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Kurzfassung

Fur die offentlich beliehenen Vermessungsingenieure wird es zunehmend wichtiger, Kenntnisse tiber den Anwen-
dungsraum zu erlangen, fiir den Vermessungsergebnisse bendtigt werden. Dort, wo die Grundstiicksvermessung
der stadtebaulichen Entwicklung dient, spielt die Ermittlung der Werte von Grundstlicken eine wichtige, erganzende
Rolle. In dem Vortrag wird der Zusammenhang von Stadtentwicklung und Wertermittlung in Deutschland aufgezeigt
und die Entwicklung der Wertermittlungsverfahren an den Veranderungen der Stadte in den letzten siebzig Jahren
gespiegelt.

Schliisselworter: Stadtentwicklung, Immobilienwertermittlung, Sanierung, Baurecht, Berufsfelderweiterung

Abstract

For publicly loaned geodesists, it has become of greater importance to obtain information on the application area,
which is relevant for surveying results. Where surveying conduces to urbanistic development, the valuation of pro-
perties plays an important, supplementary role. In this speech, the correlation between urban development and va-
luation in Germany is presented; moreover the development of valuation systems and the changes of cities during

the last seventy years are being reflected.

Keywords: urban development, Real Estate Valuation, refurbishment, building law, expansion of occupational

fields

1. Einfliihrung

Vermesser oder besser: Geodaten kénnen nicht
so einfach in ein Thema springen und ,losplau-
dern®“. Geodaten missen immer definieren, ih-
ren Raum abstecken und ausmessen. Folgen
wir — anlasslich dieser Jubilumsveranstaltung
wohl auch angesagt — dieser geodatischen Vor-
gehensweise.

Zundchst Wertermittlung: Gemeint ist hier
die Schétzung oder detaillierte Erkundung von
stadtebaulichen Werten an Grundstlcken, an
Nutzflachen, an Arealen mit einer spezifischen
stédtebaulichen Auspragung. In Deutschland
findet sich der Zusammenhang von Werter-
mittlung und Stédtebau im Baugesetzbuch
(BauGB). Durch die Aufnahme der stadtebauli-
chen Wertermittlung in das planungsrechtliche
Kompendium eines Landes wird deutlich, dass
der Grundsticksverkehr sich im Rahmen der
stédtebaulichen Regelungen ereignet und der
Stadtentwicklung dient.

Stadtentwicklung ist ein dynamischer Begriff,
der deutlich macht, dass es den Lebensraum
Stadt nur im ,Werden“ gibt. Die Stadt, in der
wir leben und arbeiten oder die wir als Touris-
ten besichtigen, ist immer nur eine Momentauf-
nahme. Die Architektur, die Stadtgestalt 1&sst die
T&uschung zu, als handle es sich bei den Bal-
lungsrdumen um fest gefugte, kaum verander-

bare Rdume. Dem ist nicht so. Stadt entwickelt
sich: gesellschaftlich, sozial, wirtschaftlich — in
den WohnbedUrfnissen jedes einzelnen Einwoh-
ners, in den Arbeitsbedingungen der Unterneh-
men in den Lebensstrukturen der Bevdlkerungs-
gruppen. Die Gestalt einer Stadt ist — wenn es
gut geht — ein Ausdruck der Lebensbedurfnisse
ihrer Einwohner.

Und nun die Behauptung, die Wertermittlung
stinde in einem Zusammenhang mit der Stadt-
entwicklung, ja, wlrde sie begleiten. Und wir fU-
gen hinzu: Wertermittlung ist fur die Stadtent-
wicklung unerlasslich. Wertermittiung stellt, im
stadtebaulichen Kontext, ein Regularium fur den
Grundstucksverkehr dar. Sie schafft Transparenz,
etwa durch kommunale Kaufpreissammlungen,
durch Bodenrichtwerte oder durch rechtliche
Bedingungen fur den Grundsttcksverkehr. Wert-
ermittlung ist der Bevélkerung, den Teilnehmern
am Grundstlicksmarkt und den Stadtplanern ein
Spiegel fur den Erfolg oder Misserfolg von Stadt-
politik. Prosperierende Stadte lassen sich auch
an der Entwicklung der Grundstlckspreise er-
kennen. Das Schrumpfen von Stadten ist an den
fallenden Bodenpreisen ablesbar.

