unbedingt zu empfehlen
ist. Hinweise auf die Bezugsadressen befinden sich in der jewei-
ligen Tabelle der einzelnen Orte.

Das Wissen um zutreffende Werte des Wirtschaftsgutes ,,Grund
und Boden* ist eine wesentliche Saule des Grundstiucksmarktes.
Wer den Wert eines Grundstlickes sicher einschatzen kann, istin
der Lage, richtige wirtschaftliche Entscheidungen zu treffen. Der
Laie, also der nichtsachverstandige Teilnehmer am Grundstucks-
markt, ist hier auf die Hilfe von Fachleuten angewiesen. Allerdings
ist es haufig nicht erforderlich, den genauen Wert eines Grund-
stlickes methodisch zu erarbeiten, vielfach reichen fiir eine erste
Beurteilung Naherungswerte aus.

Die Notwendigkeit einer Neuauflage dieser Broschire, knapp ein
Jahr nach der Erstverdffentlichung von Bodenrichtwerten von
Brandenburg und Berlin ist ein Hinweis auf die Dynamik der
Bodenpreisentwicklung in den neuen Bundesléndern.

Die Bodenwerte der Gutachterausschiisse aus den tibrigen neuen
Bundesléndern Sachsen, Thiringen, Mecklenburg-Vorpommern
und Sachsen-Anhalt bleiben einer in Vorbereitung befindlichen,
gesonderten Veréffentlichung vorbehalten.

Ermittlung und Anwendung von Bodenrichtwerten
Allgemeine Lagewerte von Grundstiicken werden aufgrund des
gesetzlichen Auftrages von Gutachterausschiissen ermittelt, die
in allen Gemeinden vorhanden sind: seit 1960 im westlichen und
beginnend mit der Vereinigung Deutschlands auch im dstlichen
Bundesgebiet.

Grundlage fur die Arbeit der Gutachterausschiisse ist das jetzt in
Ost und West gleichermalRen giltige Baugesetzbuch (BauGB).
Hier ist - soweit die Bestimmungen die Ermittlung von Bodenwer-
ten betreffen - in den 8§ 192 ff. geregelt:

Zur Ermittlung von Grundstiickswerten und flr sonstige Werter-
mittlungen werden selbstandige, unabhéangige Gutacherausschus-
se gebildet.

Der Gutachterausschuf3 fuhrt eine Kaufpreissammlung, wertet sie
aus und ermittelt Bodenrichtwerte und sonstige zur Wertermittlung
erforderliche Daten.

Zur Fuhrung der Kaufpreissammlung ist jeder Vertrag, durch den
sich jemand verpflichtet, Eigentum an einem Grundstlick gegen

Entgelt, auchim Wege des Tausches, zu libertragen
oder ein Erbbaurecht zu begriinden, von der beur-
kundenden Stelle in Abschrift dem Gutachteraus-
schul? zu Ubersenden.

Aufgrund der Kaufpreissammlung sind fur jedes
Gemeindegebietdurchschnittliche Lagewerte fir den
Boden unter Berucksichtigung des unterschiedli-
chen Entwicklungszustandes, mindestens jedoch
fur erschlieBungsbeitragspflichtiges oder erschlie-
Bungsbeitragsfreies Bauland, zu ermitteln (Boden-
richtwerte). In bebauten Gebieten sind Bodenricht-
werte mit dem Wert zu ermitteln, der sich ergeben
wirde, wenn der Boden unbebaut wére.

Aufdiese Weise kdnnen sich die Gutachterausschiisse infolge der
gesetzlichen Bestimmung, daf3 ihnen sdmtliche Grundstiickskauf-
vertrage zuganglich gemacht werden missen, undihrer Verpflich-
tung, die Kaufvertrage auszuwerten, einen liickenlosen Uberblick
Uber die tatsachlichen Verkaufsvorfalle in ihrem Gemeindegebiet
verschaffen. Je nach Anzahl der Verkaufsfalle und Auswertung
derselben ist eine Aussage Uber Bodenwerte zuléssig und moég-
lich.

Bodenrichtwerte definiert der Gutachterausschuf? fir Grundstticks-
werte in Berlin in seinen regelméRigen Marktberichten so (gleich-
artige Formulierungen finden sich auch in den Marktberichten der
anderen Bundeslander):

Der Bodenrichtwert ist ein durchschnittlicher Lagewert, bezogen
auf den Quadratmeter Grundstiicksflache, der fiir eine Mehrzahl
von Grundstiicken ermittelt wird, die in ihren Merkmalen tatséch-
licher und rechtlicher Art weitgehend Ubereinstimmen, eine im
wesentlichen gleiche Struktur und Lage haben und im Zeitpunkt
der Bodenrichtwertermittlung ein annéhernd gleiches Preisniveau
aufweisen (Bodenrichtwertzone). Der Bodenrichtwert ist also auf
typische Verhaltnisse der Bodenrichtwertzone abgestellt und be-
rucksichtigt nicht die besonderen Eigenschaften einzelner Grund-
stiicke. Dies gilt insbesondere hinsichtlich Verkehrs- bzw. Ge-
schéftslage, Art und MaR3 der baulichen Nutzung, Grundstlicksge-
stalt, Gro3e, Bodenbeschaffenheit, Erschliefung, mitdem Grund-
stuick verbundener werterh6hender Rechte oder wertmindernder
Belastungen. Die Bodenrichtwerte bertcksichtigen somit auch
nicht Altlasten und Bodenbelastungen.

