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Der OGA Brandenburg hat 2005 mit seiner Arbeitshilfe zur Bodenwertermittlung in Stadtum-
baugebieten Wege zur Systematisierung und Verfahrensweise aufgezeigt. In der Zwischen-
zeit sind zu den in der Arbeitshilfe diskutierten neue Losungsansatze hinzugekommen. Diese
werden nachfolgend gemeinsam mit den bereits bekannten Ansétzen vorgestelit.

1. Allgemeines

Wegen fehlender Kaufpreise kann die Abschatzung von Grundstiickswerten in den Wohnla-
gen, die als Stadtumbaugebiete férmlich festgelegt worden sind, i.d.R. nicht durch direkte
(unmittelbare) Preisvergleiche erfolgen. Auch Bodenrichtwerte sind haufig nur bedingt ver-
wendbar. Dies wird dann der Fall sein, wenn sie nicht an Hand von Kauffallen, sondern in
sachverstandiger Schatzung fortgefuhrt wurden.

Nun muss man zunéchst konstatieren, dass Wertermittlung fir kaufpreisarme Lagen eigent-
lich aktuelles Tagesgeschéft vieler Sachverstandigen ist, denkt man z.B. an die gesetzeskon-
forme Wertermittlung im Rahmen von Sanierung- und Entwicklungsmalinahmen oder die
Bewertung von Konversionsflachen. Weil jedoch klare methodische Vorgehensweisen fehlen,
bleibt die Wertermittlung eine besondere Herausforderung, wobei eine Vielzahl von Frage-
stellungen gel6st werden missen:

Wie kann man Verkehrswerte (besser: Marktwerte) einschatzen, ohne auf Kaufpreise als
Vergleichswerte zurtickgreifen zu kdnnen? Unter welchen Voraussetzungen geben Planungs-
inhalte - auch informeller Art - Anhaltspunkte bei der Wertermittlung? Auf welche Informatio-
nen kann sich bei der Wertermittlung gestutzt und die Ergebnisse plausibilisiert und begrin-
det werden?

Als vorlaufiges Ergebnis der fachlichen Auseinandersetzung tber verfahrenstechnischen Fra-
gen lasst sich zunadchst aussagen, dass der Sachverstandige keine grundsatzlich neuen
methodischen Wege gehen muss, um dem Bewertungsbedarf gerecht zu werden. Vielmehr
lassen sich die Losungsvorschlage sogar auf zwei unterschiedliche Vorgehensweisen redu-
zieren. Zum einen auf die Anwendung des indirekten Vergleichswertverfahren auf Grundlage
deduktiver Bewertungsansatze; zum anderen auf den intersubjektiven Preisvergleich.

2. Deduktive Vergleichswertverfahren

Unter dem Oberbegriff "deduktives Verfahren" werden verschiedene Anwendungen des Ver-
gleichswertverfahrens zusammengefasst, bei dem Unterschiede in den wertbeeinflussenden
Merkmalen zwischen den Vergleichsgrundstiicken und dem zu wertenden Grundstiick mit
Hilfe von Zu- und Abschlagen oder mittels anderer geeigneter Verfahren bericksichtigt wer-
den. Sie zeichnen sich dadurch aus, dass man sich bei der Bewertung an einer zukuinftigen
Nutzung orientiert.
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a) Einfaches Deduktivverfahren

In Anlehnung an die einschlagig bekannte Kalkulation fur werdendes Bauland bildet das
einfache Deduktionsverfahren einen ersten geeigneten Bewertungsansatz im Stadtumbau.
Dabei mussen zur Berechnung des Baulandwertes ggf. anfallende Entwicklungskosten und
ein Erschliefungsflachenanteil zur Realisierung der Nachnutzungen in Abzug gebracht wer-
den. Beim Verfahren kommt folgende Formel zur Anwendung:

R = (B-E)x(1-{f/100}) x (1/q") wobei:

Baulandwert (erschlieBungsbeitragsfrei)

Rohbaulandwert

Entwicklungskosten (bezogen auf das Netto-Bauland)

Flachenabzug (ErschlieBungsflachenanteil in Prozent)

1 + p/100, wobei p = Liegenschafts- bzw. Kapitalzinssatz in Prozent
Wartezeit in Jahren.

