Zur Einschatzung von Verkaufspreisen von Grundbesitz in Berlin
in der Nazizeit vor dem Krieg (1933 bis 1938)

Von ROLAND R. VOGEL, 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachversténdiger, Berlin

Mit dem Beschluvom 18. Juli 1998 auf3ert sich dasBundesverwaltungs-
gericht erneut zur Angemessenheit von Kaufpreisen im Sinne des § 1
Abs. 6 Vermogensgesetz (VermG) i. V. m. Art. 3Abs. 1 REAO. Danach
wird entsprechend der friheren Spruchpraxis der angemessene Kauf-
preisimFall von Verkdufen von Grundbesitz verfol gter Mitburger in der
Nazizeit als derjenige definiert, den ein Kauflustiger zu zahlen und ein
Verkaufslustiger anzunehmen bereit gewesen wére, bei denen der Ver-
kaufslustige keinen Verfolgungsmal3nahmen im Sinneder REAO unter-
worfen war. Damit ist eine Begriffsbestimmung gewahlt, dieim Grunde
nach der heute gelaufigen Definition des Verkehrswertes gleichgesetzt
werden kann.
Fur die Beurteilung, ob ein damaliger Kauf preis al sangemessen anzuse-
henist, ist an dieallgemeine Erfahrung aus der Wiedergutmachungspra-
xis der aten Bundesldnder anzukniipfen: Danach wird generell ein
verfolgungsbedingter Vermégensverl ust al sgegeben angenommen, wenn
der vereinbarte Kaufpreisbei einer Immobilieverfolgter Verkaufer unter
120 % des steuerlichen Einheitswertes lag. Von derartigen Grenzen
gehen auch noch aktuelle Bescheide der Amter zur Regelung offener
Vermogensfragen (AROV) aus. Danach wird der verfolgungsbedingte
Vermoégensverlust angenommen, wenn die Angemessenheit des damali-
gen Kaufpreises verneint wird. Die gesetzliche Vermutung, dal? kein
verfolgungsbedingt niedriger Kaufpreis vorgelegen hat, gilt nach den
entsprechenden Bescheiden nur dann alswiderlegt, wenn der Kaufpreis
mindestens 20 % Uber dem steuerlichen Einheitswert lag.
Im oben erwdhnten Urteil konstatiert das BV erwG einen verfol gungsbe-
dingten Vermogensverlust in den Féllen, in denen
— der steuerliche Einheitswert vom Kaufprei sunterschritten wordenist
(also weniger als 120 %), und
— kein Beweisdaruber angetreten werden kann, dal3 der Verkehrswert
unter dem Einheitswert lag.
Insoweit wird also nicht mehr auf die Vermutung abgestellt, dal3 schon
ein Kaufpreis, der weniger as 120 % des Einheitswertes betrug, einen
verfolgungsbedingten Vermogensverlust belegt.

Beweisnot fir Wertfeststellungen in der Nazizeit

Dieser Verweisauf den steuerlichen Einheitswert erfol gt, weil maninder
Sache in Beweisnot ist. So kann al's Beweismittel vornehmlich nur auf
den Sachversténdigenbeweis zuriickgegriffen werden.

Es kdnnen fir solche Beurteilungen nach Lage der Dingein aller Regel
nur Sachversténdige herangezogen werden, denen entgegengehalten
werden kann, dal3 sie aus eigenem Erleben ein solches Gutachten gar
nicht begriinden kénnen.

Historischer Ruckblick

Seit Beginn der Nazizeit in Deutschland wurden bestimmte Bevolke-
rungsgruppen rassisch, politisch und religiés diskriminiert, verfolgt und
rechtlos gemacht. Seit 1933 waren staatliche Stellen und staatliche
Bedienstete ganz offiziell angewiesen, keine Einkéufe bei jidischen
Geschéftdleuten zu tétigen und keine geschéftlichen Kontakte zu Juden
zu haben. Judische Beamte wurden schon 1933 aufgrund des Gesetzes
zur Wiederherstellung des Berufsbeamtentums entlassen. Anféanglich
war der Verfolgungsdruck auf die Juden vorwiegend wirtschaftlicher
Art. Sie wurden 6konomisch wie auch besonders kulturell und sozial
ausgegrenzt, vom Offentlichen Leben ausgeschlossen und auf diese
Weise spiirbar diskriminiert. Im September 1935 kamen die Rassegeset-
ze. Vidfachwurdendiese Repressalienvondeninihrer langen Geschich-
teleidvoller Erfahrungen schwer gepriften Menschen mehr alseine Art
zusétzliches Schicksal hingenommen, dassieertragen muf3ten. Diedamit
verbundene zukiinftige direkte Bedrohung wurde von vielen verdréngt,
sowohl von Juden als auch von Nichtjuden.

Eine andere Dimension erlangte der Verfolgungsdruck 1938. Im April

1938 wurde eine Verordnung erlassen, die alle Juden verpflichtete, ihr
Vermogen anzumelden, soweit es einen Wert von 5.000 Reichsmark
Uberstieg. Dieses war ein uniibersehbares Zeichen, das auch jeder der
judischen Mitburger so verstehen mufdte. Die Juden muf3ten erkennen,
daf3 nicht auszuschlieffen war: Nach der Erfassung wirdedie Entziehung
des Eigentums erfolgen.

Am 9. November 1938 setzte das unter dem nachgerade zynischen
Namen , Reichskristallnacht” in die Geschichte eingegangene Pogrom
dasfir jedermann sichtbare Zeichen fir die weitere schlimme Entwi ck-
lung dieser staatlich gewollten Vernichtung eines ganzen Teils der
deutschen, im Krieg auch der européischen Bevdlkerung. Diesem Po-
grom folgten unmittel bar anschlief3end innerhalb weniger Tage Gesetze
und Verordnungen zur weiteren Diskriminierung und Verfolgung judi-
scher Mitburger, ein durchsichtiges, vorbereitetes Szenario. Seit diesem
Tage spurten auch digjenigen verfolgten Birger, die als Deutsche in
ihrem V aterland die drohende Gefahr bisdahin nicht wahrhabenwollten,
diedeutliche Gefahr fur Leib und Leben. Spétestens seit dieser Nacht ist
nicht mehr davon auszugehen, dal? bei einem Verkauf jldischen Eigen-
tumsder Verfolgungsdruck ohne EinfluBwar. DievollstandigeVerdréan-
gung aus dem Wirtschaftsleben, das erlassene Berufsverbot, eine da-
seinszerstorende Abgabenlast, schliefllich die Einziehung des Vermo-
gens zugunsten des Deutschen Reichs fol gten.

Zu erwéhnen sind gesetzliche Regelungen wie,, Fluchtsteuer” , wie auch
die sogenannte Arisierungsabgabe: Wie bel jedem Grundstuicksverkauf
wurdeder Kaufpreis Uberpriift. Hatte ein Nichtjude von einem Juden ein
Grundstiick erworben, wurden besondere M al3stébe angel egt. Erhielt der
Verkéufer einen unterhalb desVerkehrswertes|iegenden, den Diskrimi-
nierungsabsichten entsprechenden Kaufpreis, so wurde dieser Preis
genehmigt. Hatte der nichtverfolgte Kéufer mit dem verfolgten Verk&u-
fer einen Preis beurkundet, der dem Verkehrswert entsprach, muf3te der
vereinbarte Preisgezahlt werden. Der den diskriminierenden Preis Giber-
steigende Betrag wurde als ,, Arisierungsabgabe” von staatlicher Seite
abgeschopft.

Besondere Verhéltnissein Berlin

Bel einer Beurteilung von Verkaufspreisen von Grundbesitz verfolgter
Mitbirger in der Nazizeit ist auf die Sonderstellung hinzuweisen, die
Berlin damals hatte. In Berlin waren die Verhdtnisse noch lange Zeit
etwas anders alsim Ubrigen Reichsgebiet. In den , Provinzen* ergriffen
die Ortsorganisationen der Nazisrasch direkte Unterdriickungshandlun-
gen gegen die verfolgten Birger. In den Provinzstddten wurde das
offentliche und soziale L eben offensi chtlich schneller und durchgreifen-
der von dem national soziali stischen Gedankengut bestimmt. Repressali-
en, Diskriminierungen und Boykotte der Nazis waren dort leichter
durchsetzbar.

Damit waren die Verhdltnisse in Berlin noch in den ersten Jahren der
Naziherrschaft nicht direkt vergleichbar. Dort lebten 160.000 Juden. Die
Stadt war weltoffen. In Berlin, so die Wahlergebnisse zur Wahl der
»~Machtiibernahme" im Januar 1933, war die NSDAP nicht al's Spitzen-
partei gewahlt worden. Die Juden flihlten sich den Unterdriickungenin
Berlin anfangs etwas weniger hilflos ausgeliefert alsin der Provinz. So
war auch zu beobachten, dal? innerhalb der Zeit bis 1938 eine nachweis-
bare Migration jidischer Burger nach Berlin stattfand. Hier standen die
rassenideol ogischen Ausschreitungen noch nicht so im Mittel punkt des
taglichen Lebens.

Allerdings holten die gesamtstaatlichen Verhaltnisse des Dritten Reichs
spétestens mit der ,, Reichskristallnacht und den unmittelbar davor und
danach erlassenen Gesetzen auch Berlin ein, dieinihrer Heimtiickenicht
zu Ubertreffen waren. Allgemein ist auch fur Berlin davon auszugehen,
daBinallen Falenvon Verkéufen nach 1938 die V erfol gungsvermutung
als zutreffend angenommen werden muf3.



Der Beispielsfall

Der Autor wurde im Zuge eines Verfahrens, in dem es um vermogens-
rechtliche Anspriiche bezliglich des seinerzeit erworbenen Grundstiicks
ging, von den Rechtsnachfolgern eines nichtverfolgten Kéufers eines
Grundstilicksausder Nazizeit mit der Erstattung eines Gutachtens beauf-
tragt.

Gegenstand dieser Darlegungen soll es sein, wie der Autor als Sachver-
standiger, der auf eigenes Erfahrungswissen aus der betreffenden Zeit
nicht zuriickgreifen kann, Urteile tiber die damaligen V erhaltnisse abge-
geben hat. Die Gedankengénge zur vorstehenden Problematik sollen
anhand des detailliert dargestellten Beispiels zur Wertermittlung von
RenditeobjekteninBerlininder betreffenden Zeit zur Diskussion gestel It
werden.

Von den Auftraggebern konnte lediglich ein Kaufvertrag aus dem Juni
1938 vorgel egt werden. In diesem wurde der Verkauf eines innerstadti-
schen Mietswohngrundstiicksin Berlin-Mittebeurkundet. Der Kaufpreis
fur das Grundstiick wird in 8 2 des vorgenannten Kaufvertrags mit GM
(Goldmark) 70.000 bei einem steuerlichen Einheitswert zu 1935 von M
(Reichsmark) 70.700 angegeben.

Der Verkaufer war Jude. Nach allgemeiner Praxislagein Fall vor, indem
ein Kaufvertragmit einemVerfol gten abgeschl ossenwordenwar, indem
ein Gegenwert vereinbart wurde, der, da unter dem Einheitswert, als
verfolgungsbedingter Kaufpreis anzusehen war. Der Grundstiickser-
werb fiel also unter digjenigen Erwerbe, in denen nach der gesetzlichen
Vermutung ein Vermdgensverlust fur den verfolgten Verkéaufer vorlag.
Entsprechend erging ein ablehnender Bescheid des Landesamtes zur
Regelung offener Vermogensfragen (LAROV). Nach diesem wurde als
Mal3die 120-%- Grenzefiir die Prifung der Angemessenheit herangezo-
gen.