Und schlieBlich vor Abschluss der Einfihrung
noch ein Exkurs:

Warum sollen sich Vermessungsingenieure flr
die Wertermittlung und Stadtentwicklung interes-



Vermessung & Geoinformation 3/2010

sieren. FuUr jemanden, der seit Jahrzehnten in die-
sem Spannungsraum arbeitet, entbehrt die Fra-
gestellung nicht einer gewissen Trivialitédt. Aber
dennoch: Zahlreiche Berufskollegen, ob in der
Verwaltung oder im Freien Beruf, verstehen unter
Vermessung (immer noch) ein eng abgestecktes
Feld, natdrlich abgemarkt mit Granitgrenzsteinen,
rechtlich ausgewiesen im Grundbuch und do-
kumentiert Uber mehrere Jahrhunderte im Lie-
genschaftskataster. Aber, Vermessung ist mehr
— viel mehr. Aus der Sicht des Wertermittlers mit
geoddtischem Hintergrund hédngt die Reputation
der Vlermessung in Zukunft auch davon ab, wie
gut es den Vermessungsingenieuren, den Zivilin-
genieuren, gelingt, sich in das gesellschaftliche
Geschehen - hier: Stadtentwicklung, einzumi-
schen.

Wichtige und durchaus erfolgreiche Schritte
der Einbringung vermessungstechnischer Kom-
petenz sind bereits die Beteiligungen an der
flachenhaften Bereitstellung von Bauland oder
Landwirtschaftsfldchen in Umlegungs- oder Flur-
bereinigungsverfahren, zumeist allerdings im T&-
tigkeitsrahmen des Messens und Registrierens.

Sucht man darlber hinaus nach Ankntp-
fungspunkten zu anderen Berufsfeldern, so mag
es hilfreich sein, nachzulesen, dass beispiels-
weise die Katastervermessung in PreuBen eine
spéte Folge des staatlichen Versuchs war, eine
gerechte Steuererhebung an die Verteilung des
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Grund und Bodens zu binden. Vermessung und
Bewertung, oder wie wir heute sagen: Immobili-
enwertermittlung, sind, richtig verstanden, Teile
eines Dienstleistungsangebots fur Birger und
Staat.

Und warum sollten die dsterreichischen Inge-
nieure sich dieses Berufsfeldes annehmen: Ein-
mal, weil — wie oben dargestellt — das Berufsfeld
Wertermittlung dem Vermessungswesen auch in
Osterreich eine ganz andere, erweiterte gesell-
schaftliche Kompetenz beférdern kénnte. Und
zum anderen: weil in Europa der Spezialist im-
mer weniger gefragt ist. Stattdessen wird in vie-
len Ldndern der ,breit aufgestelite”, die Belange
des Grundstiuckswesens in ihrer Gesamtheit ab-
bildende Beratende Ingenieur nachgefragt.

2. Stadtentwicklung in Deutschland

Wenn man die letzten 60 Jahre der Stadtent-
wicklung in Deutschland — ich muss lhnen zu-
muten, meine Ausflhrungen auf die Verhaltnis-
se in Osterreich zu transformieren — in einem
Kurzdurchlauf verfolgt [1], dann wird deutlich,
dass man, auf den Vorkriegsstrukturen aufset-
zend, die Stadte eigentlich nur erneuert, erwei-
tert, verdichtet und repariert hat. Ein Bedarf fur
Neukonzeptionen bestand kaum, wenn man ein-
mal von den Grindungen ideologisch gepragter
Stadte in der DDR absieht. Diese Feststellung
sei erlaubt, weil heute vielerorts das Ende der
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Abb. 1: Stadtentwicklung in der Bundesrepublik Deutschland
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europaischen Stadtstruktur beflrchtet und eine
stadtebauliche Neuorientierung angemahnt wird.