SO hmXuw
i n

Beispiel: Bodenwertermittlung fiir eine Zwischennutzung

In einem Stadtumbaugebiet werden aufgrund geringer Vermarktungsaussichten Zwischen-
nutzungen im Rahmen von Gestattungsvereinbarungen zwischen Privateigentimern und der
Stadt L geregelt. Es erfolgt eine Umformung der Baullicken zwischen erhaltenen bzw.
sanierten Gebauden zu offentlich zuganglichen Griinbereichen. Die Vertragsdauer wird indi-
viduell mit den Eigentimern verhandelt und soll in diesem Fall einen Zeitraum von 8 Jahren
umfassen.

Nach Information des 6rtlichen Gutachterausschusses ware der Boden fir die zuléassige bau-
liche Nutzung unter den gegebenen Marktverhéltnissen 140 €/m2 (MIl, GFZ 1,8) wert. Dem-
gegenuber schlagt der Bodenwert fur die realisierte Zwischennutzung als Grinflache mit nur
5 €/m2 zu Buche.

Abb.: Zwischennutzung als Grinflache
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Die ErschlieBungs- bzw. Entwicklungskosten belaufen sich schatzungsweise auf 10 €/m=2,
wobei ca. 20% der Grundstlicksflache aufgewendet werden muissen. Die Wartezeit wird Uber
die Diskontierung mit dem aktuellen Kapitalzinssatz (p=4%, q=1,04) bericksichtigt, weil
davon auszugehen ist, dass sich auch der Grundstiicksmarkt alternativ am Kapitalmarkt
orientiert.

R = (140 €/m2 - 10 €/m2) x (1 - {20/100}) x (1/1,04%)
R = 130 €/m2x 0,8 x 0,7307
R =76 €/m2

Unter Berlcksichtigung der aufzuwendenden Kosten und der Wartezeit wére der Boden zum
Wertermittlungsstichtag mit ca. 75 €/m?2 einzuschatzen, sofern mit der Bebauung nach
Abschluss der vertraglichen Bindung gerechnet werden kann. Das Ergebnis spiegelt qualitativ
einen Rohbaulandwert, der trotz des gegebenen Planungsrechts nur etwa die Halfte des ent-
sprechenden Baulandwertes betragt.

Beispiel: Wertermittlung bei Umwidmung von Wohn- zu Gewerbefldchen

In der Stadt C wurden mehrgeschossige Gebaude in einem am Stadtrand gelegenen Wohn-
gebiet vollstandig zurtickgebaut. Aufgrund der unmittelbaren Lage zur Autobahn bietet sich
die Flache fir eine zukinftige gewerbliche Nutzung besonders an. Fur diese Nutzung werden
far Flachen in vergleichbaren Lagen der Stadt ca. 30 €/m2 bezahlt. Als Bebauungsvorausset-
zung muss allerdings ein B-Plan-Aufstellungsverfahren eingeleitet werden, um die Umnut-
zung baurechtlich zu ermoglichen. Vor diesem Hintergrund wird die Wartezeit bis zur Reali-
sierung in diesem Beispiel auf 5 Jahre eingeschatzt.

Abb.: Flir Gewerbenutzung vorgesehene Brachfldche
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Das Grundsttick ist bereits ausreichend erschlossen, so dass vom zukinftigen Investor weder
ErschlieBungskosten einkalkuliert, noch Flachen dafir vorgehalten werden muissen. Der
Bodenwert fir die Gewerbenutzung ergibt sich dementsprechend zu

R = 30 €/m2 x (1/1,04°)
R =30 €/m2x 0,8219
R =25 €/m?2

Nach den angestellten Uberlegungen waren 25 €/m2 als Bodenwert fur die gewerbliche Nut-
zung der Flachen als marktgerecht einzuschéatzen.