Hier wird schon deutlich, daf3 auch sorgféltig und fachménnisch
ermittelte Bodenrichtwerte nicht fir alle Grundstucke des betref-
fenden Gebietes gleichermal’en angenommen werden kdnnen.
Auchinnerhalb derselben Bodenrichtwertzone kénnen erhebliche
Unterschiede vorhanden sein, so dalR der Bodenrichtwert einen
zutreffenden, aber doch nur ungeféhren Anhaltspunkt darstellen
kann. Die jeweiligen Besonderheiten des zu beurteilenden Grund-
stlickes sind zu beachten und die sich aus ihnen ergebenden
Wertunterschiede zu bericksichtigen.

Die nach den Vorgaben des BauGB ermittelten Bodenrichtwerte
stellen statistische Mittelwerte bzw. auch nach anderen Methoden
gewonnene Werte aus bei Verkaufen realisierten Preisen dar.
lhnen mul3 eine geniigende Anzahl von Verkdufen zugrunde
liegen, um représentativ zu sein. Demzufolge wird auch von dem
Bodenrichtwert eine seiner Bedeutung entsprechende, statisti-
sche Sicherheit gefordert.

Bodenrichtwerte - Erkenntnisse

aus dem freien Grundsticksmarkt

Da ein freier Grundstiicksmarkt sich in den 6stlichen Bundeslan-
dern erst ab dem Zeitpunkt der Wirtschafts- und Wahrungsunion
entwickeln konnte, geben die Bodenrichtwerte aus diesen Regio-
nen insgesamt Anlaf3 zu einer kritischen Betrachtung.

Inwieweit schon jetzt ein als ,Markt zu klassifizierender Boden-
verkehr vorliegt, gibt es unterschiedliche Auffassungen. Nach



meinem Dafiirhalten ist die klassische Interpretation eines Markt-
geschehens auf den Bodenverkehr im Beitrittsgebiet noch immer
nicht ohne Bedenken anzuwenden. Eine dem westlichen Bundes-
gebiet vergleichbare Markttransparenz ist noch nicht vorhanden.
Einerseits besteht - von Region zu Region unterschiedlich - eine
enorme Nachfrage, der andererseits vielfach ein mengen- und
qualitdétsmaRig vollig unzureichendes Angebot gegenubersteht.
Das liegt vorwiegend und leider immer noch an den haufig noch
ungeklarten Eigentumsverhéltnissen, ein zu Recht oft beklagtes
Investitionshemmnis.

Im Ergebnis sind die Gutachterausschisse darauf angewiesen,
das Material zu sammeln und auszuwerten, das ihnen zugénglich
gemachtwerden kann. Da sind nun bei den Gemeinden zum einen
nur eine statistisch gesehen sehr geringe Anzahl von Vertragen
vorgelegt worden, zum anderen waren unter diesen Kaufvorfallen
der ersten Jahre genauso nachbeurkundete Vertrdge aus der
Modrow-Zeit, wie auch Ackerland, dem Ké&ufer bzw. Verkaufer
Baulandqualitat beimessen, oder auch begehrte Filetgrundstiik-
ke. Den leidigen Eigentumsfragen ist geschuldet, daf3 Kaufvertra-
ge mit Gebietskdrperschaften oder mit der Treuhandanstalt, die
dem Kaufer eine Nachschuf3pflicht auferlegen, Bestandteil von
Kaufpreissammlungen werden. Statistisch gesehen mifiten die
letztgenannten Fehlerquellen als Ausreil3er aus der Kaufpreissta-
tistik eliminiert werden. Und das bei dem ohnehin gegebenen
Mangel an Kaufpreisen! Es kann also nicht verwundern, wenn
auch Verkaufe, die nicht unter Marktvoraussetzungen entstanden
sind oder gar Verdrangungs- bzw. politische Preise Bestandteil
von Kaufpreissammlungen geworden sind.

Diese Einzeldaten haben dann vielfach ohne genuigende statisti-
sche Sicherheit Eingang in den dann ermittelten Bodenwert gefun-
den.