Nach dem ablehnenden Bescheid desAROV, der mit der Nichtangemes-
senheit des Kaufprei ses begriindet war, bestanden die Rechtsnachfolger
desnichtverfolgten Kéufersauf einem Gutachten. Sie gingen davon aus,
dai3 sie nachweisen konnten, daf? der damalige Kaufpreis in die freie
Verfligung des Verkaufers gelangt sei, ein VVorbringen, dasein Sachver-
standiger nicht zu priifen hat. Fir den Sachverstandigen stellte sich die
Aufgabe, den Verkehrswert und damit den ,, angemessenen Kaufpreis'
des Kaufobjekts zum Zeitpunkt der Beurkundung des notariellen Er-
werbs durch den Erwerber im Jahre 1938 einzuschétzen. Uber die
V orgehenswei se und die Ergebni sse aus diesen Untersuchungen soll hier
berichtet werden.

Keine Erkenntnismittel, keine Unterlagen - keine Werter mittlung?
Der Kaufvertrag, die einzige von seiten der Auftraggeber zur Verfigung
gestellte Erkenntnisgrundlage in diesem Fall, enthélt ausschliefdlich
Angaben Uber die Personalien des Verkédufers und des Kéufers, das
Grundbuch, den Kaufpreis, den steuerlichen Einheitswert, die vom
Kaufer in Anrechnung auf den Kaufpreis tbernommenen Grundstiicks-
belastungen in Abt. I11 des Grundbuchs, einein Abt. 11 des Grundbuchs
verzeichnete, vom K&ufer ilbernommeneL ast sowiedie Erwdhnung, dal’3
ale Mietvertrége auf den Kaufer Ubergehen. Angaben Uber vermietete
oder vermietbare Fl&chen, insbesondere tiber Art und M a3 der baulichen
Nutzung, schlief3lich tber dieMietebzw. Friedensmietefehlten vollstén-
dig. Somit waren Angaben Uber die wirtschaftlichen Verhaltnisse und
damit die Grundlagen der Kaufpreisfindung des Grundstiicksgeschéfts
den Uibergebenen Unterlagen nicht zu entnehmen.

Diebesondere Schwierigkeit des geschilderten Falles|ag unter anderem
auch darin, daR das Ergebnis der erfolgten Ortsbesichtigung eine Uber-
einstimmung mit den Erléuterungenim Bescheid desLAROV ergab: Die
seinerzeit mit dem Grundstiick verkaufte Bebauung wurde zerstort -
vermutlich durch Kriegseinwirkungen. Auf der Grundstiicksflache war
eine neu erstellte Bebauung aus der Nachwendezeit vorhanden. Ein
Investor hatte im Investitionsvorrangverfahren ein neues Gebaude auf
dem Grundstiick errichtet.

In solchen Fallen bemiiht sich der Sachverstandige tblicherweise beim
zustandigen Bauarchiv um die Ermittlung des ehemaligen Gebaudebe-
standes. Eine entsprechend durchgefiihrte Recherche verlief jedoch
ergebnislos. Die betreffenden Unterlagen waren ebenfalls den Kriegs-
wirren zum Opfer gefallen.

Sorgféltige, in die Tiefe gehende Recherchen

Es mufiten daher Recherchen angestellt werden, um zu klé&ren, ob
Unterlagen gefunden werden kénnen, dieeine Aussage liber dieim Jahre
1938 vorhandene Bebauung und deren Wert zulief3en.

Zunéchst konnte beim VERMESSUNGSAMT ein Flurkartenausschnitt
aus dem Jahre 1923 im Mal3stab 1 : 1000 beschafft werden, aus dem
zumindest die Gebaudegrundrisse und ihre Abmessungen verhaltnismé
(3ig genau abgel eitet werden konnten. Feststel lungen zur Gebéudeart und
Geschossigkeit von Einzel bauteilen waren hieraus allerdings noch nicht
zweifelsfrei erkennbar.

Zur Unterscheidung der auf dem Grundstiick vorhandenen Einzel bau-
korper nach Nutzungsart und Konstruktion ist, so die Erfahrung in
solchen Féllen, entsprechendes Bildmaterial aus der Vorkriegszeit gut
geeignet. Hierzuwurdein Zusammenarbeit mit der LANDESBILDSTEL-
LE eine Nachforschung durchgefuhrt, die allerdings fur das spezielle
Bewertungsobjekt ergebnisios verlief.

Danach wurde im LANDESARCHIV nachgeforscht. In diesem fanden
sich lediglich Fotos aus dem Umfeld des Bewertungsobjekts aus dem
Jahre 1935. Das Bewertungsobjekt selbst war nicht dokumentiert.

Im HEIMATMUSEUM erbrachte die Nachforschung ebenso wie in der
STIFTUNG STADTMUSEUM kein Ergebnis.

Allerdings wurden im LANDESLUFTBILDARCHIV L uftbildaufnah-
men aus den Jahren 1928 und 1943 aufgefunden, auf denen das Bewer-
tungsobjekt mit seiner Bebauungsstruktur deutlich erkennbar ist. Da
beide Aufnahmen beziiglich des Bewertungsobj ekts keine wesentlichen
Unterschiedeaufwiesen, wurdeaufgrund der etwas besseren Qualitét auf
die Aufnahme von 1943 zuriickgegriffen. Somit lag als erstes weiteres
Erkenntnismittel wenigstensdie L uftbildaufnahmeim ungeféhren Maf3-
stab 1 : 2000 vor, die herangezogen werden konnte.

Die vom Landesluftbildarchiv beschaffte Luftbildaufnahme bestétigt
weitgehend dieausden K atasterpl énen abzul eitende V ermutung, dal3 das
Bewertungsobjekt nahezu axialsymmetrisch zum 6stlich benachbarten
Grundstiick bebaut war. Auf der Grundlage dieses Erkenntnisstandes
wurde erneut eine Ortsbesi chtigung durchgefiihrt, bei der Feststellungen
zur Bebauung des as vergleichbar angesehenen Nachbargrundstiicks
getroffen wurden. Weiteren Aufschlufd Uber die Art der Bebauung und
der Geschossigkeit ergaben die zwischen dem Bewertungsgrundsttick
und dem noch weitgehend erhaltenen Nachbargrundsttick noch erhalten
gebliebene (nunmehr) freistehende Mauerwerkswand sowie die Putz-
und Farbreste am Quergebaude des Nachbargrundstiicks.

Erkenntnisse Uber den damaligen Geb&udebestand

Auf der Grundlage der Bild- und Planunterlagen sowie der bei der
Ortsbesi chtigung getroffenen Feststellungen war das Bewertungsgrund-
stlick in1938 mit an Sicherheit grenzender Wahrscheinlichkeit miteinem
in die umgebende Blockbebauung eingefligten V orderhaus mit rechtem
Seitenfliigel, einem Quergebaude und einer Remise bebaut. Nach der
Flurkarte wurden vermutlich die durch die vorstehend aufgefiihrten
Baukdrper nicht Uberdeckten Grundstiicksfléchen entlang der Grund-
stiicksgrenzen zwischen V orderhaus und Remise bzw. zwischen Seiten-
flligel und Quergebaude durch einfache, untergeordnete Bebauungen (z.
B. Schuppen) geschlossen. Diese méglicherweise 1938 noch vorhande-
nen Bauteile sind in der L uftbildaufnahme nicht zweifelsfrei zu identifi-
zieren. Sie bleiben aufgrund ihrer mit hoher Wahrscheinlichkeit nicht
bewertungsrelevanten Bedeutung bel der weiteren Betrachtung unbe-
ricksichtigt.

Das alstypisches Berliner Mietshaus errichtete Wohngebaude (V order-
haus mit Seitenflligel, Quergebaude von geringerer Hohe) war vermut-
lich entsprechend seiner Ublichen Bauart vollstandig unterkellert. Es
verfugte weiterhin im Vorderhaus und Seitenfliigel Uber Erdgeschof¥/
Parterre, 1. - 3. Obergeschol? und Dachraum. Inwieweit die Dachrdume
ausgebaut oder nicht ausgebaut waren, war hierausnoch nicht erkennbar.
Das Vorderhaus und der Innenhof wurden durch eine Durchfahrt er-
schlossen.

Uber die Geschossigkeit desin Grenzbebauung entlang der Grundstiicks-
grenze errichteten Quergebéudes kann lediglich gemutmal3t werden:
Aller Wahrscheinlichkeit nach war diesesim Unterschied zum Querge-
béude des Nachbargrundstticks niedriger. Die Putz- und Farbreste am



Giebel des noch bestehenden Quergebdudes auf dem benachbarten
Grundstuick lassen auf einen unterkellerten eingeschossigen Baukdrper
ggf. mit einem zu Abstellzwecken genutzten Dachraum schlief3en.

Bei der Bebauung im Hofbereich zwischen dem Bewertungsobj ekt und
dem 6stlichen Nachbargrundstiick (sog. Remise) handelte es sich ver-
mutlich um eingeschossige Baukorper. Die als freistehende Mauer-
werkswand erhaltenen Reste dieses Bauteils lassen auf eine einfache
Baukonstruktion schlief3en. Wie dieser Baukérper genutzt wurde, ist
nicht eindeutig nachvollziehbar. Aus spéter gefundenen, noch ndher zu
klassifizierenden Unterlagen kann aber von einer Vermietung alsL ager-
oder Werkstattflache ausgegangen werden. Diese untergeordnete Be-
bauung war aber weiterhin sowohl wegen ihrer nicht genauen Bestim-
mung wie auch wegen des Umstandes, dal3 sie al s untergeordnet anzuse-
henwar, zu vernachléssigen. Insgesamt konnte sich der Sachverstandige
schon ein vergleichsweise deutlicheres Bild von den ehemal s vorhande-
nen baulichen Anlagen auf dem Bewertungsgrundstiick verschaffen,
Uber die ja keine nach herkémmlicher Anschauung aussagekréftigen
Unterlagen seitens der Auftraggeber vorgelegt werden konnten. Es
konnte eine erste, weitgehend deutliche Vorstellung tber die damals
vorhandenen Gebaude gewonnen werden.

Aus Mietunterlagen weiter e Erkenntnisse
zum damaligen Gebaudebestand
Schliefldlich wurde eine Recherche in den Unterlagen des FINANZAM-
TES Tiergarten Mitte durchgefuhrt. Diese war erfolgreich. Das hangt
damit zusammen, dal3in Berlin (Ost) wie auch in den neuen Bundeslén-
dernnoch bis 1989 diealten Ertragsunterlagen als Grundlage zur Ermitt-
lung der Grundsteuer herangezogen wurden. Es ist davon auszugehen,
dal? vergleichbare Unterlagen in den Finanzémtern der neuen Lénder
vorhanden sein durften.

Es konnten auf diese Weise die folgenden ergénzenden Unterlagen zum

Bewertungsobjekt ermittelt werden:

*  Nutzertragsnachweisung fir das Jahr 1914 (sog. Friedensmiete)

* Antrag auf Hauszinssteuererlald wegen Ertragsminderung vom Mérz
1939 (dadurch wurde im wesentlichen die Miete zum Wertermitt-
lungsstichtag bekannt),

* Mietaufstellung vor der Zerstérung vom Februar 1945 und

e nach der Zerstérung in 1948.

Aus diesen Unterlagen waren zwei wichtige Erkenntnisse zu ziehen.

Zum einen ergab sich ein prégnanteres Bild der damaligen Bebauung.

Wichtig war zum anderen, dal? fir die spatere Wertermittlung genaue

Ertragsunterlagen zur Grundlage gemacht werden konnten.

Auf der Grundlage der im ,,Antrag auf Hauszinssteuererlald wegen

Ertragsminderung” getroffenen Feststellungen liel sich die Bebauung

des Grundstiicks erganzend beschreiben und auch die Nutzung des

Bewertungsobjekts rekonstruieren. Es zeigte sich folgendes Bild:

Das Vorderhaus bestand demnach aus

KELLER mit Erschliefungsfléchen, vermutlich zwei Ladeneinheiten,

ERDGESCHOSS/PARTERRE mit Erschliefungsfléchen, Durchfahrt.

einer 1-Zimmer-Wohnung mit K ochgel egenheit (sog. Kochstube), einer

Biroeinheit und einer Mietwohnung mit drei Zimmern,

1. - 3. OBERGESCHOSS mit Erschlieungsflachen, drei Kochstuben,

funf 2-Zimmer-Wohnungen und einer 4-Zimmer-Wohnung, DACHGE-

SCHOSS, vermutlich nicht ausgebaut, al sTrockenboden, evtl. mit Wasch-

kiiche.