Verfahrenseinschatzung:

Die einfache Deduktion bietet sich dann an, wenn verbindliche Planungen zur Nachnutzung
existieren und auch der Zeitpunkt der Nutzungsaufnahme relativ sicher angehalten werden
kann. Die Bewertung wird umso sicherer, je néaher der Zeitpunkt einer qualifizierten Nach-
nutzung liegt. Methodisch kénnen Unsicherheiten durch Verlangerung der Wartezeit ausge-
glichen werden. Jedoch sollte beachtet werden, dass Diskontierungen tber einen 10-Jahres-
zeitraum hinaus nicht mehr als qualifizierte sachversténdige Einschatzung dienen kdnnen.

a) Deduktive Bewertungen bei Nutzungsanderungen

Ein anderer Ansatz beruht auf den Uberlegungen von Seele zur Bodenwertermittlung, bei der
zu erwartende Anderungen der planungsrechtlichen Gegebenheiten zu einem zukinftigen
Zeitpunkt Berucksichtigung finden. Nutzungsanderungen konnen erforderlich werden, wenn
Art und Mal} der tatsachlichen Bebauung nicht der rechtlich zulassigen bzw. lagetypischen
Nutzung entsprechen. Zu beachten ist dabei die Restnutzungsdauer der aktuellen Nutzung.
Die Berechnung basiert auf der Funktion:

Ba = Bf+ (Bu-Bf)x1/qg" wobei:

Ba = aktueller Bodenwert

Bf = Bodenwert aufgrund realisierter Nutzung

Bu = Bodenwert aufgrund der lagetypischen (zu erwartenden) Nutzung:
g = 1+ p/100, wobei p = Zinssatz in Prozent

n = Dauer der aktuellen Nutzbarkeit bzw. Restnutzungsdauer. *

Fur den Stadtumbau wird dieses Verfahren interessant, wenn die urspriingliche Nutzung zu
Wohnzwecken noch Bestand hat, jedoch Eingriffe in Art bzw. Mal} der Nutzung zu einem
absehbaren Zeitpunkt zu erwarten sind.

1 vgl.: Gerardy / Méckel "Praxis der Grundstiicksbewertung", lose Blattsammlung, Kapitel 1.3.7
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Beispiel

Das Beispiel der Umnutzung als Gewerbeflache wird an dieser Stelle nhochmals aufgegriffen
und die Bodenwertermittlung entsprechend variiert. In diesem Fall ist ein Bodenwert Bf fir
die (noch) planungsrechtlich zulassige Wohnnutzung, die sich aus der Umgebungsbebauung
ableitet, angemessen zu bericksichtigen. Sofern diese Nutzung nachgefragt ware, wirde sie
im Grundsticksverkehr mit ca. 50 €/m2 angesetzt werden. Unter den Annahmen wie zuvor,
ergibt sich als Bodenwert

Ba 50 €/m2 + (30 €/m=2 - 50 €/m?2) x 1/1,04°
Ba = 34 €/m=2

Verfahrenseinschatzung:

Das Verfahren eignet sich zur Bodenwertabschatzung, wenn im Zuge des Stadtumbaus tief
greifende Nutzungsanderungen bewirkt werden, die sich auch auf dem Grundstiicksmarkt
niederschlagen.

Es muss bei der Anwendung jedoch kritisch hinterfragt werden, ob der Bestandsnutzung auf
dem Grundstiucksmarkt noch ein Wert beigemessen wird oder ob sich der Markt nicht aus-
schlieklich an der Folgenutzung orientiert.” Zweifelsohne bietet das vorgestellte Verfahren
einen brauchbaren Ansatz zur allméhlichen Anpassung an beabsichtigte Nutzungsanderun-
gen im Zuge einer besonderen stadtebaulichen MaRnahme, so insbesondere bei der Fort-
schreibung von Bodenrichtwerten.

b) Kalkulatorische Ansatze (Residualwertverfahren)

Die ersten methodischen Vorschlage zur Wertermittlung in Stadtumbaugebieten wurden von
Diederich/Koch vorgestellt. Es handelt sich um Ansatze zur Bodenwertermittlung, die unter
dem Begriff Residualwertverfahren® gefilhrt werden. Das Verfahren geht in seinen
Grundziigen davon aus, dass sich der Bodenwert auf der Grundlage eines Nutzungskonzepts
ableiten lasst, indem der fiktive Verkehrswert der zukinftigen Nutzung um die dafir aufzu-
bringenden Kosten (fir Bau, Entwicklung, Vermarktung) vermindert wird. Der verbleibende
Betrag - das Residuum - ergibt dann den (investorenseitig) tragbaren Bodenwert vor Ent-
wicklung des Grundstucks. Kleiber spricht in diesem Zusammenhang von ,kalkulatorischer

Bodenwertermittlung.

