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Zusammenfassung

In Deutschland entfallen 87 % des Nettoanlagevermogens auf Immobilien und Wohnim-
mobilien machen knapp die Hilfte simtlicher vererbter Vermogenswerte aus. Somit sind
Grundstiickswerte und damit verbundene Informationen von fundamentaler Bedeutung
fir die Bildung und Entwicklung von Privatvermogen.

Die Arbeit besteht aus zwei hinsichtlich ihrer Methodik zu unterscheidenden Bereichen.
Im theoretischen Forschungsteil wird in Form einer diskursiven Literaturanalyse das ak-
tuell publizierte Fachwissen zu aktuellen Problemen der Bodenrichtwertermittlung in
einer Synthese zusammengefiihrt. Im empirischen Teil wird untersucht, inwiefern durch
ein multivariates Polynom, welches Preisinderungen durch entfernungsabhingige Pa-
rameter beschreibt, eine Modellierung der raumlichen Verteilung der Bodenrichtwerte
erreicht werden kann.

Die Anforderungen an die Aktualitdt und Genauigkeit der Bodenrichtwerte haben sich
in den letzten Jahren durch neue sachliche und rechtliche Anforderungen stark erhoht.
Ziel des theoretischen Teils dieser Arbeit ist es daher, den aktuellen Stand vor dem neuen
rechtlichen Hintergrund darzustellen. Die Arbeit konzentriert sich dabei auf die The-
menfelder Qualitat der Kaufpreissammlung und deren Auswertung, Bertiicksichtigung
zukiinftiger Entwicklungen, Konsequenzen der zonalen und flichendeckenden Auswei-
sung von Bodenrichtwerten, Bodenrichtwertermittlung in kaufpreisarmen Lagen und
Fiihrung bzw. Publikation der Bodenrichtwerte.

Im empirischen Forschungsteil wird zunéchst ein Polynom verwendet, welches Boden-
wertdnderungen durch die Fahrzeitunterschiede mit dem OPNV und dem PKW zum
Zentrum sowie die Fahrzeiten mit dem PKW zu Grundschulen, Gymnasien, Lebens-
mittelliden und Supermaérkten beschreibt. Dieser Ansatz wurde sodann anhand unter-
schiedlicher Beispiele einer Priifung unterzogen. In der grundlegenden Untersuchung
im Landkreis Miinchen hat sich die Entfernung zum Zentrum als so dominant erwiesen,
dass der Einfluss der weiteren Parameter nicht aufgelost werden konnte. Die Signifikanz
der beiden verbliebenen Parameter hingt wesentlich von der Qualitit des OPNV und
damit von dessen Bedeutung ab.

Die Untersuchungen haben gezeigt, dass vor allem in Gebieten mit einem hohen Bo-
denwertniveau sehr gute Ergebnisse erzielt werden kénnen. Demgegeniiber haben sich
kleine Bodenrichtwerte als problematisch erwiesen. Insgesamt ergeben sich aber fiir viele
Teilorte sehr gute Naherungswerte, bei denen im Falle notwendiger Korrekturen nur ver-
gleichsweise geringe Betrdge der Bestimmung mittels anderer Verfahren oder der freien
Schitzung unterliegen. In diesem Sinne kann der vorgestellte Ansatz zu einer wesentli-
chen Verbesserung der Qualitdt der Bodenrichtwerte beitragen und als wichtige Argu-
mentationshilfe fiir die Festsetzung der Bodenrichtwerte dienen.



Abstract

In Germany, 87 % of the net fixed assets are properties and residential properties account
for nearly half of all inherited assets. Accordingly, plot values and correlated information
are of fundamental importance for the foundation and development of private property.
The treatise consists of two parts that can be distinguished pursuant to their methodolo-
gy. The theoretical part of research is realized in form of a discursive literature analysis.
It merges the current published expert knowledge concerning the determination of stan-
dard land values into a synthesis. In the empirical part is investigated to what extent a
modelling of the distribution of standard land values may be realized by a multivariate
polynomial which describes price changes by parameters depending on distance.

The requirements on the topicality and accuracy of standard land values strongly incre-
ased in recent years because of new factual and legal requirements. The objective of the
theoretical part is the presentation of the state of art against this new legal background.
The treatise focus on the topics quality of the compilation of purchasing price data and
its analysis, consideration of future development, consequences of zonal and compre-
hensive designation of standard land values, determination of standard land values in
areas with low purchasing price data and maintenance and publication of standard land
values.

In the empirical scientific part is initially used a polynomial which describes changes of
land values by means of differences of travel times by public transport and car to the
city centre and travel times by car to primary schools, secondary schools, groceries and
supermarkets. This approach is examined in different investigation areas. The results of
the basic investigation in the administrative district of Munich demonstrate the dominant
impact of the distance to the city centre, so that further parameters have no significant
influence. The significance of both remaining parameters depends fundamentally on the
quality of public transport and its resulting importance.

The investigation demonstrated that very good results can especially reached in areas of
high land values. On the other hand, small land values have proved to be problematic. In
total, the algorithm provides very good approximate values for many localities. In case of
necessary corrections, only comparatively small amounts have to be determined by other
procedures or professional discretion. In this sense, the presented approach can make a
significant contribution to improve the quality of standard land values and provide very
important arguments for the determination of standard land values.



Inhaltsverzeichnis

1 Einleitung 9
1.1 Methodik und Struktur der Arbeit . . . ... ... ... ... . ... 9
1.2 Bedeutung der Bodenrichtwerte (BRW) . . .. .. ... ........... 10
1.3 Aktuelle Probleme . ... ... ... ... .. ... ... . . 11

1.3.1 Qualitdt der Kaufpreissammlung und deren Auswertung . . . . . 11
1.3.2  Berticksichtigung zukiinftiger Entwicklungen . . ... .. ... .. 12
1.3.3 Konsequenzen der zonalen und flaichendeckenden Ausweisung von
Bodenrichtwerten . . . . . .. .. ... .. ... . L 12
1.3.4 Bodenrichtwertermittlung in kaufpreisarmen Lagen. . . . . . . .. 12
1.3.5 Fiithrung bzw. Publikation der Bodenrichtwerte . . . ... ... .. 13
1.4 Grundlagen des empirischen Forschungsteils . . . . . .. ... ... .. .. 14
141 Standder Forschung . . .. ... ... .. .. ... .. .. ..... 14
142 Ziele . . ... 16
2 Theoretischer Forschungsteil 19
21 Einleitung . .. .. .. ... 19
2.1.1 Gutachterausschiisse und Kaufpreissammlung . . . . . . .. .. .. 19
2.1.2 Verkehrswert . . . ... ... ... ... 22
213 Bodenrichtwert . . . ... ... ... ... ... .0 o0 24
2.2 Standardmaéfiige Bestimmung der Bodenrichtwerte . . ... .. ... ... 27
22.1 Vorrang Vergleichswertverfahren. . . . . ... ... ... .. ... .. 27
222 Sukzessives mittelbares Vergleichswertverfahren . .. .. ... .. 28
2.2.3  Erforderliche Anzahl und hinreichende Ubereinstimmung . . . . . 32
2.2.4 Anpassung der Vergleichsgrundstiicke an das Wertermittlungsobjekt 34
225 Ermittlung von Ausreififern . . . .. ... ... oL L. 38
2.2.6 Festsetzung des Bodenrichtwerts . . . . . ... ... .. ....... 39
2.3 Qualitat der Kaufpreissammlung und deren Auswertung . . . . . ... .. 41
231 Probleme. .. .. ... ... ... 41
2.3.2 Ansétze fiir eine Optimierung . . . . .. ... ... ... ...... 44
2.3.3 Zusammenfassung von Abschnitt2.3 . ... ... ... ..... .. 47
2.4 Beriicksichtigung zukiinftiger Entwicklungen . . . ... ... ... .... 47
241 Bestimmung der wahrscheinlichsten Folgenutzung . . . . . .. .. 49

242 Leerstandproblematik (Stadtumbau) . . . . ... ... ... ... .. 51



2 INHALTSVERZEICHNIS

243 Demografische Entwicklung . . . ... ... ............. 53
244 Zusammenfassung von Abschnitt2.4 . . ... ... ... .. ... .. 61
2.5 Konsequenzen der zonalen und flichendeckenden Ausweisung von Bo-
denrichtwerten . . . .. .. . . . .. . . ... ... 62
2.5.1 Bildung von Bodenrichtwertzonen . . . . . ... .. ... ...... 63
2.5.2 Werdendes Bauland /Deduktive Wertermittlung . . . . . ... ... 72
2.5.3 Sonstige Flichen (ehemals: Begiinstigtes Agrarland) . . . . . . . .. 78
254 Bebaute Flichen im Auflenbereich . . . ... ... ... ....... 82
2,55 Zusammenfassung von Abschnitt2.5 . . ... ... ... .. ... .. 86
2.6 Bodenrichtwertermittlung in kaufpreisarmen Lagen . . . . . .. ... ... 87
2.6.1 Statistische Verfahren . . .. ... ... ... ... ... ..... 90
2.6.2 Ertragsbasierte Verfahren . . . ... .. ... ... ... ...... 102
2.6.3 Lagebezogene Verfahren . . . . ... .. ... ... ... ...... 115
2,64 Residualverfahren . . .. ... ... ... .. ... ......... 134
2.6.5 Zusammenfassende Bewertung der Verfahren . . ... .. ... .. 141
2.7 Fiihrung bzw. Publikationder BRW . . .. .. ... ... .. ... .. ... 143
2.7.1 Merkmale, Visualisierung, Marktbericht . . . . . . ... ... .. .. 144
2.7.2 Technische Umsetzung . . . . ... ................... 152
2.7.3 Open Data (Urheberrecht, Datenschutz, Kosten) . . . . . .. .. .. 155
2.74 Zusammenfassung von Abschnitt2.7 . . ... ... ... .. ... .. 165
3 Empirischer Forschungsteil 167
3.1 Grundlegende Untersuchung im Landkreis Miinchen . . . . .. ... ... 168
3.1.1 Mathematisches Modell und Genauigkeitsmafse . . . . . .. .. .. 168
3.1.2 Problem der Abgrenzung des Anwendungsbereichs . . . . . .. .. 174
3.1.3 Probleme der Datenerhebung . . . . . ... ... .. ... ...... 175
3.14 Berechnungen und Ergebnisse . . ... ... ............. 179
3.1.5 Zusammenfassung der grundlegenden Untersuchung . .. .. .. 193
3.2 Vergleichsuntersuchungen in Hannover, Liichow-Dannenberg und Lands-
hut . . 194
3.21 Landkreis Hannover . . ... ... ... ... ... .. ... ..... 194
3.2.2 Landkreis Liichow-Dannenberg . . . . . ... ... ... ...... 202
3.23 Landkreis Landshut . .. ... ... ... ... ... . ..... 210
3.3 Internationaler Vergleich: Ljubljana (Slowenien) . . .. ... .. ... ... 217
3.3.1 Abgrenzung des Untersuchungsbereichs . . . ... ... ... ... 218
3.3.2 Erfassung der Fahrzeiten . ... ... ... .............. 218
3.3.3 Berechnungen und Ergebnisse . .. ... ... ............ 220
3.4 Zusammenfassung des empirischenTeils . . . .. ... .. ... ... ... 223

4 Fazit/Ausblick 227



Abbildungsverzeichnis

2.1

2.2
23
24

2.5
2.6
2.7
2.8
29
2.10
211

212
2.13
2.14
2.15

2.16
217

2.18
2.19
2.20
2.21
2.22

2.23

Verfahrensablauf bei der Bestimmung von Bodenrichtwerten unter Ver-
wendung des sukzessiven mittelbaren Vergleichswertverfahrens . . . . .
Lage des Kaufobjekts, Flurstiick 810 . . . . . ... ..... ... .. ....
Lagedes ArealsamSee . . . . . .. .. ... ... . L oL
Durchschnittliche jahrliche Preisentwicklung von Wohnungen in den ein-
zelnen Bundesldndern von 2007 bis 2012 . . . . . . ... .. ... ... ...
Ubersicht der Merkmale und ihrer Gewichtung . . . . . .. ... ......
Neubaugebiet RS-Austrafle als eigenstandige RWZ103 . . .. ... .. ..
Ubersicht iiber die Ortslage von GB und die Problembereiche F1, F2 und F3
Ubersicht iiber den Problembereich F1 . . . . . ... .............
Ubersicht iiber den Problembereich F2 . . . . . ... .............
Ubersicht iiber den Problembereich F3 . . . . . ... .............
Beispiel fiir die problembehaftete Zuordnung zum néachstgelegenen Orts-
rand . ...
Vorgehensweisen bei der Ermittlung von Bodenrichtwerten in kaufpreis-
armenlagen . . . ... ... ... ... ..
Anwendung ertragsbasierter Verfahren . . ... ... ... ... .. ... ..
Anwendung lagebezogener Verfahren . . . . ... .. ... ... .. ... ..
Histogramm der Residuen im Regressionsansatz (links) und im Kollokati-
onsansatz (rechts) . . . . . . . . . ...
Der Bayesische Ansatz . . . . . ... ........... ... . ... ...,
Vergleich der Ergebnisse der OLS und GWR bei stark streuenden Boden-
Werten . . . . .. L. e
Welche Hyperebene ist diebeste? . . . . ... ... .. ...........
Darstellung der Hyperebene mit Normalenvektor w und Verschiebung b .
Darstellung der Punkte (vergrofiert), die die Lage der Hyperebene bestim-
INEIL . . v v v e e e e
Darstellung einer fehlerhaften Klassifikation mit der Schlupfvariablen ¢;,
die mit C' gewichtetwird . . . . ... ... ... ... ... .. . ...
Mietsdulen dhnlicher Objekte als Grundlage fiir das Mietsdulenverfahren
nachKleiber . . . . ... ...
Mietsdulen unterschiedlicher Objekte als Grundlage fiir das Mietsdulen-
verfahren nach Sprengnetter . . . . . . ... ... .. ... ... ... ...

30
43
50

56
58
68
69
70
71
71

84
88
88
89
94
95

99
100



ABBILDUNGSVERZEICHNIS

2.24

2.25

2.26

2.27

2.28

2.29
2.30
2.31
2.32
2.33
2.34

2.35

2.36
2.37
2.38

2.39

3.1

3.2
3.3
34
3.5
3.6
3.7

3.8

3.9

3.10
3.11
3.12
3.13
3.14

Mietsdulen unterschiedlicher Objekte fiir den Vergleich der Mietsaulen-

verfahren nach Sprengnetter und Kleiber . . . . . ... ... ... .. ... 110
Mietsdulen unterschiedlicher Objekte fiir den Vergleich der Mietsdulen-
verfahren nach Strotkamp und Sprengnetter . . ... ... ... ... ... 112
Lagewertzonen und relative Lagewerte im Verfahren nach Hildebrandt
einschliefflich Lokalisierung der Vergleichspreise . . . . .. ... ... ... 118
Zielbaumverfahren ohne Gewichtung auf der untersten Ebene und einer
relationalen Bewertungvon1bis5 . . . ... ... ... ... .. ...... 120
Zielbaumverfahren mit Gewichtung auf der untersten Ebene und einer re-
lationalen Bewertung von5bis15 . . . ... ... ... .o 0L 121
Ermittlung der Kalibrierparameter fiir die Schatzer2und 5. . . . . . . .. 125
Relationale Bewertung zur Kalibrierung der Zielbaummethode . . .. .. 126
Ausgleichung der Marktanpassungsfaktoren . . . . ... ... ... ... .. 127
Darstellung der hohen Ergebnisunsicherheit der Zielbaummethode . . . . 129
Zielbaummethode Rheinland-Pfalz . . . . . . ... ... .. ... .. ... .. 130
Bewertungsrahmen fiir stidtebauliche Missstinde und Mafsnahmen im
Modell Niedersachsen (ohne Klasse Q) . . . .. ... ... ... ....... 132
Matrix der prozentualen sanierungsbedingten Bodenwerterhthungen fiir
Anfangswerte bis 150 €/ m2 . 133
Varianten des Residualverfahrens zur Bewertung von baureifem Land . . 136
Einseitige Verschiebung der Marktanpassung auf den Bodenwertanteil . . 137
Darzustellende Merkmale des Bodenrichtwertgrundstiicks nach § 10 Abs. 2
ImmoWertVund Nr.6 BRW-RL . . . ... ... ... ... ........ 145
Anstieg der abgerufenen Auskiinfte aus der AKS Berlin nach Einfithrung

von Open Data im Oktober 2013 . . . . . ... ... .. ........... 160
Zusammenhang zwischen Bodenrichtwert (BRW) und Zentrumsentfernung
(ZE) in verschiedenen Untersuchungsregionen . . . . . ... ... ... .. 169
Bereiche von Bodenrichtwerten im Landkreis Miinchen . . . . . .. .. .. 174
Bereich I der Bodenrichtwerte im Landkreis Miinchen . . . . . ... .. .. 175
Bereich II der BRW im LK Miinchen . . . ... ... .... ... ...... 176
Bereich Il der BRW im LK Miinchen . . . . .. ... ... .......... 176
Verkleinerter Untersuchungsbereich . . . .. ... .. ............ 185

Streudiagramm fiir Bodenrichtwerte und die Fahrzeit mit dem OPNV fiir
die Bestimmung der Regressionskoeffizienten mit den Referenzpunkten

der Klasse 1 bzw. derKlasselund 2 . . .. ... ... ... ... ...... 189
Ubersichtskarte des Landkreises Hannover . . . . ... ... ........ 194
Regionen mit unterschiedlichem Preisniveau . . . . ... ... ... ... .. 196
Untersuchte Bodenrichtwertzonen im Landkreis Hannover . . . . . . . .. 197
Uferzonenproblematik am SteinhuderMeer . . . . . . ... ... ... ... 198
Verteilung der Gymnasien im Landkreis Hannover . . . . ... ... ... 198
Grundversorgung in Leveste, Landkreis Hannover . . . . . . ... ... .. 199

Streudiagramme fiir den Zusammenhang zwischen dem Bodenwert und
der Fahrzeit mit dem OPNV bzw. dem PKW . . ... .......... .. 200



ABBILDUNGSVERZEICHNIS 5
3.15 Ubersichtskarte des Landkreises Liichow-Dannenberg . . . ... ... .. 203
3.16 Verteilung der Bodenrichtwerte im Landkreis Liichow-Dannenberg . . . . 205
3.17 Verteilung der Bodenrichtwerte rund um Hitzacker . . . . ... ... ... 206
3.18 Schulische Bildungseinrichtungen im Landkreis Liichow-Dannenberg 206
3.19 Streudiagramme fiir den Zusammenhang zwischen dem Bodenwert und

der Fahrzeit mit dem OPNV bzw.dem PKW . . .. ... ... ....... 208
3.20 Ubersichtskarte des Landkreis Landshut . . . . ... ............. 211
3.21 Ubersichtskarte des Zentrums des Landkreis Landshut . . . . ... .. .. 213
3.22 Streudiagramme fiir den Zusammenhang zwischen dem Bodenwert und

der Fahrzeit mit dem OPNV bzw.dem PKW . . .. ... .......... 214
3.23 Ausgewiesene und neu berechnete BRW in Essenbach . . . . . . ... ... 216
3.24 Auswertung der Bodenpreissammlung in Slowenien . . ... .. ... .. 218
3.25 Auswahl der Referenzorte im Grofiraum Ljubljana . . . . . . ... ... .. 219
3.26 Streudiagramme fiir den Zusammenhang zwischen dem Bodenwert und

der Fahrzeit mit dem OPNV bzw. dem PKW . . . . . . .. ... ... ...



Tabellenverzeichnis

2.1
2.2
2.3
24
2.5
2.6
2.7
2.8
29
2.10
211
212
2.13
2.14
2.15
2.16
217
2.18

2.19
2.20

Struktur der Gutachterausschiisse, Oberen Gutachterausschiisse und Zen-
tralen Geschiftsstellen in Deutschland . . . . . .. ... .. ... .. ... ..
Arten des Preisvergleichs, geordnet nach Priorititen von 1bis4 . . . . . .
Erforderliche Anzahl von Vergleichspreisen . . . . . ... ... ... ....
Priifung der Ubereinstimmung von Vergleichspreis und zu bewertendem
Grundstiick durch Ermittlung der Summe der Betrdge der Zu- und Ab-
schlage . . ... . . . .
Wertanteile von Bauerwartungsland und Rohbauland im Vergleich zum
Wert von baureifem Land in der Fachliteratur . . . . . ... ... ... ...
Varianzanteile der einzelnen Einflussgrofien . . . . ... ... ... ....
Zahlenbeispiel zu den Varianzanteilen der einzelnen Einflussgrofien

Vergleich zwischen den Referenzwerten (Spalte 1), den Ergebnissen der
multiplen Regression (Spalte 2) und den Ergebnissen des Bayes-Theorems
(Spalted) . . . . . ..
Berechnung des gewogenen kapitalisierten Bodenwertanteils (gew. BA)
nach Sprengnetter . . . . . ... .. .. ... L L o L o
Berechnung des gewogenen kapitalisierten Bodenwertanteils (gew. BA)
nach Sprengnetter . . . . . ... ... ... L L L o
Berechnung der gewogenen Geschossflichenzahl nach Strotkamp . . . . .
Wertermittlungsrahmen nach Hagedorn fiir Geschiftslagen . . ... ...
Ermittlung der Bodeneckwerte aus Kaufpreisen bebauter Grundstiicke . .
Kritische Werte fiir den Ausreifiertest nach Dixon (Stichprobenumfang 3
bis7) . . .
Einschdtzung der Experten 1 bis 5 fiir ein Lagekriterium in den Zonen 1
bis10 . . . . ..
Kalibrierung der Lagepunkte und Ermittlung des unbekannten Boden-
richtwerts . . .. .. .. ..
Umrechnung der durchschnittlichen Lageklasse in den Bodenwertanteil
des Verkehrswerts . . . . . ... ... .. . o o
Ungiinstige Fehlerfortpflanzung des Residualverfahrens . . . ... .. ..
Preisvergleich nach modifiziertem Residualverfahren nach Reuter . . . . .
Diisseldorfer Tiurmchenin Zahlen . . . ... ... ... ...........



TABELLENVERZEICHNIS 7

2.21

3.1

3.2
3.3

34
3.5
3.6
3.7
3.8

3.9
3.10

3.11
3.12
3.13
3.14
3.15
3.16

3.17
3.18

Ubersicht tiber die online zur Verfiigung gestellten Daten der einzelnen
Lander . . .. .. . .. . 154
Bildung der Differenzen der Fahrzeiten (beziiglich des minimal auftreten-

den Wertes) fiir die einzelnen Teilorte (Auszug). Die Referenzklasse ergibt

sich aus der Anzahl der Vergleichspreise, die zur Bestimmung der BRW
vorlagen (1 = mindestens 5, 2 = 1 bis 4, 3 = keine Vergleichspreise) . . . . . 170
Ausgleichungsergebnisse unter Berticksichtigung aller Einflussgrofsen . . 180
Maf3e zur Beurteilung der inneren Struktur des Ansatzes unter Berticksich-
tigung aller Einflussgrofien . . . . ... ........... ... ...... 181
Ausgleichungsergebnisse unter Beriicksichtigung der Einflussgrofien Fa z

UNA Ep G pNy « c v r v e m e e e 182
Ubersicht iiber die Genauigkeitsparameter bei Variation der Wartezeit . . 183
Berechnung ohne Unterhaching und Ottobrunn, Wartezeit0,0 . . . . . . . 184
Ubersicht der Genauigkeitsparameter fiir die Beriicksichtigung der Einzel-
werte E, ,5pny und Eaz bzw. fir den Mittelwert . . . . . ... ... ... 186
Ubersicht der Genauigkeitsparameter fiir verschiedene Parameterkombi-
nationen . . . .. ... 187
Transformation der Ortsteile in Referenzklasse2und3 . ... ... .. .. 188
Ausgleichungsergebnisse bei Beriicksichtigung der Referenzpunkte in Klas-
selund2. ... ... 190
Ausgleichungsergebnisse nach Elimination der Fahrzeit mit dem PKW und

bei Berticksichtigung der Referenzpunkte in Klasse lund2 . . . . . . . .. 191
Transformation der Ortsteile in Referenzklasse 3 nach Elimination der Fahr-
zeitmitdemPKW . . . . ... ... o oo 192
Elimination der AusreifSer (Hannover) . . . . . ... ... ... ... .... 201
Elimination der Ausreifser (Liichow-Dannenberg) . . . .. ... ... ... 208
Ausgleichungsergebnisse nach Elimination der Fahrzeit mit dem OPNV . 209
Transformation der Teilorte ohne Vergleichspreise und Abweichung zum
ausgewiesenen BRW (vorher) . . ... ... ... .. ... .. ... ... 215
Ausgleichungsergebnisse unter Berticksichtigung aller Teilorte . . . . . . . 221
Ausgleichungsergebnisse nach Ausschluss von Grosuplje, Svet Vid, Troja-

ne, Gabrovka und VelikaPreska . . . . . . .. .. .. ... .. .. .. ..., 222






Kapitel 1

Einleitung

1.1 Methodik und Struktur der Arbeit

In der Einleitung wird zunichst die Bedeutung der Bodenrichtwerte dargestellt und es
werden aktuelle Probleme bei deren Bestimmung aufgezeigt, die sich insbesondere aus
der neuen Immobilienwertermittlungsverordnung und der Bodenrichtwertrichtlinie er-
geben.

Im theoretischen Forschungsteil wird in Form einer diskursiven Literaturanalyse zu-
ndchst die standardméflige Bestimmung von Bodenrichtwerten untersucht und darauf
aufbauend die verfiigbare Literatur zu den einleitend genannten Problemen systema-
tisch zusammengefasst sowie einer neuen, generalisierenden Darstellung zugefiihrt. Es
handelt sich dabei um keine rein additive oder synoptische Darstellung der Ergebnisse,
sondern der wissenschaftliche Mehrwert ergibt sich durch die Synthese verschiedener
Quellen. Hierzu wurde zunichst das zu den Forschungsfragen verfiigbare Material ge-
sammelt, dann einer Qualitdts- und Relevanzbeurteilung unterzogen und abschlieffend
in einer Synthese zusammengefiihrt'. Zudem wird im Rahmen der Literaturanalyse auch
weiterer Forschungsbedarf deutlich.

Im Rahmen einer empirischen Forschung werden Untersuchungsobjekte beziiglich aus-
gewdhlter, fiir eine bestimmte Fragestellung relevanter Merkmale beschrieben. Die Merk-
malsauspragung bezeichnet man auch als Variable und deren zahlenméfiige Messungen
als quantitative Daten. Die empirische Forschung ist generell hypothesentiberpriifend.
Hierzu ist zundchst eine wissenschaftliche Hypothese aufzustellen. Diese muss sich auf
reale Sachverhalte beziehen, die empirisch untersuchbar sind. Zudem muss es sich um
eine Behauptung handeln, die iiber den Einzelfall hinausgeht. Ihr muss weiterhin zumin-
dest implizit die Formalstruktur eines sinnvollen Konditionalsatzes zugrunde liegen. Das
vierte wichtige Kriterium ist die potenzielle Falsifizierbarkeit, d. h. die Hypothese muss
widerlegbar sein. Mit der theoretisch fundierten Analyse wird behauptet, dass zwischen
zwei oder mehreren Variablen ein Zusammenhang besteht. Diese zunéchst inhaltliche
Hypothese ist dann auf Basis des Gegenstandsverstindnisses in eine statistische Hy-
pothese in Form einer mathematischen Funktion zu {iberfiihren. Eines der wichtigsten

](Vgl. Lueginger und Renger 2013)
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Priifkriterien fiir die Falsifikation der Hypothese ist die statistische Signifikanz?. Konkret
wird im empirischen Forschungsteil eine Methode abgeleitet, die in monozentrisch struk-
turierten Regionen die entfernungsabhidngige Ermittlung von Bodenrichtwerten ermog-
licht. Dieser Ansatz soll allgemein die Qualitdt der Bodenrichtwerte und insbesondere
die Datenlage in kaufpreisarmen Lagen verbessern. Es erfolgt zunéchst eine detaillierte
Untersuchung im Landkreis Miinchen und anschliefend wird die Ubertragbarkeit auf
andere Regionen gepriift.

1.2 Bedeutung der Bodenrichtwerte (BRW)

Das Grundstticks- und Wohnungswesen zédhlt zu den grofiten Wirtschaftszweigen in
Deutschland. Ganze 87 % des Nettoanlagevermogens entfallen auf Immobilien und
Wohnimmobilien machen knapp die Halfte simtlicher vererbter Vermdgenswerte aus®.
Somit sind Grundstiickspreise und damit verbundene Informationen von fundamentaler
Bedeutung fiir die Bildung und Entwicklung von Privatvermogen.

Grundsitzlich handelt es sich bei Bodenrichtwerten um durchschnittliche Lagewerte fiir
den Grund und Boden unterschiedlichen Entwicklungszustandes. Die ersten Bodenricht-
wertkarten entstanden Ende des 19. Jahrhunderts (z. B. 1881 in Berlin)*. Seit 1960 werden
Bodenrichtwerte von sogenannten Gutachterausschiissen bestimmt. In der Regel wird
hierzu das Vergleichswertverfahren eingesetzt, indem durch die Auswertung von Kauf-
vertragen lagetypische Werte abgeleitet werden. Diese dienen vor allem der Steigerung
der Transparenz des Grundstiicksmarktes, als Grundlage fiir die Immobilienwertermitt-
lung und dem Zweck der Besteuerung.

Die Anforderung an die Aktualitdt und Genauigkeit der Bodenrichtwerte hat sich in den
letzten Jahren stark erhoht. Das hangt insbesondere mit der Neuregelung der Erbschafts-
und Schenkungssteuer zusammen. Bis Mitte des letzten Jahrzehnts lagen die fiir steu-
erliche Zwecke geschétzten baulichen Vermogenswerte in der Regel erheblich unterhalb
des Verkehrswerts. Dieses fiihrte dazu, dass die daraus resultierenden Steuern erheblich
unter den félligen Steuern fiir Barvermogen lagen. Im Jahr 2006 entschied das Bundesver-
fassungsgericht daher, dass die Besteuerungsgrundlage gegen den in Art. 3 des Grund-
gesetzes festgeschriebenen Gleichheitsgrundsatz verstiefs und somit verfassungswidrig
war®. Ziel der dann bis Ende 2008 entwickelten Erbschaftssteuerreform war es, diesen
Missstand zu beheben. Seit 2009 erfolgt die Besteuerung auf Grundlage des Verkehrs-
werts, der nach dem im Bewertungsgesetz (BewG) beschriebenen Verfahren zu bestim-
men ist.

Im Zuge der Erbschaftssteuerreform wurde im Jahr 2009 auch das Baugesetzbuch no-
velliert. Im hier behandelten Zusammenhang ist dabei insbesondere beachtlich, dass Bo-
denrichtwerte nunmehr flichendeckend und in Bodenrichtwertzonen ausgewiesen wer-
den miissen. Ndhere Ausfiihrungen zur Umsetzung enthalten die Immobilienwertermitt-

%(vgl. Bortz und Déring 2003)

3(Vgl‘ Krohnert 2012)

4(Vgl. Mockel 2007)

5(BVerfG, Beschluss des Ersten Senats vom 07. November 2006 — 1 BvL 10/02)
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lungsverordnung (ImmoWertV)®, die Richtlinie zur Ermittlung von Bodenrichtwerten
(BRW-RL)” und die Vergleichswertrichtlinie (VW-RL)®. Die ImmoWertV hat 2010 die aus
dem Jahr 1988 stammende Wertermittlungsverordnung (WertV) ersetzt. Dieser Schritt
war auch deshalb notwendig, weil sich die stadtentwicklungs- und allgemeinpolitischen
Rahmenbedingungen z. B. durch die deutsche Wiedervereinigung und den demografi-
schen Wandel tief greifend verdndert haben. So musste die neue Verordnung vor allem
auch der Behandlung stagnierender bzw. fallender Grundstiickswerte und der Interna-
tionalisierung der Immobilienwirtschaft Rechnung tragen’. Im Friihjahr 2011 hat das
Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung (BMVBS) eine Verwaltungs-
vorschrift zur Ableitung von Bodenrichtwerten (BRW-RL) veroffentlicht, die Hinweise
zur Ermittlung der Bodenrichtwerte nach § 10 ImmoWertV enthilt und deren Ziel es ist,
die Ermittlung und Darstellung der Bodenrichtwerte nach einheitlichen und marktge-
rechten Grundsitzen und Verfahren sicherzustellen!?. Im Mirz 2014 erfolgte dann die Be-
kanntmachung der Vergleichswertrichtlinie durch das Bundesministerium fiir Umwelt,
Naturschutz, Bau und Reaktorsicherheit (BMUB). Diese gibt Hinweise fiir die Ermittlung
des Vergleichswerts und des Bodenwerts nach den §§15 und 16 der ImmoWertV.

Durch die neuen sachlichen und rechtlichen Anforderungen an die Bodenrichtwerter-
mittlung ist neuer Schwung in die wissenschaftliche Diskussion {iber die einsetzbaren
Verfahren gekommen. Ziel des theoretischen Forschungsteils dieser Arbeit ist es daher,
im Rahmen einer Analyse die in der Literatur vorhandenen Beitrdge diskursiv zusam-
menzufassen.

1.3 Aktuelle Probleme

1.3.1 Qualitdt der Kaufpreissammlung und deren Auswertung

In Deutschland erhalten die Gutachterausschiisse im Falle einer Grundstiickstransaktion
eine Kopie des entsprechenden Vertrages. Die Aufgabe des Ausschusses besteht in der
Folge darin, aus den gesammelten Vertrdgen die notigen Daten fiir die Kaufpreissamm-
lung zu extrahieren und weitere Daten fiir eine Beurteilung des Grundstiicksmarktes
abzuleiten. Oftmals fiihrt jedoch eine mangelnde personelle Besetzung der Gutachter-
ausschiisse und mangelhafte Standardisierung der Kaufpreissammlungen zu einer unzu-
reichenden Datenlage!!. Da in den neuen Rechtsvorschriften das Erfordernis der Beleg-
barkeit und Nachvollziehbarkeit der gutachterlichen Einschidtzungen besonders betont
wird, besteht hier entsprechender Verbesserungsbedarf.

8(vgl. ImmoWertV 2010)
7(vgl. BRW-RL 2011)
8(vgl. VIW-RL 2014)
9(Vgl‘ Stemmler 2010)
10(Vgl. Homa u. a. 2012)
(vgl. Ullner 2009)



12 KAPITEL 1. EINLEITUNG

1.3.2 Beriicksichtigung zukiinftiger Entwicklungen

In der ImmoWertV wird erstmals postuliert, dass bei der Ermittlung von Verkehrswerten
zukiinftige Entwicklungen zu berticksichtigen sind, sofern sie aufgrund konkreter Tatsa-
chen mit hinreichender Sicherheit zu erwarten sind. Die Zukunftserwartungen konnen
dabei sowohl qualitéts- als auch konjunkturbezogen sein. Erstere beruhen insbesondere
auf dem Entwicklungspotenzial des Grundstiicks und letztere auf der zu erwartenden
wirtschaftlichen Entwicklung. Das Problem aus Sicht des Gutachters liegt nun darin, die
spekulativen Erwartungen von den mit ,hinreichender Sicherheit zu erwartenden” Ent-
wicklungen zu trennen. Es stellt sich daher die Frage, wie lange ein sinnvoller Prognose-
zeitraum ist und welche Tatsachen eine in rechtlicher und tatsdchlicher Hinsicht ausrei-
chende Erwartung begriinden!2. Typisches Beispiel fiir die Beriicksichtigung kiinftiger
Entwicklungen ist sogenanntes Bauerwartungsland, fiir das ebenfalls Bodenrichtwerte
auszuweisen sind.

1.3.3 Konsequenzen der zonalen und flichendeckenden Ausweisung von Bo-
denrichtwerten

Mit Novellierung des Baugesetzbuches (BauGB) im Jahr 2009 wurde auch die zonale
und flachendeckende Ausweisung der Bodenrichtwerte Pflicht. Bis zu diesem Zeitpunkt
war vor allem im stddtischen Bereich die Angabe von lagetypischen Werten weit verbrei-
tet'®. Die erforderliche Umstellung bedeutet zunéchst einmal einen nicht unerheblichen
Aufwand. Der Gutachterausschuss Sulingen (Niedersachsen) schitzt beispielsweise den
Aufwand fiir eine , Einheitsgemeinde” auf 120 bis 150 Stunden!®. Zudem ergibt sich eine
Reihe von Problemen. Zum einen sollen Richtwertzonen gebildet werden, , die jeweils
Gebiete umfassen, die nach Art und Maff der Nutzung weitgehend {ibereinstimmen”
(§196 Abs. 1 BauGB). Es ist allerdings in der Fachwelt umstritten, was unter einer , weit-
gehenden Ubereinstimmung” zu verstehen ist. Die fiir moglich gehaltenen lagebeding-
ten Wertunterschiede, bezogen auf das Bodenrichtwertgrundstiick, variieren zwischen
15 und 30 %. Wichtig ist daher bei der Ausweisung des Bodenrichtwertgrundstiicks,
dass dessen Lage in der jeweiligen Zone eindeutig erkennbar ist, um lagebedingte Un-
terschiede innerhalb der Zone durch Zu- und Abschldge anbringen zu kénnen. Im Falle
sehr kleinteiliger Bebauung kénnen auch mehrere Bodenrichtwerte und Richtwertgrund-
stiicke fiir eine Zone ausgewiesen werden. Weiterhin sind erstmals Bodenrichtwerte fiir
Flachen der Land- und Forstwirtschaft sowie Bauerwartungs- und Rohbauland zu ermit-

teln und entsprechende Zonen festzusetzen'®.

1.3.4 Bodenrichtwertermittlung in kaufpreisarmen Lagen

Wie in Abschnitt 1.2 dargestellt, besteht seit 2009 die Anforderung, dass Bodenricht-
werte flichendeckend zu bestimmen sind. Dieses fiihrt insbesondere in Bereichen zu

12(Vgl. Reuter 2011)
13(Vgl. Reuter 2005)
14(Vgl. Schwenk 2011)
]5(Vgl. Homa u. a. 2012)
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Problemen, in denen aufgrund geringen Grundstiicksverkehrs keine oder nur wenige
Vergleichspreise vorliegen. Die Wertermittlungspraxis spricht von sogenannten ,kauf-
preisarmen Lagen”, wenn in einer Lage innerhalb von zwei Jahren im ldndlichen Bereich
weniger als vier bis fiinf und im stddtischen Bereich weniger als sechs Kaufpreise fiir
unbebaute Grundstticke vorliegen. Als ausreichend zur Ermittlung zuverldssiger Boden-
richtwerte gelten sieben Kaufpreise, die im {iblichen Aktualisierungszeitraum zur Fort-

schreibung der Bodenrichtwerte vorliegen miissen'®.

Da fiir die Bestimmung von Bodenrichtwerten Vergleichspreise unbebauter Grundstiicke
benotigt werden, tritt die diesbeziigliche Kaufpreisarmut vor allem in drei Féllen zu Tage.
Zum einen zeigt sich die Problematik im ldndlichen Bereich mit stabilen Einwohnerzah-
len, wo mangels Zuzug kaum Grundstiicke gehandelt werden. Der zweite Fall ist der
Innenstadtbereich, wo zwar oftmals Immobilien gehandelt werden, allerdings in bebau-
ter Form, so dass die Problematik hier in der Trennung von Gebdude- und Bodenwert
liegt. Die dritte grofie Gruppe sind Schrumpfungsregionen, in denen die Wertermittlung
allgemein vor grofien Problemen steht, da zum einen oftmals kein Bodenverkehr mehr
stattfindet und zum anderen zukiinftige Nutzungsmoglichkeiten oft nicht mit ausrei-
chender Sicherheit abgeschétzt werden konnen.

Fiir den Fall, dass keine ausreichende Zahl von Vergleichspreisen vorliegt, sieht die Im-
moWertV vor, dass der Bodenrichtwert auch mit Hilfe deduktiver Verfahren oder in
anderer geeigneter und nachvollziehbarer Weise ermittelt werden kann. In der Praxis
kommen hierfiir beispielsweise intersubjektive Lagewertverfahren (Multifaktorenanaly-
se oder Zielbaummethode), Mietlageverfahren, Mietsdulenverfahren oder andere deduk-
tive Verfahren zum Einsatz!”.

1.3.5 Fiithrung bzw. Publikation der Bodenrichtwerte

Nach § 10 ImmoWertV sind die Bodenrichtwerte ,,in automatisierter Form auf der Grund-
lage der amtlichen Geobasisdaten zu fithren”. Da im Bereich der Geobasisdaten zurzeit
einheitliche deutsche bzw. européische Standards angestrebt werden, bietet sich eine Ein-
beziehung der Darstellung der Bodenrichtwerte an. Auf Initiative der Arbeitsgemein-
schaft der Vermessungsverwaltungen (AdV) befindet sich daher das Vernetzte Boden-
richtwertinformationssystem (VBORIS) im Aufbau. Bis zu einer deutschlandweiten Nut-
zung sind jedoch noch einige Hiirden zu nehmen.

Neben den technischen Standards spielt auch die Frage der Kostenerhebung eine wichti-
ge Rolle. Wiahrend die Bodenrichtwerte in einigen Bundesldndern kostenfrei im Internet
verfiigbar sind, geben andere Bundesldnder ihre Daten nur gegen ein Entgelt ab. In die-
sem Zusammenhang spielt auch die Open-Data-Debatte eine wichtige Rolle.

16(Vgl. Reuter 2006)
17(vgl. Reuter 2006)
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1.4 Grundlagen des empirischen Forschungsteils

Insbesondere im landlichen Bereich erfolgt die Bestimmung der Bodenrichtwerte in der
Regel durch Verfahren, die letztlich auf der subjektiven Bewertung von Sachverstandigen
fufien. Es stellt sich daher die Frage, ob in diesem Bereich durch einen anderen Ansatz
eine Objektivierung erfolgen kann. Im Rahmen des Forschungsvorhabens wird daher un-
tersucht, ob dieses Ziel durch ein Polynom, welches Preisinderungen durch entfernungs-
abhéngige Parameter beschreibt, erreicht werden kann. Die Untersuchung beschrankt
sich dabei auf Wohnbauland, da dieses zum einen in der Peripherie der Stadte die vor-
herrschende Nutzung darstellt und hier zum anderen die Entfernungsabhéingigkeit zum
Zentrum am deutlichsten zu Tage tritt. Aus dem letztgenannten Grund steht auch die
Untersuchung von monozentrisch strukturierten Regionen im Vordergrund der Arbeit.

1.4.1 Stand der Forschung

Bei der hedonischen Preisberechnung wird ein Gut gedanklich in Qualitatseigenschaf-
ten zerlegt und dann mit Hilfe der sogenannten Regressionsanalyse der Einfluss dieser
Qualitdtsmerkmale auf den Preis ermittelt. Die grundlegenden Arbeiten zu dieser Metho-
de stammen aus der ersten Hilfte des zwanzigsten Jahrhunderts. So hat beispielsweise
Andrew Court in seiner wegweisenden Analyse aus dem Jahr 1939 untersucht, wie sich
einzelne Merkmale von Automobilen auf deren Preis auswirken. Es dauerte aber bis zum
Jahr 1974, bis die theoretische Fundierung dieser Methode durch Sherwin Rosen erfolgte.
Seitdem findet dieses Verfahren auch breite Anwendung in der Immobilienwirtschaft!®.
Die modellhaften Erklarungsansatze zur Preisbildung am Bodenmarkt stammen aus dem
Bereich der Volkswirtschaftslehre. Erste Erklarungsansidtze gehen auf David Ricardo
(1772-1823) zuriick. Nach der damals fiir die landwirtschaftliche Nutzung entwickelten
Theorie bemisst sich die Hohe der Rente nach dem Qualititsunterschied zwischen Boden
unterschiedlicher Giite bzw. nach den daraus resultierenden Produktionskosten. Johann
Heinrich von Thiinen (1783-1850) formulierte erstmals einen Ansatz fiir den stadtischen
Bereich. Die Differentialrente ergibt sich dabei nicht aus unterschiedlichen Boden- son-
dern Lagequalitdten. Sie entspricht der Differenz der Transportkosten des produzierten
Gutes aus unterschiedlichen Lagen zum Stadtzentrum, d. h. der marktnahe Boden wirft
gegeniiber dem marktferneren eine hohere Rendite ab. Diese Idee wurde in den 70er
Jahren des letzten Jahrhunderts von Alonso, Mills und Muth bei der Formulierung ihrer
grundlegenden Arbeiten iiber die Preisbildung des Bodens in monozentrischen Stadt-
modellen wieder aufgegriffen. Obwohl die empirische Relevanz dieses Basismodells seit
den 80er Jahren angezweifelt wurde, hat die Untersuchung von monoton fallenden Bo-
denpreisgradienten in der jiingeren Zukunft erneut Bedeutung erlangt und die Anwend-
barkeit monozentrischer Modelle konnte empirisch belegt werden'.

Auf der anderen Seite ist der Boden nach der heute giangigen neoklassischen Theorie
ein Produktionsfaktor wie Arbeit und Kapital, dessen Preis sich aus dem Zusammen-

18(vgl. Maier und Herath 2015)
¥(vgl. Osland 2008)



1.4. GRUNDLAGEN DES EMPIRISCHEN FORSCHUNGSTEILS 15

spiel von Angebot und Nachfrage ergibt?°. Problematisch bei diesen Ansétzen ist zum
einen, dass ein vollkommener Markt im Sinne der volkswirtschaftlichen Theorie existie-
ren miisste. Bauland ist aber nur in beschranktem Maf§ vermehrbar, immobil und ein he-
terogenes Gut?!. Diese Méngel konnen zwar durch die Nachfragewanderung zwischen
Teilrdaumen und die Substituierbarkeit vergleichbarer Grundstiicke gemildert, aber nicht
beseitigt werden??. Hinzu kommt, dass das Verhalten potenzieller Kaufer in der Regel
nicht der reinen Gewinn- bzw. Nutzenmaximierung folgt, sondern irrationale Faktoren
eine wesentliche Rolle spielen®.

Geht man von der fiir die Marktwirtschaft grundlegenden These aus, dass der Preis
durch Angebot und Nachfrage bestimmt wird?, so sind zunéchst die nachfragebestim-
menden Faktoren fiir selbstgenutztes Wohnbauland zu identifizieren. Der bedeutendste
Parameter ist die Lage. Diesbeztigliche Unterschiede lassen sich durch die Ermittlung der
Entfernung zum nédchsten Ober- bzw. Mittelzentrum auch gut erfassen. Entscheidend ist
dabei die Fahrzeit, so dass die Lage in dem Sinne variabel ist, als sie vom Ausbaustan-
dard der Verkehrsanbindung abhidngt. Neben der Entfernung zum Arbeitsplatz spielt
dabei auch die Distanz zu Versorgungseinrichtungen bzw. Schulen eine wichtige Rolle?.
Daneben sind die Art und das Mafs der baulichen Nutzung wichtige grundstiicksimma-
nente Parameter.

In einigen Untersuchungen hat sich bereits grundsétzlich die Bedeutung der Zentrums-
entfernung gezeigt. So belegt beispielsweise eine Studie der Universitdt Hannover?®, dass
die Entfernung zum Zentrum in vielen Landkreisen in Deutschland den grofiten Einfluss
auf die Bodenwertbildung hat. Andererseits kam es bei Auftreten von touristisch attrak-
tiven Orten oder weiteren Zentren zu Uberlagerungen, die die Bodenpreisbildung signi-
fikant beeinflussten. Nicht berticksichtigt wurden in dieser Studie die Faktoren ,Nihe
zu Bildungseinrichtungen” und ,Nédhe zur Grundversorgung”. Auch in einer Analyse
des Immobilienmarktes in Shanghai27 hat sich gezeigt, dass die Entfernung zum Stadt-
zentrum einen zentralen Parameter bei der Preisbildung darstellt. In dieser Studie wurde
die Entfernung allerdings wie bei der Studie in Hannover in Kilometer erfasst. Zuséatzlich
wurde die Erreichbarkeit des Zentrums mit dem Offentlichen Personennahverkehr be-
riicksichtigt. Diese hat sich auch als relevant erwiesen, aber die Qualitdt wurde lediglich
durch die Anzahl der Buslinien modelliert, die eine direkte Verbindung zum Zentrum
liefern. Demgegeniiber blieben Fahrzeiten unberticksichtigt. In einer weiteren Studie in
Helsinki?® konnte nachgewiesen werden, dass die Verkiirzung der Fahrzeit zum Zen-
trum durch eine neue U-Bahnlinie einen signifikanten Einfluss auf steigende Bodenpreise
im Einflussbereich der einzelnen Stationen hat. In einer Untersuchung von verschiedenen
Landkreisen in Norddeutschland hat sich gezeigt, dass die Ndhe zu wichtigen Bundes-

20(Vgl. Hellmann 2003)

?!(vgl. Kithne-Biining u. a. 2004)
2(vgl. Eekhoff 2005)

B(vgl. Arlt u. a. 2000)

#(vgl. Vo u. a. 1994)

25(Vgl. Firll u. a. 2003)

% (vgl. ZeifSler 2012)

27(Vgl. Chen und Hao 2008)
»(vgl. Hiironen u. a. 2015)
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strafien einen werterhohenden Einfluss ausiibt?”. Auch hier liegt die Vermutung nahe,
dass dieser Einfluss auf die verkiirzten Fahrzeiten zuriickzufiihren ist. SchliefSlich wird
auch in einem Artikel des Miinchner Merkurs darauf hingewiesen, dass fiir Berufspend-
ler schnelle Wege wichtiger sind als kurze Strecken®. Dieser Sachverhalt lasst sich auch
am Beispiel Montabaur belegen, wo die Einrichtung eines ICE-Haltepunktes zu einem er-
hohten Interesse der Pendler und somit auch zu einem {iberproportionalen Anstieg der
Bodenpreise fiihrte®!.

Die angefiihrten Untersuchungen bestatigen grundsatzlich den postulierten entfernungs-
abhéngigen Ansatz und geben dariiber hinaus Anlass zu der Erwartung, dass sich das
Ergebnis durch die konsequente Modellierung der Entfernung durch die Fahrzeit bzw.
durch die Beriicksichtigung weiterer Parameter signifikant verbessern lasst.

Die aus dem Stand der Wissenschaft abgeleitete inhaltliche Hypothese lautet daher: Je
grofler die Fahrzeit zum Zentrum, zu schulischen Einrichtungen oder Einkaufsmoglich-
keiten ist, desto kleiner ist in monozentrischen Regionen der Bodenrichtwert.

14.2 Ziele

Gesamtziel des Forschungsvorhabens ist es, mit dem zu entwickelnden Modell zur Be-
stimmung der Bodenpreise iiber ein Werkzeug zu verfiigen, das eine objektive Bestim-
mung von Bodenrichtwerten durch statistische Methoden auf der Grundlage verfligbarer
Vergleichspreise ermoglicht.

Analysiert wird zundchst der Wohnbaulandmarkt im stidlichen Teil des Landkreises
Miinchen. In einem zweiten Schritt ist dann zu priifen, inwiefern der Markt anderer
deutscher Regionen dhnliche Verhaltensweisen zeigt. Die Ergebnisse sind auch interna-
tional verwertbar, da die wesentlichen Einflussfaktoren auch in anderen Lindern markt-
bestimmend sind. Insbesondere fiir die neuen EU-Mitgliedstaaten nach der Osterweite-
rung konnten diese Erkenntnisse hilfreich sein, da diese zum Teil auch Regelungen aus
dem deutschen Rechtssystem tibernommen haben. So hat beispielsweise Slowenien die
Einrichtung der Gutachterausschiisse iibernommen. Daher soll auch hier die Ubertrag-
barkeit der Ergebnisse gepriift werden.

Formal soll am Ende der Arbeit eine Formel stehen, die den Marktmechanismus mit
hinreichender Genauigkeit erklart, aber deren Koeffizienten mit vertretbarem Aufwand
bestimmbar sind. Es wird daher das Gauf-Markov-Modell zur Analyse herangezogen,
welches die Bestimmung von Einflussfaktoren beztiglich der preisbestimmenden Para-
meter ermbglicht32. Kontrolliert werden die Ergebnisse durch Teilorte, die nicht in die
Regression einbezogen wurden, und durch die Genauigkeitsparameter, die sich in den
statistischen Berechnungen ergeben.

Als Nebeneffekt ist das Forschungsvorhaben aber auch von wirtschaftlicher Bedeutung,
da der private Investor und/oder die Gemeinde besser beurteilen kann, inwiefern sich

¥ (vgl. Kanngieser u. a. 1994)
%0 Ausgabe vom 27.10.2012

81 (vgl. Reuter 2011)

2(vgl. Koch 1995)
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eine Verbesserung bzw. die Erhaltung der Infrastruktur in einer Erthchung bzw. Beibe-
haltung der Bodenpreise niederschldgt. Aus rechtlicher Sicht ist hervorzuheben, dass die
Angemessenheitspriifung von Folgekostenvertragen dadurch verbessert wird, dass den
Kosten fiir infrastrukturelle Mafinahmen die Bodenwerterhohung statistisch gesichert
zugeordnet werden kann. Fiir die politischen Entscheidungstréager ist die Arbeit insofern
von Bedeutung, als durch die Quantifizierung der bisher nur qualitativ erfassten Ein-
flussgrofien eine bessere Beurteilung der Auswirkungen von politischen Entscheidungen
ermoglicht wird.






Kapitel 2

Theoretischer Forschungsteil

2.1 Einleitung

In diesem Abschnitt sollen zunichst aufbauend auf den geltenden Rechtsnormen wichti-
ge Begriffe und Zustandigkeiten erldutert werden. Die Darstellung der standardmaéfligen
Bestimmung der Bodenrichtwerte erfolgt dann im Folgeabschnitt.

2.1.1 Gutachterausschiisse und Kaufpreissammlung

Grundlegende Bestimmungen zur Struktur der Gutachterausschiisse finden sich in den
§§192 ff. BauGB®. In §192 ist zunichst geregelt, dass zum Zwecke der Wertermittlung
selbstandige und unabhéngige Gutachterausschiisse zu bilden sind, die aus einem sach-
kundigen und erfahrenen Vorsitzenden und ebensolchen ehrenamtlichen weiteren Gut-
achtern bestehen. Weiterhin ist zur Ermittlung der Bodenrichtwerte ,ein Bediensteter der
zustdandigen Finanzbehorde mit Erfahrung in der steuerlichen Bewertung hinzuzuzie-
hen”. Zudem ist eine Geschiftsstelle einzurichten. Der § 198 schreibt vor, dass sogenann-
te Obere Gutachterausschiisse oder Zentrale Geschiftsstellen einzurichten sind, sofern
im Zustandigkeitsbereich einer hoheren Verwaltungsbehorde mehr als zwei Gutachter-
ausschiisse gebildet wurden. In § 199 findet sich zunéichst in Absatz 1 die Erméchtigung
der Bundesregierung zum Erlass einer Rechtsverordnung zur Anwendung einheitlicher
Grundsétze bei der Verkehrswertermittlung. Diese Erméachtigung ist von der Bundes-
regierung in Form der ImmoWertV umgesetzt worden3$. Der zweite Absatz erméchtigt
die Bundesldnder, weitere Regelungen beziiglich der Gutachterausschiisse durch Rechts-
verordnung zu treffen. Hiervon haben alle Lander Gebrauch gemacht (i. d. R. in Gutach-
terausschussverordnungen). Durch die marginalen zentralen Vorgaben und die unter-
schiedlichen landesrechtlichen Regelungen ergeben sich grofse Unterschiede beziiglich
der Anzahl der Gutachterausschiisse und deren Zustandigkeitsbereiche (vgl. Tab. 2.1).

In den Flachenldndern variiert die Anzahl der Gutachterausschiisse zwischen einem in
Sachsen-Anhalt und geschétzten 900 in Baden-Wiirttemberg. Dadurch schwanken auch

3 (vgl. BauGB 2014)
*(vgl. Kleiber 2012, S. 717)
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die Einwohner pro Zustandigkeitsbereich zwischen 12.000 und 2.287.000 und die Flache
zwischen 40 und 20.448 km?. Dementsprechend ist auch die personelle und materielle
Ausstattung der Gutachterausschiisse und deren Geschiftsstellen sehr unterschiedlich.
Die Regelbesetzung der Gutachterausschiisse liegt bei Sitzungen und bei der Erstattung
von Gutachten bei dem Vorsitzenden (oder seinem Stellvertreter) und (mindestens) zwei
ehrenamtlichen Gutachtern. Im Falle der Bodenrichtwertfestsetzung ist der Vertreter der
Finanzbehorde hinzuziehen und die Mindestanzahl der ehrenamtlichen Gutachter er-
hoht sich auf drei. Die Gutachterausschiisse nehmen zwar Aufgaben der dffentlichen
Verwaltung wahr, ,sie sind aber aufSerhalb der Behorde angesiedelt, um die in § 192 fest-
geschriebene Unabhéngigkeit zu gewéhrleisten”®.

Anzahl der : - =
cuschterausschusse | STEY | TG Foaane | OGAIZEG™)

Baden-Wiirttemberg (ca.) 900 12.000 6.000 40 noch nicht gebildet
Bayern 96 128.000 62.000 735 noch nicht gebildet
Berlin 1 3.292.000 | 1.981.000 892 ein GAA
Brandenburg 16 153.000 77.000 1.843 OGA
Bremen 2 325.000 179.000 202 zwel GAA
Hamburg 1 1.707.000 976.000 755 ein GAA
Hessen 45 133.000 65.000 469 ZGG
Mecklenburg-Vorpommern 8 201.000 104.000 2.898 OGA
Niedersachsen 14 556.000 274.000 3.402 OGA
Nordrhein-Westfalen 77 228.000 111.000 443 OGA
Rheinland-Pfalz 12 332.000 157.000 1.654 OGA
Saarland 7 143.000 70.000 367 ZGG
Sachsen 13 312.000 166.000 1.417 noch nicht gebildet
Sachsen-Anhalt 1 2.287.000 | 1.182.000 20.448 ein GAA
Schleswig-Holstein 15 187.000 92.000 1.053 noch nicht gebildet
Thiringen 9 243.000 123.000 1.797 2GG
Deutschland (ca.): 1.217 ca. 66.000 | ca. 33000 ca. 295

*} Einwohner nach Zensus 2011, Haushalte nach GfK, 2010
**) OGA = Oberer Gutachterausschuss, ZGG = Zentrale Geschaftsstelle, GAA = ortliche Gutachterausschusse

Tabelle 2.1: Struktur der Gutachterausschiisse, Oberen Gutachterausschiisse und Zen-
tralen Geschiftsstellen in Deutschland (Stand: 01.04.2014, Quelle: Arbeitskreis der
Gutachterausschiisse und Oberen Gutachterausschiisse, www.immobilienmarktbericht-
deutschland.info)

Der Pflicht zur Bildung von Oberen Gutachterausschiissen bzw. Zentralen Geschéftsstel-
len (bei mehr als zwei Gutachterausschiissen) waren bis zum 01.04.2014 die meisten Bun-
deslander nachgekommen. Nach Auskunft des Arbeitskreises der Gutachterausschiisse
und Oberen Gutachterausschiisse der Bundesrepublik Deutschland haben bis Oktober
2015 die Bundesldander Bayern und Sachsen mit einem Oberen Gutachterausschuss und

35(Vgl. Petersen u. a. 2013, S. 71)
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Schleswig-Holstein mit einer Zentralen Geschiftsstelle nachgezogen. Im verbleibenden
Bundesland Baden-Wiirttemberg ist ebenfalls die Einrichtung einer Zentralen Geschéfts-
stelle vorgesehen.

Der besagte Arbeitskreis der Gutachterausschiisse und Oberen Gutachterausschiisse ist
ein weiterer wichtiger Teil des deutschen Gutachterwesens. Die Entstehung im Jahr 2007
war dadurch motiviert, dass es bis dahin keine zentrale Institution in Deutschland gab,
die fiir einen Uberblick iiber den Immobilienmarkt in der gesamten Bundesrepublik ver-
antwortlich zeichnet. Mittlerweile sind in dem Arbeitskreis alle Bundesldander vertreten.
Die Mitglieder setzen sich zusammen aus den Vorsitzenden der Oberen Gutachteraus-
schiisse und weiteren beauftragten Bediensteten der amtlichen Wertermittlung aus den
Landern. Zu Letzteren gehoren insbesondere die Leiter der Zentralen Geschiftsstellen
und die Vorsitzenden der Gutachterausschiisse aus den Liandern, in denen keine hohere
Instanz eingerichtet wurde.

Zu den Aufgaben des Gutachterausschusses gehoren nach §193 BauGB die Erstellung
von Gutachten tiber den Verkehrswert von bebauten und unbebauten Grundstiicken
sowie Rechten an Grundstiicken und daneben auch {iber die Hohe der Entschddigung
fiir Rechtsverluste und sonstige Vermogensnachteile. Weiterhin fiihrt der Gutachteraus-
schuss die sogenannte Kaufpreissammlung und , ermittelt Bodenrichtwerte und sonstige
zur Wertermittlung erforderliche Daten”. Dazu gehoren insbesondere die sogenannten
Liegenschaftszinssdtze, Sachwert- bzw. Marktanpassungsfaktoren und Umrechnungsko-
effizienten fiir das Wertverhéltnis von sonst gleichartigen Grundstiicken. Nach §9 der
ImmoWertV treten Indexreihen zur Erfassung der Anderungen der allgemeinen Wert-
verhéltnisse hinzu. Durch die Publikation der Bodenrichtwerte (i.d.R. in Bodenricht-
wertkarten) und der sonstigen Daten (i.d.R. in einem Grundstiicksmarktbericht) tra-
gen die Gutachterausschiisse nach deren Selbstverstandnis zum allgemeinen Marktver-
standnis bei. Die Erstattung von Gutachten sowie die Erteilung von Auskiinften aus der
Kaufpreissammlung dienen weiterhin der einzelfallbezogenen Markttransparenz3¢. Die
Markttransparenz soll zur Beruhigung der Marktverhiltnisse beitragen, ohne einen staat-
lich lenkenden Einfluss auf diese zu entfalten. SchliefSlich dienen die Daten durch die
Ubermittlung an das Finanzamt auch zur gerechten Ermittlung von Steuern.

Die Oberen Gutachterausschiisse und die Zentralen Geschiftsstellen haben gemaf3 § 198
BauGB , insbesondere die Aufgabe, iiberregionale Auswertungen und Analysen zu er-
stellen, auch um zu einer bundesweiten Grundstiicksmarkttransparenz beizutragen”.
Zudem sind die Oberen Gutachterausschiisse fiir Obergutachten zustindig, sofern be-
reits ein Gutachten eines Gutachterausschusses vorliegt. Weiterhin fallen in ihren Aufga-
benbereich tiberdrtliche Analysen, um Daten fiir Objekte abzuleiten, die bei den einzel-
nen Ausschiissen nur vereinzelt vorhanden sind*’.

Eine wichtige Aufgabe des Arbeitskreises der Gutachterausschiisse und Oberen Gutach-
terausschiisse ist die Erstellung des Immobilienmarktberichtes Deutschland. Dieser tragt
wesentlich zur bundesweiten Markttransparenz bei und bildet somit auch einen wesent-
lichen Standortfaktor fiir nationale und internationale Investitionen. Uber den Marktbe-

36(Vgl. Petersen u. a. 2013, S. 72)
¥(vgl. Hohn u. a. 2010, S. 72)
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richt hinaus widmet sich der Arbeitskreis der Entwicklung von einheitlichen Standards
und Verfahren zur Ermittlung und Veroffentlichung sonstiger zur Wertermittlung erfor-
derlicher Daten.

Beztiglich der Fithrung der Kaufpreissammlung schreibt §195 BauGB vor, dass ,jeder
Vertrag, durch den sich jemand verpflichtet, Eigentum an einem Grundstiick gegen Ent-
gelt, auch im Wege des Tausches, zu iibertragen oder ein Erbbaurecht erstmals oder er-
neut zu bestellen, von der beurkundenden Stelle in Abschrift dem Gutachterausschuss
zu libersenden” ist. Diese Regelung gilt analog fiir Eigentumsiibertragungen im Rahmen
der Enteignung, der Umlegung oder eines Zwangsversteigerungsverfahrens. Die Gut-
achterausschiisse erhalten dadurch einen umfassenden Uberblick iiber das Marktgesche-
hen und die auf der Basis der Kaufpreissammlung durchgefiihrte Marktanalyse ist die
Basis jeder fundierten Verkehrswertermittlung. Zudem wurden durch die Novellierung
des Baugesetzbuchs im Jahr 2013 die Moglichkeiten der Auskunftserteilung der Finanz-
behorden gemifd § 197 BauGB erweitert. So konnen beispielsweise Ermittlungsergebnis-
se tiber die Kaufpreisaufteilung unter wirtschaftlichen Gesichtspunkten im Bereich der
Land- und Forstwirtschaft iibermittelt werden®.

In einem ersten Schritt sind die genannten Vertrage und sonstigen Dokumente auszuwer-
ten. Die Datenbanken sind dabei so aufzubauen, dass sie statistisch ausgewertet werden
konnen. Dazu sind die erfassten Objekte im erforderlichen Umfang sachlich, értlich und
zeitlich differenziert auszuwerten und mit all ihren verkehrswertbeeinflussenden Merk-
malen zu beschreiben. Eine Normierung der Datenbanken erleichtert den Einsatz von
standardisierter Software zur Auswertung und tiberregionale Analysen. Die heutzutage
digitale Fiihrung der Kaufpreissammlung erlaubt im zweiten Schritt die automatisierte
Auswertung. Hierbei werden Verfahren der mathematischen Statistik eingesetzt, die eine
objektive Ermittlung der Bodenrichtwerte und der sonstigen zur Wertermittlung erfor-
derlichen Daten ermoglicht®. Zudem kénnen Aussagen iiber die Qualitit der ermittelten
Daten abgeleitet werden. Voraussetzung hierfiir ist selbstverstandlich die Verfiigbarkeit
entsprechender Marktdaten.

2.1.2 Verkehrswert

Laut § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) ,durch den Preis bestimmt, der in
dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschiftsverkehr
nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Be-
schaffenheit und der Lage des Grundstticks oder des sonstigen Gegenstands der Werter-
mittlung ohne Riicksicht auf ungewdohnliche oder personliche Verhiltnisse zu erzielen
ware”. Zundchst einmal ist durch diese Formulierung klargestellt, dass der Gesetzgeber
die Begriffe , Verkehrswert” und ,Marktwert” als inhaltsgleich ansieht. Dariiber hinaus
sind einige Begriffe aus der Legaldefinition hinsichtlich ihrer Bedeutung nédher zu be-
leuchten. Wesentliche Ansatzpunkte hierfiir finden sich in der ImmoWertV und deren
Begriindung.

3 (vgl. Drieen 2013)
¥(vgl. Ziegenbein 2010, S. 432)
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Zunichst ist von , dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht,” die Rede. Né-
here Erlduterungen hierzu finden sich in den §§3 und 4 ImmoWertV. Gemafs §3 wird
der besagte Zeitpunkt als Wertermittlungsstichtag bezeichnet. Fiir die Verkehrswerter-
mittlung sind daher die allgemeinen Wertverhiltnisse zugrunde zu legen, die an diesem
Stichtag gegolten haben. Die allgemeinen Wertverhiltnisse spiegeln insbesondere die all-
gemeine Wirtschaftslage, die Verhiltnisse am Kapitalmarkt sowie die wirtschaftliche und
demografische Entwicklung des Gebiets wider. Vom Wertermittlungsstichtag ist formal
der in §4 definierte Qualitdtsstichtag zu unterscheiden. Das ist der Zeitpunkt, auf den
sich der fiir die Wertermittlung mafigebliche Grundstiickszustand bezieht, der sich wie-
derum aus den Grundstiicksmerkmalen ergibt. Wertermittlungsstichtag und Qualitéts-
stichtag fallen regelméafiig zusammen. Es gibt aber auch Fille, in denen aus rechtlichen
oder sonstigen Griinden der Zustand zu einem anderen Zeitpunkt mafigebend ist. Dazu
gehort die sogenannte , Vorwirkung der Enteignung” im Enteignungsverfahren oder die
Berticksichtigung zukiinftiger Entwicklungen im Rahmen der Wertermittlung, die unter
gewissen Voraussetzungen zuldssig ist. Die zugehorige Problematik wird in Abschnitt
2.4 behandelt.