Bodenleitwerte - Vorstufe auf dem Wege

zur Feststellung von Bodenrichtwerten

Wesentlich erscheint mir der Hinweis auf die haufig zu Unrecht
verwendete Bezeichnung ,Bodenrichtwert“. Wie oben dargestellt,
ist ein Bodenrichtwert ein statistisch abgesicherter und von Fach-
leuten beratener Durchschnittspreis fir eine bestimmte Lage
eines Grundstiickes. An solchen fundierten Grunddaten fehlt es
aber haufig noch. Aus diesem Grunde hatte der Gutachteraus-
schul’ fir Grundstlickswerte in Berlin die seinerzeit fiir Ost-Berlin
per 1. Juli 1990 verdffentlichten Werte zutreffend als , Leitwerte”
bezeichnet. Leitwerte basieren namlich - im Gegensatz zu den
Richtwerten - nicht auf gesicherten Daten, sondern lediglich auf
der verantwortlichen Einschatzung eines Fachgremiums, und
geben die Meinung dieser Kommission wieder, wo sie einen
Bodenwert ansiedeln wiirde.

Diese Bodenleitwerte definierte der Sachverstandigenausschuf3
fuir die Ermittlung der Bodenleitwerte in Berlin (Ost ) in Abweichung
von der oben zitierten Bodenrichtwertdefinition folgendermafien:
Die Bodenleitwerte sind auf einen freien Grundstiicksverkehr
abgestellt. Sie sollen der Orientierung aller Interessenten des
Grundstlcksmarktes dienen und eine Transparenz des entste-
henden Marktes fordern.

Verbindliche Aussagen Uber eine Bauleitplanung im Sinne des
BauGB liegen fir Berlin (Ost ) nicht vor, so daf bei einigen
Gebieten die derzeitige Nutzung nicht als bestandskrafig anzuse-
hen ist. Andererseits ist die kiinftig mégliche bauliche Nutzung
noch nicht bestimmbar, denn ber Entwicklungstendenzen und
-erwartungen, die allerdings nicht als gesichert angesehen wer-
den kdnnen, gehen die Planungsaussagen nicht hinaus.

Wie eingangs schon erwéhnt: Die Arbeit der Gutachterausschus-
se ist sehr zu beachten. Die veréffentlichten Ergebnisse kdnnen
nicht besser sein, als es das vorgelegte Material in der Regel ist.
Allerdings muf3 man sich bei ihrer Anwendung Uber die Entste-
hensweise und ihre derzeit leider noch geminderte Aussagemég-
lichkeit im klaren sein. Dieses wird allerdings bei Fortsetzung der
Arbeit der Gutachterausschiisse nur ein zeitliches Problem sein.
Der Markt muf3 und wird sich stabilisieren und verla3lich Daten
liefern. Insgesamt bedarf das Ergebnis der Ermittlungen der
Bodenwerte des Gutachterausschusses des Landes Branden-

burg allerdings (noch) einer kritischen Beurteilung. Die Ausschu3-
mitglieder wéren aber gut beraten, so lange die von ihnen weiter-
gegebenen Werte zutreffend als ,Boden | e it werte” zu benennen,
so lange der hohe Anspruch zum Bodenr i ¢ h t wert nicht erfiillt
werden kann (wie von einigen Gutachterausschissen zutreffend
geschehen). Niemand veriibelt einem Gutachterausschuf3, daf3 er
aus verstandlichen Griinden einen klassischen Richtwert derzeit
noch nicht ermitteln kann. Allerdings sollte dann auch in dem
verdffentlichten Material das richtige Etikett, ndmlich die Kenn-
zeichnung als Bodenleitwert, verwendet werden.

Ein Beispiel mag das verdeutlichen: Wahrend die Teilnehmer an
der Sitzung eines Gutachterausschusses noch der Einladung
entnehmen konnten, daf sie fiir eine Sitzung zur Fortschreibung
des Boden | e i t wertes gebeten wurden, wurde als Ergebnis der
Beratungen ein Boden ri ¢ h t wert unter Bezug auf § 196 BauGB
beschlossen und verdffentlicht. So wurde fur einen sehr begehrten
Innenstadtbereich ein durchgangiger Wert ohne Hinweis auf Art
und MaR der zuklnftigen baulichen Nutzung ausgewiesen, ein
Wert, der sicher nicht angemessen ist. Dies ist um so bedenkli-
cher, als in verschiedenen Regionen Bestrebungen bekannt ge-
worden sind, 6ffentliche und privatrechtliche Dispositionen tber
Grundstlcke auf der Grundlage dieser Werte administrativ festzu-
setzen. Die Streitfélle, die sich aus solchen ungesicherten und teils
nicht nachvollziehbaren Werten ergeben, sind vorprogrammiert.
Wenngleich sich hier ein weites Betatigungsfeld der Sachverstan-
digen zur Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstik-
ken auftun kdnnte, fir das ich eigentlich eintreten sollte, so wéaren
die jeweiligen Gemeinden gut beraten, wenn sie auf eine solch
weniger sinnvolle Vorgabe verzichteten.