Anmerk.: Schmokel, P / Koch, J. (Bodenwertermittlung in Zeiten schrumpfender Markte, in:

Zeitschrift fir Wohneigentum in der Stadtentwicklung und Immobilienwirtschaft, Heft vhw FW 2, 03/2005,
Seite 80 ff) gehen davon aus, dass der Markt ab dem Zeitpunkt der gesicherten Erkenntnis der
Planungsabsichten nur noch einen planungsadaquaten Bodenwert zubilligt.

vgl.: Kleiber/ Simon/ Weyers, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Kommentar und Handbuch, Kéln,
2002, Seite 1130 ff.

4 Ebenda, Seite 1154.
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Beispiel

Fur ein Plattenbaugebiet ist ein neuer Bebauungsplan zu erwarten, der eine Einfamilienhaus-
bebauung mit GFZ = 0,4 vorsieht. Fur diese nachfragegerechte Nutzung wurde ein Boden-
wert von 95 €/m?2 als sachgerecht eingeschatzt.

In Anlehnung an das Liquidationsverfahren nach § 20 WertV sollen zusétzlich noch
Ertragseinnahmen (im Beispiel der Jahresreinertrag) bis zur Aufgabe der vorhandenen Nut-
zung Berucksichtigung finden. Vom Endwert in Abzug gebracht werden die Freilegungs-
kosten und die Kosten, die sich durch die Anpassung der ErschlieBung ergeben (im weiteren
Sinn die Entwicklungskosten) und die aufgewendet werden mdissen, um die zukinftige
Nutzung realisieren zu kénnen. Weiterhin wird eine Wartezeit bis zur Baureife von drei Jah-
ren bei einem Zinssatz von 5 % im Wege einer Diskontierung bertcksichtigt. Der Rechenweg
ist tabellarisch aufgezeigt:

Kalkulationsverfahren nach Dieterich / Koch

erwarteter Bodenwert (ebf) nach best use 95 €/m?2
Wartezeit n 3 Jahre
Zinssatz p 5%
Grundstiicksflache 40.000 m?2
BGF 44.000 m?
Bodenwert nach best use 3.800.000 €
Jahresreinertrag 275.000 €
Restertrag aus vorhandener Bebauung
BGF-bezogene Freilegungskosten 30 €/m2
Freilegungskosten J. 1.320.000 €
Kosten fiir Anderung der ErschlieRung 50 €/m2
ErschlieBungskosten J.2.000.000 €
Zwischensumme 755.000 €
Faktor = 1/(1+p)"
Berilicksichtigung der Wartezeit Faktor = 0,86 652.200 €
|abgeleiteter, vorhandener Bodenwert 15 €/m?

Abb.: Kalkulationsverfahren nach Dieterich/ Koch

Aus der vorgefuhrten Kalkulation leitet sich ein vorhandener Bodenwert fir das bebaute
Grundstuick in Hohe von 15 €/m2 ab. Er widerspiegelt einen nachnutzungsbezogenen Grund-
stuckswert, der zumindest aus Kéaufersicht tragbar ist.

Verfahrenseinschatzung:

Die zwangslaufige Annahme zuktinftig erwarteter Kosten und fiktiver Ertrage tragt zur Unsi-
cherheit des Kalkulationsverfahrens bei, so dass die Methodik auch in der Rechtsprechung
kritisch betrachtet wird®. Die Anwendung kann jedoch als Entscheidungshilfe fir Investitio-
nen fungieren.

®  z.B.: BGH, Urt. 1961- 111 ZR 167/60; KG, Urt.1957 — 9 U 491/57.
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c) Mietsdulenverfahren

Das Mietsaulenverfahren erméglicht einen quantitativen Preisvergleich auf der Grundlage der
Auswertung von Mietansdtzen als bodenwertrelevante Messgrol3e fur Lage und Nutzbarkeit
von Grundstuicken. Eine Abhangigkeit zwischen Bodenwert und Mieten ist zwar empirisch
nachgewiesen, jedoch besteht kein direkt ablesbarer Zusammenhang zwischen beiden Para-

metern.