Des Weiteren ist vom ,,gewdhnlichen Geschiftsverkehr” die Rede und davon, dass ,un-
gewohnliche oder personliche Verhiltnisse” unberticksichtigt bleiben. Zur Auslegung
des gewohnlichen Geschiftsverkehrs wird hédufig das sogenannte Jedermannsprinzip
herangezogen, d.h. der Verkehrswert soll dem Wert entsprechen, den jeder verniinftig
Agierende zu zahlen bereit ware. Die Rechtsprechung spricht vom Handel, ,,der sich
nach den marktwirtschaftlichen Grundsitzen von Angebot und Nachfrage vollzieht und
bei dem jeder Vertragspartner ohne Zwang und nicht aus Not oder besonderen Riicksich-
ten, sondern freiwillig in Wahrung seiner eigenen wirtschaftlichen Interessen zu handeln
in der Lage ist“4°. Dementsprechend miissen auch ungewohnliche oder persénliche Ver-
héltnisse aufser Acht gelassen werden. Dazu gehoren beispielsweise der Verkauf unter
Verwandten oder der Verkauf an einen Erwerber mit strategischen oder spekulativen Ab-
sichten #!. Ebenso kann im Rahmen einer Zwangsversteigerung ein Preis erzielt werden,
der nicht dem Verkehrswert entspricht. In den genannten Féllen ist also besondere Vor-
sicht geboten. Gleichwohl kénnen trotz der besagten Indizien marktiibliche Kaufpreise
gezahlt werden, die zur Bestimmung des Verkehrswertes herangezogen werden konnen.
Bei der Novellierung der Wertermittlungsverordnung im Jahr 2010 wurde daher bei der
Beurteilung, ob ungewohnliche Verhiltnisse vorliegen, ganz bewusst nur noch auf erheb-
liche Abweichungen der Kaufpreise zu vergleichbaren Kaufpreisen abgestellt, da dieses
das fiir die Bewertung ausschlaggebende Kriterium ist*2.

Von besonderer Bedeutung fiir die rechtlichen Gegebenheiten ist das offentliche Bau-
und Planungsrecht. Dadurch wird zum einen der Entwicklungszustand des Grundstiicks
bestimmt. Gemdfl §5 ImmoWertV werden dabei die Entwicklungszustiande ,Flachen
der Land- und Forstwirtschaft”, ,,Bauerwartungsland”, ,Rohbauland” und ,Baureifes
Land” unterschieden. Dariiber hinaus wird durch die planungsrechtlichen Vorschriften
die Art und das Maf3 der baulichen oder sonstigen Nutzung festgelegt. Weiterhin kon-

40(Vgl. Simon u. a. 2004, S. 14)
#(vgl. Battis u. a. 2014, § 194, Rn. 6 und 7)
42(Vgl. Begriindung zur ImmoWertV , §7)
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nen sich aus dem Bauordnungsrecht relevante Einschrankungen des Grundeigentums
ergeben (z. B. Pflicht zur Schaffung von Stellpldtzen). Ein weiteres wichtiges rechtliches
Grundstiicksmerkmal ist nach § 6 ImmoWertV der abgabenrechtliche Zustand*®. Gemaf3
Nr. 2 dieses Paragrafen kommen als wertbeeinflussende Rechte und Belastungen ,,insbe-
sondere Dienstbarkeiten, Nutzungsrechte, Baulasten sowie wohnungs- und mietrechtli-
che Bindungen in Betracht”. Zu den weiteren wichtigen offentlich-rechtlichen Beschran-
kungen des Grundeigentums gehoren die Bestimmungen des Landschafts- und Natur-
schutzes, des Wasser- und Verkehrsrechts sowie des Denkmal- und Immissionsschutzes.
Wertermittlungsrelevante privatrechtliche Beschrankungen konnen sich vor allem aus
dem Nachbarrecht ergeben**.

Die tatsdchlichen Eigenschaften beziehen sich auf die physische Natur des Grundstticks.
Wesentliche Parameter sind laut § 6 ImmoWertV die Grundstticksgrofie, der Grundstiicks-
zuschnitt und die Bodenbeschaffenheit (z. B. Topographie, Bodenschitze, Bodengiite, Eig-
nung als Bauland oder schiddliche Bodenveranderungen).

Als wichtige Lagemerkmale werden im gleichen Paragraf die Verkehrsanbindung, die
Nachbarschaft, die Wohn- und Geschiftslage sowie die Umwelteinfliisse genannt. Bei
der Verkehrslage spielt neben der Entfernung zum Ortszentrum auch die Entfernung zu
Infrastruktureinrichtungen wie Einkaufsmoglichkeiten und Schulen eine Rolle. Hierbei
ist die Fahrzeit entscheidend. Daher spielen die Anbindungen an das StrafSennetz und
den OPNV eine wichtige Rolle. Die Frage nach einer guten Wohnlage ist eng mit den Kri-
terien Nachbarschaft und Umwelteinfliisse verkniipft. Giinstig zu beurteilen sind ruhige,
landschaftlich reizvolle Lagen ohne schiadliche Umwelteinfliisse. Demgegeniiber wirken
sich ein unmodernes Umfeld, ein schlechtes Image der Nachbarschaft und Immissionen
nachteilig auf die Wohnlage aus. Bei gewerblichen Grundstiicken im Innenbereich sind
vor allem die Frequenz der Passanten und die Erreichbarkeit wichtig. Im Falle von In-
dustrie und produzierendem Gewerbe ist demgegeniiber allein die Verkehrsanbindung
entscheidend®.

2.1.3 Bodenrichtwert

Da es sich um den zentralen Begriff dieser Abhandlung handelt, wird zu Beginn dieses
Abschnitts der Inhalt von §196 Abs. 1 BauGB im Wortlaut dargestellt:

§ 196 Bodenrichtwerte

(1) Auf Grund der Kaufpreissammlung sind flichendeckend durchschnittliche Lage-
werte fiir den Boden unter Beriicksichtigung des unterschiedlichen Entwicklungszu-
stands zu ermitteln (Bodenrichtwerte). In bebauten Gebieten sind Bodenrichtwerte
mit dem Wert zu ermitteln, der sich ergeben wiirde, wenn der Boden unbebaut wiire.
Es sind Richtwertzonen zu bilden, die jeweils Gebiete umfassen, die nach Art und
Mafs der Nutzung weitgehend iibereinstimmen. Die wertbeeinflussenden Merkmale
des Bodenrichtwertgrundstiicks sind darzustellen. Die Bodenrichtwerte sind jeweils

43(Vgl. Battis u. a. 2014, § 194, Rn. 8 bis 10)
*(vgl. Simon u. a. 2004, S. 17f)
#(vgl. Simon u. a. 2004, S. 77f)
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zum Ende jedes zweiten Kalenderjahres zu ermitteln, wenn nicht eine hiufigere Er-
mittlung bestimmt ist. Fiir Zwecke der steuerlichen Bewertung des Grundbesitzes
sind Bodenrichtwerte nach ergiinzenden Vorgaben der Finanzverwaltung zum jewei-
ligen Hauptfeststellungszeitpunkt oder sonstigen Feststellungszeitpunkt zu ermit-
teln. Auf Antrag der fiir den Vollzug dieses Gesetzbuchs zustindigen Behorden sind
Bodenrichtwerte fiir einzelne Gebiete bezogen auf einen abweichenden Zeitpunkt zu
ermitteln.

Analog zum vorangegangenen Abschnitt sollen auch hier einige Aspekte ndher beleuch-
tet werden.

Gemafs Satz 1 dieses Absatzes sind Bodenrichtwerte als durchschnittliche Lagewerte fiir
den Boden unter Beriicksichtigung des unterschiedlichen Entwicklungszustands zu in-
terpretieren. Eine Prazisierung erfahrt diese Aussage in Nr. 2 der Bodenrichtwertrichtlinie.
Die dort niedergelegte Definition lautet:

Der Bodenrichtwert (§ 196 Abs. 1 des Baugesetzbuchs — BauGB) ist der durchschnitt-
liche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstiicken innerhalb eines abge-
grenzten Gebiets (Bodenrichtwertzone), die nach ihren Grundstiicksmerkmalen (§ 4
Abs. 2 ImmoWertV), insbesondere nach Art und Maf$ der Nutzbarkeit (§6 Abs. 1
ImmoWertV) weitgehend iibereinstimmen und fiir die im Wesentlichen gleiche all-
gemeine Wertverhiltnisse (§ 3 Abs. 2 ImmoWertV) vorliegen. Er ist bezogen auf den
Quadratmeter Grundstiicksfliche eines Grundstiicks mit den dargestellten Grund-
stiicksmerkmalen (Bodenrichtwertgrundstiick).

Wie bereits eingangs dargestellt wurde, miissen die Bodenrichtwerte seit Novellierung
des BauGB im Jahr 2009 flachendeckend ausgewiesen werden. Die bis dahin geltenden
Regelungen in den Verordnungen einiger Bundesldnder, dass auf die Ermittlung von Bo-
denrichtwerten bei einem Mangel an Vergleichspreisen verzichtet werden kann, gehoren
damit der Vergangenheit an. Diese Neuregelung ist grundsitzlich zu begriifsen, da ana-
log zu dem vom Reichsfinanzhof entwickelten Grundsatz*®, dass jedes Grundstiick einen
Verkehrswert hat, auch jede Bodenrichtwertzone einen Bodenrichtwert besitzt, der nach
allgemeinen Wertermittlungsgrundsitzen ermittelbar ist*’. Das gilt zumindest fiir die
Grundstiicke, die am allgemeinen Marktgeschehen teilnehmen. Eine ndhere Betrachtung
der diesbeziiglichen Problematik erfolgt in Abschnitt 2.5.

Weiterhin wird klargestellt, dass stets der Wert von unbebautem Boden zu ermitteln ist.
In bebauten Gebieten besteht daher die Problematik, den Bodenwert aus Gesamtkauf-
preisen fiir Boden und Bebauung zu isolieren. Generell ist davon auszugehen, dass die
Bebauung keine bodenpreisddmpfende Wirkung entfaltet’s. In §16 ImmoWertV wer-
den allerdings Sonderkonstellationen genannt, in denen die Bebauung fiir den Boden-
wert relevant ist. In den Féllen, in denen der Grunderwerb auf die Freilegung des Are-
als abzielt, ist die Berticksichtigung relativ einfach moglich, indem der Kaufpreis um

*(Urteil des RFH Liineburg vom 08.10.1926)
¥ (vgl. Kleiber 2012, S. 730)
48(Vgl. Begriindung zur ImmoWertV , §16)
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die Freilegungskosten reduziert wird*’. Erhebliche Abweichungen der tatsichlichen von
der planungsrechtlich zuldssigen Nutzung sind gemafs Nr. 9 der Vergleichswertrichtlinie
(VW-RL) zu berticksichtigen, soweit dieses dem Geschiftsverkehr entspricht. Eine Be-
riicksichtigung kommt wie bei bebauten Flachen im Aufienbereich insbesondere dann in
Betracht, wenn die bestehende Bebauung bzw. Nutzung noch tiber einen lingeren Zeit-
raum aufrechterhalten werden kann. Die Literatur spricht dann auch vom restnutzungs-
dauerbeeinflussten (Sprengnetter) bzw. aktuellen (Seele) Bodenwert™. Eine detaillierte
Darstellung der weiteren Verfahren zur Bestimmung von Bodenrichtwerten von bebau-
ten Grundstticken findet sich in den Abschnitten 2.5 und 2.6.

Mit der Novellierung des BauGB wurde zudem die Pflicht zur Bildung von Bodenricht-
wertzonen eingefiihrt. Die Ausweisung von sogenannten , lagetypischen Bodenrichtwer-
ten” ist seitdem nicht mehr moglich. Kontrovers diskutiert wird in der Literatur die
,weitgehende Ubereinstimmung“, die in einer Zone hinsichtlich der wertbestimmenden
Grundstiicksmerkmale gelten soll. Diese Diskussion wird neben der Ausweisung von
Bodenrichtwerten fiir werdendes Bauland und dem schwierigen Umgang mit heteroge-
nen Nutzungsverhéltnissen in Abschnitt 2.2 bzw. 2.5 reflektiert. Innerhalb der Zone ist ein
Bodenrichtwertgrundstiick auszuweisen, damit dessen Lage in der jeweiligen Zone ein-
deutig erkennbar ist, um lagebedingte Unterschiede innerhalb der Zone durch Zu- und
Abschlédge anbringen zu konnen. Dieses Grundsttick ist dabei gemafs Nr. 6 Abs. 4 der Bo-
denrichtwertrichtlinie frei von individuellen privatrechtlichen Vereinbarungen und Las-
ten (z.B. Grunddienstbarkeiten), 6ffentlich-rechtlichen Merkmalen (z. B. Baulasten) so-
wie tatsdchlichen Belastungen (z. B. Altlasten).

Neben dem Preis pro Quadratmeter sind fiir das Richtwertgrundstiick auch die wertbe-
stimmenden Merkmale anzugeben®!. Die Mindestinhalte sind in § 10 Abs. 2 ImmoWertV
bzw. in Nr. 6 BRW-RL geregelt. Laut erstgenannter Vorschrift ,,sollen” in jedem Fall der
Entwicklungszustand und die Art der Nutzung angegeben werden. Die Wortwahl sollen
ist insofern als miissen auszulegen, als sie zu erfolgen hat, sofern die Darstellung moglich
ist. Im Fall von Bauerwartungsland ware es beispielsweise denkbar, dass die Festsetzung
der Art der baulichen Nutzung nicht méoglich ist®?. Im Falle von baureifem Land tritt
der erschliefSungsbeitragsrechtliche Zustand hinzu. Weitere wichtige Angaben sind die
Bauweise oder Anbauart, das Maf$ der baulichen Nutzung und die Grundstticksgrofse
(Grundstticksflache, -tiefe oder -breite), sofern sie vom Gutachterausschuss als wertrele-
vant eingestuft werden. Von dieser nicht abschlieffenden Liste gehort insbesondere das
Mafs der baulichen Nutzung in der Praxis zu den Standardangaben. Handelt es sich um
landwirtschaftlich genutzte Flachen, so sind verfiigbare Angaben zur Bodengiite hin-
zuzufiigen. Weitere Details zum Thema der Publikation finden sich im entsprechenden
Abschnitt 2.7.

Aus §196 BauGB i. V.m. Nr.5 BRW-RL geht hervor, dass die Bodenrichtwerte standard-
méflig mindestens alle 2 Jahre zum Jahresende zu ermitteln sind, sofern die Lander in
ihren Verordnungen tiber die Gutachterausschiisse keinen engeren Takt vorschreiben.

#(vgl. Kleiber 2012, S. 731 ff.)

*(vgl. Sprengnetter u. a. 2008, Band V, S. 5.1.2.3)
*!(vgl. Reinhardt 2009)

52(Vgl. Begriindung zur ImmoWertV , §10)
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Eine jahrliche Publikation ist insbesondere in Grundstiicksmarktregionen mit erhchter
Volatilitit von Vorteil®®. Das BauGB schreibt weiterhin vor, dass ,,Bodenrichtwerte nach
ergdnzenden Vorgaben der Finanzverwaltung zum jeweiligen Hauptfeststellungszeit-
punkt oder sonstigen Feststellungszeitpunkt zu ermitteln” sind. Auf Grund dieser Ver-
zahnung werden die Bodenrichtwerte in vielen Bundesldndern jahrlich zum ersten Ja-
nuar ermittelt. Zu den Verfahren, auf die der letzte Satz von §196 Abs.1 BauGB Bezug
nimmt, gehoren vor allem die Stadtebauliche Sanierungs- und Entwicklungsmafinahme
sowie die Umlegung. Diese besonderen Bodenrichtwerte bleiben im weiteren Verlauf die-
ser Arbeit aufier Betracht, da sie in der Standardliteratur ausreichend behandelt wurden
und im Rahmen dieser Abhandlung die aktuellen Probleme durch die neue Rechtsord-
nung im Vordergrund stehen.

2.2 Standardmaifiige Bestimmung der Bodenrichtwerte

Obgleich aktuelle Probleme im Fokus dieser Arbeit stehen, soll zu Beginn das Standard-
verfahren dargelegt werden, um darauf aufbauend die besonderen Problematiken auf-
zuzeigen.

2.21 Vorrang Vergleichswertverfahren

Gemafs §10 Abs.1 ImmoWertV sind Bodenrichtwerte vorrangig im Vergleichswertver-
fahren zu bestimmen. Durch die Verwendung von Vergleichspreisen verfiigt es gegen-
iiber den sonstigen Wertermittlungsverfahren tiber die grofite Marktndhe und fiihrt di-
rekt zum Verkehrswert>*. Nur wenn keine ausreichende Anzahl von Vergleichswerten
vorliegt, kann der Bodenrichtwert auch in anderer geeigneter und nachvollziehbarer Art
und Weise ermittelt werden. Einen guten Uberblick iiber die verschiedenen Arten des
Preisvergleichs gibt Ziegenbein:

Stufe |Art des Vergleichs Vorgehen
1 Unmittelbar Mittelwert

2a |Mittelbar, sukzessiv Umrechnung auf Wertermittlungsobjekt, Mittelwert

2b |Mittelbar, statistisch Abhangigkeiten aus Stichprobe, Regressionsfunktion

3 [Deduktiv Plausible Ableitung aus anderer Qualitat

4  |Intersubjektiv Zu- oder Abschlage durch mehrere Sachversténdige

Tabelle 2.2: Arten des Preisvergleichs, geordnet nach Prioritdten von 1 bis 4 (Quelle: Zie-
genbein 2015, S. 624)

3(vgl. Kleiber 2012, S. 722 ff.)
54(Vgl. Ziegenbein u. a. 2015, S. 623 ff.)
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Die Wahl des Verfahrens richtet sich primér nach den zur Verfiigung stehenden Daten.
Das unmittelbare Vergleichswertverfahren ist dann anzuwenden, wenn geniigend Ver-
gleichspreise zur Verfiigung stehen, die hinsichtlich der wertbestimmenden Merkmale
der Grundstiicke und der allgemeinen Wertverhiltnisse zum Zeitpunkt des Verkaufs mit
dem Bodenrichtwertgrundstiick iibereinstimmen. Dabei handelt es sich allerdings eher
um eine idealtypische Wunschvorstellung, die kaum praktische Bedeutung erlangt™ (ei-
ne nahere Betrachtung der notwendigen Anzahl und der Auswahl der Vergleichspreise
erfolgt in Abschnitt 2.2.3). In der Regel wird es zwischen den Grundstiicksmerkmalen
bzw. zwischen Verkaufszeitpunkt und Wertermittlungsstichtag Abweichungen geben.
Diese Unterschiede konnen entweder durch Umrechnungen auf das Wertermittlungsob-
jekt berticksichtigt werden (sukzessives mittelbares Vergleichswertverfahren) oder durch
eine Regressionsanalyse (statistisches mittelbares Vergleichswertverfahren). Das erstge-
nannte Verfahren hat deutschlandweit die grofite Verbreitung gefunden und wird daher
auch in Nr.7 BRW-RL néher beschrieben (vgl. Abschnitt 2.2.2). Sollten auch hierfiir nicht
gentigend Vergleichspreise zur Verfligung stehen, so konnen zusitzlich oder alternativ
auch andere Verfahren zur Wertermittlung herangezogen werden. Neben den in Tab.
2.2 genannten Verfahren des deduktiven und intersubjektiven Preisvergleichs werden
in der Bodenrichtwertrichtlinie zudem beispielhaft die Wohn- bzw. Geschéftslagenklas-
sifizierung, die Miet- und Pachtentwicklung, das Verhéltnis der Mieten in Geschéftslagen
sowie das Mietsdulenverfahren genannt. Die Verfahren miissen dabei insbesondere den
Grundsédtzen des §8 ImmoWertV entsprechen, d.h. sie miissen zum einen die Bertick-
sichtigung der objektspezifischen Grundstiicksmermale erméglichen und zum anderen
die Anpassung an die allgemeinen Wertverhiltnisse auf dem Grundstiicksmarkt erlau-
ben (Marktanpassung).

2.2.2 Sukzessives mittelbares Vergleichswertverfahren

Wichtige Hinweise zur Bestimmung von Bodenrichtwerten mittels des sukzessiven mit-
telbaren Vergleichswertverfahrens finden sich in der Immobilienwertermittlungsverord-
nung und der Bodenrichtwertrichtlinie. Einen grafischen Uberblick iiber den Verfah-
rensablauf gibt Abb. 2.1.

Der erste wesentliche Schritt bei jeder Verkehrswertermittlung ist die Qualifizierung des
Zustands des zu bewertenden Grundstiicks nach den wertbestimmenden Grundstiicks-
merkmalen und die Festsetzung des Wertermittlungsstichtags®®. Ein Uberblick iiber die
verschiedenen Aspekte der rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften,
der sonstigen Beschaffenheit und der Lage als wertbestimmende Grundsttickmerkma-
le wurde bereits bei der Diskussion des Verkehrswerts gegeben (vgl. Abschnitt 2.1.2).
Die wichtigsten Merkmale aus diesem breiten Portfolio lassen sich in Anlehnung an die
§§4 bis 6 der ImmoWertV und Nr.6 der BRW-RL identifizieren. Es handelt sich dabei
um den Entwicklungszustand, die Lage, die Art und das Maf3 der baulichen Nutzung,
den abgabenrechtlichen Zustand und die Grundstticksgrofie bzw. -gestalt. Der Entwick-
lungszustand ist ohne Zweifel von grofler Bedeutung fiir die Wertermittlung. Dabei be-

*(vgl. Kleiber 2012, S. 919)
%(vgl. Sprengnetter u. a. 2008, Band V, S. 3.3.2.1)
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reitet insbesondere die Bewertung von sogenanntem werdenden Bauland Probleme, da
dieses in der Regel nicht am Markt gehandelt wird. Eine dezidierte Betrachtung dieser
Problematik erfolgt in Abschnitt 2.5. Daneben gehort auch die Lage zu den Parametern
mit erheblichem Gewicht. Insbesondere im Zusammenhang mit der Bewertung von ge-
werblichen Grundstiicken wird hédufig das Bonmot bemdiiht, dass die drei wesentlichen
Kriterien fiir die Bewertung Lage, Lage und Lage seien. Problematisch gestaltet sich al-
lerdings eine Umrechnung bei Abweichungen zwischen dem Wertermittlungsobjekt und
den Vergleichsgrundstiicken. Von daher sollten moglichst Vergleichsgrundstiicke in der
gleichen oder einer vergleichbaren Lage zur Wertermittlung herangezogen werden.
Nach §1 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) wird zwischen der allgemeinen und
besonderen Art der baulichen Nutzung unterschieden. Die allgemeine Art wird auf der
Ebene des Flachennutzungsplans geregelt und umfasst Wohnbaufldchen, gemischte und
gewerbliche Bauflichen und Sonderbauflichen. Die Spezifizierung erfolgt in der Re-
gel im Bebauungsplan durch die Festsetzung der besonderen Art der baulichen Nut-
zung. Ahnlich wie bei der Lage gestaltet sich auch hier eine Umrechnung zwischen
unterschiedlichen Merkmalen schwierig und es sollten moglichst Vergleichswerte mit
der gleichen Art der baulichen Nutzung verwendet werden. Verfahren zur Losungsfin-
dung in Gebieten, in denen nur wenige oder keine Verkaufsfélle verfiigbar sind, wer-
den in Abschnitt 2.6 vorgestellt. Das Mafs der baulichen Nutzung, der abgabenrecht-
liche Zustand und die Grundstiicksgrofie gehoren zu den Parametern, bei denen sich
Abweichungen mathematisch relativ gut beherrschen lassen. Das Maf} der baulichen
Nutzung schrankt die maximal zuldssige Gebdudemasse auf einem Grundsttick ein. Von
den in § 16 BauNVO geregelten Festsetzungsmoglichkeiten besitzt die Geschossflachen-
zahl (GFZ) die hochste Aussagekraft. Sie trifft eine Aussage tiber die gesamte Wohn-
bzw. Nutzfliche, die auf einem Grundstiick zuldssig ist”. Der abgabenrechtliche Zu-
stand schlieft das Beitragsrecht mit ein®®. Im Rahmen der Wertermittlung sind vor allem
Beitrdge und Abgaben fiir die ErschlieSung (z. B. Verkehrs- und Griinanlagen), die Ver-
sorgung mit Wasser, Gas, Warme und Strom, die Stellplatzablose und Naturschutzmafs-
nahmen von Bedeutung. Grundsitzlich gilt, dass der Bodenwert pro Quadratmeter mit
zunehmender Grundstiicksgrofie abnimmt. Daher ermitteln auch zahlreiche Gutachter-
ausschiisse entsprechende Umrechnungsfaktoren. Bei kleinen oder ungiinstig geschnit-
tenen Grundstiicken kann sich zudem dadurch eine Wertminderung ergeben, dass die
Gestaltung des Baukorpers stark eingeschréankt ist oder eine Bebauung ganzlich ausge-
schlossen ist. Im Falle von iibergroflen Grundstiicken ist zu priifen, ob das Grundstiick
geteilt werden kann und die Teile separat verwertet werden kénnen®. Details zur rech-
nerischen Beriicksichtigung dieser abweichenden Merkmale finden sich im {iberndchsten
Abschnitt.

Nachdem das Bewertungsobjekt entsprechend qualifiziert wurde, sind gemafs §15 der
Immobilienwertermittlungsverordnung Vergleichspreise zu suchen, die , mit dem zu be-
wertenden Grundstiick hinreichend tibereinstimmende Grundstiicksmerkmale aufwei-
sen”. Wie bereits dargelegt wurde, wird es regelméfsiig nicht gentigend Fille von unmit-

*7(vgl. Sprengnetter u. a. 2008, Band V, S. 3.13.2.1)
3(vgl. Begriindung zur ImmoWertV , § 6)
59(Vgl. Renner u. a. 2012, S. 130 ff.)
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Bestimmung von Bodenrichtwerten unter Verwendung des
sukzessiven mittelbaren Vergleichswertverfahrens

Neben oder anstelle der K;
(§ 15 bzw. Nr. 7 BRW-RL):
Kaufpreise und BRW aus
vergleichbaren Gebieten

Kaufpreise von unbebauten
Vergleichsgrundstiicken in
Bodenrichtwertzone
(Vergleichspreise K;; i = 1..n)
(§ 15 Abs. 1 ImmoWertV)

s

(jeweils) | +
Beriicksichtigung von Abweichungen in den allgemeinen Wertverhéltnissen
(§ 15) durch Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag mittels
Bodenpreisindexreihe (§ 11) oder in anderer geeigneter Weise

E .

Vergleichspreis am Ersatzwerte am
Wertermittlungsstichtag Wertermittlungsstichtag
E HE

Beriicksichtigung von Abweichungen in der Qualitét (§ 15) im Vergleich zum
Grund und Boden des zu bewertenden Grundstiicks (Bewertungsobjekt) mit
Umrechnungskoeffizienten (§ 12) oder in anderer geeigneter Weise

Angepasste Ersatzwerte

Angepasster Vergleichspreis K’
| [1/n- 2K
Mittlerer Vergleichspreis ,neben” den K;

ggf. unter Einbeziehung der
angepassten Ersatzwerte

A

Ggf. Ausschluss von j Vergl.- -
preisen wegen ur_1_ge\_N6hnI. oder Stutzung
personl. Verhéltnisse (§ 7) .
,anstelle
[1/(n+) - ZKi der K;

Vergleichswert fiir den Bodenrichtwert
| +

Gdf. Beriicksichtigung besonderer Umsténde (z. B. noch nicht beriicksichtige
Abweichung der allgemeinen Wertverhaltnisse) und der Ergebnisse anderer
Verfahren

Bodenrichtwert

Abbildung 2.1: Verfahrensablauf bei der Bestimmung von Bodenrichtwerten unter Ver-
wendung des sukzessiven mittelbaren Vergleichswertverfahrens
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telbar vergleichbaren Grundstiicken geben. Im sukzessiven mittelbaren Verfahren sind
daher Anpassungen fiir die abweichenden Merkmale vorzunehmen. Die Reihenfolge fiir
die temporidre bzw. qualitative Anpassung ist dabei analog zu §8 ImmoWertV so gere-
gelt, dass zundchst die Abweichungen in den allgemeinen Wertverhiltnissen zu bertick-
sichtigen sind und anschliefend die qualitativen Unterschiede®.

Weiterhin ist § 15 ImmoWertV bzw. Nr.7 BRW-RL zu entnehmen, dass in Gebieten ohne
oder mit geringem Grundstiicksverkehr Kaufpreise und Bodenrichtwerte aus vergleich-
baren Gebieten verwendet werden konnen. Bei geringem Grundstiicksverkehr kénnen
diese Ersatzwerte entweder neben den Vergleichspreisen aus der Bodenrichtwertzone in
die Endberechnung eingefiihrt werden oder nach der Endberechnung zur Stiitzung bzw.
Kontrolle des Ergebnisses herangezogen werden. Liegen in der Bodenrichtwertzone kei-
ne Verkaufsfille vor, so bleibt fiir die Anwendung des Vergleichswertverfahrens lediglich
die Moglichkeit, sich komplett auf die Ersatzwerte zu stiitzen.

Die Grundgesamtheit der zur Verfiigung stehenden Daten ist auf sogenannte , Ausrei-
Ber” zu priifen (vgl. Abschnitt 2.2.5). Nach deren Elimination wird der Vergleichswert
in der Regel als arithmetisches Mittel der verbliebenen Vergleichspreise festgesetzt (vgl.
Abschnitt 2.2.6).

Im letzten Schritt ist noch zu priifen, inwiefern besondere Umsténde vorliegen, die eine
Anpassung des Vergleichswertes an den Verkehrswert notwendig machen. Ein mogli-
cher Grund konnte darin liegen, dass die allgemeinen Wertverhiltnisse noch nicht aus-
reichend Berticksichtigung gefunden haben. Dieses konnte beispielsweise der Fall sein,
wenn sich Pldne fiir die Ansiedlung eines grofien Unternehmens oder zur Verbesserung
der Verkehrsanbindung konkretisieren. Dartiber hinaus sind bei der abschlieffenden Fest-
setzung des Bodenrichtwerts die Ergebnisse anderer Verfahren zu beriicksichtigen®!.
Die Datenquellen sind in §9 ImmoWertV bzw. Nr.4 BRW-RL ndher umrissen. Dem-
nach gehoren zu den grundlegenden Daten neben der Kaufpreissammlung die Index-
reihen und Umrechnungskoeffizienten, die zur Anpassung der wertermittlungsrelevan-
ten Merkmale dienen. Weitere zweckdienliche Daten, die unterstiitzend herangezogen
werden konnen, sind Geobasisdaten, Festsetzungen des 6ffentlichen Bau- und Planungs-
rechts, Daten tiber die Erschlieffung und Informationen tiber Mieten und Pachten und die
Bodenqualitit. Die zentrale Grundlage ist aber die Kaufpreissammlung. Bei der Festset-
zung von Bodenrichtwerten im Grenzbereich vom Zustandigkeitsbereich zweier Gutach-
terausschiisse sollten allerdings beide Kaufpreissammlungen ins Kalkiil gezogen wer-
den, um eine vollstindige Information tiber das Marktgeschehen zu erhalten®?. Dariiber
hinaus wurde in der Diskussion des Verkehrswerts bereits darauf hingewiesen, dass bei
dessen Ermittlung ungewdhnliche und personliche Verhiltnisse ohne Beriicksichtigung
bleiben miissen. Nach der aktuellen Rechtslage wird dabei grundsatzlich auf die Prii-
fung abgestellt, ob eine erhebliche Abweichung eines Kaufpreises von vergleichbaren
Kaufpreisen vorliegt. Es gibt aber in der Literatur Hinweise zu Sachverhalten, die be-
stimmte Transaktionen generell als verwendbar oder nicht verwendbar erscheinen las-
sen. So ist beispielsweise beim Verkauf von kommunalem Bauland durch die Gemeinde

9(vgl. Kleiber 2012, S. 978)
®1(vgl. Sprengnetter u. a. 2008, Band V, S. 3.3.3.13)
62(vgl. Kleiber 2012, S. 728)
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Vorsicht geboten. Dieses wird oft zu Sonderkonditionen in Verbindung mit Verfiigungs-
beschrankungen verduflert. Sofern die Gemeinde eine Monopolstellung oder zumindest
eine marktbeherrschende Position auf dem Grundstiicksmarkt besitzt, kann sich dadurch
eine preisdimpfende Wirkung entfalten. Diese ist allerdings triigerisch, da die Verfii-
gungsbeschrankungen in der Regel nach zehn Jahren auslaufen und die Grundstiicke
dann zu einem hoheren Preis verduflert werden konnen. In keinem Fall konnen diese Ver-
kdufe zur Bestimmung der Bodenrichtwerte herangezogen werden, wenn die Gemeinde
keine marktbeherrschende Stellung besitzt, da der Handel dann nicht dem gewd&hnlichen
Geschiftsverkehr entspricht®®. Die Ergebnisse von allgemeinen und bedingungsfreien
Bieterverfahren konnen unter bestimmten Voraussetzungen auch als Kaufpreise heran-
gezogen werden®. Zunichst einmal sollte es sich um sogenannte , qualifizierte Bieterver-
fahren” handeln, in denen die betreffende Immobilie in den einschldgigen Medien mit
den notwendigen Erlduterungen tiber einen ldngeren Zeitraum publiziert wird. Bertick-
sichtigungsfahig sind nur ernsthafte Gebote von vertrauenswiirdigen Personen. Letztlich
greift man bei einer diesbeziiglichen Priifung auch wieder auf auffillige Aufweichungen
zuriick. Im Fall von Zwangsversteigerungen bestehen dagegen grundsatzlich Zweifel be-

ziiglich der Verwendung der Ergebnisse®.

2.2.3 Erforderliche Anzahl und hinreichende Ubereinstimmung

§15 ImmoWertV bestimmt, dass der Vergleichswert aus einer ausreichenden Zahl von
Vergleichspreisen zu ermitteln ist und fiir die Berechnung solche Grundstiicke heranzu-
ziehen sind, die mit dem Wertermittlungsobjekt hinreichend tibereinstimmende Grund-
stiicksmerkmale aufweisen. Die unbestimmten Rechtsbegriffe ,, ausreichende Zahl” und
,hinreichend tibereinstimmend” werden in diesem Abschnitt ndher umrissen.

Der Frage nach der erforderlichen Anzahl von Vergleichspreisen kann man sich zum
einen auf statistischem Wege ndhern. Die Antwort hingt dabei von drei Vorgaben hin-
sichtlich der Qualitdt der Preise und der Ergebnisse ab. Ein Mafs fiir die Streuung der
Preise ist der Variationskoeffizient V, der dem Quotient aus Standardabweichung und
Mittelwert entspricht. Dieser hat sich in zahlreichen Untersuchungen als verhaltnismafSig
stabil fiir verschiedene Grundstiicksarten erwiesen. Weiterhin ist eine maximal zuldssige
Abweichung d des Mittelwertes der Preise vom ,wahren Wert” vorzugeben. Der zweite
Parameter fiir die Qualitdt der Ergebnisse ist die Sicherheitswahrscheinlichkeit fiir die zu
treffende Aussage, dass der Mittelwert nicht mehr als d % vom wahren Wert abweicht®®.
Tab. 2.3 kann entnommen werden, dass die Vergleichspreise von Baugrundstiicken in
der Regel eine verhéltnismiflig hohe Streuung aufweisen. Gibt man sich mit einer Ab-
weichung d von 10 % zufrieden, so liegt die erforderliche Anzahl von Vergleichspreisen
in Abhdngigkeit von der Sicherheitswahrscheinlichkeit bei fiinfzehn bzw. elf.

In der Literatur finden sich allerdings zahlreiche Hinweise, dass die statistisch ermittelte

8 (vgl. Simon u. a. 2004, S. 117)

®(vgl. Begriindung zur ImmoWertV , § 15)
(vgl. Kleiber 2012, S. 933 ff.)

%(vgl. Ziegenbein 2010, S. 447)
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o Erforderliche Anzahl bei
Grundetiicksart Variations- Abweichung d Sicherheitswahrscheinlichkeit
koeffizient V
95% 90%
Eigentums- 5% 15 11
wohnungen 0,10
10% 4 4
Ein- und 5% 15 11
Mehrfamilienhduser 0,10
10% 4 4
5% 35 24
0,15
10% 9 6
Baugrundstiicke 5% 61 43
0,20
10% 15 11

Tabelle 2.3: Erforderliche Anzahl von Vergleichspreisen (Quelle: Ziegenbein 2010, S. 447)

wiinschenswerte Anzahl in der Praxis héufig nicht erreichbar ist®”. In der Praxis wird
eine Zahl von sieben Vergleichspreisen fiir erforderlich gehalten, um Bodenrichtwerte
sinnvoll ableiten zu konnen. Liegen weniger als vier bis fiinf Kaufpreise fiir unbebau-
te Grundstiicke vor, so spricht man von kaufpreisarmen Lagen (vgl. Abschnitt 1.3.4).
Im Umkehrschluss konnte man sagen, dass mit vier bis fiinf Kaufpreisen ein tragbarer
Kompromiss zwischen theoretischen Betrachtungen und den Erfordernissen der Praxis
gefunden ist. Aber auch diese Grofienordnung ist nicht immer erreichbar. Grundsétzlich
besteht das Dilemma, dass man fiir eine Erhohung der Anzahl von Vergleichsgrund-
stiicken eine erhohte Abweichung der wertbestimmenden Merkmale akzeptieren muss.
Dadurch verringert sich in der Regel die Genauigkeit der Umrechnung und es erhoht sich
die Streuung der Preise. Wie eingangs erwdhnt, wéare dadurch wiederum eine héhere An-
zahl von Verkaufspreisen notig®®. Bei einer geringen Anzahl von Kauffallen miissen diese
besonders sorgfiltig hinsichtlich ihrer Verwendbarkeit und Aussagekraft gepriift wer-
den. Nach geltender Rechtsprechung schliefst selbst ein einziger vorhandener Kaufpreis
die Anwendung des Vergleichswertverfahrens nicht aus®. Es sollten dann aber weitere
Marktdaten stiitzend herangezogen werden. Letztlich geht es bei der Ermittlung des Bo-
denrichtwerts darum, alle in Betracht kommenden Vergleichsdaten aufzubereiten, ihre
Aussagefdhigkeit unter Abwagung der Ergebnisse anderer Verfahren zu wiirdigen und
daraus nachvollziehbar und mit groftmoglicher Sicherheit den Marktwert abzuleiten””.
Der Gutachter sollte sich aber insbesondere bei einer schlechten Datengrundlage immer
der Genauigkeitsproblematik bewusst sein und diese auch entsprechend dokumentie-
ren. Es empfiehlt sich daher, bei der Veroffentlichung der Bodenrichtwerte die Zahl der

%7(vgl. z. B. Kleiber 2012; Sprengnetter u. a. 2008)
%(vgl. Sprengnetter u. a. 2008, Band V, S. 3.3.2.7)
(vgl. Simon u. a. 2004, S. 99 f.)

"(vgl. Kleiber 2012, S. 928)
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verwendeten Vergleichspreise (zumindest in Abstufungen) anzugeben.

Die geforderte hinreichende Ubereinstimmung erstreckt sich sowohl auf die allgemei-
nen Wertverhiltnisse als auch den Grundstiickszustand. Grundsitzlich ist im Vergleichs-
wertverfahren die Verwendung einer moglichst hohen Anzahl von moglichst dhnlichen
Immobilien anzustreben. Aufgrund der voranstehend dokumentierten Problematik sind
jedoch oft wenig dhnliche Immobilien verfiigbar und es besteht daher die Notwendigkeit,
den Suchraum zu erweitern, um dem vorrangig anzuwendenden Vergleichswertverfah-
ren die notige Datengrundlage zu verschaffen. In diesem Spannungsfeld zwischen den
Genauigkeitsanforderungen und dem Streben nach einer hohen Anzahl von Vergleichs-
werten ist ein tragbarer Kompromiss abzuleiten. Fiir die zeitliche Schiene wird in der
Literatur als generell zuldssige Abweichung zwischen dem Transaktionszeitpunkt der
Vergleichsfélle und dem Wertermittlungsstichtag ein Zeitraum von drei bis vier Jahren
angegeben’!. Insgesamt kann als MaS8 fiir die Ubereinstimmung die prozentuale Ande-
rung der Vergleichspreise herangezogen werden, die sich durch die Anpassung an das
Wertermittlungsobjekt ergibt. Zunéchst einmal ist davon auszugehen, dass selbst Kauf-
preise von vollig gleichartigen Grundstiicken am Markt zu verschiedenen Preisen gehan-
delt werden und von daher Abweichungen bis 10 % als iiblich anzusehen sind. Die Gren-
ze fiir die zuldssige Anpassung durch Zu- bzw. Abschlige ist allerdings hoher zu fassen.
Es sollte angestrebt werden, dass die Abweichungen fiir die Anpassung der einzelnen
Merkmale und die Gesamtanpassung nicht den Wert von 25 % iibersteigen’2. Rechtlich
zuldssig sind allerdings auch Abweichungen, die in der Summe 30 oder allenfalls 35 %
nicht {ibersteigen. In einer Einzelfallentscheidung aus dem Jahr 1998 wurde selbst eine
Abweichung von 40 % als ,nicht unbedenklich”, aber , noch vertretbar” eingestuft73. Tre-
ten im Rahmen der Anpassung des Vergleichswertes an das Bodenrichtwertgrundstiick
sowohl Zu- als auch Abschldge auf, so richtet sich der Grenzwert nach der Summe der
Betrédge der einzelnen prozentualen Anpassungen. In dem Beispiel in Tabelle 2.4 erkennt
man zundchst, dass die Summe der Zuschldge bereits 50 % betrédgt, d.h. selbst im Fal-
le einer gleichwertigen Lage wiaren die Abweichungen aufgrund der unterschiedlichen
Grundstiicksgrofie und GFZ zu grof, um von hinreichend iibereinstimmenden Grund-
stiicken zu sprechen. Durch den Abschlag von 20 % tritt nun allerdings keine Kompen-
sationswirkung ein, sondern als Mafistab fiir die Ubereinstimmung ist eben nicht die
mathematische Summe der Zu- und Abschldge (30 %) zu Rate zu ziehen, sondern die
Summe deren Betrédge (70 %).

2.2.4 Anpassung der Vergleichsgrundstiicke an das Wertermittlungsobjekt

Eine exakte mathematische Modellierung von Abweichungen in den Zustandsmerkma-
len gestaltet sich hdufig schwierig. Daher trifft die InmoWertV in den §§9, 11 und 12
einige Regelungen, die trotz dieser Problematik eine moglichst fundierte Grundlage fiir
deren Bestimmung gewihrleisten sollen. Nach den §§11 bzw. 12 sollen die Anderun-
gen der allgemeinen Wertverhéltnisse mit Indexreihen erfasst werden und Abweichun-

Y(vgl. z. B. Kleiber 2012; Sprengnetter u. a. 2008)
2(vgl. Sprengnetter u. a. 2008, Band V, S. 3.3.2.3)
B(vgl. Kleiber 2012, S. 916 ff.)
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Wertermittlungsobjekt: Grundstick; 500 m?; GFZ 1,5; schlechte Lage
Vergleichskaufpreis: 400 €/m? (Grundstick; 1000 m?; GFZ 1,0; sehr gute Lage)

Vergleichspreis: 400 €/m?

Zuschlag wegen héherer GFZ +30 % 120 €/m? 520 €/m?

Zuschlag wegen kleinerem Grundst. +20 % 80 €/m? 600 €/m?
Summe Zuschlage +50 %

Abschlag wegen schlechterer Lage -20 % -80 €/m? 520 €/m?
Summe Zu- und Abschlige +30 %
Absolute Summe Zu- und Abschldge 70 %

Tabelle 2.4: Priifung der Ubereinstimmung von Vergleichspreis und zu bewertendem
Grundstiick durch Ermittlung der Summe der Betrdge der Zu- und Abschldge (Quelle:
Kleiber 2012, S. 926)

gen in den Grundstiicksmerkmalen mit Hilfe von Umrechnungskoeffizienten. Die Vor-
aussetzung fiir die Umsetzung dieser Soll-Vorschrift ist die Ableitung der entsprechen-
den Indexreihen und Umrechnungskoeffizienten aus der Kaufpreissammlung gemafs §9.
Im zweiten Absatz dieses Paragrafen findet sich der Hinweis, dass Abweichungen auch
durch Zu- oder Abschldge oder durch andere geeignete Verfahren berticksichtigt werden
konnen”.

Umrechnungskoeffizienten sollen nach § 12 insbesondere fiir das Maf3 der baulichen Nut-
zung und die Grundstiicksgrofie bzw. -tiefe ermittelt werden. Generell sollten leistungs-
tahige Gutachterausschiisse aber Koeffizienten fiir alle statistisch signifikanten wertbe-
einflussenden Merkmale fiir alle Teilméarkte ermitteln, fiir die Bodenrichtwerte festge-
setzt werden”. Als Maf der baulichen Nutzung wird in der Regel die Geschossfldchen-
zahl (GFZ) bzw. nach der neuesten Rechtslage die wertrelevante Geschossflichenzahl
(WGEFZ) verwendet. Diese wurde in der Bodenrichtwertrichtlinie aus dem Jahr 2011 erst-
malig zur Anwendung empfohlen. Da sich in den Datenbestdnden der Kaufpreissamm-
lungen aber noch sehr viele Datensidtze auf die GFZ beziehen und die Umstellung in
der Praxis einige Jahre benottigt, wird an dieser Stelle auf beide Grofien eingegangen.
Fiir die GFZ-Umrechnungskoeffizienten wurden letztmalig Richtwerte in der Anlage 11
der Wertermittlungsrichtlinien aus dem Jahr 2006 publiziert (WertR 2006). Die Koeffizi-
enten wurden fiir Wohnbauland im erschlieffungsbeitragsfreien Zustand ermittelt und
fiir Werte zwischen 0,4 und 2,4 im Intervall von 0,1 vertafelt. Zwischenwerte konnen
nach der Formel UK = 0,6 VGFZ + 0,2GFZ + 0,2 interpoliert werden’®. Die Koef-
fizienten und Formeln wurden 1976 fiir den Essener Markt fiir Wohnbaugrundstiicke

"(vgl. Kleiber 2012, S. 979 ff.)
”(vgl. Ziegenbein 2010, S. 441 f.)
76(Vgl. Renner u. a. 2012, S. 99)
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abgeleitet’”. Die Anlage 11 der WertR 2006 wurde im Marz 2014 durch die Anlage 1
der Vergleichswertrichtlinie ersetzt. Die neu publizierten Umrechnungskoeffizienten fiir
die WGFZ beziehen sich nur auf Mehrfamilienhausgrundstiicke, da zum Zeitpunkt der
Ableitung der Koeffizienten oftmals nur die GFZ registriert war und zur Ableitung der
WGFZ zusitzlicher Erfassungsaufwand notwendig war’® (weitere Details zur WGFZ fin-
den sich in Abschnitt 2.7). Zur Ableitung der Koeffizienten standen bundesweit 2125 ge-
eignete Transaktionen zur Verfiigung. Insgesamt hat sich bei der Untersuchung gezeigt,
dass der Einfluss der WGFZ auf den Bodenrichtwert in Regionen mit htherem Boden-
wertniveau erheblich grofer ist als in Gebieten mit geringen Bodenwerten. Diesem Um-
stand wurde dadurch Rechnung getragen, dass es in der Anlage 1 der VW-RL nun drei
sich iiberlappende Bodenrichtwertbereiche gibt (80 bis 300 €/m?, 200 bis 400 €/m? und
310 bis 650 €/m?), fiir die jeweils unterschiedliche Funktionsgleichungen gelten. Zudem
variiert der Giiltigkeitsbereich der Umrechnungskoeffizienten in Abhéngigkeit von der
Hohe des Bodenrichtwertes zwischen einer WGFZ von 0,4 bis 2,2 (fiir BRW 200 €/m?)
und 0,8 bis 3,0 (fiir BRW 500 €/m?). Die Umrechnungskoeffizienten sind fiir Bodenricht-
wertintervalle von 50€/m? und bzgl. der WGFZ in einem Intervall von 0,2 tabelliert.
Zwischenwerte konnen linear interpoliert werden. Extrapolationen sind demgegeniiber
nicht sachgerecht. Sowohl fiir die alten als auch die neuen bundesweiten Umrechnungs-
koeffizienten gilt, dass diese nur dann zu verwenden sind, wenn von den Gutachteraus-
schiissen keine Koeffizienten fiir den jeweiligen regionalen Teilmarkt ermittelt wurden.
Dieses geht zum einen aus Nr.4.3 Abs.2 der VW-RL hervor und ist zum anderen auch
den Werten in Anlage 1 vorangestellt. Weiterhin sollte der Einsatz der Umrechnungsko-
effizienten bei sehr unterschiedlichen GFZ bzw. WGFZ vermieden werden. Zudem wur-
de bei den Berechnungen unterstellt, dass die Mieten in den einzelnen Geschossen nicht
wesentlich voneinander abweichen. Im konkreten Bewertungsfall ist daher stets zu prii-
fen, ob diese Annahme tragbar ist. Andernfalls sind die Umrechnungskoeffizienten nicht
verwendbar oder miissen korrigiert werden”?. Die unterschiedlichen (moglichen) Ertra-
ge sind auch ein Grund dafiir, dass die Umrechnungskoeffizienten nur fiir Grundstiicke
zu verwenden sind, die fiir den Wohnungsbau vorgesehen sind®.
Generell gilt fiir den relativen Bodenwert, dass er mit zunehmender Grundstiicksgro-
Be abnimmt. Dieser Einfluss zeigt sich insbesondere bei Ein- und Zweifamilienhaus-
grundstiicken. Einige Gutachterausschiisse weisen daher fiir diesen Teilmarkt lediglich
Umrechnungskoeffizienten fiir die Grundstiicksgrofle aus und verzichten auf die Ab-
leitung von Koeffizienten fiir das Mafi der baulichen Nutzung. Hiervon ist allerdings
abzuraten, da die beiden Einflussfaktoren auch unabhingig voneinander wirken kon-
en®l. Auf der anderen Seite sind aber auch Doppelberiicksichtigungen bei der Uber-
schneidung von unterschiedlichen Einfliissen zu vermeiden. Hierauf wird in Nr.4 der
VW-RL mehrfach hingewiesen. Bei Verwendung der vom Gutachterausschuss ermittel-
ten Koeffizienten sollten daher stets die Angaben zur Ermittlung derselben berticksich-

77(Vgl. Tiemann 1976)

78(vgl. Arbeitskreis der Gutachterausschiisse und Oberen Gutachterausschiisse 2015, S. 9 ff.)
"(vgl. Simon u. a. 2004, S. 106)

8(vgl. Sprengnetter u. a. 2008, Band V, S. 3.13.4.1)

81(vgl. Sprengnetter u. a. 2008, Band V, S. 3.16.2.2 ff.)
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tigt werden und die Anwendung sollte modellkonform erfolgen. In Anlage 2 der VW-RL
wurden auch erstmals bundesweite Umrechnungskoeffizienten fiir die Beriicksichtigung
von unterschiedlichen Grundstiicksgrofien beim Bodenwert von Ein- und Zweifamili-
enhausgrundstiicken ausgewiesen. Fiir die vorangehende Analyse standen ca. 41.000
Kauffélle zur Verfiigung. Ein wichtiges Ergebnis war dabei, dass die Grundstiicksgro-
e erst ab 500m? einen Einfluss auf den Kaufpreis entfaltet. Oberhalb dieses Wertes
hat sie einen gleichbleibenden Einfluss, sodass eine weitere Unterteilung in verschiede-
nen Bodenrichtwertbereiche mit unterschiedlichen Funktionsgleichungen unterbleiben
konnte®2. Die Koeffizienten sind fiir Grundstiicksflichen zwischen 500 und 1200 m? in
Intervallen von 100 m? tabelliert. Der Bodenrichtwertbereich erstreckt sich dabei von 30
bis 300€/m?. Beziiglich der Inter- und Extrapolation von Werten und der Subsidiari-
tat gegentiber regionalen Werten gelten die Ausfiihrungen zu den WGFZ-Koeffizienten
analog.

Die Anderungen der allgemeinen Wertverhiltnisse sollen gemaf § 11 ImmoWertV durch
die Verwendung von Indexreihen erfasst werden. Die Indexzahlen werden fiir Grund-
stiicke mit vergleichbaren Lage- und Nutzungsverhiltnissen aus geeigneten Kaufpreisen
im Erhebungszeitraum abgeleitet. Nach Nr. 4.4 Abs. 2 der VW-RL konnen auch Indexrei-
hen aus vergleichbaren Gebieten verwendet werden, sofern im eigentlichen Gebiet kei-
ne Indexreihen ermittelt werden kénnen und die Gebiete eine gleichartige Entwicklung
aufweisen. Regelmifiig ermitteln Gutachterausschiisse Indexreihen fiir die Teilmérkte
Einfamilienhaus-, Mehrfamilienhaus- und Gewerbegrundstiicke sowie fiir Acker- und
Griinland. Es konnen aber auch verschiedene Indexreihen fiir einen Teilmarkt notwen-
dig sein, wenn sich Entwicklungen regional unterschiedlich gestalten®. Die Indexzahlen
werden in der Regel jahrgangsweise zur Jahresmitte ermittelt. Grundséatzlich wére es aber
auch denkbar, als Bezugszeitpunkt — wie bei den Bodenrichtwerten — das Jahresende zu
wihlen®®. Ein Problem bei Indexreihen kann bestehen, wenn sich durch unterschiedliche
Lagequalitdten, die nicht ausreichend modelliert werden, oder durch eine schwankende
Anzahl von Verkaufsfillen in den einzelnen Jahren Verzerrungen ergeben®. Wie bereits
dargelegt wurde, sollten die im Vergleichswertverfahren herangezogenen Kauffélle nicht
mehr als drei oder vier Jahre zuriickliegen. In Anbetracht dessen, dass in dieser Spanne
aber oft wenige oder keine Verkaufsfille vorliegen, wird dieser Zeitraum in der Praxis
oft ausgedehnt. Hier ist sorgfaltig abzuwégen, ob der Informationsgewinn das Risiko ei-
ner mangelhaften Qualitdt bei der Umrechnung tiberwiegt. Weiterhin ist zu priifen, ob
hoherwertige alternative Moglichkeiten zur Verfiigung stehen. Andererseits diirfen aber
auch keine Vergleichspreise herangezogen werden, die nach dem Wertermittlungsstich-
tag liegen, da sich der Sachverstiandige sonst in einen Erkenntnisstand versetzen wiirde,
den er an dem Stichtag nicht haben konnte.

In Nr.4.3 Abs. 3 der VW-RL wird die Moglichkeit erdffnet, eine notwendige Anpassung
nach sachverstandiger Wiirdigung hilfsweise mittels marktgerechter Zu- oder Abschla-
ge vorzunehmen. Die zu begriindenden Modifikationen kommen insbesondere fiir ab-

82(vgl. Arbeitskreis der Gutachterausschiisse und Oberen Gutachterausschiisse 2015, S. 23 ff.)
8(vgl. Ziegenbein 2010, S. 440 f.)

8(vgl. Kleiber 2012, S. 940 f.)

8 (vgl. Simon u. a. 2004, S. 107 f.)
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weichende Merkmale der Lage, der Nutzbarkeit, des Grundstiickszuschnitts, der Bo-
denbeschaffenheit, des Erschlieffungszustands und der Umwelteinfliisse in Betracht. In
der Regel wird man hier auf allgemeine Erfahrungssitze zuriickgreifen miissen. Von der
Darstellung her ist der Unterschied zwischen Umrechnungskoeffizienten und Ab- und
Zuschldgen allerdings flieflend. So entsprechen zum Beispiel Umrechnungskoeffizienten
von 1,0 und 0,9 einem prozentualen Abschlag von 10 %. Problematisch ist eine Mischung
aus absoluten und relativen Korrekturen, wenn Kaufpreise von Vergleichsféllen beziig-
lich mehrerer Merkmale an das Bodenrichtwertgrundstiick anzupassen sind. So wird bei-
spielsweise fiir die Berticksichtigung von Beitragen und Abgaben in der Regel ein mone-
tarer (absoluter) Betrag in Hohe der zu erwartenden Zahlungen ermittelt (vgl. Nr.4.3.1
VW-RL). Demgegentiber versteht man unter relativen Korrekturen sowohl Koeffizien-
ten als auch Zu- und Abschldge in prozentualer Form. Es kann dann fiir das Ergebnis
von erheblicher Bedeutung sein, in welcher Reihenfolge die Anpassungen durchgefiihrt
werden. Es sollten dann aus Griinden der Modellkonformitiat zunachst alle Zu- und Ab-
schldge in absoluter Hohe angebracht werden, mit denen die Vergleichsgrundstticke auf
die Grundstiicksmerkmale umgerechnet werden, die ansonsten auch der Ableitung der
relativen Korrekturgrofien zugrunde lagen. Das Problem besteht nicht, wenn einheitlich
relative Korrekturen verwendet werden®®.

Die in §9 der ImmoWertV aufgefiihrten ,anderen geeigneten Verfahren” konnen als
Platzhalter fiir anerkannte Verfahren der Wertermittlung angesehen werden, die dann
zum Einsatz kommen, wenn fiir die anderen Losungsansitze keine Daten zur Verfiigung
stehen.

2.2.5 Ermittlung von Ausreifiern

Zur Priifung der ausgewdhlten Kauffille auf Ausreifler findet sich in den Rechtsnormen
lediglich ein vager Hinweis in § 7 der ImmoWertV. Demgemaifs kann eine Beeinflussung
durch ungewohnliche oder personliche Verhdltnisse dann angenommen werden, wenn
Kaufpreise erheblich von vergleichbaren Fallen abweichen. In der Literatur sind verschie-
dene Verfahren zur Festsetzung dieser ,erheblichen Abweichung” dokumentiert.

Eine strenge mathematische Losung zur Ermittlung des Erwartungsbereichs des wahren
Bodenrichtwertes ergibt sich unter Verwendung der Student-t-Verteilung. Grundsétzlich
besteht das statistische Problem, dass ein aufgrund einer Stichprobe ermittelter Mittel-
wert vom wahren Mittelwert, der basierend auf der Grundgesamtheit zu bestimmen wé-
re, abweichen kann. Es wird daher ein Erwartungs- bzw. Vertrauensbereich angegeben,
innerhalb dessen der wahre Mittelwert mit einer vorzugebenden Sicherheitswahrschein-
lichkeit liegt. Die Testgrofie oder Quantile der Verteilung hiangt daher vom Freiheitsgrad
der Verteilung und der Irrtumswahrscheinlichkeit ab. Das Produkt aus dieser Testgro-
e und der Standardabweichung der Stichprobe ergibt dann die tolerierte Abweichung
vom Mittelwert®”. Typische Forderungen fiir die Sicherheitswahrscheinlichkeit liegen bei
90 bis 95 % (das entspricht einer Irrtumswahrscheinlichkeit von 5 bis 10 %). Die Testgro-
3e liegt dann zwischen 1,8 und 3,2 fiir Freiheitsgrade zwischen 3 und 10. Dabei gilt, dass

8(vgl. Kleiber 2012, S. 979 ff.)
%(vgl. Hopcke 1980, S. 210)
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sich der Vertrauensbereich mit steigender Uberbestimmung und sinkender Sicherheits-
wahrscheinlichkeit verkleinert.

Haufig wird in der Praxis statt der exakt ermittelten Testgrofle aber auch ein Ndherungs-
wert verwendet. Laut der ,Zwei-Sigma-Regel” liegt dann ein AusreifSer vor, wenn ein
Kaufpreis um mehr als die zweifache Standardabweichung vom arithmetischen Mittel
abweicht® (dieses entspricht in etwa der Testgrofe der t-Verteilung bei einer Sicherheits-
wahrscheinlichkeit von 90 % und einem Freiheitsgrad von 5). Es gibt aber auch den Vor-
schlag, das 2,5-fache der Standardabweichung als Kriterium fiir die zuldssige Abwei-
chung zu verwenden® (dieses entspricht in etwa der Testgrofe der t-Verteilung bei einer
Sicherheitswahrscheinlichkeit von 95 % und einem Freiheitsgrad von 5).

Weiterhin gibt es eine grofs angelegte empirische Untersuchung aus den 70er Jahren des
letzten Jahrhunderts, in deren Verlauf sich herausgestellt hat, dass in der weit {iberwie-
genden Anzahl der Fille die tolerierte Abweichung vom Mittelwert zwischen 25 und
30 % lag”. In der Literatur wird daher auch haufig eine Anwendung der 30 %-Grenze
empfohlen’!.

Ziegenbein schlédgt eine Verbesserung der prozentualen Angabe unter Beriicksichtigung
der Streuung vor. Bei einer Sicherheitswahrscheinlichkeit von 92 bis 95% ergibt sich
demnach fiir einen Variationskoeffizient (vgl. Abschnitt 2.2.3) von 0,1 eine Toleranz von
+/-20 %, fiir 0,15 eine zuldssige Abweichung von +/- 30 % und fiir 0,2 ein Intervall von
+/-40% 2.

Insgesamt lasst sich sagen, dass vor allem bei grofleren Streuungen der Kauffille der
Einsatz der etwas robusteren Verfahren nach Ziegenbein oder Sprengnetter ratsam ist, da
sich sonst sehr grof3e Toleranzbereiche ergeben, die vor allem bei Hinzutreten von hohen
Bodenwerten zu tolerierten Abweichungen fiihren, die wenig plausibel erscheinen.

2.2.6 Festsetzung des Bodenrichtwerts

Gemafd Nr. 7 der VW-RL kann der Vergleichswert , aus dem (gegebenenfalls gewichteten)
Mittel einer ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen ermittelt werden”. Zunéchst
einmal fallt hier auf, dass es sich um eine , kann”-Vorschrift handelt, d. h. es sind auch
andere Losungen denkbar. Grundsétzlich wird aber das in der Praxis am weitesten ver-
breitete arithmetische Mittel zur Aggregation der Vergleichspreise empfohlen. Dieses er-
gibt sich als Quotient aus der Summe der Vergleichspreise und deren Anzahl. In manchen
Fallen wird aber auch das gewichtete Mittel verwendet. Hierbei konnen einzelne Kauf-
preise starker gewichtet werden als andere. Das Gewicht kann sich zum Beispiel nach
der Aussagefdhigkeit der Vergleichspreise oder nach deren Anzahl richten. Werden die
Vergleichspreise mit x; und die Gewichte mit p; bezeichnet, so ergibt sich als Formel zur
Berechnung des gewichteten Mittels z:

7= Ko, 1)

8 (vgl. Kleiber 2012, S. 947 ff.)

¥(vgl. Renner u. a. 2012, S. 113)

90(vgl. Seele 1976)

!(vgl. Sprengnetter u. a. 2008, Band V, S. 3.3.3.12)
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In der Literatur werden als Optionen der Modalwert und der Median aufgefiihrt. Der
Modalwert ist der am haufigsten vorkommende Wert der Stichprobe. Der Median ent-
spricht dem Zentralwert, wenn man die Werte ihrer Grofie nach ordnet, d. h. die eine
Halfte der Vergleichspreise ist grofser als der Median und die andere kleiner. Im Falle ei-
ner geraden Anzahl von n Kauffillen entspricht der Median dem Mittel des Wertepaares
bein/2 und n/2 + 1%3. Der Vorteil des Medians liegt darin, dass er insbesondere bei klei-
nen Grundgesamtheiten robuster gegeniiber einzelnen abweichenden Werten reagiert,
die zwar nicht als Ausreifler detektiert wurden, aber das Ergebnis bei der Mittelbildung
stark beeinflussen.

Nr.7 der VW-RL ist weiterhin zu entnehmen, dass die Giite des Mittelwertes statistisch
belegt werden sollte, soweit dieses fachlich sinnvoll ist. Hierfiir bietet sich zum einen die
Standardabweichung an. Wird die Abweichung eines Vergleichspreises vom Mittelwert
als Verbesserung v; bezeichnet, so ergibt sich fiir n Preise eine Standardabweichung s,
des ungewichteten arithmetischen Mittels von:

sp =/ 2 2.2)

Im Falle des gewichteten Mittels lautet die Formel

5p =\ ) (2.3)

Eine andere Option ist der bereits beschriebene Variationskoeffizient. Es handelt sich da-
bei um ein dimensionsloses Maf fiir die Streuung der Stichprobe, das als Quotient aus
Standardabweichung und Mittelwert berechnet wird. Hier wird allerdings die Standard-
abweichung eines Einzelwertes verwendet, die sich aus folgendem Zusammenhang er-

gibt:
sw = 1) gl (2.4)

Generell weisen Werte zwischen 0,00 und 0,05 dabei auf eine sehr gute und Werte im
Intervall von 0,05 bis 0,10 auf eine gute Datenqualitdt hin. Wahrend Werte zwischen 0,10
und 0,15 noch als ordentlich eingestuft werden konnen, gelten Koeffizienten zwischen
0,15 und 0,20 als bedenklich. Erfahrungen in der Praxis zeigen allerdings, dass insbeson-
dere bei der Bodenwertbestimmung haufig solche Grofienordnungen erreicht werden
(vgl. Abschnitt 2.2.3).

Findet sich keine ausreichende Zahl von Vergleichspreisen, so kann gemaf3 § 10 der Im-
mobilienwertermittlungsverordnung , der Bodenrichtwert auch mit Hilfe deduktiver Ver-
fahren oder in anderer geeigneter und nachvollziehbarer Weise ermittelt werden” (vgl.
Abschnitt 2.2.1). Die Ergebnisse dieser Verfahren konnen anstatt des Vergleichswerts oder
unterstiitzend zu diesem herangezogen werden, um abschlieffend den Bodenrichtwert
festzulegen.

93(Vgl. Renner u. a. 2012, S. 109 ff.)
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2.3 Qualitit der Kaufpreissammlung und deren Auswertung

In Abschnitt 2.1.1 wurde bereits dargestellt, dass geméafi §193 BauGB bzw. §9 Immo-
WertV die Gutachterausschiisse fiir die Ableitung von Bodenrichtwerten und sonsti-
gen zur Wertermittlung erforderlichen Daten zustidndig sind. Den Oberen Gutachteraus-
schiissen und Zentralen Geschiftsstellen obliegen demgegeniiber vor allem tiberregiona-
le Untersuchungen. Die Datengrundlage fiir diese Arbeiten bildet die Kaufpreissamm-
lung. Diese wird durch die Auswertung von Vertragen iiber Transaktionen auf dem Im-
mobilienmarkt gewonnen, die nach §195 BauGB in Abschrift an die Gutachterausschiis-
se zu senden sind. Mit diesem Preismelde- und Auswertesystem nimmt Deutschland
theoretisch eine einzigartige Spitzenstellung in der Welt ein. In der Praxis zeigen sich
jedoch hdufig Probleme. Diese beruhen zum einen auf defizitiren Rahmenbedingungen
und zum anderen auf konkreten Fehlern bei der Datenerfassung bzw. der Auswertung.