ZurUckblickend waren die ersten Nachkriegs-
jahre in vielen deutschen Stadten durch groBe
Fluchtlingsstréme, weitgehende Zerstérung der
Industrieanlagen, der technischen Infrastruk-
tur sowie der Wohngebiete in den Innenstadten
geprégt. Wahrend nach der Enttrimmerung die
Wirtschaft im Westen durch den ,,Marshall-Plan“
gestltzt und entwickelt wurde, hatte die DDR
einen reparationsbedingt schwierigeren Start.
Beide deutsche Staaten standen jedoch vor der
Herausforderung, die Wohnungsnot durch um-
fassende Ankurbelung des Wohnungsbaus zu
Uberwinden. In der BRD wurden wéhrend der
Wiederaufbauphase mit staatlichen Program-
men 5 Mio. Wohnungen gebaut. Die ,geglieder-
te und aufgelockerte Stadt® mit viel Grdn und
nur wenigen Geschossen wurde in beiden deut-
schen Staaten zum vorherrschenden stadtebau-
lichen Leitbild der 50er Jahre. Erwahnenswert
ist auch, dass die an die ,Charta von Athen*
anknupfenden Uberlegungen der Stadtplaner
zu stadtischen Funktionstrennungen von Woh-
nen, Arbeiten und Erholung fuhrten. Und noch
ein zukunftsweisender Unterschied: In der BRD
bekamen die Kommunen die Planungshoheit.
Demgegentber wurde die Stadtplanung in der
DDR zentralisiert und in die Hande der ,staatli-
chen Plankommission® gelegt. Ein Kardinalfehler.

Das Schlagwort ,,Wirtschaftswunder”“ war
Inbegriff des wirtschaftlichen Aufschwungs in
Westdeutschland. Kréftiges Wirtschaftswachs-
tum, Ausweitung und Industrialisierung der Gu-
terproduktion, Arbeitskraftemangel, steigende
Geburtenzahlen, Ausbau der Verkehrsinfrastruk-
tur sind weitere Schlagworter dieser Zeit. Wah-
rend sich in den westdeutschen Stadten 6kono-
mische und kulturelle Zentren mit Geschéafts- und
Buronutzungen herausbildeten, setzte die DDR
auf industrialisierten Wohnungsbau, um den
groBen Wohnungsbedarf zu decken. In der
BRD setzte der Abzug der Bevélkerung aus
den Innenstadten ein. Aus dieser Zeit stammt
der Begriff ,Suburbanisierung”. Die Kommunen
waren mit den neuen Planungserfordernissen
oft Uberfordert und UberlieBen das Planungsge-
schehen gern den gemeinnttzigen Wohnungs-
unternehmen, die wiederum die Stadtrédnder als
wirtschaftlich interessante Wohnorte fur GroB-
wohnsiedlungen ausmachten.

Als sich der Blick der Stadtvater, erschreckt
durch die erste Olkrise Anfang der 70iger Jahre
wieder auf die Innenstadte richtete, waren diese
schon teilweise stadtebaulich verwahrlost — ,,Ret-

tet unsere Stadte jetzt“ war daher das Motto
eines Deutschen Stadtetages. Es wurden stad-
tebauliche Missstdnde in erheblichem Umfang
festgestellt, die der Markt auBer Acht gelassen
hatte und die nun von Staats wegen bekampft
werden sollten. Hierflr mussten Planungsziele
formuliert, kommunale Stadtplanungsamter ein-
gerichtet und gesetzliche Grundlagen geschaf-
fen werden. Der Beginn der Stadterneuerungs-
phase wurde in der BRD durch eine flachenhafte,
durchgreifende Sanierung auf kommunaler Ebe-
ne geprégt. In der DDR stand dagegen immer
noch die ,L6sung der Wohnungsfrage® im Vor-
dergrund. Im Zuge des industriellen Bauens, bei
dem der Bauaufwand minimiert wurde, konnten
insgesamt 2,1 Mio. Wohnungen errichtet werden.
Auch hier konzentrierte sich der Wohnungsbau
am Stadtrand. Auch hier wurden die Innenstadte
— aus Geldmangel — zunehmend vernachlassigt.