Es ist zweifelhaft, ob sich dieser im Entstehen begriffene Markt
L,nhormal“ verhalt. Jedenfalls verhélt er sich anders als der der
Altbundeslander; er unterliegt eigenen entwicklungsbedingten
Gesetzen, die im Laufe der Zeit an Bedeutung verlieren werden.
Bereits angesprochen wurde die Problematik der Eigentumsver-
haltnisse, aber auch das ungeiibte Marktverhalten, insbesondere
auf der Seite der Verkaufer deren oft Uberzogene Preisvorstellun-
gen. Auf der anderen Seite eine Schar von Glicksrittern und
Scharlatanen, die in der Umbruchsphase und Unbedarftheit der
marktwirtschaftlich entwdhnten Landsleute ihre Chance wittern.

Der Berliner Bodenrichtwertatlas -

ein Stiick Ost-/West-Normalitat

Zum Stichtag 31.12.1992 hat der Gutachterausschuf3 in Berlin
erstmals Bodenrichtwerte fir das gesamte Stadtgebiet herausge-
bracht. Somit wird nach seiner Verdffentlichung, und das ist ein-
malig, ein gemeinsamer Bodenwertatlas fur eine Ost- und West-
Region zur Verfligung stehen. Aus der Analyse von Grundstiicks-
verkaufen der dstlichen Stadthalfte wurden nunmehr auch Boden-
richtwerte mitHilfe derselben Erfahrungen ermittelt, die sich aus
der langjahrigen Arbeit im Westteil herausgebildet haben. Es gel-
ten fur die Art und das Malf der baulichen Nutzung sachverstéandig
eingeschatzte Eigenschaften und einheitliche Begriffe in Ost- und
West-Berlin. Damit ist ein weiteres Stick Normalitat in die Stadt
zuriickgekehrt. Das soll jedoch nicht darliber hinwegtauschen,
dafR zur Bewertung des Grundstiicksmarktes in beiden ehemali-
gen Stadthélften unterschiedliche Kriterien beriicksichtigt werden
mussen. Als Stichpunkte seien hier nur genannt: die Ausschei-
dung des Verkaufes von Ruckibertragungsanspriichen, Verkaufe
der Treuhandanstaltim Zusammenhang mit Privatisierungen usw.
Jedoch ist der Grundstiicksmarkt Berlins als Ganzes den politi-
schenund wirtschaftlichen Entwicklungen unterworfen. Der Haupt-
stadtbeschluf3, der einen kréaftigen Impuls fur den Grundstiicks-
markt der Stadt gebracht hat, hat seine Schubkraft etwas verloren.
Bedingtdurch die Vereinigung Deutschlands mitderim Einigungs-
vertrag festgeschriebenen, durch Bundestagsabstimmung noch
einmal bekraftigten ,Hauptstadtentscheidung” und durch die poli-
tischen Veranderungen in Osteuropa wurden die Standortqualita-
ten Berlins in besonders starkem Maf3e verbessert. Dementspre-
chend ist das allgemeine Marktinteresse so gestiegen, daf3 die
Stadt die hieraus resultierende Nachfrage in der Uberhitzten
Phase nur bedingt decken konnte.



So war die Situation fir Gewerbeimmobilien fir Dienstleistungs-
zwecke (Biros ) am Berliner Grundstiicksmarkt durch die Knapp-
heit an bebaubaren Grundstiicken fiir eine derartige gewerbliche
Nutzung im engeren Innenstadtbereich gepragt. Insbesondere
fehlten aufgrund des nach der ,Wende" einsetzenden Andranges
in erheblichem Umfang geeignete, zentral gelegene und heutigen
bzw. zeitgeméaflen Ansprichen entsprechende Flachen fur
Biro-, Geschafts-, Dienstleistungs- und Verwaltungszwecke.
Hier hat Gesamt-Berlin im Vergleich zu westdeutschen Stadten
derzeit ohnehin noch einen deutlichen Nachholbedarf. Dieser ist
nicht erst durch die Hauptstadtentscheidung deutlich geworden.
Es war seit der Wende erkennbar, dafd nach dem politischen
Umbruch die Funktion der deutschen Hauptstadt wieder Berlin
zufallen wiirde.

Hieraus entwickelte sich ein durch groBe Nachfrage und nicht
adaquates Angebot gekennzeichneter Markt mit allgemein star-
ken Preissteigerungen.