2.3.1 Probleme

Zum einen fiihrt vielerorts die Sparpolitik der offentlichen Hand zu einer mangelhaf-
ten personellen und finanziellen Ausstattung der Gutachterausschiisse. Ein weiteres Pro-
blem auf der politischen Ebene liegt darin, dass Kontrollorgane tiber die Bedeutung und
Aufgaben der Gutachterausschiisse nicht selten desorientiert sind. Zudem versuchen po-
litische Vertreter zum Teil Einfluss auf die Festsetzung der Bodenrichtwerte zu nehmen.
Dieses kann sich auch negativ auf die Fachkompetenz in den Ausschiissen auswirken,
wenn ehrenamtliche Gutachter eher aus parteipolitischen Griinden als nach ihrer Befdhi-
gung ausgewadhlt werden.

Die Handlungsfahigkeit der Gutachterausschiisse hangt zudem sehr stark von der Gro-
e ihres Zustandigkeitsbereichs ab. Die optimale Grofle steht dabei im Spannungsfeld
zwischen moglichst grofien Bereichen fiir {iberregionale Auswertungen sowie eine Ein-
heitlichkeit der Datenerfassung und Auswertung und moglichst kleinen Bereichen fiir
detaillierte Kenntnisse des ¢rtlichen Immobilienmarkts. Die aktuelle Ausgestaltung ist
in den einzelnen Bundesldndern sehr unterschiedlich (vgl. Tab. 2.1). Eine optimale Gro-
f3e lasst sich zwar nicht allgemein angeben, aber nach der iiberwiegenden Meinung in
der Literatur werden die Zustdndigkeitsbereiche in Baden-Wiirttemberg als zu klein ein-
gestuft. Dieses liegt zum einen an der sehr geringen Zahl von Transaktionen auf dem
Grundstiicksmarkt und zum anderen an der nicht immer gegebenen nétigen Fachkom-
petenz in den ca. 900 Ausschiissen. Die Bildung von nur einem Gutachterausschuss in
Sachsen-Anhalt ist in Bezug auf die Marktndhe der Gutachter ebenfalls kritisch zu se-
hen. Andererseits ist es besonders in Schrumpfungsregionen mit geringen Aktivititen
auf dem Grundstiicksmarkt wichtig, zur Verbesserung der Datenlage moglichst grofse
Bereiche zu betrachten. Diese Aufgabe ist aber in anderen Bundesldndern den oberen
Organen zugeordnet. Als Orientierung fiir eine Strukturierung konnen die Bundeslan-
der Niedersachsen und Nordrhein-Westfalen dienen, deren Gutachterausschusswesen
haufig als vorbildlich genannt wird®*. In vielen anderen Bundesliandern gibt es hingegen

94(Vgl. Petersen u. a. 2013, S. 73 £.)
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massive Probleme. So werden Bodenrichtwerte zum Teil nur fiir sehr grofie Bereiche aus-
gewiesen und sonstige Daten werden entweder nicht ermittelt oder nicht veroffentlicht.
Leider ist der Grund fiir existierende Missstinde zuweilen auch auf der personellen Ebe-
ne zu suchen. Dieses kann zum einen mit den oben angesprochenen kleinen Zustandig-
keitsbereichen zusammenhiéngen, da dort wegen mangelnder finanzieller und person-
licher Ressourcen nicht alle Stellen mit hochqualifizierten Fachkréften besetzt werden
kénnen. Zum anderen spielen hier aber auch fehlende Vorgaben fiir eine formale Qua-
lifizierung eine Rolle, sodass das Niveau der Qualifikation des beschéftigten Personals
und der ehrenamtlichen Gutachter weit hinter die Qualifikation von vereidigten oder
zertifizierten Sachverstandigen zurtickfallen kann.

Auf der Ebene der Datenerfassung und Auswertung lassen sich die Bereiche Interpreta-
tion, Datensammlung und Auswertung unterscheiden®. Bei der Interpretation der Ver-
tréage liegt ein moglicher Fehler in der Zuordnung der Transaktion zum gewdhnlichen
Geschiftsverkehr (vgl. Abschnitt 2.1.2). Der Gutachterausschuss kann den ungewo6hnli-
chen Geschiftsverkehr zwar nicht verhindern, da er den Markt lediglich beobachtet und
darstellt, aber er hat tiber eine entsprechende Kennzeichnung dieser Verkaufsfille dafiir
Sorge zu tragen, dass entsprechende Verkaufsfille nicht zur Ermittlung von Verkehrs-
werten herangezogen werden. Als Indiz hierfiir gilt regelméafig eine auffallige Abwei-
chung des Kaufpreis von vergleichbaren Grundstiickspreisen. Lasst sich diese Differenz
bei einer genaueren Untersuchung weder durch die aktuelle Marktsituation noch durch
abweichende Merkmale erkldren, so sollte der Kaufpreis entsprechend gekennzeichnet
werden. Zum anderen sind die rechtlichen und tatsdchlichen Grundstiicksmerkmale des
Wertermittlungsobjekts einschliefdlich ihrer Wertrelevanz in nachvollziehbarer Weise zu
beurteilen. Hier mangelt es den Gutachterausschiissen in der Praxis aber oft an den ent-
sprechenden aktuellen Unterlagen, um eine sachgerechte Einschdtzung vornehmen zu
kénnen”. Typische Fehler sind die falsche (nicht wertrelevante) Grundstiicksgrofe, die
falsche Art der Nutzung und die Nichtangabe von Belastungen und Rechten.

Der Problembereich der Datensammlung fokussiert sich auf die vollstandige und fehler-
freie Eingabe der Informationen in die Datenbank. Hier kann es bei der massenhaften
Erfassung zu Versiumnissen und Fehlern in der Zuordnung kommen.

Fiir eine sachgerechte Auswertung kommt es darauf an, dass die Selektion der erforder-
lichen Daten vom Inhalt her zielgenau und vom Umfang her angemessen erfolgt. Als
mogliche Fehlerquellen sind hier eine mangelhafte Differenzierung von Teilmarkten, ei-
ne fehlerhafte Einschdtzung der wertrelevanten Daten, eine unzutreffende Gewichtung
oder eine fehlerhafte Berticksichtigung bzw. ein fehlerhafter Ausschluss von Werten zu
nennen.

Zwei gute Bespiele fiir Probleme bei der Erfassung finden sich bei Reinhardt®”. Das erste
Beispiel bezieht sich auf Probleme bei der Festsetzung der Art der baulichen Nutzung.
Aus dem Flurstiick 741/31 wurde eine Teilfldche von 163 m? herausgetrennt. Das resul-
tierende Flurstiick 810 wurde an den Eigentiimer des angrenzenden Flurstiicks 812/5 fiir
7,50 €/m? verauflert (vgl. Abb. 2.2). Es wurde in die Kaufpreissammlung als baureifes

#(vgl. Reinhardt 2011)
%(vgl. Deutscher Landkreistag 2000)
97(Vgl. Reinhardt 2011)
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Land eingetragen. Der Bodenrichtwert fiir Land dieser Qualitit liegt in der Richtwert-
zone 1 bei 75€/m? (Merkmale der Bodenrichtwertgrundstticks: B, WR, o, II, 1000) und
in Zone 2 bei 95€/m? (B, WA, o, I, 600). Die Diskrepanz ist offenkundig. Der Grund
hierfiir ist auf der Ebene der Erfassung zu suchen. Das Kaufobjekt ist nicht selbstandig
bebaubar. Daher ist es auch bestenfalls als Rohbauland einzustufen, obwohl es zu einem
bebaubaren Grundstiick hinzukommt. Das wird auch durch den Bebauungsplan besta-
tigt, der zwar Flurstiick 810 einbezieht, aber dort keine iiberbaubare Flache ausweist. Es
kommt hinzu, dass es sich bei Flurstiick 812/5 mit einer Fliche von 1671 m? bereits um
ein tibergrofies Grundstiick im Vergleich zum Bodenrichtwertgrundsttick handelt. Dieser
Sachverhalt wird durch den Zukauf noch verstiarkt, wodurch der Wert prom? sinkt (die
Flurstiicksgrofie ist bei den Richtwertzonen als wertbestimmendes Merkmal angegeben).
Unter Verwendung der Umrechnungskoeffizienten aus dem Grundstiicksmarktbericht
lasst sich mittels der Differenzenmethode ein Wert von etwas mehr als 16 €/m? ableiten.
Aber auch dieser Wert liegt noch weit oberhalb des Kaufpreis. Es kann daher unterstellt
werden, dass die Vertragsparteien eher von der Qualitit , hausnahes Gartenland” ausge-
gangen sind.

Abbildung 2.2: Lage des Kaufobjekts, Flurstiick 810 (Quelle: Reinhardt 2011)

Das Problem liegt letztlich darin, das es zu einer sachgerechten Interpretation der Kauf-
falle ausgepragter unterschiedlicher Fachkenntnisse bedarf. Diese sind beim Erfassungs-
personal insbesondere bei komplexen Kauffillen nicht immer vorhanden. Es sollte daher
sichergestellt werden, dass im Falle von grofieren Abweichungen (z. B. Abweichung von
mehr als 30 % vom BRW) entsprechend fachkundiges Personal konsultiert wird, um feh-
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lerhafte Eintrdge in die Kaufpreissammlung zu vermeiden.

Das zweite Beispiel geht auf Zuordnungsprobleme bei der Erfassung der Grundstticks-
grofle ein®®. Verduflert wurden vier Flurstiicke (2738/24 bis 2738/27) zu einem Preis von
210€/m?. Als wertbestimmendes Merkmal wurde fiir die Grundstiicksgrofe die Ge-
samtfliche der Flurstiicke in Hohe von 863 m? eingetragen. Es handelt sich jedoch in
Wirklichkeit um vier selbstindige Baupldtze mit einer jeweiligen Fliache von 257, 175,
175 und 256 m?. Durch die Eintragung der Gesamtfldche entsteht daher nur eine schein-
bare Ubergrofe, die bei der Ableitung des Bodenrichtwerts zu einer fehlerhaften Zuord-
nung von Kaufpreis prom? und dem Merkmal der Grundstiicksgrofe fiihren wiirde. Ei-
ne sachgerechte Erfassung und Zuordnung der wertbestimmenden Merkmale ist daher
die notwendige Voraussetzung fiir eine korrekte Auswertung der Kaufpreissammlung.

2.3.2 Ansaitze fiir eine Optimierung

Aus den dargestellten Problemen und der Literatur ergeben sich wichtige Hinweise fiir
eine optimierte Fithrung und Auswertung der Kaufpreissammlung. Zunichst einmal
tragen organisatorische Gegebenheiten zur Qualitdt der Arbeit der Gutachterausschiis-
se bei. So haben sich grofie Zustandigkeitsbereiche mit einer entsprechend umfangrei-
chen Kaufpreissammlung als forderlich erwiesen. Ferner ist es von Vorteil, wenn die
Geschiftsstelle der Gutachterausschiisse bei den Katasteramtern eingerichtet wird. Hier
zeichnen zum einen in der Regel Geoditen fiir diese Aufgabe verantwortlich, zu deren
Ausbildung auch die Grundstiickswertermittlung gehort”. Zum anderen werden dort
die Geobasisdaten gefiihrt, die zum Beispiel die Grundlage fiir die Bodenrichtwertkar-
te darstellen. Es ist auf eine addquate technische und personelle Ausstattung zu achten.
Beides ist wichtig, um eine zeitnahe Erfassung, Analyse und Veroffentlichung von Daten
sicherzustellen. Beziiglich des Personals spielt neben der Qualifikation bei der Einstel-
lung auch die durchgehende Weiterbildung eine wichtige Rolle!?. Ubergeordnete Orga-
ne haben eine essentielle Bedeutung fiir eine landesweite Harmonisierung der Qualitéats-
standards und iiberregionale Auswertungen!%®.

Fiir die Kaufpreissammlung sind die Vorgdnge mindestens so zu erfassen, dass sie hin-
sichtlich ihrer Anzahl und des Geld- und Flachenumsatzes mengenstatistisch ausgewer-
tet werden konnen. Die Objekte sind dabei sachlich, ¢rtlich und zeitlich differenziert aus-
zuwerten und mit ihren wertbeeinflussenden Merkmalen zu beschreiben. Es empfiehlt
sich zudem, die gefiihrten Elemente zu dokumentieren (z. B. in Form einer Verwaltungs-
vorschrift). Neben den in der Kaufpreissammlung gefiihrten Daten werden hédufig wei-
tere Informationen erfasst. So konnen z. B. Kenntnisse tiber das Mietniveau in Innenstad-
ten die Datenlage in den Innenstddten verbessern'??. Die zusatzliche Normierung der
landesweit eingesetzten Datenbanken erleichtert den Einsatz einer standardisierten Soft-

% (vgl. Reinhardt 2011)

#(vgl. Petersen u. a. 2013, S. 73 f.)
1%0(ygl. Deutscher Stidtetag 2011)
0%(ygl. Ziegenbein 2010, S. 429 f.)
12(vgl. Deutscher Landkreistag 2000)
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ware und iiberregionale Analysen!®. Die oben genannten Fehler im Zuge der Erfassung
sind zu vermeiden.

Da die Daten heutzutage weitgehend digital vorliegen, bietet sich der Einsatz statisti-
scher Verfahren an, um Einblicke in die zufillig streuende Datenmenge zu erhalten. Da-
bei eignen sich Bodenrichtwerte, Indexreihen und sonstige wiederkehrende Auswertun-
gen fiir den Grundstiicksmarktbericht besonders fiir die Standardisierung. In den ent-
sprechenden Auftrigen werden alle Auswerteschritte, Ansidtze und erforderlichen Ein-
gaben von der Selektion iiber die Aufbereitung der Daten bis zur iterativen Optimierung
im Zuge der Regressionsanalyse sachverstindig vorgegeben. Eine detaillierte Betrach-
tung erfolgt am Beispiel der Automatisiert gefiihrten Kaufpreissammlung (AKS) Nieder-
sachsen.

Bis in die 80er Jahre wurden die Daten der Kaufpreissammlung weitgehend manuell
organisiert und analysiert. Im Anschluss daran entwickelte man zunédchst einzelne Pro-
gramme bzw. Programmsysteme zur automatisierten Fithrung und Analyse von Kauf-
preissammlungen. In den 90er Jahren fiihrte dann die Weiterentwicklung der Informa-
tions- und Datenverarbeitungstechnologie zum Aufbau kompletter Bewertungsinforma-
tionssysteme, die Hardware, Software, Daten und Anwendungen beinhalten!?. In Nie-
dersachsen startete die Automation 1984 mit einem Programmsystem, das ,,auf einem PC
mit 32 KB Arbeitsspeicher und zwei Diskettenlaufwerken lief!%. Dieses wurde in den
Jahren 1990 bis 1995 weiterentwickelt zur AKS Niedersachsen. Der notwendige Merk-
malsumfang, der bei der Erfassung der einzelnen Kauffille einzugeben ist, ldsst sich zwar
nur teilmarktbezogen angeben, es wurde aber aus Marktanalysen eine fiir die standardi-
sierte Auswertung notwendige Basisbelegung abgeleitet. Die Datenbank wurde so or-
ganisiert, dass Daten effektiv und wirtschaftlich selektiert, aufbereitet und ausgewertet
werden konnen. Zudem wurde auf eine gute Benutzersicherheit und Benutzerfiihrung
geachtet. In Zusammenhang mit dem erstgenannten Aspekt spielen vor allem Plausibi-
litatspriifungen bei der Eingabe eine Rolle. Fiir die Benutzerfreundlichkeit sind neben
der tibersichtlichen Gestaltung der Eingabeformulare auch Interpretationshilfen beziig-
lich der Ergebnisse wichtig. Die standardisierten Programme wurden so gestaltet, dass
lediglich die zur Steuerung unbedingt erforderlichen Daten einzugeben sind und die Be-
rechnung dann den vorgegebenen Ablauf nimmt.

Um die Bodenrichtwerte im Programmsystem AKS Niedersachsen automatisiert ablei-
ten zu konnen, miissen zundchst drei Bedingungen erfiillt sein. Die Daten zu den Bo-
denrichtwertzonen miissen erfasst sein, die Kauffédlle miissen mit den jeweiligen Zonen
verkniipft sein und Bodenpreisindexreihen und Umrechnungskoeffizienten fiir die wert-
bestimmenden Merkmale miissen in aktueller Form zur Verfiigung stehen!%. Die Boden-
richtwertzonen werden als Gebiet erfasst und erhalten sowohl einen Namen als auch eine
Nummer. Dabei ist es sinnvoll, Zonen mit vergleichbarer Gebietsstruktur (z.B. ,,Wohn-
baugebiete”) fortlaufend zu nummerieren. Weiterhin werden beztiglich der Zonen die
Bodenrichtwerte der vergangenen Jahre, die zugehorige Bodenpreisindexreihe, die wert-

1% (vgl. Ziegenbein 2010, S. 431)
1% (vgl. Kanngieser 2005)
1%(ygl. Ziegenbein 1995)
106(Vgl. Prehn 1995)
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bestimmenden Merkmale des Bodenrichtwertgrundstiicks und die Koordinaten der Eck-
punkte gefiihrt. Die Verkniipfung zwischen den einzelnen Kauffdllen und den zugehori-
gen Zonen erfolgt {iber die Nummer der Zone, die als Pflichtelement bei der Erfassung
zu belegen ist. Eine Plausibilitatspriifung erfolgt tiber die Koordinaten. Zur Aufbereitung
der Daten erfolgt ggf. eine Umrechnung der Kaufpreise beztiglich des ErschliefSungsbei-
tragszustands, des Grundstiickszustands und des Stichtags (vgl. Abschnitt 2.2.2). Die
Kriterien fiir die Selektion der Kauffille aus der AKS sind vom Anwender vorzuge-
ben. Regelméfiig werden Kaufpreise herangezogen, die eindeutig einer Zone zuzuord-
nen sind, dem gewohnlichen Geschiftsverkehr entsprungen sind, dem geforderten Ent-
wicklungszustand entsprechen und in den letzten vier Jahren gehandelt wurden. Zur
Festsetzung der BRW werden zunichst die Richtwerte der vergangenen Jahre mit Hilfe
der Bodenpreisindexreihe an den Stichtag der Wertermittlung angepasst und gemittelt.
Zudem werden die Kaufpreise beziiglich des Grundstiickszustands und des Vertrags-
zeitpunkts umgerechnet und nach Elimination der Ausreifier gemittelt. Als Mafs fiir die
Ausreifler gilt im Fall von unbebauten Baufldchen eine Toleranz von +/- 40 %. Zur Auf-
deckung von auffélligen Abweichungen wird sowohl der Quotient aus dem Mittel der
Kaufpreise und dem Mittel der BRW als auch deren Differenz ausgewiesen. Liegen grofse
Differenzen vor, so sind deren Ursachen zu ergriinden. Lassen sich keine konkreten sach-
lichen Anhaltspunkte ermitteln, so spielt bei der abschlieffenden Festsetzung des Richt-
werts die Anzahl der Kaufpreise eine entscheidende Rolle. Dieser wird als gewichtetes
Mittel berechnet. Dabei erhilt das Mittel der BRW der vergangenen Jahre das Gewicht 6
und das Mittel der Kaufpreise wird mit der Anzahl der Kauffille gewichtet. Hat sich also
aus zehn Kaufpreisen ein Mittelwert von 142,36 €/ m? und fiir die Bodenrichtwerte ein
Wert von 121,89 €/m?, dann wiirde der aktuelle BRW zu (10 x 142,36 + 6 x 121,89)/16
= 135€/m? festgesetzt'”’. Der Anzahl der Kauffille wird somit in vorbildlicher Weise
Gewicht verliehen.

Neben den dargestellten Optimierungsanséatzen fiir die organisatorischen Rahmenbedin-
gungen und die Ausgestaltung der Kaufpreissammlung bzw. deren Auswertung wer-
den in der Praxis vor allem Rufe nach einer starkeren Harmonisierung von Datener-
fassung, -haltung und -auswertung laut'®. Diese soll sich auch auf die Mindestinhalte
der Kaufpreissammlung und ein einheitliches Datenmodell erstrecken. Hierfiir bedarf
es zum einen verbindlicher gesetzlicher Regelungen, um eine weiterreichende regiona-
le und landesweite Darstellung des Boden- und Immobilienmarktgeschehens zu errei-
chen. Diesbeziiglich ist die Bodenrichtwertrichtlinie sicherlich ein Schritt in die richtige
Richtung. Aufgrund ihres empfehlenden Charakters brauchte es aber erganzende recht-
liche Regelungen mit stiarkerer Bindungswirkung, um zumindest auf Landesebene ei-
ne weitere Harmonisierung zu erreichen. So wurde die Richtlinie bis November 2013 in
einigen Bundesldndern verbindlich eingefiihrt (z. T. mit Abweichungen und Ergdnzun-
gen), andere haben die Anwendung empfohlen, wieder andere haben eigene Regelun-
gen auf Basis der Richtlinie entwickelt und in den siidlichen Bundesldndern hat sie keine
Anwendung gefunden!®. Eine verbindliche bundesweite Regelung wird aufgrund von

197(v¢l. Prehn 1995)
1%8(vgl. Deutscher Stidtetag 2011)
109(Vgl. Ehlers 2014)
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politischen Diskrepanzen zwischen den Landern und unterschiedlichen sachlichen Vor-
aussetzungen (z. B. Entwicklung des Immobilienmarkts) fiir schwierig erachtet!'?. Zum
anderen sollte aber auch der Arbeitskreis der Gutachterausschiisse und Oberen Gutach-
terausschiisse starker institutionalisiert und seine Aufgaben sollten formal definiert wer-
den. Letztlich sind alle Bestrebungen zur Festlegung einheitlicher Standards unbedingt
zu begriifien!!!.

2.3.3 Zusammenfassung von Abschnitt 2.3

Ein zentrales Modul der amtlichen Wertermittlung stellt die Kaufpreissammlung dar. Bei
deren Fiithrung kommt es hdufig zu Problemen aufgrund der mangelhaften personellen
Ausstattung der Gutachterausschiisse. Das hdngt auch mit der Grofie des Zustandig-
keitsbereichs der Gutachterausschiisse zusammen, die sich im deutschlandweiten Ver-
gleich sehr heterogen gestaltet. Die optimale Grofe steht dabei im Spannungsfeld zwi-
schen moglichst grofien Bereichen fiir {iberregionale Auswertungen und eine Einheit-
lichkeit der Datenerfassung und Auswertung und moglichst kleinen Bereichen fiir de-
taillierte Kenntnisse des ortlichen Immobilienmarkts. Ein weiterer Faktor im personellen
Bereich sind die fehlenden Vorgaben fiir eine formale Qualifizierung. Auf der Ebene der
Datenerfassung und Auswertung lassen sich die Gebiete Interpretation, Datensammlung
und Auswertung unterscheiden. Die Interpretation wird hédufig durch einen Mangel an
aktuellen Unterlagen erschwert. Im Rahmen der Datensammlung fiihrt die massenhafte
Erfassung von Daten zu Fehlern in der Zuordnung. Mogliche Fehlerquellen in der Aus-
wertung sind die ungeniigende Differenzierung von Teilméarkten sowie eine fehlerhafte
Einschdtzung der wertrelevanten Daten. Es empfiehlt sich daher, in die Auswertung eine
Alarmfunktion zu integrieren, die den Sachbearbeiter auf grofiere Abweichungen auf-
merksam macht.

Optimierungspotenziale bestehen zum einen auf der organisatorischen Ebene. Die Ein-
richtung der Geschiftsstelle der Gutachterausschiisse bei den Katasteramtern birgt den
Vorteil, dass das dortige Personal sowohl im Umgang mit Geobasisdaten als auch der
Wertermittlung vertraut ist. Ubergeordnete Organe spielen eine zentrale Rolle fiir die
landesweite Harmonisierung von Qualitdtsstandards und iiberregionale Auswertungen.
Zur Vereinheitlichung kénnen auch die Normierung und die Dokumentation der Inhalte
der Kaufpreissammlung, des Datenmodells und der Datenbank beitragen. In der Aus-
wertung konnen statistische Verfahren und eine weitgehende Automatisierung genutzt
werden, um personliche Fehlereinfliisse zu minimieren.

2.4 Beriicksichtigung zukiinftiger Entwicklungen

Gemafs §2 ImmoWertV sind im Rahmen der Wertermittlung , kiinftige Entwicklungen
[...] zu berticksichtigen, wenn sie mit hinreichender Sicherheit auf Grund konkreter Tatsa-
chen zu erwarten sind”. Diese Regelung stellt allerdings kein Einfallstor fiir spekulative

0(yel. Deutscher Landkreistag 2000)
M(yel. Kredt 2010)
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Annahmen dar!!2.

Grundsitzlich geht der Zukunftsbezug in den Verkehrswert {iber das Preisverhalten der
Marktteilnehmer ein. Diesem liegen die am Wertermittlungsstichtag zur Verfiigung ste-
henden Marktinformationen zugrunde. Diese beziehen sich sowohl auf die Vergangen-
heit als auch die Zukunft. Bezogen auf die zukiinftige Entwicklung handelt der Markt-
teilnehmer dabei in unvollkommener Voraussicht. Er ordnet der Entwicklung eine gewis-
se Wahrscheinlichkeit zu und geht dabei ein Risiko ein. Auch zeitlich ist der Prognose-
zeitraum begrenzt. Ebenso ist der Zeitraum in der Vergangenheit begrenzt, in dem Hand-
lungen stattgefunden haben, die fiir die Werteinschédtzung relevant sind. Dafiir liegen
im Reflexionszeitraum Fakten vor!!®. Schwenk spricht in diesem Zusammenhang auch
von der retrospektiven Bestandsbewertung und perspektivischen Entwicklungsbewer-
tung'!*. Die Wertermittlung bewegt sich somit im Spannungsfeld zwischen vergangen-
heits- und stichtagsbezogenen Tatsachen und in die Zukunft gerichteten Einschidtzungen,
Vermutungen und Spekulationen!!®.

Die Zukunftserwartungen konnen sowohl qualitéts- als auch konjunkturbezogen sein.
Erstere beruhen insbesondere auf dem Entwicklungspotenzial des Grundstiicks und letz-
tere auf der erwarteten wirtschaftlichen Entwicklung. Fiir die Abgrenzung von spekula-
tiven Uberlegungen ist es von essentieller Bedeutung, die Frage zu beantworten, welche
Tatsachen eine in rechtlicher und tatsdchlicher Hinsicht ausreichende Erwartung begriin-
den.

Als Beispiel fiir qualitdtsbezogene Zukunftserwartungen werden in der ImmoWertV ,,ab-
sehbare anderweitige Nutzungen” genannt. In der zugehorigen Begriindung zu §2 der
Verordnung wird weiter ausgefiihrt, dass insbesondere Stadtumbaukonzepte diesbeziig-
liche Hinweise geben konnen. Ahnliches gilt fiir Stadtentwicklungskonzepte und Sa-
nierungskonzepte. Weitere Ankniipfungstatsachen fiir eine hinreichende Sicherheit der
Nutzungsentwicklung koénnen sich aus Darstellungen im Flachennutzungsplan, einer
auflosend befristeten oder bedingten Nutzung geméf; Bebauungsplan oder einer abseh-
baren Nutzung fiir Freizeitaktivititen ergeben. Eine Absehbarkeit in rechtlicher Hin-
sicht verlangt aber nicht zwingend bereits vorliegende Beschliisse. Auf der anderen Seite
reicht eine reine Absichtserklarung der Gemeinde zur Uberplanung eines Bereichs nicht
aus, da sich die politischen Absichten beispielsweise durch wechselnde Mehrheiten im
Gemeinderat dndern kénnen!!®. Der Planungsprozess muss demzufolge bereits soweit
fortgeschritten sein, dass der resultierende Beschluss absehbar ist. Es liegt auf der Hand,
dass die korrespondierende fachliche Einschitzung erhthte Anforderungen an den Sach-
verstandigen stellt!!”.

Es ist aber nicht nur die Wahrscheinlichkeit des Eintretens der Zuldssigkeitsvorausset-
zungen zu priifen, sondern auch, inwieweit die Rahmenbedingungen gegeben sind, da-
mit die rechtlich mogliche Nutzung auch tatsdchlich umgesetzt wird. Hierbei spielen

2(vgl. Begriindung zur ImmoWertV )
B(vgl. Reuter 2011)

" (vgl. Schwenk 2009)

5(yel. Kredt 2010)

116(vgl. Reuter 2011)

7(vgl. Mennig 2011)
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beispielsweise wirtschaftliche Gesichtspunkte oder die demografische Entwicklung ei-
nes Gebiets eine Rolle!!8. So kann es vorkommen, dass der Gemeinderat ein Stadtum-
baukonzept beschliefst, die Lage auf dem Grundstiicksmarkt aber nicht nur kurzfristig
eine Umsetzung der vorgesehenen Planung ausschliefst.

Belastbare Hinweise auf die konjunkturelle Entwicklung konnen sich aus Entwicklungs-
planungen, dem vorgesehenen Ausbau der Infrastruktur, geplanten Ansiedlungen oder
dem Wegfall von Einrichtungen und Daten zur demografischen und wirtschaftlichen
Entwicklung ableiten lassen!!.

Insgesamt sind die Ankniipfungstatsachen fiir eine sachverstindige Wiirdigung nach-
vollziehbar und tiberpriifbar darzustellen und sodann ist eine Entscheidung abzuleiten,
ob die Absehbarkeit ausreichend belegt werden kann oder verworfen werden muss. Da-
bei spielt neben der Anzahl der Ankniipfungspunkte auch deren Gewicht eine entschei-
dende Rolle. Im Falle eines zurtickliegenden Wertermittlungsstichtags ist zu beachten,
dass nur die Tatsachen in die Wertermittlung einbezogen werden, die zu dem damali-
gen Zeitpunkt zur Verfligung standen. Weiterhin sind Doppelberiicksichtigungen zu ver-
meiden, da zukiinftige Entwicklungen tiber die Erwartungshaltung der Marktteilnehmer
zum Teil schon in Marktkennwerte (z. B. Bodenrichtwerte) eingehen!?’.

In der Diskussion um die Berticksichtigung zukiinftiger Entwicklungen nehmen in der
aktuellen Literatur vor allem die Bestimmung der wahrscheinlichsten Folgenutzung, die
Leerstandproblematik und die Frage nach der Berticksichtigung der demografischen Ent-
wicklung eine zentrale Rolle ein. Diese drei Aspekte werden daher in den folgenden Un-
terabschnitten nidher betrachtet. Dabei stehen die Leerstandproblematik und die demo-
grafische Entwicklung in einem engen Zusammenhang. Zur inhaltlichen Unterscheidung
beschrankt sich daher Abschnitt 2.4.2 im Wesentlichen auf den Leerstand im Stadtumbau
mit daraus resultierenden neuen Nutzungskonzepten und Abschnitt 2.4.3 auf die gene-
relle Betrachtung des demografischen Wandels.

24.1 Bestimmung der wahrscheinlichsten Folgenutzung

Probleme bei der Bestimmung der Folgenutzung konnen zum einen aus dem Nutzungs-
konzept selbst entspringen und zum anderen aus dem Umstand resultieren, dass die Pla-
nung nicht umsetzbar ist. So findet sich beispielsweise im Konzept fiir das Halberstadter
Wohngebiet Nordring folgende Aussage: ,Fiir die Nachnutzung gibt es mehrere Varian-
ten, die aber erst bei tatsdchlicher Nachfrage greifen. Bis dahin verbleibt der Bereich als
renaturierte Flache...” Hier wird also schon in der Planung auf mehrere Optionen verwie-
sen. Solche unklaren Planungsaussagen sind durchaus kein Einzelfall, da die Kommunen
zum Teil aus Angst vor Planungsschidden vor klaren Aussagen zuriickscheuen!?!.

Auf der anderen Seite ist stets zu hinterfragen, ob die jeweilige Planung marktgerecht
ist. Als Beispiel hierfiir soll ein ca. 400 ha grofses Areal an einem ostdeutschen See dienen

18 (vgl. Kredt 2010)
9(ygl. Stemmler 2010)
120 (vgl. Reuter 2011)
121(Vg1. Reuter 2013)
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(vgl. Abb. 2.3)1%2.

Zum Zeitpunkt der Wertermittlung war das Geldnde nur punktuell mit Erholungsein-
richtungen aus der Vorwendezeit und maroden Bauernhdusern bebaut. Nach der Wen-
de wurde ein Bebauungsplan aufgestellt, der neben reinen Wohngebieten Sondergebiete
tiir den Tourismus und Sportflachen auswies. Der Anteil des Nettobaulands an der Ge-
samtfldche lag bei ca. 50 %. Die Planung konnte jedoch nie umgesetzt werden, da durch
Schrumpfungsprozesse in der Region bereits ein Uberangebot an solchen Bauflachen be-
stand. Die Planung ist daher faktisch obsolet. An diesem Beispiel zeigt sich sehr gut,
dass selbst beim Vorliegen einer rechtsverbindlichen Bauleitplanung die wirtschaftliche
Umsetzbarkeit nicht aufier Acht gelassen werden darf.

Abbildung 2.3: Lage des Areals am See (Quelle: Schwenk 2009)

In den dargestellten Fallen ist der eigentlichen Wertermittlung eine Standortuntersu-
chung und eine Analyse der Nutzungsmoglichkeiten vorzuschalten. Hierbei sind regel-
méfBig verschiedene Szenarien zu beriicksichtigen'?®. Zu deren Vergleich untereinander
kann beispielsweise ein Scoring-Modell genutzt werden. Dabei werden die verschiede-
nen Nutzungen hinsichtlich unterschiedlicher Kriterien der Investitionseignung (z. B. La-
gequalitat, Marktchancen und Entwicklungsdauer) beurteilt. In dem oben beschriebenen
Beispiel am See wurde so eine Bebauung von 25 % der Flache mit See- und Stadtvillen, ei-

12(vgl. Schwenk 2009)
123 (vgl. Reuter 2013)



2.4. BERUCKSICHTIGUNG ZUKUNFTIGER ENTWICKLUNGEN 51

ner Hotelanlage und einer hochwertigen Ferienhausanlage als wirtschaftlich umsetzbare
Nutzung identifiziert. Man konnte das Scoring-Modell aber auch niitzen, um den ein-
zelnen Szenarien Gewichte zuzuordnen, um dann den Bodenwert als gewichtetes Mittel
abzuleiten. Ob der so ermittelte Wert als Verkehrswert bezeichnet werden kann oder nur
eine ,Abschitzung” des Bodenwerts darstellt, hangt zum einen von der Qualitdt der Da-
ten ab, die in die Analyse des Standorts und der Nutzungsbedingungen eingehen. Mit
ihnen muss sich die zukiinftige Nutzung mit hinreichender Sicherheit belegen lassen'?.
Zum anderen spielt auch ein Rolle, wie stark die einzelnen Szenarien bzw. die daraus re-
sultierenden Bodenwerte differieren. Je grofier die Differenzen sind, desto hoher ist auch
das Risiko von erheblichen Abweichungen zwischen der vorhergesagten und tatsachlich
eintretenden Wertentwicklung.

2.4.2 Leerstandproblematik (Stadtumbau)

Insbesondere in den neuen Bundesldndern hatten in den vergangenen Jahrzehnten vie-
le Stadte und Gemeinden mit der Leerstandproblematik zu kampfen. Mittlerweile tritt
dieses Phanomen aber deutschlandweit in strukturschwachen Gebieten zutage. Ein gan-
giges Mittel zur Bekdmpfung der Problematik ist der Stadtumbau. Der Einfluss beider
Parameter auf die Wertermittlung ist daher zu ergriinden. Grundsétzlich ist der Einfluss
von Leerstdnden insbesondere bei geringen Marktaktivitdten nur schwer nachzuweisen,
aber Gutachter sehen mehrheitlich eine bodenpreisdimpfende Wirkung!®. Der Stadt-
umbau entfaltet seine Wirkung vor allem durch eine Anderung des Marktgefiiges mittels
Riickbau von Gebduden und Umnutzung von Flachen.

Bei einer ndheren Betrachtung des Begriffs Leerstand lassen sich drei Kategorien unter-
scheiden'?®. Der fluktuationsbedingte Leerstand hingt in der Regel mit Mieterwechseln
zusammen und erstreckt sich {iber einen Zeitraum von weniger als drei Monaten. Er ist
fiir die hier betrachtete Bestimmung von Bodenrichtwerten unerheblich. Das gleiche gilt
fiir den funktionalen Leerstand, der im Zusammenhang mit der Renovierung und Mo-
dernisierung entsteht und auf den Zeitraum der baulichen Mafinahmen beschrénkt ist.
Demgegentiiber spricht man von einem strukturellen Leerstand, wenn Gebaude oder Ge-
baudeteile dauerhaft ungenutzt bleiben. Dieser wirkt sich im Fall von bebauten Grund-
stiicken {iber die Ertragssituation direkt auf den Wert der Immobilie aus. Er entfaltet
aber auch eine bodenpreisdimpfende Wirkung, da die wirtschaftliche Nutzbarkeit der
Grundstiicke in Gebieten, die vom Leerstand geprdgt sind, geschmalert wird. Die Erfas-
sung der Leerstandsituation und die Beurteilung deren Entwicklung sind daher fiir die
Wertermittlung von zentraler Bedeutung. Eine Erfassung des Leerstands tiber mehrere
Jahre auf Stadtteilebene ist ein wertvolles Instrument zur Verortung von Problemriu-
men. Zur Erfassung konnen insbesondere Wohnungsunternehmen beitragen. In der Pra-
xis schwankt allerdings der Detaillierungsgrad der Daten beachtlich. So wird zum Teil
nicht nach den verschiedenen Kategorien des Leerstands unterschieden oder Leerstand-
quoten werden nur fiir das gesamte Stadtgebiet oder den gesamtem Bestand des Woh-

124(ygl. Schwenk 2009)
125 (vgl. Dransfeld u. a. 2007, S. 28)
126(Vg1. Dransfeld u. a. 2007, S. 23 ff.)
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nungsunternehmens angegeben. Alternativ konnen Versorgerdaten herangezogen wer-
den. Hierbei spielt insbesondere die ,Stromzédhlermethode” eine Rolle, d.h. Wohnein-
heiten ohne Stromverbrauch werden als Leerstand deklariert. Fiir die Prognose von Leer-
stinden konnen in modernen Wohnungsmarktbeobachtungssystemen auch Einwohner-
daten integriert werden. Dabei werden das Alter und die Anzahl der Wohnungs- bzw.
Hauseigentiimer berticksichtigt. In diesen Systemen werden regelméfiig auch Daten zur
Vorhersage der Entwicklung der Wohnungsnachfrage gesammelt'?’. Angaben zur Wir-
kung des strukturellen Leerstands auf den Bodenwert sollten auch in den Grundstiicks-
marktbericht aufgenommen werden.

Die Wahrnehmung des Begriffs Stadtumbau wird stark durch die aktuellen stidtebau-
lichen Leitbilder geprdgt. So lag der Fokus in den 80er Jahren des letzten Jahrhunderts
eher auf der 6kologischen Komponente. In der ersten Forderperiode des Stadtumbaupro-
gramms Ost, die 2002 begann und in der mehr als 260.000 Wohnungen abgerissen wur-
den, lag demgegentiiber der Schwerpunkt auf dem Riickbau. Dieser hat sich in der zwei-
ten Forderperiode auf die Aufwertung von erhaltenswerten Stadtteilen verschoben!?%.
Ein typisches Problem in Stadtumbaugebieten liegt in dem Funktionsverlust von Grund-
stiicken fiir eine bauliche Nutzung. In solchen Situationen wird das Bodenwertniveau
in der Regel nicht mehr durch das bestehende Baurecht bestimmt, sondern durch mog-
liche anderweitige Nutzungsmoglichkeiten. Ist fiir die Umnutzung die Schaffung neu-
en Baurechts notig, so sind die betroffenen Grundstiicke beziiglich der neuen Nutzung
als Bauerwartungsland einzustufen. Bedarf es hingegen lediglich einer Neuordnung des
Gebiets, so handelt es sich um Rohbauland. In die Wertermittlung ist somit sowohl die
Zukunftsfahigkeit der bestehenden Nutzung als auch eine mogliche Umnutzung einzu-
beziehen. Die Nutzungsperspektiven werden dabei wesentlich durch die Planung der
Kommune bestimmt, die in Stadtumbaugebieten in Form eines Stadtumbau- bzw. Stadt-
entwicklungskonzepts dokumentiert wird. An der Erstellung des Konzepts sind regel-
mafiig auch weitere wichtige Akteure des Grundstiicks- und Wohnungsmarkts beteiligt,
wodurch sich die Wahrscheinlichkeit der Umsetzbarkeit erhoht. Dadurch liefern die Kon-
zepte im Normalfall eine hinreichende Bestimmtheit fiir die Wertermittlung. Im Idealfall
ist eine parzellenscharfe Abgrenzung moglich!?.

Insbesondere im Fall von grofiflachigen Riickbaumafinahmen kann die Situation eintre-
ten, dass fiir bisherige Bauflachen eine anderweitige Nutzung festgelegt wird. Diese wer-
den hdufig als Griin- oder Gartenland bewertet, sofern eine entsprechende Nachfrage
vorhanden ist. Die diesbeziigliche Problematik erfihrt eine ndhere Betrachtung in Ab-
schnitt 2.5 in Zusammenhang mit dem nach der ehemaligen Wertermittlungsverordnung
benannten ,Begiinstigten Agrarland”. Ist eine bauliche Nutzung zu erwarten, so sind
grundsétzlich die wertbestimmenden Grundstiicksmerkmale von Bedeutung, die in Ab-
schnitt 2.2.2 vorgestellt wurden. In Stadtumbaugebieten sollte allerdings kritisch gepriift
werden, ob das rechtlich zuldssige Maf3 der baulichen Nutzung auch wirtschaftlich rea-
lisierbar ist.

Riickbaumafinahmen sind auch deshalb relevant fiir das Marktgeschehen, weil das Uber-

127(vg]. Hendricks 2006)
128(vgl. Hendricks 2013)
129(Vg1. Dransfeld u. a. 2007, S. 59 ff.)



2.4. BERUCKSICHTIGUNG ZUKUNFTIGER ENTWICKLUNGEN 53

angebot an Nutzflichen reduziert wird. Dieser Vorgang fiihrt zu einer Preisstabilisierung
oder -erhdhung bei den verbleibenden Bestinden!®.

2.4.3 Demografische Entwicklung

Der sogenannte demografische Wandel bezieht sich auf die Verdanderung der Bevolke-
rungsstruktur und umfasst die Komponenten Altersstruktur der Bevolkerung, Geburten-
und Sterbefallentwicklung, inlandische Bevolkerungsbewegung sowie Immigration und
Emigration und das quantitative Verhiltnis von Méannern zu Frauen!®!. Fiir die Bestim-
mung von Bodenwerten sind die Elemente besonders interessant, die zu einer Zu- bzw.
Abnahme der Bevolkerung fithren, da daraus eine hohere bzw. niedrigere Nachfrage
nach Grund und Boden resultiert. Problematisch im Sinne der Wertermittlung sind dabei
insbesondere die Schrumpfungsprozesse, da bei geringem Marktgeschehen nicht mehr
oder nur eingeschrankt auf das bewéhrte Instrumentarium zurtickgegriffen werden kann.
Das Problem sinkender Einwohnerzahlen ist in Deutschland weit verbreitet. Zwischen
2002 und 2010 erlitt etwa die Halfte aller deutschen Landkreise und kreisfreien Stadte
einen Einwohnerverlust von mehr als einem Prozent. An der Spitze lagen dabei peripher
gelegene Landkreise in Ostdeutschland, die bis zu 13 Prozent ihrer Einwohner verloren.
Aber auch in den alten Bundesldndern gab es Spitzenwerte von acht bis neun Prozent'2.
Fiir eine Prognose der Verdnderung der Einwohnerzahlen sind vor allem die Wande-
rungsbewegungen und die Entwicklung der Geburten und Sterbefdlle von Bedeutung.
Um zu belastbaren Zahlen fiir eine Wohnungs- bzw. Baulandbedarfsprognose zu ge-
langen, ist jedoch zusitzlich die Verdnderung der Haushaltsgrofien bzw. des Pro-Kopf-
Bedarfs an Wohnfldche zu beriicksichtigen!®. Der Trend zu groferen Pro-Kopf-Wohnfla-
chen und weniger Haushaltsmitgliedern kann die Auswirkungen sinkender Einwohner-
zahlen auf die Wohnraumnachfrage teilweise kompensieren.

Obwohl zahlreiche Studien den demografischen Wandel und seine Folgen zum Thema
haben, liegen zu dessen Auswirkungen auf Bodenwerte nur wenige fundierte Studien
vor. Einen grundsétzlichen Zusammenhang zwischen riickldufigen Bevolkerungszahlen
und fallenden Preisen haben Dust und Maennig 2008 nachgewiesen!®. In den letzten
Jahren wurden von Scharold und Peter, Krohnert sowie Mager und Zinecker drei neue
Ansitze entwickelt'®, die im Folgenden kurz vorgestellt werden.

2.4.3.1 Ansatz nach Scharold und Peter

Die Grundidee des Verfahrens besteht in der Ermittlung eines Demografiefaktors, mit
dem der nach dem Sachwertverfahren gemafs ImmoWertV bestimmte Verkehrswert an
die voraussichtliche demografische Entwicklung angepasst werden kann:

13°(Vgl. Dransfeld u. a. 2007, S. 16 ff.)
Bl(vgl. Sell 2015, S. 8)

132 (vgl. Krohnert 2012, S. 5)

133(vgl. Hendricks 2006)

B4(vgl. Pomogajko und Voigtlander 2012)
%5 (vgl. Kétter und Kropp 2014)
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VW =SW s« MAx DA (2.5)

Dabei steht VW fiir den Verkehrswert, SW fiir den Sachwert, M A fiir den Marktan-
passungsfaktor und DA fiir den Demografiefaktor'>®. Theoretisch sollte der Demogra-
fieanteil bereits im Marktanpassungsfaktor enthalten sein, aber die Autoren halten eine
zusétzliche Anpassung insbesondere dann fiir erforderlich, wenn dieser auf der Grund-
lage einer diinnen Datenlage bestimmt wurde. Das Problem liegt in solchen Fallen hdu-
fig in der Ermittlung kommunaler Durchschnittswerte, die keine Berticksichtigung von
Besonderheiten auf Ortsteilebene erlauben. Das Verfahren wurde zwar im Wesentlichen
zur Verbesserung des Sachwertverfahrens entwickelt, aber theoretisch ware auch eine
Anwendung der Methode auf die Fortschreibung von Bodenrichtwerten denkbar, wenn
keine oder nur wenige Kauffélle vorhanden sind.

Im ersten Schritt ist ein vorldufiger Demografiefaktor zu bestimmen. Die grundlegende
Pramisse fiir dessen Bestimmung ist die Annahme, dass der Grundstiicksmarkt bei ei-
nem Bevolkerungsverlust von 50 % zum Erliegen kommt. Diese Grofie wurde aus der
Untersuchung von landlich strukturierten Landkreisen in Hessen abgeleitet und wird
auch als Schwellenwert bezeichnet'®”. Zur Berechnung des vorlaufigen Demografiefak-
tors wird nun der Zeitraum benétigt, der voraussichtlich noch bis zum Erreichen des
Schwellenwertes verstreicht. Der Faktor kann dann mit der folgenden Formel abgeschétzt
werden:

y = 0,0000042* — 0,001123 + 0, 11322 — 5, 3232z + 101,93 (2.6)

Dabei bezeichnet y den vorldufigen Demografiefaktor (Abschlag in %) und x die Anzahl
der Jahre bis zum Erreichen des Schwellenwerts!38.

Zur Prognose der z Jahre wird im Prinzip der vergangene Schrumpfungszeitraum be-
trachtet und extrapoliert. Der Schrumpfungszeitraum erstreckt sich von dem Jahr, in
dem erstmalig eine Bevolkerungsabnahme registriert wurde, bis zu dem Jahr, in dem die
Wertermittlung stattfindet. Zusammen mit dem Bevolkerungszahlen kann daraus mittels
des folgenden Formelapparats die gesuchte Grofle = abgeleitet werden!®:

BZ =B—-WP (2.7)

GVI%] = %100 2.8)

JVI%] = GE[Z%} 2.9)
50 %

13 (vgl. Scharold und Peter 2014)
37 (vgl. Koétter und Kropp 2014)
138(vgl. Scharold und Peter 2014)
¥ (vgl. Sell 2015, S. 38)
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In den voranstehenden Gleichungen steht BZ fiir den Betrachtungszeitraum (vergange-
ner Schrumpfungszeitraum), B fiir das Basisjahr (Jahr der Wertermittlung), W P fiir das
Jahr des Wendepunkts (Beginn der Schrumpfung), E B fiir die Einwohnerzahl im Basis-
jahr, EW fiir die Einwohnerzahl im Jahr des Wendepunkts, GV fiir den prozentualen
Riickgang der Bevolkerung (insgesamt) und JV fiir den durchschnittlichen jahrlichen
Riickgang.

In einem zweiten Schritt konnen weitere Kriterien in Form von Zu- und Abschldagen
berticksichtigt werden, wobei die maximalen prozentualen Korrekturen je Faktor be-
schrankt sind. Es handelt sich dabei um die Altersstruktur (max. +/- 10 %), die Arbeits-
platzentwicklung (+/- 10 %), die Leerstande (+/- 10 %), das Verhaltnis des Bodenricht-
werts zu den ErschlieSungskosten (+/- 5 %), die Entwicklung der Kaufvertrdge (+/-5 %)
und die drtliche Infrastruktur (+/- 5 %). Die Prozentangaben beziehen sich dabei auf den
marktangepassten Sachwert.

Das Verfahren ist aus folgenden Griinden kritisch zu beurteilen. Zum einen geht es von
der zentralen Priamisse aus, dass der Verkehrswert der Immobilien bei einem Bevolke-
rungsriickgang von 50 % gegen Null geht. Diese auf der Anderung der Nachfrage beru-
hende Annahme kann aber nur (wenn tiberhaupt) gelten, wenn das Angebot als konstant
angesehen wird. Wird allerdings durch Riickbaumafinahmen das Angebot reduziert, so
kann sich hierdurch eine Stabilisierung des Marktes ergeben!'%’. Die Leerstandsituation
geht zwar als ein zusatzliches Kriterium in die Berechnung mit ein, ist aber im Vergleich
zur Berticksichtigung der Nachfrage stark untergewichtet. Die Kritik an dem Schwellen-
wert ldsst sich auch anhand des Beispiels Bernburg untermauern, das im Rahmen einer
Masterarbeit an der UniBw Miinchen untersucht wurde!*!. Bernburg hatte im Zeitraum
von 1948 bis 2013 einen durchgidngigen Bevolkerungsverlust von 53.367 auf 27.956 Ein-
wohner zu verzeichnen, d.h. die Stadt hat insgesamt 47,6 % der Bevolkerung verloren.
Der Schwellenwert wére somit schon fast erreicht und mit dem vorstehenden Formelap-
parat wiirde sich ein vorldufiger Demografiefaktor (Abschlag) von 85,8 % ergeben. Durch
den langsamen Riickgang und Anpassungsmafsnahmen ist die Marktsituation hingegen
erheblich positiver zu beurteilen.

Ein anderes Problem liegt in der Prognose der weiteren Entwicklung auf der Grundlage
des bisherigen Schrumpfungsverhaltens. Im Fall eines kurzen Erfahrungszeitraums kann
es zu grofien Extrapolationen kommen, die mit entsprechenden Unsicherheiten behaftet
sind. Weiterhin wird allein die Bevolkerungsentwicklung beriicksichtigt und nicht die
Entwicklung des Wohnungsbedarfs (vgl. Abschnitt 2.4.3).

Letztlich ist an dem Ansatz auch zu beméngeln, dass er auf der einen Seite davon aus-
geht, dass sich Marktanpassungsfaktoren bestimmen lassen. In diese Faktoren geht dann
aber auch schon eine Erwartungshaltung der Marktteilnehmer gegeniiber der demogra-
fischen Entwicklung ein'#?. Hier miisste demnach eine Trennung stattfinden zwischen
dem Teil, der in den Marktanpassungsfaktoren steckt und demjenigen, der zusétzlich
iiber den Demografiefaktor beriicksichtigt werden soll.

Insgesamt ist daher insbesondere von der Anwendung des Verfahrens abzuraten, wenn

0(ygl. Dransfeld u. a. 2007, S. 16 ff.)
Ml(ygl. Sell 2015, S. 38)
142(Vg1. Reuter 2015)
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ein ungiinstiges Verhéltnis vom Erfahrungs- zum Prognosezeitraum besteht, erhebliche
Riickbaumafinahmen stattgefunden haben oder eine ausreichende Anzahl von Kauffal-
len zur Ableitung aussagekraftiger Marktanpassungsfaktoren zur Verfiigung steht.

2.4.3.2 Ansatz nach Krohnert (Berlin-Institut)

Das Ziel der Analyse war es, den Zusammenhang zwischen demografischen, soziodko-
nomischen und geografischen Indikatoren und der Verdanderung von Wohnimmobilien-
preisen zu untersuchen!*3. An dieser Stelle wird im Wesentlichen auf die Ergebnisse be-
ztiglich der Demografie eingegangen.

Als Datenbasis standen die Angebotspreise der Immobilien Scout GmbH fiir Eigentums-
wohnungen, Hauser und Nettokaltmieten im Zeitraum von 2007 bis 2012 zur Verfiigung.
Diese Preisdaten wurden vom Anbieter mit Hilfe von hedonischen Berechnungsmetho-
den zerlegt und in Standardobjekte umgerechnet. Betrachtet wurden daher letztlich die
Nettokaltmiete/m? fiir Standard-Mietwohnungen und der Kaufpreis/m? fiir Standard-
Eigentumswohnungen bzw. Hauser. Zur Analyse wurde die lineare, multivariate Regres-
sionsanalyse herangezogen.

Mitte lwert

4 5. Perzentil

75. Perzentil

Abbildung 2.4: Durchschnittliche jahrliche Preisentwicklung von Wohnungen in den ein-
zelnen Bundeslandern von 2007 bis 2012 (Quelle: Krohnert 2012)

In einem ersten Schritt wurde der Zusammenhang zwischen der demografischen Ent-
wicklung und der Verdnderung der Immobilienpreise in 418 Landkreisen und kreisfrei-
en Stadten untersucht. Die Preise haben sich im Untersuchungszeitraum insgesamt nach

143 (vgl. Krohnert 2012)
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oben entwickelt. Dabei erkennt man beispielsweise bei der Preisentwicklung der Woh-
nungen, dass die neuen Bundesldnder (abgesehen von Mecklenburg-Vorpommern) eher
hintere Range belegen. Dort gibt es zwar auch Wachstumsmarkte, aber bedingt durch die
grofse Diskrepanz zwischen der positiven Entwicklung des obersten Viertels der Land-
kreise auf der Preisentwicklungsskala (75. Perzentil) und der Entwicklung der untersten
25% (25. Perzentil), ergeben sich relativ geringe Mittelwerte (vgl. Abb. 2.4). Diese Si-
tuation ist auch dadurch bedingt, dass Investoren das insgesamt niedrige Preisniveau
im Osten nutzen, um in immobilienwirtschaftlich attraktiven Regionen ihr Portfolio zu
erweitern. Auf der Kreisebene hat sich die Bevolkerungsverdnderung als starkster Fak-
tor fiir die Preisentwicklung erwiesen. Eine durchschnittliche jahrliche Veranderung der
Bevolkerungszahl um 1 % ging mit einer Wohnungspreisverdnderung von 2,19 %, einer
Preisveranderung bei Hausern von 1,2 % und einer Anderung der Nettokaltmiete von
0,91 % einher!#4.

Im zweiten Schritt erfolgte eine detailliertere Untersuchung auf der Ebene von Stadttei-
len und Gemeinden. Die 2989 ausgewédhlten Gebietseinheiten befanden sich im Wesent-
lichen in Grofistidten und verdichteten Umlandregionen, da in 317 Landkreisen nicht
gentigend Daten fiir eine kleinrdumige Untersuchung vorlagen. Im Ergebnis hat sich die
Bevolkerungsentwicklung auf dieser Ebene als nicht signifikant fiir die Preisbildung er-
wiesen. Hier tiberwogen vermutlich Indikatoren wie die Art und der Zustand der Bebau-
ung, die Siedlungsstruktur oder die Lage in der Stadt.

Ein weiteres Ergebnis der Untersuchung auf Stadtteilebene war, dass ein Riickgang der
Bevolkerung die Disparitdt der Preisentwicklung verstarkt. Attraktive Stadtteile entwi-
ckeln sich dort besonders positiv, da sich eine kleine Anzahl kaufkraftiger Nachfrager
auf diese Bereiche konzentriert. Demgegeniiber entwickeln sich insbesondere die von
Leerstand betroffenen Areale stark negativ.

Zunichst einmal ist hinsichtlich der gewdhlten Methodik der Studie zu beméangeln, dass
der Autor fiir die Analyse Angebotspreise verwendet hat. Er weist zwar in der Doku-
mentation auf das Problem hin, dass es insbesondere bei den Kaufféllen zu grofieren
Abweichungen kommen kann, aber dadurch wird das Problem hinsichtlich der Uber-
tragbarkeit auf die Verkehrswertermittlung nicht behoben. Zudem wurden die Daten
von der Immobilien Scout GmbH vorverarbeitet, wodurch Unklarheit dariiber herrscht,
welche preisbildenden Effekte bei der Standardisierung in welcher Hohe in Rechnung
gestellt wurden. Insofern liefert die Analyse zwar keinen konkreten mathematischen
Ansatz fiir die Berticksichtigung der demografischen Entwicklung, aber es lassen sich
Hinweise qualitativer Art fiir weitere Arbeiten ableiten. Zum einen bestitigt die Arbeit
(trotz ihrer methodischen Schwéchen) auf Kreisebene den generell vermuteten Zusam-
menhang zwischen der demografischen Entwicklung und den Immobilienpreisen. Auf
der anderen Seite zeigt sie aber auch, dass bei kleinrdumigen Untersuchungen andere
Indikatoren tiberwiegen.

144 (vgl. Krohnert 2012)
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2.4.3.3 Ansatz nach Mager und Zinecker (Stiftung Schloss Ettersburg)

Es handelt sich um einen quantitativen Ansatz, der die Zukunftsfahigkeit von Dorfern
durch eine Kennzahl ausdriickt. Generell werden fiir die Beurteilung der Zukunftsfa-
higkeit gerne Bevolkerungsprognosen herangezogen. Das gestaltet sich bei kleinen Dor-
fern allerdings schwierig, da die Ubertragung von Zahlen aus groferen Gebietseinheiten
nicht wissenschaftlich valide durchfiihrbar ist. Fiir Dorfer mit weniger als 500 Einwoh-
nern wurden daher in diesem Ansatz 14 Indikatoren ausgewihlt, die sowohl die aktuelle
demografische Situation als auch die wahrscheinlich zu erwartende Entwicklung umfas-
send abbilden. Es handelt sich dabei um Merkmale, die durch ihr Vorhandensein, Nicht-
vorhandensein oder den spezifischen Grad ihrer Auspragung Einfluss auf die Attrakti-
vitdt des Ortes nehmen. Zur Gewichtung der einzelnen Indikatoren wurde eine repra-
sentative Umfrage unter 1020 Bewohnern von 318 Dorfern in Thiiringen durchgefiihrt.
Gefragt wurde bei jedem Merkmal nach einer Einschédtzung in fiinf Abstufungen (von
»sehr wichtig” bis ,iiberhaupt nicht wichtig”). Eine Ubersicht der Indikatoren und ihrer
Gewichte findet sich in Abb. 2.5. Bei den ersten drei Merkmalen wurde auf eine Befra-
gung verzichtet. Ihnen wurde wegen ihrer unmittelbar hohen Relevanz fiir die Dorfent-
wicklung die Wertigkeit 1 zugeordnet!#°.

Merkmal M Subjektive Wertigkeit WE nach reprasentativer Befragung
1 Arbeitsplatzndhe 1
2 Einwohnerentwicklung der vergangenen Jahre 1
3 Auswirkungen der aktuellen Altersstruktur 1
4 Landschaftliche Attraktivitat der Umgebung 0,868
5 Fahrzeit zum néchsten Zentrum 0,752
6 Anteilige StraBendorfsituation 0,750
7 Allgemeiner baulicher Zustand und Leerstand 0,741
8 Breitbandversorgung =50 Mbit/s 0,725
9  Kindergarten/Kindertagesstétte 0,703
10 Vereinsleben 0,684
11 Nahversorgung/Dorfladen 0,679
12 Gaststatte 0,510
13 Schule 0,491
14 Kleinheit des Dorfes 0,396
0,0 O,II O.IZ 0.|3 0:4 0|,5 O,IS 0:7 0:8 0:9 110

* die Wertigkeit dieses Merkmals wurde nicht durch Befragung ermittelt

Abbildung 2.5: Ubersicht der Merkmale und ihrer Gewichtung (Quelle: Mager 2014)

Immer wenn neben quantitativen Daten auch qualitative Aspekte und Einfliisse bertick-
sichtigt werden sollen, bietet sich als Bewertungsinstrument die Nutzwertanalyse an. In
der hier gewdhlten Methodik wird jedem Teilaspekt ein Zielerreichungsgrad zwischen 0
(kein Erfiillungsgrad) und 1 (vollstandige Zielerfiillung) zugeordnet. Dieser Wert wird

%5(vgl. Mager und Zinecker 2014)
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mit dem zugehorigen Gewicht multipliziert und die Produkte werden aufsummiert. Das
Ergebnis ist die Zukunftskennzahl. Durch die Division durch die Summe der Gewichte
lasst sich schlieflich ein Demografiefaktor ableiten!4°.

Zur Erfassung der Merkmale wurden Daten aus amtlichen Erhebungen und 6ffentlichen
Quellen gesammelt, Ortsbegehungen durchgefiihrt und die Ortsbiirgermeister mit stan-
dardisierten Fragebogen befragt. Der Aufwand zur Bestimmung der einzelnen Merkmale
ist dabei sehr unterschiedlich. So wurde fiir das Kriterium der Arbeitsplatznihe zundchst
nach der maximal akzeptierten Fahrzeit zur Arbeit gefragt. Dabei erachteten mehr als
80 % der Befragten eine Fahrzeit von bis zu 25 Minuten als annehmbar. Daraus lasst sich
ein Umkreis von ca. 20 km ableiten. Fiir diese Kreisfliche ldsst sich wiederum die Gesamt-
flaiche von ca. 1250 km? ermitteln. Die Anzahl der sozialversicherungspflichtig Beschéf-
tigten kann bei der Bundesagentur fiir Arbeit oder bei den Gemeinden erhoben werden.
Damit lasst sich die Anzahl der Beschiftigten pro km? im Umkreis des Ortes berechnen.
Um nun zu einem Zielerreichungsgrad zwischen 0 und 1 zu kommen, muss dieser Wert
in Relation zu einem Vergleichswert gesetzt werden. Hierfiir bietet sich die Arbeitsplatz-
dichte in einem Flachenbereich im {ibergeordneten Raum an. Diese streut allerdings er-
heblich in Abhidngigkeit von der Existenz von Verdichtungsraumen. So liegt die Dichte in
Deutschland bei 82, in Thiiringen bei 47, im Regierungsbezirk Kassel bei 52 und im Vogel-
bergkreis bei 20. Demnach wiirde es sich anbieten, fiir jeden Untersuchungsraum einen
eigenen Vergleichswert festzulegen. Denkbar wére aber auch die generelle Nutzung ei-
nes Orientierungswerts im Mittelfeld von beispielsweise 50, der dann der Wertigkeit 1
entsprechen wiirde. Kein Beschiftigter wiirde dann der Wertigkeit 0 entsprechen und
die weiteren Zielerreichungsgrade wéren zu interpolieren (z. B. entsprechen dann zehn
Beschiftigte einem Wert von 0,2). Demgegentiiber sind die Werte anderer Merkmale sehr
leicht zu bestimmen. So gibt es bei der , Breitbandversorgung mit > 50 Mbit/s” nur den
Zustand vorhanden (Wert 1) oder nicht vorhanden (Wert 0). Beim Merkmal , Kindergar-
ten/Kindertagesstitte” lassen sich die drei Sachverhalte unterscheiden, dass es keins von
beidem gibt (Wert 0), eins von beidem (Wert 0,5) oder beides (Wert 1). Weitere Details zu
den analogen Uberlegungen fiir die verbleibenden Indikatoren finden sich im Leitfaden
des Verfahrens!¥’.

Die Zukunftsfdhigkeit spielt in vielen Bereichen eine wichtige Rolle. Einer davon ist die
Wertermittlung. So wurde beispielsweise von Prof. W. Bennert, der die Basis des Bewer-
tungskonzepts entwickelt und erprobt hat, eine Anwendung der Demografiefaktors ana-
log zu dem Verfahren nach Scharold und Peter empfohlen!®:

VW = SW x MA x ngljgi (2.11)

Dabei bezeichnet Z K die Zukunftskennzahl und g; das Gewicht eines Merkmals.

Ein grundsétzliches Problem des Verfahrens besteht in der Beschranktheit auf Dorfer mit
weniger als 500 Einwohnern. Dadurch ist eine generelle Anwendung in der Wertermitt-
lung schon aus formalen Griinden nicht méglich. Fiir dieses Marktsegment ist der Ansatz

16(ygl. Sell 2015, S. 45)
47(vgl. Mager und Zinecker 2014)
148(Vg1. Bennert 2013)
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allerdings sehr interessant. Es werden wichtige wertbestimmende Faktoren aufgezeigt
und die Gewichte wurden fundiert ermittelt. Ein Schwachpunkt in der empfohlenen Vor-
gehensweise liegt in der Auswahl der Vergleichsgebiete, um den Zielerreichungsgrad zu
bestimmen. Hier werden je nach Indikator unterschiedliche Flachenbereiche empfohlen.
Wenn diese auch noch fiir jedes Untersuchungsgebiet individuell festgesetzt werden, ist
keine Vergleichbarkeit gegeben. Es ist daher sinnvoll, in eine Untersuchung nur Orte ein-
zubeziehen, die dem gleichen Raumtyp angehoren. Eine Pilot-Studie im IIm-Kreis hat
gezeigt, dass dabei insbesondere die Lage zum nédchsten Zentrum eine wichtige Rol-
le spielt. Als Vergleichsgebiet konnte hier der Landkreis herangezogen werden, da die
Untersuchung des Berlin-Instituts gezeigt hat, dass auf dieser Ebene ein enger Zusam-
menhang zwischen demografischer Entwicklung und Preisbildung besteht. Hinsichtlich
der Anwendung der Zukunftskennzahl in Form des Demografiefaktors analog zu Scha-
rold /Peter bestehen allerdings die gleichen Bedenken, die schon bei der Diskussion die-
ses Ansatzes dargelegt wurden. Wenn ein Marktanpassungsfaktor bestimmbar ist, dann
enthélt dieser auch die Erwartung des Marktes beziiglich der demografischen Entwick-
lung.

Der vorgestellte Ansatz bildet aber nicht nur demografische Elemente ab, sondern ent-
hilt viele andere Parameter, die die Preisbildung zu einem sehr grofien Teil nachvoll-
ziehbar machen sollten. Von daher wire es sehr interessant zu untersuchen, ob sich nicht
eine direkte Abhangigkeit von der Zukunftskennzahl und den Bodenrichtwerten auf der
Kreisebene zeigen lasst. Das Verfahren, das grundsitzlich Ahnlichkeiten zum Zielbaum-
verfahren aufweist, wiirde so einen Marktbezug erhalten und kénnte zur Identifizierung
von geeigneten Vergleichsgebieten fiir die Wertermittlung oder auch zur Umrechnung
von Bodenwerten zwischen den Gebieten herangezogen werden. Das ist insbesondere
tiir die beschriebene Grofsenordnung der Ortschaften vielversprechend, da hier in der
Regel sehr dhnliche Siedlungsstrukturen vorliegen und oftmals nur ein Bodenrichtwert
ausgewiesen wird.