Der von der Vorderhausdurchfahrt bzw. vom Hof erreichbare Treppen-

hausaufgang im Vorderhaus war dreispannig angelegt.

Im Seitenfliigel waren

KELLER mit Erschlieungsfléchen, eine 2-Zimmer-Wohnung,

ERDGESCHOSS/PARTERRE mit Erschlief3ungsfléchen, einer 1-Zim-

mer- und einer 2-Zimmer-Wohnung,

1. - 3. OBERGESCHOSS mit Erschlieffungsflachen, zwei 1-Zimmer-

Wohnungen und zwei 2-Zimmer-Wohnungen,

DACHGESCHOSS (vermutlich bez. as IV. Geschof3) mit einer 2-

Zimmer-Wohnung.

Der Aufgang im Seitenfliigel war ein- bzw. zweispannig angelegt.

QUERGEBAUDE mit zwei 2-Zimmer-Wohnungen.

REMISE vermutlichmit Abstell- und Lagerflachen, ggf. AulRentoil etten.

Angaben zur Wohn-/Nutzfl&che des Bewertungsobjektswaren auch den
vorstehend aufgefiihrten Mieterlisten nicht zu entnehmen. Auch ander-
weitige Recherchen verliefen nicht erfolgreich, da Planunterlagen des
Bewertungsobjekts trotz umfangreicher Bemiihungen nicht gefunden
werden konnten.

Die Wohn-/Nutzfl&che des Bewertungsobjekts war daher lediglich als
prozentualer Flachenanteil an der Geschol¥fléche abzuleiten. Bei den
verwendeten prozentualen Ansdtzen handelt es sich um Erfahrungswer-
te, die aus der Kenntnis vergleichbarer Objekte auch fiir die Baukorper
des Bewertungsgrundstiicks al s plausibel und sachgerecht angenommen
werden konnen.

Die Wohn-/Nutzfléche macht bel Mietswohnhéusern der beschriebenen
Art (Vorderhaus, Seitenfligel) nach allgemeinen Erfahrungswerten etwa
75 % der Bruttogeschol3fl&che aus. Beim Quergebdude und der Remise
liegt der Nutzfl&chenanteil etwashdher. Er kannindiesen Féllenmit etwa
80 % zugrunde gelegt werden.

Aus der vorliegenden Flurkarte von 1923 im Malf3stab 1:1000 konnten
mit ausrei chender Genauigkeit Gebaudegrundfl&chen errechnet werden,
ausdenen sich unter Berticksi chtigung der anzunehmenden Geschossig-
keit die jeweiligen Geschof¥fléachen ableiten lassen. Hierbel war zu
berticksichtigen, dal3 das Mietwohnhaus neben den Wohn-/Nutzflachen
im Parterre bis zum 3. Obergeschof3 auch Uber vermietbare Wohn-/
Nutzfl&chenin den Kellergeschossen sowieim Dachgeschof3 des Seiten-
flugelsverfugte. Es konnten die nachfol genden Fléchenangaben fur das
Bewertungsgrundstiick zur Grundlage gemacht werden.

Bauteil Grundflache Geschosse Geschol3flache
Vorderhaus 218,50 m? KG,

davon geschétzt 1/2 109,25 m?
Vorderhaus 218,50 m? EG, 1.-3.0G 874,00 m?
Zwischensumme Vorderhaus 983,25 m?
Seitenflligel 93,50 m? KG,

davon geschétzt 1/2 46,75 m?
Seitenfligel 93,50 m? EG, 1.-3.0G 374,00 nv?

DG,

davon geschétzt 1/2 46,75 m?
Zwischensumme Seitenfligel 467,50 m?
Quer-
gebaude 95,00 m? EG 95,00 m?
Remise 56,00 m? EG 56,00 m?

Ausden vorstehenden Geschol3fl &chenangaben ergeben sich die Wohn-/
Nutzfl&chen Uberschldgig wie folgt:

Bauteil Geschol3- Wohn-/Nutz- Wohn-/
flache flachenantell Nutzflache
Vorderhaus 983,25 m? 75 % 737,44 m?
Seitenfligel 467,25 m? 75 % 350,63 m?
Quergebdude 95,00 m? 80 % 76,00 m?
Remise 56,00 m? 80 % 44,80 m?
Wohn-/Nutzflache gesamt rd. 1.208,87 m?

So konnte aufgrund der beschafften Unterlagen die gesamte Wohn-/
Nutzfl&che des Bewertungsobjekts zum Stichtag der Wertermittlung mit
rd. 1.210,00 m? angenommen werden. Das gesamte Objekt wurde -
abgesehen von den gewerblich genutzten Flachen im KellergeschoR des
Vorderhauses (L é&den), demBiroim Parterredesgl el chen Bauteilssowie
den Nebennutzfl&dchen in der Remise - Uberwiegend zu Wohnzwecken
genutzt.

Umfassende Beschreibung desdamaligen Bestandeswur deméglich
Da, wie a's Ausgangslage geschildert, aufgrund fehlender Planunterla-
genund der Zerstdrung des Gebaudebestandes keine I nformationen Uber
den Ausstattungsstandard der Wohnungen vorlagen, kdnnen hierzu nur
allgemeine Angaben gemacht werden. Diese orientieren sich an ver-
gleichbaren Bauten aus dem Baujahr (s. u.) des Bewertungsobjekts. Die
Wohnungen verfugten zum Wertermittlungsstichtag vermutlich tber
Innen-WCs und Kiichen, im Vorderhaus auch iber Bader. Die noch
vorhandenen Schornsteine der verglei chbaren Nachbarbebauungen las-
sen auf eine Beheizung der R&umlichkeiten durch Einzel 6fen mit Fest-
stoffbefeuerung schliel3en. Diese war in 1938 auch durchaus ortstiblich
und kann als vorhanden unterstellt werden.



Aus den beschriebenen Griinden konnteim Gutachten die Beschreibung
desRoh- und Ausbausausschliefdlich auf der Grundlagevon Erkenntnis-
sen Uber vergleichbare Objekte erfolgen, z. B. der Bebauung auf dem
benachbarten Grundstiick. Daauf diesem (Fremd-) Grundstiick ebenfalls
eine Innenbesichtigung nicht méglich war, der Zustand auch nicht mit
dem von 1938 identisch sein muf3te, konnten im Gutachten insgesamt
lediglich sachversténdige Feststellungen aufgrund vergleichbarer Bau-
ten getroffen werden. Gesicherte, detaillierte Darlegungen Uber Kon-
struktions- und Ausbaumerkmale der Gebaude zum Kaufzeitpunkt sind
aus heutiger Sicht nicht mehr méglich. Allerdings handelte es sich bei
dem Bewertungsobjekt um ein herkdmmlich konstruiertes Mietshaus,
das Besonderheiten nicht aufgewiesen haben dirfte. Unter den gegebe-
nen Umsténden kann davon ausgegangen werden, da3 dieim Gutachten
schlief3lich zur Beschreibung des Objekts verwendeten Angaben auf das
Bewertungsobjekt weitgehend zutreffen. Siekonnten somit der weiteren
Beurteilung zugrunde gelegt werden. Es ergab sich folgende Baube-
schreibung:

ROHBAU - MIETSWOHNHAUS (Vorderhaus, Seitenfliigel)

Wande: Tragende und aussteifende Wande aus Mauerwerk im
Reichsformat. Nicht tragende Wandeauchin Bauart leich-
ter Trennwénde

Im Keller vermutlich preuRlische Kappendecken, in den
Geschossen Hol zbalkendecken

Uber Vorderhaus Satteldach, tiber Seitenfliigel Berliner
Dach mit Schrég- und Plateaufl&chen; zimmermannsmé:
Bige Dachstlihle; Schragdachflachen vermutlich mit Zie-
geldeckung, Plateaufldchen mit bituminésem Belag; Dach-
entwasserung als vorgehangte Rinne

Strallenseitig vermutlich strukturierte Putzfassade, Hof-
fassade und freistehende Seitenflligel-Brandwénde mit
Glattputz

ROHBAU - NEBENGEBAUDE (Quergebiude, Remise)

Decken:

Dach:

Fassaden:

Wande: Tragende und aussteifende Wande aus Mauerwerk im
Reichsformat

Decken: In der Remise vermutlich Holzbalkendecke

Dach: Pult- bzw. auch evtl. Flachdachkonstruktionen; vermut-

lich insgesarnt mit bitumintsem Belag; Dachentwésse-

rung als vorgehdngte Rinnen
BAUJAHR (Mietshaus) um 1880
DasAlter desMietshauses | &3t sich ausder Eintragung unter der Ifd. Nr.
1 der Abt. Il des Grundbuchs ableiten. Die hier getroffenen Feststellun-
gen stellen auf der Grundlage eines abgeschlossen Kaufvertrages vom
14.1.1881 auf die Verpflichtung zur Errichtung eines mehrgeschossigen
Mietswohnhauses ab. Im Rahmen dieser grundbuchlich gesicherten
V orgabe wurde das Bewertungsobjekt nach der Bauart des weitgehend
baugleichen Nachbarhauses etwa um 1880 errichtet.
Damit konnten die allgemeinen Angaben tiber die Bebauung angehalten
werden.
Uber den Zustand des Gebéudeszum K aufzei tpunkt | agen keine Erkennt-
nisse vor. Es wird unterstellt, dal3 sich das Gebaude in einem fir die
damalige Zeit Ublichen, durchschnittlich instand gehaltenen Zustand
befand. Obwohl Anzeichen dafiir gegeben sind, da3 ein schliechter
Bauzustand vorgelegen haben koénnte (s. u.), konnte ein Ansatz fir eine
techni sche Wertminderung wegen Schéden mangelsdetaillierter Kennt-
nis nicht gebildet werden.
Zur Bestimmung der Alterswertminderung wird dem Objekt aufgrund
der insgesamt als solide einzustufenden Substanz eine tibliche Gesamt-
nutzungsdauer von 100 Jahren zugrunde gelegt. Aufgrund eines als
durchschnittlich anzunehmenden Erhaltungszustandeswird dem Bewer-
tungsobjekt zum Stichtag der Wertermittlung eine rechnerische Restnut-
zungsdauer von noch 40 Jahren beigemessen.
Fir die as ,, Gesamtnutzungsdauer angenommene ubliche Nutzungs-
dauer werden fir die allgemeine Einschétzung von baulichen Anlagen
gebaudetypische, Ubliche Gesamtnutzungsdauern zugrunde gelegt. Bei
noch instand gehaltenen, daher technisch nutzbaren Geb&uden hat der
Sachverstandige darauf abzustellen, dal3 dem Gebéaude die zutreffende
bauarttypische, Ubliche Gesamtnutzungsdauer beizumessen ist, und
weiterhin, welche Restnutzungsdauer fir die bauliche Anlage noch

anzunehmenist. Entscheidend fiir dieBebauungist also nicht so sehr, wie
lange das Gebaude schon steht, sondern wel che tibliche Nutzungsdauer
und welche Restnutzungsdauer dem Bauteil zuzuordnen ist.

Sonstige wertmindernde Umstande sind aus den vorliegenden und den
beschafften Unterlagen nicht ersichtlich.

Zuverlassige Feststellungen zum Zeitwert

der baulichen Anlagen waren méglich

Aufgrund der bereits beschriebenen Gesamtumstande lagen fur die
Ermittlung der Kubatur der Gebaude entsprechend der 1938 noch un-
bekannten, aber zur Berechnung als geeignet heranzuziehenden DIN
277/1950 keine Planunterlagen vor. Die Kubatur der Bauteile wurde
deshalb ersatzweise anhand der Nutzfléche (hier ohne Nutzfléchen im
K G und DG) und angemessener K ubatur/-Nutzfl&chenfaktoren wiefol gt
ermittelt:

Mietshaus (Vorderhaus, Seitenfllgel

1.088,00 m? x 5,5 m¥m?=rd. 5.984,0 m®

Nebengebdude (Remise, ,, Gartenhaus*)

120,80 m? x 4,0 m¥ m? = rd. 483,0 m?