Ursache dieser hohen Preise waren also hohe Mieterwartungen,
insbesondere bei Biroflachen, die wegen ihrer Knappheit in den
Jahren 1991/92 besonders hoch lagen. Diese Phase hielt etwa bis
zur Jahresmitte 1992 an. Seither hat sich eine deutlich abschwé-
chende Tendenz abgezeichnet. Alle ,ungeduldigen* Miet- und
Erwerbsinteressenten haben entweder die erforderlichen Grund-
stlicke erworben oder aber ihre Absichten zugunsten einer erwar-
teten, gedampften Marktentwicklung zuriickgestellt.

Anlaf3 fur diese Erwartung auf niedrigere Preise war unter ande-
rem, dafd z. B. der kirzerfristig erwartete Umzug der deutschen
Regierung nach Berlin offensichtlich nicht so energisch betrieben
wird, wie urspriinglich erwartet. Es waren und sind beziiglich des
Umzuges gewisse ,Halbherzigkeiten* uniibersehbar. Eine Viel-
zahl von Bonner Parlamentariern sowie Beamten und Angestell-
ten der Ministerien scheinen sich mit Inbrunst anihren Gartenzaun
in Bad Godesberg zu klammern und zu vergessen, daf? es der
Deutsche Bundestag war, der dem deutschen Volk eine grandiose
Blamage vor der Weltoffentlichkeit ersparte, als er angesichts der
jahrzehntelangen Beteuerungen fir Berlin als Hauptstadt und
Regierungssitz entschied.

Allerdings ist erkennbar geworden, dal® eine erhebliche Anzahl
von Flachen fir vergleichbare Bironutzung im Planungsstadium
vorliegt. Fir diese sind nun auch noch Zweifel laut geworden, ob
der Markt in der vormals erhofften Weise in der Lage sein wiirde,
das Angebot an Mietflachen fiir Dienstleistungen aufzunehmen.
All diese Komponenten filhren heute zu einer sichtbar vorsichtige-
ren Einschétzung der Erwartungen in die kunftigen Mietertrags-
aussichten. Auch diese Entwicklung muR3 beriicksichtigt werden.
Das Ende der Wertsteigerungsphase sehe ich etwa in der Jahres-
mitte 1992, nach der sich eine weitere positive Tendenz bei den
Bodenpreisen nicht mehr ergeben hat. Im Gegenteil: Die Erhebun-
gen des Gutachterausschusses basieren im wesentlichen auf
Daten, die bis zu diesem Hochstpunkt erhoben worden sind.
Danach sind wenige Daten vorhanden. Das liegt im wesentlichen
daran, daR die Verkaufer noch auf ihren hohen Erwartungen
beharren, Kaufer aber zunehmend nicht mehr bereit sind, diese
Preise zu zahlen. Das fuhrt zu einem Marktniveau, das heute nicht
mehr in Hohe der Preise liegt, wie sie sich zum Teil in den
Bodenrichtwerten widerspiegeln. Eine wesentliche Anderung die-
ser abgeschwéchten Tendenz kann nach meiner Einschatzung
nur eine (noch mit geringer Wahrscheinlichkeit zu erwartende)
Olympiaentscheidung zugunsten Berlins, sowie ein beginnender,
tatsachlicher Umzug der Regierung in ihre Hauptstadt bringen.

Berlin und sein Umland wachsen wieder zusammen

Die vorliegenden Bodenwerterhebungen aus Berlin, Brandenburg
und Mecklenburg-Vorpommern stehen als Spiegelbild des Immo-
bilienverkehrs vor dem Hintergrund einer unterschiedlichen wirt-
schaftlichen Entwicklung der norddstlichen Bundeslander. Im
ehemaligen Ost-Berlin gewannen im Verlauf des letzten Jahres
positive Tendenzen der Hautstadtndhe zunehmend die Ober-
hand, und es ist zu erwarten, daf3 dies nur den Beginn einer
dynamischen Entwicklung darstellt. Dabei wird sich der teilungs-
bedingte, krasse Unterschied in der Bevolkerungsdichte und

infrastrukturellen Entwicklung zwischen Berlin und seinem Um-
land zunehmend verwischen. Um so dringender stellt sich die
Notwendigkeit einer zligigen Raumordnung der Umgebung Ber-
lins, gilt es doch einer inflationaren Ausweisung von Gewerbege-
bieten, Golfplatzen u. &. sowie der andernorts beklagten Zersiede-
lung entgegenzuwirken. Anders sieht es in weiter entfernten
Regionen aus.