Strotkamp® hat ein gedampftes Mietsaulenverfahren vorgeschlagen, mit dem auch der fiir
den Stadtumbau typische Leerstand beriicksichtigt werden kann. Dabei wird eine Abhéangig-
keit zwischen Bodenpreisen und Geschossflachenzahlen bei Wohngrundstticken vorausge-

setzt:
A_P_EXGFZX -GFZ,
P 2 GFZ,
AP =
P = Bodenpreis
GFz =
X =

, wobei

kalkulatorischer Bodenwert

Geschossflachenzahl (ertragsbezogen)
Wertermittlungsgrundstiick
Vergleichsgrundsttick

Die Vorgehensweise zur Bodenwertableitung wird im folgenden Beispiel erlautert.

Beispiel:

Ermittlung der ertragsbezogenen GFZ

Wohnen 4 €/m? 4/4x 0,8 =0,8
Wohnen 4 €/m? 4/4 x 0,8 =0,8
Biiro 5 €/m? 5/4x08 =1,0
Laden 7 €/m? 714x08 =14

16 €/m2

4 €/m2

= 4,0 -> ertragsbezogene GFZ

Fur ein Grundstuck mit einer GFZ = 3,2 und
einer GRZ= 0,8 erfolgt eine geschossweise
Angleichung der unterschiedlichen Mieten
an eine Bezugsmiete (hier: nachhaltig
erzielbare Miete von 4 €/m?2).

4€/m2x0,8=3,2€/m?
4€/m2x0,8=3,2€/m?
5€/m2x0,8=4,0€/m?
7€/m2x0,8=5,6€/m?

Mietsaule: 16,0 €/m=2

®  Strotkamp, Ermittlung von Bodenwerten aufgrund von Lage- und/oder GFZ-Unterschieden mittels
Mietsaulenverfahren, fub 3/2006

9



Losungsansatze zur Wertermittlung im Stadtumbau

Anwendung: Minderung des Bodenwertes bei teilweisem Leerstand

Sachverhalt:

Das Wertermittlungsgrundstiick (x) befindet sich in einem von strukturellem Leerstand be-
troffenen innerstadtischen Viertel. Die Gebaude sind nur noch zum Teil vermietet. Gewerbli-
che Nutzungen gibt es nicht mehr. Tendenziell steigt der Leerstand und die Mieten sinken.
Fur die Bewertung wird die geometrische GFZ = 3,2 zugrunde gelegt. Aul3erdem wird der fur
das Vergleichsobjekt relevante Bodenwert (P;) in HOhe von 90 €/m?2 als VergleichsgroRe

herangezogen.

Vergleichsobjekt (i):
3x4€/m2x0,8=29,6€/m2 (Mietsaule)

9,6 €/m2

1EI T = 2,4 - ertragsbezogene GFZ
m

Wohnen 4 €/m2

Wohnen 4 €/m2

Wohnen 4 €/m2

Leerstand

Bodenwertunterschied AP:

AP = Exwxpi=ix
2" GFz, 2

Bodenwert des Wertermittlungsobjektes Py:

Px = 90€/m2-32€/m2=58€/m?

14-24

Wertermittlungsobjekt (x):
2x3,5€/m2x0,8=5,6€/m2 (Mietsdule)

5,6 €/m?

1EIm =14 - ertragsbezogene GFZ
m

Leerstand

Wohnen 3,5 €/m?

Wohnen 3,5 €/m?

Leerstand

X90 €/m2=-32€/m?

Aus der Anwendung des Mietséaulenverfahrens lasst sich ein Bodenwert fir das Wertermitt-
lungsobjekt unter Beriicksichtigung des strukturellen Leerstands und der geminderten Mieten

von 58 €/m2 ableiten.

Verfahrenseinschatzung:

10
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Grundsatzlich erscheint der Ansatz fur diese Form der ertragsabhéngigen Bodenwertablei-
tung plausibel. Fir den Ausgleich von Lageunterschieden und Unterschieden der Nutzbarkeit
in einzelnen Wohngebieten erscheint die Anwendung sinnvoll, sofern vergleichsweise eine
direkte Abhangigkeit zwischen Mietertragen und Bodenpreisen am Markt nachvollzogen wer-
den kann. Dies muss im Einzelfall Gberprift werden. In Lagen, in denen ausreichend Markt-
daten als Vergleichsfalle vorliegen, kénnte sogar die Moglichkeit der Ableitung von stadtum-
baubedingten Bodenwertveranderungen auf Grundlage dieses Verfahrens ausgeschopft wer-
den.

