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Die Ermittlung des Bodenwertes fir Freizeit- und
Erholungsgrundstticke

Mit der Verordnung zur Anderung dergleich aus Mangel an bekannten Nutzungs-
Nutzungsentgeltverordnung - NutzEV -entgelten versagt. Auch hier war nur an
(BGBI. I S. 1920), die am 31. Juli 1997 ireinen zweitrangigen Einsatz gedacht. In
Kraft getreten ist, wird fir die Ermittlung welcher Weise der Bodenwert fir Erho-
der ortsiblichen Entgelte ein Hilfs-lungsgrundstiicke ermittelt wird, ist Auf-
verfahren auf der Grundlage einer Verzingabe der Gutachterausschiisse und der
sung des Bodenwertes zugelassen. In &achverstandigen fur Wertermittlung. Die
Abs. 3 NutzEV heil3t es dazu: NutzEV macht dazu richtigerweise keine
.Kann das ortsubliche Entgelt nichtweiteren Vorgaben, weil die vorhandenen
ermittelt werden, weil es an ErkenntVorschriften Uber die Wertermittlung von
nissen Uber eine ausreichende Anzalrundstiicken dazu ausreichend sind und
von vergleichbaren Grundstiicken mitlie umfangreiche Fachliteratur gentigend
nach dem 2. Oktober 1990 vereinbarHinweise beinhaltet.
ten Entgelten fehlt, so kann das ortstib- Wie auch in den anderen Bundeslandern
liche Entgelt aus einer Verzinsung debieten die Kaufpreissammlungen der Gut-
Bodenwertes abgeleitet werden. Deachterausschiisse im Land Brandenburg
Bodenwert ist auf der Grundlage deein ausreichendes Datenmaterial, um den
tatsachlichen Nutzung des Grundstick8odenwert fir verschiedene Nutzungen
zu ermitteln.” abzuleiten. Grundsttuicksmarktberichte und
Mitdieser Formulierung und der BezeichBodenrichtwertkarten sind neben den Aus-
nung als ,Hilfsverfahren“ in der Begriin-kiinften aus der Kaufpreissammlung wich-
dung zur Anderungsverordnung machtige Instrumentarien, den Interessenten mit
der Verordnungsgeber klar, daf? dieses ndiesen notwendigen Informationen zu ver-
subsidiar Anwendung finden sollte undsorgen. Da insbesondere Bodenrichtwerte
zweifelsohne mit wachsenden Informatioftir Wohnbaunutzung in ausreichender An-
nen der Gutachterausschusse uber die nazhl und fast flachendeckend mit jahrli-
dem 2. Oktober 1990 frei vereinbarterther Aktualisierung vorliegen, liegt die
Nutzungsentgelte auch wieder an Bedeudbsicht nahe, Bodenwerte fur Erholungs-
tung verlieren wird" grundstiicke aus diesen Daten abzuleiten.
Der Obere GutachterausschuR fir Grundas wird auch oftmals damit begriindet,
stickswerte im Land Brandenburg hattdaR die Anzahl der Kauffélle fir Erholungs-
bereits im April 1996 empfohlen, dasgrundstiicke mit Angaben tiber den Boden-
Bodenwertverfahren als sogenannte Ewert jahrlich nur ca. 5 % der Kaufvertrage
tragsmethode anzuwenden, wenn ein Veitber Wohnbaugrundstiicke ausmachen und
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damit nur ungeniigend fiir einen Vergleiclkerausschusses flihrt geman Verfligung des
herangezogen werden kdnnen. Ministeriums des Innern vom 16.09.1994
Der Obere Gutachterausschuf hat sigine landesweite Datensammlung uber
in seinen Empfehlungen zur Anwendun@lutzungsentgelte furErholungsgrund-
der NutzEV vom April 1998 ebenfalls stiicke, die nach dem 2.10.1990 auf der
einer solchen Hilfskonstruktion bedientGrundlage des Birgerlichen Gesetzbuches
indem die Hohe der Nutzungsentgelte ifrei vereinbartwurden. Dartiber hinaus wer-
einer Abhangigkeit vom Bodenrichtwertden die marktbeschreibenden Daten der
dargestellt wurde. Kaufpreissammlungen der 6rtlichen Gut-
Simorf® hat auf Weiterbildungsveran-achterausschiisse zusammengefaf3t und fur
staltungen des Verbandes Deutscher Grundas Land analysiert.
stlicksnutzer e.V. (VDGN) im August und Bezogen auf Erholungsgrundstiicke kon-