Die Berliner entdecken wieder ihr Umland, und Berlin ist, wie keine
andere Metropole, in seinem Nachbarland Brandenburg, hoffent-
lich bald Berlin-Brandenburg, reich mit landschaftlich attraktiver
Umgebung gesegnet. Dementsprechend umfangreich sind auch
die Angebote an Grundstiicken sowohl fir individuelle als auch
gewerblich ausgerichtete Interessenten. Derzeit verzeichnet der
Markt hier ein Angebot an Grundstiicken, das vielerorts mit tber-
zogenen Kaufpreisforderungen verbunden ist. Hier denken die
Verkaufer oft nicht an die Aufwendungen der mdglichen Kaufer in
bezug auf die notwendige Beplanung und ErschlieRung der Grund-
stiicke, um sie Uberhaupt der geplanten Nutzung zufiihren zu
kénnen. Vergleiche von Grundstlckspreisen mit westlichen Bun-
deslandern zeigen, dal? die Verkaufer hier noch erheblich von
ihren Vorstellungen ablassen missen, um diesen Aspekten und
nicht zuletzt auch der infrastrukturellen ErschlieBung Rechnung
zu tragen.

In einem Teilmarkt hat sich bereits eine deutliche Auswirkung der
Wiedervereinigung auf den Berliner Grundstiicksmarktim ehema-
ligen West-Teil gezeigt: im Markt der Industrieflachen.
Insgesamt sind von Anfang 1991 bis Mitte 1993 im gesamten
Berliner Stadtgebiet (West ) kaum Verkaufsfélle von Flachen fir
produzierendes Gewerbe (Industrie) bekannt geworden, bei de-
nen auch zukinftig industrielle Nutzungen angestrebt werden.
Dies liegt daran, daf3 es derzeit am Markt fur industriell nutzbare
Grundstucke im Bereich von Berlin, und zwar im ehemaligen
West-Teil, kaum Nachfrage gibt. Die Kaufinteressenten haben
sich, wenn Kaufe anstanden, wegen der besseren Férderungsbe-
dingungen und der niedrigeren Angebotspreise vorwiegend auf
den dstlichen Teil Berlins orientiert sowie Flachen im sog. Speck-
gurtel von Berlin erworben. Die Standortbedingungen von Berlin
(West) fur industrielle Nutzungen waren nicht dazu angetan, eine
nachhaltige Nachfrage anzuziehen.

Die ermittelten Bodenpreise wurden in den Beratungen fir den
Bodenrichtwertkatalog per 31.12.1992 des Gutachterausschus-
ses beim Senator fur Bau- und Wohnungswesen in Berlin erarbei-
tet. Eine Ubersicht tiber die vom Gutachterausschuf aktuell zu-
sammengetragenen Richtwerte der Bodenpreise fiir produzieren-
des Gewerbelaf3t erkennen, daf3 die Bodenpreise recht einheitlich
im Ostteil Berlins zwischen 200 DM/m? und 550 DM/m? und im
Westteil Berlins zwischen 300 DM/m? und 550 DM/m? liegen. Als
Mittelwerte ergeben sich fir den Ostteil rd. 300 DM/m2, im Westteil
rd. 500 DM/m2,

Diese Daten entstammen Fortschreibungen ehemals bekannt
gewordener Kaufpreise, es ergibt sich also mangels aktueller
Verkaufe nur eine bedingte Aussagekraftin bezug auf das aktuelle
Marktgeschehen. Dieses ist, wie oben erwdhnt, von &uRerst
geringer Nachfrage gepréagt.

Grundstickmarkt in den strukturschwachen

Gebieten Brandenburgs

Dem sich entwickelnden Grundstiicksverkehrim Berliner Umland,
auch bei Industrie- und Gewerbegrundstiicken, steht eine sehr
verhaltene Entwicklung in den strukturschwachen Gebieten Bran-
denburgs gegenuiber. Fir solche Gebiete, wie beispielsweise die
Uckermark, die Prignitz oder die Oder-Spreeregion gelten weiter-
hin die Anmerkungen der vorangegangenen Ausgabe in bezug
auf die Oualitat und die Aussagefahigkeit der ver6ffentlichten
Bodenwerte.

Es seinoch einmal erwéhnt, dafi ein Bodenrichtwert den représen-
tativen Mittelwert aus einer Menge von Grundstiicksverkaufen
darstellt, wobei die Grundstiicke in ihrer Lage, Nutzung, Struktur
und Merkmalen rechtlicher und tatséchlicher Art weitgehend tiber-
einstimmen missen. Ein Markt mit ausreichenden Verkaufsfallen
ist die Voraussetzung fiir die Ableitung der Bodenrichtwerte, und



der ist in der notwendigen und in den westlichen Bundeslandern
Uiblichen Homogenitat gerade in den strukturschwachen Gebieten
Brandenburgs nicht gegeben.