3. Mittelbare (intersubjektive) Vergleichswertverfahren

Wertableitungen durch geschétzte Zu- und Abschlédge sind auch verwertbar, wenn sie nach-
vollziehbar sind. Deren Anwendung sollte im Nachrang zu anderen Vergleichsverfahren ste-
hen bzw. als Kontrollverfahren verwendet werden. Dennoch kénnen die Verfahren fir Wert-
einschatzungen in Stadtumbaugebieten unter Einsatz qualifizierten Sachverstandes eine
wertvolle Hilfe bieten. Hervorzuheben sei die Bedeutung fiir die Ermittlung gebietsbezogener
Bodenwerte, wie den Bodenrichtwerten.

d) Zielbaummethode

Die Zielbaummethode hat sich in der Praxis bei der Begleitung von Sanierungs- und Ent-
wicklungsmalinahmen zur Ermittlung maflnahmebedingter Bodenwertverdnderungen
bewahrt, so dass der Einsatz dieses mittelbaren Vergleichswertverfahrens auch im Stadtum-
bau grundsatzlich sinnvoll ist. Methodisch wird dabei die veranderliche Lagewertigkeit als
wesentliche wertbeeinflussende Grofl3e in Eigenschaftsgruppen und Bereichseigenschaften
aufgegliedert, gewichtet und sachverstandig bewertet. Der daraus resultierende Qualitats-
unterschied wird abschlieRend als Bodenwertdifferenz abgebildet.

Die anteilige Lagewertigkeit des Bodenwertes variiert und muss deshalb vor Ort eingeschatzt
werden. Zu beachten ist vor der Anwendung auflerdem, dass die Gewichtung der Eigen-
schaftsgruppen und Bereichseigenschaften nutzungsabhéangig ist. Der prinzipielle Aufbau ist
der nachfolgenden Abbildung zu entnehmen.

11
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SIS Bereichseigenschaften
gruppen
’g AuRere Offentlicher Verkehr |
£ GebietserschlieRung —
2 Individualverkehr |
&
N
o
< StralBennetz |
Innere
GebietserschlieBung PEILIEIE T2
9 Geh- und Fahrradwege |
:§
2} =
g 28
5 < E Lage im Stadtgebiet |
£ 3 oo . )
";’ 5 S Raumliche Angebotsvielfalt |
= S 115 o Attraktivitat des
S _ﬂé 20 Ortsteils Okologische Situation |
(@]
m > 2=
5 <2 Aufenthaltsqualitét |
o~ (@)
= a2
< < 2
g =3
E’ Stadtbild
Stadtebauliche -
Qualitit StraBenraum / 6ffentl. Raum |
Grundstickssituation |
Offentliche Infrastruktur |

Infrastruktur

Private Dienstleistungen/
Einkaufsmdglichkeiten

Rechtliche Gegebenheiten

Stadttechnische Versorgung |

soziales Geflige
Bevolkerung- und (Migration, soziale Konflikte)
Wirtsc haftsstruktur

Alterstrukur / Arbeitslosigkeit

Abb.: Lagefaktoren mit mdglichem Einfluss auf den Bodenwert

Die Zielbaummethode eignet sich, um Zustandsanderungen i.S.d. 8§ 3 WertV eines Gebietes
Uber eine Zeitspanne (Qualitatsstichtage) nachzuvollziehen und daraus Bodenwertdifferenzen
abzuleiten. Zum anderen konnen in unterschiedlichen Gebieten gleicher Nutzung Zustands-
unterschiede qualitativ verglichen und auf das Bodenwertgefliige Ubertragen werden. Eine

12
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verkehrswertgerechte Anwendung ist allerdings dabei nur gegeben, wenn mindestens zwei
Vergleichsobjekte zwecks einer ,Kalibrierung“ herangezogen werden.

Beispiel:

Fur ein Wohngebiet, in dem intensiv RuckbaumalRinahmen durchgefiinrt werden, sollen die
umgebungsbezogenen Zustandsmerkmale im Zeitraum vom 01.01.1995 bis zum 01.01.2004
(Qualitatsstichtage) analysiert werden, um Aussagen Uber die Bodenwertveranderung ablei-
ten zu kénnen.

Als Ausgangspunkt der Bewertung werden die Zustandsmerkmale vom 01.01.1995 mit
jeweils 10 Punkten festgesetzt; denen dann die Veranderungen der Eigenschaftsgruppen in
einer relationalen Wertespanne von 5- 15 Punkten gegentbergestellt werden.