September 1997 u.a. auch zum Wertien folgende Ergebnisse und Schluf3fol-
verhéltnis von Wohnbauland zu Grundgerungen dargelegt werden:
stlicken fur Erholungszwecke Ausfiihrune Im Zeitraum 1992 - 1997 wurden im
gen gemacht. Gegenstand war dabei ein Land Brandenburg ca. 16.500 Kauf-
konkretes Anwendungsbeispiel aus dem félle tUber unbebaute und bebaute
Landkreis Potsdam-Mittelmark. Der Erholungsgrundstiicke in die Kaufpreis-
VDGN hat sich in seinem Ratgeber fiir die  sammlungen aufgenommen. Bei 70 %
Nutzer von Freizeit-, Erholungs- und der Kaufféalle handelte es sich um den
Garagengrundstiickérdiesen Uberlegun- ~ Zukauf von Grund und Boden durch
gen wie folgt angeschlossen: den Grundsticksnutzer oder um unbe-
,Der Bestimmung des ortstblichen baute Erholungsgrundstiicke. Die dar-
Nutzungsentgeltes nach der Ertragswert- aus ermittelten Bodenpreise hatten bis
methode ist als dem am meisten objekti- 1995 eine steigende Tendenz auf durch-
vierten Verfahren generell der Vorzug zu schnittlich 35 DM/m2 und lagen 1997
geben. Fir die Bestimmung des Boden- im Landesdurchschnitt bei 32 DM/m2.
wertes gibt es verlaRliche Bodenrichtwerte Im Brandenburgischen Teil des enge-
aus den Veroffentlichungen der ortlichen ren Ver-flechtungsraumes wurden ca.
Gutachterausschisse. Dabei sollte berlick- 45 % aller Kauffélle registriert, die
sichtigt werden, daB sich bei der Bewer- durchschnittlichen Bodenpreise lagen
tung von Erholungsgrundstiicken gegen- in einer Spanne von 60 - 175 DM/m?
Uiber Wohnbauland - das den Bodenricht- und waren stark von der Lage abhéngig.
werten zugrunde liegt - ein Verhaltnis bie Ein Grundstucksteilmarkt ,Erholungs-
zu 1 : 4 herausgebildet hat. Das heiRt, daR grundstiicke* ist im Land Brandenburg
der Wert vom Erholungsland nur ein Vier- nicht flachendeckend ausgepragt. Ho-
tel des Wertes vom Bauland betragt ...“ heres Kaufinteresse fur Grundstticke in
Diese Einschatzung kann durch den Obe- besonders guten Lagen im Berliner
ren Gutachterausschuf nicht bestatigt wer- Umland und an Seen und Flussen auf
den. der einen und Initiativen von den in
Die Geschéftsstelle des Oberen Gutach- Vereinerzusammengeschlossenen Nut-
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zern auf der anderen Seite haben zu
unterschiedlichdantwicklungeninden
Landkreisen und kreisfreien Stadten ge-
fuhrt. Regionale Vergleiche der Um-
satze und des Preisniveaus sind deshalb
nicht représentativ und kdnnen irrefiih-
rend sein. Sachverstandigen und ande-
ren Interessenten ist deshalb zu raten,
im Bedarfsfalle immer bei dem zustén-
digen Gutachterausschuf eine Auskunft
einzuholen. -
e Zu einer Fehlbewertung des Bodenpreis-
niveaus von Erholungsgrundsticken
fuhrt nach Ansicht des Oberen Gutach-
terausschufd die irrige Auffassung tber
eine Abhangigkeit von den Boden-
richtwerten fir Wohnbauland in der
betreffenden Gemeinde oder in angren-
zenden bzw. nahe gelegenen Gemein-
den. Uberwiegend wird die Lage der
Erholungsgrundstticke dadurch charak-
terisiert, daf3 sie zu unterschiedlich gro-
Ren Siedlungen zusammengeschlossen
sind und im AulRenbereich gem. § 35
BauGB, d.h. auRerhalb der Ortslagen,
liegen. Bevorzugtsind Lagen in Wasser-
nahe oder direkt an Seen, Flissen und
Kanalen angrenzend sowie an Waldran-
dern. Da sich die Anspriche an die
Nutzung dieser Grundsticke von denen
des Wohnbaulandes deutlich unter-
scheiden, ist die Herausbildung eines
eigenen, wenn auch kleinen Grundstuick- -
steilmarktes eine logische Folge. Die
vergleichende Analyse der Daten-
sammlung zur NutzEV mit den Boden-
richtwerten zum Stichtag 31.12.1997
zeigt folgendes Bild:
- Die aus Kaufvertragen ermittelten Bo-
denwerte fur Erholungsgrundstiicke
lagen im Land Brandenburg in einer