Bereits in den 80iger Jahren deutete sich ein
Strukturwandel in der BRD an. Eine zunehmen-
de Rationalisierung und Automatisierung des
produzierenden Gewerbes, ein expandierender
Dienstleistungssektor und eine schon abseh-
bare Alterung der Gesellschaft, dazu ein veran-
dertes Wohn- und Freizeitverhalten der Bevol-
kerung setzten fur die Stadte Signale mit dem
Primat der Funktionstrennung zu brechen. Die
GroBraumsiedlungen wurden nicht mehr als das
stédtebauliche Allheilmittel gegen Wohnungsnot
gesehen. An ihrer Stelle traten kleinere Projekte
des verdichteten Einfamilienhausbaus, zumeist
in Form von zwei- bis dreigeschossigen Rei-
henh&usern auf kleinen Grundstlcken. In den
Altbauquartieren wurden die Anséatze der Fla-
chensanierung aufgegeben und durch Konzep-
te der behutsamen Stadterneuerung abgelost.
Nun standen der Erhalt und die Erneuerung vor-
handener Bausubstanz sowie ergédnzende Neu-
bauten in Baulicken im Vordergrund. Seit die-
ser Zeit wurden auch verstarkt Mietwohnungen
in Eigentumswohnungen umgewandelt. In der
DDR spitzte sich die Situation der leeren Kas-
sen zu, was sich stadtebaulich in einer volligen
Altbauvernachléssigung niederschlug. Es ging
nun nur noch um die Grundversorgung mit Woh-
nungen und industriellen Einrichtungen bei einer
fortschreiten der Qualitatsminimierung. Die zen-
trale Planung und Durchfthrung hatte versagt,
die Kommunen waren entnervt.

Wenn man heute auf die 90iger zurlckblickt,
dann stehen einem zun&chst die Jahre der Eu-
phorie Uber die Wiedervereinigung Deutsch-
lands vor Augen. Nach kurzem Staunen Uber
den Grad der Vernachlassigung der Stadte in
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Ostdeutschland setzte eine Bauphase ein, bei
der alle Fehler der Altbundesléander in den Neu-
bundeslandern wiederholt wurden. Die Bauland-
schaffung, fur Wohnen oder Gewerbe, flhrte
zu einer ,Ausfransung” der Stadte. Wohnen in
neuen Siedlungen an den Stadtrandern war ,in“,
Gewerbeparks in Nahe der Autobahnen verspra-
chen dauerhafte Prosperitat. Erst spater, in Fol-
ge einer wirtschaftlichen Erntchterung durch die
Globalisierung der Wirtschaftsmarkte, durch die
Verlagerung von industriellen Produktionsstatten
in Billiglohnlander richtete sich wieder der Blick
auf die Struktur der Stadte.

Und diese Ernlchterung halt in den ,Nuller”
Jahren des neuen Jahrtausends an. Die erkenn-
baren Folgen einer fortschreitenden Zersiedlung
des stadtischen Umlandes durch immer neue
Wohngebiete, insbesondere mit flachenintensi-
ven Eigenheimen sowie durch Gewerbegebiete
und groBflachige Einzelhandelszentren mahnen
ein Umdenken an. Konversion von Militarflachen,
Umnutzung von Industriebrachen, Offnung der
Innenstadte sind nun die herrschenden Schlag-
worter.

Aber inzwischen lassen sich die Stadte nicht
mehr allein mit stadtebaulichen Mitteln um- und
neu gestalten. Demographische Entwicklungen
bewirken eine Schrumpfung der kleinen und
mittleren Stadte in Europa, die Arbeitsplatz-
verluste flUhren zur Migration der Arbeitskrafte
von Ost nach West, von Nord nach Sitd, die
fehlende Integration der Auslander vermindert
das Wirtschaftspotential, eine Entmischung der
Stadtgebiete fuhrt zu neuen Spannungen. Der
Stadtumbau, seit Ende des vergangenen Jahr-
hunderts als neues Instrument gegen den Zer-
fall der Stadte umfasst daher MaBnahmen des
sozialen Ausgleichs oder der sozialen Ertlchti-
gung von Stadtgebieten, die nicht mehr nur re-
pariert, sondern inzwischen vollig neu gestaltet
werden mussen. Wenn mittelgroBe Stadte wie
Essen oder Schwedt, Hoyerswerda oder Halle
in zwanzig Jahren 20 — 30% ihrer Bevolkerung
einbUBen, verlieren die Stadte ihre Funktion als
zentrale Orte fur die Region.