Der vermutlich sehr einfache Ausbau des Dachgeschossesim Seitenflu-
gel wurde beim Ansatz des Baupreises (auf der Index-Basis 1913 = 100)
angemessen berticksichtigt.

Der Gebaudezeitwert der baulichen Anlagen wurde wiefolgt berechnet:
01 a Umbauter Raum Mietshaus

(Vorderhaus, Seitenfliigel) 5984 m?
01b Umbauter Raum Nebengebéaude

(Quergebaude, Remise) 483 m?
02 a Preisprom® (1913 = 100) Mietshaus 17 Mark*)
03b Preispro m? (1913 = 100) Nebengebaude 10 Mark*)
03 Baunebenkosten (BNK) 10 %
04 Gebdudewert 1913

inkl. BNK (01 x 02 + 03) 112.432 Mark
05 Teuerungsfaktor 1913 bis 1938 135 %
06 Gebdudewert 1938 (04 x 05) 152.000 Mark

Jahre
Jahre

07 Restnutzungsdauer in 1938 40
08  gewohnliche Gesamtnutzungsdauer 100
09 Alterswertminderung,

linear analog damaliger Handhabung 60 %

10 Betrag der Alterswertminderung (06 x 09)  91.000 Mark
11  Wertminderung wegen

baulicher Schaden ohne Ansatz
12  besondere Bauteile, AulRenanlagen,

Zeitwert 1938 5.000 Mark
13  Gebaudezeitwert 1938 (06-10-11+12) 66.000 Mark

*) angemessener Ansatz des Raummeterpreises, angelehnt an Rossler/
Langner/Simon, fir Altbauten, Mietwohngebaude, 2- bis4-Spénner, bis
zuvier Vollgeschossen, einfacher bisdurchschnittlicher Standard; dieser
Ansatz basiert auf einem L eistungskorb von 1913 und kann daher fir alle
seit 1913 zu erstellenden Wertermittlungen Anwendung finden.

Der Wert der AulRenanlagen wurde pauschal mit RM 5.000,00 angenom-
men.

Bestimmung des Bodenwertes

Nach dieser verglei chswei se exakten Festlegung der baulichen Substanz
wird der Bodenwert des Bewertungsgrundstiicks bestimmt. Ein in heu-
tiger Zeit gel&ufiger Bodenrichtwert war zum Bewertungsstichtag noch
nicht bekannt und wurde nicht erhoben. Als behdrdeninternes Arbeits-
mittel stand jedoch eine Bodenwertkarte zur Verfiigung. Sie erfalite die
nach der Preisstopp-V erordnung vom 26. November 1936 festgesetzten
Grundstiickspreise, die riickwirkend zum 18. Oktober 1936 geschiitzt
wurden. Hierzu konnte beim AUSGLEICHSAMT ein Auszug aus der
Bodenwertkarte vom 8. Juni 1938 (Stand Mai 1938) beschafft werden.
Dieser weist nahezu grundstiicksscharf fiir das Bewertungsobjekt einen
Bodenwert von 50,00 RM je m? Grundstlicksfléache aus. Die aus den
Bodenwertkarten ablesbare Abstufung der Bodenwerte nach Lage, Bau-
klasse und Grundstiicksnutzung 183t den Schlul® zu, da3 der fir das
Bewertungsobjekt ausgewiesene Bodenwert als zutreffend angenom-
men werden kann.



Teilnehmer am Markt der Immobilien- und Bauwirtschaft griffenweiter-
hin auf sog. Baustellenwerte (als Ausweis fur die Grundstiickswerte in
RM/m?) zuriick, die auch offentlich zuganglich waren. Fiir den vorlie-
genden Bewertungsfal | kann eine Verdffentlichung des Architekten und
Sachverstandigen Ferdinand Kalweit, , Die Baustellenwerte in Berlin®,
Carl Heymanns Verlag, Berlin 1937, herangezogen werden. Hier wird
nun fir das Bewertungsgrundstiick ein Baustellenwert von RM 120/m?
bis 250/m? ausgewiesen. Diese Wertangabe ist auf die Bauklasse ,Va*
bezogen. Die Bauklasseneinteilung beruht auf einer Einstufung It. Bau-
ordnung fur Berlin vom 3. November 1925. Die Bauklasse ,Va* be-
stimmte eine Bebauung in geschlossener Bauweise mit finf Vollge-
schossen bei einer bebaubaren Fléche von 6/10 (analog zur heute Ubli-
chen Grundfl&chenzahl ,,GRZ* von 0,6 zu sehen). Die Ausnutzungs-
kennziffer wurde bei der Baustufe VVa mit 30 angegeben und entspricht
einer heute gelaufigen Geschof¥flachenzahl - GFZ - von 3,0.

Anhand der recherchierten Flurkarte konnte die tatséchliche GFZ des
Bewertungsgrundstiicks (unter Beriicksichtigung der Nebengebaude)
graob Uberschlégig mit 2,0 ermittelt werden. Die Bebauung des Grund-
stiicksin geschlossener Bauwei se und mit lediglich vier Vollgeschossen
in den Wohngebauden entspricht folglich nicht der in der Veroffentli-
chung zugrunde gelegten Einstufung. Die auf dem Grundsttick erreichte
Ausnutzungskennziffer von 20,0 (analog zur GFZ von 2,0) liegt deutlich
unter der al's gebietstypisch angenommenen Ausnutzungskennziffer der
Bauklasse Va. die mit 30,0 angegeben wurde.

Eine geringere Grundstiicksausnutzung bedingte bereits damals einen
geringeren Bodenwert. Allerdings ist nicht bekannt, ob mit den heute
gelaufigen Umrechnungsmethoden vergleichbare Bodenwertanpassun-
gen bereitsdamal serfolgten. Mit ziemlicher Sicherheit stand ein solches
Instrumentarium fir die Grundstiickswertermittlung noch nicht zur Ver-
flgung. Auch die Transformation unserer heute gel&ufigen, aus neueren
Grundsticksverkéufen abgel eiteten Umrechnungswerte auf dieVerhélt-
nisse des Grundstuicksmarktesim Jahre 1938 ist a s nicht sachgerecht zu
verwerfen. Bezuglich des in der Kalweit-Verdffentlichung fir das Be-
wertungsobiekt zugrundezu legenden Baustellenwertesi st davon auszu-
gehen, da3 aufgrund der untersuchten Ausnutzungsmerkmal e (Baustufe,
Anzahl der Vollgeschosse) der tatséchliche Bodenwert unterhalb der
ausgewiesenen Wertspanne anzusiedeln ist.

Der auf einen sehr engen Bereich von Einzel objekten bezogene Boden-
wert von RM 50/m? kann auch aufgrund der zeitlichen Nahe zwischen
dem Kaufzeitpunkt im Juni 1938 und der Verdffentlichung der Boden-
wertkarte auf der Basis Mai 1938 als fiir das Bewertungsobjekt zutref-
fend angenommen werden. Die Struktur der Bodenwertkarte 183t den
SchluB zu, dal? stédtebauliche Ausnutzungskennziffern und Lagefakto-
ren als Wertmal3stabe bereits angemessen in die Bodenwertfestsetzung
eingeflossen sind. Der Ansatz von RM 50/m? wird als zutreffender
Bodenwert fur Juni 1938 zugrunde gelegt.

Gesamtsachwert

Damit ergibt sich ein rechnerischer Gesamtsachwert wie folgt:
Bodenwert:

750 m? x 50,00 Markt/m? (s. 0.) 37.500,00 Mark
Gebaudezeitwert 66.000,00 Mark
Gesamtsachwert 1938 103.500,00 Mark

Dieser Gesamtsachwert betrégt rd. 148 % des Kaufpreises It. Kaufver-
trag.

Kann darausgeschl ossen werden, dal3der seinerzeitin 1938 beurkundete
Kaufpreis verfolgungsbedingt zu niedrig war?

Zur Grundlage einer sachgerechten Bestimmung des Verkehrswertes
kann der vorstehend ausgewiesene Sachwert der baulichen Anlagen
nicht herangezogen werden. Er istinformatorisch entwickelt worden, um
einen umfassenden Eindruck des nicht mehr vorhandenen Gesamtob-
jekts zu erhalten.

Grundlage der Wertfindung: Feststellung der Mieteinnahmen

Fur entschei dende Komponenten der Wertermittlung konnten seitensder
Auftraggeber diewesentlichen Anhaltspunktenicht beigebracht werden.
Eswerden - damal swie heute - Renditeobjekte nicht nach dem Sachwert
gehandelt, sondern nach ihrer Ertragskraft. Daher mufdten Ertragsge-
sichtspunkteim Vordergrund stehen. Hiertiber lagen den Auftraggebern

aber keine Anhaltspunktevor. Der Verkehrswert ist ausder Ertragssitua-
tion des Bewertungsobjekts zum Stichtag der Wertermittiung im Juni
1938 abzuleiten. Dem Kaufvertrag waren aber keine Feststellungen zu
den erzielten Mietertrégen zu entnehmen. Daher wurde zuerst das Au-
genmerk darauf gerichtet, wie die damalige Mietsituation war.

Damalige Mieten

Auf der Grundlage des Verbots der Preistiberh6hungen gegentiber dem
Stand vom 18.10.1936 (Verordnung vom 26.11.1936, RGBI. | S. 955)
folgtebeziglichder MietendieAusfiihrungsverordnungvom30.11.1936.
Dieseunterscheidet, ob Raumeden V orschriften des Rei chsmietengeset-
zes unterliegen oder nicht.

Nach § 1 Abs. (1) des Reichsmietengesetzes kann der Vermieter wie der
Mieter eines Gebaudes oder eines Gebaudeteilsnach Inkrafttreten dieses
Gesetzesjederzeit dem anderen Vertragsteil gegeniiber erkléren, dal3die
Hohe des Mietzinses nach den Vorschriften dieses Gesetzes berechnet
werden soll (gesetzliche Miete).

Die Definition der gesetzlichen Miete kann nach einem Artikel zur
»Mietpreisbildung” (vertffentlichtin, Die Wohnung®, S. 41, 1938) und
dem Wortlaut des Reichsmietengesetzes wie fol gt zugrunde gelegt wer-
den:

»Gesetzliche Miete ist digjenige Miete, die sich unter Zugrundelegung
der Friedensmiete (vom 1.7.1914) nach den Ausfihrungsverordnungen
der Lénder ergibt. Die Mindesthdhe ist 110 % der Friedensmiete.”

Das Reichsmietengesetz fuhrt in § 3 weliter aus:

LSieist so festzusetzen, dal? sie zur Deckung der Betriebs- und Instand-
setzungskosten ausreicht und eine angemessene Verzinsung des Fremd-
und Eigenkapitals erméglicht.”

Abweichend zur vorstehenden Mindesththevon 110 %der Friedensmie-
tewurde die gesetzliche Miete in Berlin gemal ,, Bekanntmachung Uber
die Mietenbildung“ des Siedlungs- und Wohnungswesens (ab 1937
Stadtplanungsamt) vom 28.5.1936 mit 111 % der Friedensmiete festge-
setzt (veroffentlicht im Amtsblatt der Stadt Berlin vom 14.6.1936,
S. 474).

Bel den durch das Reichsmietengesetz ,, geschitzten Raumen darf eine
hohere als die gesetzliche Miete nicht neu vereinbart werden. Dabel lag
eine Neuvereinbarung auch dann vor, wenn die R&ume nicht frei gewor-
den waren, sondern lediglich eine andere a sdie bisherige Miete verein-
bart werden sollte. Nach § 1 der ,, Anordnung tber die Senkung der Mie-
tenfir Raume, diedem Reichsmietengesetz unterliegen” (Berliner Miet-
senkungsverordnung) waren zudem die Mieten fur Wohnungen und Ge-
schéftsrdume mit Wirkung vom 1.1.1938 auf die gesetzlichen Mieten zu
senken (verdffentlicht im Amtsblatt der Stadt Berlin vom 13.3.1938,
S. 177).