Insgesamt ist zu konstatieren, dass weiterer Forschungsbedarf besteht. Sofern ausrei-
chendes Datenmaterial zur Verfiigung steht, um aussagekriftige Marktanpassungsfak-
toren abzuleiten, erfassen die Faktoren bereits den Effekt des erwarteten demografischen
Wandels'#” und es liegt auch ausreichendes Zahlenmaterial fiir die Bestimmung von Bo-
denrichtwerten vor. Die Antizipation des Marktes schldgt nur dann fehl, wenn die Stadte
schneller oder langsamer wachsen bzw. schrumpfen als erwartet'®". Da es sich dabei aber
eben um unerwartete Entwicklungen handelt, ist das Problem in der Gegenwart natur-
gemafs nicht beherrschbar. Insbesondere in Schrumpfungsregionen sind aber hdufig kei-
ne oder wenige Marktdaten verfiigbar. In diesen Fillen ist es hilfreich, wenn Daten aus
vergleichbaren Gebieten herangezogen werden kénnen. Die Untersuchung von Kroh-
nert hat gezeigt, dass sich Stadtteile sehr unterschiedlich entwickeln kénnen. Zudem
kann die demografische Entwicklung unterschiedlichen Einfluss auf verschiedene Teil-
mairkte haben. So hat man in Rheinland-Pfalz festgestellt, dass Immobilien mit geringem
Alter und/oder einer zeitgemafien Ausstattung auch in Schrumpfungsregionen besse-

4 (vgl. Kétter und Kropp 2014)
130(vgl. Pomogajko und Voigtlander 2012)
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re Vermarktungschancen haben als dltere Objekte mit vernachlassigter Instandhaltung.
Das gilt insbesondere fiir Neubaugebiete aus den 60er Jahren des letzten Jahrhunderts
am Ortsrand'®!. In stddtischen Bereichen gibt es zudem héufig leerstandbedingte Unter-
schiede zwischen dem Geschosswohnungsbau und Einzel-, Doppel- und Reihenhédusern.
Konzepte zur Berticksichtigung der demografischen Entwicklung miissen daher sowohl
raumlich kleinteilige als auch teilmarktbezogene Unterschiede beriicksichtigen konnen.
Hinsichtlich der Marktwirksamkeit des Bevolkerungsriickgangs spielt neben dessen ab-
soluter Grofie auch die Geschwindigkeit eine Rolle. Je schneller dieser stattfindet, de-
sto schwieriger ist eine rechtzeitige Gegensteuerung durch Stadtumbaumafinahmen, um
Leerstdande zu verhindern. Die Leerstandquote ist ein zentraler Parameter, um die An-
gebotsseite des Marktes zu beschreiben. Abgesehen von den Aspekten des Teilmarkts
werden diese Forderungen vom Ansatz nach Mager und Zinecker weitgehend erfiillt.
Zudem sind auch Angaben zur Siedlungsstruktur, zum Zustand der Bebauung und zur
Lage enthalten, die in der Untersuchung des Berlin-Instituts als wichtige Indikatoren auf
der Stadtteilebene identifiziert wurden. Das Verfahren konnte also beispielsweise um
Angaben zu den Teilméarkten erweitert werden und wére dann ein vielversprechender
Ansatz, um auch fiir grofiere Ortschaften mit mehr als 500 Einwohnern eingesetzt zu
werden. Der Anwendungsbereich ldge aber immer noch im dorflichen Bereich, da der
Ausstrahlungseffekt der beschriebenen Infrastruktur raumlich begrenzt ist, aber letztlich
besteht das Problem der Datenknappheit auch vor allem in landlichen Regionen. Alter-
nativ wiren aber auch andere intersubjektive Verfahren denkbar, die die oben genannten
Aspekte berticksichtigen (vgl. Abschnitt 2.6).

2.4.4 Zusammenfassung von Abschnitt 2.4

Das Preisverhalten der Marktteilnehmer wird zum einen durch vergangenheits- und
stichtagsbezogene Tatsachen und zum anderen durch in die Zukunft gerichtete Einscht-
zungen und Vermutungen geleitet. Die Zukunftserwartungen konnen sowohl qualitéts-
als auch konjunkturbezogen sein. Fiir die Wertermittlung ist die Abgrenzung von speku-
lativen Uberlegungen von essentieller Bedeutung. Dabei ist nicht nur die Wahrscheinlich-
keit des Eintretens der rechtlichen Zuldssigkeitsvoraussetzungen der zukiinftigen Nut-
zung zu priifen, sondern es sind auch die Chancen fiir eine tatsdchliche Umsetzung zu
untersuchen. Die Ankniipfungstatsachen sind nachvollziehbar und {tiberpriifbar darzu-
stellen. Deren Anzahl und Gewicht spielen eine entscheidende Rolle fiir die abschlie-
flende Entscheidung. Steht die Umnutzung eines Gebiets an, so bietet sich fiir die Be-
stimmung der wahrscheinlichsten Folgenutzung eine Standortuntersuchung unter Ein-
beziehung verschiedener Szenarien an. Ein weiteres Problemfeld beziiglich zukiinftiger
Entwicklungen sind Leerstande und der hdufig damit verbundene Stadtumbau. Struktu-
reller Leerstand entfaltet eine bodenpreisdimpfende Wirkung. Die Erfassung der Leer-
standsituation und die Beurteilung deren Entwicklung sind daher von zentraler Bedeu-
tung. In die Wertermittlung im Stadtumbau ist sowohl die Zukunftsfdhigkeit der beste-
henden Nutzung als auch eine mogliche Umnutzung einzubeziehen. Die Nutzungsper-

5(vgl. Strotkamp und Laux 2015)
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spektiven werden dabei wesentlich durch das Stadtumbau- bzw. Stadtentwicklungskon-
zept gepragt. Vorgesehene Riickbaumafinahmen sind relevant fiir das Marktgeschehen,
da eine Reduzierung des Uberangebots an Nutzflichen zu einer Preisstabilisierung oder
-erhohung bei den verbleibenden Bestdanden fiihrt.

Eng verbunden mit dem Leerstandbegriff ist das Problem der sinkenden Einwohner-
zahlen in weiten Teilen Deutschlands. Bei ausreichender Markttatigkeit geht dieses Pro-
blem {iiber die Antizipation der Marktteilnehmer in die Marktanpassungsfaktoren ein
und findet auf diesem Weg Berticksichtigung in der Wertermittlung. Ohne diese Fakto-
ren ist es dringend notwendig, alternative Ansétze zur Berticksichtigung des demografi-
schen Wandels zu entwickeln. Der Ansatz nach Scharold und Peter ist nach eingehender
Analyse nur unter starken Einschrankungen einsetzbar. Das Modell von Krohnert lie-
fert zwar keinen konkreten mathematischen Ansatz, aber es gibt Hinweise qualitativer
Art fiir weitere Arbeiten. Das Verfahren nach Mager und Zinecker scheint am ehesten
geeignet, als Basis fiir eine grundsétzliche Losung zu dienen. Fiir eine regionale Anpas-
sung miissten ggf. Daten zu verschiedenen Teilméarkten nacherfasst, die Auswahl der
Indikatoren angepasst und deren Gewichte einer Uberpriifung unterzogen werden. Bei
grofieren Abweichungen miissten diese iiber eine Befragung analog zur Ersterfassung
neu bestimmt werden. Damit konnte sich ein vielversprechender Ansatz fiir die Werter-
mittlung in kaufpreisarmen Lagen im ldandlichen Raum ergeben.

2.5 Konsequenzen der zonalen und flichendeckenden Auswei-
sung von Bodenrichtwerten

Die Pflicht zur zonalen und flichendeckenden Ausweisung der Bodenrichtwerte wurde
mit der Novellierung des Baugesetzbuches im Jahr 2009 eingefiihrt (vgl. Abschnitt 1.2). In
der Literatur herrscht aber weitestgehend Einigkeit dariiber, dass die in § 196 formulierte
Forderung nach der Flichendeckung nicht als absolut anzusehen ist. ,Bodenrichtwerte
sind entsprechend ihrer Definition und Zweckbestimmung zu ermitteln. Die Pflicht zur
flachendeckenden Ermittlung von Bodenrichtwerten findet daher dort ihre Grenzen, wo
dieser Pflicht nicht sinnvoll nachgekommen bzw. der Definition und Zweckbestimmung
nicht entsprochen werden kann'>2.” So sind beispielsweise nach Nr.5 Abs.3 der BRW-
RL fiir Gemeinbedarfsflichen nur dann Festsetzungen treffen, wenn eine privatrechtliche
Nutzung nicht dauerhaft ausgeschlossen ist. In der Praxis werden grofiere Flachen dieser
Art hiufig als eigene Zonen ausgewiesen und als Sondernutzung klassifiziert'>®. In Bran-
denburg wird beispielsweise zudem auf die Ausweisung von Bodenrichtwerten in Stadt-
umbaugebieten verzichtet, wenn keine ausreichende Planung beziiglich der zukiinftigen
Nutzung besteht. Ein weiterer Ansatz ldsst sich aus der Begriindung der Novellierung
ableiten. Als Ziel der neuen Regelung wird dort die Verwendung der Bodenrichtwer-
te zum Zweck der Besteuerung angegeben. Das legt den Schluss nahe, dass zumindest
fiir steuerpflichtige Flachen Richtwerte zu ermitteln sind. Dabei handelt es sich in erster

1%2(vgl. Ehlers 2014)
153(Vgl. Homa u. a. 2012)
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Linie um Flachen der Entwicklungsstufen baureifes Land, Rohbauland, Bauerwartungs-
land sowie land- und forstwirtschaftliche Flachen!*.

Die Umstellung war mit einem immensen Aufwand verbunden und diirfte nach Schét-
zungen aus der Literatur mindestens die Halfte der Gutachterausschiisse betroffen ha-
ben. Dieser Umstand riihrt daher, dass Bodenrichtwerte vorher hdufig gar nicht oder la-
gebezogen ermittelt wurden. So gaben bei einer Umfrage aus dem Jahr 2000 insbesondere
in Ostdeutschland viele Kreise an, dass in Ortslagen keine Richtwerte ausgewiesen wur-
den (in einem Kreis in Brandenburg galt dieser Sachverhalt fiir die Halfte der verzeich-
neten Ortslagen). Aber auch in den westlichen Bundesldndern war dieses Problem nicht
unbekannt. In einem Einzelfall waren in einem Landkreis in Nordrhein-Westfalen sogar
75% der Ortslagen nicht abgedeckt. Weiterhin gab es hadufig keine Unterscheidung der
Art der Nutzung im stddtebaulichen Bereich, Probleme bei der Behandlung von Streu-
siedlungen, keine Bodenrichtwerte fiir werdendes Bauland sowie bebaute Grundstiicke
im Auflenbereich und vereinzelt Probleme bei der Behandlung von Gewerbeflichen!®.
Sowohl bei der erstmaligen Bestimmung der zonalen Bodenrichtwerte, die weitestge-
hend abgeschlossen ist, als auch der standigen Uberpriifung und Verbesserung dieser
Werte, spielen vor allem vier Fragen eine Rolle, die einer eingehenden Analyse bediirfen.
Zunichst einmal ist zu kldren, welche Aspekte bei der Abgrenzung der Zonen eine Rol-
le spielen. Ein weiterer Punkt ist die Ausweisung von Richtwerten fiir werdendes Bau-
land, fiir welches bisher hdufig keine Zahlen angegeben wurden. Gemafs § 5 ImmoWertV
werden die Entwicklungszustande , Flachen der Land- und Forstwirtschaft”, ,,Bauerwar-
tungsland”, , Rohbauland” und , Baureifes Land” unterschieden. Eine Bauaussicht ha-
ben dabei das Bauerwartungsland und das Rohbauland. Im Vergleich zur vorher giil-
tigen Wertermittlungsverordnung ist die Entwicklungsstufe ,Begiinstigtes Agrarland”
entfallen. Dieses ist auch formal korrekt und konsequent, da sich das begiinstigte vom
sonstigen Agrarland planungsrechtlich nicht unterscheidet. Dennoch ist die Differenzie-
rung wertermittlungserheblich und bei Vorliegen der entsprechenden Griinde geboten.
Die diesbeziigliche Problematik wird daher neben dem werdenden Bauland in einem
getrennten Unterabschnitt behandelt. SchliefSlich nimmt in der Literatur auch die Frage
weiten Raum ein, wie bebaute Grundstiicke im Aufienbereich zu behandeln sind.

2.5.1 Bildung von Bodenrichtwertzonen

Zwei zentrale Parameter fiir die Abgrenzung der Zonen wurden bereits in Abschnitt 2.2.3
behandelt. Es handelt sich dabei um die ausreichende Anzahl und hinreichende Uber-
einstimmung der Vergleichspreise. Beziiglich der Anzahl ist einschrankend anzumerken,
dass diese fiir die Abgrenzung nur dann von Bedeutung ist, wenn sie durch sinnvolle Va-
riationen der Zonengrenzen erhoht werden kann. Insbesondere in kaufpreisarmen Lagen
kann man allerdings der gesetzlichen Pflicht zur flichendeckenden Ausweisung von Bo-
denrichtwertzonen nur nachkommen, wenn man auch Zonen ohne verfiigbare Verkaufs-
preise ausweist. Sofern moglich, sollten fiir eine fundierte Bestimmung der Richtwerte
mindestens fiinf Verkaufspreise vorliegen. Stehen in der geplanten Zonierung weniger

1>4(vgl. Reinhardt 2009; Kredt 2010)
1%5(vgl. Deutscher Landkreistag 2000)
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Falle zur Verftigung, so besteht allerdings grundsatzlich das Dilemma, dass man fiir ei-
ne Erhohung der Anzahl durch die Ausweitung der Zone eine erhohte Abweichung der
wertbestimmenden Merkmale akzeptieren muss. Es ist daher sorgfiltig abzuwégen, in-
wiefern dieser Schritt sinnvoll ist. Die hinreichende Ubereinstimmung bezieht sich so-
wohl auf die allgemeinen Wertverhiltnisse als auch den Grundstiickszustand. In zeitli-
cher Hinsicht wird allgemein eine Spanne von drei bis vier Jahren als unproblematisch
erachtet. Insgesamt kann als Maf fiir die Ubereinstimmung die prozentuale Anderung
der Vergleichspreise herangezogen werden, die sich durch die Anpassung an das Werter-
mittlungsobjekt ergibt. Hier sollten 35 % nicht {iberschritten werden, wobei bei mehreren
Abweichungen die Betrdge der Zu- und Abschldge zu addieren sind.

Es stellen sich aber noch weitere grundlegende Fragen. Zum einen ist zu eruieren, ob
die Abgrenzung der Zonen flurstiicksscharf zu erfolgen hat. Das ist nach dem Wort-
laut der Rechtsnormen nicht vorgeschrieben. Da aber nach §10 Abs.4 ImmoWertV die
Bodenrichtwerte auf der Grundlage der Geobasisdaten zu fiihren sind, ist davon aus-
zugehen, dass der Verordnungsgeber durch die Bezugnahme auf die amtlichen Daten
grundsitzlich die Beriicksichtigung der Flurstiicksgrenzen vorgesehen hat!®. Nichtsde-
stotrotz konnen auch Teile von Flurstiicken in Bodenrichtwertzonen einbezogen werden.
Dieses ist insbesondere bei der Abgrenzung von {iibertiefen Grundstiicken oder des In-
nenbereichs vom Auflenbereich von Bedeutung.

Zum anderen ist zu beachten, dass nur dann unterschiedliche Zonen gebildet werden
sollten, wenn die lagebedingten Wertunterschiede eine sinnvolle Grofsenordnung errei-
chen. Bei ansonsten weitgehend gleichen wertbeeinflussenden Merkmalen sollte daher
der Unterschied mindestens 10 % von der benachbarten Zone betragen'*’.

Ein weiterer wichtiger Punkt ist die raumliche Trennung bzw. Uberdeckung von Boden-
richtwertzonen. Nach Nr.5 Abs.2 BRW-RL konnen diese ,nicht aus rdumlich getrennt
liegenden Gebieten bestehen”. Sie konnen sich aber ,in begriindeten Féllen deckungs-
gleich {iberlagern. Voraussetzung ist, dass eine eindeutige Zuordnung der Mehrzahl der
Grundstiicke zum jeweiligen Bodenrichtwertgrundstiick gewéhrleistet bleibt.” Diese Re-
gelung war im Entwurf der Richtlinie noch nicht enthalten und wurde erst mit deren
Veroffentlichung eingerdumt. Ein moglicher Grund fiir so ein Vorgehen ist eine klein-
teilige Durchmischung von verschiedenen Nutzungen (z. B. Ein- und Mehrfamilienhédu-
ser). Man spricht dann auch von einer Gemengelage!>®. Eine andere mogliche Konstella-
tion sind unterschiedliche Entwicklungszustinde bei gleichwertigen Lagemerkmalen'*.
Auch bei unterschiedlichen Nutzungsarten im Innen- und Aufienbereich wird in der Pra-
xis hdufig so verfahren (z. B. Durchmischung von Wohnen, Gewerbe und Einzelhandel
im Innenbereich!®® oder forstwirtschaftliche Flichen, Griin- und Ackerland und Wohn-
flichen im AuBenbereich!®!). SchlieSlich ist das Verfahren auch eine Option in Stadtum-

1%6(vgl. Schwenk 2009)
17(vgl. Reinhardt 2009)
158(Vgl. Homa u. a. 2012)
19 (vgl. Reinhardt 2009)
160(vgl. Kredt 2010)
161(vgl. Hohn u. a. 2010)
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baugebieten, wenn keine klaren Nutzungsabsichten formuliert sind'®2.

Die Angabe von Spannen ist fiir Bodenrichtwerte nicht zulissig!®. Die Zulassigkeit der
Ausweisung von Spannen fiir wertbeeinflussende Merkmale wird demgegeniiber kon-
trovers diskutiert. Ein klarer Hinweis zu Gunsten dieser Ansicht findet sich in § 10 Abs. 2
ImmoWertV. Dort heifst es, dass verschiedene Nutzungsarten und -mafSe dargestellt wer-
den sollen, wenn diese vom Bodenrichtwert abgedeckt werden. Nach der Brandenbur-
gischen Bodenrichtwertrichtlinie konnen beispielsweise Spannen fiir das Mafs der bau-
lichen Nutzung, die Grundstiicksgrofle oder die Bodengiite von landwirtschaftlichen
Grundstiicken angegeben werden!®4.

Neben diesen allgemeinen Aspekten sind bei der konkreten Abgrenzung der Zone weite-
re Punkte zu beachten. Eine grundlegende Forderung findet sich in Nr.5 Abs. 1 BRW-RL.
Danach sollen die Zonen ,so abgegrenzt werden, dass lagebedingte Wertunterschiede
zwischen der Mehrzahl der Grundstiicke und dem Bodenrichtwertgrundstiick nicht er-
heblich sind”. Ein weiterer Hinweis ldsst sich aus der Definition des Bodenrichtwerts
unter Nr.2 der Richtlinie ableiten. Demnach sollen die Grundstiicke innerhalb der Zone
hinsichtlich ihrer wertbestimmenden Merkmale, insbesondere Art und Mafs der Nutz-
barkeit, weitgehend tibereinstimmen. In der Praxis ist die Abgrenzung zwischen lage-
bedingten Wertunterschieden und Differenzen, die sich aus den Grundstiicksmerkmalen
ergeben, schwierig. Zudem stellt sich hdufig die Frage, ob bei vorliegenden Unterschie-
den eigene Zonen gebildet werden sollen oder die Abweichungen vom Bodenrichtwert-
grundstiick mathematisch beschrieben werden konnen. Dieses Problem besteht in Bran-
denburg z.B. regelmifiig in Bezug auf Grundstiicke in mittelbarer oder unmittelbarer
Wasserlage (Wassergrundstiicke). Der Wertunterschied zwischen den beiden Gruppen
wird in diesem Bundesland als Konsequenz unterschiedlicher Grundstiicksmerkmale in-
terpretiert, zu dessen Berticksichtigung vom Oberen Gutachterausschuss landesweit giil-
tige Wertfaktoren ermittelt wurden!®®. Dieses Vorgehen wire grundsitzlich auch bei an-
deren Umwelteinfliissen oder topografischen Besonderheiten denkbar. In diesen Fillen
ist es besonders wichtig, dass die Lage des Richtwertgrundstiicks in der Bodenrichtwert-
zone visualisiert wird, um die Unterschiede korrekt in Ansatz bringen zu konnen.

Fiir eine sachgerechte Abgrenzung der Zonen sollte in einem ersten Schritt mittels des
Liegenschaftskatasters die bauplanerische Situation und die Grundstiicksstruktur ana-
lysiert werden. Die Ergebnisse konnen nachfolgend mit Luftbildern konkretisiert und
notigenfalls im Rahmen einer Ortsbegehung tiberpriift werden. Dabei konnen auch Ein-
zelfakten zur Klarung kleinrdumiger Abgrenzungsprobleme erhoben werden!®®.

Eine mogliche Herangehensweise an die Umstellung von lagetypischen auf zonale Richt-
werte kann am Beispiel der Stadt Hagen aufgezeigt werden. Dort waren die Werte in 27
Richtwertbezirken zu transformieren. Dazu wurden zunéchst die Kauffélle der vergan-
genen acht Jahre in ein GIS {ibertragen, in das bereits die Bauleitpldne und Orthofotos
eingespeist waren. Da die Anzahl der Vollgeschosse als beschreibendes Merkmal einer

162(vgl. Dransfeld u. a. 2007, S. 69)
163 (vgl. Kleiber 2012, S. 728)
164(vgl. Ehlers 2014)

165(Vgl. Ehlers 2014)

1%(vgl. Reinhardt 2011)
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Richtwertzone zukiinftig zwingend vorgeschrieben war, musste diese fiir das gesamte
Stadtgebiet erfasst werden. Fiir die Berechnung der Geschossflichenzahl (GFZ) muss-
ten zudem die Dach- und Kellergeschosse sowie die ortsiibliche Grundstiickstiefe do-
kumentiert werden. Im Auflenbereich hat man sich zur deckungsgleichen Uberlagerung
der Zonen fiir Forstflichen, Weide- und Ackerflichen und Wohnen entschieden. Die Ab-
grenzung erfolgte auf Grundlage der automatisierten Liegenschaftskarte nach wertrele-
vanten Gesichtspunkten. Die Grenzfiihrung orientierte sich dabei am Strafsenverlauf und
an den Katastergrenzen. Zur Abgrenzung zwischen Innen- und Aufienbereich wurden
die Bauleitpldne herangezogen. Im Geltungsbereich von Bebauungspldanen wurden zum
Teil verschiedene Arten der baulichen Nutzung unterschieden. Weitere Differenzierun-
gen erfolgten aufgrund der Anzahl der Vollgeschosse und der GFZ. Einen grundsétzlich
anderen Ansatz hat die Stadt Essen verfolgt. Das dort verwendete hedonische Verfahren
wird in Abschnitt 2.6 naher betrachtet!®”.

Eine besondere Bedeutung bei der Abgrenzung der Zonen nimmt die Trennung des In-
nenbereichs vom Aufienbereich ein, da sich durch diese Entscheidung in der Regel sehr
grofle Wertunterschiede ergeben. Auch hier liefert Nr. 5 der Bodenrichtwertrichtlinie den
Ausgangspunkt fiir die Analyse. Dort heifit es im fiinften Absatz, dass , der Abgrenzung
der Bodenrichtwertzone soweit vorhanden Satzungen nach §34 Abs. 4 BauGB zugrunde
zu legen” sind. ,,Im Ubrigen sind der Abgrenzung der Bodenrichtwertzone die tatséch-
lichen Grenzen des vorhandenen Bebauungszusammenhangs und ggf. Auskiinfte der
Planungs- oder der Baugenehmigungsbehorde zugrunde zu legen.”

Nach der angefiihrten Vorschrift des Baugesetzbuchs konnen drei unterschiedliche Arten
von kommunalen Satzungen unterschieden werden. Die Gemeinde kann zum einen die
Grenzen fiir im Zusammenhang bebaute Ortsteile festlegen. Es handelt sich dabei um
eine klarstellende Festlegung im Rahmen einer Abgrenzungssatzung. Demgegeniiber
spricht man von einer konstitutiven Festlegung durch eine Entwicklungssatzung, wenn
bebaute Bereiche im Aufienbereich als zum Innenbereich gehorig festgelegt werden. Die
Voraussetzung hierfiir ist die Darstellung der entsprechenden Flachen als Bauflichen im
Flachennutzungsplan. Schliefllich kann die Gemeinde im Rahmen einer Abrundungssat-
zung auch einzelne Aufienbereichsflachen in den Innenbereich einbeziehen.

Von unbeplantem Gemeindegebiet kann dann gesprochen werden, wenn weder ein Fla-
chennutzungsplan oder Bebauungsplan noch eine privilegierte Fachplanung im Sinne
von §38 BauGB vorliegen. Bei letzterer handelt es sich um ein Planfeststellungsverfah-
ren fiir Mainahmen von tibergeordneter Bedeutung. Eine oben beschriebene Innen- oder
eine Aufsenbereichssatzung nach §35 BauGB kann in diesem Fall eine Entscheidung zur
Anwendung des jeweiligen gesetzlichen Zuldssigkeitstatbestandes treffen oder auch spe-
zielle Festsetzungen zur Art der Nutzung enthalten. Sofern solche Satzungen vorliegen,
bereitet die Abgrenzung zwischen Innen- und Aufienbereich in der Regel keine Schwie-
rigkeiten. Das gleiche gilt bei eindeutigen Auskiinften der Planungs- oder Baugeneh-
migungsbehorde. Demgegentiber birgt die Abgrenzung nach dem vorhandenen Bebau-
ungszusammenhang einige Fallstricke.

Bei der Beurteilung des Bebauungszusammenhangs kommt es auf die tatsédchliche Be-

1¥7(vgl. Hohn u. a. 2010)
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bauung an. Daher spielen die Darstellungen im Flachennutzungsplan oder im Raum-
ordnungsplan keine Rolle. Durch die konditional enge Fassung des §34 und den Be-
zug auf siedlungstypische Nutzungen ist davon auszugehen, dass nur bauliche Anlagen
von einem gewissen Gewicht, die dem stindigen Aufenthalt von Menschen zu dienen
bestimmt sind, einen baulichen Zusammenhang herstellen. Dazu gehoren weder Plt-
ze, noch Hof- und Zufahrtsflichen sowie Wohnwagenstellpldtze und grundsétzlich auch
keine kleinen Wochenendhéuser, Gartenhduser oder Kleingartenanlagen. Letztlich han-
delt es sich um eine wertende Beurteilung, die unter dem Eindruck der Gegebenhei-
ten vor Ort vorgenommen werden muss. Nach der geltenden Rechtsprechung muss ein
Grundstiick regelmafsig an mindestens drei Seiten von Bebauung umgeben sein, um si-
cher von einer Zugehorigkeit zum im Zusammenhang bebauten Ortsteil zu sprechen.
Demgemaf reichen zwei benachbarte bebaute Grundstiicke fiir diesen Schluss nicht zwin-
gend aus. Die topografischen Verhiltnisse oder Geldndehindernisse, die eine Ausuferung
der Bebauung verhindern, konnen zu einer abweichenden Beurteilung dieses Regelfalls
fithren. Der Zusammenhang endet am letzten Baukorper. Demgemafs konnen auch Teile
von Flurstiicken in den Innenbereich einbezogen werden. Unbebaute Grundstiicke pra-
gen den Zusammenhang nicht. Das gilt auch dann, wenn sie nach § 30 BauGB bebaubar
waren. Weiterhin ist zumindest nach der bisherigen Rechtsprechung ein Bebauungszu-
sammenhang iiber Gemeindegrenzen hinweg auszuschliefflen. Nach der Anerkennung
tibergemeindlicher Zusammenhénge durch den Gesetzgeber durch Aufnahme der ,,Aus-
wirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemein-
den” in § 34 ist es allerdings fraglich, ob sich die bisherige Rechtsauslegung nicht dndert.
Auch grofie Bauliicken konnen einen Bebauungszusammenhang durchbrechen. Aus der
Rechtsprechung ldsst sich zwar keine exakte metrische Angabe fiir eine Mindestgrofie
ableiten, aber es lassen sich Anhaltspunkte extrahieren. So hat das BVerwG in einem Ur-
teil die Durchbrechung bei einer Liicke von mehr als 100 m bejaht und in einem anderen
Urteil einen Zusammenhang bei der Anndherung zweier Ortsteile auf 120 m erkannt.
Strafien tiben im Allgemeinen eine Zasurwirkung aus. Diese Regelvermutung gilt aber
grundsétzlich nur, wenn die Strafie nur einseitig bebaut ist. Weiterhin kann die Grofie
des Grundstticks eine Rolle spielen. Bei zu grofien Grundstticken fehlt die pragende Wir-
kung der Umgebungsbebauung. Auch hierzu finden sich Anhaltspunkte in der Recht-
sprechung. So hat das BVerwG bei einer Fliache von 10.000 m? einen Bebauungszusam-
menhang bejaht und bei 19.000 m? verneint. SchlieSlich spielt fiir die Wertermittlung
auch die Frage eine Rolle, ob ein Grundstiick die Qualitdt , Innenbereich” verliert, wenn
die Bebauung aufgegeben wird. Diese Gefahr besteht nur bei einer endgiiltigen Aufgabe
der baulichen Nutzung. Steht die baldige Wiederbebauung an oder ist das Bemiihen um
die Schaffung von Baurecht erkennbar, so bleibt die Einstufung bestehen!6®.

Zum Abschluss dieses Abschnitts werden noch mégliche Probleme an zwei illustrativen
Beispielen deutlich gemacht. Das erste Beispiel beschaftigt sich mit dem Erkennen und
der Ausweisung von Gemengelagen.

Das Neubaugebiet RS-AustrafSe schliefit sich stidwestlich an die bestehende Bodenricht-
wertzone (RWZ) 104 an. Aufgrund des bestehenden Bebauungsplans handelt es sich um

168(Vgl. Spannowsky 2014)
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Abbildung 2.6: Neubaugebiet RS-Austrafse als eigenstandige RWZ 103 (Quelle: Reinhardt
2009)

erschlossenes baureifes Land. Die Lagemerkmale sind weitgehend homogen. Die Art
der Nutzung ist WA und das Maf§ der Nutzung eine GFZ von 0,6. Die Grundstiicksgro-
en variieren zwischen 200 und 800 m?2. Wegen der grofiziigigeren Grundstiicksstruktur
mit tiberwiegend freistehenden Einfamilienhdusern in RWZ 104 wird das Neubaugebiet
nicht dieser Zone zugeschlagen, sondern als eigenstandige RWZ 103 ausgewiesen (vgl.
Abb. 2.6). Die Abgrenzung wird entsprechend dem Geltungsbereich des Bebauungsplans
vorgenommen. Das in der Karte ausgewiesene Richtwertgrundstiick verfiigt tiber die
Merkmale , baureifes Land” (voll erschlossen), Nutzungsart WA, GFZ 0,37, Grundstticks-
grofe 508 m? und Bauweise Einfamilien- oder Doppelhaus.

Fiir die Wertermittlung stehen 18 Vergleichspreise zur Verfligung. Nach Umrechnung
auf den Wertermittlungsstichtag liegen diese zwischen 112 und 211€/m?. Die Schwan-
kungsbreite betrdagt damit fast 100 % (bezogen auf den unteren Wert). Das wire nur hin-
zunehmen, wenn der ortliche Markt wirklich so groflen Schwankungen unterworfen
gewesen wire. Da auch die Grundstiicksgrofien sehr stark differieren, wurden weite-
re Marktanalysen durchgefiihrt. Dabei stellte sich heraus, dass der Haustyp am lokalen
Grundstiicksmarkt ein wertbestimmendes Merkmal darstellt. Eine mogliche Konsequenz
wire die Ausweisung von zwei getrennten Zonen. Wegen der starken Durchmischung
von Einzel- und Doppelhédusern bietet sich hier aber die Ausweisung von zwei Richt-
werten fiir die Zone aus. Der Richtwert fiir den Teilmarkt der freistehenden Einfamilien-
hauser ergibt sich dann aus sieben Kaufpreisen zu 140 €/m? (Merkmale Richtwertgrund-
stiick: WA; II; GFZ 0,32; 703 m?, EH). Der Richtwert fiir den Teilmarkt der Doppelhduser
errechnet sich aus elf Kaufpreisen zu 180 €/ m? (Merkmale Richtwertgrundstiick: WA; II;
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GFZ 0,41; 372m?, DH)'%.

Im zweiten Beispiel wird an drei Bereichen verdeutlicht, welche Probleme bei einer man-
gelhaften Bertiicksichtigung der wertbestimmenden Merkmale (Bereich F1 in Abb. 2.7)
bzw. bei der Abgrenzung von Innen- und Auflenbereich auftreten konnen (Bereiche F2
und F3). Die Gemeinde GB hat ca. 500 Einwohner. Der alte Ortskern entspricht in etwa
der RWZ 1, die erste grofiere Erweiterung der RWZ 2 und das jiingste Baugebiet der RWZ
3. Der Bodenrichtwert liegt in RWZ 1 bei 40 €/m? und die wertbestimmenden Merkma-
le lauten B-MI-g-11-0,8-30. In RWZ 2 sind 70€/m? angegeben bei B-WA-0-11-0,8-35-1000
und in RWZ 3 90 € /m? bei B-WA-0-0,8-30-600.

Abbildung 2.7: Ubersicht iiber die Ortslage von GB und die Problembereiche F1, F2 und
F3 (Quelle: Reinhardt 2011b)

Im Problembereich F1 ist es fraglich, ob die Abgrenzung zwischen der RWZ 1 und der
RWZ 2 korrekt erfolgt ist (vgl. Abb. 2.8). Aufgrund der raumlichen Néhe sind die Lage-
merkmale als gleichwertig einzustufen. Auch der Entwicklungszustand gibt keinen An-
lass zu einer weiteren Differenzierung im Untersuchungsbereich. Anders sieht es jedoch
bei der Art der Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksgrofse aus.

199(vgl. Reinhardt 2009)
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Abbildung 2.8: Ubersicht iiber den Problembereich F1 (Quelle: Reinhardt 2011b)

Bei den Flurstiicken 5, 6, 12 und 14 ist die Art der baulichen Nutzung aus der nihe-
ren Umgebung abzuleiten, da sich das Baurecht hier aus §34 BauGB ableitet. Die Be-
bauungssituation der Grundstiicke 5, 6 und 14 dhnelt dabei dem alten Ortskern und ist
dementsprechend als Dorfgebiet (MD) einzustufen. Dagegen gehort Flurstiick 12 zur Ka-
tegorie Allgemeines Wohngebiet (WA). Diese Nutzungsart ist fiir die Flurstiicke 25 und
28 im dort geltenden Bebauungsplan ebenfalls festgesetzt worden. Ahnlich sieht es bei
der Bauweise aus. Diese ist bei den Flurstiicken 5, 6 und 14 als geschlossen zu charak-
terisieren, wahrend im Fall der Flurstiicke 12, 25 und 28 eindeutig eine offene Bauweise
vorliegt. Beide Sachverhalte sind Argumente fiir eine Zugehorigkeit der letztgenannten
Grundstiicke zu RWZ 2. Daftir spricht auch die Grofie der Grundstiicke. Die Abgrenzung
der Richtwertzonen ist daher als fehlerhaft einzustufen und miisste stattdessen zwischen
den Flurstiicken 12 und 14 verlaufen!”".

Der Problembereich F2 wirf die Frage auf, ob hier der Innenbereich korrekt vom Aufien-
bereich abgegrenzt wurde (vgl. Abb. 2.9). Der Abstand des Wohnhauses auf dem west-
lichen Teil von Flurstiick 64 betrdgt ca. 50 m zur noérdlichen und ca. 27 m zur stidlichen
Bebauung. In Anlehnung an die Baudichte in der ndheren Umgebung lédsst sich daraus
ableiten, dass sich in den Zwischenrdumen maximal ein bis zwei Wohngebaude realisie-
ren lieflen. Auch die von der Rechtsprechung eingegrenzte Groéfsenordnung von ca. 100 m
fiir eine Unterbrechung des Bebauungszusammenhangs wird bei weitem nicht erreicht.
Es ist daher ein Bebauungszusammenhang gegeben und die sachgerechte Abgrenzung
der RWZ 1 miisste daher vom stiddstlichen Eck des Flurstiicks 63/3 (das bebaute Grund-
sttick im Norden) zum nordostlichen Eck des Grundstiicks 65/6 verlaufen (das bebaute
Grundstiick im Siiden)!”!.

70(vgl. Reinhardt 2011)
71(vgl. Reinhardt 2011)
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Abbildung 2.10: Ubersicht iiber den Problembereich F3 (Quelle: Reinhardt 2011b)
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Auch die Abgrenzung des Innenbereichs im Problembereich F3 ist als fehlerhaft zu be-
zeichnen. Die Einbeziehung des mit hochstimmigen Laubbdumen bestandenen Flur-
stiicks 69 in den Innenbereich ist nicht sachgerecht (vgl. Abb. 2.10). Der Bebauungszu-
sammenhang endet vielmehr nérdlich der StrafSe bei Flurstiick 72 und siidlich der Strafse
bei Flurstiick 84. Eine abrundende Festsetzung des Innenbereichs ist demgegentiber der
Gemeinde im Rahmen einer Satzung nach § 34 Abs. 4 vorbehalten!”2.

Die angefiihrten Beispiele verdeutlichen eindrucksvoll die zahlreichen Fallstricke bei der
Festsetzung der Bodenrichtwertzonen. Es ist daher grofse Sorgfalt geboten. Das gilt ins-
besondere fiir Abgrenzungen von Zonen mit groflen Wertunterschieden. Ein wichtiger
Hinweis auf Probleme sind grofie Streuungen der Vergleichspreise innerhalb einer Zone.

2.5.2 Werdendes Bauland/Deduktive Wertermittlung

§5 der ImmoWertV ordnet Flichen anhand ihrer Grundstiicksmerkmale bestimmte Ent-
wicklungszustdnde zu. Unter die Kategorie werdendes Bauland fallen dabei das Bauer-
wartungs- und das Rohbauland. Bei Bauerwartungsland handelt es sich gemafs Abs.2
um ,,Flachen, die nach ihren weiteren Grundstiicksmerkmalen, insbesondere dem Stand
der Bauleitplanung und der sonstigen stadtebaulichen Entwicklung des Gebiets, eine
bauliche Nutzung auf Grund konkreter Tatsachen mit hinreichender Sicherheit erwar-
ten lassen”. Dabei wurde die alte Formulierung der WertV (,,in absehbarer Zeit tatsach-
lich erwarten lassen”) mit der Sprachregelung zur Berticksichtigung zukiinftiger Ent-
wicklungen (vgl. Abschnitt 2.4) harmonisiert. Weiterhin wurde auf die Ubernahme des
Hinweises auf die Darstellung im Flichennutzungsplan verzichtet, da diese zum Teil zu
einer zu formalistischen Betrachtungsweise verleitet hat. Die neue Formulierung tragt
dem Umstand Rechnung, dass es vielmehr auf die Wiirdigung der materiellen Umstidnde
des Einzelfalls ankommt!”3. Neben der Bauleitplanung kénnen sich Ankniipfungspunkte
fiir die Bauerwartung aus den weiteren Grundstiicksmerkmalen ergeben'’. Dazu geho-
ren eine stadtnahe Lage, giinstige Verkehrsverhdltnisse, bauliche Entwicklungen in der
unmittelbaren Nihe oder das generelle Wachstum einer Gemeinde!”>. Dabei ist auf ei-
ne saubere Trennung zwischen spekulativen Uberlegungen und den Entwicklungen zu
achten, die sich mit hinreichender Sicherheit erwarten lassen. Andererseits ist es dem
Bauerwartungsland aber auch immanent, dass es sich eben nur um eine Chance auf ei-
ne bauliche Nutzung handelt, die sich grundsitzlich entschadigungslos reduzieren oder
ganz verfliichtigen kann'7®. Das Risiko der ausbleibenden baulichen Nutzung steigt da-
bei mit der Wartezeit und mit Einwdnden von Tragern offentlicher Belange bzw. Protes-
ten von Biirgern. Diesen Punkten ist daher besondere Aufmerksamkeit zu schenken!””.
Dabei gibt es keine starre Frist fiir eine maximale Wartezeit. Der notwendige Zeitraum
tiir die Entwicklung zum baulich nutzbaren Grundstiick setzt sich zusammen aus der

172(vg]. Reinhardt 2011)

1% (vgl. Begriindung zur ImmoWertV , § 5)

174(Vg1. Reuter 2011)

175 (vgl. Simon u. a. 2004)

175(vgl. Sprengnetter u. a. 2008, Band IV, S. 4.1.1.4)
177(Vgl. Petersen u. a. 2013, S. 294)
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Dauer fiir die Aufstellung des Flachennutzungs- und Bebauungsplans, die Durchfiih-
rung der Bodenordnung und die Sicherung der Erschliefung!”8. Nach den neuen Krite-
rien zur Beurteilung der zukiinftigen Entwicklung sind neben der Zulissigkeit aber auch
wirtschaftliche Gesichtspunkte in die Betrachtung einzubeziehen. Dieser Punkt ist dann
unbeachtlich, wenn zum Zeitpunkt der Baureife bereits die Vermarktung bzw. Bebau-
ung ansteht. Bestehen hingegen aufgrund der konjunkturellen Situation Zweifel, dass es
zu einer zeithahen Realisierung der baulichen Nutzung kommt, so ist diese zuséatzliche
Wartezeit grundsétzlich zu berticksichtigen. Im Fall der deduktiven Wertermittlung ist
allerdings darauf zu achten, dass es zu keiner Doppelberiicksichtigung kommt, da sich
die konjunkturelle Situation in der Regel bereits in den Vergleichspreisen niederschlagt.
Im Falle einer sehr schlechten Nachfrage ist zudem zu hinterfragen, inwiefern tiberhaupt
eine bauliche Nutzung mit hinreichender Sicherheit zu erwarten ist'”’. Aus den genann-
ten Griinden ist die Bewertung von Bauerwartungsland besonders anspruchsvoll.

Die Festsetzungen zum Rohbauland entsprechen denen in der ehemaligen Wertermitt-
lungsverordnung. Es handelt sich demnach um Flachen, die nach den §§30, 33 und 34
BauGB fiir eine bauliche Nutzung bestimmt sind, aber deren Erschlieffung nicht gesi-
chert ist oder die fiir eine bauliche Nutzung unzureichend gestaltet sind. Es ist zu be-
achten, dass der § 35 BauGB, der die Zuldssigkeit von Vorhaben im Aufsenbereich regelt,
hier ausgenommen ist. Der Gesetzgeber wollte dadurch erneut betonen, dass der Au-
enbereich grundsatzlich von Bebauung freizuhalten ist. Gleichwohl gibt es privilegierte
und sonstige Vorhaben i.S. des § 35 BauGB, die einen Rechtsanspruch auf die Zulassung
einer baulichen Nutzung besitzen. Dieser Anspruch ist allerdings auf den konkreten Ein-
zelfall beschriankt und erdffnet keinen allgemeinen Nutzungsanspruch!'®. In der Litera-
tur wird weiterhin oftmals zwischen Brutto- und Nettorohbauland unterschieden. Beim
Nettorohbauland sind die Fldchen fiir 6ffentliche Zwecke im Zuge der Baureifmachung
bereits ausgeschieden worden, wahrend sie im Bruttorohbauland noch enthalten sind.

In der Literatur finden sich hédufig prozentuale Angaben zur pauschalen Bewertung von
werdendem Bauland in Relation zu baureifem Land (vgl. Tab. 2.5).

Die Anwendung dieser Angaben fiir die Wertermittlung ist jedoch kritisch zu sehen.
Zum einen sind die jeweils angegebenen Spannen offensichtlich sehr grofs. Zudem un-
terscheiden sich die Spannen auch noch je nach Quelle. Insgesamt erstrecken sich die
Angaben fiir Rohbauland somit von 36 bis 100 % und bei Bauerwartungsland von 15
bis 80 %. Diese grofien Spannen sind Ausdruck massiver Unsicherheiten, die sich vor al-
lem aus Unterschieden in der Wartezeit und dem Flachenabzug fiir Gemeinbedarfs- und
naturschutzrechtliche Ausgleichsflichen ergeben!®!. Weiterhin ist im Laufe der Zeit ei-
ne gewisse Tendenz zu sinkenden Preisen fiir werdendes Bauland erkennbar, die sich
aus einer erhohten naturschutzrechtlichen Ausgleichspflicht, einer konsequenteren Ab-
schopfung der Umlegungsvorteile!®? und einer verstirkten Anwendung von stidtebau-

178(vgl. Sprengnetter u. a. 2008, Band 1V, S. 4.1.1.7)
179(Vgl. Reuter 2011)

180(vgl. Sprengnetter u. a. 2008, Band IV, S. 4.1.1.8 f.)
181 (vgl. Petersen u. a. 2013, S. 298)

'82(vgl. Sprengnetter u. a. 2008, Band IV, S. 4.1.4.3.26)
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Quelle Jahr Entwicklungszustand
Baureifes Land Rohbauland Bauerwartungsland

Gerardy 1970 100 50-95 15-70
Sprengnetter 1976 100 50-90 20-60
Seele 1976 100 50-80 25-60
Gerarty/Mockel 1991 100 36-91 40-80
Vogels 1997 100 60-100 30-80
Schulz-Kleellen 1997 100 37-57 15-27
Sprengnetter 2003 100 45-90 20-55
Sommer/Kroll 2010 100 40-80 10-50

Tabelle 2.5: Wertanteile von Bauerwartungsland und Rohbauland im Vergleich zum Wert
von baureifem Land in der Fachliteratur (Quellen: Petersen 2013, Sprengnetter 2008)

lichen Vertragen ergibt!83. Insgesamt ist daher eine Wertermittlung mit den angegebenen
Wertrelationen nicht moglich. Sie konnen allenfalls als grobe Orientierung fiir Marktteil-
nehmer dienen.

Es ist daher auf andere Moglichkeiten der Wertermittlung zuriickzugreifen. Dabei ist
grundsétzlich das Vergleichswertverfahren zu priorisieren. Allerdings werden Grund-
stiicke der hier betrachteten Entwicklungsstufen nur selten am Markt gehandelt. Dieses
Verfahren ist daher oft gar nicht oder nur mit geringer Ergebnissicherheit anwendbar!®.
In diesen Féllen hat sich in der Praxis die sogenannte deduktive Wertermittlung etabliert,
um anstelle des Vergleichswertverfahrens oder stiitzend dazu die Bodenrichtwerte von
werdendem Bauland abzuleiten. Die Vorteile des Verfahrens liegen darin, dass es immer
anwendbar ist, generell tiber eine ausreichende Genauigkeit verfiigt und die Korrekturen
plausibel belegt und dargestellt werden konnen. Prinzipiell spiegelt der formelmafige
Ansatz die wesentlichen Fragen wider, die fiir den Investor in werdendes Bauland ei-
ne Rolle spielen. Diese sind zum einen die noch entstehenden Kosten und zum anderen
die Wartezeit bis zur Baureife. Zu den Kosten zdhlen vor allem die Ausbaukosten und
die Flachenbereitstellung fiir die Erschlieffungsanlagen und den naturschutzrechtlichen
Ausgleich'®. Grundsitzlich ist insbesondere im Fall des Bauerwartungslands zusitzlich
das Risiko der ausbleibenden Baurechtschaffung in Rechnung zu stellen.

In der Literatur finden sich zur konkreten Ausgestaltung der deduktiven Wertermittlung
verschiedene Ansitze. Allgemein anerkannt und in der Praxis weit verbreitet ist das Ver-
fahren nach Seele'®. Die Formel zur Berechnung des Rohbaulandwerts hat demnach
folgende Gestalt:

183(Vgl. Simon u. a. 2004, S. 53)

184(Vgl. Sprengnetter u. a. 2008, Band 1V, S. 4.1.4.2.1)
18 (vgl. Schonfeld 2012, S. 71 f.)

18 (vgl. Seele 1998)
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_f
R=(B-K)-—100 (2.12)
(1+ 165)
100

Dabei steht R fiir den Wert von Rohbauland, B fiir den Wert von erschliefSungsbeitrags-
freiem Bauland, K fiir die Kosten der Baulandentwicklung, f fiir den prozentualen Fla-
chenabzug fiir die ErschlieSfungsanlagen einschlieflich der zugehoérigen Ausgleichsmaf3-
nahmen (bezogen auf das Brutto-Bauland), p fiir den Diskontierungszinssatz und n fiir
die Wartezeit in Jahren. Die Kosten der Baulandentwicklung lassen sich detaillierter dar-
stellen als Ausbaukosten fiir die Erschliefungsanlagen einschliefslich der zugehorigen
Ausgleichsmafinahmen (Afg4), die Ausbaukosten fiir die Ausgleichsmafisnahmen fiir die
privaten Vorhaben (Ay1) und den ggf. notwendigen Grunderwerb fiir diesen Ausgleich
(Fnr) sowie die Vermessungs- und Vertragskosten (V K). Damit geht die Formel tiber in:

R=(B—Aga— Anp — Fy;, — VE) ——100 (2.13)

Der Wert von Bauerwartungsland (BE) unterscheidet sich von dem so berechneten Roh-
baulandwert durch eine um m Jahre langere Wartezeit und ein erhthtes Risiko. Dieses
Risiko kann zum einen durch einen hoheren Diskontierungszinssatz berticksichtigt wer-

den oder durch einen Risikoabschlag. Der Erfahrungswert hierfiir liegt bei ca. 10 %'%. In
der folgenden Formel wurde die Variante des erhohten Zinssatzes pr gewahlt:
L
BE = (B — Aga— Anp — Fyp — VK) 100 . (214

p A" PE\™
4 550) (4 100)
( + 100 + 100
Als Erganzung sei noch eine Variante der Seele’schen Formel erwihnt, die in einigen
Stadten und Gemeinden Anwendung findet. In diese geht das sogenannte , Erschlie-

ffungsbeitragsverhaltnis” ein, das das Verhiltnis der Erschlieffungsflichen (EF L) zum
Netto-Bauland (NN F'L) beschreibt (Angabe jeweils in m?)!88:

B—-K 1
R= = . (2.15)
ML
NFL 100

Durch ein paar einfache Umformungen ldsst sich leicht nachweisen, dass die Formeln
2.12 und 2.15 zum gleichen Ergebnis fiihren.

'8 (vgl. Sprengnetter u. a. 2008, Band IV, S. 4.1.4.3.15)
18 (vgl. Dieterich 2003)
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EinflussgréRe Varianzbeitrag
Bodenwert B Ag = (D; X 0p)?
Ausbaukosten 4 Ay = (D1 X 04)?
Kosten VK Ayg = (D1 X oyg)?

s Dl 2
Flachenabzug 7 Ap = (D2 X m X o—f)
Zinsfaktor g Ag = (D2 X Dy X V;I—K X aq)z
Wartezeit n Ap = (D, X Dy X 1Ingq X 6,)?

h= 12%0;‘{” ; D;=—-(B-A-VK)

Tabelle 2.6: Varianzanteile der einzelnen Einflussgrofien (Quelle: Reuter 2011a)

Zur Berechnung des Bodenrichtwerts sind in diesem Verfahren die verschiedenen Ein-
flussgrofien nach den fallspezifischen Gegebenheiten zu schitzen. Die mit der Schatzung
verbundenen Ungenauigkeiten {ibertragen sich durch die Berechnung auf den Boden-
richtwert. Es ist nun interessant, die individuellen Anteile der Einflussgrofien am Ge-
samtfehler der Zielgrofie zu ermitteln, um damit die dominanten Grofien zu identifizie-
ren, bei deren Bestimmung besondere Sorgfalt geboten ist'®’. Hierzu werden in Formel
2.13 zunichst vereinfachend die Grofien Ag 4, Anr, und Fiyr durch A ersetzt und zudem
der Ausdruck 1 + p/100 durch den Zinsfaktor ¢g. Damit ergibt sich:

f

R=(B-A-VK)—10 (2.16)
Nach dem Fehlerfortpflanzungsgesetz ergeben sich die in Tab. 2.6 dargestellten Varianz-
beitrdge der einzelnen Einflussgrofien. Die Auswirkungen der einzelnen Ungenauigkei-
ten hdngen demnach neben dem mittleren Fehler der Einflussgrofien (mit o bezeichnet)
auch von der absoluten Hohe der Parameter ab. Zur besseren Veranschaulichung be-
trachten wir das Zahlenbeispiel in Tab. 2.7.

Wahrend sich der Bodenwert des baureifen Landes, die Entwicklungskosten und der Fla-
chenabzug in der Regel mittels der vorhandenen Daten und Planungsunterlagen relativ

18 (vgl. Reuter 2011)
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EinflussgroBe Schatzung Unsicherheit

Bodenwert B 85 €/m? 5%
Ausbaukosten 4 22 €/m? 10 %
Kosten VK 3 €/m? 10 %
Flachenabzug f 25 % 2h5nEtrgzent-
Zinssatz p 55 % ;fnitg)zent-
Wartezeit n 8 Jahre 3 Jahre

Tabelle 2.7: Zahlenbeispiel zu den Varianzanteilen der einzelnen Einflussgrofien (Quelle:
Reuter 2011a)

gut abschitzen lassen, sind bei der Ermittlung des Zinssatzes und der Wartezeit gro-
Bere Unsicherheiten zu erwarten. In dem gewdhlten Beispiel tragen die Varianzanteile
des Zinssatzes 27 % und der Wartezeit 55 % zum Gesamtfehler bei. Die Problematik der
Bestimmung der Wartezeit wurde bereits eingangs dieses Abschnitts diskutiert. Natur-
gemafs verringert sich die Unsicherheit deren Schdtzung mit fortschreitender Bauland-
entwicklung. Die Wahl des Zinssatzes bedarf einer nidheren Betrachtung.

In der Literatur finden sich unterschiedliche Ansdtze zur Abschdtzung des Zinssatzes.
Kleiber schldgt analog zum Ertragswertverfahren die Ableitung aus Vergleichspreisen
vor, sofern entsprechende Daten verfiigbar sind. Alternativ konne der Liegenschaftszins-
satz fiir baureifes Land verwendet werden. Seele priorisiert demgegeniiber einen Zins-
satz, der zum einen die Verzinsung von alternativen langfristigen Anlagen und zum an-
deren die Wertstabilitdt von Grund und Boden beriicksichtigt. Dieterich empfiehlt die
Ermittlung aus der Verzinsung einer langfristigen risikolosen Anlage zuziiglich eines Ri-
sikozuschlags und Sprengnetter vertritt schliefllich die Ansicht, dass die Verwendung
des Erbbauzinssatzes zielfithrend sei. Reuter weist allerdings zurecht darauf hin, dass
bis auf die Methode nach Kleiber keiner der Ansitze einen Marktbezug herstellt. Dieses
ist aber eine wesentliche Funktion des Liegenschaftszinssatzes, die erst die Ermittlung
eines Verkehrswerts im Sinne der ImmoWertV ermdglicht. Die anderen Ansitze mogen
daher fiir Uberlegungen von Investoren durchaus interessant sein, sind aber fiir die Er-
mittlung von Verkehrswerten eher ungeeignet. Der zu verwendende Liegenschaftszins-
satz lasst sich bei vorliegenden Vergleichspreisen durch Umstellung der oben angefiihr-
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ten Formeln ermitteln. Aus fehlertheoretischen Uberlegungen ergibt sich, dass bei der
Bestimmung insbesondere die Varianzanteile der Kaufpreise des werdenden Baulands
als auch der Wartezeit grofSen Einfluss auf die Genauigkeit der Zielgrofle haben. Daraus
ergibt sich ein Manko, da fiir werdendes Bauland regelmafsig wenig Kauffélle vorlie-
gen. Trotzdem sollte es moglich sein, zumindest auf tiberortlicher oder regionaler Ebene
entsprechende Liegenschaftszinssitze abzuleiten!®’. Nur wenn auch diese Moglichkeit
scheitert, sind die anderen Alternativen als Ultima Ratio in Betracht zu ziehen.

Ein weiterer Vorteil des modellkonformen Liegenschaftszinssatzes liegt darin, dass durch
seine Verwendung eine zusitzliche Berticksichtigung des Entwicklungsrisikos durch ei-
nen separaten Abschlag, eine Verlangerung der Wartezeit, eine Risikokomponente des
Diskontierungszinssatzes oder eine Kombination dieser Moglichkeiten obsolet wird.

2.5.3 Sonstige Flichen (ehemals: Begiinstigtes Agrarland)

Bis zum Inkrafttreten der InmoWertV war die Definition des begtinstigten Agrarlands in
§4 Abs. 1 Nr.2 WertV geregelt. Demnach handelt es sich dabei um Fldchen, , die sich, ins-
besondere durch ihre landschaftliche oder verkehrliche Lage, durch ihre Funktion oder
durch ihre Nédhe zu Siedlungsgebieten gepragt, auch fiir auserlandwirtschaftliche oder
auflerforstwirtschaftliche Nutzungen eignen, sofern im gewohnlichen Geschiftsverkehr
eine dahingehende Nachfrage besteht und auf absehbare Zeit keine Entwicklung zu einer
Bauerwartung bevorsteht”. Diese Regelung wurde in der neuen ImmoWertV nicht tiber-
nommen, da die Regelung der besonderen Flachen der Land- und Forstwirtschaft zum
einen haufig einseitig als Bewertungsmoglichkeit fiir hoherwertiges Agrarland interpre-
tiert wurde. Demgegentiiber blieb unberticksichtigt, dass Flichen durch ihre besondere
Situation auch nachteilig betroffen sein konnen. Zum anderen gab es auch hédufiger Ab-
grenzungsschwierigkeiten mit werdendem Bauland'*'. Nichtsdestotrotz kénnen werter-
mittlungserhebliche Belange weiterhin bei der Bewertung von Agrarland berticksichtigt
werden. Sie werden nunmehr von §4 Abs. 3 als besondere Umstiande erfasst, die neben
dem Entwicklungszustand zu berticksichtigen sind. Darunter fallen geméafs Nr. 1 auch ab-
sehbare anderweitige Nutzungen land- und forstwirtschaftlicher Flichen nichtbaulicher
Art.

Zur materiellen Abgrenzung sind nach iibereinstimmender Ansicht von Literatur'®? und
Praxis!®® weiterhin die Kriterien der Wertermittlungsverordnung heranzuziehen. Dort
wird zum einen klargestellt, dass es sich um keine bauliche Erwartung handeln darf, da
die entsprechenden Flichen von den Entwicklungsstufen des Baulands erfasst werden.
Hotels im Aufsenbereich oder Ausflugsgaststédtten gehoren daher nicht zum begiinstig-
ten Agrarland. Weiterhin werden dort notwendige Qualititsmerkmale genannt und eine
Nachfrage gefordert. Diese beiden Punkte sind einer ndheren Betrachtung zu unterzie-
hen.

190(Vgl. Reuter 2011)

191(Vgl. Begriindung zur ImmoWertV , §5)

2(vgl. z. B. Kleiber 2012; Petersen u. a. 2013)

193(Vgl. Oberer Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Rheinland-Pfalz 2013, S. 134 ff.)
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Als Gruppen qualifizierender Merkmale werden die landwirtschaftliche oder verkehr-
liche Lage, die Funktion der Fliche und die Ndhe zu Siedlungsflichen genannt. Die
Merkmale konnen sich dabei auch tiberlagern. Hierfiir kommen insbesondere Flachen
in Betracht, die durch die Beschaffenheit des Grundstiicks (z. B. Gelandeform und Beson-
nung), die Anziehungskraft der Umgebung und/oder die Erreichbarkeit iiber eine spezi-
elle Eignung fiir Freizeit- und Erholungszwecke verfiigen!**. Weitere mogliche Teilmérk-
te, in denen die Preisbildung durch die aufierlandwirtschaftliche Nachfrage bestimmt
wird, lassen sich aus der Bodenrichtwertrichtlinie ableiten. In dem in Anlage 1 aufge-
fithrten Nutzungsartenkatalog finden sich die ,Sonstigen Flichen” (neben Baufldchen
und Flachen der Land- und Forstwirtschaft). Hierunter fallen unter anderem Gartenfla-
chen, Campingplatze, Sportflachen (z. B. Golfplidtze), Wasserflichen, Parkplatze, Flug-
plédtze (ohne bauliche Anlagen, z. B. Modellflug), Lagerflachen und Abbauland. Weitere
mogliche Sonderflichen sind Baumschulflachen, Sonderkulturen (z.B. Weihnachtsbau-
me) und Flachen, die fiir die Energie- und Wasserversorgung benétigt werden'!*.

Zum Teil ist die Einordnung schwierig. Dieses gilt insbesondere fiir die Beurteilung von
Flachen in der Nahe zu Siedlungsgebieten. Grofse Infrastrukturprojekte konnen erhebli-
chen Einfluss auf den Bodenmarkt ausiiben, da neben den Fldchen, die fiir den Bau der
Anlagen benétigt werden, auch naturschutzrechtliche Ausgleichsflichen benétigt wer-
den. Verstarkt wird der preissteigernde Effekt noch dadurch, dass viele Landwirte durch
den Verkauf von landwirtschaftlicher Flache fiir nichtlandwirtschaftliche Zwecke tiber
erhebliche Finanzmittel verfiigen, die sie zur Vermeidung steuerlicher Nachteile in land-
wirtschaftliche Grundstiicke reinvestieren mochten. Dieses kann insbesondere in Gebie-
ten mit geringen Flichenumsitzen zu extremen Preissteigerungen fiihren'%. Es handelt
sich dabei aber um einen voriibergehenden, allgemeinen Effekt auf dem landwirtschaft-
lichen Bodenmarkt, der nicht den Merkmalen einzelner Grundstiicke zuzuordnen ist.
Fischer spricht daher zutreffend von ,anlassbezogenen” an Stelle von ,lagebezogenen”
Preiserhshungen!®”. Unter diesen Umstdnden wire der Einfluss zwar bei der Auswei-
sung des Bodenrichtwerts fiir land- und forstwirtschaftliche Grundstiicke zu berticksich-
tigen, es wiirde sich aber streng genommen nicht um begiinstigtes Agrarland im oben
beschriebenen Sinne handeln. Etwas anders kann gelten, wenn sich durch das Merkmal
der Néhe zu Siedlungsgebieten die Situation einstellt, dass durch den dort stattfindenden
auflerlandwirtschaftlichen Flichenverbrauch eine sténdige und regional begrenzte Nach-
frage erzeugt wird!®. So bildet sich im Ausstrahlungsbereich grofier Ballungszentren
hiufig ein erhohtes Bodenwertniveau. Dieses liegt zum Teil beim Zwanzigfachen vom
Wert der Flichen in peripheren Lagen. Dabei spielen neben dem Flachenverbrauch auch
die Hohe der Baulandpreise und die Besiedlungsdichte eine wichtige Rolle!®. Die Be-
grenzung der Gebiete mit der Klassifizierung ,,Nédhe von Siedlungsbereichen” findet hdu-

¥4(vgl. Kleiber 2012, S. 232)

% (vgl. Oberer Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Rheinland-Pfalz 2013, S. 139 ff.)
1%(Vgl. Schwarz 1998)

7 (vgl. Fischer 2003)

%8 (vgl. Liebig 2016)

99 (vgl. Troff 1997)
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fig entlang von topografischen oder sonstigen Hindernissen statt (z. B. Autobahnen)?®.
Man kann in diesen Fillen von begiinstigtem Agrarland sprechen. Durch die Aufthebung
der entsprechenden Entwicklungsstufe ist es fiir die Festsetzung der Bodenrichtwerte al-
lerdings letztlich wichtiger, den Werteinfluss korrekt zu erfassen, als sich in Einzelfalldis-
kussionen dartiber zu verstricken, ob es sich um begiinstigtes Agrarland oder Agrarland
mit erhohtem Bodenwertniveau handelt.

Die Abgrenzung ist auch bei Sondernutzungen wie der Windenergie oder dem natur-
schutzrechtlichen Ausgleich schwierig. Diese kdnnen grundsétzlich auf beliebigen land-
und forstwirtschaftlichen Fldchen realisiert werden und ohne eine nihere raumliche Ein-
grenzung allenfalls zu einem allgemeinen Effekt auf dem landwirtschaftlichen Boden-
markt im oben beschriebenen Sinne fiithren. Verdichten sich jedoch durch planerische
Festsetzungen und/oder die Merkmale des Grundstiicks die Hinweise auf die Nutzung
einzelner Grundsttiicke, so kann von begiinstigtem Agrarland gesprochen werden. Denk-
bar wire zum Beispiel die Ausweisung von Konzentrationsflachen fiir die Errichtung
von Windkraftanlagen im Flichennutzungsplan oder Regionalplan?”! und/oder eine fiir
diese Nutzung attraktive exponierte Lage der Grundstiicke bei gleichzeitig vorhandener
ErschliefSfung.

Neben der Eignung aufgrund der beschriebenen Qualitdtsmerkmale muss nach der obi-
gen Definition auch eine Nachfrage im gewohnlichen Geschiftsverkehr bestehen. Beide
Voraussetzungen miissen kumulativ erfiillt sein. Es gibt allerdings keinen Grenzwert, ab
wann eine Nachfrage existiert?’?. Statistisch gesehen benétigt man fiir eine sichere Ab-
leitung von Bodenrichtwerten elf bis fiinfzehn Verkaufsfille (vgl. Abschnitt 2.2.3). Diese
Anzahl wird jedoch in Anbetracht der haufig individuellen Nutzungsanspriiche in der
Regel nicht erreicht werden. Andererseits reichen einzelne Ankdufe nicht aus. In die Be-
urteilung der Marktsituation konnen aber auch Verkdufe vergleichbarer Grundstiicke in
der weiteren Umgebung einbezogen werden?®.

Ahnlich wie beim werdenden Bauland finden sich in der Literatur auch Angaben zur
pauschalen Bewertung von begiinstigtem Agrarland. Dieses wird dabei in Relation zum
Wert der land- und forstwirtschaftlichen Fldachen gesetzt. Kleiber spricht hier vom zwei-
bis vierfachen Wert, wobei sich der Wert pro Quadratmeter mit zunehmender Grofse
des Grundstticks verringert. Gerardy, Mockel, Troff weisen demgegeniiber den zwei- bis
sechsfachen Wert aus. Dabei liegen die Werte bei niedrigem Bodenwertniveau in der Re-
gel im oberen Bereich dieser Spanne und bei hohem Niveau im unteren bis mittleren
Bereich?**. Im Grundstiicksmarktbericht von Rheinland-Pfalz aus dem Jahr 2013 bewe-
gen sich die Werte des Vergleichsfaktoren zwischen zwei und sieben, wobei auch hier
die Faktoren bei niedrigen Bodenpreisen hoher sind 2®. Insgesamt gilt aber wegen der
groflen Spannen auch hier, dass eine Wertermittlung mit den angegebenen Wertrelatio-
nen nicht moglich ist. Es gibt eben nicht ,das” begiinstigte Agrarland, sondern die Arten

(ygl. Kleiber 2012, S. 236 f.)

2l(ygl. Spannowsky 2014)

202 (vgl. Fischer 2003)

2B (ygl. Kleiber 2012, S. 235 f.)