Gesicherte Bauplanungsvorgaben -

Grundlage fur die Erhebung von Bodenrichtwerten

Hier wurde schon das Problem der in den neuen Bundesléandern
verodffentlichten Bodenwerte angesprochen, rechtstechnisch als
JBeitrittsgebiet” bezeichnet. Die insgesamt erst in Vorbereitung
befindliche bzw. in wenigen Gemeinden schon abgeschlossene
Bauleitplanung (Flachennutzungsplan) bietet fiir sich allein noch
keine Sicherheit fir Bauherren. Denn erst weitere rechtliche
Schritte der Gemeinde, so zum Beispiel die Rechtskraft eines
beschlossenen Bebauungsplanes, filhren zu einer Planungssi-
cherheit, die fiir das Baugeschehen so dringend gebraucht wird.
Derzeit werden fiir die Beurteilung der Zulassigkeit von Bauvorha-
ben bis zum Vorliegen verbindlicher stadtebaulicher Vorgaben die
Vorschriften der 8§ 34 BauGB (Bauen in Ortsteilen, die im Zusam-
menhang bebaut sind) und 35 (Bauen im AuRRenbereich) ange-
wendet. Schon durchgefiihrte oder in Durchfiihrung befindliche
Einzelvorhaben, die als Einzelfallentscheidungen aufgrund der
vorgenannten Vorschriften genehmigt worden sind, bilden noch
keine flachendeckende Sicherheit fiir andere, geplante Bauvorha-
ben.

Kunftige Investoren missen ebenso die fir das Gebiet der neuen
Bundeslénder insgesamt noch fehlende Bauleitplanung im Sinne
des BauGB berticksichtigen. Das Institut der Vorhaben- und
ErschlieBungsplane, die ,Wunderwaffe* fiir rasche Realisierung
von Projekten, hat sich nicht Uberall als Retter erwiesen. Die
Defizite auf dem Gebiet der Bauleitplanung sind nicht von heute
auf morgen zu beseitigen. Jedoch zeigt sich, daf sich seit der
letzten Verdffentlichung einiges getan hat. So kann sich der
Grundstucksverkehr nunmehr zumeistan Entwirfen von Flachen-
nutzungs- bzw. Bebauungsplénen orientieren. Damit ist wenig-
stens die Ubergeordnete Bauleitplanung auf dem Wege, ein Telil
Planungssicherheit fur den Grundstiicksverkehr, was sich dann
auch in Verkaufen und damit in der Qualitat der Bodenrichtwerte
niederschlagen muf3. Waren oder sind doch eine Vielzahl von
Grundstuckskaufvertragen schwebend unwirksam, weil erwartete
Nutzungsmaoglichkeiten sich spéter nicht realisieren lieRen.
Trotz dieser Unsicherheit und der vielfach noch nicht mdglichen
Einstufung der Bodenqualitat (handelt es sich um eine Flache der
Land- und Forstwirtschaft? Oder um Bauerwartungsland? Oder
gar um Bauland? Und wenn Bauland, fiir welche Art der Nutzung,
Wohnen, Gewerbe, Industrie? usw. usw. ) flieBen derzeit noch
Kaufpreise mit ungesicherter Nutzungserwartung in die Kauf-
preissammlungen ein. Haufig spiegeln die beratenen Werte Ein-
schatzungen der jeweiligen Mitglieder der Gutachterausschiusse
wider. Hier sind auch Interessenlagen nicht véllig auszuschlie3en,
da auf gesichertes statistisches Material noch nicht in ausreichen-
der Oualitat zurtickgegriffen werden kann.

Diese Fehlerquelle resultiert aus einer zweifelhaften Vergleich-
barkeit von Kaufpreisen. Wie oben schon erwahnt, ist die in den
Altbundesléndern Ubliche Planungssicherheit bei Verkaufen oft-
mals nicht gegeben, denn auch die planungstechnischen Instru-
mentarien wie Flachennutzungs- und Bebauungspléane sind erst
im Entstehen begriffen. Das hat zur Folge, daR auch Kaufpreise
aus schwebend rechtsunwirksamen Vertragen Bestandteil von
Kaufpreissammlungen geworden sind. Schwebend rechtsunwirk-
sam deshalb, weil sie unter dem Vorbehalt einer bestimmten
erwarteten Art und einem bestimmten MaR der baulichen Nutzung
geschlossen worden sind. Bestatigt sich diese Annahme nicht,
sind solche Vertrage wirkungslos.

Den Bodenwertkarten ist auch der Bezug auf Nutzungsart und
Nutzungsmalf nur zu einem Teil zu enthnehmen. Bei den Karten, in
denen diese Angabe fehlt, ist ein Bezug nicht einmal zur Art der
baulichen Nutzung méglich und schmélert so die Aussage der
Werte erheblich. Kinftig ist auch die einheitliche Anwendung
klassifizierter Begriffe geboten. Nur so kénnen Vergleiche gezo-
gen werden. Die Bezeichnungen, die zu finden sind, sind in der
Regelin Anlehnung an die allgemein gebrauchlichen, aus § 17 der

Baunutzungsverordnung bekannten Abkiurzungen gewahit und
tragen somit zum Verstéandnis der Bodenwertausweisungen bei.