Mieterhdhungen waren grundsétzlich nur noch aus volkswirtschaftlich
berechtigten Griinden oder zur VV ermeidung besonderer Harten maglich.
Die Beurteilung erfolgt jeweils einzelfallorientiert und im Einklang mit
dem Zweck der Preisstopp-V erordnung.

Aus all diesen gesetzlichen Vorgaben war die fehlende Miete nicht
abzuleiten. Ausgangspunkt fur alle Ertragstiberlegungen sind die gesetz-
lichen Regelungen, diezum Stichtag der Wertermittlung guiltigwaren. In
diesen Gesetzen und Verordnungen ist der Begriff der ,gesetzlichen
Miete" wie auch der , Friedensmiete” enthalten. Daraus bestétigte sich:
War die, Friedensmiete” bekannt, konnteausihr dienach der Preisstopp-
Verordnung zul&ssige ,, gesetzliche Miete" abgeleitet werden.

Sind Vergleichsmieten zu beschaffen?

Weder die Friedensmiete noch die gesetzliche Miete waren den Auftrag-
gebern bekannt. Es mufiten aber zuverlassige Daten herangezogen wer-
den, ohne die eine Aussage nicht getroffen werden kann. So wurde beim
GUTACHTERAUSSCHUSS versucht, Mietertrage fur vergleichbare
Objekte zu erheben. Wire bei den Objekten eine weitgehende Uberein-
stimmung der durchschnittlichen Mietertrdge gegeben, so wére daraus
auch eine Ableitung fir die zugrunde zu legenden Mieten des Bewer-
tungsobjekts moglich gewesen. Dort lagen zwar auszugsweise Listen
von Mietertrdgen aus dem benachbarten und durchaus vergleichbaren
Bezirk Tiergarten vor, diese wurden aber nicht zur Verfligung gestellt.
Weiterhin wurde noch einmal das VERMESSUNGSAMT befragt. Auch



dort konnte ermittelt werden, daf3 aus der Zeit Ertragsunterlagen noch
vorhanden sind. Diese konnten aber wegen desdamit verbundenen Zeit-
und Personalaufwandes weder gesichtet noch archiviert werden. Also
waren auch dort keine Erkenntnisse zu erlangen.

Gleichfalls brachte eine entsprechende Nachsuche bei der GRUNDAK-
TE keine Ergebnisse: Mietertrége des Bewertungsobjekts waren dort
nicht vorhanden.

Mietertragsangaben aus Finanzamtsakten

Aus den im Zuge der Recherchen aus den Akten des FINANZAMTES
erhobenen Daten konntenwesentli che Erkenntni ssegezogenwerden, die
nicht nur fir den damaligen Gebéudebestand wichtig waren (s. 0.).
Bedeutsam und fur die letztendliche Wertfindung grundlegend war der
oben schon erwéhnte ,, Antrag auf Hauszinssteuererlal? wegen Ertrags-
wertminderung® vom Mé&z 1939. Diesem konnten fir das Bewer-
tungsobj ekt diefolgenden monatlichvereinbarten Mietprei se(einschlief3-
lich Grundsteuerumlage) entnommen werden:

VH, KG vermutlich 2 Gewerbeeinheiten 137,34 Mark
VH, EG 1 Kochstube, 1 Wohneinheit 93,12 Mark

1 Biroeinheit 35,00 Mark
VH, 1.0G 1 Kochstube, 2 Wohneinheiten 168,63 Mark
VH, 2. OG 1 Kochstube, 2 Wohneinheiten 133,00 Mark
VH, 3. 0G 1 Kochstube, 2 Wohneinheiten 125,00 Mark
SF, KG 1 Wohneinheit 50,00 Mark
SF, EG 2 Wohneinheiten 75,00 Mark
SF, 1. OG 1 Wohneinheit 32,93 Mark
SF, 2. OG 1 Wohneinheit 35,00 Mark
SF, 3. 0G 2 Wohneinheiten 63,68 Mark
SF, DG 1 Wohneinheit 20,31 Mark
oG 2 Wohneinheiten 46,13 Mark
Remise 2 Wohneinheiten 2,50 Mark
monatlicher Mietpreis zum Kaufzeitpunkt gesamt 1.017,64 Mark

Detaillierte Angaben zu den Wohn-/Nutzfléchen waren auch diesen
Unterlagen nicht zu entnehmen und konnten auch anderweitig nicht
recherchiert werden. Die Ausweisung von exakten Quadratmeter-Ansét-
zen, differenziert nach Nutzungsarten (Wohnen, Gewerbe, Nebenfl&
chen) ist daher im vorliegenden Fall nicht mdglich. Diesesist aber nicht
unerl&dlich. Der durchschnittliche Mietzins, bezogen auf die oben Uber-
schldgig ermittelte gesamte Wohn-/Nutzflache von rd. 1.210,00 m?,
ergibt sich rechnerisch mit rd. 0,84 Mark/m?. Dieser Wert liegt im
Rahmen dessen, was nach dem Erfahrungswissen des Autors zum
damaligen Zeitpunkt bei der gegebenen vorhandenen Nutzung (Mi-
schung aus Wohnen und Gewerbe der entsprechenden Lage) als ange-
messen einzuschétzen war.

Die vorstehenden Mietertrage kdnnen trotz der Datierung der zugrunde
gelegten Aufstellung auf den Mérz 1939, also nach dem Kauf im Juni
1938, als zutreffend unterstellt werden. Wesentliche Verénderungen
gegeniber dem Kaufzeitpunkt waren aufgrund der allgemeinen Rechts-
lage (Mietpreisstopp-V erordnung) nicht zu erwarten.

Die Gesamt-Friedensmiete fur das Bewertungsobjekt kann als Grundla-
ge einer Uberschlagigen Betrachtungsweise der vorliegenden ,, Nutzer-
tragsnachwei sung fuir 1914" entnommen werden. Nach Umrechnung der
Jahresangaben ergibt sich diedurchschnittliche M onatsmiete desBewer-
tungsobjekts in 1914 Uiberschlégig mit rd. 1.091,00 Mark. Hieraus und
auf der Grundlage der beschriebenen gesetzlichen Vorgaben wirde sich
die gesetzliche Miete des Bewertungsobjekts rechnerisch mit 1.091,00
Mark x 111 %, also mit rd. 1.211,00 Mark mtl. ableiten. Sowohl die
Friedensmiete alsauch die gesetzliche Mieteliegen oberhalb der in 1938
fr das Bewertungsobjekt zugrunde zu legenden Monatsmiete von rd.
1.018,00 Mark (s. 0.). Weshalb die fur das Bewertungsobjekt anzuneh-
mende gesetzliche Miete nicht erreicht wird, ist aus heutiger Sicht nicht
mehr nachvollziehbar. Es kann nur unterstellt werden, dal? eine hohere
Miete aufgrund der Besonderheiten des Bewertungsobjekts (ggf. Alter,
Ausstattungsmerkmale, Bauzustand?) nicht erzielbar war.
Einmdglicherwei sezum K auf zeitpunkt noch gegebenesMieterhhungs-
potential biszum Erreichen der gesetzlichen Miete bleibt daher mangels
Kenntnis der besonderen Umsténde, die zu dieser Miethohe fihrten,
unberiicksichtigt. Hétte es ein solches Mieterhdhungspotential gegeben,

und hétte es daran gelegen, dal3 der Eigentiimer ein Verfolgter war, dal3
er dieses nicht ausschdpfen konnte, so wére es fir den nicht verfolgten
Kéaufer nicht ausgeschlossen gewesen, dieses Potential auszunutzen.
Hinsichtlich des gegentiber der Friedensmiete geringeren Mietniveaus
wére es denkbar gewesen, dal3 eine solche Erhdhung auch unter den
Bedingungen der Preisstopp-Verordnung mdglich gewesen wére. Je-
doch gibt die gefundene Grundlage der Mietangaben, der ,, Antrag auf
Hauszinssteuererlal3 wegen Ertragswertminderung*”, einen Hinweis dar-
auf, dal3vermutlich hthereal sdieerzielten Mieten nicht al sdurchsetzbar
angesehen wurden. Aus der Mietaufstellung vor der Zerstérung des
Gebaudes (datiert vom Februar 1945) ergibt sich ca. sieben Jahre nach
dem Verkauf des Grundstiicks lediglich eine monatliche Sollmiete in
Hohe von 1.047,42 Mark. Erzielt wurden aber infolge registrierter
Mietminderungen nur 1.024,42 Mark, a so lediglich rd. 7,00 Mark mehr
als beim Verkauf in 1938. Daraus wird geschlossen, daf3 auch beim
Verkauf ein MieterhShungspotential nicht angenommen wurde.
Aufgrund der Formulierungen in den Tabellenkdpfen zur ,, Nutzertrags-
nachweisung" von 1914 unddes,, Antragesauf Hauszinssteuererlal3* von
1939, die dalauten
« Jahrliche Miete einschliefdlich Nebenkosten“ bzw.
¢, Vereinbarter monatlicher Mietpreiseinschliefdlich Grundsteuerum-
lage"
kann davon ausgegangen werden, dal es sich bei dem ausgewiesenen
Mietansatz um eine Brutto-Miete handelt, d. h. von dem ausgewiesenen
Rohertrag von jahrlich 12.211,68 Mark (12 x 1.017,64 M) hat der
Vermieter noch Bewirtschaftungskosten (Betriebskosten sowie die Ko-
sten fir Instandhaltung und V erwaltung/Wagnis) zu tragen. Zur Ermitt-
lung des Reinertrags sind Ublicherwei se diese Aufwendungen in einer
angemessenen Grofie vom Rohertrag in Abzug zu bringen.

Verhaltnis Jahresmiete zu Kaufpreis als Indikator

Aus der damaligen Zeit liegen keine gesammelten und verwertbaren
Kaufvertragsdaten vor, wie sie z. B. heute gesammelt und statistisch
ausgewertet werden. Darauswéren Ubliche Liegenschaftszinssétze bzw.
sonstige Vergleichsdaten zu erheben. Das féllt aus.

Im vorliegenden Kaufvertrag vom Juni 1938 wurde fur das Bewertungs-
objekt der Kaufpreisvon 70.000,00 Goldmark (mindestens Reichsmark)
notariell beurkundet. Als einzige Verhdltniszahl kann aufgrund der
vorstehenden Recherchen diegefundene JahresmieteinsVerhaltniszum
beurkundeten Kaufpreisgesetzt werden. Ausdem ermittelten Mietertrag
(s.0.) von 12.211,68 p. a. ergibt sich, daf3 der Kaufpreis ein 5,73faches
der Rohmiete des Bewertungsobjekts darstelt.

Zur Ermittlung ortstiblicher Verkaufspreise fir Mietwohnobjekte zum
Kaufzeitpunkt galt es, einen damals Ublichen, statistisch abgesicherten
Mietvervielféatiger (= Vielfaches der Jahresrohmiete) zu erheben. Dies
deshalb, um den damaligen Verkehrswert im gewohnlichen Geschéfts-
verkehr zu bestimmen, d. h. unter Ausschluf? eventueller personlicher
Verhdltnisseimvorliegenden Grundstlickskauf-V organg, weiterhinsollte
der konjunkturellen Lage des Jahres 1938 Rechnung getragen werden.
Eswar also eine Ermittlung anzustellen, diedas V erhétnis zwischen der
Jahresrohmiete und dem Kaufpreis (nachfolgend bezeichnet mit ,, anre-
chenbares Vielfaches der Jahresrohmiete") untersucht. Da Bewirtschaf-
tungskosten bei moglicherweisezu V erglei chszwecken herangezogenen
Objekten ebenfallsnicht berticksichtigt werden konnten (allgemeinwird
der Rohertrag als Bezugsgréle angesetzt), waren diese fur das Bewer-
tungsobjekt bei der nachfolgenden Ableitung des Kaufpreisesim Ver-
gleichswertverfahren ebenfalls unberticksichtigt zu lassen.