Der Zustand vom 01.01.2004, gekennzeichnet durch groRe Freiflichen und riickgebaute
Infrastruktur, ist in der nachfolgenden Abbildung dargestellt.

Abb.: Zustand des Wohngebietes zum 01.01.2004

Die Veranderung der bodenwertrelevanten Zustandsmerkmale bewerten ortskundige Sach-
verstandige unabhangig unter Verwendung eines gemeinsam entwickelten Zielbaums flr
Wohnnutzung durchschnittlich wie folgt:

= Das Wohngebiet hat durch den Abriss bereits grof3e Teile seiner inneren Erschlieung
verloren. Besonders auffallig ist diesbezliglich der Rickbau des StralRen- und Wege-
netzes (6 Punkte).

= Gleichzeitig hat der Bereich auch an Bestand seiner stadttechnischen Infrastruktur
wie z.B. Versorgungsleitungen verloren, so dass an dieser Stelle die Bewertung der
infrastrukturellen Entwicklung wichtig wurde (6 Punkte).

= Die raumliche Attraktivitat als auch die stadtebauliche Qualitat des Gebietes nehmen
durch die Aufgabe der Nutzung weiter ab. (5 bzw. 6 Punkte).

13
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= Bis zum Jahr 2004 hat der Altersdurchschnitt stetig zugenommen. Die Zunahme der
immobilen Bevolkerungsstruktur und die prozentuale Zunahme der Arbeitslosigkeit
wurden auch durch den Wegzug wirtschaftlich besser situierter Einwohner hervorge-
rufen (6 Punkte).

Aus dieser Einschatzung lasst sich die Wertigkeit vom BRW unter der vereinfachten
Annahme, dass die Lagewertigkeit 100% des Bodenwertes im Beispielgebiet ausmacht, zu
37 €/m2 ableiten:

Il Zielbaum fur WA BRW
Funktion / Nutzung: Gewichtung relationale .
Wohnen % Bewertung (5-15) %
AuRere GebietserschlieRung 10 10,0 10,0
Innere GebietserschlieBung 10 6,0 6,0
Raumliche Attraktivitat
des Ortteiles 30 5,0 15,0
Stadtebauliche Qualitat 20 6,0 12,0
Infrastruktur 10 6,0 6,0
Bevolkerungs- und Wirtschaftsstruktur 20 6,0 12,0
Vergleichswert = 100 Summe 61,0

Vergleichsbodenwert = 60 €/m?2 BRW= 37 €/m2

Abb.: Bewertung der Zustandsmerkmale im Zielbaum

Verfahrenseinschatzung:

Die Zielbaummethode ermdglicht es, durch den Vergleich von Zustandsmerkmalen zwischen
Gebieten gleicher Nutzungsverhéltnisse veranderliche Lagewertigkeiten zu quantifizieren und
daraus Aussagen Uber die Hohe des Bodenwerts abzuleiten.

Der entscheidende Vorteil der Zielbaummethode liegt darin, dass die Bezugsqualitat fur die
Vergleichsobjekte frei gewahlt — also unabhangig von der zukinftigen Nutzung betrachtet
werden kann. In dieser Hinsicht ist sie deduktiven Ansatzen vorzuziehen.

Die methodische Herausforderung besteht darin, die situationsbedingten wertbeeinflussen-
den Merkmale sachgerecht zu ermitteln, ihren Einfluss zu gewichten und zu bewerten. Wert-
abschatzungen von Grundstiicken in formlich festgelegten Stadtumbaugebieten kénnen mit
einem Zielbaum unterstitz werden, weil i.d.R. auf eine Vielzahl von Informationen, bei-
spielsweise auf die Analysen und Prognosen der Stadtumbaukonzepte, zurtickgegriffen wer-
den kann. Um die Ubersichtlichkeit und Priifbarkeit nicht zu gefahrden, sollte aber vermieden
werden, weit verzweigte und stark differenzierte Zielbdume aufzustellen.
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e) Lagewertverfahren

Die Ableitung von Bodenwerten kann nach Einrichtung einer Lagewertskala mittels Zielbaum
auch im Rahmen eines Lagewertvergleichs erfolgen. Durch die Einbeziehung mehrerer Ver-
gleichsobjekte kdnnen die Anforderungen an einen intersubjektiven Preisvergleich optimiert
werden. Die prinzipielle Vorgehensweise wird am folgenden Beispiel erlautert.’