24(vgl. Fischer 2003)

205 (vgl. Oberer Gutachterausschuss fiir Grundsttickswerte Rheinland-Pfalz 2013, S. 139)
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der Beglinstigung und deren wertmafiige Auswirkungen sind sehr unterschiedlich. Im
Idealfall sollte daher das Vergleichswertverfahren angewendet werden. Hierfiir werden
allerdings regional nur selten gentigend Vergleichspreise vorliegen. In diesem Fall kann
auch auf benachbarte Gebiete zuriickgegriffen werden, wenn die Bodenmarktverhaltnis-
se dhnlich sind. Lisst sich das Problem auch dadurch nicht beheben, so bieten sich zwei
Alternativen an. Sollen lokale Bodenrichtwerte ermittelt werden, so kann man den Wert
fiir begtinstigtes Agrarland durch den Wert von Agrarland und den Wert von Bauerwar-
tungsland eingrenzen. In diesem Intervall wird dann in Abhdngigkeit von der Hoher-
wertigkeit interpoliert. Dabei spielen vor allem die Lagemerkmale des Grundstiicks und
das allgemeine Marktverhalten eine grofe Rolle?”®. Eine andere interessante Moglichkeit
zur Erhohung der Datenmenge ist die Verlagerung der Auswertung auf die Landesebene
und in die Zustdndigkeit der Oberen Gutachterausschiisse bzw. Zentralen Geschéftsstel-
len. Auf dieser Ebene kénnen dann fiir verschiedene Teilmarkte und unterschiedliche
Bodenwertniveaus Vergleichsfaktoren ermittelt werden. Der grofie Vorteil dieser Metho-
dik liegt darin, dass diese Faktoren im Gegensatz zu Absolutwerten auch iiberregional
anwendbar sind. Trotzdem sind natiirlich die Gegebenheiten des 6rtlichen Grundstticks-
markts zu beachten. Auch bei diesem Verfahren liegen zwar zum Teil nur geringe Daten-
mengen oder gar keine Daten fiir bestimmte Konstellationen vor, aber es kann ansons-
ten die schwierige Einschdtzung der Hoherwertigkeit nach der erstgenannten Methode
umgangen werden. Es geniigt dann regional die Ausweisung von Bodenrichtwerten fiir
die land- und forstwirtschaftlichen Flichen und fiir die Wertermittlung des begtinstigten
Agrarlands konnen die Angaben aus dem Landesgrundstiicksmarktbericht entnommen
werden?”.

Wie bereits erwdhnt, konnen besondere Flachen der Land- und Forstwirtschaft aber auch
beeintrachtigt sein. Die Beeintrachtigung kann sich aus negativen Lagemerkmalen oder
anderen wertmindernden Funktionen und Eigenschaften ergeben. Denkbar sind zum
Beispiel Forstflichen in Erholungsgebieten, deren wirtschaftliche Nutzung in besonde-
rem Maf3e beeintrachtigt wird?%.

Es lasst sich somit festhalten, dass Beeintrachtigungen und Begiinstigungen von Agrar-
land weiterhin zu berticksichtigen sind, sofern der Markt die besonderen Qualitatsmerk-
male widerspiegelt. Dabei ist eine exakte Unterscheidung zwischen Agrarland und be-
giinstigtem Agrarland wegen der flieSenden Ubergénge oft schwierig. Essentiell wichtig
ist jedoch die Berticksichtigung der wertermittlungserheblichen Einfliisse. Fiir entspre-
chende Analysen bietet sich eine Unterscheidung der vorhandenen Teilmédrkte im Un-
tersuchungsgebiet an. Werden Bodenrichtwerte ausgewiesen, so ist es gerade bei diesen
sonstigen Flachen nach der Bodenrichtwertrichtlinie von zentraler Bedeutung, dass die
wertbestimmenden Merkmale ausgewiesen werden und die Lage des Bodenrichtwert-
grundstiicks visualisiert wird. Fiir die verschiedenen Teilméarkte waren deckungsgleiche
Zonen denkbar. Eine attraktive Option besteht in der Ermittlung von Vergleichsfaktoren
durch eine landesweite Auswertung.

206(ygl. Fischer 2003)
27(vgl. Oberer Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Rheinland-Pfalz 2013, S. 138 ff.)
% (vgl. Fischer 2003)
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2.5.4 Bebaute Flichen im Aufienbereich

Die Berticksichtigung von vorhandenen baulichen Anlagen auf Grundstiicken im Auflen-
bereich ist in § 16 Abs. 2 ImmoWertV explizit vorgesehen?”. Streng genommen steht die-
se Regelung in Widerspruch zu §196 Abs. 1 BauGB, nachdem fiir die Bodenrichtwerter-
mittlung der unbebaute Zustand des Bodens mafigeblich ist. Die sachliche Rechtferti-
gung ergibt sich aus dem Umstand, dass sich aus den privilegierten bzw. begiinstigten
Bauvorhaben im Aufienbereich zwar keine eigentumsmaifsig verfestigte Baulandqualitat
des Grundstiicks ergibt, den Grundstticken aber trotzdem am Immobilienmarkt regelma-
Big ein hoherer Wert als unbebauten Grundstiicken zugesprochen wird?!?. Klarstellend
wurde der Zusatz hinzugefiigt, dass die Anlagen wirtschaftlich und rechtlich weiterhin
nutzbar sein miissen. Hinsichtlich der Zuldssigkeit der Anlagen wird auf §35 BauGB
verwiesen.

In §35 BauGB finden sich die rechtlichen Rahmenbedingungen fiir das Bauen im Au-
Benbereich. In Abs.1 sind die privilegierten Vorhaben aufgefiihrt, die ihrer Natur nach
in den Aufienbereich gehoren und generell genehmigungsfahig sind, sofern nicht of-
fentliche Belange entgegen stehen. Hierzu gehoren vor allem Vorhaben der Land- und
Forstwirtschaft, der Energieversorgung, der Wasserwirtschaft und Unternehmungen mit
nachteiliger Wirkung auf ihre Umgebung (z. B. Emissionen in Form von Gas, Dampf,
Geruch, Staub, Larm oder Erschiitterungen). Sonstige Vorhaben konnen nach Abs.2 im
Einzelfall zugelassen werden. Nach hochstrichterlicher Rechtsprechung gewahrt die Vor-
schrift ,trotz ihres Wortlauts (konnen) einen Rechtsanspruch auf Zulassung eines Vor-
habens, wenn 6ffentliche Belange nicht beeintrachtigt werden“?!!. Gemaf3 Abs.3 liegt
eine solche Beeintrdchtigung vor allem dann vor, wenn das Vorhaben den Darstellun-
gen des Flachennutzungsplans, eines Landschaftsplans oder sonstigen Fachplans wider-
spricht, schiadliche Umwelteinwirkungen hervorruft oder von ihnen betroffen ist, un-
wirtschaftliche Aufwendungen fiir Erschliefungsmafinahmen und sonstige offentliche
Ausgaben verursacht, Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege, des Bo-
denschutzes und des Denkmalschutzes oder die natiirliche Eigenart der Landschaft und
ihren Erholungswert beeintrachtigt, Mafsnahmen zur Verbesserung der Agrarstruktur
beeintrachtigt, die Wasserwirtschaft oder den Hochwasserschutz gefihrdet, die Entste-
hung oder Verfestigung einer Splittersiedlung befiirchten ldsst oder die Funktionsfahig-
keit von Funkstellen und Radaranlagen stort. In Abs.4 finden sich schliefllich die so-
genannten begiinstigten Vorhaben, deren Besserstellung im Vergleich zu den sonstigen
Vorhaben im Sinne des Abs. 2 darin besteht, dass ihnen ein Teil der in Abs. 3 aufgefiihr-
ten offentlichen Belange nicht entgegen gehalten werden kann. Dazu gehoren die Dar-
stellungen des Flichennutzungsplans oder eines Landschaftsplans, die Beeintrachtigung
der natiirlichen Eigenart der Landschaft oder die Entstehung oder Verfestigung einer
Splittersiedlung. Begiinstigte Vorhaben kniipfen typischer Weise an bauliche Anlagen an,
die Bestandsschutz geniefien. Dazu zdhlen die Nutzungsinderung ehemals land- und
forstwirtschaftlich genutzter Gebdude sowie die Neuerrichtung bzw. Erweiterung von

2 (vgl. Reuter 2015)
20(ygl. Reuter 2015)
(vgl. Kleiber 2012, S. 258 f.)
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baulichen Anlagen unter den in Abs.4 genannten Voraussetzungen. AbschliefSend sei
noch erwihnt, dass die Gemeinde nach Abs. 6 fiir bebaute Teile des Aufienbereichs, die
nicht tiberwiegend landwirtschaftlich gepragt sind und eine Wohnbebauung von eini-
gem Gewicht aufweisen, durch eine sogenannte , Aufienbereichssatzung” die Errichtung
von Wohnhédusern und kleinen Handwerks- und Gewerbebetrieben gestatten kann.

Wie in den meisten Bewertungsfillen sollte auch zur Bewertung der bebauten Grund-
stiicke im Aufienbereich primér das Vergleichswertverfahren herangezogen werden. Es
stellt sich jedoch das Problem, dass hierfiir regelmafSig zu wenig Verkaufsfille vorliegen.
So standen beispielsweise den Gutachterausschiissen in Nordrhein-Westfalen im Jahr
2009 fiir die Bewertung von Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicken im Aufienbereich
im Durchschnitt lediglich 0,5 Kauffille zur Verfiigung. In der Praxis werden daher haufig
pauschale Anpassungsfaktoren verwendet, die je nach Datenlage aus einer Marktanaly-
se oder einer freien Schitzung resultieren konnen. Diese konnen konstant, entfernungs-
abhingig, wertabhingig oder eine Kombination aus verschiedenen Merkmalen sein?!2,
Die Angaben schwanken dabei sehr stark. So hat beispielsweise der Gutachterausschuss
Bergisch Gladbach fiir 2012 eine Spanne von 85 bis 220 €/m? ausgewiesen (bei einer an-
gesetzten Grundstiicksgrofe von 800 m?). Demgegeniiber hat Bielefeld einen pauschalen
Prozentsatz von 65 % des nidchstgelegenen Bodenrichtwerts ermittelt und in Koln lag der
Wert bei lediglich 25 %. Der Landkreis Landshut unterscheidet zwischen einem Abschlag
von 25 % gegeniiber der ndchstgelegenen Ortschaft bei Wohngebauden und 50 % bei ge-
werblicher Nutzung?!3. Der Gutachterausschuss Moers hat 17 Bodenrichtwertzonen mit
einer Spanne von 60 bis 190€/m? festgesetzt. In Wesel schliellich wurden verschiedene
Prozentsitze in Abhédngigkeit von der Entfernung zum néichstgelegenen Ortsteil ausge-
wiesen. Diese schwankten zwischen 90 % bei einer Entfernung bis 100m und 50 % bei
einer Entfernung von 1.000 bis 2.000 m. Weiterhin wurden fiir jeden Prozentsatz geson-
derte Grundstiicksflichen ermittelt, auf die sich der Bodenwert bezieht?4. Diese sehr
unterschiedlichen Angaben weisen eindeutig darauf hin, dass einzelne pauschale Ab-
schlage den unterschiedlichen Qualitdtsmerkmalen der Grundstiicke nicht gerecht wer-
den. Es sollten daher Bodenrichtwerte ausgewiesen werden, die diesen Aspekt starker
berticksichtigen. Zur Festsetzung bietet sich dabei eine deduktive Ermittlung aus dem
Bodenwert von nutzungsgleichen Bauflachen in benachbarten Baugebieten an.

Es sind also Grundstiicke im Innenbereich heranzuziehen, die nach Art und Maf3 der bau-
lichen Nutzung dem zu bewertenden Aufienbereichsgrundstiick entsprechen. Ein typi-
scher Teilmarkt ist beispielsweise der Markt fiir Ein- und Zweifamilienhduser. Hinsicht-
lich der benachbarten Gebiete wird in der Literatur und in der Praxis haufig auf den
Ortsrand der nédchstgelegenen Ortschaft Bezug genommen. Diese Einordnung kann aber
insbesondere dann zu Problemen fiihren, wenn sich Grundstiicke am Ortsrand relativ
stark im Preis unterscheiden (vgl. Abb. 2.11).

Insbesondere in diesen Féllen ist es zielfithrender, als Vergleichsobjekte generell Grund-
stiicke in mittlerer Lage auszuwdahlen. Dafiir spricht auch die Tatsache, dass sich Kdufer
von Aufienbereichsgrundstiicken eher am allgemeinen Preisniveau der Gemeinde ori-

212(Vgl. Mundt 2016)
2B(vgl. Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Landkreis Landshut 2014)
2 (vgl. Kleiber 2012, S. 259)
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Abbildung 2.11: Beispiel fiir die problembehaftete Zuordnung zum néchstgelegenen
Ortsrand (Quelle: Drees 2011)

entieren, da sie bei der Auswahl von anderen Optionen im Innenbereich nicht an den
Ortsrand gebunden sind?!.

Abschlédge fiir das Grundstiick im Aufienbereich konnen sich aus der Entfernung zur
Ortslage (Lage des Vergleichsgrundstiicks), einer unzureichenden ErschliefSung, einer
eingeschrankten Nutzungsidnderung, einer begrenzten Dauer des Bestandsschutzes und
einer Ubergrofle des Grundstiicks ergeben. Ein weiteres wesentliches Merkmal ist die
Lage, die sich sowohl wertmindernd als auch werterhthend auswirken kann?1®.

Die Entfernung zur Ortslage wird sowohl in der Standardliteratur als auch in der Praxis
(vgl. z.B. das oben angefiihrte Beispiel des Gutachterausschusses Wesel) hiufig als Para-
meter fiir die Bewertung von Aufienbereichsgrundstiicken herangezogen. In zwei Studi-
en in NRW hat sich dieser Zusammenhang zwar nicht statistisch belegen lassen, aber da-
bei handelte es sich auch um tiberregionale bzw. landesweite Untersuchungen, in denen
der lokale Einfluss der Entfernung relativ gering ist gegeniiber den Preisunterschieden
zwischen verschiedenen Regionen. Daher diirfte die ausbleibende Signifikanz im We-
sentlichen dem Untersuchungsdesign geschuldet sein. Ferner hat eine Auswertung des
landwirtschaftlichen Immobilienmarkts ergeben, dass Hofstellen in Stadtndhe und/oder
glinstiger Verkehrslage laufende Nachfrage von Nichtlandwirten erfahren. Dieses ist ins-

(ygl. Drees u. a. 2011)
216(Vgl. Sprengnetter u. a. 2008, Band V, S. 5.4.2.1)
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besondere deshalb bemerkenswert, weil der Anteil dieser Kdufergruppe héufig bei 80 bis
90 % liegt?”. Jeder Gutachterausschuss sollte daher priifen, inwiefern hier am lokalen
Markt ein Einfluss gegeben ist. In jedem Fall sollte durch die Lokalisierung des Boden-
richtwertgrundstiicks deutlich gemacht werden, fiir welche Entfernung dieser Wert gilt.
Fiir den ErschliefSungszustand sind neben der Verkehrsinfrastruktur vor allem eine gere-
gelte Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung sowie die Versorgung mit Strom und
Telekommunikationsmitteln mafgeblich?!8.

Haufig werden sachgerechte Abschldge dafiir erteilt, dass die Moglichkeiten der Nut-
zung bzw. Nutzungsanderung im Aufienbereich eingeschrankt sind und auch die Rechts-
position gegeniiber einem Baurecht entsprechend einem rechtskraftigen Bebauungsplan
als geringer einzustufen ist. Dadurch ergeben sich regelmiflig auch bei privilegierten
und begiinstigten Vorhaben Wertminderungen. Diese konnen sich noch erheblich vergro-
3ern, wenn der Bestandsschutz zeitlich begrenzt ist. In diesem Fall sollte der sogenannte
,aktuelle Bodenwert” nach Seele ermittelt werden?'?. Darunter ist der Anteil des Grund
und Bodens am Verkehrswert eines Grundstiicks zu verstehen, ,bei dem die tatsdchliche
Nutzung (wihrend des Bestandsschutzes zuldssigerweise) nicht der planungsaddquaten
(legal zuldssigen und lagemafsigen) entspricht (aktuelle Nutzbarkeit)”. Mit dem Attribut
aktuell wird gekennzeichnet, dass der Bodenwert in seiner Hohe von der Dauer der Ge-
baudenutzung abhingt. Fiir die mathematische Modellierung hat es sich etabliert, die
tatsdchliche Nutzung als planungsaddquat anzunehmen und den entsprechenden Bo-
denwert als fiktiven Bodenwert By zu bezeichnen. Dem steht der planungsaddquate Bo-
denwert B gegentiiber, der im Auflenbereich dem Wert von Agrarflachen entspricht. Die
Formel zur Berechnung des aktuellen Bodenwerts B, lautet dann:

1

qq

B, = B + (B — By) (2.17)

mit

o =1+pa - (2.18)

Fiir die Bemessung des aktuellen Liegenschaftszinssatzes p, kann vereinfachend ange-
nommen werden, dass er bei sehr kurzer Anpassungszeit n dem Zinsfufs bei planungsad-
dquater Nutzbarkeit entspricht, bei sehr langer Anpassungszeit dem Zinsfufs der fiktiven
Nutzbarkeit und bei einer mittleren Nutzbarkeit dem Mittelwert der vorgenannten Gro-
Ben. Die Anpassungszeit entspricht bei begrenztem Bestandsschutz der Restnutzungs-
dauer des Gebdudes.

Es ist sinnvoll, fiir das Bodenrichtwertgrundstiick eine bestimmte Grundstticksgrofie als
Bezugswert anzugeben. Als Orientierung kann die durchschnittliche Grofie der Funktio-
nalflichen der Wohnhéduser im Aufienbereich dienen. Darunter fallen die Grundstiicks-
teile, die unmittelbar dem Bereich ,Wohnen” dienen. Bei der Verkehrswertermittlung

27(ygl. Schwarz 1998)
218(Vgl. Schonfeld 2012)
2 (vgl. Seele 1988)
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sind dann haufig nur bei groflen Abweichungen Korrekturen anzubringen??’. Da sich
die Ableitung von Umrechnungskoeffizienten fiir den Aufienbereich wegen der mangel-
haften Datenlage schwierig gestaltet, sollten die fiir den Innenbereich abgeleiteten Koef-
fizienten analog verwendet werden??!.

Generell spielt bei der Beurteilung der Lage neben der bereits behandelten Entfernung
auch die landschaftliche Umgebung eine grofie Rolle. Ein ansprechendes Ambiente ist
insbesondere fiir die nichtlandwirtschaftliche Nachfrage von grofier Bedeutung. Fiir die-
se Kaufergruppe kann auch eine vorhandene Eigenjagd von Interesse sein. Fiir Interes-
senten aus der Freizeitindustrie sind haufig hofnahe Fliachen von grofier Wichtigkeit (z. T.
auch Wasser- und Waldflachen)??2. Auch aus diesem Grund empfiehlt sich die Lokalisie-
rung des Richtwertgrundstiicks in der Bodenrichtwertkarte.

Genau wie beim begiinstigten Agrarland (vgl. Abschnitt 2.5.3) ist es bei den Bodenricht-
werten fiir bebaute Grundstiicke im Aufsenbereich von essentieller Bedeutung, dass die
wertbestimmenden Merkmale ausgewiesen werden und die Lage des Bodenrichtwert-
grundstiicks visualisiert wird. Hierfiir sind von den Gutachterausschiissen die oben be-
schriebenen Merkmale hinsichtlich ihrer Relevanz zu priifen. Die Bildung von eigenen
Bodenrichtwertzonen fiir jeweils wenige Grundstiicke ist allerdings oft nicht mdoglich.
Deshalb werden beispielsweise in Brandenburg??? und Nordrhein-Westfalen?** haufig
Zonen ausgewiesen, die sich mit den Richtwertzonen fiir land- und forstwirtschaftliche
Grundstiicke deckungsgleich tiberlagern.

2.5.5 Zusammenfassung von Abschnitt 2.5

Bei der Bildung von Bodenrichtwertzonen ist die Forderung nach einer flichendecken-
den Ausweisung nicht als absolut anzusehen. In erster Linie bedarf es einer Definiti-
on fiir die Entwicklungsstufen baureifes Land, Rohbauland, Bauerwartungsland sowie
land- und forstwirtschaftliche Flaichen. Zwei zentrale Parameter der Zonenbildung sind
eine ausreichende Anzahl (in kaufpreisreichen Lagen) und hinreichende Ubereinstim-
mung der Vergleichspreise. Der Sollwert fiir die Anzahl liegt bei fiinf. Fiir eine hinrei-
chende Ubereinstimmung sollte der Grundstiickszustand nicht um mehr als 35% vom
Vergleichsgrundstiick abweichen. Es konnen auch Teile von Flurstiicken in die Zonen
einbezogen werden. Auf der anderen Seite konnen sich Zonen in einer Gemengelage
aber auch deckungsgleich tiberlagern. Die Trennung zwischen Innen- und Aufienbereich
kann aufgrund einer Innenbereichssatzung, nach dem tatsédchlich vorhandenen Bebau-
ungszusammenhang oder basierend auf einer Behtrdenauskunft erfolgen. Dabei birgt
insbesondere die Abgrenzung nach dem Bebauungszusammenhang einige Fallstricke.

Fiir die Bewertung von werdendem Bauland ist zundchst einmal im Fall von Bauerwar-
tungsland zwischen spekulativen Uberlegungen und Entwicklungen, die sich mit hin-
reichender Sicherheit erwarten lassen, zu unterscheiden. Fiir die Bewertung von wer-

220(Vgl. Drees u. a. 2011)

2l(ygl. Sprengnetter u. a. 2008, Band V, S. 5.4.3.2)
222(Vgl. Schwarz 1998)

223(Vgl. Ehlers 2014)

#4(vgl. Hohn u. a. 2010)
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dendem Bauland sind prozentuale Pauschalen nicht ausreichend genau. Als géngiges
Verfahren hat sich die deduktive Wertermittlung durch Abschlidge vom Baulandwert eta-
bliert, da sie immer anwendbar ist, generell {iber eine ausreichende Genauigkeit verfiigt
und Korrekturen plausibel belegt und dargestellt werden konnen. Ein besonderes Au-
genmerk sollte bei dieser Methode auf der Schitzung des Liegenschaftszinssatzes und
der Wartezeit liegen, da diese Parameter iiber die hochsten Varianzanteile verfiigen.
Begtinstigtes Agrarland stellt nach der Immobilienwertermittlungsverordnung zwar kei-
ne eigene Entwicklungsstufe mehr dar, aber die besonderen Spezifika konnen als werter-
mittlungserhebliche Belange berticksichtigt werden. Die materielle Abgrenzung richtet
sich weiterhin nach den Kriterien der ehemaligen Wertermittlungsverordnung.

Bauliche Vorhaben im AufSenbereich sind generell zuldssig, wenn sie im Geltungsbereich
einer Auflenbereichssatzung liegen oder es sich um privilegierte Vorhaben im Sinne des
§ 35 BauGB handelt. Begiinstige und sonstige Vorhaben nach diesem Paragrafen sind mit
Einschrankungen genehmigungsfahig. Fiir die Festsetzung der Bodenrichtwerte bietet
sich die deduktive Wertermittlung aus benachbarten Baugebieten an. Dabei ist die Loka-
lisierung des Bodenrichtwertgrundstiicks zur Ermittlung der lagebezogenen Abschldge
sehr wichtig.

2.6 Bodenrichtwertermittlung in kaufpreisarmen Lagen

In diesem Unterkapitel werden die Verfahren nédher betrachtet, die in den in Abschnitt
1.3.4 charakterisierten kaufpreisarmen Lagen zum Einsatz kommen konnen. Genauer ge-
sagt miisste man von bodenpreisarmen Lagen sprechen, da beispielsweise in Innenstad-
ten zwar durchaus Immobilien gehandelt werden, aber keine Vergleichspreise fiir unbe-
baute Grundstiicke verfiigbar sind. Das Problem wird in der Literatur aber in der Regel
unter dem Oberbegriff der kaufpreisarmen Lagen diskutiert und auch die Praxis hélt eine
Differenzierung nicht unbedingt fiir erforderlich?®.

Eine Verbesserung der Methodik ist auch deshalb von Noéten, da in den neuen Bundeslan-
dern, in denen schrumpfungsbedingt sehr viele kaufpreisarme Lagen existieren, nach der
Wiedervereinigung haufig Leitwerte aus den westlichen Bundesldndern tibertragen und
danach mehr oder weniger nach Gefiihl angepasst wurden. So gaben in einer Umfrage
unter Stadtumbaugemeinden 42 % der Befragten an, dass aus Ihrer Sicht die Bodenricht-
werte nicht mehr den tatsdchlichen Marktverhiltnissen entsprachen??.

In einer weiteren Studie hat die TU Dresden den Umgang der Gutachterausschiisse mit
dem Problem der kaufpreisarmen Lagen untersucht. In der Umfrage aus dem Jahr 2003
wurden 471 Ausschiisse befragt. Die Riicklaufquote lag bei einem sehr guten Wert von
45 %. Das Ergebnis zeigt, dass vor allem Innenstdadte massiv von dem Problem betroffen
sind. 90 % der Gutachterausschiisse schidtzen Innenstadtlagen als haufig oder immer bo-
denpreisarm ein und immerhin noch 67 % charakterisieren innenstadtnahe Wohn- und
Geschiftslagen als bodenpreisarm. Aber auch im ldndlichen Bereich tritt das Problem
fast flichendeckend auf, d. h. neun von zehn Gutachterausschiissen der Landkreise sind

2 (vgl. Reuter 2005)
6(vgl. Dransfeld u. a. 2007, S. 66)
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Abbildung 2.12: Vorgehensweisen bei der Ermittlung von Bodenrichtwerten in kaufpreis-
armen Lagen (Quelle: Reuter 2005)

grundsétzlich mit kaufpreisarmen Lagen konfrontiert. 31 % gaben an, dass Flachen hau-
fig bzw. immer kaufpreisarm seien??’.

=]

Haufigkeit in %

0 T

Mietlageverfahren einfaches Mietsdulen- aufgespaltenes
verfahren Mietsaulenverfahren
[ Ofavorisiert Oalternativ ]

Abbildung 2.13: Anwendung ertragsbasierter Verfahren (Quelle: Reuter 2005)

Mehr als zwei Drittel der befragten Gutachterausschiisse verweisen bei der Frage nach
der Vorgehensweise bei der Richtwertermittlung auf die Fahigkeit der Ausschussmit-
glieder, aus den wenigen vorhandenen Kaufpreisen mit Marktgespiir und Sachverstand
den gesuchten Wert abzuleiten (vgl. Abb. 2.12). Diese freien Schiatzungen stellen in der
Wertermittlung grundsitzlich ein grofies Problem dar. Die in dieser Form geschitzten

*7(vgl. Reuter 2005)
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Zu- und Abschldge sind nur dann verwertbar, wenn sie unter Wiirdigung aller Umstéan-
de mit entsprechenden Argumenten, Wertungsgrundsatzen und der Objektivierung der
Expertenmeinungen hinterlegt sind und somit nachvollziehbar gemacht werden. Immer-
hin werden daneben aber auch der Bodenwertanteil von Kaufpreisen bebauter Grund-
stiicke, Lagewertverfahren und insbesondere die Miete als bodenpreisrelevante Faktor-
leistung zur Richtwertbestimmung herangezogen??®. Bei den ertragsbasierten Verfahren,
die vor allem in den Innenstddten von Bedeutung sind, liegt die Prioritdt klar auf dem
Mietlageverfahren. Weiterhin finden das einfache und das aufgespaltene Mietsdulenver-
fahren Anwendung (vgl. Abb. 2.13, eine detaillierte Erlduterung der einzelnen Verfahren
findet sich in den Folgeabschnitten). Lagebezogene Verfahren werden zwar primér in
Sanierungsgebieten eingesetzt, finden aber auch in boden- bzw. kaufpreisarmen Lagen
Anwendung. Die meisten Nennungen gab es dabei fiir die Zielbaummethode bzw. Mul-
tifaktorenanalyse und intersubjektive Methoden. Daneben befindet sich im Repertoire
der Gutachterausschiisse auch noch das relative Lagewertverfahren nach Hildebrandt
sowie die Differenzenanalyse nach Hagedorn (vgl. Abb. 2.14).

(=]
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O Anwendnung in kaufpreisarmen Lagen
O Anwendung in Sanierungsgebieten

Abbildung 2.14: Anwendung lagebezogener Verfahren (Quelle: Reuter 2005)

Gemaf einer Klassifizierung nach Seele und Reuter lassen sich die Verfahren des Preis-
vergleichs in vier Kategorien einteilen. Der sukzessive Preisvergleich bedient sich simp-
ler Zu- und Abschldge, die dem Grunde nach keines Beweises bediirfen. Im Rahmen
des statistischen Preisvergleichs werden zum einen spezifische Faktoren fiir die Werter-
mittlung aus Kaufpreisen abgeleitet (z. B. GFZ-Umrechnungskoeffizienten). Zum ande-
ren fdllt unter diesen Oberbegriff aber auch die Schitzung von Vergleichswerten auf
der Grundlage eines geschlossenen mathematisch-statistischen Vergleichsmodells (z. B.
die Regressionsanalyse). Im deduktiven Preisvergleich erfolgt eine nach allgemeiner Er-
kenntnis plausible Verkniipfung des Kaufpreises mit bodenpreisbedeutsamen Faktorleis-
tungen. Der intersubjektive Preisvergleich schlieSlich beruht auf der Schitzung von Zu-

8 (vgl. Reuter 2006)
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und Abschldgen auf der Basis von spezieller Marktkenntnis und Erfahrung mit nach-
vollziehbarer Begriindung (z.B. Schitzung von relativen Lageunterschieden)??. Dabei
haben der sukzessive und der statistische Preisvergleich grundsatzlich Vorrang vor den
deduktiven Verfahren und diese wiederum vor dem intersubjektiven Ansatz. Allerdings
bleibt in kaufpreisarmen Lagen in Anbetracht des geringen Zahlenmaterials haufig nur
der Riickgriff auf die beiden letztgenannten Methoden?*.

Das Problem bei der beschriebenen Klassifizierung liegt darin, dass als Einflussfaktoren
im Rahmen des statistischen Preisvergleichs neben unmittelbar messbaren Qualititspa-
rametern (z. B. Maf$ der baulichen Nutzung) auch Faktorleistungen in Betracht kommen.
Insofern enthélt der statistische Preisvergleich ggf. auch Elemente der deduktiven oder
intersubjektiven Verfahren oder ist ihnen sogar vollstindig zuzuordnen (z. B. Mietlage-
verfahren oder Rohertragsvervielfiltiger)?>!. Im Rahmen dieser Arbeit wird die Eintei-
lung daher dahingehend variiert, dass die Faktorleistungen stiarker in den Vordergrund
gestellt werden. Unter dem statistischen Preisvergleich werden daher alle mathematisch-
statistischen Methoden zusammengefasst, die den Bodenrichtwert nicht monokausal aus
Ertragen oder der Lage ableiten. Dementsprechend finden sich in einer zweiten Kategorie
die Verfahren, die als wertrelevante Faktorleistung die Ertragsseite beriicksichtigen und
eine dritte Kategorie, die auf der Beurteilung der Lage beruht (wobei die Lage wiederum
durch verschiedene Parameter beschrieben werden kann). Schliefllich gibt es noch die
Kategorie der Residualverfahren, in denen der Bodenwert durch Abzug gebildet wird.
Dazu gehort die Bewertung von werdendem Bauland und die Ermittlung des Boden-
wertanteils bebauter Grundstiicke. Gleichwohl gibt es auch bei dieser Klassifizierung
Fille, in denen eine eindeutige Einordnung nicht moglich ist.

2.6.1 Statistische Verfahren

Zu den seit Langem etablierten statistischen Verfahren gehoren die einfache und multiple
Regression, die dazu dienen, den Zusammenhang zwischen einer abhéngigen und einer
bzw. mehreren unabhédngigen Variablen quantitativ zu beschreiben. Hinsichtlich der wei-
teren mathematischen Grundlagen wird daher auf die Standardliteratur bzw. Abschnitt
3.1.1 verwiesen.

Abgesehen von den ertragsbasierten Verfahren, die im folgenden Abschnitt vorgestellt
werden, finden sich in der Literatur wenige Beispiele fiir einfache Regressionen. In Dres-
den wurde in den Jahren 1992, 1994 und 1996 der Zusammenhang zwischen den Boden-
richtwerten und der Einwohnerdichte untersucht. Die grundlegende Annahme war, dass
mit zunehmender Entfernung vom Zentrum die Einwohnerdichte abnimmt und damit
auch die Bodenwerte sinken. Das multiple Bestimmtheitsmaf3 als Mafs fiir die Giite der
Regression erreichte allerdings lediglich Werte zwischen 0,5 und 0,69 und zudem lagen
insbesondere im Bereich der hoheren Bevolkerungsdichte (iiber 1000 Einwohner/km?)
nur wenige Bodenrichtwerte vor. Dieser Ansatz war daher nicht aussagekréftig genug
fiir eine Festsetzung der Bodenrichtwerte. Ebenfalls in Dresden wurde im Jahr 2006 der

2 (vgl. Reuter 2005)
(vgl. Ziegenbein 2010)
B(vgl. Reuter 2006)
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Zusammenhang zwischen der Passantenfrequenz in der Innenstadt und den dortigen Bo-
denrichtwerten untersucht. Es stellte sich dabei aber im Ergebnis heraus, dass sich zum
einen die Frequenzverhiltnisse nicht mit ausreichender Genauigkeit bestimmen liefSen
und zum anderen der Einfluss wesentlicher Lagemerkmale, die {iber den monokausa-
len Ansatz nicht erfasst wurden, zu grof war?*?2. Erginzend sei erwéhnt, dass die beiden
Parameter zusammen bei der Richtwertermittlung fiir die Innenstadt von Hannover im
Jahr 1998 genutzt wurden, wenn auch nicht in Form einer Regression. Damals wurde der
maximale Bodenrichtwert aus vergleichbaren Stidten unter Bertiicksichtigung der Ein-
wohnerzahl abgeleitet und davon ausgehend fiinf Abstufungen in Abhéngigkeit von der
Passantenfrequenz vorgenommen?.

Ahnlich zur einfachen Regression gestaltet sich eine andere Form des statistischen Preis-
vergleichs. Die Idee der Bodenrichtwertrelationen besteht darin, den Wertunterschied
bei unterschiedlichen Nutzungs- bzw. Lageverhiltnissen in einem geeigneten Vergleichs-
gebiet aus Kaufpreisen abzuleiten und dann auf ein anderes Gebiet zu iibertragen. Ist
beispielsweise der Bodenwert in einem Dorfkern A gesucht, aber lediglich ein Boden-
richtwert von 100€/m? im benachbarten Geschosswohnungsbau A ermittelbar, so ist
ein Gebiet B zu suchen, welches hinsichtlich der stadtebaulichen Struktur und der La-
geverhdltnisse vergleichbar ist. Liegt dort der Bodenwert im Dortkern bei 50 €/ m?2 und
im benachbarten Geschosswohnungsbau bei 125€/m?, so ergibt sich fiir den gesuchten
Wert im Dorfkern A ein Wert von 50x100/125 = 40-€ /m?. Das Verfahren lasst sich grund-
sdtzlich fiir die unterschiedlichsten Nutzungs- und Lageverhiltnisse verwenden?*.

Die multiple Regression, die in der Literatur hdufig auch als hedonisches Berechnungs-
modell bezeichnet wird, leitet den Bodenrichtwert aus mindestens zwei wertbestimmen-
den Merkmalen ab. In der Regel ist die Anzahl der Variablen aber bedeutend hoher. Da-
durch ist dieses Verfahren in kaufpreisarmen Lagen auch nur bedingt einsetzbar, da fiir
die Bestimmung einer hohen Anzahl von Variablen auch viele Referenzwerte benotigt
werden. Die folgenden Beispiele beziehen sich daher oftmals auf , kaufpreisreiche La-
gen”. Nichtsdestotrotz kommen die Verfahren grundsitzlich auch bei kaufpreisarmen
Lagen in Betracht, wenn zur Festsetzung der Bodenrichtwerte wenige Variablen ausrei-
chend sind. Die Genauigkeit und Zuverlassigkeit der Ergebnisse ist dann entsprechend
zu wiirdigen. In einer Untersuchung des Grundstiicksmarkts in Celle aus dem Jahr 1977
wurden zundchst fiir 752 Kauffille aus den Jahren 1964-1975 52 grundstiicksbezogene
Merkmale erfasst. Es handelte sich dabei sowohl um tatséchliche absolute (z. B. Form und
Grofe) und relative (z. B. OPNV-Anschluss) als auch rechtliche Merkmale (z. B. zuldssige
GFZ). Nach der Riickwértselimination nicht signifikanter Grolen und der Zusammen-
fassung korrelierter Parameter ergab sich schliefSlich ein Polynom mit zwolf Variablen.
Fiir den gewichteten Ansatz der optimierten Regressionsfunktion ergab sich ein gutes
multiples Bestimmtheitsmaf von 0,7522%°. In Berlin-Wilmersdorf wurden 1984 470 Kauf-
falle aus den Jahren 1970 bis 1980 herangezogen, um eine multiple Regressionsanalyse
durchzufiihren. Das abschliefiende Modell enthielt 28 verschiedene Variablen aus allen

22(ygl. Zeifller 2012)
3 (vgl. Ziegenbein 1999)
P4 (vgl. Reuter 2006)
235 (vgl. Ziegenbein 1977)
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immobilienwirtschaftlichen Bereichen und erreichte ein sehr gutes Bestimmtheitsmafs
von 0,843%¢, In Freiburg wurde 2009 neben Art und Maf$ der baulichen Nutzung , der
Begriff Lage anhand von Faktoren wie Sozialumfeld, Anbindung an den OPNV, Lirm-
immissionen, aber auch Schénheit der Umgebung anhand von Mafizahlen oder Indi-
katoren objektiviert”?¥”. Aufgrund der stark unterschiedlichen Bodenpreise wurden fiir
die Bereiche zentrale Innenstadt, Wohnbaufldchen, gemischte Bauflachen und gewerbli-
che Bauflachen unterschiedliche Modelle gerechnet. Als Referenz wurden per Zufallsge-
nerator 2200 Grundstiicke ausgewdhlt, die vom Gutachterausschuss bewertet wurden.
Insgesamt wurden 130 mogliche wertbestimmende Merkmale untersucht. Insbesonde-
re fiir den zentralen Innenstadtbereich konnte dabei ein hervorragendes Ergebnis erzielt
werden. Dort lag der Erklarungsgehalt des Modells unter Verwendung von sechs er-
klarenden Variablen bei 97 %. Aber auch in den iibrigen Gebieten konnte auf der Ba-
sis von vier (Gewerbegebiete) bis elf Variablen (Wohnbaufldchen) ein sehr guter Erkla-
rungsgehalt von 85 % erzielt werden. Als wertbestimmende Merkmale bei den Wohn-
bauflichen haben sich dabei die Ndhe zum Zentrum (Freiburg), die Abweichung von der
durchschnittlichen Arbeitslosenquote, die Stadtteilpramie (deckt das Image des Stadt-
teils ab), ein griines Wohnumfeld, die Lirmimmissionen von Straflen, die Entfernung
zu einer grofleren Strafle oder Bahntrasse, die Gehminuten zur StrafSlenbahnhaltestelle,
die Entfernung zum néchsten lokalen Zentrum, die Hohe (Aussicht), die Anzahl der Ge-
schosse und die Grundflachenzahl herauskristallisiert. Aufbauend auf die hedonische
Modellierung wurde als Grundlage fiir die Bodenrichtwertkarte ein 20x20-Meter-Raster
berechnet. Die Rasterpunkte wurden sodann zu Polygonen mit weitgehender Uberein-
stimmung von Art und Maf der baulichen Nutzung zusammengefasst und der Median
der in diesem Polygon liegenden Punkte wurde als Bodenrichtwert vorgeschlagen. Trotz
der guten GiitemafSe der Modellierung konnen die berechneten Werte zwar nicht blind
iibernommen werden, sie haben sich aber im Zuge der Bodenrichtwertermittlung als ge-
eignete Grundlage fiir die Verifizierung bzw. Falsifizierung und Anpassung durch den
Gutachterausschuss erwiesen?®. Das Modell ersetzt somit nicht den Sachverstand des
Gutachters, stellt aber ein hilfreiches Instrument dar. Allgemein ist zu beachten, dass fiir
jede Stadt ein individueller ,Maflanzug” von erkldrenden Variablen zu schneidern ist.
Zudem sollte der Aufwand und die Komplexitdt der Datenerhebung nicht unterschatzt
werden?®.

Zur Verbesserung der Ergebnisse der multiplen Regression werden in der Statistik hdu-
fig die Kovarianzanalyse und die Kollokation angewendet. Beide Verfahren verfolgen
das Ziel, im Sinne einer Rauschreduktion den nicht relevanten Einfluss von Faktoren auf
die abhdngige Variable auszublenden. Im Rahmen der Bodenwertermittlung wurde die
Kovarianzanalyse beispielsweise 1981 in Neuss eingesetzt. Dort wurden 766 Kaufpreise
unbebauter Grundstiicke aus einem stadtkernfernen Gebiet ausgewertet. In der Unter-
suchung hat sich der sehr interessante Umstand gezeigt, dass die Art des Verkdufers
(Gemeinde oder privat) den grofiten Einfluss auf den Kaufpreis hatte. Die Bedeutung

B6(ygl. Zeifler 2012)
#7(vgl. Thomsen 2009)
28 (vgl. Thomsen 2010)
2 (vgl. Bobka 2009)



2.6. BODENRICHTWERTERMITTLUNG IN KAUFPREISARMEN LAGEN 93

dieses Parameters hat sich tibrigens 1979 auch bei der Untersuchung von sieben finni-
schen Ortschaften erwiesen, wo er neben der Grundstiickart, der Einwohnerzahl und
der Zentrumsentfernung zu den Variablen mit dem groften Erklarungsanteil gehorte?4.
Die Kollokation ermoglicht durch die Beriicksichtigung eines Signalanteils die Ausschop-
fung stochastischer Informationsanteile, die im Rahmen der Regression nicht modelliert
werden konnen. Das ist auch fiir die Bestimmung von Bodenwerten sehr interessant, da
das deterministische Modell der Regressionsanalyse das Marktgeschehen nicht vollstan-
dig beschreiben kann. Das liegt zum einen an den Schwierigkeiten bei der Modellierung
einzelner Parameter (z.B. Lage) und zum anderen an der sehr grofien Zahl moglicher
wertbestimmender Merkmale. Zwischen den Funktionswerten der Regressionsfunktion
und den tatsdchlichen Kaufpreisen verbleibt daher regelméfiig eine Differenz, die die
unvollkommene Modellierung widerspiegelt. Die Idee der Kollokation ist nun die Zerle-
gung der Beobachtungen in einen regelméfligen systematischen Anteil (Trend X 3), einen
unregelméaflig systematischen Anteil (Signal Rs) sowie einen unregelmiflig zufalligen
Anteil (Rauschen v). Das funktionale Modell ergibt sich somit zu

y=XB+Rs+v . (2.19)

Der Trend lésst sich in der Regel aus einigen wenigen dominierenden Wertmerkmalen
festlegen. Das Signal enthélt nun aufgrund von Restsystematiken unregelméfiige, aber
systematische Anteile, deren Informationsgehalt fiir die Verbesserung der Trendfunktion
auszuschopfen ist. Die Information ergibt sich dabei rein aus dem stochastischen Verhal-
ten der Daten.

In einer umfangreichen Untersuchung der LU Hannover wurde mittels dieses Verfahrens
der Teilmarkt der Eigentumswohnungen in der niedersdchsischen Landeshauptstadt un-
tersucht. Fiir die Analyse standen 1855 Kauffille aus den Jahren 2008 bis 2011 mit ins-
gesamt 37 erhobenen Merkmalen zur Verfiigung, von denen sich letztlich neun als si-
gnifikant erwiesen. Von den erhobenen Daten wurden 95 % fiir die Berechnung einer
multiplen linearen Regression bzw. der Kollokation genutzt und 5 % fiir die Validierung
der Ergebnisse verwendet. Letztlich hat sich gezeigt, dass weder die multiple Regression
noch die Kollokation eine vollstindige Erklarung der Kaufpreise erlaubten. Die maxima-
len Abweichungen lagen im Fall der Regression bei 823€/m? und der Kollokation bei
739€/m?. Es zeigte sich aber auch, dass die Schitzungen der Kollokation in der Regel
nadher am Referenzwert lagen als die Schatzungen der Regression. Der zusétzliche Infor-
mationsanteil sorgt somit fiir eine verbesserte Anpassung. Zudem verfiigen die Residuen
der Kollokation tiber einen erheblich grofseren Prozentsatz an kleinen Verbesserungen,
die betragsmifig unterhalb von 200 €/m? liegen (vgl. Abb. 2.15).

Zur Verbesserung der Validierung wurde die Entnahme der fiinfprozentigen Stichprobe
500 mal wiederholt. Als Ergebnis der Simulationen ergab sich fiir die Regression eine
mittlere Standardabweichung von 330€/m? und fiir die Kollokation 240 €/m?. Das ent-
spricht einer Verbesserung der Informationsausschopfung um immerhin 27 %. Bertick-
sichtigt man ferner, dass fiir die Optimierung der Ergebnisse keinerlei zusétzliche Da-

#0(vgl. Zeiler 2012)
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Abbildung 2.15: Histogramm der Residuen im Regressionsansatz (links) und im Kollo-
kationsansatz (rechts) (Quelle: Zaddach und Alkhatib 2013)

tenerfassung notwendig war, so ist die Kollokation eine sehr interessante Option fiir die
Praxis?!.

Neben diesen etablierten Verfahren gibt es im wissenschaftlichen Bereich weitere inter-
essante Entwicklungen. So haben die Standorte in Hannover und Dresden in den letzten
Jahren einen Algorithmus entwickelt, um mittels des Bayesischen Ansatzes Expertenwis-
sen in die Berechnung zu integrieren. Das Verfahren enthilt somit auch ein intersubjek-
tives Element, wird aber wegen des mathematisch-statistischen Schwerpunkts in diesem
Abschnitt aufgefiihrt. Die Bayes-Theorie bietet die Moglichkeit, Vorwissen tiber die Ein-
flussgrofien bzw. Regressionskoeffizienten in die Berechnung einzubringen. Dieses Vor-
wissen wird tiber Experteninterviews gewonnen und mit Hilfe der vollstindigen Wahr-
scheinlichkeitsdichten (PDF) oder kurz Priori-Dichten integriert. Parallel dazu wird aus
Kaufpreisen eine Likelihood-Funktion abgeleitet und diese wird mit der Priori-Dichte im
Bayes-Theorem zusammengefiihrt (vgl. Abb. 2.16).

Das Ergebnis ist eine a posteriori Dichtefunktion, die eine préazisere Schédtzung der Ko-
effizienten erlaubt und verbesserte Kenntnisse tiber den Unsicherheitshaushalt und eine
sicherere Abschitzung des Konfidenzintervalls liefert?*2.

Die Methode steht und fallt mit der Qualitdt des Expertenwissens. Wahrend eine hoch-
wertige Expertise eine schwache Stichprobe bedeutend stabilisieren kann, konnen unzu-
treffende Einschdtzungen sogar einen negativen Einfluss auf das Gesamtergebnis haben.
Je weniger Kauffélle zum Informationsgewinn beitragen, desto wichtiger ist der gutach-
terliche Sachverstand.

In einem Pilotprojekt wurde der Teilmarkt der freistehenden Ein- und Zweifamilienh&du-
ser sowie Doppelhaushélften und Reihenhduser in der Region Osnabriick untersucht.
Fiir die Bestimmung der Likelihood-Funktion stand eine ausreifserbefreite Stichprobe
von 1005 Kauffdllen zur Verfiigung. Zur Modellierung der Priori-Dichten wurden Gut-

#1(ygl. Zaddach und Alkhatib 2013)
*2(vgl. Alkhatib und Weitkamp 2012)
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Abbildung 2.16: Der Bayesische Ansatz (Quelle: Alkhatib und Weitkamp 2012)

achten zu 15 Objekten eingeholt. Die Einzelgutachten der Experten sollten dabei sowohl
den Verkehrswert als auch drei Veranderungen des Verkehrswerts aufgrund von Varia-
tionen je eines wertrelevanten Faktors enthalten. Nachdem jeder Experte fiinf Objekte
begutachtet hatte, standen pro Objekt drei bis fiinf Gutachten und insgesamt 270 ,neue
Kauffélle” zur Verfligung. Zur Evaluation wurden zehn Gutachten herangezogen, die
nicht Teil der Berechnungen waren. In Tabelle 2.8 finden sich in der linken Spalte die
gutachterlich festgesetzten Wohnfldchenpreise, in der zweiten Spalte die Ergebnisse der
multiplen Regression (entspricht dem Ergebnis bei der Verwendung von sogenannten
nicht-informativen Priori-Dichten) mit der zugehorigen Abweichung in der dritten Spal-
te und in der vierten und fiinften Spalte finden sich schliefslich die Ergebnisse des Bayes-
Theorems einschliefllich der Differenzen zu den Referenzwerten.

Auch wenn das Bayes-Theorem mehrheitlich die besseren Losungen liefert, so sind die
Schitzungen doch sehr dhnlich, wenn man von Referenzwert neun absieht. Hier ist aller-
dings die Differenz beider Verfahren zum Referenzwert so grof3, dass man hier auf eine
intensivere Fehlersuche gehen miisste. Durch die Genauigkeit der geschitzten Wohn-
flachenpreise erfahrt das Bayes-Theorem daher in Anbetracht des nicht unerheblichen
Aufwands nicht die notwendige Rechtfertigung. Die Untersuchung hat aber weiterhin
gezeigt, dass die Konfidenzintervalle der Regressionskoeffizienten im Falle der Priori-
Dichten kleiner sind, d. h. sie konnen mit einer hoheren Sicherheit geschétzt werden als
die Koeffizienten bei der reinen multiplen Regression243. Zudem ist zu beachten, dass
die Expertenmeinungen gerade dann eine hohe Bedeutung erlangen, wenn sehr wenige
Kauffélle vorliegen. Von daher kann der untergeordnete Effekt der Ergebnisverbesse-
rung in dieser Untersuchung auch von der grofien Anzahl der Kauffaille herrithren. Das
Verfahren wurde daher zu einem robusten Bayesischen Verfahren weiterentwickelt, das
auch im Fall weniger Kauffélle eine numerische Losung des funktionalen Zusammen-
hangs ermoglicht.

*(vgl. Weitkamp und Alkhatib 2012)
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KP/WF KP/WEF,, Ay KP/WF, Ay
jeweils in €/m?
1.667 1.427 -239 1.421 -246 Verschlechterung
1.380 1.112 -268 1.089 -291 Verschlechterung
1.208 726 -482 702 -506 Verschlechterung
1.083 857 -226 824 -259 Verschlechterung
1.583 1.484 -98 1.492 -91 Verbesserung
1.363 1.101 -262 1.113) -243 Verbesserung
977 946 -31 955 -22 Verbesserung
730 840 110 822 93 Verbesserung
698 185 -513 234 -464 Verbesserung
660 558 -102 574 -86 Verbesserung

Tabelle 2.8: Vergleich zwischen den Referenzwerten (Spalte 1), den Ergebnissen der mul-
tiplen Regression (Spalte 2) und den Ergebnissen des Bayes-Theorems (Spalte 4) (Quelle:
Weitkamp 2012)

Verfahren der robusten Parameterschdtzung aus der klassischen Statistik fithren zu funk-
tionalen Zusammenhingen, die nicht durch Ausreifier verzerrt werden. Dadurch ergibt
sich im Vergleich zur klassischen Regressionsanalyse der Vorteil, dass bei einer diinnen
Informationslage nicht zusatzlich Daten verloren gehen. Allerdings geht mit der Robust-
heit hiufig eine reduzierte Giite einher?4. Im robusten Bayesischen Verfahren nach Weit-
kamp und Alkhatib wurde der sogenannte ,Huber-Schitzer” zur Parameterschdtzung
eingesetzt. Fiir eine numerische Analyse wurden erneut die Daten des Teilmarkts der
freistehenden Ein- und Zweifamilienhduser sowie Doppelhaushélften und Reihenhduser
in der Region Osnabriick verwendet. Fiir die Simulation kaufpreisarmer Lagen wurde
die Stichprobe nun allerdings zuféllig auf 30 Kauffille reduziert. Des Weiteren wurde die
Stichprobe einmal aus der Mitte des Histogramms der Gesamtstichprobe entnommen,
einmal aus beiden Rédndern und je einmal aus dem minimalen bzw. maximalen Bereich.
Im Ergebnis hat sich gezeigt, dass die informativen Verfahren den nicht-informativen
(ohne Einbindung von Expertenwissen) {iberlegen sind, wenn Daten fehlen, die die Stei-
gung der Regressionsgeraden beeinflussen. Diese Situation ist bei der Reduktion der
Stichprobe auf die Mitte und die einzelnen Extrema gegeben. Neben der schlechten Be-
stimmung der Regressionsgeraden fiihrt die Verwendung der Regressionsparameter der
nicht-informativen Verfahren zu unerlaubten Extrapolationen aus dem Arbeitsbereich
der Funktion. Sowohl das klassische als auch das robuste informative Bayesische Verfah-
ren fithren demgegentiiber zu guten Losungen. Der klassische Ansatz liegt dabei hinsicht-
lich der Genauigkeit leicht vorne, versagt aber hdufig numerisch aufgrund der wenigen

*#(vgl. Weitkamp und Alkhatib 2014)
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Daten. Insgesamt ist die Anwendung des informativen robusten Ansatzes daher beson-
ders dann von Vorteil, wenn wenige Kauffille vorliegen, die nur einen kleinen Teil des
Preisspektrums abdecken.

In einer jiingst vorgestellten Weiterentwicklung wird das Unsicherheitsbudget unterteilt
in epistemische und aleatorische Anteile, wobei die epistemischen Komponenten durch
Ansitze der Fuzzy-Theorie modelliert werden kénnen. Wéahrend die aleatorischen An-
teile das Ergebnis der zufélligen Variabilitit der Eingangsgrofsen sind, spiegeln die epis-
temischen Anteile systematische und/oder deterministische Anteile wider, die aus man-
gelndem Wissen, Annahmen, Vereinfachungen und unscharfen sprachlichen Formulie-
rungen herriihren. Der Fokus liegt dabei nicht auf einer verbesserten Schatzung des Ver-
kehrswerts, sondern auf einer realistischeren Unsicherheitsabschédtzung. Die Grundidee
der Fuzzy-Theorie beruht darauf, dass man die Eingangsgrofsen als Intervalle, unscharfe
Mengen oder unscharfe Zahlen auffasst. Betrachtet man beispielsweise die Bewertung
bebauter Grundstiicke, so hdngt das Ergebnis unter anderem vom Bodenrichtwert und
dem Ausstattungsstandard des Gebdudes ab. Der Bodenrichtwert ist aber ein durch-
schnittlicher Lagewert. Abweichungen innerhalb der Zone werden bei der Weiterver-
arbeitung oftmals nicht berticksichtigt. Der Ausstattungsstandard wird in der Regel in
einer kategorialen Form erfasst (z.B. gut, mittel, schlecht), sodass auch hier von einer
gewissen Unschirfe bei der Einordnung des Merkmals gesprochen werden kann. In der
Fuzzy-Theorie ist es nun moglich, fiir diese Eingangsgrofien Intervalle zuzulassen. Die
gemeinsame Unsicherheit der Ergebnisse ergibt sich dann durch die Addition der Baye-
sischen Konfidenzregionen und der Unsicherheit der Fuzzy-Modellierung?#.

Ein anderes Verfahren, das in den letzten Jahren Eingang in die Wertermittlung gefunden
hat, widmet sich dem Problem der rdaumlichen Heterogenitat. Deren Nichtberticksich-
tigung kann lokal zu erheblich verzerrten Parameterschitzungen fithren?*. Die multi-
ple Regression (in der Literatur auch als Ordinary Least Squares, OLS, bezeichnet) fiihrt
in diesen Féllen zu durchschnittlichen Schdtzungen tiiber alle Lagen und somit zu ver-
talschten Regressionskoeffizienten und einem Verlust an Erklarungsmacht. Haufig wird
zur Losung des Problems eine Unterteilung in raumliche und/oder sachliche Teilmérkte
durchgefiihrt?”. Eine andere Alternative ist die geografisch gewichtete Regression (Geo-
graphically Weighted Regression, GWR). Im Vergleich zum globalen Modell der OLS
wird in diesem Verfahren ein lokales Regressionsmodell verwendet, das tiber das Un-
tersuchungsgebiet variieren kann, d. h. in der GWR werden nur Verkdufe in der nihe-
ren Nachbarschaft berticksichtigt. Abb. 2.17 zeigt das Grundprinzip fiir stark streuende
Bodenwerte und die unterschiedlichen Ergebnisse der multiplen Regression (OLS) und
GWR8,

Die GWR ist sehr sensitiv beziiglich der Bandbreite. Das ist die maximale Entfernung der
Kaufpreise, die noch in die Berechnung Eingang finden. Eine sehr grofse Entfernung fiihrt
zu dhnlichen Ergebnissen wie die OLS. Andererseits fiihrt eine sehr kleine Bandbreite zu
stark variierenden Koeffizienten. Es empfiehlt sich, die Bandbreite in Abhidngigkeit von

#5(vgl. Alkhatib u. a. 2016)

#6(vgl. Helbich und Brunauer 2011)
#7(vgl. Bitter u. a. 2007)

8 (vgl. Rox 2015)
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GWR: verwende nur Kaufpreise

in max. 1900 m Entfernung ®

Kaufpreis 3
1.000 € €/m?2

Kaufpreis 1 B WeX aufgrund Regression
250 €/m?2

Kaufpreis 2
280 € €/m?

Abbildung 2.17: Vergleich der Ergebnisse der OLS und GWR bei stark streuenden Boden-
werten (Quelle: Rox 2015)

der Dichte der Verkaufsfdlle um den Regressionspunkt so zu variieren, dass stets eine
ausreichende Anzahl von Verkaufsfillen zur Verfiigung steht.

Der Einsatz der GWR fiir die Analyse des Immobilienmarktes ist relativ neu. Im inter-
nationalen Bereich gab es beispielsweise 2006 eine Analyse des Marktgeschehens in To-
ronto (Kanada), in deren Rahmen mehr als 90 % der Preisunterschiede erkldrt werden
konnten. In einer weiteren Studie wurden 11.372 Datensitze der Stadt Tucson (Arizona,
USA) untersucht. Davon wurden 90 % (10.569 Datensitze) fiir die Berechnung verschie-
dener Modelle (darunter OLS und GWR) und 10 % (1.163 Datensétze) fiir die Validierung
verwendet. Mittels OLS wurde ein globales Bestimmtheitsmafs von 0,88 und eine prozen-
tuale Standardabweichung vom Mittelwert von 0,164 erreicht. Bei der GWR ergaben sich
demgegentiber bessere Werte von 0,92 bzw. 0,136. Auch in der Validierung schnitt die
GWR besser ab. Wiahrend bei der OLS lediglich 57 % der geschitzten Werte eine Abwei-
chung von weniger als 10 % von den Referenzwerten und 83 % eine Abweichung von
weniger als 20 % zeigten, waren es bei der GWR 65 bzw. 88 %. Die Ergebnisse zeigen
somit die bessere Genauigkeit und Erklarungsmacht der GWR?¥,

Im nationalen Bereich ist die GWR Bestandteil des Essener Modells der Bodenrichtwerter-
mittlung, wo sie fiir den Bereich Wohnen eingesetzt wird. Da die GWR traditionell auf
linearen Regressionsmodellen aufbaut, wurden in Essen zunédchst mit Hilfe der OLS die
fiir die Wertermittlung signifikanten Indikatoren fiir raumliche Teilméarkte ermittelt. Die
Zusammenfiithrung der Parameter aller Teilmodelle ist dann die Basis der eigentlichen
GWR. Als optimale Bandbreite hat sich in den Untersuchungen ein Wert von 1.900 m

*(vgl. Bitter u. a. 2007)
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herausgestellt. Das globale Bestimmtheitsmafs lag in diesem Fall bei 90 %. Im néchs-
ten Schritt konnten zunéchst flurstiicksbezogene Einzelwerte ermittelt werden. Die Flur-
stiicke wurden sodann gewissen Preisklassen und der Gruppe ,individuelle Bauweise
(I)” oder ,,Geschosswohnungsbau (G)” zugeordnet. So ergaben sich Klassen wie , Boden-
richtwert 200-220€/m? fiir die Nutzung in individueller Bauweise”. Um Kleinstzonen
zu vermeiden, wurden Zonen mit einer Flache von weniger als 2.500 m? den angren-
zenden Bereichen zugeschlagen, wodurch auch Mischzonen entstanden sind. Insgesamt
wurden ca. 6.800 Zonen gebildet, davon mittels GWR etwa 6.000 Zonen fiir Wohnbaunut-
zung. Das entspricht einer durchschnittlichen Dichte von 32 Bodenrichtwerten pro km?.
Ein Vorteil dieser weitgehenden Automatisierung der Richtwertermittlung liegt auch im
geringen zeitlichen Aufwand der Fortfithrung. Er wird vom Gutachterausschuss Essen
mit ca. einer Woche beziffert?°.

Eine weitere Methode, deren Anwendung in der Bodenrichtwertermittlung derzeit an
der Universitdt Bonn untersucht wird, ist die Support Vector Machine (SVM). Es handelt
sich dabei vom Prinzip her um einen Klassifikator, der aber auch zur Regression ver-
wendet werden kann. Er unterteilt eine Menge von Objekten durch die Einfiihrung einer
sogenannten Hyperebene in zwei Klassen. Die sogenannte Trainingsmenge besteht dabei
aus den Trainingspunkten z; und den zugehdrigen Klassen y;. Fiir die Anordnung der
Hyperebene gibt es grundsatzlich viele Moglichkeiten (vgl. Abb. 2.18) und es stellt sich
daher die Frage, welche Hyperebene die Beste ist.
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Abbildung 2.18: Welche Hyperebene ist die beste? (Quelle: Markowetz 2003)

Die Idee des Klassifikators besteht darin, einen moglichst breiten Bereich frei von Ob-

#(vgl. Knospe und Schaar 2011)
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jekten zu halten. Rein optisch wiirde sich daher die Losung D anbieten. Mathematisch
gesehen lédsst sich die Hyperebene durch einen Normalenvektor w und die Verschiebung
b beschreiben (vgl. Abb. 2.19)2°1.

Die Bedingung fiir die optimale Lage lautet dann

min ||lw|® (2.20)

d.h. durch die Minimierung der Norm des Normalenvektors wird die Trennspanne (Mar-
gin) maximiert. Die Lage der Hyperebene wird dabei allein durch die Punkte bestimmt,
die der Ebene am néchsten liegen (vgl. Abb. 2.20). Diese nennt man wegen ihrer Funktion
Support Vectors.

Abbildung 2.19: Darstellung der Hyperebene mit Normalenvektor w und Verschiebung
b (Quelle: Markowetz 2003)

SVM lassen sich durch zusétzliche Schlupfvariablen ¢; flexibler gestalten. Sie erlauben
dem Klassifikator, einzelne Objekte falsch zu klassifizieren, bestrafen aber gleichzeitig
derartige Fehleinordnungen mit dem Fehlergewicht C' (vgl. Abb. 2.21). Die mathemati-
sche Bedingung geht dadurch {iiber in:

N
min <||wH2 +C ;fl) . (2.21)

Im Falle nicht linear trennbarer Objektmengen wird der Vektorraum mittels des soge-
nannten , Kernel-Tricks” in einen hoherdimensionalen Raum transformiert, um dort die
lineare Trennbarkeit zu erzeugen. Der zentrale Vorteil der SVM liegt in der effektiven
Anwendung auf Daten mit vielen Merkmalen. Nachteilig ist insbesondere der Umstand,
dass fiir die Auswahl der wertbestimmenden Merkmale eine Vorverarbeitung der Daten
notwendig ist.

»!(vgl. Markowetz 2003)
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Abbildung 2.20: Darstellung der Punkte (vergrofiert), die die Lage der Hyperebene be-
stimmen (Quelle: Markowetz 2003)

Abbildung 2.21: Darstellung einer fehlerhaften Klassifikation mit der Schlupfvariablen
&, die mit C' gewichtet wird (Quelle: nach Markowetz 2003)
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In der Wertermittlung wird die SVM aber in der Regel nicht als Klassifikator, sondern zur
Regression eingesetzt. Das Ergebnis ist dann keine Trennebene, sondern eine Hyperebe-
ne, die die Daten moglichst gut beschreibt. Der Algorithmus bleibt dabei dhnlich. In der
Trainingsmenge gehen die x; iiber in numerische Vektoren, die die Attribute der Zielgro-
e (z. B. Geschossflachenzahl, Grundstiicksgrofie) enthalten, und die y; entsprechen den
zugehorigen Zielgrofien (z. B. Bodenrichtwerte). Gesucht wird dann eine Funktion f, die
die Trainingsmenge moglichst gut approximiert, d. h. bis auf kleine Fehler soll f(z;) = y;
gelten. Geht man davon aus, dass die Trainingsmenge mit einer Genauigkeit e approxi-
miert werden kann, so ergibt sich fiir die Regressionsgerade f(z) = w’z + b erneut das
Optimierungsproblem?>

min ||w|* (2.22)

allerdings unter den Nebenbedingungen

yi — f(z;) <€
flx;) —yi <€

Um grofsere Abweichungen als € abzufangen, wird auch bei der Regression mit Schlupf-
variablen gearbeitet.

In Boston wurde die Anwendung verschiedener Methoden des maschinellen Lernens fiir
die Pradiktion von Immobilienwerten untersucht. Dabei hat sich die SVM gegeniiber den
anderen Verfahren als {iberlegen erwiesen??.

2.6.2 Ertragsbasierte Verfahren

Die ertragsbasierten Verfahren beruhen auf der Uberlegung, dass der fiir ein bebautes
Grundstiick erzielte Ertrag aus den Investitionen in den Boden und das Gebaude resul-
tiert. Da die Gebdaudeherstellungskosten grundsétzlich nicht lageabhéngig sind, ergeben
sich die Bodenwertunterschiede im Wesentlichen aus lagebedingten Ertragsunterschie-
den?*.

In vielen Innenstddten findet sich das Phanomen, dass die gewerblichen Mieten in der
Erdgeschosslage erheblich hoher sind als die erzielbaren Mieten in den hoheren Etagen.
So liegt etwa in den hochwertigen Lagen der Bremer Innenstadt das Verhéltnis der Mie-
ten im Erdgeschoss zu denen im ersten Obergeschoss bei vier bis fiinf und mehr>®. Diese
starke Dominanz beziiglich der Ertragslage macht sich das sogenannte Mietlageverfah-
ren zu Nutze, indem es im Rahmen einer statistischen Analyse die Bodenwerte in Ab-
héngigkeit von den dortigen Geschéftsraummieten ermittelt.