Immobilienofferten als Spiegelbild des Grundstiicksmarktes
Immobilienanzeigen in der Tagespresse kdnnen als Spiegelbild eines
freien Grundstlicksmarktes (ohne Restriktionen) angesehen werden.
Hier dominieren - wie auch noch heute - Maklerofferten.

Eswird unterstellt, da3 die Auftraggeber der hier Annoncierendenin der
Regel frei Uber ihren Grundbesitz entscheiden und verfiigen konnten.
Diese Unterstellung muf3 aber einleitend kommentiert werden.

Einschrankende Anmerkung: War der Markt verzerrt?
Bedenken gegen eine solche Vorgehensweise kdnnten sich aus der



Uberlegung ergeben, ob nicht schon allein aufgrund der massiven Ver-
folgung allgemeine Marktmechanismen ausgehebelt waren. Verfolgte
Verkéufer wollten mit den Verk&ufen nicht, wie andere Teilnehmer am
Grundstiicksmarkt, z. B. Kapital fur andere Investitionen erhalten. Sie
wolltenV oraussetzungen daf Ur schaffen, sichin Sicherheit zu bringen. In
einem solchen Fall kann angenommen werden, dal? auch Minderpreise
akzeptiert worden sind.

Nach der gesetzlichen Vermutung liegt dann ein verfolgungsbedingter
Vermogensverlust vor, wenn, neben anderen Tatbestandsmerkmalen,
das Rechtsgeschaft seinem wesentlichen Inhalt nach auch ohne die
Herrschaft des National sozialismus abgeschlossen worden wére. Hier-
auskann sich eine Argumentation ableiten: Lediglich der National sozia-
lismus und dessen die Menschen und ihre Wirde verachtenden Verfol -
gungshandlungen haben zu der erzwungenen ,,Verkaufswilligkeit* der
verfolgten Mitburger gefuhrt. Ein Verkaufswille ohnediesen EinfluRist
nicht anzunehmen gewesen.

Sollte es so gewesen sein, dal3 die verfol gten Eigentiimer alswesentliche
Verkaufergruppe aufgetreten sind, die auch zu einem untersetzten Preis
zu verkaufen bereit waren, konnte es als moglich eingeschétzt werden,
dalR kein uUblicher Markt existierte, der Riickschltisse zul &f3t.

Der Anteil, zu dem verfolgte V erkéufer am gesamten Grundstiicksmarkt
beteiligt waren, war nicht zu erheben. Es gibt keine Untersuchung daf iir,
wie der Markt sich entwickelt hétte, hétte es den National sozialismus
nicht gegeben. Ausdieser UngewiRheit herausist auchklar, dal3 niemand
Aufschliisse tber einen Markt geben kann, der diesen Einflissen nicht
unterlag. Nicht auszuschlie3en ist, dald infolge dieser Verfolgungen in
den untersuchten Jahren 1933 bis 1938 der gesamte Grundstiicksmarktin
Berlin durch die Notverkaufe verfolgter Mitbiirger dominiert war. Es
kénnte so argumentiert werden, daf3 durch die so entstandene Marktver-
zerrung ein ohnehin zu niedriges Preisniveau entstanden sei, wodurch
jeder Verkauf des Grundbesitzes eines Verfolgten als verfolgungsbe-
dingt, jeder Verkaufspreis als Vermdgensverlust einzuordnen sei.

Es liegen dem Autor keine gesicherten Erkenntnisse dartiber vor, ob in
der untersuchten Zeit 1933 bis1938 der allgemeineMarkt durch Not- und
Zwangsverkaufe verfolgter Mitblrger insoweit ggf. beeinfludt war, als
von einem ,normalen” Grundstiicksmarkt nicht mehr zu sprechen war.
Anhand des Bevolkerungsanteils von z. B. rd. 5 % judischer Mitbirger
ander Berliner Gesamtbevdlkerungist nicht zweifelsfrei abzuleiten, dal3
der Markt durch dieerzwungenen Verkaufeihres Grundbesitzesverzerrt
war. Nicht alle Verfolgten waren reich. Ihre durchschnittliche Wohlha-
benheit wich nicht so auerordentlich von der Zusammensetzung der
Gesamtbevolkerung ab, dald man daraus ableiten mufite, diese Bevolke-
rungsgruppe ,, beherrschte” den Immobilienmarkt.

Zu beachten ist, dal3 es sich bei der Uberwiegenden Mehrzahl der
Verkaufsofferten um Maklerangebote handelte. Unterstellt man, dal? es
tatsachlich einen deutlich verzerrten oder gar ,, gespaltenen” Markt gege-
ben habe, hétten auf der einen Seitedie,, iblichen” Preisenichtverfolgter,
auf der anderen Seite deutlich gedriickte Preise verfolgter Anbieter
gestanden. Dazu ist zu bemerken, dal3 es dann nicht nachvollziehbar ist,
wieso zum einen die,, guinstigen” Angebote nicht von Karteikunden des
Maklers vorrangig nachgefragt wurden. Ein Makler wendet K osten fir
Inserate in aler Regel nur dann auf - damals wie heute -, wenn er aus
seinem bestehenden Kundenbestand keine Resonanz hat und sich diese
mit Inseraten schaffen muf3. Sollte es in der Tat so gewesen sein, dal3
verfolgte Verkaufer gezwungen waren, durchweg marktuntblich niedri-
ge Preise zu fordern, kénnte erwartet werden, daf3 nicht davon auszuge-
hen ist, dad es sich bei der Mehrzahl der Verkaufsofferten um solche
Angebote handelte. Zum anderen hétte ein Kéufer, der um desniedrigen
Preises willen ein Grundstiick von einem Verfolgten kaufte, bei einem
mit einer Gewinnmitnahme verbundenen Verkauf sicher nicht seinen
ungerechtfertigten Vorteil im Einkauf an seinen K&ufer wieder weiterge-
geben. Auch derartige Wiederverk&ufe kdnnten bei den Annoncen ange-
boten worden sein. Deshalb muf mangels besserer Erkenntnis davon
ausgegangen werden, daid die Offerten in der Presse tatsichlich das
damalige Marktgeschehen widerspiegeln.

Aufgrund statistischer Wahrscheinlichkeiten wird hier davon ausgegan-
gen, dal3 es sich nicht um die Uberwiegende Zahl der annoncierten
Verkéufe gehandelt hat, die derartigen Einfllissen unterlagen. Insgesamt

war ein Ausscheiden von Verkéufen durch Verfolgte nicht méglich.
Das Gesetz stellt eine Vermutung in den Vordergrund, die der Rechts-
nachfolger eines nichtverfolgten Kaufers erst einmal entkréften muf.
Der damalige Markt 183t sich anhand der noch heute nachvollziehbaren
Quellen untersuchen. Diese Untersuchung muf3 nicht vom Rechtsnach-
folger der Verfolgten angestel It werden. Die damalige Kéuferseite mufd
etwas beweisen. So kommt es auch nicht zu einer im Gesetz nicht
gewollten Beweislastumkehr. Eine Beweislastumkehr wére nur dann
gegeben, wenn der Nachkomme des verfolgten Eigentiimers die Unan-
gemessenheit des Kaufpreises belegen miidte. Das Gesetz will es aber
genau anders herum: Der Nachweisist zu fihren, dal3 der Kaufpreisggf.
angemessen war. Ist der nicht zu fuhren, ist der Rechtsnachfolger des
seinerzeit verfolgten Grundstiickseigentiimersvon jeder Beweisfiihrung
frei.

Fur das hier beschriebene Gutachten wurde trotz der vorstehenden
Vorbehalte die Tagespresse Berlins vor dem Verkaufszeitpunkt nach
vergleichbaren Objekten durchsucht. Es wurde auf Offerten zuriickge-
griffen, die sowohl Uber den Kaufpreis als auch die Jahresmiete Auf-
schlul? gaben, schliefdlich eine hinreichende Lageangabe enthielten.

Lage am Berliner Grundstiicksmarkt 1938

Einem gegeniiber dem Kaufzeitpunkt sehr zeitnahen Artikel im Berliner
Lokalanzeiger vom 22.5.1938 , Lebhafter Verkehr am Grundstiicks-
markt” der Fachgruppe der Grundstiicks- und Hypothekenmakler ist zu
entnehmen, dal die Lage am Grundstiicksmarkt insbesondere dadurch
gekennzeichnet war, dafd der Nachfrage nicht das geeignete und preisge-
rechte Material gegentiberstand. Potentielle Kaufinteressenten priiften
besondersam Markt fur Mietshduser verstérkt angemesseneVerzinsung
und einen einwandfreien Zustand des Kaufobjekts. Besonders gefragt
war ein solides (auch dteres) , Hausermaterial“ mit mittleren Wohnun-
genund el ner angemessenen Rentabilitét. Ein geringeresinteressewurde
bei Objekten Uber 100.000 Mark verzeichnet. Insgesamt stand der
Grundstiicksmarkt mehr und mehr unter dem Einflul3 einessich abzeich-
nenden Wirtschaftsaufschwungs und einer lebhaften Bautétigkeit. Die
Anzahl der freiwilligen Verkaufe stieg entsprechend dem Riickgang der
Zwangsversteigerungen deutlich an.

Die Angst verfolgter Mitbulrger und ihre daraus erwachsende Bereit-
schaft, umder eigenen Sicherheit willenihren Besitz zu veraufern, sowie
administrative Eingriffein judisches Eigentum erfordern eine besondere
Berticksichtigung der damaligen Verhdtnisse auf dem Grundstiicks-
markt.

Die (wirtschaftlichen) Auswirkungen dieser Diskriminierung sind hin-
langlich bekannt. Mit Recht kann unterstellt werden, dai3 Verkaufe des
Grundbesitzesvon V erfol gtenim Reichsgebi et héufig nicht auf der Basis
von Verkehrswerten stattfanden. Auf die besondere Situation in Berlin
wurde oben hingewiesen.

Wertfindung im Vergleichswertverfahren

Das Vergleichswertverfahren wird algemein as das zuverlssigste,
Uberzeugendste und zuglei ch grundstiicksmarktkonformste Wertermitt-
lungsverfahren innerhalb der aktuellen Wertermittlungspraxis angese-
hen. Auch in Literatur und Rechtsprechung ist das Vergleichswertver-
fahren als das verlaichste Verfahren anerkannt.

Voraussetzung fur die Anwendung des Vergleichswertverfahrens ist
eine geeignete Anzahl von Kaufpreisen fir vergleichbare Grundstiicke,
die in ihren wertbestimmenden Merkmalen hinreichend mit dem zu
bewertenden Grundstiick Ubereinstimmen. Weichen die Vergleichs
grundstiickeinihren wertbeeinflussenden Merkmalenwiez. B. Baujahr,
Bauzustand, Lage o. & vom Wertermittlungsobjekt ab, so muf3 der
Einflul der Abweichungen in geeigneter Weise eliminiert werden.
Dieseskann durch geschétzte Zu- oder Abschlége, durch Umrechnungs-
koeffizienten oder auch mit Hilfeeiner fur den Einzelfall durchgefiihrten
Regressionsanalyse erfolgen.