Beispiel:

Fur die Danziger StrafRe soll ein lagetypischer Bodenrichtwert bestimmt werden. Hierzu ste-
hen dem Gutachterausschuss — nach Vorauswertung — drei lagetypische Bodenrichtwerte zur
Verfugung. Die zugehdrigen Richtwertgrundstiicke sind — abgesehen von der Lage — mit dem
des Bewertungsgrundsticks vergleichbar. Die Bodenrichtwerte der Vergleichslagen sind im
nachfolgenden Lageplan dargestellt.

Abb.: Bodenwerte der Vergleichsgebiete

Ermittlung der Lagezahlen

In einem ersten Schritt wird mittels Zielbaum eine Lagewertskala mit der Wertpanne -5 bis
+5 eingerichtet, wobei Erschliefungszustand, Verkehrs- und Nachbarschaftslage als preis-
relevante Parameter eingeschatzt werden sollen. Als Bezugslage wird der Standort ,Am
Pflug® mit dem Richtwert 60 €/m? festgesetzt, mit dem nachfolgend die anderen Vergleichs-
gebiete und das Bewertungsgebiet verglichen werden.

Die Lagezahlableitung beginnt mit der Bewertung der Eigenschaftsgruppen, deren Durch-
schnittswert mit dem Lagezahlanteil multipliziert wird. Fir das Vergleichsgebiet ,,Ulmen-
stral3e” beispielsweise ergibt sich daraus die Lagezahl = 2:

" Reuter, F., Zur Ermittlung von Bodenwerten bei Leerstand und Stadtumbau, Vortragsskript 2006, S. 72 ff.
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Verkehrslage

e {2.3,3,4) > 3
/ w Vergia haiaga: ;‘]n;:s:aﬂn
-

4 G Nachbarschaftslage
@ / 01,12 >
Q‘E Frmesterd ~—_| ErschlieBungszustand

0,1,1,2) > 1

Vergleichsbodenrichtwert Ulmenstralle

Abb.: Lagezahlableitung am Beispiel ,,Ulmenstralse”

Aus der Bewertung des Zielbaums ergeben sich aul’erdem die Lagezahlen von -2 fir das
Bewertungsgebiet und +3 fur das Vergleichsgebiet ,Posener Strafle” bezogen auf die Lage

~Am Pflug®.

Abb.: Zusammenstellung der Lagezahlen
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Bodenwertableitung auf Grundlage des Lagezahlvergleiches

Aus den Lagezahlen wird in einem Zwischenschritt die durchschnittliche Bodenwertdifferenz
pro Lagezahl berechnet, die in diesem Fall 5,9 betragt. AbschlieBend erfolgt die Ableitung
des gesuchten Bodenwertes fir den Standort ,,Danziger Stral3e“ als Differenz zwischen dem
Bodenwert der Bezugslage (60 €/m2) und der Bodenwertdifferenz aufgrund der Lagezahl
(6 €/m2 pro Punkt x 2 Punkte). Daraus ergibt sich die ,Danziger Stral3e* ein Bodenwert von
48 €/m2.

Lage Boden- Boden- Lagezahl | Richtwert-
richtwert richtwert- | [Punkte] | differenz
differenz pro Punkt
[€/m?] [€/m?] [€/m?]
Am Pflug 60 0
Ulmenstralie 70 +10 +2 5
Posener Str. 80 + 20 +3 6,7
Mittel: 59
Danziger Str. 48 12 — L <

Abb. : Bodenwertableitung

Verfahrenseinschatzung:

Die Kombination aus Lagewertverfahren und Zielbaummethode tragt zur Objektivierung der
Lagewert- und damit auch zur Bodenwertabschatzung bei. Es muss jedoch vor Anwendung
ebenso wie bei der Zielbaummethode beachtet werden, dass die anteilige Lagewertigkeit am
Bodenwert ortstiblich eingeschéatzt wird. Regionale Kenntnisse sollten dabei bericksichtigt
werden.

Berlin, 17. Oktober 2006

Dr.-Ing. Walter Schwenk
Offentlich bestellter Vermessungsingenieur
Offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger
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