Eine Schwalbe macht noch keinen Sommer

Ein weiteres Problem bei der Auswertung von Kaufpreisen zur
Festlegung eines Bodenrichtwertes ist nicht zu Gibersehen: Ein
ausreichender Umfang des Materials, die aussagekréaftige Anzahl
der Verkaufe, die der Wertermittlung zugrunde gelegt werden, ist
h&ufig noch nicht gegeben. Deutlich ist: Je geringer die Anzahl der
Verkaufe, um so unsicherer ist der daraus entwickelte Bodenwert.
Uber die Qualitat des Wertes kann nur die - in Bodenrichtwertkar-
ten nicht veroffentlichte - Standardabweichung (statistisches Ver-
fahren) eine Aussage treffen. So kann es (und ist es ) geschehen,
dal ein einziger Verkaufspreis als Basis fir einen Bodenwert
herangezogen wurde. Dies wurde als zuléssig erachtet, wenn
dieser eine Verkaufsfall ein Grundstiick betroffen habe, das einer
Vielzahl gleichartiger Grundstiicke nach Art, Lage und Entwick-
lungszustand entspreche.

In den Altbundeslandern hilft man sich in solchen Fallen mit
Indexreihen, die die Tendenz der Bodenpreisentwicklung auf das
gegenwartige Niveau interpolieren. Derartige Rickgriffe sind in
den neuen Bundeslandern mangels empirischer Vordaten nicht
moglich.

Da auch die Anwendung solcher Indexverfahren in den neuen
Bundeslandern fehlt, kommt einzelnen Verkaufswerten vielfach
eine ihnen nichtangemessene Bedeutung zu, zumal wenn sie, wie
geschehen, zu lagetypischen oder gar ortstypischen Durchschnitts-
werten hochstilisiert werden. Dieses Verfahren ist sicher so nicht
zulassig, da es der zufélligen Beurteilung von Bodenwerten Tir
und Tor offnet.

Angebotswerte als Indikatoren des Bodenmarktes

Die noch anzuratende Vorsicht im Umgang mit den verdffentlich-
ten Bodenwerten ist auch durch eine weitere Untersuchung besta-
tigt worden. Meine Kollegen, die 6ffentlich bestellten und vereidig-
ten Sachverstéandigen Ulrich Springer und Walter Finger aus
Berlin haben in einer umfangreichen, wieder neu aufgelegten
Dokumentation die Werte einiger Gutachterausschiisse eigenen
Erhebungen gegeniibergestellt. Fiir eine gewisse Zahl von Krei-
sen im Umland von Berlin haben sie aus einer grof3en Zahl von
Verkaufs-Angebotsdaten - gesammelt aus Zeitungsannoncen -
eine Ubersicht (iber das auf dem sich entwickelnden Markt von
den Verkaufern angenommene Kaufpreisniveau zusammenge-
stellt. Nach statistisch Uiblichen Methoden wurden Ausrei3er elimi-
niert und das sich danach ergebende Angebotsniveau ermittelt.
Hier ist nun wiederum ersichtlich, da3 die Erwartungen der Ver-
kaufer ein deutlich tber den verdéffentlichten Bodenwerten liegen-
des Preisniveau widerspiegeln. Nun ist einerseits diese Untersu-
chung ausschlieBlich auf einige landliche Gebiete beschrankt und
hier wiederum auf Wohnbauland in offener Bauweise. Anderer-
seits bietet die Kaufpreiserwartung lediglich einer Seite, hier der
Verkauferseite, den Teilnehmern am Grundstiicksmarkt nur ein
sehr eingeschranktes Bild des tatsachlichen Marktes. Dennoch
stellt sie eine wertvolle Erganzung zu den Bodenwerten der
Gutachterausschusse dar. Die vollstandige Aufstellung der von
der Sachverstandigensozietat Springer/Finger erhobenen Daten
ist von diesen direkt zu beziehen. Adresse: Sachtlebenstrale 5,
14165 Berlin.

SchluRwort

Diese Einfuhrung ist als kritischer Hinweis fur die Handhabung der
zusammengestellten Bodenwerte gedacht, gleichzeitig als Impuls
fur die Verbesserung der Qualitat und der Aussage in der Zukunft
veroffentlichter Werte. Voraussetzung fir diese zukinftig als
Bodenrichtwerte anzusehenden Daten ist allerdings der Abschluf
des Aufbaues rechtsgliltigen Planungsrechtes. Dieses ist eine der
oft zu gering geschatzten Grundlagen des Gibergeordneten Zieles
der deutschen Einheit: der Schaffung von einheitlichen Lebens-
verhéltnissen der Menschen in Ost und West.