Theoretische Vorgaben und Herleitung des Preisvergleichs

Im folgenden wird nun ein zeitnaher Preisvergleich anhand von ausge-
werteten |mmobilienanzeigen der Berliner Tagespresseim Zeitraumvon
Mérz bis Juni 1938 von Mietshausgrundstiicken aus der Umgebung des



Bewertungsobjekts bzw. aus vergleichbaren Gebieten durchgefihrt.
Entsprechend den Gepflogenheiten des gewohnlichen Geschéftsver-
kehrswerden die geforderten Kaufprei se und die ausgewiesenen Jahres-
mieten (Jahresrohertrége) zugrunde gelegt. Zu den wesentlichen weite-
ren preishildenden Merkmalen eines Mietshauses im innerstadtischen
Bereich gehdren die Lagewertigkeit und der Zustand der baulichen
Anlagen, nicht zuletzt allgemein zu erkennende Prei sentwicklungen.
Aufgrund des iblichen allgemeinen Marktverhaltens kann die sachver-
stdndig eingeschétzte Lagewertigkeit der einzelnen Vergleichsobjekte
im Verhaltnis zum Bewertungsobjekt herangezogen werden. Allerdings
istimvorliegenden Fall die Lagedarstellung der Verkaufsobjektein den
Immobilienanzeigen so allgemein gehalten, dal3 eineindividuelle Lage-
beurteilung nicht moglich ist. Beispielsweise umfaldt die Lageangabe
»Charlottenburg” den gesamten Stadtteil Charlottenburg. In diesem
Bereich wéren verschiedene Lagebeurteilungen mdglich. Auch kénnte
einewerbende L agedarstellung bei einzelnen Anzeigen zu ungerechtfer-
tigten Lageanpassungen und somit zu Verfélschungen des Ergebnisses
fuhren. Aus diesem Grund wurde der Lagefaktor lediglich durch die
Wahl von Vergleichsobjekten ausschliefdlich in den zentralen Ortsteilen
von Mitte, Tiergarten und Charl ottenburg berticksichtigt. Eineindividu-
elle Anpassung der Vergleichsobjekte war nicht maglich.

Auch der bauliche Zustand kann weder bei den V erglei chsobjekten noch
beim Bewertungsgrundstiick zum Kaufzeitpunkt beurteilt werden. Eine
Anpassung ist auch hier nicht moglich. Bei der Auswahl der Vergleichs-
objekte kann lediglich (soweit aus den Annoncen erkennbar) auf die
Wahl von Objekten mit gleichem oder geringfligig abweichendem Bau-
jahr und einem zu vermutenden anal ogen Bau- und A usstattungszustand
abgestellt werden.

Der Wert eines Grundstiicks wird, neben anderen Faktoren, in starkem
Mal3 durch sein Entwicklungspotential bestimmt. Hier ist der wesentli-
che Grundsatz der Wertermittlungslehrein Anwendung zu bringen: Der
Wert stellt immer den (mehr objektiv geférbt) zu erwartenden bzw. den
(mehr subjektiv gefarbt) erwarteten zukiinftigen Nutzen dar. Dies trifft
fur alle Wertermittlungen zu, auch fiir das hier zu beurteilende Mietob-
jekt. Um wesentliche Werteinfliisse aus den oben beschriebenen kon-
junkturellen und politischen Entwicklungen vor dem Kaufzeitpunkt
weitgehendauszuschlief3en, war eserforderlich, lediglichauf VVergleichs-
daten zuriickzugreifen, diein den Wertermittlungszeitraum hineinfallen.
Eine Anpassung wegen vorangegangener langerfristiger, tendenzieller
Preisentwicklungen kann ausgeschlossen werden, da im vorliegenden
Fall lediglich Vergleichsobjekte im Zeitraum von Mé&rz 1938 bis zum
Kaufzeitpunkt einbezogen wurden, und zwar nur solche, bei denen der
geforderte Kaufpreis und die Rohertrége in der Annonce angegeben
waren.

Aus den recherchierten Vergleichsobjekten werden also die geforderten
Kaufpreise sowie die angegebenen Miet-Rohertrage tibernommen und
as Quotient aus beiden das jeweilige Vielfache der Jahresrohmiete
(Mietvervielfatiger) ermittelt.

Schliefdlich kannein arithmetischer Mittelwert gebildet werden, vondem
die einzelnen Mietvervielféltiger um ein bestimmtes Mal? abweichen,
das sogenannte Streuungsmal3. Den Vielfachen der Jahresrohmiete,
zusammengefaldt zu einer Grundgesamtheit (im vorliegenden Fall dem
Grundstiicksteilmarkt i nnerstédtischer Mietshauser) wird allgemein un-
terstellt, da3 siein Form einer Normalverteilung streuen. Kaufpreise fur
Grundstlicke weisen Ublicherweise eine erheblich grélRere Streuungs-
breite auf, in der sich jeweilige Interessenlagen und V erhandlungsspiel -
réume der Vertragsparteien widerspiegeln. Zudem sind durch die Ver-
schiedenheit der Objekte nahezu in jedem Verkaufsfall Abweichungen
naturgemafd vorhanden.

Zur Uberpriifung und Bewertung der ermittelten Mietvervielfaltiger sind
schliefflich der Variationskoeffizient und der Vertrauensbereich zu be-
stimmen. Der nachfolgend ermittelte Variationskoeffizient ist ein Mal3
flr die Qualitét der sich ergebenden Datenreihe. Dabei gilt: Jekleiner ein
Variationskoeffizient ist, desto besser kann der errechnete Mittelwert als
Vergleichswert herangezogen werden. Der Vertrauensbereich hingegen
gibt den Bereich an, in dem bei einer anzunehmenden bestimmten
Irrtumswahrscheinlichkeit mdgliche weitere vergleichbare Verhéltnis-
faktoren (Vervielfatiger) liegen mifdten (d. h. bei einer angenommenen

Irrtumswahrscheinlichkeit von 10 % lagen 90 % aller vergleichbaren
Vielfachen der Jahresrohmiete im Rahmen der oben ermittelten Band-
breite des Vertrauensbereiches: ein statistisch aussagekréftiger Wert.)
Der so Uberprifte Mittelwert ist as das vergleichbare Vielfache der
Jahresrohmiete anzusehen, der im gewdhnlichen Geschéftsverkehr im
Durchschnitt fur verglei chbare Mietwohnobjekte anzunehmen gewesen
wére,

Durchfiihrung des Vergleichs

Wiebereitsausgefiihrt, wurde ausImmobilienanzeigen der Tagespresse,
hier des Berliner Lokalanzeigers, im Bereich des Berliner Stadtgebiets
eine Recherche durchgefuhrt. Sie erfalite Verkaufsfélle in einem Zeit-
raum von Mérz 1938 bis zum Kaufzeitpunkt. Es konnte aufgrund der
Anzahl der recherchierten Vergleichsobjekte auf 26 Verkaufsanzeigen
von Mietshausobjekten (Zinshéuser) in den Stadtteilen Mitte, Charlot-
tenburg, Wilmersdorf und Tiergarten zuriickgegriffen werden.
Insgesamt wurden die Vergleichsobjekte der Recherche analog dem
oben geschilderten Ablauf einem Vergleichswertverfahren unterzogen.
Dieses Verfahren ist in der Tabelle als Anlage dargestel It.

Aus den so erhaltenen Mietvervielféltigern wurde das arithmetische
Mittel abgeleitet. Es betragt fir den Kaufzeitpunkt das 5,94fache der
Rohmiete.

Dieser Mittelwert ist entsprechend den oben geschilderten Verfahrens-
weisen zu Uberprufen. Es sind die Standardabwei chung, der Variations-
koeffizient und der Vertrauensbereich heranzuziehen. Die Standardab-
weichung betrégt rd. 0,75 Rohmieten (also 0,75 Vervielféltiger); d. h.
unter der Voraussetzung einer Normalverteilung bewegen sich rd. 2/3
aler als vergleichbar anzusehenden Mietvervielfatiger bei Mietshéu-
sern aus dem Baujahr in der gewahiten Lage zwischen 5,19 und 6,69
Rohmieten, ermittelt aus den Angebotspreisen. Der Variationskoeffizi-
ent mit einer GrofRe von 0,13 ist unter statistisch Ublicher Betrachtungs-
weisealsunbedenklich anzusehen, d. h. diegewdahlten Objektesind noch
gut vergleichbar. Geht man von einer relativen Irrtumswahrscheinlich-
keit von 10 % aus, liegen den Angeboten zum Kaufzeitpunkt Vervielfal-
tiger der 5,69- bis 6,19fachen Rohmieten zugrunde.

Insgesamt ist der ermittelte Wert al's gut vergleichbar anzusehen. Eine
weitere Berlicksichtigung besonderer Umstande des zu bewertenden
Grundstiicks erscheint nicht notwendig.

Nach den vorstehenden Uberlegungen ergibt sich als ein durchschnittli-
cher Angebotswert fir den Kaufzeitpunkt ein Vielfaches der Jahresroh-
miete von 5,94.

(Es konnte der Einwand erhoben werden, dal? auch erheblich grofere
Objekteindie Stichprobeaufgenommenwordensind und da3K aufpreise
von Uber 300.000 RM fiir den Vergleich nicht geeignet seien. In einer
gesonderten Berechnung wurde daher die Sicherheit der Untersuchung
nochmals hinterfragt. Alle Kaufpreise tiber 100.000 RM wurden aus der
Stichprobe elimiert.

Esverblieben 11 Kaufpreise, aus deren Unersuchung sich ein anrechen-
bares Vielfaches von dem 5,69fachen der Jahresrohmiete ergab. Der
Variationskoeffizient von 0,08 zeigte sogar eine hohere statistische
Genavuigkeit. Die Verwendung dieser Zahl hétte zu einem niedrigeren
Verkehrswert gefiihrt. Es wurde jedoch auf die Haupt-Untersuchung
zurtickgegriffen, da die groflere Zahl der untersuchten Objekte die
grofere statistische Sicherheit bot.)

Dieser rechnerische Angebots-Kaufpreis basiert auf dem statistischen
Vergleich von Verhdltnisfaktoren (Mietvervielfaltigern), die aus Kauf-
preisangebotenin | mmobilienanzeigenvon V erkaufsinteressenten abge-
leitet wurden. Derartige Angebotspreise werden in aller Regel im Zuge
der Verkaufsverhandlungen mehr oder weniger zuriickgenommen. Es
wird nach allgemeinen Erfahrungssdtzen eingeschétzt, daf3 sich die
tatsichlich erzielten Verkaufspreise im Mittel rd. 5 % unterhalb der
annoncierten Kaufpreisvorstellung bewegt haben duirften.

Mindert man nun diesen statistisch aus Angebotspreisen ermittelten
Durchschnittswert der 5,94-fachen Jahresmieteum einen Verhandlungs-
abschlagvon 5%, so ergibt sich ein durchschnittlicher Kaufpreisin Héhe
der 5,64-fachen Jahresronmiete.

Der Mietvervielféltiger ausdem vorliegenden, tatséchlich abgeschl osse-
nen Grundstiickskaufvertrag liegt mit rd. 5,73 innerhalb der oben ausge-



wiesenen Schwankungsbreite des Vertrauensbereichs, kann also zum
Kaufzeitpunkt als marktkonform eingeschétzt werden.

Ableitung des Verkehr swertes aus Angebotspreisen

Die Jahresrohmiete des Bewertungsobj ekts zum K aufzeitpunkt kann mit
rd. 12.212,00 Reichsmark zugrunde gel egt werden. Der im ertragsorien-
tierten Vergeichswertverfahren abgeleitete Angebotspreis des Bewer-
tungsobjekts ergibt sich auf der Grundlage dieser ausreichend gesicher-
ten Ausgangsdaten rechnerisch mit rd. 72.500,00 Reichsmark.
WeitereMarkteinfl issewaren aufgrund desim Vergleichswertverfahren
sehr eng gefaldten Untersuchungszeitraums nicht zu berticksichtigen.
Wie bereits erlautert wurde, kann der Grundstiicksmarkt zum Kaufzeit-
punkt as, lebhaft* eingeschétzt werden. Er stand unter dem deutlichen
Einflufd sich zunehmend stabilisierender wirtschaftlicher Verhéltnisse.
Die allgemeine Wirtschaftsentwicklung nach Weltwirtschaftskrise und
Massenarbeitslosigkeit war von einer aufstrebenden Wirtschaft gepruft.
Ein Ausdruck der wirtschaftlichen Verhdltnisse jener Zeit ist in dem
ermittelten Mietvervielfaltiger zu erkennen, der deutlich unterhalb heute
Ublicher Ansétze liegt.

Angesichts der vorstehenden, am Grundstlicksmarkt fir Mietshauser
(Zinshauser) orientierten Uberlegungen wurde der Verkehrswert des
Bewertungsobjekts zum Kaufzeitpunkt unter Beriicksichtigung eines
marktorientierten Abschlages von rd. 5 % auf die Angaben in den
Immobilienoffertenmit rd. 72.500 RM ./. 5%, dassind rd. 69.000,00 RM
festgestellt.