3. Das ,,nachfolgende“ Planungsrecht

Die Gesetzgebung ist der stadtebaulichen Ent-
wicklung immer gefolgt. Es ist interessant nach-
zuvollziehen, dass im Stadtebau meistens der
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,latbestand” zunachst vorlag, etwa der Bedarf an

Wohnraum in den 50-60iger Jahren oder die mit
Substanz- und Funktionsschwachen versehenen
Stadtgebiete, und sich die FérdermaBnahmen
und schlieBlich die gesetzlichen Regelungen an-
schlossen. Dass sich die Véater des Bundesbau-
gesetzes 1960 durchsetzten und erstmalig in
der deutschen Geschichte ein bundeseinheitli-
ches Planungsrecht schufen, bedeutete in einem
foderal aufgebauten Gemeinwesen mit einem
ausgeprégten Landesstolz viel. Diese Entschei-
dung erwies sich auch als sinnvoll, als ndmlich
neue stadtebauliche Gestaltungsmittel gefunden
werden mussten, um die im Wirtschaftswunder-
land vernachlassigten Stadtgebiete und Orts-
teile wieder einer geordneten stadtebaulichen
Entwicklung zuzufUhren.

Der bundesdeutsche Eigentimer und Inves-
tor war namlich in erster Linie an Neubau und
Expansion interessiert, nicht an Reparatur und
Auseinandersetzungen mit Altmietern und Haus-
besetzern. Die im Stadtebauférderungsgesetz
von 1971 verankerten Sanierungs- und Entwick-
lungsmaBnahmen setzten die Gemeinden in die
Lage, ungesunde Arbeits- und Wohnverhéaltnis-
se mit einem raumlich und sachlich begrenz-
ten Sonderrecht zu bek&dmpfen oder Ortsteile im
offentlichen Interesse neu zu entwickeln. Kern-
punkte dieses besonderen Stadtebaurechts
waren Kontrollmechanismen fur den Grund-
sticksverkehr innerhalb der betroffenen Gebiete,
Instrumentarien der Bau-, Modernisierungs- und
Abbruchgebote und Abschopfungsregeln der
durch die MaBnahme bewirkten Bodenwerter-
héhungen. Die Wichtigkeit des Zusammenspiels
von Bauleitplanung und SondermaBnahmen un-
ter BerUcksichtigung des Umweltschutzes fuhrte
dann 1986 zum Baugesetzbuch, das nun beide,
das allgemeine und das besondere Stadtebau-
recht enthielt. Die zeitlich begrenzten Gesetze
und Verordnungen der ,Nachwendezeit* waren
dem Einigungsvertrag geschuldet und munde-
ten Mitte der 90iger Jahre ins Baugesetzbuch.
Und wieder folgte der Gesetzgeber den stad-
tebaulichen Entwicklungen und Erfordernissen.
Zuné&chst galt es 2004 den Stadtumbau als neu-
es Sonderrecht zu installieren und diesen durch
MaBnahmen der sozialen Stadt und weitere Ge-
staltungsinstrumente zu erweitern. Zugleich wa-
ren die Veranderungen in Europa im Baugesetz-
buch zu bertcksichtigen.