252(Vg1. Askinadze 2016)

253(Vgl. Mu u. a. 2014)

»(vgl. Sprengnetter u. a. 2008, Band V, S. 3.5.2.1)
5(vgl. Lucht 2008)
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Begriindet wurde das Mietlageverfahren durch die Untersuchungen von Schmalgemeier
und Paul in den 70er Jahren des letzten Jahrhunderts®®®. Die Datengrundlage fiir die
Arbeit Schmalgemeiers bildeten Wertermittlungsgutachten und Kaufféille aus der Os-
nabriicker Innenstadt aus den Jahren 1969 bis 1976. Paul fiihrte in den Jahren 1973 bis
1976 parallel eine Untersuchung fiir die Innenstadt von Offenbach durch. In beiden Fal-
len handelte es sich um Objekte, die im Erdgeschoss geschiftsgenutzt waren und in
den Obergeschossen vorrangig der Wohnnutzung unterlagen. Die mathematische Ana-
lyse ergab einen sehr dhnlichen Zusammenhang zwischen dem Rohertrag der Geschfts-
raummiete RoF (hier und im Folgenden bezogen auf €/m?) und dem Bodenwert BWV.
Die Formel fiir Osnabriick lautet>”

BW = 27,367 + RoE1,0638 (2.23)
und die fiir Offenbach

BW = 27,389 x RoE™07 (2.24)

In einem &hnlichen Zeitraum (von 1972 bis 1977) untersuchte Sprengnetter 35 weitere
Stadte auf dem Gebiet der damaligen Bundesrepublik mit vergleichbaren Einwohnerzah-
len (80.000 bis 200.000) und &hnlicher Wirtschaftskraft. Basierend auf 71 Kaufpreisen aus
32 Stadten konnte dabei eine extrem gute Ubereinstimmung zu den vorgenannten Unter-
suchungen festgestellt werden?®. Das globale Bestimmtheitsmaf erreichte zudem einen
hervorragenden Wert von 0,9994, was fiir die hohe Erklarungsmacht der Erdgeschoss-
miete spricht. Zudem zeigt die Untersuchung, dass sich zumindest fiir Stadte mit einer
dhnlichen Grofienordnung und einem vergleichbaren Bodenwertniveau auch gleicharti-
ge funktionale Zusammenhénge ergeben.

In den 80er Jahren wurde die Arbeit Schmalgemeiers in Osnabriick von Brandt-Wehner
fortgefithrt?®. Fiir die Analyse standen allerdings lediglich sieben Kauffille zur Verfii-
gung. In Anbetracht der schlechten Datenlage wird auf eine Darstellung der numerischen
Ergebnisse verzichtet. Beachtlich ist jedoch der Hinweis der Autorin der Studie, dass sich
die Bodenpreise und die Mieten seit der ersten Studie ungleich entwickelt hatten. Daher
ist bei der Verwendung zuriickliegender Ergebnisse Vorsicht geboten.

Eine weitere Analyse wurde durch Schulz-Kleeflen 1988 in Frankfurt durchgefiihrt. Aus
zehn Preisen ergab sich dabei die Formel

BW = 598,21 + 40 « RoE . (2.25)

Von Kaupmann wurde 1991 fiir die Stadt Aurich folgender statistischer Zusammenhang
publiziert:

P6(ygl. Schmalgemeier 1977)

»7(vgl. Arndt 2008, S. 23 ff.)

»8(vgl. Sprengnetter u. a. 2008, Band V, S. 3.5.3.1)
»(vgl. Brandt-Wehner 1985)
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BW = ((1 007 + 0, 742 (BB )1’5)2 %51 1292) (2.26)
) ) 5,1129 ’ : :
Fur die Kernstadt von Kaiserslautern wurde in den 90er Jahren im Rahmen einer Stu-
dienarbeit an der dortigen Universitidt ebenfalls ein Polynom abgeleitet, das auch vom
ortlichen Gutachterausschuss fiir die Ableitung von Bodenrichtwerten genutzt wird:

BW = 299,84 + 26,1521 * RoE — 0,1357346 * RoE? . (2.27)

In einer weiteren Studie der Universitét erfolgte eine Untersuchung von 40 Grofistad-
ten mit einer Bevolkerung zwischen 73.000 und 131.000 Einwohnern. Aus jeweils einem
Wertepaar aus Bodenrichtwert und Ladenmiete pro Stadt wurde der durchschnittliche
Zusammenhang

BW = —332 4+ 40 * RoE (2.28)

abgeleitet.
Schmalgemeier widmete sich in einer weiteren Analyse aus den 90er Jahren 29 Gemein-
den im Regierungsbezirk Weser-Ems. Das Ergebnis lautet:

BW = 35,94 % RoE — 107,74 . (2.29)

Schliefslich findet sich in der Literatur auch eine Untersuchung aus den neuen Bundes-
landern. In Dresden wurden 2006 von Fieder fiir unterschiedliche Mietniveaus zwei For-
meln fiir das Mietlageverfahren veroffentlicht?®. Fiir eine Erdgeschossmiete bis 31€/m?
ergibt sich demnach ein Zusammenhang von

BW = 357,475 « RoE5186 (2.30)

und fiir hohere Mieten von

BW = 1297,38 + 26,625 « RoE . (2.31)

Das multiple Bestimmtheitsmaf lag dabei bei 0,71 bzw. 0,64%°!.

Die hier dargestellten Beispiele belegen genau wie die Umfrage von Reuter (vgl. Ab-
schnitt 2.6) die generelle Akzeptanz des Verfahrens in der Praxis. Dariiber hinaus hat
auch die Rechtsprechung befunden, dass die Anwendung des , Osnabriicker Modells”
nach Schmalgemeier nicht zu beanstanden sei?®2.

20(vgl. Fieder 2006)
21(vgl. Zeiller 2012, S. 43 ff.)
262(Urteil des OVG Liineburg vom 30.05.2001)
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Vergleicht man die gefundenen funktionalen Zusammenhinge, so ist zunéchst festzustel-
len, dass diese grofitenteils (zumindest nahezu) linear sind. Die Steigungen sind zwar ge-
nerell nicht undhnlich (in den meisten Féllen entspricht ein Mietunterschied von 10 € /m?
einer Differenz des Bodenwerts von 30 bis 50€/m?), aber doch so unterschiedlich, dass
die Ableitung einer global anwendbaren Funktion schwierig erscheint. Abgesehen da-
von ergibt sich auch eine Parallelverschiebung der Graphen durch die unterschiedlichen
Bodenwertniveaus. Den Gutachterausschiissen ist daher grundsitzlich dazu zu raten, ei-
gene Regressionsfunktionen fiir den ortlichen Markt abzuleiten?®®. Diese sollten zudem
aufgrund der beschriebenen Problematik der moglicherweise unterschiedlichen Ande-
rungen von Mieten und Bodenwerten regelméfsig hinsichtlich ihrer Aktualitdt tiberpriift
werden.

Sollten in Ausnahmeféllen die Ergebnisse aus anderen Stadten herangezogen werden, so
ist darauf zu achten, dass es sich um Stadte mit einer vergleichbaren Einwohnerzahl und
einem vergleichbaren Bodenwertniveau handelt. Wie die Untersuchung Sprengnetters
aus den 70er Jahren gezeigt hat, spricht unter dieser Pramisse vieles fiir eine ausreichende
Ubertragbarkeit der Ergebnisse. Auf die Bedeutung der Einwohnerzahl hinsichtlich der
Ubertragbarkeit des funktionalen Zusammenhangs weist auch Schmalgemeier in seiner
Untersuchung des Regierungsbezirks Weser-Ems hin?%.

Nach einer Untersuchung Ziegenbeins in 26 der 100 grofiten Stiadte der alten Bundesre-
publik hingt der Quotient aus dem hochsten Bodenrichtwert in Innenstddten und der
zuzuordnenden Miete vom Bodenwertniveau ab. So ergibt sich bei einem Bodenwert
von 5.000€/m? ein Quotient von 54 und bei einem Bodenwert von 10.000€/m? liegt
der Wert bei 78. Die Werte gelten allerdings nur fiir die besten Lagen und sind auf andere
Lagen nicht iibertragbar. Daraus ergibt sich ein weiterer wichtiger Hinweis hinsichtlich
der Anwendbarkeit des Mietlageverfahrens. Die meisten bisher publizierten Untersu-
chungen beziehen sich auf mittelgrofle Stadte bis 200.000 Einwohner und fithren dort in
der Regel auch zu sehr guten Ergebnissen. Bei grofieren Stddten sind hingegen regelma-
Big verschiedene Lagen zu unterscheiden, wobei haufig stiitzend die Passantenfrequenz
herangezogen wird. Das Problem zeigt sich beispielsweise auch bei der Untersuchung in
Dresden, wo trotz der Ableitung zweier unterschiedlicher Modelle nur relativ schlech-
te Genauigkeitsmafie erreicht werden. Ziegenbein fiihrt dieses auch auf den Umstand
zurtiick, dass die Mieten in den Obergeschossen in den Stadten dieser Grofse starker la-
geabhingig sind und mit der wachsenden Attraktivitit der Innenstadtlage ansteigen®®.
Ab einer gewissen Miethohe in den Obergeschossen stellt sich zudem die Frage, ob die
Dominanz der Erdgeschossmiete, die eine zentrale Voraussetzung fiir die Anwendung
des Mietlageverfahrens darstellt, tiberhaupt noch gegeben ist. Im negativen Fall sind al-
ternative Verfahren anzuwenden.

Liegen in allen Stockwerken gleichartige Ertragsverhiltnisse vor, so kann der einleuch-
tende Zusammenhang zwischen der zuldssigen baulichen Nutzung und der Hohe der
mit ihr zu erzielenden Ertrdge zur Losungsfindung genutzt werden. Die in Abschnitt
2.2.4 eingefithrten GFZ- bzw. WGFZ-Umrechnungskoeffizienten bertiicksichtigen dann

23 (vgl. ZeiBler 2012, S. 56)
24(vgl. Schmalgemeier 1995)
*5(vgl. Ziegenbein 1999)
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tiber die Modellierung der Nutzung auch indirekt die unterschiedlichen Ertragsverhalt-
nisse und konnen zur Ableitung von Bodenrichtwerten aus Vergleichspreisen genutzt
werden. Die Koeffizienten kénnen dariiber hinaus genutzt werden, um strukturellen
Leerstand zu beriicksichtigen?®. Liegt beispielsweise der Bodenwert fiir ein voll vermie-
tetes Objekt (vier Geschosse, vier Wohnungen mit je 150 m? Nutzfliche, 500 m? Grund-
stiicksflache, d.h. GFZ 1,2) bei 100€/m?, so ergibt sich bei einem vergleichbaren Objekt
mit einem strukturellen Leerstand in einem Geschoss eine GFZ von 0,9 und somit mit den
Umrechnungskoeffizienten 1,10 bzw. 0,95 ein Bodenwert von 100/1,10*0,95 = 86 €/ m2.
Ein moglicher Ansatz, um inhomogene Mietertrdge in den Griff zu bekommen, besteht
darin, dass der Bodenwert in Relation zum Gesamtertrag der Immobilie gesetzt wird.
Auch hierzu gab es in der Vergangenheit verschiedene Untersuchungen. Gerardy hat
aus 44 Kauffillen aus niedersidchsischen Stidten aus den Jahren 1961 bis 1968 die Formel

BW =1, 985020 % RoG0897 (2.32)
abgeleitet (auch hier bezieht sich der Rohertrag der Gesamtimmobilie RoG auf Angaben
in €/m?).

Demgegentiber hat Bister bei seiner Untersuchung in Diisseldorf aus dem Jahr 1976 zwi-

schen verschiedenen Teilmérkten unterschieden. Aus 49 Kaufpreisen fiir Wohngrund-
stiicke und 39 Preisen fiir gemischt genutzte Grundstiicke ergab sich der Zusammenhang

BW = 1,227518 « RoG"2666 (2.33)

fiir Wohnbaugrundstiicke und

BW = 2,782113 % RoG0798 (2.34)
fiir Geschaftsgrundstiicke. Die ungetrennte Darstellung aller Ertragsgrundstiicke fiihrte
zu der Regressionsfunktion

BW = 2,2418 x RoG1230 (2.35)
Schliefslich hat Jacobs in den 90er Jahren noch einen formelméfiigen Zusammenhang fiir
Geschiftsgrundstiicke in den neuen Bundeslidndern ermittelt?®”:

BW =1,699573 * RoG:% . (2.36)

Die Methode ist grundsétzlich dann einsetzbar, wenn Objekte mit (anndhernd) gleicher
Stockwerkzahl verglichen werden, bei denen die Relationen der Mieten zwischen den

6(vgl. Dransfeld u. a. 2007)
*7(vgl. Zeiller 2012, S. 40 ff.)
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einzelnen Stockwerken dhnlich sind, d. h. die Ertragssituation im jeweiligen Einzelobjekt
darf zwar heterogen sein, aber die zu bewertenden Objekte und deren Vergleichsobjek-
te miissen eine homogene Gruppe bilden. Wie die Untersuchung in Diisseldorf gezeigt
hat, ist zudem die Unterscheidung von Teilmérkten wichtig. Weiterhin verbieten die er-
heblichen regionalen Abweichungen eine Ubertragung auf andere Gebiete. Hinsichtlich
der zeitlichen Variabilitdt gibt es unterschiedliche Aussagen. Wéhrend Bister bei einer
Wiederholung seiner Untersuchung in Diisseldorf grofie Abweichungen gegentiber sei-
nen fritheren Ergebnissen festgestellt hat**®, hat sich bei Folgeuntersuchungen von Ge-
rardy kein zeitlicher Einfluss auf die gefundene Abhingigkeit ergeben?®®. Wegen der zu-
mindest nicht auszuschlieSenden Anderungen sollte aber auch bei dieser Methodik der
funktionale Zusammenhang regelmifig auf Anderungen iiberpriift werden.

Objekt 1 Objekt 2

g Wohnen 8 £/m? Ny Wohnen 7 €£/m? N
Wohnen 8 £/m? Wohnen 7 £/m?
Biiro 10 €/m? Biiro 8,5 £/m?
Laden 15 £/m? Laden 12 £/m?

Abbildung 2.22: Mietsdulen dhnlicher Objekte als Grundlage fiir das Mietsdulenverfah-
ren nach Kleiber (Quelle: nach Reuter 2006)

Auch das Mietsdulenverfahren nach Kleiber nutzt den Zusammenhang zwischen Ge-
samtertrag und Bodenwert aus. Genauer gesagt wird fiir das zu bewertende und das
Vergleichsgrundstiick der Ertrag pro Quadratmeter Grundstiicksflache berechnet und
mit dieser Hilfsgrofie wird der bekannte Bodenwert des Vergleichsgrundstticks auf den
gesuchten Bodenwert umgerechnet?”?. In einem Zahlenbeispiel soll der Bodenwert von
Objekt 2 ausgehend vom Bodenwert von Objekt 1 (220€/m?) geschétzt werden (vgl.
Abb. 2.22). Die Anwendung der GFZ-Umrechnungskoeffizienten scheidet hier wegen
der unterschiedlichen Nutzungen aus. Auch das Mietlageverfahren kann hier wegen der
mangelnden Dominanz der Erdgeschossmiete keine Anwendung finden. Fiir beide Ob-
jekte soll eine zuldssige Grundfldchenzahl (GRZ) von 0,5 gelten. Zudem wird ein Nutz-

268(vgl. Sprengnetter u. a. 2008, Band V, S. 3.6.2.3)
*(vgl. ZeiBSler 2012, S. 40)
0(vgl. Arndt 2008, S. 30)
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flichenfaktor von 0,7 verwendet, der das Verhiltnis von Nutzfliche zu Geschossflache
beschreibt. Auf beide Grofien konnte in numerischer Hinsicht in diesem Beispiel ver-
zichtet werden, da sie in beiden Objekten gleich sind. Sie werden aber eingefiihrt, um die
Systematik zu verdeutlichen, die im Fall unterschiedlicher Gréflen anzuwenden ist. Fiir
Objekt 1 ergibt sich ein monatlicher Ertrag pro Quadratmeter Grundstticksflache von

(154+10+8+8)€/m?%0,5%0,7 = 14,35€/m? . (2.37)

Analog lasst sich fiir Objekt 2 ein Wert von

(12+8,5+7+7)€/m?x0,5%0,7 = 12,08€/m? (2.38)

ableiten. Daraus ergibt sich fiir den Bodenwert von Objekt 2 ein Betrag von

12,08 €/m?

In solchen einfach gelagerten Fillen fithrt das Verfahren zu guten Ergebnissen®!. Der
Nachteil dieses einfachen Mietsaulenverfahrens liegt darin, dass die hoheren Mietein-
nahmen einzig mit hoheren Bodenwerten in Zusammenhang gebracht werden. Die Er-
tréage resultieren jedoch aus der Investition in den Boden und die Gebdude. Das Verfahren
fiihrt daher zu falschen Ergebnissen, wenn sich die Baukorper der Objekte stark unter-
scheiden. In diesen Fillen ist eine Aufspaltung der Miete in einen Anteil fiir Grund und
Boden und einen Anteil fiir bauliche Anlagen notwendig?’2.

Diese Aufteilung liefert das Mietsdulenverfahren nach Sprengnetter. Die Funktionsweise
wird an den Objekten 3 und 4 erldutert (vgl. Abb. 2.23). Es handelt sich dabei um ein
viergeschossiges Bauwerk und um ein siebengeschossiges, welches in den unteren vier
Etagen die gleiche Nutzung aufweist. In dem Verfahren nach Sprengnetter wird nun zu-
néchst der monatliche Ertrag in einen Gebdudeanteil GA und einen Bodenanteil BA auf-
gespalten (vgl. Tab. 2.9). Dazu ist zundchst der Gebdaudeanteil zu berechnen. Dieser ergibt
sich nach Sprengnetter aus den Normalherstellungskosten, die wegen steuerlicher Ab-
schreibungsmoglichkeiten mit dem Faktor 0,9 zu ddampfen sind. Der Gebaudeanteil am
Jahresertrag ergibt sich durch die Multiplikation mit dem Liegenschaftszinssatz. Durch
die Division durch zwolf erfolgt schliefSlich die Berechnung des Anteils am monatlichen
Ertrag?”®. Als Liegenschaftszinssitze p wurden in dem Beispiel 6 % fiir Laden, 5,5 % fiir
Biiros und 4 % fiir Wohnungen verwendet. Wie man in der Tabelle erkennt, sind die Ge-
baudeanteile relativ homogen. Die kleinen Unterschiede resultieren aus den unterschied-
lichen Liegenschaftszinssadtzen. Das fiihrt aber dazu, dass die Bodenanteile, die sich aus
der Differenz der Mieteinnahme und des Gebdudeanteils ergeben, fiir die Wohnnutzung
vergleichsweise gering sind.

m (vgl. Reuter 2006)
72(vgl. Sprengnetter u. a. 2008, Band V, S. 3.13.4.3)
273(Vgl. Sprengnetter u. a. 2008, Band V, S. 3.5.4.2)



2.6. BODENRICHTWERTERMITTLUNG IN KAUFPREISARMEN LAGEN 109

Objekt 4

PN

Wohnen 10 £/m?

Objekt 3 Wohnen 10 £/m?

Wohnen 10 €/m?

Wohnen 10 €/m?

Biiro 15 £/m?

Laden 20 £/m?

Laden 75 £/m?

Wohnen 10 £€/m?

Biiro 15 £/m?

Laden 20 £/m?

Laden 75 £/m?

GRZ: 0,7 GRZ: 1,0

Abbildung 2.23: Mietsdulen unterschiedlicher Objekte als Grundlage fiir das Mietsdulen-
verfahren nach Sprengnetter (Quelle: nach Kleiber 2012 bzw. Sprengnetter 2008)

Objekt 3 Objekt 4
Ertrag GA BA GRZ | gew. BA |Geschoss | Ertrag | GA BA GRZ | gew. BA
mtl. kap. mtl. kap.
0 0 6. 0G 10 8 2 50( 1,0 50
0 0 5.0G 10 8 2 50( 1,0 50
0 0 4. 0G 10 8 2 50| 1,0 50
10 8 2 50 0,7 35| 3.0G 10 8 2 50( 1,0 50
15 9 110 0,7 77] 2.0G 15 9 6 110 1,0 110
20 9 11 184 0,7 129] 1.0G 20 9 11 184 1,0 184
75 10 65 1085/ 0,7 760 EG 75 10 65 1085/ 1,0 1085
120 36 1001| Summen 150 60 1579

Tabelle 2.9: Berechnung des gewogenen kapitalisierten Bodenwertanteils (gew. BA) nach
Sprengnetter (Quelle: Sprengnetter 2008)
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Der monatliche Bodenanteil (BA mtl.) wird sodann mit dem Rentenbarwertfaktor fiir
ewige Renten (= 100/p) kapitalisiert (BA kap.). Schliefdlich erfolgt noch eine Gewichtung
mit der Grundflachenzahl (GRZ) und die Aufsummierung der so gewonnenen gewoge-
nen kapitalisierten Bodenwertanteile (gew. BA).

Der absolute Anstieg der Bodenwertanteile ergibt sich somit zu 1.579 — 1.001 = 578 € /m?,
was einer relativen Steigerung von 57,7 % entspricht. Eine Erhohung der baulichen Aus-
nutzbarkeit fithrt allerdings nur zu einer unterproportionalen Bodenwerterhohung. Der
empfohlene Faktor fiir die Beriicksichtigung dieses Problems liegt bei der hier vorlie-
genden Geschossflachenzahl nach Sprengnetter bei 0,73. Die prozentuale Bodenwertdif-
ferenz zwischen Objekt 4 und Objekt 3 ergibt sich somit zu 57,7 % x 0,73 = 42,1 %. Bei
einem Bodenwert von 4.000€/m? fiir Grundstiick 3 wiirde sich somit ein Bodenwert
von 5684 €/m? ergeben?’%. Das Ergebnis unterscheidet sich erheblich von dem Resultat,
das sich bei der Verwendung des Verfahrens nach Kleiber einstellt?’”>. Dieses liegt bei
7.150€/m? und ist die Folge der Uberschitzung der zusitzlichen Stockwerke.

Ein weiteres illustratives Beispiel fiir die Problematik bei unterschiedlichen Baukorpern
findet sich bei Sprengnetter (vgl. Abb. 2.24).

Objekt 6

Objekt 5 P4 SR

Wohnen 10 £/m?

Wohnen 10 £/m?

Wohnen 10 £/m? Wohnen 10 £/m?

Wohnen 10 £/m? Wohnen 10 £/m?

Abbildung 2.24: Mietsdulen unterschiedlicher Objekte fiir den Vergleich der Mietsaulen-
verfahren nach Sprengnetter und Kleiber (Quelle: nach Sprengnetter 2008)

Die beiden zugehorigen Grundstiicke der Objekte 5 und 6 verfiigen iiber eine Flache von
jeweils 1.000 m? und die GRZ liegt bei 0,2. Daraus ergibt sich eine GFZ von 0,4 fiir Objekt
5 und 0,8 fiir Objekt 6. Der Bodenwert von Grundstiick 5 liegt bei 400 €/m?. Wegen der
einheitlichen Nutzung sind hier zum einen die bundesweiten GFZ-Umrechnungskoeffi-
zienten anwendbar (unter der Annahme, dass diese den ortlichen Markt widerspiegeln).
Mit diesen Koeffizienten ergibt sich fiir Objekt 6 ein Bodenwert von 400 x 0,88/0,64 =

4(vgl. Sprengnetter u. a. 2008, Band V, S. 3.13.4.5)
7 (vgl. Kleiber 2012, S. 1008)
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550€/m?.

Nach dem Mietsdulenverfahren nach Sprengnetter ergibt sich ein relativer Anstieg der
Bodenanteile von 100 % (vgl. Tab. 2.10). Der empfohlene Faktor fiir die Berticksichtigung
des Problems der unterproportionalen Bodenwerterhohung liegt bei 0,36. Demnach er-
gibt sich ein Bodenwert fiir das Objekt 6 von 400 x 1,36 = 544 € /m?. Dieser Wert stimmt
sehr gut mit dem vorgenannten Resultat iiberein®”.

Objekt 5 Objekt 6
Ertrag GA BA GRZ [ gew. BA |Geschoss | Ertrag | GA BA GRZ | gew. BA
mtl. kap. mtl. kap.
0 0 3.0G 10 8 2 50[ 0,2 10
0 0 2.0G 10 8 2 50| 0,2 10
10 8 2 50 0,2 10] 1.0G 10 8 2 50[ 0,2 10
10 8 2 50| 0,2 10 EG 10 8 2 50| 0,2 10
20 16 20| Summen 40 32 40

Tabelle 2.10: Berechnung des gewogenen kapitalisierten Bodenwertanteils (gew. BA)
nach Sprengnetter (Quelle: Sprengnetter 2008)

Im Verfahren nach Kleiber ergibt sich fiir Objekt 5 ein monatlicher Ertrag pro Quadrat-
meter Grundstticksfldche von

(10 +10)€/m? % 0,2 0,7 = 2,8€/m?> (2.40)

und fiir Objekt 6 ein Wert von

(10 +104+ 10+ 10)€/m? % 0,2% 0,7 = 5,6 €/m? . (2.41)

Daraus ergibt sich fiir den Bodenwert von Objekt 6 ein Betrag von

5,6€/m?

5.8€/m? * 400 €/m? = 800€/m? . (2.42)

Das Ergebnis weicht erheblich von den anderen Resultaten ab. Das macht deutlich, dass
bei unterschiedlichen Baukorpern auf die Anwendung des Verfahrens nach Kleiber ver-
zichtet werden sollte.

In Féllen, in denen der Bodenertragsanteil sehr niedrig ausfillt, bereitet die Aufspaltung
nach Sprengnetter allerdings fehlertheoretische Probleme. Wie aus der Literatur bekannt
ist, lasst sich ein Residuum als Differenz von zwei viel grofieren Ausgangsgrofien nur mit
einer sehr begrenzten Genauigkeit schatzen. Wird also die Ertragssteigerung nach dem
Berechnungsmodell im Wesentlichen durch den Gebdudeanteil abgebildet, so fiihrt die
unsichere Festlegung des Bodenanteils zu der Gefahr, dass die Bodenwertdifferenz nicht
marktgerecht, sondern deutlich tibersetzt geschétzt wird. In diesen Fillen bietet sich als
Alternative das Mietsdulenverfahren nach Strotkamp an®’”.
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Objekt 8
Objekt 7
/ Wohnen 6 €/m? \
/ Wohnen 6 €/m? \ Wohnen 6 €/m?
Wohnen 6 €/m? Wohnen 6 €/m?
Wohnen 6 €/m? Wohnen 6 €/m?
Laden 20 £€/m? Laden 20 £/m?
GFZ:0,5 GFZ: 0,5 bzw. 0,75

Abbildung 2.25: Mietsdulen unterschiedlicher Objekte fiir den Vergleich der Mietsdulen-
verfahren nach Strotkamp und Sprengnetter (Quelle: nach Strotkamp 2006)

Mietsaule nach Strotkamp

Geschoss Objekt 7 Objekt 8

4.0G 05 x 28M _ o
6 €/m? 2 E;Zi

3.0G 0,5 x A €;mz =0, 0,5 X 6€/m§ =0,

3.0G 0,5 X %ﬁzz =0,5 0,5 x % =05

6 €/m* 6 €/m*

1.0G 0,5 XF;mZz: ) 0,5 xF;mzZ: :
20€/m 20€/m

EG 0,5 xr/mz= 0,75 XT//mZ:
Summe 3,2 4,5

Tabelle 2.11: Berechnung der gewogenen Geschossfldchenzahl nach Strotkamp (Quelle:
nach Strotkamp 2006)
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Die Grundidee des Verfahrens besteht darin, durch eine Gewichtung mit den Ertrdgen
jeweils eine geschossweise GFZ zu berechnen, deren Summe dann die sogenannte gewo-
gene GFZ bildet. Durch die gedankliche Vergrofierung der Geschossflichen werden die
Ertrage pro Quadratmeter im gesamten Objekt harmonisiert. Zur Umrechnung der Bo-
denwerte der Objekte konnen dann die in der Literatur oder in den Grundstiicksmarkt-
berichten verdffentlichten GFZ- bzw. WGFZ-Umrechnungskoeffizienten verwendet wer-
den?8.

In dem betrachteten Beispiel (vgl. Abb. 2.25) wird als Basiswert die niedrigste vorhan-
dene Miete (Wohnmiete von 6€/m?) gewihlt. In der Berechnung wird dann die vor-
handene geschossweise GFZ von 0,5 bzw. 0,75 (im Erdgeschoss von Objekt 8) mit dem
Verhiltnis der erzielbaren Miete zur Basismiete gewichtet (vgl. Tab. 2.11). Als Summe
ergibt sich die gewogene Geschossflachenzahl von 3,2 bzw. 4,5. Der zugehorige Umrech-
nungsfaktor hat den Wert 1,32. Geht man von einem Bodenwert von 500€ /m? fiir Objekt
7 aus, so ergibt sich somit fiir das Objekt 8 ein Wert von 500€/m? x 1,32 = 660€/m?.
Das Verfahren nach Sprengnetter liefert fiir das gleiche Beispiel iibrigens ein Ergebnis
von 663 €/m? (bei einem Gebdudeertragsanteil von 4€/m?). Weiterhin l4sst sich fiir das
Objekt 6 aus dem vorherigen Beispiel mittels des Verfahrens nach Strotkamp ein Wert
von 550€/m? ableiten, da in dieser Konstellation die gewogene GFZ der ,normalen”
GFZ entspricht. Grundsétzlich sind demnach beide Verfahren innerhalb ihres Arbeits-
bereichs fiir die Bewertung verschiedenartiger Objekte geeignet. Wie bereits erwdhnt ist
die Anwendung des Verfahrens nach Sprengnetter insbesondere dann kritisch zu beur-
teilen, wenn der Bodenertragsanteil sehr klein ist. Die Anwendung des Verfahrens nach
Strotkamp erfdahrt eine Limitierung durch die Verwendung der Umrechnungskoeffizien-
ten. Diese verfiigen nur fiir dhnliche Grofsenordnungen der GFZ iiber eine ausreichende
Aussagekraft. Daher sollte das Verfahren nicht angewendet werden, wenn die GFZ des
zu bewertenden Grundstiicks um mehr als 60 % vom Vergleichsgrundstiick abweicht?”.
Mit dem Verfahren nach Strotkamp lassen sich im Ubrigen auch sanierungsbedingte
Bodenwertsteigerungen aufgrund von Lageverbesserungen ermitteln. Hierzu wird zum
Beispiel die Erhohung der erzielbaren Mieten aufgrund einer verbesserten Wohnlage ge-
schitzt und iiber die Berechnung der gewogenen GFZ fiir den sanierungsunbeeinflussten
und den beeinflussten Zustand lasst sich die Differenz der Bodenwerte ableiten. Diese
Vorgehensweise hat sich in Rheinland-Pfalz bewdhrt und die Plausibilitit wurde zudem
durch das Verwaltungsgericht Koblenz bestitigt?*’. Weiterhin ldsst sich das Verfahren
verwenden, um strukturellen Leerstand zu berticksichtigen. Die geschossweise GFZ wird
in diesem Fall wegen der nicht vorhandenen Ertrage zu Null und senkt somit die gewo-
gene GFZ des Objekts®®!. Das Verfahren hat sich allgemein in der Praxis bewahrt, sofern
ortlich zutreffende GFZ-Faktoren vorliegen und ausreichende Informationen {iiber die
Mieten verfiigbar sind. Fiir die Gutachterausschiisse empfiehlt sich daher ein verstarkter

776(vgl. Sprengnetter u. a. 2008, Band V, S. 3.13.4.8)
#7(vgl. Strotkamp 2006)

278 (vgl. Arndt 2008)

9 (vgl. Strotkamp 2006)

0(vgl. Strotkamp 2008)

#1(vgl. Reuter 2006)
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Aufbau von Mietpreissammlungen?82.

Insbesondere bei gewerblichen Mieten gestaltet sich jedoch die Erfassung haufig schwie-
rig. Fiir die Gutachterausschiisse kommen diesbeziiglich neben Gutachten und Kaufver-
tragen (sofern hier Angaben zur Miete enthalten sind) vor allem Umfragen in Betracht.
Bei Umfragen ist ein Kompromiss zu finden zwischen Aufwand und Riicklaufquoten.
So bringen personliche Interviews zwar die besten Ergebnisse, ziehen aber auch einen
sehr hohen Aufwand nach sich. Demgegentiiber reduzieren versendete Fragebogen den
Aufwand erheblich, aber dafiir liegt der Riicklauf regelmafSig deutlich unter 50 %. Ein
Mittelweg kann in durchgefiihrten schriftlichen Befragungen liegen, in denen die Frage-
bogen personlich ausgeteilt und abgeholt werden?®®. Im Falle des Versands kénnen zu-
sdtzliche organisatorische Probleme entstehen. Dazu gehoren nicht vorhandene Adres-
sen, unbekannt verzogene Adressaten, Eigentiimergemeinschaften und Ladenbesitzer,
die als gleichzeitiger Eigentiimer keine Mieten bezahlen. Weitere Hemmnisse konnen ein
allgemeines Misstrauen gegeniiber dem Zweck der Umfrage und Bedenken beziiglich
des Datenschutzes sein. Weiterhin werden Auskiinfte iiber Mieten in Anbetracht der be-
stehenden Konkurrenzsituation aus Angst vor Veroffentlichung oftmals nur ungern er-
teilt. Zusétzliche Fallstricke konnen sich aus der Gestaltung des Mietvertrags ergeben. So
wird zum Teil nicht zwischen Verkaufs- und Nebenfldachen differenziert. Im Fall von Um-
satzmieten gestaltet sich die Trennung zwischen Grund- und Umsatzmiete oft schwierig.
Schliefslich kann noch die grofie Zahl von Filialgeschiften grofierer Ketten in Innenstad-
ten Schwierigkeiten bereiten. Je nach Attraktivitit der Lage sind diese Ketten oftmals
bereit, hohere Mieten als ortsiiblich zu zahlen oder erhalten andererseits wegen der er-
hohten Sicherheit der Mieteinnahmen vom Eigentiimer giinstigere Konditionen. Zudem
sind diese Konditionen in vielen Fillen den Mitarbeitern unbekannt, da fiir die finan-
zielle Abwicklung der Hauptsitz zustindig ist?®*. Hinzu kommt, dass die Erfassung in
regelméfiigen Abstdnden (z. B. alle fiinf Jahre) wiederholt werden muss. Es handelt sich
daher beim Aufbau einer Mietdatenbank um ein durchaus anspruchsvolles Unterfangen.
Insgesamt lédsst sich festhalten, dass ertragsbezogene Verfahren vor allem in Frage kom-
men, um Bewertungsprobleme in Innenstddten zu losen. Dominiert dort eindeutig die
Erdgeschossmiete, so kann das Mietlageverfahren insbesondere in mittelgroflen Stadten
zur Losungsfindung beitragen. Andernfalls stehen weitere Verfahren zur Verfiigung, de-
ren Anwendungsbereiche sich nach der Nutzung und dem Baukorper unterscheiden las-
sen. Herrschen homogene Nutzungs- und Ertragsverhaltnisse, so konnen GFZ-Umrech-
nungskoeffizienten dienlich sein. Bei heterogenen Nutzungs- und Ertragsverhéltnissen,
aber dhnlichen Baukorpern, konnen sowohl der Gesamtertrag der Immobilie als auch die
Mietsdule nach Kleiber als Grundlage fiir die Bewertung herangezogen werden. Weisen
demgegentiber auch die Baukorper wesentliche Unterschiede auf, so empfehlen sich die
Mietsdulenverfahren nach Sprengnetter oder Strotkamp zur Anwendung. Wenn im Ver-
fahren nach Sprengnetter der Bodenanteil sehr klein ist, dann sollte das Verfahren nach
Strotkamp verwendet werden und umgekehrt sollte auf den letztgenannten Ansatz ver-
zichtet werden, wenn sich die gewogenen GFZ um mehr als 60 % (des Vergleichsgrund-

282 (vgl. Setz 2009)
3 (vgl. Giinther 2003)
#4(vgl. Arndt 2008, S. 61 ff.)
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stticks) unterscheiden.

2.6.3 Lagebezogene Verfahren

Die Bodenrichtwertrelationen, die grundsitzlich auch fiir die Ermittlung von Wertunter-
schieden aufgrund unterschiedlicher Lageverhiltnisse geeignet sind, wurden bereits am
Anfang von Abschnitt 2.6.1 vorgestellt. Es empfiehlt sich jedoch, die Ergebnisse durch
korrespondierende Mietrelationen oder intersubjektiv ermittelte Lagewertrelationen ab-
zustiitzen?®.

Lagewertverfahren bestimmen die Bodenwerte nach dem Nachbarschaftsprinzip, indem
Gebiete lagemafSig miteinander verglichen werden. Die Berechnungen beruhen auf nutz-
wertanalytischen Ansétzen, die die Lageunterschiede durch einzelne Faktoren und de-
ren Gewichte beschreiben. Die meisten wurden fiir die Bewertung in Sanierungsgebieten
entwickelt, lassen sich aber auch in kaufpreisarmen Lagen fiir die Ubertragung von Bo-
denwerten aus unterschiedlichen Lagen verwenden?®.

Die Verwendung der Komponentenmethode bietet sich an, wenn Bodenwertunterschie-
de auf einzelne wertbeeinflussende Umstande zuriickgefiihrt werden konnen. Verfiigt
beispielsweise ein Vergleichsgebiet bei einem Bodenwert von 100€/m? im Vergleich
zum zu bewertenden Gebiet iiber eine bessere ErschliefSung (Wertvorteil 5 %) und ent-
kernte Blockinnenbereiche (Wertvorteil 5 %), so wiirde sich fiir das zu bewertende Grund-
stiick ein Abschlag von 10 % und somit ein Bodenwert von 90 €/m? ergeben®?. Das Pro-
blem bei der Methode liegt in dem Umstand, dass fiir die Quantifizierung des Einflusses
der Faktoren hiufig keine notwendigen Daten wie Umrechnungskoeffizienten oder In-
dexreihen zur Verfiigung stehen und daher auf freie Schdtzungen zurtickgegriffen wer-
den muss.

Eine andere nutzwertanalytische Methode ist das Lagewertverfahren nach Hagedorn.
Dieses setzt sich aus einer qualitativen und quantitativen Differenzenanalyse zusammen.
Die qualitativen Differenzen beruhen auf den besonderen Standort- und Grundstiicks-
qualitdten der Grundstiicke. Durch den sich daraus ergebenden Grundstiicksnutzwert
lassen sich die Grundstiicke verschiedenen Teilmérkten zuordnen. In der quantitativen
Differenzenanalyse wird anschliefSend untersucht, inwiefern sich die unterschiedlichen
Qualitdtsmerkmale auf die Hohe der Preise ausgewirkt haben. In dem Verfahren wer-
den somit quantitative Differenzen nutzwertanalytisch als Auswirkungen qualitativer
Differenzen erkannt und dadurch die Ubertragbarkeit auf die zu bewertenden Objekte
gewihrleistet?8.

Im folgenden Beispiel wird der von Hagedorn vorgeschlagene Punkteschliissel fiir Ge-
schiftslagen verwendet (vgl. Tab. 2.12). Die Summe der Standortpunkte fiir die jewei-
ligen Lagen ergibt sich aus der Summe der Bewertungen der einzelnen Merkmale. Der
Eckwert fiir die Lagen muss nun aus Vergleichspreisen abgeleitet werden. Da in Innen-
stadten hdufig keine unbebauten Grundstiicke zur Verfiigung stehen, sind dort die Bo-

285 (vgl. Reuter 2006)

#6(vgl. Schonfeld 2012)

287(Vgl. Dransfeld u. a. 2007, S. 52 ff.)
8 (vgl. Kanngieser u. a. 2000)
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denwerte aus bebauten Grundstiicken abzuleiten. Fiir die Anwendung des Hagedorn-
Verfahrens hat die Stadt Bayreuth eine Formel entwickelt, bei der der Bodenwertan-
teil BW A in Abhéngigkeit vom Kaufpreis K P, dem Bodenwertanteil fiir Neubauten
BW Apey sowie der technischen Wertminderung des Gebaudes W M A ermittelt wird:

KP s« BWApNey

BWA = 243
(100 — BW Apey) * (100 — WMA) (243)
BW AN, +
100
.- la-Lage Ib-Lage lla-Lage lIb-Lage Ill-Lage
Bewertungskriterium | £\ \vert 40/20 | Eckwert 20/20 | Eckwert 12/20 | Eckwert 6/20 | Eckwert 3/20
Kundenkontakte sg 18 g 10 m 4 ug 1 ug 1
Verkersanbindung sg 9 g5 g5 m2 ug 1
Ausstattung sg 4 g2 m 1 m 1 ug 0
Beeintrachtigung g3 m 1 m 1 m 1 ug 0
Nutzung MK VI 6 MK 111 2 MI11-111 1 WA 1111 1 WA 111111
Summe Standortpunkte 40 20 12 6 3
Erlduterungen:
Mit der Eckwertkategorie (z. B. 40/20) wird der jeweilige Bodeneckwert ausgehend vom Standardwert 20/20 ermittelt.
sg = sehr gut, g = gut, m = mittelmaRig, ug = unglinstig.
MK = Kerngebiet, Ml = Mischgebiet, WA = Allg. Wohngebiet; Anzahl Geschosse in rémischen Ziffern.

Tabelle 2.12: Wertermittlungsrahmen nach Hagedorn fiir Geschiftslagen (Quelle: nach
Giunther 2003)

Die Bodenwertanteile fiir Neubauten liegen in Bayreuth in Abhédngigkeit von der Grund-
stiicksgrofle bei 10 % (Flache < 150m?), 12,5 % (150-350 m?), 17,5 % (350-550 m?) bzw.
22,5% (>550m?). Nach der Ermittlung der Grundstiicksfaktoren, die z. B. von der Grund-
stiicksgrofie, dem Grundstiickszuschnitt und der Ecklage abhédngig sind, ldsst sich mit
der Formel

B BWA
- Grundstiicksfaktor

VGW (2.44)
zundchst der Vergleichswert VGW berechnen. Dieser wird dann mit dem Standortfaktor,
der sich aus der Bepunktung der Einzelmerkmale ergibt, in der Gleichung

20

Eckwert = VGW o~ —

(2.45)
zum Eckwert weiterverarbeitet. Der Faktor 20 stellt dabei den Bezug zur Lage Ib her.

In Tab. 2.13 ist die Ermittlung der Eckwerte dezidiert nachvollziehbar. So sind in Zeile
1 in den ersten sechs Spalten und in den Spalten 9 und 10 die objektspezifischen Merk-
male des ersten Grundstiicks angegeben. Der BW A ergibt sich nach Gleichung 2.43 zu
36,4 % (ohne Multiplikation mit K P). Multipliziert man nun diesen Prozentsatz mit dem
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x . : .| BWA nach . Grund- [VGW nach Eckwert
Lid. Nr.| KPine |T&cheint e BW/;\Ne“ NWMAIn| ") 5 4p | BWAIn | Standort- | e | 'Gl.243 | nach GI. 2.44
m % . in % i BREEES faktor in €/m? in €/m?
1 1.550.000 270 la 12,5 75 36,4 2.090 30,5 0,90 2.322 1.523
2 2.800.000 874 la 22,5 60 421 1.350 34,5 1,09 1.236 716
3 1.200.000 740 la 22,5 70 49,2 800 31,0 0,90 886 572
4 7.500.000 417 la 17,5 30 23,3 4.200 33,5 1,15 3.652 2.180
5 2.400.000 450 Ib 17,5 60 34,7 1.850 20,5 1,05 1.762 1.719
6 1.500.000 320 Ib 12,5 50 22,2 1.040 21,5 1,10 945 879
7 930.000 370 lla 17,5 50 29,8 750 12,0 1,00 750 1.250
Mittelwert ailer EckwerteA (entspricht eiﬁer Lagekategbrie mit Standortpunktsumrﬁe 20): 1.iSO

Tabelle 2.13: Ermittlung der Bodeneckwerte aus Kaufpreisen bebauter Grundstiicke
(Quelle: nach Gunther 2003)

Kaufpreis aus Spalte 2 und dividiert durch die Flache (Spalte drei), so ergibt sich der
auf 10 € gerundete Wert von 2.090€/m?. Mittels Division durch den Grundstiicksfaktor
aus Spalte 10 berechnet sich nach Formel 2.44 ein Vergleichswert von 2.322€/m?. Der
Eckwert ergibt sich letztlich nach Formel 2.45 zu 1.523<€/m? und der mittlere Eckwert
fiir alle Grundstiicke zu 1.150 €/m?. Die Eckwerte fiir die einzelnen Lagen kénnen nun
einfach ermittelt werden, indem beispielsweise fiir die Ia-Lage der mittlere Eckwert mit
dem Verhéltnis der Standortpunkte (40/20) multipliziert wird.

Das Verfahren wird neben Bayreuth beispielsweise auch in den Stadten Regensburg und
Esslingen angewendet. Weiterhin hat es auch vom Verwaltungsgerichtshof Baden-Wiirt-
temberg Anerkennung erfahren?®. Nichtsdestotrotz gibt es einige Kritikpunkte. Zum
einen miisste die Einteilung der Lagen verfeinert werden. Die prozentualen Abweichun-
gen zwischen den Standortpunkten sind erheblich und entsprechen daher eigentlich nicht
den Genauigkeitsanforderungen an Bodenrichtwerte. Zudem mdisste die Analyse der
wertbestimmenden Merkmale der Grundstiicke verbessert werden, da die einzelnen Eck-
werte in der letzten Spalte von Tab. 2.13 doch eine erhebliche Streuung aufweisen. Dieses
kann auch an der stereotypen Anwendung des Wertermittlungsrahmens auf beliebige In-
nenstddte liegen. Ein weiterer Kritikpunkt ist die Korrelation der Grundstiicksmerkmale.
So hingen die Kundenkontakte auch von der Verkehrsanbindung und Ausstattung des
Gebiets ab®".

Eine dhnliche Methode ist das relative Lagewertverfahren nach Hildebrandt?!. In die-
sem Verfahren sind wie beim Vorgehen nach Hagedorn vom Gutachterausschuss zu-
néchst Lagekriterien zu definieren und Lagewertzonen zu bilden. Die Vergleichspreise
sind so zu normieren, dass sie sich lediglich durch die Lage unterscheiden (z. B. Umrech-
nung auf eine einheitliche GFZ). Schliefilich ist eine Bezugszone auszuwdhlen, die den
relativen Lagewert 100 erhilt. Die relativen Lagewerte der iibrigen Zonen sind von den
Mitgliedern des Gutachterausschusses ohne Kenntnisse der Kaufpreise zu schitzen (vgl.
Abb. 2.26). Im néchsten Schritt sind die Quotienten aus den normierten Vergleichsprei-

) (vgl. Giinther 2003)
(vgl. Strotkamp 2009)
#!(vgl. Hildebrandt 1976)
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* .. Vergleichspreis
20 ... Relativer Lagewert

Abbildung 2.26: Lagewertzonen und relative Lagewerte im Verfahren nach Hildebrandt
einschliefllich Lokalisierung der Vergleichspreise (Quelle: Reuter 2006b)

sen und den zugehorigen relativen Lagewerten zu bilden und zu mitteln. Die Stichprobe
ist auf Ausreifier zu priifen. Anschlieffend ldsst sich durch die Multiplikation des mitt-
leren Quotienten mit dem relativen Lagewert der normierte Vergleichsbodenwert der
einzelnen Wertermittlungszonen berechnen. Der grofie Vorteil des Verfahrens liegt dar-
in, das de facto jeder Vergleichspreis zur Wertermittlung einer jeden Zone herangezogen
wird und durch die Einbeziehung der Vergleichspreise eine Marktanpassung erfolgt. Zur

Unterstiitzung des Verfahrens konnen beispielsweise Mietrelationen herangezogen wer-
den??.

Analog zum Verfahren nach Hagedorn ist fiir die Anwendung in der Bodenrichtwerter-
mittlung auf eine ausreichende Differenzierung der Lagen und Normierung der Lage-
werte sowie nicht korrelierende Lagekriterien zu achten.

Wie bereits zweifach angemerkt wurde, ist eine adédquat ausdifferenzierte und nachvoll-
ziehbare Lagebeschreibung eine wichtige Voraussetzung fiir die Anwendung der Lage-
wertverfahren. Fiir den Vergleich von Lagen empfiehlt sich daher die Verwendung ei-
nes Zielbaums. Die Sprachregelung fiir das entsprechende Verfahren ist in der Litera-
tur uneinheitlich. Wahrend Dransfeld zwischen dem Zielbaumverfahren und der Mul-
tifaktorenanalyse anhand der Werteskala und der Gewichtung auf der untersten Ebene
unterscheidet?” (s.u.), werden die Begriffe in der Literatur mehrheitlich synonym ge-
braucht®*. Weiterhin werden die Verfahren auch unter dem Oberbegriff der Nutzwert-
analyse gefiihrt. Im Rahmen dieser Arbeit wird der Sprachgebrauch des Bundesverwal-
tungsgerichts verwendet, der die Synonyme Zielbaumverfahren und Zielbaummethode
umfasst. Das von Aurnhammer 1978 vorgestellte Verfahren ist seit iiber 30 Jahren in der

292(Vgl. Reuter 2006)
3 (vgl. Dransfeld u. a. 2007, S. 51)
#*(vgl. z. B. Kleiber 2012; Jeschke 2011)
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gutachterlichen Praxis etabliert und ebenfalls von der Rechtsprechung anerkannt®®. Da-
her war die explizite Aufnahme in Nr.7 der BRW-RL als anwendbares Verfahren fiir die
Bodenrichtwertermittlung in Gebieten ohne oder mit geringem Grundstiicksverkehr nur
konsequent.

Die Methode beruht auf der Logik, dass ein Ziel (hier: die Lagebeschreibung) in eine Viel-
zahl von Teilzielen zerlegt wird. Diese werden in der Operationalisierung weiter durch
Indikatoren (Zielkriterien) beschrieben, die das Ziel bewertbar machen. Das Verfahren
unterscheidet sich dadurch wesentlich von der flacheren Hierarchie des Hagedorn-Ver-
fahrens, welches nur eine Beurteilungsebene verwendet?”®. Die Verkniipfung des Ge-
samtziels {iber das Teilziel zum Zielkriterium wird als Zielkette bezeichnet?”.

In der Literatur herrscht Einigkeit dariiber, dass der Zielbaum nicht zu veristelt auf-
gebaut werden sollte?”®. Es ist letztlich ein Kompromiss zu finden zwischen Ubersicht-
lichkeit und Aufwand auf der einen Seite und dem Streben nach einer moglichst hohen
Genauigkeit auf der anderen Seite?®. In der Regel wird eine Unterteilung des Gesamt-
ziels in drei bis vier Teilziele empfohlen. Die Gewichtung erfolgt in Abhédngigkeit von
der Bedeutung des Teilziels fiir das Gesamtziel bzw. des Zielkriteriums fiir das Teilziel.
Die Summe der Gewichte der Teilziele muss dabei genauso 100 % ergeben wie die Sum-
me der Gewichte der Zielkriterien pro Teilziel (sofern auf der untersten Ebene Gewichte
vergeben werden). Zusatzlich muss eine Entscheidung tiber das zu verwendende Punk-
tesystem getroffen werden. Hierfiir finden sich in der Literatur verschiedene Varianten.
Zum Teil werden Noten von 1 bis 5 (wobei 3 Gleichwertigkeit zum Vergleichsobjekt be-
deutet) oder von 5 bis 15 (wobei 10 fiir Gleichwertigkeit steht) vergeben. Es gibt aber
auch beispielsweise Werteskalen von 1 bis 6, -5 bis +5 oder -4 bis +4300_ Egs bestehen al-
so weite Gestaltungsmoglichkeiten. Der Vorteil der Werteskala von 5 bis 15 liegt darin,
dass nur Objekte verwendet werden konnen, deren Merkmale um maximal 50 % vom
Vergleichsobjekt abweichen. GrofSer sollte die Abweichung wegen der Anforderungen
an die Vergleichbarkeit der Objekte in keinem Fall sein. Sofern entsprechenden Objekte
verfligbar sind, sollte man die Skala eher weiter einschrénken.

Die Abbildungen 2.27 und 2.28 zeigen zwei mogliche Gestaltungen eines Zielbaums. Die
wesentlichen Unterschiede liegen dabei im verwendeten Punktesystem sowie in dem
Umstand, dass im zweiten Beispiel auf der untersten Ebene eine zusitzliche Gewichtung
vorgenommen wird (nach Dransfeld entspricht dieses der Multifaktorenanalyse). Dem-
gegeniiber wurde in beiden Darstellungen die Unterteilung der Lage in die vier Teilzie-
le Stadtraumliche Qualitédt, Versorgung téglicher Bedarf, Ver- und Entsorgung und Ver-
kehrsanbindung sowie die jeweiligen Zielkriterien gewdhlt. Im ersten Beispiel erhalten
alle Zielkriterien des Vergleichsobjekts den Wert 3. Relativ dazu werden die Kriterien der
zu bewertenden Lage eingestuft. Pro Teilziel werden dann die Summen gebildet und der
Quotient der Summen wird mit dem Gewicht des Teilziels multipliziert. Sodann werden

#(vgl. Seitz 2011)

6(vgl. Zeifller 2012, S. 71)

#7(vgl. Janke 2011, S. 6 ff.)

298(Vgl. Dransfeld u. a. 2007, S. 51)
#(vgl. Seitz 2011)

3 (ygl. Janke 2011, S. 13)
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die gewichteten Bewertungen der Teilziele aufaddiert und er ergibt sich geméafs Abb. 2.27
ein Faktor von 1,07. Wenn also der Bodenrichtwert in der Vergleichslage bei 100€/ m?
liegt, dann wiirde sich fiir die zu bewertende Lage ein Richtwert von 107€/m? ergeben.

Zielbaum
Wertung
Gebiet | San.-
‘ A Gebiet
W
Zielkriterien ’ Wi | Wy A I Teilziele | p% ‘ P.IWy/ZW,
IWs
Grundstiicksstruktur 3 3
9
Wohnlage 3 4 Stadtraumliche Qualitat 30 33 —
10
Immissionen 3 3
Sozial- und Bildungs- 3 2
einrichtungen 9
Freizeit, Kultur, Sport 3 3 g Versorgung taglicher Bedarf 30 30 —
Dienstleistungen und 3 4
Einkaufsmdglichkeiten
Stadttechnische Ver- 3 3 6
ek EntSOIgLig Ver- und Entsorgung 20 20 —
Kommunikations- 3 3 6
technische Versorgung
ErschlieBungszustand 3 4
. 9
OPNV 3 4 Verkehrsanbindung 20 | 24
11
Individualverkehr 3 3
107 —
W = relationale Bewertung, abgestuft von 1 bis 5 zum Vergleichsgebiet. Dabei
bedeuten
1 = schlechteste Bewertung |
3 = Gleichwertigkeit ¢ gegeniiber dem Vergleichsgebiet

5 = beste Bewertung
p=  Einzelgewichtung der Teilziele mit der Bedingung Xp = 100

Abbildung 2.27: Zielbaumverfahren ohne Gewichtung auf der untersten Ebene und einer
relationalen Bewertung von 1 bis 5
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[Zielkriterien [ B [ G, [B-G,| [Teilziele [£B G, ] G [GrEBG, |

Grundstlcksstruktur 11 0,30 3,3

Wohnlage 12 0,50 6,0 [ [Stadtrdumliche 11,3 10,30 3,39 [
Qualitat

Immissionen 10 0,20 2,0

Sozial- und Bildungsein- 8 0,30 2,4

richtungen

Freizeit, Kultur, Sport 9 0,30 2,7 | | Versorgung 9,9 0,30 2,97 ||
taglicher Bedarf

Dienstleistungen und 12 0,40 4,8

Einkaufsméglichkeiten

Stadttechnische Ver- 11 0,60 6,6 Ver- und Entsor- 10,6 (0,20 212 ||
und Entsorgung gung
Kommunikationstechni- 10 0,40 4,0

sche Versorgung

ErschlieBungszustand 12 0,30 3,6

OPNV 13 0,40 5,2 | | Verkehrsanbin- 11,8 10,20 2,36 ||
dung

Individualverkehr 10 0,30 3,0

(6.8 6)-[Tom }

B = relationale Bewertung, abgestuft von 5 bis 15 zum Vergleichsge-
biet. Dabei bedeuten
5 = schlechteste Bewertung |

10 = Gleichwertigkeit f gegenlber dem Vergleichsgebiet
15 = beste Bewertung

G, = Einzelgewichtung der Zielkriterien mit der Bedingung XG.= 1,00
innerhalb eines Teilzieles

G:;= Einzelgewichtung der Teilziele mit der Bedingung XG;, = 1,00

Abbildung 2.28: Zielbaumverfahren mit Gewichtung auf der untersten Ebene und einer
relationalen Bewertung von 5 bis 15

In Beispiel 2 erfolgt wiederum eine Bewertung relativ zum Vergleichsgebiet, wobei in der
Tabelle aber nur die Einstufungen fiir die zu bewertende Lage notiert sind. Diese Punkt-
werte werden mit dem Gewicht des jeweiligen Zielkriteriums multipliziert und dann
pro Teilziel aufaddiert. Es werden dann zusitzlich die Gewichte der Teilziele eingefiihrt
und es ergibt sich letztlich ein Faktor von 1,084. Bei einem Ausgangswert von 100€/m?
wiirde sich somit ein Richtwert von 108 €/m? ergeben. Wie man sieht, kommen beide
Zielbdume zu dem fast identischen Ergebnis (zur Problematisierung der so gewonnenen
Ergebnisse vgl. die Ausfithrungen zum intersubjektiven Preisvergleich).

Die Einstufung der Zielkriterien erfolgt letztlich durch freie Schatzungen. Diese sind al-
lerdings nur verwertbar, wenn sie sie durch Argumente, Wertgrundsitze oder Exper-
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tenmeinungen gestiitzt sind*"!. Zudem sollten sie — soweit moglich — durch verfiigbare
Daten objektiviert werden®2. Der Vorteil des Verfahrens liegt darin, dass sich ein Irrtum
bei der Einschédtzung der einzelnen Zielkriterien nicht so stark niederschldgt, wie eine
auf das Ganze bezogene Fehleinschitzung®®. Zudem ist anzunehmen, dass sich die ein-
zelnen Schitzfehler zumindest teilweise gegeneinander aufheben®™. Ein weiterer Vorteil
der Zielbaummethode liegt in der leichten Nachvollziehbarkeit und Plausibilitit.

Die Schwierigkeit liegt nicht in der Anwendung des Verfahrens, sondern in der Aufstel-
lung eines korrekten, den Marktverhiltnissen entsprechenden Zielbaums, der fiir jedes
Bewertungsproblem individuell entwickelt werden muss. Mogliche Fehlerquellen sind
dabei das fdlschliche Einfithren oder Weglassen von Einflussfaktoren oder die Verwen-
dung von korrelierten Faktoren, die zu Doppelberticksichtigungen fithren. Weitere Man-
gel konnen sich aus einer fehlerhaften Gewichtung ergeben®%.

Trotz der Ubersichtlichkeit des Verfahrens weist es in der Grundform drei Maingel auf, die
einen Einsatz als Wertermittlungsverfahren im Sinne der ImmoWertV ausschlieffen. Zum
einen fiihren die Einschitzungen durch einen einzelnen Experten zu einem stark sub-
jektiven Anteil. Das gilt insbesondere dann, wenn die meisten Einschdtzungen rein auf
sachverstandigem Ermessen beruhen. Dieser Sachverhalt ist aber bei der Einschdtzung
von Lageparametern sowohl bei der Verteilung der Gewichte als auch der Einschidtzung
der Zielkriterien hdufig gegeben. Zum anderen ist die direkte Nutzung des aus Lageun-
terschieden gewonnenen Faktors zur Berechnung von Bodenwerten kritisch zu sehen.
Hier hat zunéchst eine Kalibrierung zu erfolgen, um zu ermitteln, welcher Wertdiffe-
renz ein Unterschied von einem Punkt beziiglich der Lage entspricht. Schliefslich weist
das Verfahren auch eine ungiinstige Fehlerfortpflanzung auf. Fiir die Weiterentwicklung
zu einem vollwertigen Wertermittlungsverfahren ist daher eine Modifizierung des Ziel-
baumverfahrens notwendig.

Die ersten beiden genannten Probleme werden durch den von Reuter entwickelten ,,in-
tersubjektiven Preisvergleich” gelost. Wie die eingangs von Abschnitt 2.6 dargestellte
Umfrage gezeigt hat, ist der Einsatz des intersubjektiven Sachverstands in der Praxis
von sehr grofier Bedeutung. Das Ziel des intersubjektiven Ansatzes ist die Objektivie-
rung der Schiatzungen durch eine Gruppenbefragung. Durch die Einschaltung mehrerer
Sachverstindiger kann der subjektive Einfluss des Einzelnen zuriickgedrangt werden3%.
Ein weiteres wichtiges Merkmal intersubjektiver Prozesse ist die Nachvollziehbarkeit der
Entscheidungen®”.

Hinsichtlich der notwendigen Anzahl von Experten ist erneut ein Kompromiss zwischen
Aufwand und Genauigkeit zu finden. Laut Mann haben Untersuchungen ergeben, dass
Befragungen von sechs bis zehn Experten zu sehr guten Ergebnissen fiihren®®. In einer

301 (vgl. Reuter 2013)

3%2(vgl. Stierwald und Oschinski 2008)
3 (yvgl. Seitz 2011)

(vgl. Dransfeld u. a. 2007, S. 51)

35 (vgl. ZeifSler 2012, S. 72)

306(Vgl. Stierwald und Oschinski 2008)
37(vgl. Reuter 2013)

3% (vgl. Mann 2005)
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Untersuchung der TU Dresden waren die Ergebnisse bei der Befragung von drei oder
vier Experten erheblich schlechter als die Resultate bei der Einbeziehung von fiinf Fach-
leuten. Eine weitere Erhohung fiihrte demgegentiber nur noch zu marginalen Verbesse-
rungen®”. Somit sollten insgesamt fiinf bis sechs Experten zu Rate gezogen werden. Sie
sollten zudem {iber eine ausreichende Ortskenntnis und einen vergleichbaren Stand von
Vorinformationen verfiigen®'?. Grundsitzlich sind die Gutachterausschiisse als interdis-
ziplinir besetzte Fachgremien hierfiir sehr gut geeignet®'!. Je nach personeller Ausstat-
tung sind gegebenenfalls weitere Gutachter hinzuzuziehen.

Die einzelnen Schitzungen der Experten sind zu einem Ergebnis zusammenzufiihren.
In der bereits angesprochenen Untersuchung der TU Dresden hat sich hierfiir die Mit-
telwertbildung mit AusreifSertest nach Dixon gegeniiber dem Median, der Mittelwertbil-
dung mit Ausreifiertest entsprechend der 2,5fachen Standardabweichung (vgl. Abschnitt
2.2.5) und der Mittelwertbildung ohne Ausreifsertest als tiberlegen erwiesen. Der Test
nach Dixon wurde im Hinblick auf das Vorliegen einer kleinen Stichprobe entwickelt
und fiihrt daher zu einem geringeren Datenverlust als andere Methoden. Auf der ande-
ren Seite werden aber ungeeignete Werte eliminiert. Fiir den Test sind die Werte zunéchst
in aufsteigender oder absteigender Reihenfolge zu ordnen, wobei x; der zu priifende
Wert ist. Im zweiten Schritt ist die Testgrofie ¢ nach der Formel

_ |wa —

Q (2.46)

|Zn — 21

zu berechnen. Dieser Wert ist mit dem kritischen Wert zu vergleichen, der sich fiir einen
Stichprobenumfang N von 3 bis 7 in Abhédngigkeit vom Signifikanzniveau « aus Tab. 2.14
entnehmen lasst.

N Lo-0001 a-0.002] 0 009] =001 0002 =005 a-01 =02

D_QQQ 0998 0994 0988 0976 0941 0886 0.782
L0954 0949 0921 0889 0847 0766 0679 0.561
i 0895 0869 0824 0782 0729 0643 0.559 0.452
AN 05822 0792 0744 0698 0646 0563 0484 0387
[ 0./63 0731 0681 0636 0587 0507 0433 0.344

Tabelle 2.14: Kritische Werte fiir den Ausreifiertest nach Dixon (Stichprobenumfang 3 bis
7) (Quelle: www.statistics4u.info)

Liegt die berechnete Testgrofie oberhalb der Tabellenwerts, so handelt es sich um einen
Ausreifler. Liegen beispielsweise fiir die Punktwertung eines Zielkriteriums die Schét-

309(Vg1. Jeschke 2011, S. 13)
10(vgl. Reuter 2013)
!(vgl. Dransfeld u. a. 2007, S. 51)
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zungen 14, 12, 11, 11 und 11 vor, so wiirde sich die Testgrofse zu 2/3 = 0,667 berechnen.
Nach Tab. 2.14 wiirde es sich bei einem tiblicherweise verwendeten Signifikanzniveau
von 5% um einen Ausreifier handeln (kritischer Wert: 0,643). Ware hingegen der erste
oder zweite Wert eine 13, so wiirde kein Ausreifder Vorliegen312.

In der Literatur wird aber auch der Median hiufig zur Anwendung empfohlen®'3, da er
bei kleinen Stichproben gegeniiber AusreifSern robuster ist als das arithmetische Mittel.
Auch zur Bestimmung des Medians sind die Werte zunéchst zu ordnen. Er ergibt sich
dann bei einer ungeraden Anzahl von Werten als der mittlere Wert und bei einer geraden
Anzahl als das arithmetische Mittel der beiden mittleren Werte.

Es gibt weitere Hinweise fiir ein ratsames Vorgehen bei der Befragung. Zunéchst ein-
mal sollten Einzelbefragungen durchgefiihrt werden, um eine Beeinflussung durch do-
minante Gruppenmitglieder zu vermeiden. Dariiber hinaus hat sich gezeigt, dass auch
Experten in der Befragung zu der allgemein bei Fragebogen zu beobachtenden Verhal-
tensweise tendieren, Werte aus der Mitte zu wihlen. So werden bei einer Skala von — 5
bis + 5 die Extremwerte so gut wie nie gewéhlt. Es sollten daher Zonen mit minimalen
bzw. maximalen Auspriagungen der Merkmale als Beispiele benannt werden, um eine
komplette Ausnutzung der Skalenbreite zu gewédhrleisten. Ein anderes Problem liegt in
der ,Sensibilisierungszeit”, d. h. die Einschdtzungen konnen sich im Laufe der Befragung
andern. In der Untersuchung der TU Dresden ergaben sich bei der erneuten Bewertung
der zwei zu Anfang bewerteten Zonen erstaunliche Abweichungen bis zu 63 %. Auch
aus diesem Grund sollten Beispielzonen angegeben werden und eine Wiederholung der
ersten Bewertungen vorgenommen werden®'4. Schlieflich sollte der Zeitraum fiir die ein-
zelne Schiatzung moglichst kurz gehalten werden, um eine intuitive statt eine reflektierte
Einordnung zu erhalten®.

Eine zusétzliche Moglichkeit der Optimierung besteht in der ,inneren Kalibrierung” des
Schidtzverhaltens der Experten. Eine entsprechende Untersuchung wurde ebenfalls an
der TU Dresden durchgefiihrt’'®. Man kénnte sagen, dass es eher optimistische Schatzer
gibt, die generell hohere Werte vergeben als pessimistische Schitzer. Bildet man dann fiir
die jeweiligen Schiatzungen eine ausgleichende Gerade, so ergibt sich durch das unter-
schiedliche Verhalten eine Nullpunktverschiebung. Weiterhin tendieren Gutachter hau-
fig zu einer unterschiedlichen Aufspreizung ihrer Bewertungen, d. h. sie nutzen den Ska-
lenbereich unterschiedlich gut aus. Dadurch ergibt sich eine verdnderte Steigung der Ge-
raden. In Tab. 2.15 sind die Einschdatzungen von fiinf Experten fiir ein Zielkriterium fiir
zehn Zonen aufgefithrt. Aus Griinden der Ubersicht wird beispielhaft fiir die Schitzer
2 und 5 die entsprechende ausgleichende Gerade ermittelt (vgl. Abb. 2.29). Man erkennt
deutlich die generell positiveren Einordnungen von Experte 5. Auf der Basis der Geraden
fiir alle Experten konnen durch Umrechnungen die systematischen Einfliisse des unter-
schiedlichen Schéitzverhaltens eliminiert werden.