Fazit

Diese Aussage konnte getroffen werden, obwohl dem Sachverstdndigen
dieallgemein erforderlichen Angaben fir eine Wertermittlung nicht zur
Verfligung standen. Es wurde nachgewiesen, dal3 auch in einem solch
ungewdhnlichen Fall von vollkommen unzurei chenden Grundlagen not-
wendige Daten ermittelt werden konnten, um eine Beurteilung abzuge-
ben.

Der gutachterlich ermittelte Wert lag sogar unterhalb desim Kaufvertrag
beurkundeten K aufprei sesvon 70.000,00 Reichsmark. Somit konntemit
hinlanglicher Sicherheit ausgeschlossen werden, dal? der damalige Ver-
ké&ufer durch denV erkauf des Bewertungsobjektsim Vergleich zueinem
Marktpreis einen Minderpreis erzielt und damit nach der Definition des
Gesetzes einen verfolgungsbedingten Vermdgensverlust erlitten hatte.
Insgesamt ist davon auszugehen, dal3 in diesem untersuchten Beispiels-
fall ein Kaufpreis beurkundet worden war, der den Marktgegebenheiten
entsprach.

Auchinanderen vom Autor untersuchten Fallen konnte nicht festgestel It
werden, dal die 120-%-Grenze fur Berlinin der Zeit bis zur ,, Reichskri-
stallnacht” generell als untere Abgrenzung zwischen verfolgungsbe-
dingtenund verfolgungsunbeeinflufdten Kauf preisengeltenmuf3. Inallen
Fallen von Mietshausverkaufen, die bislang untersucht wurden, ergaben
sich damaligen Verkehrswerten sehr nahe Vertragspreise, die, obwohl
zum Teil deutlich unterhalb der Grenzevon 120 % des Einheitswertes, in
keinem Fal as marktuniblich zu niedrig anzunehmen waren. Die
Marktpreise von Renditeobjekten lagen nach den zuganglichen Quellen
damals, so 183t es sich aus dem Ergebnis der Angebots-Recherchen
ablesen, fur heutige Verhdtnisse allgemein vergleichsweise niedrig.
Daraus kann fur die untersuchten Félle abgeleitet werden, dal3 bel
Verkaufen von Berliner Renditeobjekten nicht der zwingende Schiuf3
gezogen werden kann, dal’ dann ein deutlich unterhalb des damaligen
Verkehrswertesliegender Preisbeurkundet worden war, wenn der K auf-
preisunterhalb von 120 % des Einheitswertes|ag. Zumindest gilt diesfur
den vom Autor in mehreren Gutachten untersuchten Zeitraum.
Derartige Erkenntnissesind nicht generell Ubertragbar. Siebeziehensich
lediglich auf dievom Autor untersuchten Kauffélle. Allerdings zeigt das
beschriebene Beispiel, dal3 auch der steuerliche Einheitswert, der im
zitierten Urteil as unterste Grenze angenommen wurde, fir diesen
Zeitraum in Berlin nicht as sicheres Indiz dafiir gelten muf, daf3 dem
verfolgten Blrger ein Preisgezahlt wurde, der al sunterhal b desnachvoll-
Ziehbaren Marktgeschehens einzustufen ist. Hierzu waren diein diesem
Beitrag geschilderten Besonderheiten Berlins in Betracht zu ziehen.
Es &t sich folgendes zusammenfassen:

— Das Gesetz stellt darauf ab, dal3 die Anscheinsvermutung, ein Kauf-
preis unterhalb des Einheitswertes sei ohne weiteren Gegenbeweis
als verfolgungsbedingt anzunehmen, durch ein Sachversténdigen-
gutachten tiberpriifbar ist. Hier wird dargelegt, daid zur Uberpriifung
desdamaligen V erkehrswertesdie Erstattung eines Gutachtens mog-
lichist.

— Eswurde beschrieben, dalR esmdglichist, trotz anfanglich vollkom-
men unzureichender Unterlagen im Wege sorgféltiger Sachverstan-
digenarbeit und umfangreicher Recherchen eine Aussage liber das
Marktgeschehen und Verkehrswerte aus der Nazizeit zu treffen.

— Diehéaufig zur Grundlage von Entscheidungen der Amter zur Rege-
lung offener Vermogensfragen gemachte Einschétzung, ein Kauf-
preis, der unterhalb von 120 % des steuerlichen Einheitswertes lag,
lasseauf einenverfol gungsbedingten Vermdgensverlust desV erk&u-
fersschliefen, konnteinnerhal b desvom Autor fiir Berlin untersuch-
ten Zeitraumes 1933 bis 1938 - trotz aller in diesem Beitrag gedul3er-
ten Einschrankungen - nicht alsgenerel| zutreffend bestétigt werden.

— Diesesachverstandige Uberpriifung kannsich erst an dieabgeschlos-
sene Priifung anderer Tatbestandsmerkmale anschlief3en. Eine Ent-
scheidung dartiber, ob ein damaliger Verkauf verfolgungsbedingt
war, 183 sich allein durch ein solches Gutachten nicht treffen. Ein
solches Gutachten kann nur den Versuch darstellen, die damaligen
Marktverhatnisse heute aufgrund zugénglicher Quellen und Infor-
mationen zu rekonstruieren.

Schluf3bemer kungen

Der Autor ist sich durchaus bewufd, dal3 er verdachtigt werden kénnte,
sich zum Handlanger derer zu machen, die aus dem NS-Unrecht auch
noch Vorteile ziehen. Demist nicht so. Mit diesem Beitrag sollen weder
Verfolgungshandlungen schdngeredet, noch verfolgungsbedingte Ver-
madgensverluste verfolgter Burger in der Nazizeit bagatellisiert oder gar
verleugnet werden. Es muf3 aber auch alslegitimes Anliegen von Nach-
kommen verfolgter Verkaufer und nichtverfolgter Kaufer gelten zu
erfahren, ob ihre Vorfahren seinerzeit in unertréglicher Weise betrogen
worden sind bzw. betrogen haben, oder ob auch seinerzeit ein Verkaufer
einem K&ufer gegentibergestanden haben mag, der einen marktgerechten
Preis zahlte. Wenn sich als Ergebnis der Untersuchung herausstellt, dal3
einKaufpreisim Rahmen der heutenoch bestimmbaren Marktverhdtnis-
se beurkundet wurde, as ob es sich bei beiden Vertragspartnern um
nichtverfolgte Marktteilnehmer gehandelt hétte, kénnte das zum seeli-
schen Frieden der Beteiligten und auch zum Rechtsfrieden beitragen.
Nach der allgemeinen gesetzlichen Formulierung werden Rechtsge-
schéfte dann nicht als verfolgungsbedingt eingeschétzt, wenn u. a. zu
belegen ist, dal3 sie ihrem wesentlichen Inhalt nach auch ohne die
Herrschaft desNational soziali smus abgeschl ossen worden wéren. L etzt-
endlich kann diese Frage in ihrer Komplexitét von seiten eines Sachver-
standigen nicht abschlieffend beantwortet werden. Bei der vom Sachver-
sténdigen zu bearbeitenden Frage nach der Angemessenheit des Preises
einer Immobilie handelt es sich nur um einen Teilaspekt, der vonihmzu
prifenist. Ergeben sich bei der Prifung anderer Kriterien Anhaltspunkte
fur die Annahme, dal3 ein Verkauf verfolgungsbedingt war, kann die
Feststellung der moglichen Angemessenheit eines solchen damaligen
Kaufpreises nicht dazu benutzt werden, den seinerzeitigen Kaufvorfall
,reinzuwaschen”.

Dieser Beitrag soll, wie schon erwéhnt, zur Diskussion anregen. Die
Schwachstelle der geschilderten Beurteilung liegt darin, daf3 von Kriti-
kern des Verfahrens vorgetragen werden diirfte, heutzutage kénne kein
zweifelsfreier Beweis mehr dariiber gefihrt werden, daf3 die untersuch-
ten Falle nicht inihrer Mehrzahl verfolgungsbedingte Preise beinhalte-
ten. Der Autor sieht sich nicht imstande, mit Sicherheit auszuschliefien,
ob nicht doch massenhafte Angebote verfolgter Verkéufer den Markt
mal3geblich verfélscht haben. Schlissige Anzeichen fir eine solche
Verzerrung wurden jedoch nicht aufgefunden.

Anlage (néchste Seite): Tabelle Vergleichswertverfahren zur Kaufpreis-
ermittiung auf der Grundlage von 26 zum Vergleich herangezogenen
Verkaufsofferten



Tabelle zur Vergleichswertermittlung des anr echenbaren Vielfachen der Jahresrohmiete
Bewertungsgrundstiick: Berlin - Mitte (fr iher Oranienbur gertorbezirk)
Wertermittlungsstichtag: Juni 1938
Quelle: Berliner Lokalanzeiger (Sonntagsavusgaben)

Lfd. Datum Lage Kaufpreis Rohertrag anrechenbares
Nr. p. a Vielfaches
(n) (RM) (RM) 6(=4/5)
1 2 3 4 5 6
1 06.03.38 Charlottenburg, Nahe Kantstralie 114.450,00 21.800,00 5,25
2 13.03.38 Nahe Alexanderplatz, Alte Schonhauser Stral3e 135.000,00 27.000,00 5,00
3 13.03.38 Charlottenburg 64.000,00 11.800,00 5,42
4 13.03.38 Charlottenburg 88.000,00 14.500,00 6,07
5 20.03.38 Moabit 75.900,00 13.200,00 5,75
6 27.03.38 Nahe Oranienburger Tor 75.000,00 15.000,00 5,00
7 27.03.38 Oranienburger Stral3e 310.000,00 51.500,00 6,02
8 27.03.38 Brunnenstralie 55.000,00 10.500,00 5,24
9 27.03.38 Charlottenburg 210.000,00 33.000,00 6,36
10 03.04.38 Charlottenburg 103.000,00 14.630,00 7,04
11 03.04.38 Halensee 115.000,00 18.500,00 6,22
12 10.04.38 Charlottenburg, Nahe Sophie-Charlotte-Platz 45.000,00 7.371,00 6,11
13 24.04.38 Néahe Alexanderplatz 175.000,00 26.000,00 6,73
14 01.05.38 Charlottenburg 129.375,00 22.500,00 5,75
15 01.05.38 Néhe Friedrichstralte 290.000,00 42.352,00 6,85
16 01.05.38 Alte JakobstralRe/K ommandantenstralie 110.000,00 15.700,00 7,01
17 08.05.38 Charlottenburg 120.000,00 22.507,00 5,33
18 08.05.38 Wilmersdorf 67.300,00 10.300,00 6,53
19 15.05.38 Né&he Bahnhof Tiergarten 142.000,00 31.000,00 4,58
20 15.05.38 Né&he Bahnhof Tiergarten 118.000,00 15.500,00 7,61
21 22.05.38 Né&he Bahnhof Charlottenburg 240.000,00 35.500,00 6,76
22 22.05.38 Brunnenstralze 61.812,50 10.750,00 5,75
23 05.06.38 Charlottenburg 96.840,00 18.144,00 5,50
24 05.06.38 Charlottenburg 136.000,00 20.000,00 5,50
25 12.06.38 Wilmersdorf 138.000,00 27.250,00 5,50
26 18.06.38 Charlottenburg, Nahe Wilmersdorfer Stral3e 66.000,00 10.690,00 5,50
Mittelwerte 126.180,00 21.040,00 594

*) Variationskoeffizient < 0,15; d. h. die Kaufpreisreihe ist unbedenklich und gut verwendbar!
**) c-Wert nach STUDENT-Verteilung = 1,71; bei n =26 und Irrtumswahrscheinlichkeit = 10 %

Mittelwert Vervielfaltiger 5,94 c-Wert nach STUDENT **) 1,71
Standardabwei chung 0,75 Faktor K 0,25
Variationskoeffizient*) 0,13 Vertrauensbereich rd. 5,94 + 0,25