4. Wertermittlung fiir die Stadtentwicklung

Und die Wertermittiung? Genauer: die Ermitt-
lung der Verkehrswerte von Grundstlicken im

stadtebaulichen Kontext. Auch diese steht in
engem Zusammenhang mit der stadtebaulichen
Entwicklung und den gesetzlichen Regelungen,
die zun&chst allerdings nur den Rahmen fur die
Grundstucksgeschafte in der (alten) Bundesre-
publik Deutschland schaffen konnten, seit 1990
dann fur ganz Deutschland gelten. Nach Auf-
hebung des Preisstopps in den 50iger Jahren
wurde in Anlehnung an das Steuerrecht eine De-
finition fur den Wert von Grundsticken gefunden,
die fur das Wirtschafts- und Rechtsleben eine
zentrale Bedeutung erlangte.

Nach §194 Baugesetzbuch wird der Verkehrs-
wert (Marktwert) durch den Preis bestimmt, der
in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung be-
zieht, im gewohnlichen Geschéftsverkehr nach
den rechtlichen Gegebenheiten und tats&chli-
chen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffen-
heit und der Lage des Grundstlicks oder des
sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne
Rucksicht auf ungewodhnliche oder personliche
Verhéltnisse zu erzielen ware.

Die Definition des Verkehrswerts und seine
Ableitung aus dem Geschehen auf dem Grund-
stlcksmarkt setzt grundsatzlich einen Grund-
sticksmarkt mit freier Preisbildung voraus, wobei
fur die Verkehrswertermittlung nur die Preisbil-
dung im ,gewodhnlichen Geschéftsverkehr* maB-
geblich ist.

Der Verkehrswert wurde in die Zeit des Wie-
deraufbaus und der stirmischen Entwicklung
Westdeutschlands hinein gestellt und mit der Ein-
richtung von selbststandigen und unabhangigen
Gutachterausschussen regelnd gestitzt. Zu den
vornehmlichen Aufgaben dieser auf Kreis- oder
Kommunalebene eingerichteten Ausschusse ge-
héren die FUhrung einer Kaufpreissammlung, die
Ermittlung von Bodenrichtwerten, die Ermittlung
von fur die Wertermittlung erforderlichen Daten,
aber auch die Erstellung von Gutachten dUber die
Hohe von Entschadigungen infolge von Grund-
sticksenteignungen.

Das Bundesbaugesetz enthielt nur die mate-
rielle Definition des Verkehrswerts, ohne seine
Ermittlung verfahrensmaBig zu regeln. Dies ge-
schah zunachst 1961, unmittelbar im Anschluss
an das Inkrafttreten des Bundesbaugesetzes
durch Erlass einer Wertermittlungsverordnung.
Die Anpassung an das Stadtebauférderungsge-
setz, bei dessen Anwendung in Sanierungs- und
EntwicklungsmaBnahmen  gleiche  Grundsat-
ze gelten sollten, erfolgte 1972. Im Jahre 1988
konnte man schon auf gentgend Erfahrungen
im Umgang mit der Verkehrswertermittlung bli-
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cken, um die novellierte Wertermittlungsverord-
nung als wichtige Stutze fur die Regelungen des
Baugesetzbuches zu installieren [2].

Die Wertermittlungsverordnung regelte
Grundsétze fur die Verkehrswertermittiung in
verfahrensrechtlicher Sicht. Die darin enthal-
tenen Vergleichwert-, Ertragswert- und Sach-
wertverfahren haben sich als normierte Ermitt-
lungsverfahren im Wirtschafts- und Rechtsleben
Deutschlands durchgesetzt.

Blickt man nun auf die oben skizzierte stadte-
bauliche Entwicklung, dann hatten die einzelnen
Verfahren ihre unterschiedlichen ,Hochzeiten®.
Immer konnte der Grundstlcksmarkt mit den
normierten Verfahren abgebildet werden. Erst in
den letzten zwanzig Jahren setzte sich die Er-
kenntnis durch, dass die stadtebaulich begrin-
deten Anfragen an die Wertermittlung nicht mehr
allein mit den bekannten Verfahren der Werter-
mittlungsverordnung zu beantworten sind.