Wertspanne von 15 - 75 DM/m2. In
potentiellen Siedlungsgebieten des
Berliner Umlandes innerhalb des
Autobahnringes A 10 wurden dar-
Uber hinausBodenpreise von 200 -
300 DM/mz registriert, wobei es sich
bei den meisten Kauffallen um Grund-
stucke innerhalb der im Zusammen-
hang bebauten Ortsteile (§ 34 BauGB)
handelte.

Das Verhaltnis dieser Bodenwerte zu
den Bodenrichtwerten der Nutzungs-
arten Wohnbauflachen und gemisch-
te Bauflachen (z.B. in den dorflichen
Lagen) schwankte zwischen 1 : 5 und
3:1 (20 % - 300 %). Eine regionale
Eingrenzung dieser Quotienten auf
ein dominierendes und damit verwert-
bares Wertverhéaltnis liel3 sich ledig-
lich im engeren Verflechtungsraum
Brandenburg - Berlin der Landkreise
Barnim, Méarkisch-Oderland, Oder-
Spreeund Dahme-Spreewald mit ei-
nem Durclschnitt von 90 % feststel-
len. Im Ubrigen Berliner Umland reich-
te die Spanne von 60 % bis 120 %. Im
auRere&ntwicklungsraum Branden-
burgs bestimmte die Lage der Erho-
lungsgrundstickemafigeblich den
Bodenwert, der in nicht wenigen Fal-
len 150 - 250 % des Bodenrichtwertes
betragen hat.

Eine generelle Empfehlung zur Ab-
leitung dieser Bodenwerte aus Bo-
denrichtwerten fur das Land Bran-
denburg oder auch pauschal fur die
Landkreise kann also nicht gegeben
werden und wirde regional teilweise
zu vollkommen falschen Wertergeb-
nissen fuihren. Ist die Anwendung der
Bodenwertverzinsung unumgéanglich,
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sollte die zustiandige Geschéaftsstelle Diesem Verfahren ist die hochste Uber-
des Gutachterausschusses konsultier¢ugungskraft beizumessen, zumal sich in
werden. den Vergleichsdaten die jeweilige Markt-
Fur die Verzinsung des Bodenwertesituation im Gegensatz zum Ertrags- und
ist entsprechend der Begriindung zusachwertverfahren unmittelbar bzw. di-
Nutzungsentgeltverordnung (BTrekt widerspiegelt. Gemessen an der Viel-
Drucksache 381/97) fir das Erholungszahl der insgesamt bereits vorliegenden
grundstiick grundsatzlich ein Wertunirei  vereinbarten Nutzungsentgelte (ca.
ter 4 % anzusetzen. Der Obere Gutt.500 Entgelte aus 200 Gemeinden im
achterausschufd empfiehlt fir das Landand Brandenburg) ist der Vergleich di-
Brandenburg einen Zinssatz von 2 - 8ekt oder indirekt unter Anwendung der
% anzuhalten. Eine Staffelung dedultifaktorenanalyse oder der Zielbaum-
Zinssatzes nach der Hohe des Bodemethode nach Aurnhammer moglieh.
wertes &Rt sich nicht begrdan. ' Bundesdrucksache 381/97 - Begrin-
Der VDGN favorisiert in seinem Ratge-  dung zur NutzEV S. 8
ber die Ermittlung des ortstiblichen? VermessungBrandenburgHeft2/1996,
Nutzungsentgeltes fir Erholungsgrund- S. 68
stlicke durch Verzinsung des Bodenwertéd Tagungsmaterial des VDGN, Referent
gem. 8§ 3 Abs. 3 NutzEV. Die vorgenann- Dipl.-Ing. Horst Simon Potsdam
ten Probleme bei der Ableitung diesed! VDGN Ratgeber 1. Auflage August
Bodenwertes aus den Bodenrichtwerten 1997 (Manuskript)
und auch die sachgerechte Bestimmurg VermessungBrandenburgHeft1/1996,
des Zinssatzes sind Veranlassung, noch- S. 29
mals darauf zu verweisen, dald 8§ 3 Abs. ). Schrdder, Leiter der Geschaftsstelle
NutzEV dem Vergleichswertverfahren digdles Oberen Gutachterausschusses,
absolute Prioritat einrAumt. LVermA, Frankfurt (Oder))

CD-ROM ,Vorschriften und Informationen der
Vermessungs- und Katasterverwaltung*

Standig neue Gesetze, Verordnungen undeso eigentlich nur dem Geodaten? Die
Verwaltungsvorschriften bzw. Anderun-hier vorgestellte CD richtet sich nicht nur
gen dieser Vorschriften, so auch in degin ihn, sondern sieht dartiber hinaus einen
Vermessungs- und Katasterverwaltung degutzerkreis, der sich tGiber die Bauordnung
Landes Brandenburg. Wer hat hier nocbder die Kostenordnung der Offentlich
den vollstandigen Uberblick? — Pressebestellten Vermessungsingenieure infor-
wir doch alle aktuellen Informationen aufmieren will.

eine CD, gestalten dazu eine benutzer-Die CD-ROM ,Vorschriften und Infor-
freundliche Oberflache und geben daminationen der Vermessungs- und Kataster-
dem Geodaten ein gutes Werkzeug firerwaltung®, die in ihrer ersten Ausgabe
seine tagliche Arbeit in die Hand. Abemicht den Anspruch auf absolute Vollstan-
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