Die zweite wesentliche Verbesserung des Zielbaumverfahrens durch die intersubjekti-

*2(vgl. Jeschke 2011, S. 13)

33(ygl. z. B. Reinhardt 2011; Reuter 2006)
314(Vgl. Jeschke 2011, S. 13)

5 (vgl. Reuter 2013)

316(vgl. Jeschke u. a. 2014, S. 13)
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Schatzer 1 2 3 4 5 Mittelwert
Zone

1 -2 -4 -2 -2 -1 -2,2
2 -1 -2 -3 -1 0 -1,4
3 -1 -3 -1 -2 0 1,4
4 -2 -4 -3 -2 -3 -2,8
5 -2 -3 -1 -2 -1 -1,8
6 0 0 3 -2 0 0,2
7 1 0 2 -1 -2 0

8 -2 -1 2 -2 -2 -1

9 -3 -5 -3 -4 -4 -3,8
10 -1 0 3 -1 1 0,4

Tabelle 2.15: Einschdtzung der Experten 1 bis 5 fiir ein Lagekriterium in den Zonen 1 bis

10 (Quelle: nach Jeschke 2014)

Ermittlung der Kalibrierparameter

individuellen Einschatzerungen x;

Mittelwerte aller Einschitzungen x,,

R?= 0,94

R?= 0,51

1,0

Schitzer 2

y=1,34x - 0,35

Schitzer5

y=0,82x - 0,07

Abbildung 2.29: Ermittlung der Kalibrierparameter fiir die Schitzer 2 und 5 (Quelle:

Jeschke 2014)

ve Methode nach Reuter ist die Kalibrierung

. Dafiir werden mehrere Zonen mit be-

kanntem Bodenrichtwert bendétigt. Eine dieser Zonen wird sodann als Bezugszone aus-
gewdhlt (im Beispiel die Zone Dom Esch, vgl. Abb. 2.30). Relativ zu dieser Zone werden
dann iiber einen Zielbaum und eine Gruppenbefragung die Einschdtzungen der Lage in
den weiteren Gebieten mit bekanntem Bodenwert (Ludendorf und Miel) sowie der zu
bewertenden Zone (Mdmerzheim) vorgenommen. Fiir Ludendorf ladsst sich aus der Bo-
denrichtwertdifferenz von 15€/m? und der Punktdifferenz fiir die Lage von 2 eine Bo-
denwertdifferenz von 7,50€/m? pro Lagepunkt ableiten (vgl. Tab. 2.16). Analog ergibt
sich fiir Miel ein Wert von 6,70 € /m?2 und somit im Mittel 7,10 € /m?2. Durch , Riickwirts-

*7(vgl. Reuter 2006)
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rechnung” ergibt sich fiir Momerzheim durch die schlechtere Lage (Bewertung mit -2)
eine Bodenrichtwertdifferenz von -14,20€/m? und somit gerundet ein Richtwert von
46€/m?. Bei der Auswahl der Vergleichsgebiete ist auf die rdumliche und wertmégige
Verteilung zu achten, sodass es zu keinen Extrapolationen kommt>!8.

Einschatzung im Vergleich zur Bezugslage

7 /Y B A N7 ‘r*r\ N AN gue vershoven’
=T l[\ oo \(\{ ZEA AV j A\ | // n\'k ;
W Sch e - Sl , /'\ J | :‘\’ PN \ . Y\

T

Bezugslage

T

desheim; i .

T
Abbildung 2.30: Relationale Bewertung zur Kalibrierung der Zielbaummethode (Quelle:
Reuter 2013)

Lage Boden- Unter- Lagezahl | Unterschied
richtwert schied [Punkte] | pro Punkt
[€/m?] [€/m?] [€/m?]

Dom-Esch 60 - 0 Kalibrierung
Ludendorf 75 +15 +2 7,5
Miel 80 + 20 +3 6,7
Mittel: 7.1
Mémerzheim 46 <« -14,2 S <

Tabelle 2.16: Kalibrierung der Lagepunkte und Ermittlung des unbekannten Bodenricht-
werts (Quelle: Reuter 2013)

318(Vgl. Jeschke 2011)
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Eine dhnliche Vorgehensweise hat Strotkamp entwickelt®!?. Er setzt zur Ableitung eines
Kalibrierungsfaktors die prozentuale Bodenwertdifferenz ins Verhiltnis zum prozentua-
len Unterschied der Lagebewertung. Ergibt sich beispielsweise beim Zielbaum ein Faktor
von 1,084 (vgl. Abb. 2.28), so entspricht dieses einem Unterschied von 8,4 %. Lauten die
zugehorigen Bodenwerte 200 bzw. 210€/m?, so ergibt sich ein Korrekturfaktor k von
5% / 8% = 0,625. Durch die simultane Auswertung mehrerer Vergleichszonen in einer
Ausgleichungsrechnung ergibt sich eine Kurve, aus der der Marktanpassungsfaktor in
Abhingigkeit von der Punktdifferenz abgegriffen werden kann (vgl. Abb. 2.31 fiir ein
anderes Zahlenbeispiel).

1,0
0,9 +—eo
0,8 AN

y \
0,6
0,5
T~ k=096
0,4 L J
03 \Q_

0,2

Marktanpassungsfaktor k

0,1

O’o ] 1 1 T 1 T 1 ]
o 10 20 30 40 50 60 70 80 90
Punktdnderung [x]

Abbildung 2.31: Ausgleichung der Marktanpassungsfaktoren (Quelle: Strotkamp 2011)

Ein anderes Problem, das von Strotkamp thematisiert wird, ist die ungtinstige Fehler-
fortpflanzung des Verfahrens. Es gibt Konstellationen, in denen kleine Anderungen der
Einschitzung eines Zielkriteriums zu grofen Anderungen bei der Bodenwertermittlung
fithren. So unterscheiden sich die beiden Zielbdume in Abb. 2.32 hinsichtlich der Beur-
teilung der Einzelkriterien lediglich durch eine um zwei Punkte unterschiedliche Ein-
stufung der Immissionen. Daraus resultiert aber eine Anderung des Faktors zur Boden-
wertermittlung von 1,57 auf 1,85, d. h. die Bodenwertdifferenz erhoht sich sehr stark320,
Das Problem entsteht vor allem in den Fillen, in denen sich das Vergleichsgrundstiick
und das zu bewertende Grundstiick in einem Teilziel stark unterscheiden (wie im Bei-
spiel beziiglich der stadtraumlichen Qualitédt). Durch die Quotientenbildung wirken sich
kleine Anderungen des Nenners sehr stark aus. Wiirde man beispielsweise die Bewer-
tung im Bereich Versorgung taglicher Bedarf um zwei Punkte absenken, so wiirde sich

319 (vgl. Strotkamp 2011)
320 (vgl. Strotkamp 2011)
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trotz der gleichen Gewichtung nur eine Anderung des Faktors auf 1,72 ergeben.

Auch aus diesem Grund sollte man moglichst nur Vergleichsgebiete heranziehen, die sich
in jedem Teilziel um maximal 40 % unterscheiden.

Wegen der fehlertheoretisch ungiinstigen Ausgestaltung des Verfahrens wurde dieses in
Rheinland-Pfalz weiterentwickelt (vgl. Abb. 2.33). Der Zielbaum wurde sowohl fiir die
Ermittlung sanierungsbedingter Bodenwerterh6hungen als auch den Vergleich von Bo-
denrichtwerten in kaufpreisarmen Lagen entwickelt. Im letztgenannten Fall entféllt le-
diglich die erste Bewertung (Allgemeiner Sanierungsvorteil). Die Punkteskala erstreckt
sich von 1 bis 6. Wegen des hohen Gewichts ist bei den Einschdtzungen Nummer 3, 4.1
und 4.2 besondere Sorgfalt geboten. Aufgrund der guten Abschdtzbarkeit sollte daher
bei den Nummern 3 und 4.1 eine Bepunktung auf Zehntel stattfinden. Neben der bereits
eingefiihrten Kalibrierung durch den Faktor k zeichnet sich das Verfahren dadurch aus,
dass die Differenzen der Schitzungen der Zielkriterien (gewichtet) aufaddiert werden.
Dadurch wird die Hebelwirkung, die im klassischen Verfahren durch die Quotientenbil-
dung entsteht, eliminiert. Zudem wird die Auswirkung der Punktdifferenz unabhingig
vom Gesamtniveau der Bewertung, d.h. die Wertungen 1 und 3 bzw. 3 und 5 fithren
zur gleichen Differenz von 2, wo hingegen sich die Quotienten deutlich unterscheiden (3
bzw. 1,67)3%!.

Insgesamt ist festzuhalten, dass fiir die amtliche Wertermittlung zumindest die Anforde-
rungen der intersubjektiven Methode nach Reuter (Gruppenbefragung zur Objektivie-
rung und Kalibrierung) erfiillt sein miissen. Muss auf Vergleichsobjekte zuriickgegriffen
werden, die sich stark vom zu bewertenden Objekt unterscheiden, so sollte wegen der
besseren fehlertheoretischen Eigenschaften das in Rheinland-Pfalz etablierte Verfahren
verwendet werden.

Ein weiteres lagebezogenes Verfahren ist das Lageklassenverfahren nach Naegli. Diese
Methode ist in der Schweiz weit verbreitet. In Deutschland haben hingegen in einer bun-
desweiten Umfrage (vgl. Abschnitt 2.6) lediglich zwei Gutachterausschiisse angegeben,
dass sie dieses Verfahren verwenden®??. Die Auseinandersetzung mit der Methodik und
den theoretisch wertbildenden Kriterien fiir den Bodenwert scheint aus Sachverstandi-
gensicht jedoch sinnvoll323.

Naegli hat einen empirischen Zusammenhang zwischen der Hohe des Bodenwerts und
den Aspekten Standort- bzw. Lagequalitdt, Nutzungsart und Grundstiicksausnutzung
festgestellt. Daraus hat er einen Lageklassenschliissel entwickelt, der die preisbestim-
menden Merkmale in Kategorien gliedert und innerhalb jeder Kategorie acht verschie-
dene Lageklassen definiert. Mittlerweile haben einige Sachverstindigenverbande und
Fachautoren auf dieser Basis eigene Schliissel entwickelt, die zum Teil unterschiedli-
che regionale Bedingungen, unterschiedliche Nutzungsarten, eine abweichende Anzahl
von Lageklassen oder unterschiedliche Gewichte der einzelnen Kategorien berticksichti-
gen. Naegli hat weiterhin festgestellt, dass in der Schweiz der Bodenwertanteil bebauter
Grundstiicke nie tiber 50 % liegt. Daraus hat er abgeleitet, dass der Anpassungsfaktor
AF fiir die durchschnittliche Lageklasse DLK bei 50/8 = 6,25 % liegen soll. Der Boden-

321(ygl. Strotkamp 2014)
32(vgl. ZeiBSler 2012, S. 66)
33 (vgl. Renner u. a. 2012, S. 249 ff.)
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Abbildung 2.32: Darstellung der hohen Ergebnisunsicherheit der Zielbaummethode
(Quelle: Strotkamp 2011)
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Zielbaummethode / Ermittlung der Marktanpassung (Faktor k)

Geklammerte Hinweise beziehen sich auf die Sa- AUSGaNGS  7ig)gryng. AW, =

nierungsbewertung CEE 9”"‘&51'““ stick ()  W(Z) - W(A) Zone: NN
Zielkriterien p, % W (A) | |WI(Q2) AW Bemerkungen pxAW,
(Allgemeiner Sanierungsvorteil) 0,4 3.0 3.0 0,0 0,0
| 2 | Lage (Lagevorteile)
|
(Verbesserung der) Ansehnlichkeit des na-
2.1 | heren Umfeldes bzgl. des Gebaudebe- 0,8 20 3.0 1,0 08
stands,
(Verbesserung der) Versorgung mit Park-
2.2 | platzen, ansehnlich gestaltete Ruhezonen 0,8 20 5,0 3,0 2.4
etc
23 | (Verbesserung der) Auswirkung des Ver- 08 20 50 30 o

kehrs auf die Wohn- unc Geschéftslage.

(Beseitigung negativer) Einflisse der stad-
2.4 | tebaulichen Nutzung auf die Wohn- und Ge- 0,8 4.0 4.0 0,0 0,0
schéftslage

(Verbesserung der) Ansehnlichkeit der Er-
25 schliefunganlagen 08 30 5,0 2,0 16

(Verbesserung der) ErschlieRungsbeitrags-
und Abgabensituation 6 3.7 6.0 23 13,8

©

(Vorteile aus den) Nutzungsméglichkeiten
des Grundstucks

4.1 | (Veranderung der) GrundstiicksgréRe 5 2,0 3,0 1,0 5,0

(Verbesserung in der) wertrelevante(n) Art 5 6.0 6.0 0.0 0.0

4 der baulichen Nutzung

o

(Verbesserung im/ in der) Grundstlickszu-
4.3 | schnitt, Entwicklungszustand. Erschlie- 2 3,0 3.0 0,0 0,0
Bungssituation.

Gewogene Punktdifferenz Y

L Z(p*aW) | Lze,oo ‘

Absolute Bodenwerterhdhung: X =k * Y = (Z-A)

Zusatz zur Ableitung des Marktanpassungsfaktors

Bodenwert 1 (BW(1)) 53,- €/m? Absolute Bodenanderung (X)

Bodenwert 2 (BW(2)) 69,- €/m? [X =BW(2) - BW(1)]
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Abbildung 2.33: Zielbaummethode Rheinland-Pfalz (Quelle: Landesgrundstticksmarkt-
bericht Rheinland-Pfalz 2013)
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wert BW ergibt sich dann aus dem Verkehrswert VW eines bebauten Grundstiicks durch
den Zusammenhang BW = VW x DLK x AF. Auch fiir diesen Anpassungsfaktor gibt
es mittlerweile unterschiedliche Ansétze, die vom gewdhlten Lageklassenschliissel und
dem regional iiblichen Bodenwertanteil abhdngen. So haben sich in einer Untersuchung
fiir Deutschland Faktoren zwischen 4 und 5 als zielfithrend erwiesen®*.

Eine mogliche Ausgestaltung fiir den deutschen Immobilienmarkt findet sich bei Ren-
ner et al’®. Dort werden fiinf Kategorien in sieben Lageklassen eingeteilt. Die Kategorie
Lage erstreckt sich von der Klasse 1 (rein ldndliche Gebiete, weit entfernt von zentra-
len Orten) bis zur Klasse 7 (erstklassige Geschiftslage in Grofsstidten). Die niedrigste
Klasse im Bereich Verkehrsanbindung spiegelt eine sehr ungiinstige Verkehrslage wi-
der (Fahrzeit zum Zentrum mehr als eine Stunde). Die hochste Klasse liegt hingegen
im Zentrum grofistadtischer Verkehrssysteme. Beziiglich der Nutzungsart wird sowohl
zwischen Wohnen und Gewerbe als auch der durchschnittlichen Ausstattung der Ge-
baude unterschieden (von einfach bis luxurios). Die Grundstiicksausnutzung erstreckt
sich von einer GFZ kleiner 0,1 bis zu einer GFZ oberhalb 3,5. SchlieSlich finden sich fiir
den Vermietungsmarkt noch Differenzierungen zwischen , kein Vermietungsmarkt” und
»Spitzenmieten im iiberregionalen Vergleich”. Fiir ein Bewertungsobjekt ist nun eine Ein-
schatzung beziiglich der genannten Kategorien zu treffen und die durchschnittliche La-
geklasse zu berechnen. Mit den Anpassungsfaktoren aus Tab. 2.17 ergibt sich daraus der
Bodenwertanteil des bebauten Grundstiicks.

Durchschnittliche Lageklasse Bodenwertanteil des Verkehrswerts

1-19 5-8%

2-29 9-12%
3-39 13-15%
4-49 16-20 %
5-59 21-25%
6-6,9 26-35%

7 35%

Tabelle 2.17: Umrechnung der durchschnittlichen Lageklasse in den Bodenwertanteil des
Verkehrswerts (Quelle: Renner 2012)

Das Hauptproblem des Verfahrens liegt in der Ubertragbarkeit des Lageklassenschliis-
sels. Wahrend in der Schweiz die Marktverhéltnisse ausreichend konstant fiir eine An-
wendung zu sein scheinen, zeigten sich bei Untersuchungen in deutschen Teilméarkten
eher heterogene Verhiltnisse. Ebenso wenig kann von einer zeitlichen Konstanz der Zu-
sammenhinge zwischen den Merkmalen und dem Bodenwert ausgegangen werden32.
Es empfiehlt sich daher eher, die grundsatzlichen Uberlegungen zu den wertbestimmen-
den Merkmalen zur Aufstellung eines ortsspezifischen Zielbaums zu nutzen und diesen
in ein intersubjektives Verfahren zu tiberfiihren.

3 (vgl. Zeiller 2012, S. 66 ff.)
33 (vgl. Renner u. a. 2012, S. 249 ff.)
3 (vgl. ZeiBller 2012, S. 70)
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Modell Niedersachsen — Klassifikationsrahmen fiir stadtebauliche Missstande

Klasse
Komplex 1 2 3 4 5 6 T 8 9 10
] Bebauung Uberwiegend | geringe einzelne gering in- Instandset- | im wesentli- | grundlegend | zeitgemaRe |gesunde verfallen
intakt Mangel Mangel (z.B. | standset- zungs- und | chenin- instandset- | Wohn-und | Wohn- und
Heizung, zungs- und | modernisie- | standset- zungs- und | Arbeitsver- | Arbeitsver-
Fenster) modernisie- | rungsbedirf- | zungs- und | modernisie- | héltnisse héltnisse
rungsbedurf- | tig (z.B. modernisie- | rungsbedurf- | nicht ge- nicht ge-
tig (z.B. innere Be- | rungsbedirf- | tig wabhrleistet | wahrleistet
auBere Be- | schaffenheit) | tig
schaffenheit)

2 Struktur Uberwiegend | vorhandene |Zugénglich- |unzweck- Grund- Erschlie- stark zer- Erschlie- mangelhafte |unzumutba-
Eigentums- glnstig Erschlie- keit der maBig stiickszu- Bungssitua- | splitterte Bungs- wie | Gesamtsitu- |re Gesamtsi-
verhaltnisse, Rung in Tei- | Grundstiicke schnitt un- | tion unzu- Grund- Ver- und ation tuation
ErschlieRung len ergén- unguinstig glinstig reichend sticksstruk- | Entsor-

zungsbe- tur gungsein-

durftig richtungen
unzu-
reichend

i Nutzung Uberwiegend | geringe Be- | geringe Be- | Gemengela- | hohe Ver- UberméaBige |stérende hohe Ver- ubermaRige | unzumutba-
Verdichtung, funktionsge- | eintrachti- eintrachti- ge mit ge- dichtung Verdichtung | Gemengela- |dichtung und | Verdichtung |re Verhalt-
Gemengelage recht gungen im gungen im ringen Be- ge stérende und stéren- | nisse

Wohnbe- Gewerbebe- | eintrachti- Gemengela- |de Gemen-
reich reich, sto- gungen ge, Beein- gelage
rende bauli- trachtigung
che Neben- durch Alt-
anlagen bausubstanz

7 Umfeld Uberwiegend |in Teilen einige Infra- | Verkehrssi- | Infrastruktur |Verkehrsan- | Behinderun- |keine Park- |ungeniigen- |keine funkti-
Verkehr, gut ergan- strukturein- | tuation ver- |insgesamt bindungen gen durch moglichkei- |de Gesamt- |onsgerechte
Infrastruktur zungsbe- richtungen besserungs- | ergéan- mangelhaft, |den Verkehr, |ten, flieRen- |situation Ausstattung

durftig fehlen bedurftig zungsbe- Parkmég- Infrastruktur | der Verkehr
durftig lichkeiten unzu- Uberlastet,
nicht in aus- | reichend Infrastruktur
reichendem im Prinzip
Umfang nicht vor-
handen

Modell Niedersachsen — Klassifikationsrahmen fiir stadtebauliche MaBnahmen

Klasse
Komplex 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
N Bebauung einzelne gezielte Be- | einzelne Mo- | einfache mittlere Mo- | umfassende | durchgreifen- | wie Klasse 7 | iberwiegend | Neubebauung
MaRnahmen | hebung der dernisierungs- | Modernisie- dernisierungs- | Modernisie- de Moderni- und Neube- Neubebauung
Méngel und Instand- | rungs- und und Instand- | rung und sierung und bauung ein- oder auf-
setzungs- Instandset- setzungs- Instandset- Instandset- zelner Grund- | wendige Mo-
maRnahmen | zungsmaR- maRnahmen | zung zung stiicke dernisierung
nahmen
2 Struktur einzelne gezielte Er- Verbesserung | Verbesserung | Grenzaus- Erganzung Neuaufteilung | durchgreifen- | grundlegende | umfassende
Eigentums- Mafnahmen | génzung der Zugéng- | der Erschlie- | gleich (Grenz- | der Erschlie- | (Umlegung) de MaBnah- | Umstrukturie- | Neuordnung
e vorhandener | lichkeit von Bungssituati- | regelung, Rungsanlagen men rung (Umle- und Erschlie-
Verhaltmsse' Erschlie- Grundstiicken | on Umlegung) gung) Rung (Umle-
ErschlieBung Rungsanlagen gung)
3 Nutzung einzelne gemeinsame | Verbesserung | MaRnahmen | Reduzierung | Entkernung MaRnahmen | Anpassung Anpassung Auflockerung
Verdichtung MaRnahmen | Hofgestaltung | der Nutzung, | mit einem des MaRes zur Beseiti- hinsichtlich hinsichtlich und Umnut-
& mehrerer Beseitigung geringen der baulichen gung oder Artund MaR [ Artund MaR | zung
Gemengelage Grundstiicke | baulicher Aufwand Anlagen Verringerung | der baulichen | der baulichen
Nebenanla- von Emissio- | Nutzung und | Nutzung und
gen nen MaRnahmen | Umsetzung
zur Beseiti- von Betrieben
gung oder
Verringerung
von Emissio-
nen
4 Umfeld einzelne geringfugige | Gezielte Er- Ausbau von Ergénzung Erweiterung Umlenkung Schaffung von | Anlage ver- umfassende
Verkehr MaRnahmen | Ergéanzung génzung der | Rad- und und Verbes- | des offentli- des flieRen- Parkplatzen, |kehrsberuhig- | Verbesserung
Infrast th der Infrastruk- | Infrastruktur | FuRwegen, serung der chen — den Verkehrs, | Parkhéusern, |ter Zonen, der Verkehrs-
nirastruktur tur, geringfii- Verbesserun- | Infrastruktur | Verkehrsnet- | Ausstattung Verkehrsum- | auch Ful- situation und
gige Verbes- gen fur den zes und Ver- | mit Infrastruk- | leitungen, gangerzonen, | Neuausstat-
serung fur ruhenden besserung der | tureinrichtun- | Ausstattung und Ergén- tung mit Infra-
den ruhenden Verkehr AnschluR- gen mit Infrastruk- | zung der strukturein-
Verkehr méglichkeiten tureinrichtun- | Infrastruktur | richtungen
fur den Indivi- gen
dualverkehr,
Schaffung von
weiteren
Parkméglich-
keiten

Abbildung 2.34: Bewertungsrahmen fiir stidtebauliche Missstande und Mafinahmen im
Modell Niedersachsen (ohne Klasse 0)
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Das letzte vorgestellte Verfahren in diesem Abschnitt ist das sogenannte ,Modell Nieder-
sachsen”. Es wurde fiir die Ermittlung sanierungsbedingter Werterhhungen entwickelt.
Als Basis dienten 700 Datensétze aus Niedersachsen (75 % der Gesamtdaten), Rheinland-
Pfalz und Schleswig-Holstein (15 %), NRW, Baden-Wiirttemberg und Hessen (5 %) und
den Stadtstaaten Hamburg und Berlin (ebenfalls 5 %)>%’.

Das Klassifikationssystem besteht aus zwei gleichartig strukturierten Bewertungsrah-
men fiir stadtebauliche Missstinde und Mafsnahmen. Die Rahmen sind wiederum in die
vier Komplexe Bebauung (bezogen auf die Umgebung und nicht das konkrete Bewer-
tungsgrundstiick), Struktur (Zuganglichkeit, innere Erschlieffung), Nutzung (Art und
Maf der baulichen Nutzung, Verdichtung, Gemengelage) und Umfeld (Verkehr, Infra-
struktur, Griinanlagen, dufsere Erschlieffung) gegliedert, die in zehn Klassen in Form ei-
ner Rangskala von eins bis zehn unterteilt sind (vgl. Abb. 2.34). Zur Auswertung sind
zundchst die Missstinde und Mafinahmen in den einzelnen Komplexen zu qualifizie-
ren und dann die Klassenmittelwerte fiir die vier Komplexe zu bilden. Aus der Modell-
Matrix (vgl. Abb. 2.35) kann dann die Bodenwerterh6hung in Abhidngigkeit vom Boden-
wert des Vergleichsgrundstticks abgegriffen werden.

MaBnahmen

(Klzssen)

10 59 | 81 | 62

9 42 | 50 | 54 | &0 | 66 | 72
8 35140 [ 46 | 01 58 | 62 | 64
7 23 | 28 | 32 | 34 | 39 ) 44 | 49

& 20 122 |23 | 24 26] 36

s[4 1e) |30

apn |1z 12p13p1517 |19

Missstande
1 2 3 4 5 6 7 &8 9 10 {Klassen)

Abbildung 2.35: Matrix der prozentualen sanierungsbedingten Bodenwerterh6hungen
fiir Anfangswerte bis 150 €/m? (Quelle: Kanngieser 2005)

Im Vergleich zur standardméfiigen Zielbaummethode und dem Verfahren nach Hage-
dorn ist hier positiv zu bewerten, dass die Prozentsitze aus dem Grundstiicksmarkt ab-

327(Vgl. Strotkamp 2010)
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geleitet wurden und somit (auf einem durchschnittlichen Niveau der beteiligten Bun-
desldander) marktnah sind. Vor der ortlichen Anwendung ist trotzdem zu priifen, ob die
Prozentsitze tatsdchlich den ortlichen bzw. regionalen Gegebenheiten entsprechen. Zu-
dem sind die Komplexe wenig korreliert und das Verfahren verfiigt {iber eine giinstige
Fehlerfortpflanzung®?.

Obgleich das Verfahren fiir die Bewertung von mafinahmebedingten Bodenwerterho-
hungen konzipiert wurde, kann es auch fiir den Vergleich zweier Gebiete in unterschied-
lichen Lagen eingesetzt werden. Hierzu sind lediglich die fiktiven Mafsnahmen zu mo-
dellieren, um vom Niveau des Vergleichsgebiets zum Bewertungsgebiet zu gelangen.
Ebenso kann ein ,,Wertverlust” vom Vergleichs- zum Bewertungsgebiet ermittelt werden.
Datfiir sind nur die ,Rollen” der Gebiete zu tauschen und die resultierende prozentuale
Steigerung ist durch Umkehrung des Vorzeichens in einen Verlust umzurechnen3?.

Das Verfahren ist zur Anwendung geeignet, wenn die Prozentsédtze den Verhiltnissen des
regionalen Grundstiicksmarkts entsprechen und sich die zu vergleichenden Gebiete le-
diglich hinsichtlich der im Bewertungsrahmen festgesetzten wertermittlungserheblichen
Belange unterscheiden.

2.6.4 Residualverfahren

Das Grundprinzip des Residualverfahrens besteht darin, dass das gesuchte Residuum
als Differenz zweier Ausgangsgrofien berechnet wird. Zwei Auspragungen dieses Ver-
fahrens wurden im Rahmen der Arbeit bereits beschrieben. Es handelt sich dabei um die
Bewertung von werdendem Bauland (vgl. Abschnitt 2.5.2) sowie die Ermittlung des aktu-
ellen Bodenwerts im Aufienbereich (vgl. Abschnitt 2.5.4). Diese beiden Verfahren werden
daher an dieser Stelle nicht ndher behandelt.

Standardabweichung | Worst case
in % in € in €
Verkaufspreis 1.000.000 € 5% 50.000 950.000
Sachwert Gebdude -900.000 € 5% 45.000 945.000
Bodenwert 100.000 € rd. 70.000 5.000

Tabelle 2.18: Ungiinstige Fehlerfortpflanzung des Residualverfahrens (Quelle: nach
Sprengnetter 2008)

Ein Grundproblem des Residualverfahrens besteht in der ungtinstigen Fehlerfortpflan-
zung, wenn ein kleines Residuum aus viel grofieren Ausgangsgrofien abgeleitet werden
soll. Ein typisches Beispiel aus dem Bereich der Wertermittlung findet sich in Tab. 2.18.
Der Bodenwert wird dabei durch den Abzug des Sachwerts des Gebdudes (einschliefilich
der Aufienanlagen) vom Verkaufspreis des bebauten Grundstticks gebildet. Das Problem

3% (vgl. Strotkamp 2010)
3 (vgl. Dransfeld u. a. 2007, S. 55)
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liegt nun darin, dass zum einen der Sachwert nur mit einer begrenzten Genauigkeit be-
stimmbar ist. Zum anderen weist aber auch der einzelne Verkaufspreis Abweichungen
vom Verkehrswert auf. Geht man nun davon aus, dass die Eingangsgrofien mit einer Ge-
nauigkeit von +/-5 % bestimmbar sind, so ergibt sich daraus eine Standardabweichung
des Bodenwerts von ca. 70.000 €. Das entspricht 70 % des ermittelten Bodenwerts. Wir-
ken sich die Schitzfehler im ungiinstigsten Fall mit unterschiedlichem Vorzeichen aus,
so reduziert sich der Bodenwert sogar fast zu Null. Berticksichtigt man ferner, dass im
Rahmen der Wertermittlung bei der Bestimmung der Eingangsgrofien eher mit Genau-
igkeiten von +/- 10 % zu rechnen ist, so gewéhrt das Verfahren in solchen Konstella-
tionen keine hinreichende Ergebnissicherheit. Die Fehleranfélligkeit ist demgegentiber
unbedenklich, wenn die vom Ausgangswert A abzuziehende Grofie B im Verhiltnis zum
Residuum R relativ klein ist (B < 20 % von R)33.

Die Anwendung des Residualverfahrens fiir die Bodenwertermittlung kommt daher nur
in Frage, wenn der Bodenwertanteil (BWA) relativ hoch ist. Fiir bebaute Grundstiicke
finden sich in der Literatur allerdings unterschiedliche Angaben, was unter einem ho-
hen Anteil zu verstehen ist. Diese reichen von ,grofler als 35 %331 {iber 50 %32 bis zu
70 %33. Geht man von einer Genauigkeit der Schatzungen der Eingangsgrofien von +/-
10 % aus, so scheint die Forderung eines BWA von 50 % plausibel. In dieser Konstellation
ist der Gesamtwert der Immobilie doppelt so hoch wie der Sachwert der baulichen An-
lagen bzw. der Bodenwert und somit ergibt sich auch der doppelte Fehlereinfluss. Uber
das Fehlerfortpflanzungsgesetz ergibt sich dann ein Fehler von /5 % +/- 10% = +/-
22,36 %. Er liegt damit im Bereich der iiblichen Qualitdt der Bodenrichtwertermittlung.
Generell gilt, dass der Bodenwertanteil umso grofier ist, je hoher das allgemeine Boden-
wertniveau, je grofSer das Grundstiick, je geringer das Maf$ der baulichen Nutzung und
je dlter die Bebauung ist. Dabei gibt es keine Beschrankung auf einzelne Marktsegmen-
te. So wurden in Bergisch Gladbach im Jahr 2012 fiir freistehende Einfamilien-, Doppel-
und Reihenhduser durchaus Anteile bis zu 68 % erzielt**$. Auf der anderen Seite ist die-
ser Sachverhalt aber auch hdufig in gewerblichen Innenstadtlagen von Grofsstadten zu
finden3?°. Daneben ergeben sich auch bei der Bewertung von werdendem Bauland sowie
der Ermittlung des aktuellen Bodenwerts regelméafiig Residuen, die grofser als 50 % des
Ausgangswerts sind oder sich diesem prozentualen Anteil zumindest anndhern.

In der Literatur findet sich neben dem beschriebenen Ansatz auch die Ermittlung des
Residualwerts iiber den mutmaflichen Ertrag (vgl. Abb. 2.36)%%. Dieses Verfahren ist in
der Rechtsprechung allerdings umstritten, da schon geringe Unterschiede des angenom-
menen Ertrags zu grofien Anderungen des Bodenwerts fiihren konnen3¥.

Die Kaufpreisaufteilung in einen Gebdude- und einen Bodenwertanteil birgt neben der

33O(Vgl. Sprengnetter u. a. 2008, Band V, S. 3.9.1.3 ff.)
31(vgl. Renner u. a. 2012, S. 243)

32(vgl. Zeifler 2012, S. 65)

33(vgl. Sprengnetter u. a. 2008, Band V, S. 3.9.4.11)
34 (vgl. Kleiber 2012, S. 1178 f.)

3% (vgl. Sprengnetter u. a. 2008, Band V, S. 3.9.4.11)
336 (vgl. Zeifsler 2012)

37(vgl. Simon u. a. 2004, S. 155 ff.)
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(Fiktiver) Verkehrswert Gebiudesachwert
Vergleichsw. | Ertragswert Neubau alterswertgem.
Gebiudesachwert Vervielfiltiger |
Neubau | alterswertgem.

| Gebiudeertragsanteil |

Jahresreinertrag
fiktiv | tatsachlich

-] -] ] ]

| Gebidudeertragsanteil |

|Ertragsanteil des Bodens|

| Liegenschaftszinssatz |

| Residualwert | | Residualwert |

Abbildung 2.36: Varianten des Residualverfahrens zur Bewertung von baureifem Land
(Quelle: Zeissler 2012)

Fehlersituation noch ein zusitzliches Problem. Am Markt konnen in der Regel keine dem
Sachwert entsprechende Preise realisiert werden. Daher wird das Ergebnis des Sachwert-
verfahrens iiber den Marktanpassungsfaktor an die bestehenden Marktverhiltnisse an-
geglichen. Wird nun umgekehrt vom Marktwert, der unterhalb des Sachwerts der Ge-
samtimmobilie liegt, der nicht marktangepasste Sachwert der baulichen Anlagen subtra-
hiert, so wird die Marktanpassung einseitig auf den Bodenwert verschoben (vgl. Abb.
2.37)338,

Ein moglicher Losungsansatz besteht in Marktanpassungsfaktoren, die sich rein auf den
Sachwert der baulichen Anlagen beziehen. Sofern solche Faktoren zur Verfiigung stehen,
kann damit der Sachwert des Gebdudes angepasst und somit die Problematik vermieden
werden. Die Ableitung dieser Faktoren ist ohnehin empfehlenswert, da sie theoretisch
der Anpassung des Gesamtwerts der Immobilie vorzuziehen sind, weil der Bodenwert in
der Regel tiber das Vergleichswertverfahren bestimmt wird und bereits dem Marktwert
entspricht.

Stehen nur Anpassungsfaktoren fiir den Gesamtwert zur Verfiigung, so kann eine Lo-
sung herangezogen werden, die von der Finanzgerichtsbarkeit entwickelt wurde. Diese
hat sich mit dem Problem dezidiert auseinandergesetzt, da die Frage der Kaufpreisauf-
teilung im Steuerrecht von besonderer Bedeutung ist. 1971 riickte der Bundesfinanzhof
(BFH) von seiner bis dahin vertretenen Auffassung ab, dass das Residualwertverfahren
ohne Marktanpassung zielfithrend sei. Seitdem ist der Kaufpreis gemafs der prozentualen

3S’S(Vgl. Sprengnetter u. a. 2008, Band V, S. 3.9.4.2 ff.)
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Sachwertermittiung:

Bodenwert unbebaut 100.000 €
Wert der Geb&ude und AuRenanlagen +400.000 €
Vorlaufiger Sachwert = 500.000 €
Marktanpassungsfaktor X 0,85
marktangepasster Sachwert =425.000 €

Residualverfahren:

Kaufpreis 425.000 €
Wert der Geb&ude und AuRenanlagen -400.000 €
,Bodenwert* = 25.000 €

= Problem: Marktanpassung des Sachwertverfahrens wird
einseitig auf den Bodenwertanteil verschoben

Abbildung 2.37: Einseitige Verschiebung der Marktanpassung auf den Bodenwertanteil
(Quelle: nach Sprengnetter 2008)

Anteile des Boden- bzw. Gebdudewerts am vorldufigen Sachwert der Gesamtimmobilie
aufzuteilen®’. Im angefiihrten Beispiel hat der Bodenwert einen Anteil von 20 % und der
Wert der baulichen Anlagen einen Anteil von 80 % des vorldaufigen Sachwerts. Demge-
maf3 ergibt sich fiir den marktangepassten Bodenwert ein Anteil von 20 % des Kaufprei-
ses. Das Ergebnis von 85.000 € unterscheidet sich deutlich von den zuvor berechneten
25.000 €340, Der Bodenwert unterscheidet sich allerdings immer noch von dem Wert des
unbebauten Bodens (100.000 €). Die Differenz rithrt von der Marktanpassung des Boden-
werts her. Hierzu besteht aber, wie bereits erwdhnt, kein Anlass. Daher wire es fiir die
Bodenwertermittlung nur konsequent, den umgekehrten Weg zu gehen. Durch die Di-
vision des Kaufpreises durch den Marktanpassungsfaktor ergibt sich des Sachwert der
Gesamtimmobilie und durch Abzug des Sachwerts des Gebdudes der Bodenwert von
425.000€/0,85 - 400.000 € = 100.000 €3!. Die Formel

BW = % — SWyq (2.47)
wird daher zur Anwendung empfohlen, wenn lokale Marktanpassungsfaktoren fiir den
Gesamtwert der Immobilie vorliegen. Dabei steht BW fiir den Bodenwert, K P fiir den
Kaufpreis, £ fiir den Marktanpassungsfaktor und SW,, fiir den unangepassten Sachwert.
Weiterhin haben Sprengnetter/Kierig ein nach ihnen benanntes marktangepasstes Mo-
dell zur Kaufpreisaufteilung entwickelt, das auch ohne lokale Anpassungsfaktoren ein-
setzbar ist. Aus dem funktionalen Modell der Sachwertermittlung

3 (vgl. Kleiber 2012)
*0(vgl. Sprengnetter u. a. 2008, Band V, S. 3.9.4.5)
#(vgl. Zeifler 2012)
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SW = (BW %« GF + GW + WA) x k (2.48)

ergibt sich durch die Substitution des marktangepassten Sachwerts SW durch den Kauf-
preis K P und die Umstellung der Formel nach dem Bodenwert BWW der Zusammenhang

Y Gw-wa

k
BW = : .
GF 249)

Die zusétzlichen Angaben in den Formeln stehen fiir die Grundstiicksfliche (GF), den
Gebdudewert (GW) und den Wert der Aufienanlagen (¥ A). Die Berechnung erfolgt ite-
rativ, da der Faktor k£ im Gesamtsystem nach Sprengnetter ebenfalls vom Bodenwertni-
veau sowie der Hohe des vorldufigen Sachwerts abhidngt. Die aus einer iiberregionalen
statistischen Auswertung gewonnene Tabelle ist das zentrale Element des Verfahrens.
Fiir den ersten Schritt benotigt man einen Naherungswert fiir den Bodenwert. Mit die-
sem und dem Sachwert kann die erste Ndherung fiir k£ aus der Tabelle entnommen wer-
den. Mit der Formel fiir B lasst sich dann die erste Iteration des Bodenwerts berechnen.
Ergibt sich eine Differenz zum Ausgangswert, so ist der Vorgang zu wiederholen. Nach
einigen Schritten bleibt £ und somit auch der Bodenwert konstant.

Liegen fiir die bebauten Grundstiicke keine Kaufpreise vor, so wird der Gesamtwert der
Immobilie regelméfsig iiber die erzielbaren Ertrdge geschitzt. Fiir diese Félle hat Reuter
ein modifiziertes Residualwertverfahren entwickelt**?. Hierfiir wird zunichst ein Ver-
gleichsobjekt mit bekanntem Bodenwert By o bendtigt, fiir das der erzielbare jahrliche
Reinertrag jReyco und die Herstellungskosten H Ky o zu schitzen sind. Wird der Jah-
resertrag vereinfachend mit dem Rentenbarwertfaktor fiir ewige Renten 100/p kapitali-
siert, so ergibt sich fiir den residualen Bodenwert By ¢o der formelmifiige Zusammen-
hang

. 100
rBygo = jRevao . HKvygo . (2.50)

In der Regel weicht By o erheblich von rBy¢o ab. Durch eine gegensinnige Variation
der urspriinglichen Schiatzwerte mit dem Faktor £ ldsst sich eine Angleichung erzielen:

. 100
Bygo = (1+ k) jRevgo o (1-Fk)HKvgo - (2.51)

Durch Umstellung der Formel ergibt sich k zu:

. 100
Byco + HKygo — jRevgo e

b — 0 . (2.52)
HKvgo + jRevao e

*2(vgl. Reuter 2006)
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Mit Hilfe des so ermittelten Anpassungsfaktors kann auf Basis der zu schdtzenden Rein-
ertrdge jRepwo und der entsprechenden Herstellungskosten H K gyyo der gesuchte Bo-
denwert Bgw o des Bewertungsobjekts berechnet werden:

100

Bpwo = (1+ k) jRepwo e (1-k) HKpwo - (2.53)
Objektdaten Vergleichsobjekt Wertermittlungsobjekt
Bodenrichtwertgrundstiick (Ml; Hauptverkehrsstr.
Ill; 2,4; 300 m?) (MI; 3,2; 300 m?)
iRe 57.000 € 82.000 €
Hk 1.000.000 € 1.450.000 €
p 55 % 55 %
Bvco 600 €/m? > 180.000 €
B (36.000 €) (Gl. 2.50) (41.000 €) (Gl. 2.50)
k 0,07054 (7,1 %) (Gl. 2.52)
Bewo 248.000 € > 827 €/m? (Gl. 2.53)

Tabelle 2.19: Preisvergleich nach modifiziertem Residualverfahren nach Reuter (Quelle:
nach Reuter 2006a)

In Tab. 2.19 findet sich ein Zahlenbeispiel zu diesem Verfahren. Aus den Grofien des Ver-
gleichsobjekts ldsst sich zum einen der residuale Bodenwert von 36.000 € berechnen. Er
wird zwar fiir die weiteren Berechnungen nicht benétigt, zeigt aber doch die grofse Ab-
weichung zum realen Bodenwert in Hohe von 180.000 €. Nach Formel 2.52 ergibt sich
k zu ca. 7,1 %, d.h. durch eine Erhohung der geschitzten Ertrage und Absenkung der
Herstellungskosten um diesen Prozentsatz wird der Residualwert an den realen Wert
angeglichen. An dieser Stelle wird erneut die ungiinstige Konstellation des Residualver-
fahrens deutlich, da kleine Anderungen der Ausgangsgrofien zu erheblichen Ergebnis-
anderungen fiithren. Mit dem Korrekturfaktor erfolgt nach Gleichung 2.53 die Marktan-
passung des Residualwerts des Wertermittlungsobjekts an den marktgerechten Boden-
wert>43,

Zusammenfassend ist fiir die Kaufpreisaufteilung bei bebauten Grundstiicken festzu-
halten, dass durch die Marktanpassung nicht die fehlertheoretischen Probleme behoben
werden. Das Verfahren sollte daher allenfalls zur Anwendung kommen, wenn der Bo-
denwertanteil mindestens 50 % betrdgt. Zur Marktanpassung sind regional ermittelte
Faktoren vorzuziehen, die sich auf die Anpassung des Gebdudewerts beschranken. Unter
diesen Voraussetzungen eignet es sich zumindest als stiitzendes Verfahren im Rahmen
der Wertermittlung®*.

In der bereits angesprochenen deutschlandweiten Umfrage der TU Dresden unter den
Gutachterausschiissen (vgl. Abschnitt 2.6) gaben im Ubrigen mehr als 20 % der Gutach-

3 (vgl. Reuter 2006)
344(Vgl. Kanngieser u. a. 2007)
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terausschiisse an, dass sie auch die Angaben des Bodenwerts aus den Kaufvertragen zur
Ableitung der Bodenrichtwerte nutzen%. Dieses Vorgehen ist allerdings kritisch zu se-
hen, da nicht klar ist, inwiefern steuerliche Gesichtspunkte bei der Festsetzung durch die
Vertragsparteien eine Rolle gespielt haben. Ohne ndhere Informationen iiber die Genese
dieser Angaben ist daher von diesem Vorgehen abzuraten.

Gruppe Verhalt- Verhdltnis Verhdltnis
nis zum | zu bebauten zu Wohnungs-
Bauland Objekten eigentum

(V-UB) (V-BB) (V-WE)

Reihenhduser 1.00 2,26 1.83

(GFZ = 0,8/Bauj. 1970) | (n=4) |[(n= 4CV=18) |Ih= 4/CV=10)

Einfamilienhéuser 1.00 3,00 1.78

(GFZ = 0,5/Bauj. 1970) | (n=25) | (n=25/CV =12) | (n = 16/CV = 14)

Mietwohnh. 1I-1lI 1.00 2,58 330

(GFZ = 1,0/Bauj. 1970) | {n=31) | (n = 30/CV = 22) | (n = 31/CV = 27)

Mietwohnh. V-V 1.00 3.25 3,92

(GFZ = 2,0/Bauj. 1970) | (n = 35) | (n = 34/CV = 22) | (n = 35/CV = 25)

Erlduterungen:

Verhaltnis-unbebaut (V-UB) = Marktrichtwert-UBMarktrichtwert-LIB

Verhaltnis-bebaut (V-BE) = Marktrichtwert-BEMarktrichtwert-LIB

Verhaltnis-Wohnungseigentum (V-WE) = Marktrichtwert-WE/Marktrichtwert-LB
Statistische Kenngréen: n = Anzahl der Verhk nisse
CV = Relative Abweichung des Mittels in %

Tabelle 2.20: Diisseldorfer Tiirmchen in Zahlen (Quelle: Mann 2003)

Zum Abschluss dieses Abschnitts wird noch kurz auf die ,, Diisseldorfer Tiirmchen” ein-
gegangen. Das entsprechende Verfahren enthilt zwar auch statistische Elemente, aber
wegen der grundlegenden Logik wird es diesem Abschnitt zugeordnet. Das Vorgehen
beruht auf der Annahme, dass es Zusammenhénge zwischen den Teilmérkten der unbe-
bauten Grundstiicke, der bebauten Grundstiicke und des Wohneigentums gibt**. Daher
werden Wertverhiltniszahlen eines bebauten Grundstiicks bzw. einer Eigentumswoh-
nung zum Bodenwert abgeleitet. Die Voraussetzung fiir diese Berechnungen sind quali-
fizierte Richtwerte oder gentigend unabhédngige Kauffille fiir alle Teilmérkte, die in Euro
pro Quadratmeter Wohnfldche (WF) angegeben werden. In einem ersten Schritt ist die
sachverstiandige Definition von Gruppen von Gebdudearten einschliefllich ihrer Merk-
male (z. B. GFZ, Baujahr Gebdude) vorzunehmen. Der zweite Schritt beinhaltet die Zu-
ordnung der Richtwerte zu den Gruppen und die Normierung auf die entsprechenden
Merkmale. Das Ergebnis sind Verhiltniszahlen fiir die Umrechnung zwischen den Teil-
maérkten. Der Vorteil der Methode liegt darin, dass die Wertverhdltnisse zwischen den
Teilmérkten als relativ stabil angesehen werden kénnen und daher nur etwa alle fiinf

5 (vgl. Reuter 2005)
#6(vgl. Mann 2014)
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Jahre erneuert werden miissen®¥. Dadurch konnen zumindest zeitweise fehlende Kauf-

falle in einem Teilmarkt durch Kauffélle in anderen Bereichen kompensiert werden.

Die in Tab. 2.20 dargestellten Werte entstammen aus einer Untersuchung in Diisseldorf
aus dem Jahr 2000 auf der Basis von 95 Marktrichtwertgebieten. Die Ergebnisse fiir die
Gruppe der Reihenhduser wurden letztlich wegen der mangelhaften statistischen Grund-
lagen fallengelassen. An der prozentualen Abweichung des Mittels (CV) ldsst sich erken-
nen, dass das Verfahren (noch) akzeptable Ergebnisse liefert. Der Wert von 27 % fiir das
Verhiltnis von Eigentumswohnungen zu Bauland im zwei- bis dreigeschossigen Miet-
wohnungsbau ist allerdings schon recht hoch. Wurde nun eine Eigentumswohnung (Bau-
jahr 1970; GFZ 2,0; viergeschossiges Mietwohngebéude) fiir 4.000€/m? WF verkauft,
so ldsst sich fiir den Boden zundchst ein Marktwert pro Quadratmeter Wohnfldche von
4.000/3,92 = 1020€/m? WF ableiten. Mit der GFZ 2,0 und einem Faktor von 0,8 zur Um-
rechnung von Wohn- auf Geschossflache ergibt sich dann der Bodenwert zu 1020 x 2,0
x 0,8 =1632€/m?.

Das Verfahren eignet sich fiir Stadte, die in ihren Innenstdadten temporéar unter Kaufpreis-
armut leiden, aber iiber gentigend Daten zur Ableitung der Verhiltniszahlen verfiigen.

2.6.5 Zusammenfassende Bewertung der Verfahren

Von der Gesetzgeberseite gibt es wenig Einschrankungen der Verfahrenswahl. Abgese-
hen von der Priorisierung des Vergleichswertverfahrens bei einer ausreichenden Anzahl
von Vergleichsgrundstiicken gibt es lediglich die Vorgabe, dass die Richtwerte ,in ande-
rer geeigneter und nachvollziehbarer Art und Weise” ermittelt werden miissen. Die Ver-
fahren miissen dabei insbesondere den Grundsitzen des §8 ImmoWertV entsprechen,
d.h. sie miissen zum einen die Beriicksichtigung der objektspezifischen Grundstiicks-
mermale ermoglichen und die Anpassung an die allgemeinen Wertverhiltnisse auf dem
Grundstiicksmarkt berticksichtigen (vgl. Abschnitt 2.2.1).

Unter den anderen Verfahren findet sich keines, das universell einsetzbar wire. Die Aus-
wahl hangt vor allem von der Datenlage, der Marktndhe, dem Untersuchungsgebiet und
der Subjektivitit des Verfahrens ab®*®. Nach der ganz herrschenden Meinung in der Lite-
ratur sollten der sukzessive und der statistische Preisvergleich grundsétzlich Vorrang vor
den deduktiven Verfahren und diese wiederum vor dem intersubjektiven Ansatz haben.
Der Grund fiir die Bevorzugung der statistischen Verfahren liegt in deren Marktndhe und
Objektivitat, wobei auch in diesen Verfahren eine gewisse Subjektivitat durch die Wahl
der Modellparameter und die Abgrenzung des Untersuchungsgebiets gegeben ist. In der
Praxis ist allerdings hdufig die Umkehrung der theoretisch korrekten Reihenfolge zu be-
obachten. In einer bundesweiten Umfrage gaben 70 % der Gutachterausschiisse an, dass
sie intersubjektive Verfahren nutzen, wohingegen statistische Verfahren nur vereinzelt
genannt wurden¥. Die Griinde hierfiir kénnen zum einen in einem Mangel an notwen-
digen Referenzwerten liegen, aber zum anderen auch in der Komplexitidt der Methode
und der aufwendigen Datenerfassung.

347 (vgl. Mann 2003)
8 (vgl. Kotter und Guhl 2013)
*(vgl. ZeiBller 2012, S. 75)
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Grundsitzlich haben die statistischen Verfahren bei einer ausreichenden Anzahl von Re-
ferenzwerten aber Vorrang vor den anderen Verfahren. Dabei sind einfache Regressio-
nen, die sich nicht auf Ertrdge beziehen, in der Regel nicht aussagekriftig genug. Mul-
tiple Regressionen bieten demgegeniiber im Allgemeinen eine sehr gute Erklarung der
Bodenwertverteilung. Eine interessante Variante ist die Kollokation, da ohne zusétzliche
Datenerfassung eine Optimierung der Ergebnisse erreicht werden kann. Wenn nur we-
nige Kauffille vorliegen, die zudem nur einen kleinen Teil des im Untersuchungsgebiet
vorkommenden Preisspektrums abdecken, ist die Anwendung des informativen robus-
ten Bayesischen Ansatzes von Vorteil. Sollen heterogene Gebiete gemeinsam ausgewertet
werden, so bietet sich die Geographically Weighted Regression an. Eine weitere Option
ist die Support Vector Machine, die als Werkzeug zur Regression die Verteilung der Bo-
denrichtwerte tiber eine Hyperebene approximiert.

Eine weitere Unterteilung kann anhand des Untersuchungsgebiets getroffen werden.
Wihrend im stddtischen Bereich mehr ertragsbezogene Verfahren zum Einsatz kommen,
finden im ldndlichen Bereich eher lagebezogene Methoden Anwendung. Es gibt nattir-
lich Ausnahmen von dieser Regel, aber die Einteilung kann als Orientierung fiir die Wahl
des Verfahrens dienen.

In der Praxis ist das meist verbreitete ertragsbezogene Verfahren das Mietlageverfahren.
Es kann vor allem in den Geschiftslagen der Kernstddte angewendet werden, wenn dort
die Erdgeschossmiete sehr dominant ist. Die Dominanz kann anhand der Qualitidtspara-
meter der statistischen Auswertung iiberpriift werden. Die Miete als Parameter hat den
Vorteil, dass sie die Wertigkeit der Lage in komprimierter Form beschreiben kann. Die
besten numerischen Ergebnisse lassen sich erfahrungsgemafs in mittelgrofien Stadten er-
zielen. Dominiert die Erdgeschossmiete nicht, aber es herrschen homogene Nutzungs-
und Ertragsverhiltnisse, so konnen GFZ-Umrechnungskoeffizienten dienlich sein. Bei
heterogenen Nutzungs- und Ertragsverhéltnissen, aber dhnlichen Baukorpern, konnen
sowohl der Gesamtertrag der Immobilie als auch die Mietsdule nach Kleiber als Grundla-
ge fiir die Bewertung herangezogen werden. Weisen demgegentiber auch die Baukorper
wesentliche Unterschiede auf, so empfehlen sich die Mietsdulenverfahren nach Spreng-
netter oder Strotkamp zur Anwendung. Wenn im Verfahren nach Sprengnetter der Bo-
denanteil sehr klein ist, dann sollte das Verfahren nach Strotkamp verwendet werden
und umgekehrt sollte auf den letztgenannten Ansatz verzichtet werden, wenn sich die
gewogenen GFZ um mebhr als 60 % unterscheiden. Die Mietsdulenverfahren konnen auch
im Bereich des Geschosswohnungsbaus eingesetzt werden. Allen Verfahren ist gemein,
dass sie tiber einen geringen Grad an Subjektivitit verfiigen und die Marktndhe wird
tiber die verwendeten Mieten und Kaufpreise hergestellt. Problematisch kann sich dem-
gegeniiber die Datenerfassung darstellen®. Eine Alternative stellen im stadtischen Be-
reich die , Diisseldorfer Tiirmchen” dar. Sie eignen sich zur Anwendung in Innenstéddten,
die tempordr unter Kaufpreisarmut leiden, aber iiber geniigend Daten zur Ableitung der
Verhiltniszahlen verfiigen.

Bodenrichtwertrelationen lassen sich prinzipiell auf die unterschiedlichsten Lage- und
Nutzungsverhiltnisse anwenden, sofern geeignete Vergleichsgebiete mit dhnlicher stad-

30 (vgl. Kotter und Guhl 2013)
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tebaulicher Struktur und Lageverhiltnissen verfiigbar sind. Das lagebezogene Hagedorn-
Verfahren ist kritisch zu sehen. Obgleich es in der Praxis und der Rechtsprechung zum
Teil Anerkennung gefunden hat, spricht die Korrelation der Grundstiicksmerkmale und
die stereotype Anwendung des Wertermittlungsrahmens gegen eine Verwendung die-
ses Verfahrens. Demgegentiber bietet das Verfahren nach Hildebrandt die Moglichkeit,
auf eine ausreichende Differenzierung der Lagen und Normierung der Lagewerte sowie
nicht korrelierenden Lagekriterien zu achten. Ein weiterer Vorteil liegt in dem Sachver-
halt, dass zur Anpassung an den lokalen Markt nur wenig Marktdaten benotigt werden.
Das Verfahren kann daher empfohlen werden, wenn die Subjektivitdt der Lagebewer-
tung durch die Einbindung mehrerer Experten gering gehalten wird. Das gleiche gilt
fiir die intersubjektive Methode nach Reuter. Muss auf Vergleichsobjekte zurtickgegrif-
fen werden, die sich stark vom zu bewertenden Objekt unterscheiden, so sollte wegen
der besseren fehlertheoretischen Eigenschaften das Verfahren nach Strotkamp verwen-
det werden. Das Verfahren nach Naegli birgt dhnlich wie das Verfahren nach Hagedorn
das Problem, dass ein einheitlicher Lageklassenschliissel verwendet wird. Deshalb ist
auch hier von der Verwendung abzuraten. Das Niedersachsen-Modell kann unter star-
ken Einschrankungen eine Alternative zu den anderen Methoden darstellen. Zum einen
ist zu priifen, ob die Prozentsdtze den lokalen Gegebenheiten entsprechen und zum an-
deren diirfen sich die zu vergleichenden Gebiete nur durch die im Bewertungsrahmen
festgesetzten Kriterien unterscheiden.

Als stiitzendes Verfahren kann das Residualverfahren dienen, wenn der Bodenwertan-
teil mindestens 50 % betrdgt. Zur Marktanpassung sind regional ermittelte Faktoren zu
préferieren, die sich auf die Anpassung des Gebdaudewerts beschranken. Neben der An-
wendung im Rahmen der Kaufpreisaufteilung ist das Residualwertverfahren die Stan-
dardmethode bei der Festsetzung der Bodenrichtwerte fiir werdendes Bauland.

2.7 Fiihrung bzw. Publikation der BRW

Der Immobilienbereich gehort zu den am meisten nachgefragten Bereichen auf dem Da-
tenmarkt. In Zeiten der zunehmenden Datenbereitstellung tiber das Internet ist es daher
von essentieller Bedeutung, dass auch Bodenrichtwerte tiber diesen Weg standig abruf-
bar sind®*!. In technischer Hinsicht stellt sich dabei die Frage, wie diese Bereitstellung
umgesetzt werden soll. Aus rechtlicher Sicht spielt der Datenschutz und die Kostener-
hebung eine zentrale Rolle. Die diesbeziigliche Diskussion ist eng mit dem Thema Open
Data verbunden. Unabhiéngig von der Form der Bereitstellung ist es aber wichtig, dass
aussagekraftige Bodenrichtwerte publiziert werden, die alle nétigen Voraussetzungen er-
fillen, um eine sinnvolle Anwendung in der Grundstiicksbewertung zu finden.

Insgesamt ist fiir die Bodenrichtwerte wie fiir die Kaufpreissammlung (vgl. Abschnitt
2.3.2) eine Harmonisierung der Datenhaltung und Bereitstellung anzustreben. In Zeiten
der Globalisierung ist die Investitionsbereitschaft nicht an Landesgrenzen gebunden und
Immobilienmarktdaten sollten deutschlandweite Standortvergleiche ermoglichen. Hier-

¥(vgl. Karl 2006)
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fiir miissen Standards angeglichen werden und Formen und Inhalte der Veroffentlichun-
gen miissen den aktuellen Anspriichen an Publikationen geniigen®>.

2.71 Merkmale, Visualisierung, Marktbericht

Wie bereits in Abschnitt 2.1.3 dargelegt wurde, sind die Kernangaben der wertbestim-
menden Merkmale des Bodenrichtwertgrundstiicks in § 10 Abs. 2 ImmoWertV und Nr. 6
BRW-RL geregelt. Bei § 10 Abs. 2 handelt es sich um eine Sollvorschrift, die durch die Bo-
denrichtwertrichtlinie erginzt und spezifiziert wird®>. Die Ergebnisse werden in Abb.
2.38 wiederholend zusammengefasst. Ein Katalog moglicher Festsetzungen fiir die Merk-
male findet sich in der Anlage 1 der BRW-RL. In der Praxis wird bei den Entwicklungs-
stufen regelméfiig zwischen Baureifem Land, Rohbauland, Bauerwartungsland und Fla-
chen der Land- und Forstwirtschaft unterschieden. Diese Differenzierung steht in Ko-
inzidenz mit §5 ImmoWertV. Bei der Art der baulichen Nutzung sollten mindestens
die Bauflachen nach §1 Abs. 1 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) bezeichnet wer-
den. Dabei kann insbesondere in alten Ortskernen zur Festsetzung und Abgrenzung ei-
ne Ortsbesichtigung notwendig sein. Als Mafs der baulichen Nutzung wird in der Re-
gel die Geschossflichenzahl (GFZ) bzw. die wertrelevante GFZ angegeben. Hinsichtlich
der Bauweise wird standardméfiig zwischen offener und geschlossener Bauweise diffe-
renziert>®. Bei den Entwicklungsstufen Rohbauland und Bauerwartungsland bietet sich
analog zum erschlieSungsbeitragsrechtlichen Zustand bei baureifem Land die Darstel-
lung der Kosten der Baulandentwicklung und des Flachenabzugs an. Weiterhin sollte zu
den darzustellenden Merkmalen neben der kiinftigen baulichen Nutzung auch die War-
tezeit bis zur Baureife gehoren®®. Das gilt zumindest dann, wenn der Bodenrichtwert
durch deduktive Wertermittlung festgesetzt wurde (vgl. Abschnitt 2.5.2). Das verwende-
te Modell sollte zudem im Grundstiicksmarktbericht oder in gesonderten Erldauterungen
zur Festsetzung der Bodenrichtwerte vermerkt werden.

Die Zuldssigkeit der Angabe von Spannen fiir die wertbestimmenden Merkmale wurde
bereits in Abschnitt 2.5.1 bejaht. Demnach kénnen beispielsweise Spannen fiir das Mafs
der baulichen Nutzung, die Grundstticksgrofse oder die Bodengiite von landwirtschaftli-
chen Grundstiicken angegeben werden, wenn diese vom Bodenrichtwert abgedeckt wer-
den.

In der Literatur herrscht Einigkeit dartiber, dass es sich bei den in Abb. 2.38 aufgefiihr-
ten Merkmalen um eine nicht abschliefSende Liste handelt. Dieser Schluss lésst sich in
rechtlicher Hinsicht aus §196 Abs.1 Satz4 BauGB ziehen, wonach ,,die wertbeeinflus-
senden Merkmale des Bodenrichtwertgrundstiicks” darzustellen sind. Aber auch unter
wertermittlungstechnischen Gesichtspunkten sind Bodenrichtwerte nur dann fiir die Be-
stimmung von Verkehrswerten geeignet, wenn alle wertbestimmenden Merkmale aus-
gewiesen werden®>®. Nur so kann eine hinreichende Ubereinstimmung zwischen Richt-

¥2(vgl. Deutscher Stadtetag 2011)
353(Vg1. Reuter 2015)

34 (vgl. Reinhardt 2009)

35 (vgl. Reuter 2011)

¥ (vgl. Reuter 2011)



2.7. FUHRUNG BZW. PUBLIKATION DER BRW 145

Darzustellende Merkmale des Bodenrichtwertgrundstiicks

Stets: Entwicklunsgzustand, Art der Nutzung

Zusatzlich bei Agrarland Zusatzlich bei baureifem Land

» der erschlielBungsbeitragsrechtliche
Zustand

Und je nach Wertrelevanz

ggf. Bodengite (Acker- oder |» das Mal} der baulichen Nutzung

Grunlandzahl) + die Grundstucksgrée

» die Grundstlickstiefe

* die Grundsticksbreite

+ die Bauweise oder Anbauart

Abbildung 2.38: Darzustellende Merkmale des Bodenrichtwertgrundstticks nach §10
Abs. 2 ImmoWertV und Nr. 6 BRW-RL (nach: Reuter 2015d)

wertgrundstiick und Bewertungsobjekt nachvollziehbar iiberpriift werden®*. So hat sich
beispielsweise bei einer Untersuchung in Sachsen-Anhalt gezeigt, dass im Teilmarkt der
landwirtschaftlich genutzten Grundstiicke die Pachtsituation einen entscheidenden Ein-
fluss auf den Kaufpreis hat®®. Auf der anderen Seite hilft hinsichtlich der Markttranspa-
renz auch der Hinweis weiter, dass fiir einzelne Merkmale keine Wertrelevanz festgestellt
werden konnte®*.

Umstritten ist die Frage, inwiefern auch Merkmale dargestellt werden sollten, deren
Wertrelevanz nicht offenkundig ist. So vertritt Reinhardt die Ansicht, dass nur die wert-
bestimmenden Merkmale anzugeben seien, da es andernfalls in der Praxis zu Missver-
stindnissen kommen konne, wenn das Bodenrichtwertgrundstiick an das zu bewerten-
de Grundstiick angepasst wird. Die Wertrelevanz sei durch mathematische Analysen
nachzuweisen®”. Demgegeniiber pladiert Reuter dafiir, die Auswahl der Merkmale nicht
sklavisch einer nachzuweisenden Wertrelevanz unterzuordnen. § 196 Abs. 1 Satz 4 BauGB
sei eher als Mindeststandard auszulegen und insbesondere einfach zu recherchieren-
de Eigenschaften des Richtwertgrundstiicks sollten je nach Nutzungsart im Sinne der
Markttransparenz ausgewiesen werden, selbst wenn der Werteinfluss nicht unmittelbar
erkennbar sei®®!. Grundsitzlich iiberzeugt das Argument Reinhardts. Die Angabe der
Merkmale soll im Wesentlichen dazu dienen, dass wertméfiige Anpassungen vorgenom-
men werden konnen. Diese soll auch fiir Laien moglich sein und fiir Sachverstiandige aus
dem Bereich der Wertermittlung, denen der Einblick in den 6rtlichen Grundstiicksmarkt

*7(vgl. Reinhardt 2009)
358(Vg1. Schondube 2013)
359(Vgl. Homa u. a. 2012)
30(vgl. Reinhardt 2011)
1(vgl. Reuter 2015)
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fehlt. Fur diese Nutzergruppen wére es aber nicht nachvollziehbar, welche Merkmale
wertrelevant sind und welche nicht. Insofern sollte zumindest bei ausreichender Daten-
lage die mathematischen Werkzeuge genutzt werden, um die Merkmale des Richtwert-
grundstiicks hinsichtlich ihrer Relevanz zu untersuchen und nur die positiven Ergebnisse
auszuweisen. Zur Verbesserung der Datenlage kann die Untersuchung auch fiir grofsere
vergleichbare Gebiete durchgefiihrt werden. Schwieriger gestaltet sich die Lage bei ge-
ringem Grundstiicksverkehr. Hier ist in der Regel der Nachweis der Wertrelevanz nicht
fithrbar und es spricht einiges dafiir, dem Ansatz von Reuter dem Grunde nach zu fol-
gen. Es sollten aber zumindest Indizien vorliegen, die nach sachverstindigem Ermessen
eine Wertrelevanz vermuten lassen. Eine weitergehende Darstellung von Merkmalen ist
aufgrund der dargestellten Gefahr von Missverstandnissen zu vermeiden.