Solange die wirtschaftliche Entwicklung der
Bundesrepublik ,nach oben zeigte®, lag bei
der Ermittlung des Verkehrswerts eines Grund-
sticks das Hauptaugenmerk auf dem Zustand
des Grund und Bodens sowie der Substanzqua-
litdt der baulichen Anlagen, also seinem Sach-
wert. In einer Zeit, als der Bodenwert eines
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verfahren &QS’ '

Vergleichswert-

verfahren
Transparenz
Freie des Grundstiicksverkehrs
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Aufbau von

Kaufpreissammlungen

Grundsticks durch 20%igen Aufschlag auf den
Bodenrichtwert eingeschatzt wurde, weil ja oh-
nehin eine entsprechende Wertentwicklung zu
erwarten war, genltgten als Wert bildende Fest-
stellungen, dass die Gebaude solide errichtet,
ordentlich instand gehalten und ihrem Baualter
entsprechend noch soundso viele Jahre genutzt
werden kénnten. Die Zeit der Bauingenieure und
Architekten.

Die Anwendung des Vergleichswertver-
fahrens entwickelte sich mit dem Aufbau der
Kaufpreissammlungen, die Uber den Grund-
sticksverkehr in der betreffenden Gebietsein-
heit Auskunft gaben. Die Kaufpreissammlungen
trugen erheblich zur Transparenz des Grund-
sticksverkehrs bei, was bei einer allmé&hlich
ausufernden Bautatigkeit und in Zeiten der Bau-
reifmachung immer neuer Gebiete dringend
bendtigt wurde. Auch dass die Gutachteraus-
schisse als unabhangige Gremien installiert
waren, beférderte die Akzeptanz der Verkehrs-
werte. Dass die Gutachterausschisse gern der
Vermessung zugeordnet wurden, lag Ubrigens
auch an den dort gepflegten Kenntnissen Uber
statistischen Methoden.

Erste Zeichen der Unsicherheit in der Aus-
legung des Verkehrswertbegriffs und in der
Handhabung der normierten Verfahren zeigten
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W. Schwenk: Wertermittlung in Begleitung der Stadtentwicklung

sich nach der ,Wende“. In den neuen Bundes-
landern konnte man Immobilien besichtigen,
die ihre bisherige Funktion als Hotel oder Be-
triebsferienstatte verloren hatten und fir deren
zukUnftige Nutzung noch keine Vorstellungen,
geschweige denn Planungen existierten. Da
bislang die Verkehrswertermittlung auf den zum
Wertermittlungsstichtag feststellbaren Zustan-
den und Nutzungen beruhte, stand die Frage
im Raum: Welchen Wert hat eine Immobilie, die
ihre Nutzung verloren hat und fur die auch keine
Nachnutzung genannt werden kann? Verkehrs-
wert gleich Null?

Hier schlug die Stunde der Sachverstandi-
gen, die gelernt hatten, die Rechtssituation, die
Planungsgrundlagen und die tats&chlichen Ei-
genschaften eines Grundstlcks sorgfaltig zu er-
heben, zu dokumentieren und damit eine umfas-
sende Grundsttcksbeschreibung zu liefern. Die
Stunde der Vermessungsingenieure, z.B. bei der
Treuhandanstalt in Erkundung der Grundstticks-
objekte bis hinein in den ,sensiblen Bereich
des ehemaligen Staatswesens der DDR. Einen
Grundstlcksmarkt gab es in den neuen Bun-
deslandern (noch) nicht. Die Bausubstanz war
haufig armselig. Der Ertrag der Immobilie war
null. Im Bemihen um Aussagen zu einer zukinf-
tig méglichen und unter bestimmten Vorausset-
zungen zu beschreibenden Nutzung entstanden
Nutzungsszenarien mit Alternativen, Abschét-
zungen von wirtschaftlichen Risiken, Kosten-
Nutzen-Analysen und schlieBlich Benennungen
von Grundsttckswerten. War das noch der gute,
alte Verkehrswert?

Inzwischen ist allen klar: Der Verkehrswert ist
der Marktwert. Und wenn der Markt sich zum
Wertermittlungsstichtag nicht durch Kaufpreise
darstellen lasst, sind Gutachterausschisse wie
Sachverstandige gehalten, diesen Markt mit
anderen Methoden, mit sog. alternativen Ver-
fahren zu erkunden [3]. Fur ,marktarme* Lagen
sind in den letzten Jahren zahlreiche Verfahren
entwickelt worden, die insgesamt in vergleichen-
der Weise Daten des Grundstlicksmarktes wie
Mieten, Ausnutzung oder strukturelle und Lage
bezogene Grundstlicksmerkmale zur Werter-
mittlung heranziehen. Besonders in Sanierungs-
und Stadtumbaugebieten, in denen der Grund-
sticksmarkt haufig zum Erliegen kommt, wird
den Gutachterausschissen und Sachverstandi-
gen eine neue Verfahrensbeweglichkeit abver-
langt.

Mehr noch: Die Wertermittlung muss die zu-
kunftige Entwicklung einer Immobilie bei der Be-
messung des Verkehrswerts einbeziehen. Fur

die heutige, einer schnelllebigen und Rendite
orientierten  GrundstUckswirtschaft angepass-
te Immobilienwertermittlung gilt der Grundsatz:
Der Wert einer Immobilie ergibt sich aus ihrer
zukUnftigen Marktfahigkeit. Bei einem reprasen-
tativ gestalteten Neubau mit einem Entrée Uber
mehrere Etagen, mit Freitreppen und gefalligen
Galerien ist haufig schon bei der Einweihung
absehbar, dass der wirtschaftliche Wert der Im-
mobilie, sein Ertragswert, hinter den Baukos-
ten weit zurlckbleibt. Die Wertermittlung fragt
namlich heute nicht mehr nach dem Bauzustand
und der Pflege der Immobilie, sondern nach der
Wirtschaftlichkeit der Nutzung. Wie ,nachhaltig"
kann die gegenwaértige Nutzung ausgetbt wer-
den. Wie belastbar sind die abgeschlossenen
Mietvertrage? Sind neben der ausgeulbten auch
alternative Nutzungen denkbar? Es muss heu-
te eingestanden werden, dass die Beflrworter
der angelsachsischen, stark ertragsbetonten
Wertermittlung mit ihrer Infragestellung der deut-
schen Verkehrswertermittlung ein verandertes
Verstandnis fur den Verkehrswert als Marktwert
mitbewirkt haben. Was nicht bedeutet, dass in
Mitteleuropa die Fehler einer Bérse orientierten
Grundstuckswertermittlung nachgeahmt werden
mdussen.

Ganz im Gegenteil: Die am 01.07.2010 in Kraft
tretende Immobilienwertermittlungsverord-
nung [4], mit der die Wertermittlungsverordnung
88 abgel6st wird, nimmt zwar die oben beschrie-
benen Entwicklungen der letzten Jahrzehnte im
Stadtebau und in der Wirtschaft auf, sie bestatigt
aber auf eindrucksvolle Weise die Sinnfalligkeit
eines objektivierten Verkehrswerts, der sich als
MaBstab fur alle grundstlicksbezogenen Ereig-
nisse in Deutschland eignet.

Auch die Verdnderungen im Stadtebau wer-
den in der Immobilienwertermittlungsverordnung
berucksichtigt. Die demographische Entwick-
lung, der Einfluss soziologischer Faktoren auf
den Stadtebau und die Entwicklungstendenzen
sind heute bei der Verkehrswertermittlung in ge-
eigneter Weise abzubilden. Das bedeutet natur-
lich fur die Gutachterausschisse und Sachver-
stdndigen ein Umdenken, gewissermaBen ein
neues ,Hindenken" zu den Vorhaben der Stadte.

Fur ,uns" Sachverstéandige mit geodatischem
Hintergrund bietet sich damit ein neues erwei-
tertes Berufsfeld. Nicht allein, dass wir den
Kommunen die fur die Planung notwendigen
Geobasisdaten bereitstellen oder die auch beim
Stadtumbau erforderlichen Bodenordnungen
durchfthren. Wir sind gefragt in unserer Eigen-
schaft als ,Intimkenner” der Grundstutcke, ihrer