Ein weiteres Problem der mangelhaften Datenlage liegt darin, dass dem Erfordernis der
vollstindigen Darstellung der wertbestimmenden Merkmale nicht Rechnung getragen
wird, weil die Ableitung von Umrechnungskoeffizienten, die fiir die Anpassung einzel-
ner Merkmale benétigt werden, fiir nicht durchfiihrbar gehalten wird. In solchen Fillen,
in denen regelmafSig auch der Nachweis der Wertrelevanz der Merkmale misslingt, bietet
es sich als Ultima Ratio an, die gewdhnlich zu berticksichtigenden Merkmale als Basis fiir
die Beschreibung des Richtwertgrundstiicks zu verwenden und deren Relevanz zu un-
terstellen. Hierzu kommen bei baureifem Land — neben dem Entwicklungszustand und
der Art der Nutzung — das Maf$ der baulichen Nutzung, die Grundstiicksflache und der
abgabenrechtliche Zustand in Frage. Als Alternative zu lokalen Umrechnungskoeffizi-
enten konnen diese auch aus vergleichbaren Gebieten abgeleitet oder vom Oberen Gut-
achterausschuss bzw. der Zentralen Geschiftsstelle auf Landesebene ermittelt werden.
Sind auch dort keine Daten verfiigbar, so stehen zur subsididren Nutzung die bundes-
weiten Umrechnungskoeffizienten aus der Anlage der Vergleichswertrichtlinie bzw. aus
der einschlagigen Fachliteratur zur Verfiigung>®2.

Neben den Merkmalen spielt auch die Angabe von Metadaten iiber die Genese des Richt-
werts eine wichtige Rolle. Um eine Uberfrachtung der Bodenrichtwertkarte zu vermei-
den, ist dabei eine weitgehende Veroffentlichung im Grundstiicksmarktbericht sachdien-
lich3®3. Ein besonderer Fokus sollte dabei auf den Datengrundlagen liegen. Die Anzahl
der verwendeten Kauffélle und deren Erhebungszeitraum geben dem Nutzer wichtige
Hinweise fiir die Einschitzung der Datenqualitat®**. Hierfiir kénnen auch Klassen gebil-
det werden. Beispielsweise konnten der obersten Klasse die Bodenrichtwerte zugeord-
net werden, die aus Kaufpreisen im Berichtszeitraum abgeleitet wurden. Diese Klasse
konnte auch in Abhdngigkeit von der Anzahl der vorliegenden Kauffille unterteilt wer-
den (z.B. mehr oder weniger als fiinf Kauffélle). In der zweiten Klasse konnten Boden-
richtwerte liegen, die aus Kaufpreisen aus vergleichbaren Gebieten abgeleitet wurden.
In einer denkbaren dritten Klasse ligen die Richtwerte, die aus Kaufpreisen vorange-
gangener Jahre abgeleitet wurden. Davon wéren die Richtwerte in der vierten Klasse zu
unterscheiden, die durch die Fortschreibung von ehemaligen Richtwerten mit Hilfe von
Indexreihen ermittelt wurden. SchliefSlich waren weitere Klassen fiir alternative Werter-

362(Vgl. Reuter 2015)
363 (vgl. Dransfeld u. a. 2007, S. 56)
%4 (vgl. Karl 2006)
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mittlungsverfahren denkbar®®.

Die Lagetoleranz eines fiktiven Richtwertgrundstiicks kann durch die Markierung der
konkreten Lage in der Bodenrichtwertkarte eliminiert werden®®. Dieser Verortung fallt
besonders dann ein hohes Gewicht zu, wenn innerhalb einer Zone keine einheitlichen
Lagemerkmale vorherrschen. In diesem Fall schafft die Visualisierung die Voraussetzung
fiir die Quantifizierung der Wertunterschiede zum Richtwertgrundstiick®”’. Denkbar wi-
re zum Beispiel eine Bodenrichtwertzone, die sowohl eine Durchgangsstrafse als auch ru-
hige Anliegerstrafien enthélt. Dadurch ergibt sich eine unterschiedliche Larmbelastung,
die bei der Bewertung entsprechend zu berticksichtigen ist (sofern die Larmbeldstigung
nach sachverstdndigem Ermessen wertrelevant ist, was aber zumindest bei Wohnnutzun-
gen regelmaflig der Fall sein diirfte). Die Verortung wird zum Teil vernachléssigt. Dieses
Problem tritt insbesondere im Zustdndigkeitsbereich von Gutachterausschiissen auf, die
von lagebezogenen auf zonale Richtwerte umstellen. In den Bodenrichtwerterlass von
Nordrhein-Westfalen wurde daher ein Hinweis auf die Visualisierung aufgenommen, der
aber leider nicht in die Bodenrichtwertrichtlinie {ibernommen wurde®®. Die Bodenricht-
wertkarten sollten die Grundstiicksstruktur des Gebietes erkennen lassen. In landlichen
Gebieten mit grofieren Richtwertzonen konnen aber auch kleinmafsstdbigere Karten ver-
wendet werden. Dabei ist die digitale Fithrung der Karten anzustreben.

Wie bereits dargestellt wurde, sollte der Grundstiicksmarktbericht die wichtigsten Me-
tadaten tiber die Bodenrichtwerte enthalten. Dazu gehoren die Angaben tiber die An-
zahl und die Aktualitdt der Kauffédlle und die verwendeten Berechnungsmodelle. Ne-
ben den Berichten der einzelnen Gutachterausschiisse werden auf Landes- bzw. Bundes-
ebene weitere Auswertungen durchgefiihrt und die Ergebnisse publiziert. So weist bei-
spielsweise der Landesgrundstiicksmarktbericht Rheinland-Pfalz generalisierte Boden-
richtwerte fiir baureifes Land in Wohngebieten, in gemischt genutzten sowie in gewerb-
lichen Baugebieten sowie fiir land- und forstwirtschaftliche Flachen aus. Dabei ist das
verwendete Raster wesentlich grober als bei den zonalen Richtwerten der einzelnen Gut-
achterausschiisse. So kann in kleinen Gemeinden ein einzelner generalisierter Richtwert
ausreichen, wihrend grofiere Gemeinden in gute, mittlere und méflige Lagen unterglie-
dert werden®®. Demgegentiber vergleicht der Immobilienmarktbericht Deutschland, der
vom Arbeitskreis der Gutachterausschiisse und Oberen Gutachterausschiisse in Deutsch-
land herausgegeben wird, die Bodenwerte auf Landkreisebene. Dazu wurden die Daten
von ca. 80 % aller Gutachterausschiisse ausgewertet. In den tibrigen Gebieten wurden die
Daten mit Hilfe der multiplen Regressionsanalyse und hedonischer Modelle geschatzt®”°.
Ergédnzend sei erwéhnt, dass sich in mehr und mehr Marktberichten sogenannte ,Immo-
bilienrichtwerte” finden. Diese sind zwar nicht Gegenstand dieser Arbeit, da sie sich auf
Grundstiicke einschliefllich ihrer Bebauung beziehen, aber wegen der steigenden Bedeu-
tung sollen sie an dieser Stelle in aller Kiirze charakterisiert werden. Definitionsgemafs ist

%3(vgl. Homa u. a. 2012)

6(vgl. Reinhardt 2009)

367(Vgl. Reuter 2015)

368(Vgl. Homa u. a. 2012)

39 (vgl. Oberer Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Rheinland-Pfalz 2013, S. 86 ff.)
0(vgl. Liebig 2016)
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der Immobilienrichtwert ,ein durchschnittlicher Lagewert fiir bebaute Grundstiicke un-
ter Berticksichtigung der jeweiligen Grundstiicksart (z. B. Einfamilienhaus, Eigentums-
wohnung) und der wertrelevanten Merkmale (z. B. Baujahr, Wohnfldche). Er ist aus der
Kaufpreissammlung durch die Wahl hinreichend gleichartiger Grundstiicke, die auf ein-
heitliche Bezugsgrofien (z. B. Wohnfldche) zuriickgefiihrt werden, abzuleiten.” Eine we-
sentliche Motivation fiir die Aufnahme dieser Richtwerte in die Marktberichte ist die
Steigerung der Transparenz des Grundstiicksmarkts®’!. Zudem liegen im Segment der
bebauten Grundstiicke hdufig erheblich mehr Marktdaten vor. So gab es Anfang dieses
Jahrtausends in Diisseldorf fiir bebaute Objekte (Einfamilienhduser bis Biiro- und Ge-
schaftshduser) etwa dreimal so viel Kauffélle wie fiir unbebaute Grundstiicke. Bei Eigen-
tumswohnungen konnte sogar auf die 13-fache Menge zugegriffen werden. Fiir bebaute
Grundstiicke werden in Diisseldorf der Kaufzeitpunkt, die Wohn- und Geschiftslage,
die Gebadudeart, das Baujahr und der Modernisierungsgrad, die Grundstiicksgrofse und
die Wohn- bzw. Nutzflache als wertbestimmendes Merkmal gefiihrt. Beim Wohnungsei-
gentum sind es der Kaufzeitpunkt, die Wohn- und Geschiftslage, das Baujahr und der
Modernisierungsgrad, die Wohnungsausstattung und die Wohnflédche. Dabei wird der
Einfluss der Lage durch die Positionierung in der Richtwertkarte berticksichtigt und der
Einfluss des Kaufzeitpunkts geht iiber den Berichtszeitraum in die Wertermittlung ein®”2.

2.7.1.1 Exkurs WGFZ

Wie bereits in Abschnitt 2.2.4 erwidhnt, wurde die wertrelevante Geschossflichenzahl
(WGFZ) erstmalig in der Bodenrichtwertrichtlinie aus dem Jahr 2011 zur Anwendung
empfohlen. Mit ihrer Einfithrung ging eine kontroverse Diskussion in der Fachwelt ein-
her, die an dieser Stelle in den wesentlichen Punkten reflektiert wird, um auf mogliche
Probleme in der praktischen Handhabung hinzuweisen.

Fiir das in der Wertermittlung verwendete Mafs der baulichen Nutzung war nach der
ehemaligen Wertermittlungsverordnung regelmafiig die planungsrechtliche Zuldssigkeit
gemafs der einschldgigen Regelungen des BauGB in Verbindung mit der BauNVO bzw.
den Landesbauordnungen mafigeblich. Gleichwohl bot auch schon diese Norm die Mog-
lichkeit, als wertbestimmendes Merkmal das lagetypische Mafi der (tatsdchlichen) Nut-
zung zu verwenden, wenn dieses iiblicherweise der Kaufpreisbemessung im gewohnli-
chen Geschiftsverkehr zugrunde gelegt wurde®3. Hiervon haben auch viele Gutachter-
ausschiisse iiber Jahrzehnte Gebrauch gemacht*”4. In der konkreten Umsetzung gab es
allerdings Unterschiede. In der Arbeitsgruppe zur Erarbeitung der neuen Richtlinie zeig-
te sich, dass insbesondere Gutachterausschiisse in Grofistidten mehrerer Bundeslander
unabhingige, eigene Festlegungen zur GFZ getroffen haben. Eine Motivation der Novel-
lierung war daher eine Vereinheitlichung von Ansétzen, die die wirtschaftliche Ausnutz-
barkeit in den Vordergrund stellen. Weiterhin ist die Geschossflaiche gemafs §20 Abs.3
BauNVO nach den Aufienmafien in allen Vollgeschossen zu ermitteln. Der Begriff , Voll-

71 (vgl. Tormanski 2012)
872 (vgl. Mann 2005)

3 (vgl. Seitz 2012)

74 (vgl. Kleiber 2013)
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geschoss” unterliegt dabei aber der ndheren Bestimmung durch die landesrechtlichen
Bauordnungen, die sich im Detail durchaus unterscheiden kénnen. Dadurch kdnnen sich
fiir zwei identische Baukorper in verschiedenen Bundesldndern abweichende Geschoss-
flachen ergeben. Ein dhnlicher Sachverhalt ist auch innerhalb eines Bundeslandes mog-
lich, wenn sich die Definition des Vollgeschosses dndert. So ergab sich in Brandenburg
der Umstand, dass durch eine entsprechende Anderung in Abhdngigkeit vom Datum
des Bebauungsplans planungsrechtlich zuldssige, unterschiedliche GFZ existierten, die
im Ergebnis zur identischen baulichen Ausnutzbarkeit fiihrten®”>. Auch diesbeziiglich
sollten die Regelungen zur Anrechenbarkeit des Dach- bzw. Kellergeschosses zu einer
bundesweiten Vereinheitlichung beitragen. In Nr. 6 Abs. 6 der BRW-RL werden dazu fol-
gende Festsetzungen getroffen:

Wird als Maf$ der baulichen Nutzung das Verhiltnis von Geschossfliche zur Grund-
stiicksfliche angegeben, sind auch die Flichen zu beriicksichtigen, die nach den bau-
rechtlichen Vorschriften nicht anzurechnen sind, aber der wirtschaftlichen Nutzung
dienen (wertrelevante Geschossflichenzahl — WGFZ). Die Geschossfliche ist nach
den Auflenmaflen der Gebiude in allen Vollgeschossen zu ermitteln. Die Flichen von
Aufenthaltsriumen in anderen Geschossen einschliefilich der zu ihnen gehdrenden
Treppenriume und ihrer Umfassungswinde sind mitzurechnen. Soweit keine ander-
weitigen Erkenntnisse vorliegen, ist

- die Geschossfliiche eines ausgebauten oder ausbaufihigen Dachgeschosses pauschal
mit 75 % der Geschossfliiche des darunterliegenden Vollgeschosses,

- die Geschossfliiche des Kellergeschosses, wenn Aufenthaltsriume vorhanden oder
moglich sind, pauschal mit 30 % des dariiberliegenden Vollgeschosses

zu berechnen.

Der Standardfall fiir die Anwendung der WGFZ besteht demnach in einer Erhohung
der Geschossfliche durch die Anrechnung wirtschaftlich nutzbarer Flichen, wenn die-
ses dem gewohnlichen Geschiftsverkehr entspricht. Dariiber hinaus finden sich in der
Literatur weitere Konstellationen, in denen auf diese Grofle zurtickgegriffen wird. So
treten zum einen insbesondere in Neubaugebieten mit Ein- und Zweifamilienhdusern
haufig Diskrepanzen zwischen dem zulidssigen und in der Ortlichkeit tatsidchlich rea-
lisierten Mafs der baulichen Nutzung auf. In diesem Fall ist auf die durchschnittliche
oder am hdufigsten realisierte GFZ abzustellen. Zum anderen finden sich in der Werter-
mittlung regelmaflig mindergenutzte Grundstiicke. In diesem Sachverhalt ist zu priifen,
ob die Grundstiicksfliche sinnvoll auf eine fiir die Bebauung mafigebliche Flache redu-
ziert werden kann (beispielsweise durch eine fiktive Abtrennung selbstandig bebaubarer
oder nicht bebaubarer Teile)*”®. Schliefilich ist bei der Bemessung der wertrelevanten Ge-
schossflichenzahl auch die Marktlage zu berticksichtigen. Bei strukturellem Leerstand ist
die marktrelevante GFZ beispielsweise in der Regel erheblich geringer als die rechtlich
zulassige GFZ%77.

3 (vgl. Ehlers 2014)
376(vgl. Strotkamp 2013)
377(Vgl. Dransfeld u. a. 2007)
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Trotz dieses weiten Anwendungsbereichs wurde die Einfithrung der WGFZ allenthal-
ben sehr reserviert betrachtet?”®. Daher haben sich auch einige Verbande von Praktikern
dagegen ausgesprochen®”. So erneuerte der Immobilienverband Deutschland (IVD) in
seiner Stellungnahme zum Entwurf der Vergleichswertrichtlinie seine Kritik an der Ein-
fiilhrung einer neuen Mafizahl fiir die bauliche Nutzung®®. Auch der Bundesverband
Offentlicher Banken Deutschlands hielt die Verwendung der WGFZ fiir entbehrlich!.
Neben dem relativ hohen Aufwand entsprang die Kritik auch aus einigen Schwierigkei-
ten bei der Ermittlung der WGFZ.

Der erste Punkt, der in dem oben dargestellten Abschnitt der BRW-RL angegriffen wur-
de, war die Einfiihrung eines neuen Geschossfldchenbegriffs. Damit greift die Regelung
in die Definition der BauNVO ein, nach der sich die Geschossfldche aus der Addition der
Auflenmafse der Vollgeschosse ergibt. Die Flachen, ,die nach den baurechtlichen Vor-
schriften nicht anzurechnen sind”, ergeben sich aus der jeweiligen Landesbauordnung
(LBO). Dazu gehoren in Nordrhein-Westfalen die Geschosse mit geneigtem Dach, die auf
weniger als drei Viertel ihrer Grundflachen die bauordnungsrechtliche Mindesthéhe ha-
ben (z.B. 2,30 m) sowie Staffelgeschosse, die weniger als zwei Drittel der Grundfldche
des darunter liegenden Geschosses aufweisen®®2. Die Loslosung von der BauNVO und
der LBO fiihrt zu dem Problem, dass es keine exakte Regelung fiir die Ermittlung der an-
rechenbaren Geschossfldche gibt. Es ist auch kein Bezug zur DIN 277 gegeben, in der die
Berechnung der Bruttogrundfliche im Rahmen des Sachwertverfahrens geregelt ist>®.
Das fiihrt insbesondere bei dezidierten Wertgutachten zu Problemen, bei denen die pau-
schalen Festsetzungen fiir die Anrechnung von Flachen im Dach- bzw. Kellergeschoss,
die scheinbar aus Erfahrungswerten bzw. in Anlehnung an die Wohnfldchenverordnung
abgeleitet wurden, nicht weiter helfen. Zudem wird in der Literatur die Besorgnis gedu-
ert, dass die unterschiedliche inhaltliche Ausgestaltung der Geschossbegriffe zur Ver-
wirrung der Nutzer fithren kénnte®®* und damit die Transparenz des Grundstiicksmarkts
beeintrachtigt wird. Aus Sicht der Gutachterausschiisse stellt sich zudem das Problem,
dass sich die WGFZ nur in seltensten Fallen aus den Kaufvertrdgen ableiten lasst. Es wird
daher oftmals eine Inaugenscheinnahme des Objekts von Noten sein®.

Der zweite kritische Punkt ist die Definition der ,wirtschaftlich nutzbaren Flichen”.
Leicht polemisierend wirft Kleiber die Frage auf, ob hierzu auch ,fiir die Waschetrock-
nung genutzte Dachboden ebenso wie irgendwirtschaftlich genutzte feuchte Kellerfla-
chen zu zihlen sind“3%. Es ist aber objektiv gesehen sicherlich richtig, dass eine entspre-
chende Einschédtzung im Auge des Betrachters liegt und im Einzelfall bei unterschied-
lichen Gutachtern zu unterschiedlichen Ergebnissen fiihren kann. Ein weiteres Problem
stellt die Auswertung von Kaufpreisen unbebauter Grundstiicke und die Ableitung von

378(Vg1. Reuter 2015)

7 (vgl. Kleiber 2013)

380(Vgl. Immobilienverband Deutschland 2013)

%1(vgl. Bundesverband Offentlicher Banken Deutschlands 2012)
*¥2(vgl. Kleiber 2012)

33 (vgl. Seitz 2012)

384(Vgl. Homa u. a. 2012)

35 (vgl. Immobilienverband Deutschland 2013)

36 (vgl. Kleiber 2013)
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Bodenrichtwerten fiir entsprechende Zonen dar. Hierfiir miissten fiir eine konsequente
Nutzung der WGFZ die Plane der potenziellen Bauherren eruiert werden.

Der néchste Stolperstein beim Studium des Absatzes 6 sind die ,, anderweitigen Erkennt-
nisse”, bei deren Vorliegen eine Verwendung der anschlieffend angegebenen Pauscha-
len ausgeschlossen ist. In der Vorschrift ist nicht weiter dargelegt, worum es sich bei
diesen Erkenntnissen handelt, woher sie stammen und wie und in welchen Fillen sie
erhoben werden sollen. Der Passus diirfte allerdings insbesondere fiir die Arbeit von
Sachverstiandigen von Bedeutung sein, da sie aufgrund der obligatorischen Erhebung
von Befundtatsachen im Rahmen der Wertermittlung grundsétzlich iiber detaillierte In-
formationen iiber das Bewertungsobjekt verfiigen, die eine Verwendung von Pauschalen
ausschlieSen®. Aber auch die Gutachterausschiisse werden von dieser Problematik tan-
giert, wenn sie Bodenrichtwerte aus bebauten Grundstiicken ableiten.

Hinsichtlich der Anforderungen an die Qualitdt der Geschossflachenermittlung ist zu
berticksichtigten, dass sich Abweichungen je nach Teilmarkt unterschiedlich auf den
Bodenwert auswirken. Die Effekte sind generell am kleinsten im Bereich von Einfami-
lienhdusern und am grofsten bei mehrgeschossigen Geschiftsgrundstiicken. Vor allem
in landlichen Gebieten ist die GFZ nach Auskunft der Gutachterausschiisse haufig kein
wertbestimmendes Merkmal und wird daher nicht ausgewiesen®®. Im Bereich der Ein-
und Zweifamilienhduser liegt die WGFZ héufig unter der planungsrechtlich zuldssigen
GFZ, weil es den Nutzern dort weniger um eine moglichst ertragreiche Nutzung als die
Annehmlichkeit des ungestorten Wohnens in einer begriinten Umgebung geht. Auf der
anderen Seite ist aber auch ins Kalkiil zu ziehen, dass die zusétzliche Berticksichtigung
von Dach- und Kellerflichen gerade bei kleinen Objekten zu einer sehr starken pro-
zentualen Erhohung der Geschossflache fithren kann®”. Sofern die WGFZ im Teilmarkt
der Ein- und Zweifamilienhduser im jeweiligen Grundstiicksmarkt als wertbestimmend
identifiziert wird, ist daher eine moglichst genaue Bestimmung von grofier Bedeutung.
Schliefilich sei noch darauf hingewiesen, dass es bei inhomogenen Bebauungsverhaltnis-
sen schwierig sein kann, eine représentative Bauweise zu ermitteln3*.

Beziiglich der Umstellung von GFZ auf WGFZ ist zu beachten, dass sich die Boden-
richtwerte nicht @&ndern, sofern sie durch einen Preisvergleich mit hinreichend dhnlichen
Grundstiicken ermittelt wurden. Der Grund hierfiir liegt in der Tatsache, dass schon bis-
her die lagetypische Nutzung die Grundlage fiir die Kaufentscheidung der Grundstiicks-
eigentiimer gebildet hat und eine Anderung der MafSeinheit nicht zu einer Anderung des
Marktverhaltens fiihrt. War beispielsweise bisher ein Attikageschoss durch den ortlichen
Gutachterausschuss als lagetypisches Merkmal festgestellt worden, so verschmilzt dieses
nach der neuen Regelung mit der planungsrechtlichen zur wertrelevanten Geschossfla-
che, ohne dass sich der Bodenwert dndert**!. Fiir eine Heranziehung der Bodenricht-
werte zur Bestimmung von Richtwerten in vergleichbarer Lage ist aber trotzdem eine
komplette und aussagekréftige Beschreibung der Merkmale von grofier Wichtigkeit.

¥ (vgl. Seitz 2012)
388(Vg1. Ehlers 2014)
389(Vgl. Seitz 2012)
390(Vgl. Kleiber 2012)
F(vgl. Seitz 2012)
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Neben der eigentlichen Umstellung von GFZ auf WGFZ sind selbstverstandlich auch
die entsprechenden Umrechnungskoeffizienten anzupassen. Hier kann es vor allem in
der Ubergangsphase zu Problemen kommen, wenn in Ermangelung an diesen neuen
Koeffizienten jene benutzt werden, die sich auf den alten Rechtsstand beziehen.

Trotz der beschriebenen allgemeinen Skepsis und Probleme gibt es aber auch durchaus
positives Feedback aus der Fachwelt. So sind nach Homa die neuen Regelungen ,aus
Sicht der Praxis grundsitzlich zu begriien”3*2. Weiterhin wurde die Umstellung in Bran-
denburg von den betroffenen Gutachterausschiissen als unproblematisch bewertet. Es ist
allerdings einschrankend anzumerken, dass von der Umstellung fast nur Teilbereiche der
kreisfreien Stdadte betroffen waren, da im ldndlichen Bereich wegen ihrer mangelnden Si-
gnifikanz keine GFZ ausgewiesen wurde®”. In Rheinland-Pfalz ist bemerkenswert, dass
sich eine statistisch nachweisbare Abhédngigkeit zwischen dem Bodenwert und dem Maf3
der baulichen Nutzung erst nach der Einfiihrung der WGFZ ergeben hat>**.

Insgesamt ist zu konstatieren, dass die Umstellung vor allem dann einen erhohten Auf-
wand nach sich zieht, wenn nicht auf die Pauschalen zuriickgegriffen werden kann. Die
Unsicherheiten im Umgang mit dem neuen Geschossflichenbegriff, der Einstufung wirt-
schaftlich nutzbarer Flachen und der Entscheidung fiir oder wider die Verwendung der
pauschalen Ansitze kénnen insbesondere in der Ubergangsphase zu Problemen fiihren.
Die positiven Stimmen aus der Praxis geben aber durchaus Anlass zu der Hoffnung,
dass diese Probleme durch gewonnene Erfahrungen und deren Weitergabe in der Fachli-
teratur und/oder Richtlinien mittelfristig gelost werden konnen. Hierfiir spricht letzt-
lich auch die von Kritikern vorgebrachte Ansicht, dass die WGFZ entbehrlich sei, da die
abweichenden Nutzungsmoglichkeiten bereits nach dem bisher geltenden Recht bertick-
sichtigt wurden. Man muss also oftmals ,nur” die bisherigen Losungsansidtze mit dem
neuen Etikett in Einklang bringen. Da die Bodenrichtwerte fiir unbebaute Grundstticke
ausgewiesen werden, wird man hier generell auf die Pauschalen zuriickgreifen konnen,
sofern sich aus dem ortlichen Grundstiicksmarkt keine anderen Erkenntnisse ergeben.
Die grundlegenden Annahmen sollten in jedem Fall im Grundstiicksmarktbericht spezi-
fiziert werden, um Missverstiandnisse zu vermeiden.

2.7.2 Technische Umsetzung

Im Arbeitsentwurf der Immobilienwertermittlungsverordnung war zundchst vorgese-
hen, dass die amtliche Liegenschaftskarte als Grundlage der Bodenrichtwertkarte fun-
gieren sollte. Die tiberwiegende Mehrheit der Gutachterausschiisse votierte aber fiir die
allgemeinere Formulierung, dass die Bodenrichtwerte in automatisierter Form auf der
Grundlage der amtlichen Geobasisdaten gefiihrt werden sollten. Dieser Vorschlag wur-
de in §10 Abs.3 ImmoWertV iibernommen®”. Die folgenden Darstellungen beziehen
sich daher auf die digitalen Formate, auch wenn es durchaus Gutachterausschiisse gibt,
die ihre Daten (zumindest teilweise) noch in analoger Form zur Verfiigung stellen.

392(Vg1. Homa u. a. 2012)
3% (vgl. Ehlers 2014)
¥ (vgl. Strotkamp 2013)
3% (vgl. Kredt 2010)
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Den Weg der digitalen Bereitstellung der Richtwerte haben viele Gutachterausschiisse
bereits Mitte der 90er Jahre des letzten Jahrhunderts beschritten. Dabei wurden die Daten
den Interessenten in der Regel in Form einer CD zum Kauf angeboten®*®. Anfang dieses
Jahrtausends gab es dann erste Inselldsungen fiir die Bereitstellung {iber das Internet. Es
zeigte sich aber schnell, dass aus Nutzersicht eine bundesweite Internetlosung mit ein-
heitlichen Datenstrukturen angestrebt wird, um eine zeitgeméfie Darstellung zur Trans-
parenz des Boden- und Immobilienmarktes zu erreichen. Das geeignete Gremium fiir
die Formulierung der fachlichen Anforderungen an die Présentation der Bodenrichtwer-
te ist der Arbeitskreis der Gutachterausschiisse und Oberen Gutachterausschiisse (AGA).
Dieser muss eng mit der Arbeitsgemeinschaft der Vermessungsverwaltungen (AdV) zu-
sammenarbeiten, da die amtlichen Geobasisdaten die Grundlage bilden. Die grofie Her-
ausforderung besteht darin, Daten in bundes- und landeseinheitlicher Form zu verof-
fentlichen, den lokalen Markt dabei jedoch nicht aus den Augen zu verlieren. Dabei sind
begriindete Speziallosungen aufgrund der Heterogenitdt des Boden- und Immobilien-
marktes nicht ausgeschlossen®”’.

Das erste einheitliche Datenmodell war das im Jahr 2005 auf Initiative der AdV entwi-
ckelte VBORIS-Datenmodell. VBORIS steht dabei fiir vernetztes Bodenrichtwertinforma-
tionssystem. Es bildet seither die Grundlage fiir die meisten neu entwickelten Internet-
prasentationen der Gutachterausschiisse. Seit 2006 werden die Richtwerte tiber ein Ge-
meinschaftsportal bereitgestellt (www.gutachterausschuesse-online.de), in dem die ein-
zelnen Landerportale verlinkt sind. Bisher sind hier Richtwerte aus zwolf Bundesldndern
abrufbar (vgl. Tab. 2.21)%8,

Dieses System birgt zum einen technische Probleme. So wurde beim Abruf der Lan-
derseite von Baden-Wiirttemberg (Datum des Abrufs: 09.09.2016) auf ein mangelhaftes
Sicherheitszertifikat hingewiesen. Zudem konnte die verlinkte Seite von Mecklenburg-
Vorpommern nicht gefunden werden. Weiterhin wird man zum Teil auf die Einstiegs-
seite der Gutachterausschiisse weitergeleitet (z. B. Niedersachsen) und zum Teil direkt
auf das landesbezogene Bodenrichtwertinformationssystem (z. B. Nordrhein-Westfalen).
Weit gravierender als diese technischen Unterschiede sind fiir den Nutzer aber die in-
haltlichen Diskrepanzen. Neben den vier Bundesldndern, die gar keine Daten zur Ver-
fiigung stellen, bieten weitere vier Lander ihre Richtwerte nur teilweise an. Auf der an-
deren Seite stehen Lander wie Nordrhein-Westfalen. Dort werden die Bodenrichtwer-
te bereits seit 2004 flichendeckend online zur Verfiigung gestellt. Das System wurde
2009 zu BORISplus.NRW erweitert und es wurden erhebliche Finanzmittel investiert,
um bereits 2011 die Bodenrichtwerte nach den Kriterien der ImmoWertV darstellen zu
konnen3”. Als weiterer Baustein wurde die BORISplus. NRW App entwickelt, die 2016
von der Gesellschaft fiir Geodésie, Geoinformation und Landmanagement e. V. mit dem
DVW Best Practice Award ausgezeichnet wurde. Ein wesentlicher Grund fiir die Unter-
schiede zwischen den Landern ist darin zu suchen, dass VBORIS strukturell vor allem
tiir diejenigen Bundeslidnder optimiert wurde, bei denen die Gutachterausschiisse den

3% (vgl. Karl 2006)

¥7(vgl. Deutscher Stadtetag 2011)
3% (vgl. Liebig 2012)

¥ (vgl. Hohn u. a. 2010)
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Stand: Juli 2014
Bundesland Bodenrichtwerte Marktberichte Erfordexfiche Au_skunft Sonstiges
Daten Kaufpreissammiung
Baden-Wiirttemberg Nein’ Nein? Nein Nein Karlsruhe ja
Bayern Ja (thw.) Nein Nein Nein
Berlin Ja (BORIS Berlin) Ja Ja Ja Immobilienpreis-Info
Im Aufbau; . ) )
Brandenburg fiw. Ausschnitte Nein Nein Nein
Bremen Nein MNein Nein Nein
Hamburg Ja Nein* Nein Nein
Hessen Ja (BORIS Hessen) Mein Nein Nein
Mecklenburg- BRW typ  Orte
N N N
orpommern bis 2006 = - =
Niedersachsen Ja (BORIS.NI) Ja Ja Nein® mmobilien-
preiskalkulator
Nordrhein- : :
Westfalen Ja (BORISplus) Ja Nein Nein IRIS
Rheinland-Pfalz Ja (BORIS RLP) Ja Nein Nein
Saarland Nein Nein Nein Nein
Sachsen NeinZ Nein Nein Nein 2Dresden ja
Sachsen-Anhalt Ja Nein*3 Nein Nein 3LMB ja
Schleswig- . : : 3 Verlinkung auf Seiten
e Ja (tiw ), ortl. GAG Nein Nein Nein GAG
Thiringen Ja (BORIS-TH) Ja Ja Nein
*nur Online-Auftragsformular

Tabelle 2.21: Ubersicht iiber die online zur Verfiigung gestellten Daten der einzelnen Lan-
der iiber das Portal http:/ /www.gutachterausschuesse-online.de/ (Quelle: AGA 2016)

Vermessungsverwaltungen zugeordnet sind. Im kommunalen Bereich beziehen sich vie-
le Bodenrichtwertkarten aber auf Stadtgrundkarten und Luftbilder, die von den Stadten
erzeugt wurden und sich inhaltlich und qualitativ von den staatlichen Produkten unter-
scheiden. Bei solchen dezentral organisierten Landern sind Hemmnisse hinsichtlich der
zentralen Datenhaltung vorprogrammiert*?’. Daneben existieren bundesweit sehr unter-
schiedliche Kostenregelungen, die in Abschnitt 2.7.3 noch ndher betrachtet werden.

Die gednderten rechtlichen Anforderungen und die gestiegenen Moglichkeiten der Infor-
mations- und Kommunikationstechnologie haben zu einer Weiterentwicklung des Mo-
dells VBORIS zu VBORIS2 gefiihrt. Dieses besteht aus den Komponenten Modellbe-
schreibung, Datenmodell, GDI-Modell, Gemeinschaftsportal und Konditionenmodell. In
der Modellbeschreibung werden vor allem die fachlichen Festsetzungen zur Présentation
der BRW definiert. Dazu gehort auch eine nutzergerechte Auswahl der Kartengrundla-
ge. So werden fiir Bauland regelméfiig Geobasisdaten im Mafistabsbereich 1:1.250 bis
1:10.000 ausgewdhlt, wahrend Bodenrichtwerte fiir land- und forstwirtschaftliche Fla-
chen im Bereich zwischen 1:50.000 und 1:200.000 prasentiert werden. Ein weiteres nutzer-
freundliches Feature besteht in einem Pop-Up-Fenster, in dem die wertrelevanten Merk-
male online auch langschriftlich angezeigt werden konnen. Weiterhin werden Informa-
tionen fiir Umrechnungen und historische Daten zur Verfiigung gestellt. Das Datenmo-

0 (vgl. Karl 2006)
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dell setzt auf dem AAA-Basismodell auf, in dem die Grunddatenbestinde von ATKIS,
ALKIS und AFIS zu einem Grunddatenbestand der Geodaten des amtlichen Vermes-
sungswesens zusammengefiihrt wurden. Das Kernstiick des Modells der Geodateninfra-
struktur sind die technischen Vorgaben zur Abgabe und Bereitstellung der Bodenricht-
wertdatei. Hierzu werden die notwendigen Metadaten, Dienste und Standards festge-
legt. Der Datenzugriff soll unter der Nutzung von Web-Services durch ein einheitliches
Bodenrichtwertportal erfolgen. Bis zu dessen Umsetzung erfolgt die Bereitstellung wei-
terhin tiber die Vernetzung der einzelnen Landerportale im bestehenden Gemeinschafts-
portal. Das Konditionenmodell ldsst den Landern Spielraum fiir individuelle Losun-
genol.

Ein gutes Beispiel fiir die gelungene Integration unterschiedlicher Datenbestdnde ist die
Einfithrung von VBORIS in Rheinland-Pfalz. Dort wurden zwischen 2010 und 2014 die
Daten von zwolf ortlichen Gutachterausschiissen nach VBORIS migriert. Die Geschéfts-
stellen der zwolf ortlichen Gutachterausschiisse sind bei sechs Vermessungs- und Katas-
terdmtern und sechs kommunalen Vermessungsbehorden eingerichtet. Hinsichtlich der
Systemarchitektur kam der stiarkeren Verzahnung des amtlichen Liegenschaftskatasters
mit der Fiihrung und Aktualisierung der Bodenrichtwerte eine herausragende Bedeu-
tung zu. Bodenrichtwertobjekte und Flurstiicksobjekte sollten sich moglichst Geometrien
teilen und somit gemeinsam von geometrischen Verbesserungen der Liegenschaftskarte
profitieren. Zudem sollten Angaben zu Bodenrichtwerten in Bezug auf Flurstiicke als Ab-
schnittsinformationen beauskunftet werden konnen. Auf der anderen Seite war den (teil-
weise) abweichenden organisatorischen Zustandigkeiten Rechnung zu tragen und daher
eine untrennbare Verschmelzung der Informationen zu vermeiden. SchliefSlich wurde
zur Modellierung der Bodenrichtwertinformationen basierend auf dem bundesweit ab-
gestimmten Fachschema ein VBORIS-Objektartenkatalog (VBORIS-OK) Rheinland-Pfalz
festgesetzt. Darin sind 29 Attributarten festgehalten, die neben den Adressdaten vor al-
lem die wertbestimmenden Merkmale beinhalten02.

2.7.3 Open Data (Urheberrecht, Datenschutz, Kosten)

Hinsichtlich der Vermarktung von Bodenrichtwerten und Bodenrichtwertkarten spielt
das Gesetz iiber Urheberrecht und verwandte Schutzrechte (Urheberrechtsgesetz, UrhG)
eine entscheidende Rolle. Dieses schiitzt den Urheber und bestimmte Leistungserbringer
vor Nachahmung und vor wirtschaftlicher Ausbeutung ihrer Leistung. So geniefien Bo-
denrichtwerte einschliefilich der wertbestimmenden Parameter und Grundstiicksmarkt-
berichte als Datenbank den Suigeneris-Schutz nach §87b Abs. 1 dieses Gesetzes. Darun-
ter ist das Recht zum Schutz von Investitionen in Datenbanken zu verstehen. Als Herstel-
ler der Datenbank gilt derjenige, der die notwendigen Investitionen iibernommen hat.
Der Bejahung des Merkmals der wesentlichen Investition steht nach Urteil des BGH vom
20.07.2006 auch nicht der Umstand entgegen, dass der Gutachterausschuss nach §§ 192ff.
BauGB zur Erstellung einer solchen Sammlung verpflichtet ist. Der Schutz des Daten-
bankherstellers nach den §§87a ff. UrhG beschrankt sich nicht nur auf elektronische Da-

“(vgl. Liebig 2012)
“2(vgl. Weber 2012)
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tenbanken, sondern erfasst ebenfalls Datensammlungen in analoger Form. Der Hersteller
hat das Recht, iiber die Entnahme und/oder die Weiterverwendung der Gesamtheit oder
eines in qualitativer oder quantitativer Hinsicht wesentlichen Teils des Inhalts der Daten-
bank zu bestimmen?®.

Es handelt sich bei der Bodenrichtwertsammlung auch nicht um ein gemeinfreies amtli-
ches Werk im Sinne von §5 Abs.1 und 2 UrhG. Fiir eine amtliche Bekanntmachung ge-
maéfd Abs. 1 fehlt der Sammlung von tatsdchlichen Angaben, die auf statistische Erfassun-
gen beruhen, zum einen der regelnde Inhalt; zum anderen mangelt es auch am Merkmal
der Allgemeinverbindlichkeit. Der Investitionsschutz entféllt auch nicht nach Abs.2 da
es sich zwar um ein ,,anderes amtliches Werk” handelt, welches aber nicht im amtlichen
Interesse zur allgemeinen Kenntnisnahme verdoffentlicht wurde. Hierfiir muss ein spezi-
fisches Interesse an einer moglichst weiten und vom Urheberrecht befreiten Verbreitung
vorliegen, wie es beispielsweise bei der Abwehr von Gefahren gegeben ist. Demgegen-
tiber reicht das generelle Interesse der Allgemeinheit an Informationen aus dem Bereich
der Daseinsvorsorge nicht aus*.

Nach einer Entscheidung des Europdischen Gerichtshofs (EuGH) vom 29.10.2015 erfiillen
aber auch analoge und digitale Karten die Anforderungen an die Merkmale einer Daten-
bank im Sinne der EU-Datenbankrichtlinie 96/9/EG. Nach dem Tenor des Urteils sollte
der Begriff der Datenbank moglichst weit ausgelegt werden, um eine ungerechtfertigte
Einschrankung des Schutzzwecks zu vermeiden. Erwdgungen formaler, technischer oder
materieller Art sollten daher in den Hintergrund treten. Die Datenbankeigenschaft von
Landkarten ist auch von deutschen Gerichten bereits fiinfmal erstinstanzlich bestatigt
worden, wobei drei dieser Urteile Rechtskraft erlangt haben. Das OLG Miinchen und mit
dhnlicher Begriindung das OLG Dresden haben allerdings abweichend geurteilt. Diese
beiden Gerichte sahen zwar die in § 87a UrhG geforderte Eigenschaft der systematischen
Anordnung der Daten erfiillt, die Einzelinformationen seien aber keine eigenstandigen
Elemente. Dieser in der Fachwelt bis zuletzt umstrittene Punkt wurde nun im Urteil des
EuGH abschlieffend geklart. Wesentliche Punkte, die fiir die Trennbarkeit der Einzelin-
formationen sprachen, waren die eindeutige Zuordnung der Objekte zu Objektarten und
Koordinaten. Der Zeithorizont fiir den Datenbankschutz liegt bei 15 Jahren. Im Falle ei-
ner systematischen Uberpriifung und Aktualisierung erhélt die Datenbank jedoch einen
neuen Zeitstempel und die Frist beginnt von vorne. Der Schutz als Datenbank wird er-
ganzt durch den Schutz der schopferischen Leistung nach §2 UrhG, der sich aber allein
auf die Darstellung bezieht®.

Eindeutig rechtswidrig ist die systematische, strukturierte Entnahme von Grunddaten
aus einer geschiitzten Ausgangsdatenbank, um auf dieser Grundlage ein dhnliches An-
gebot wie der urspriingliche Anbieter aufzubauen. Einschrankungen des Rechtsschutzes
finden sich in den §§53 und 87c UrhG. Zu den privilegierten Nutzungen zihlt neben
dem privaten Gebrauch der Daten vor allem die Verwendung in den Bereichen Wissen-
schaft und Unterricht und die Entnahme von einzelnen Objekten. Im Falle einer Urhe-
berrechtsverletzung kann der Rechtsinhaber verlangen, dass die Nutzung beendet oder

43(vgl. Gemeinsame Kommission Recht und Geodaten von DGfK, DGPF und DVW 2015)
% (vgl. Miirle und Schonhaar 2007)
% (vgl. Rosler-Goy 2016)
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riickgdngig gemacht wird (Unterlassung). Weiterhin steht ihm ggf. Schadensersatz sowie
die Erstattung der Abmahnkosten zu*®.

Der bestehende Rechtsschutz bildet die Grundlage fiir die Erhebung von Gebiihren. Die
haushalterische Ausprdgung ist dabei in den einzelnen Bundesldndern sehr unterschied-
lich®”. Aber auch innerhalb einiger dezentral organisierter Bundeslander differieren die
Kosten fiir Bodenrichtwertauskiinfte nicht unerheblich*®. Es gibt dabei sowohl kosten-
freie Ansétze als auch Berechnungsmodelle, die die Einzelauskunft bepreisen oder ein
Mengengeriist zugrunde legen. So stellt beispielsweise das Bundesland Hessen seine
Richtwerte im oben beschrieben System VBORIS einschliefslich der wertbestimmenden
Merkmale fiir den privaten Gebrauch kostenfrei zur Verfiigung. Nordrhein-Westfalen
geht sogar noch einen Schritt weiter und gewéhrt auch die kostenfreie kommerzielle Nut-
zung der Daten (weitere Ausfithrungen zum Thema ,Open Data” finden sich im entspre-
chenden Exkurs). Rheinland-Pfalz hat demgegentiber eine restriktivere Losung gewihlt
und stellt nur die Zonengrenzen und die zahlenméfiigen Richtwerte als kostenlosen Ba-
sisdienst zur Verfligung. Demgegentiiber ist der Premiumdienst, der die Bereitstellung
der wertbestimmenden Merkmale umfasst, kostenpflichtig?”®. Auch fiir kostenfreie Lo-
sungen ist der Rechtsschutz allerdings von Bedeutung, da iiber die damit verbundene
Lizenzierung weitere Punkte der Datennutzung geregelt werden konnen, wie die Wei-
tergabe an Dritte oder notwendige Quellenangaben. In Niedersachsen kann fiir 5€ 15
Minuten lang online Einsicht in die Bodenrichtwertkarte genommen werden und es kon-
nen Ausziige erstellt werden. Fiir Abonnenten betrédgt die Jahresgebiihr 195 € (zzgl. 35€
fiir jeden weiteren Arbeitsplatz)*!?. In Bayern sind die Verfahrensweisen unterschiedlich.
Wihrend die Landeshauptstadt Miinchen fiir eine Einzelauskunft einen Preis von 30 €
und die uneingeschriankte Einsichtnahme eine Gebiihr von 1000 € aufruft, bieten einige
Landkreise ihre Werte kostenfrei an.

Die angefiihrten Beispiele zeigen, dass die Ansichten tiber die Kostenerhebung fiir Bo-
denrichtwertauskiinfte weit gestreut sind. Dartiiber hinaus findet zurzeit aber auch eine
intensive Diskussion dartiber statt, ob die Daten der 6ffentlichen Hand der Bevolkerung
generell zuganglich gemacht werden sollten. Diese unter dem Stichwort ,,Open Data”
gefiihrte Diskussion hat natiirlich auch fiir die Geodaten und als deren Teilmenge die
Bodenrichtwerte weitreichende Folgen. Es werden daher an dieser Stelle wichtige Eck-
punkte zu diesem Thema dargestellt.

2.7.3.1 Exkurs Open Data

Erste Tendenzen zu einem transparenteren Verwaltungshandeln waren auf EU-Ebene
schon Anfang des Jahrtausends abzusehen, als beispielsweise 2003 die Umweltinforma-
tionsrichtlinie (Richtlinie 2003/4/EG) und die PSI-Richtlinie (Public Sector Information,
Richtlinie 2003 /98 /EG) und im Jahr 2007 die INSPIRE-Richtlinie (Infrastructure for Spa-

406(Vgl. Gemeinsame Kommission Recht und Geodaten von DGfK, DGPF und DVW 2015)
47(vgl. Liebig 2012)

48(vgl. Karl 2006)

% (vgl. Weber 2012)

0(vgl. GOGut 2008)
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tial Information in Europe, Richtlinie 2007/2/EG) erlassen wurden. Diese waren jedoch
nicht zwingend mit einer geldleistungsfreien Bereitstellung der Daten verkniipft. Als ei-
gentlicher Startpunkt der Open Government- bzw. Open Data-Bewegung wird daher an
vielen Stellen die Open Government-Initiative Barack Obamas aus dem Jahr 2009 ge-
nannt. US-Behorden wurden dadurch verpflichtet, mindestens drei hochwertige Daten-
sdtze kostenfrei zugédnglich zu machen. Im Jahr 2010 nahm auch die Bundesregierung
das Projekt Open Government in das Regierungsprogramm auf. Nach der Anderung
des Geodatenzugangsgesetzes im Jahr 2012 und dem Erlass der Verordnung zur Festle-
gung der Nutzungsbestimmungen fiir die Bereitstellung von Geodaten des Bundes (Geo-
NutzV) stehen bereits seit 2013 die Geodaten des Bundes jedermann fiir jeden Zweck
kostenlos zur Verfiigung"‘“. Im Juni 2013 setzte die Open Data-Charta der G8 weitere
Akzente, um Verwaltungsdaten generell moglichst offen zur Verfiigung zu stellen. Im
Nationalen Aktionsplan der Bundesregierung zur Umsetzung dieser Charta wurden im
September 2014 die Lander und Kommunen konkret zur Mitwirkung aufgefordert*!2.
Schliefslich wurde im Jahr 2015 von der Bundesregierung analog zur zukunftsweisenden
Digital Agenda for Europe die Digitale Agenda fiir Deutschland verabschiedet.

Trotz dieser breiten Unterstiitzung auf der europédischen und der Bundesebene wird
das Thema in der Landespolitik sehr kontrovers diskutiert. Wahrend die Lander Berlin,
Baden-Wiirttemberg, Bayern, Hamburg, Bremen, Nordrhein-Westfalen und Rheinland-
Pfalz bereits offene Datensdtze zur Verfiigung stellen, halten sich andere Lander noch
zuriick. Nordrhein-Westfalen nimmt insbesondere im Bereich der Bodenrichtwerte ei-
ne besondere Stellung ein, da diese schon seit langer Zeit online verfiigbar, mittlerweile
als Open Data auch fiir die gewerbliche Nutzung kostenfrei und mittels der bereits be-
schriebenen App mit verschiedensten Endgerdten abrufbar sind. Als Vorreiter fiir eine
umfassende Bereitstellung von behordlichen Informationen sind sicherlich die Stadtstaa-
ten Hamburg und Berlin zu bezeichnen. In Berlin wurde die Open Data-Initiative 2011
gestartet. Im Januar 2012 wurde die entsprechende Strategie veroffentlicht und im Juni
des Jahres die Arbeitsgruppe fiir die Umsetzung eingesetzt. Seit 01.10.2013 ist ein Grofs-
teil der Produkte des Gutachterausschusses (darunter auch die Bodenrichtwerte) kosten-
frei online verfiigbar*'3. Als erstes Flachenland steht Thiiringen kurz vor der weitgehen-
den Offnung der Geodaten. Dort wurde das Landesprogramm ,, Offene Geodaten” in den
Koalitionsvertrag vom 04.12.2014 aufgenommen. Die Vorstellungen wurden mittlerweile
durch ein Interministerielles Koordinierungsgremium konkretisiert und die zweijdhrige
Umsetzungsphase ist 2016 gestartet*!4.

Auf der kommunalen Ebene setzen sich momentan nur wenige Vorreiterstadte wie Koln,
Bonn oder Ulm mit dem Thema auseinander. Das hdngt auch mit der schlechten finanzi-
ellen und personellen Ausstattung vieler Kommunen zusammen®'>.

Die Idee des Open Government steht fiir eine Offnung von Staat und Verwaltung ge-
geniiber der Gesellschaft. Die drei tragenden Sdulen sind Kooperation, Transparenz und

411(Vgl. Friedt und Luckhardt 2014)

412(Vg1. Interministerielles Koordinierungsgremium - Geoinformationszentrum (IKG-GIZ) 2015)
3(vgl. Rossler 2014)

414(Vgl. Interministerielles Koordinierungsgremium - Geoinformationszentrum (IKG-GIZ) 2015)
5 (vgl. Seuss 2015)
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Partizipation. Ein wesentlicher Bestandteil der Bewegung ist die freie Verfiigbarkeit und
Nutzbarkeit von Daten*'. Durch Open Data wird sowohl die Transparenz des Verwal-
tungshandelns als auch die Zusammenarbeit zwischen dem Staat und den Biirgern wirk-
sam unterstiitzt. Zudem erfahren die Daten eine grofsere Verbreitung, wodurch die Nut-
zung, Weiterentwicklung und Wertschopfung verbessert wird.

Es gibt verschiedene Definitionen des Begriffs Open Data. Die engste Auslegung besagt,
dass darunter samtliche Datenbestdnde fallen, , die im Interesse der Allgemeinheit der
Gesellschaft ohne jedwede Einschrankung zur freien Nutzung, zur Weiterverbreitung
und zur freien Weiterverwendung frei zuganglich gemacht werden”4!”. Von wesentli-
cher Bedeutung sind die Kernpunkte der Weiterverbreitung und Weiterverarbeitung,
wodurch sich die Open Data von rein privat kostenfrei nutzbaren Daten unterscheiden.
Nichtsdestotrotz kann diese enge Auslegung fiir 6ffentliche Daten in der Regel keine An-
wendung finden, da dem Passus ,,ohne jedwede Einschrankung” zum Teil Hindernisse
entgegenstehen. So sieht die Definition der Open Knowledge Foundation Deutschland
einschrankend die Pflichten zur Quellennennung und ,sharealike” vor. Unter sharea-
like versteht man die Regel, dass die Daten nur unter den gleichen Bedingungen wei-
tergegeben werden diirfen, unter denen sie bezogen wurden. Aus Prozesssicht hat der
eingetragene Verein fiir Interdisziplindre Studien zu Politik, Recht, Administration und
Technologie (ISPRAT) eine niitzliche Beschreibung gefunden, die eine weite Verbreitung
gefunden hat. Demnach wird unter Open Data , die Handlungsmaxime verstanden, dass
Daten, die vom oOffentlichen Sektor erhoben bzw. zusammengetragen werden und nicht
offensichtlichen Einschrankungen — beispielsweise aufgrund von Datenschutz- und Si-
cherheitsaspekten — unterliegen, offen verfiigbar gemacht werden”4!8. In Bezug auf die
Kosten lassen die 2013 tiiberarbeitete PSI-Richtlinie und die G8-Charta nur noch die Er-
hebung von Grenzkosten fiir die Datenbereitstellung zu*.

In der Literatur finden sich zahlreiche Argumente sowohl fiir als auch gegen die Ein-
fithrung von Open Data. Zum einen wird die verbesserte Zuganglichkeit zu den Daten
der Verwaltung von der Offentlichkeit immer stirker eingefordert*?’. Eine entsprechen-
de Nachfrage ist auch klar erkennbar, wenn man die Erfahrungen der Linder zu Rate
zieht, die bereits offene Daten anbieten. So hat sich in Berlin der Zugriff auf die Daten
der Automatisierten Kaufpreissammlung nach Einfiihrung der kostenfreien Losung im
Oktober 2013 vervierfacht (vgl. Abb. 2.39) und die Zahl der abgerufenen Bodenricht-
werte verdreifacht*?!. Auch die BORISplus.NRW App, die eines der erfolgreichsten E-
Government-Projekte des Landes NRW iiberhaupt darstellt, zeigt mit mehr als einer Mil-
lion Zugriffen pro Monat die intensive Nutzung von unterschiedlichen Nutzerkreisen.
Ein weiterer Vorteil hinsichtlich der Zugénglichkeit liegt in der einfachen Regelung von
Nutzungsbedingungen bzw. Lizenzen. Auf der anderen Seite kann sich der vereinfachte
Zugang negativ auf die Datensicherheit auswirken. So erhoht sich die Gefahr, dass Daten

48(vgl. Friedt und Luckhardt 2014)

417(Vgl. Rossler 2014)

418(Vg1. Interministerielles Koordinierungsgremium - Geoinformationszentrum (IKG-GIZ) 2015)
419(Vgl. Ladstétter 2015)

“0(vgl. Liebig 2012)

21 (vgl. Friedt und Luckhardt 2014)
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ABRUF AKS ONLINE — ANZAHL DER AUSKUNFTE
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Abbildung 2.39: Anstieg der abgerufenen Auskiinfte aus der AKS Berlin nach Einfiihrung
von Open Data im Oktober 2013 (Quelle: Rossler 2014)

absichtlich oder unabsichtlich verfilscht werden. Zudem wird ein Missbrauch der Daten
durch die Offenlegung erleichtert. Fiir eine sinnvolle Weiterverwertung der Daten fehlt
es weiterhin hédufig an Standards und einer einheitlichen Datenqualitdt. In dem Zusam-
menhang spielt auch die Frage eine Rolle, wer fiir die Korrektheit der Daten haftet*?2.

Wie bei den meisten Verwaltungsentscheidungen spielt aber auch die Frage nach den
finanziellen Aspekten eine grofse Rolle. Die Kostenfreiheit der Daten hat den unbestreit-
baren negativen Effekt, dass der Verwaltung die bisher erzielten Einnahmen aus dem
Verkauf der Daten wegfallen. In Berlin belief sich beispielsweise der Einnahmeverlust fiir
Geodaten auf ca. 1,2 Millionen Euro pro Jahr. Zieht man die In-Sich-Geschifte in Hohe
von ca. 0,4 Millionen Euro ab, so verbleiben 0,8 Millionen Euro*?. Eine dhnliche Grofen-
ordnung wurde in Hamburg erreicht (0,75 Millionen Euro). Das sind zwar bezogen auf
den Gesamthaushalt der beiden Lander marginale Betrége, aber fiir die betroffenen Am-
ter doch eine sptirbare Groflenordnung. Die Befiirworter von Open Data halten diesen
Verlusten in der makrookonomischen Betrachtung die Wertschopfungen entgegen, die
sich durch eine erhohte Nutzung und die Weiterverarbeitung der Daten ergeben. Hierzu
kursieren in der Literatur zum Teil grofse Zahlen. So schitzt ein Report der EU das wirt-
schaftliche Potenzial aus PSI-Initiativen auf 140 Milliarden Euro pro Jahr. In Berlin wurde
der volkswirtschaftliche Nutzen der Verdffentlichung der Verwaltungsdaten im Rahmen
einer Potenzialanalyse auf 22 bis 54 Millionen Euro geschitzt (das mittlerer Szenario lag

#2(vgl. Seuss 2015)
423 (vgl. Friedt und Luckhardt 2014)
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bei 32 Millionen Euro). Die Plausibilitdt und Zuverldssigkeit dieser Schatzungen wird si-
cherlich in den kommenden Jahren einer kritischen Betrachtung zu unterziehen sein, sie
zeigen aber grundsitzlich die wirtschaftliche Bedeutung von Geodaten*?*. Ein weiteres
zentrales Argument fiir die Kostenfreiheit der Daten liegt in dem Umstand, dass deren
Generierung bereits aus offentlichen Mitteln bzw. durch die Verursacher (z. B. bei einer
Grenzfeststellung) finanziert wurde. Gesamtwirtschaftlich schldagt weiterhin positiv zu
Buche, dass analoge Angebote eingestellt werden kénnen, eine redundante Datenerfas-
sung und -haltung reduziert bzw. vermieden werden kann und der Zeitaufwand fiir In-
dividualanfragen und die Abstimmungen von Lizenzen und Entgelten entfillt. Auf der
negativen Seite sind ergdnzend die Kosten fiir den IT-Ausbau zu erwdahnen. Zudem kon-
nen sich nachteilige Effekte fiir bestehende Geschiftsmodelle ergeben??. Weiterhin ist zu
priifen, inwiefern sich eine Wettbewerbsverzerrung durch den Umstand ergeben kann,
dass steuerfinanzierte Daten kostenfrei zur Verfiigung gestellt werden.

Schliefslich ist auch die Unterstiitzung der Open Government-Idee durch Open Data ein
Argument fiir die offene Bereitstellung. Durch den Wegfall der virtuellen Kosten fiir den
Datentransfer zwischen verschiedenen Verwaltungseinheiten kénnen die bestehenden
Daten intensiver genutzt werden. Dadurch verbessern sich die Entscheidungsgrundla-
gen und insgesamt die Transparenz und Akzeptanz des Verwaltungshandelns*26.
Insgesamt gibt es somit eine Vielzahl von Kriterien, die in die Abwédgung einzustellen
sind. In vielen Fillen fiihrt sicherlich vor allem der Wegfall der Einnahmen zu einer re-
striktiven Haltung gegeniiber der kostenfreien Losung. Das ist vor dem Hintergrund
verstandlich, dass in den letzten Jahren der Trend eher in die Richtung ging, Verwal-
tungshandeln zu Operationalisieren und jeder Handlung einen Kostenposten zuzuord-
nen. Von daher fillt die Umstellung auf eine eher volkswirtschaftliche Betrachtungsweise
schwer. Demgemaf ist ein Umdenken erforderlich, um die von der EU und der Bundes-
regierung vorgegebenen Richtlinien fiir eine verbesserte Zugéanglichkeit der Daten kon-
sequent weiterzuentwickeln.

Als grundlegender Rahmen fiir Open Data konnen die 2014 veroffentlichten zehn Prin-
zipien der Sunlight Foundation (nicht-kommerzielle Organisation aus den USA) gelten,
auch wenn der damit formulierte Maximalanspruch in der Praxis in den meisten Fal-
len wohl nicht eingehalten werden kann. Es handelt sich dabei um Vollstandigkeit der
Daten, Verwendung von Primédrquellen, zeitnahe Publikation, Zuganglichkeit, Maschi-
nenlesbarkeit, nicht proprietire Bereitstellung, Verwendung offener Standards, Lizenzie-
rung, dauerhafte Bereitstellung und gebiihrenfreie Nutzung*?’.

Wie bereits in der Ubersicht der verschiedenen Begriffsdefinitionen dargestellt wurde, ist
die vollstindige Publikation der dffentlichen Daten dahingehend einzuschridnken, dass
Datenschutz-, Sicherheits- und Zugangsbeschrankungen beachtet werden miissen. Dem
Datenschutzgedanken kann zum einen dadurch Rechnung getragen werden, dass alle
Datensitze in allen Teilen (Objekte, Attribute) auf Geeignetheit gepriift werden und nur
diejenigen Teile in das Zugriffsportal eingestellt werden, die keinen Zugriffsbeschran-

424(Vg1. Ladstétter 2015)

3 (vgl. Friedt und Luckhardt 2014)
26 (vgl. Seuss 2015)

427(Vgl. Friedt und Luckhardt 2014)
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kungen unterliegen*?8. Will man geschiitzte Daten bereitstellen, so stellen sich von der
technischen Seite her die Fragen, wie man anonyme Nutzer identifizieren soll und wie ein
berechtigtes Interesse an der Einsichtnahme nachgewiesen werden soll. Aus juristischer
Sicht kommt die nicht unproblematische Auslegung des unbestimmten Rechtsbegriffs
,berechtigtes Interesse” hinzu, die in den einzelnen Bundesldndern sehr unterschiedlich
gehandhabt wird*?. Da diese Problematik aber fiir die Gutachterausschiisse vor allem
bei den Auskiinften aus der Kaufpreissammlung auftritt und nicht bei der Publikation
der Bodenrichtwerte, wird auf die Darstellung weitergehender Details verzichtet.

Das zweite Prinzip ist die Verwendung der urspriinglichen Quellen. Die Erfassung soll
mit dem hochstmdoglichen Feinheitsgrad erfolgen und weder in aggregierter noch ander-
weitig modifizierter Form. Eine Ausnahme kann gelten, wenn rechtliche Gesichtspunkte
gegen eine Offnung der Primirquelle sprechen.

Bei der Bewertung einer angemessenen Zeitndhe der Veroffentlichung kann die Leitfra-
ge herangezogen werden, welchen Wert die Daten nach einer gewissen Zeitspanne nach
ihrer Erzeugung fiir eine Weiterverwendung noch haben. Dieser Zeitraum kann sich bei
Auskiinften zur Auslastung des Verkehrssystems auf wenige Stunden beschranken, wo-
hingegen sich Bodenrichtwerte tiber Jahre nutzen lassen. Nichtsdestotrotz sollte im Fall
der Richtwerte eine Publikation in wenigen Monaten nach Ablauf des Berichtszeitraums
angestrebt werden?.

Die Daten sollen so vielen Nutzern wie moglich zu moglichst vielen Verwendungszwe-
cken bereitgestellt werden. Dabei diirfen weder organisatorische Hiirden (z. B. Pflicht-
registrierung) noch technische Hiirden (z. B. fehlende Metadaten oder nicht erreichbare
Datenquellen) aufgebaut werden.

Maschinenlesbare Daten werden zur automatisierten Verarbeitung strukturiert zur Ver-
fiigung gestellt*3!.

Eine nicht proprietére Bereitstellung der Daten erfordert, dass diese jeder Person zu jeder
Zeit zuganglich sind. Einer Identifikation oder Rechtfertigung bedarf es hierzu nicht32.

Neben der Maschinenlesbarkeit ist die Verwendung von offenen Standards und Daten-
formaten eine Grundvoraussetzung fiir die ErschliefSung weiter Nutzerkreise. Proprieta-
re Formate, iiber die nur eine juristische Person die alleinige Kontrolle hat, widersprechen
demgegeniiber dem Grundsatz der diskriminierungsfreien Bereitstellung der Daten.

Eine restriktive Lizenzierung stellt ein Hindernis fiir die Nutzung der Daten dar. Auf der
anderen Seite ist eine klare Regelung notig, um den Nutzern verldssliche Informationen
iiber die Datenverfiigbarkeit und deren Weiterverwendungsmoglichkeiten zu geben. Da-
her kann der Maximalforderung der Lizenzfreiheit nicht entsprochen werden*®. Fiir die
amtlichen Daten ist der Erlass einer Nutzungsverordnung (z. B. GeoNutzV Bund) eine
sinnvolle Alternative zum Abschluss von Lizenzvertrdgen (z. B. Creative Commons), da

428 (vgl. Interministerielles Koordinierungsgremium - Geoinformationszentrum (IKG-GIZ) 2015)
2 (vgl. Karl 2006)

43O(Vgl. Interministerielles Koordinierungsgremium - Geoinformationszentrum (IKG-GIZ) 2015)
#l(vgl. Rossler 2014)

2(vgl. Seuss 2015)

433 (vgl. Interministerielles Koordinierungsgremium - Geoinformationszentrum (IKG-GIZ) 2015)
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auf diesem Wege erheblicher biirokratischer Aufwand bei allen Beteiligten entfallt*34. Bei
der Einrichtung der Open Data besteht der erste Schritt in der Regel in der Sammlung
von bereits bestehenden Lizenzierungsmodellen. Gangige Lizenzen sind z. B. die Geo-
NutzV Bund, die Lizenz zur freien Nutzung der AdV, die Datenlizenz Deutschland —
Namensnennung — Version 1.0 bzw. 2.0, die Creative Commons Namensnennung 3.0 DE
und die GeoLizenz V1.2.1-Open. Im zweiten Schritt sollte sich die freigebende Behorde
dann einen Kriterienkatalog erstellen, den die Lizenz erfiillen sollte. Im abschlieflenden
Schritt sind dann die bestehenden Lizenzen hinsichtlich der formulierten Kriterien zu
priifen und es kann eine (ggf. noch zu modifizierende) Losung ausgewidhlt werden. Ber-
lin hat sich beispielsweise als Zielvorgabe gegeben, dass die Lizenz eine tibersichtliche,
knappe und verstiandliche Form haben, eine beispielhafte Aufzdhlung der Nutzungs-
zwecke enthalten und eine unbefristete Nutzung der Daten gestatten sollte. Die Daten-
nutzung soll zudem geldleistungsfrei sein (abgesehen von Grenzkosten fiir die Offline-
Bereitstellung). SchliefSlich sollten auch noch die Notwendigkeit eines Quellennnachwei-
ses und die Haftungsbedingungen geregelt werden. Untersucht wurde zum einen die
Creative Commons Namensnennung 3.0 DE, da sie {iber einen hohen Bekanntheitsgrad
verfiigt. Als nachteilig erwies sich aber zum einen, dass eine umfangreiche Anderung der
Daten nicht zuldssig ist. Zum anderen ist der Umfang mit fiinf Seiten zu hoch. Es besteht
dann die Gefahr, dass die Bestimmungen vom Nutzer eher ,weggeklickt” als gelesen
werden. Die GeoNutzV Bund erfiillt weitgehend die Berliner Anforderungen, verfiigt
aber tiber einen geringeren Bekanntheitsgrad. Die Datenlizenz Deutschland — Namens-
nennung — Version 1.0 verfiigt tiber dhnliche Eigenschaften wie die GeoNutzV Bund, ent-
hélt aber keine Aufzdhlung der moglichen Nutzungen. Aus Sicht der Berliner Behérden
wurden daher zahlreiche Nachfragen der Nutzer befiirchtet. Im Ergebnis wurde in Berlin
daher eine leicht modifizierte Version der GeoNutzV Bund eingefiihrt, die nach ersten Er-
fahrungen sehr positiv bewertet wird. Erlaubt sind danach u. a. die kostenfreie Vervielfal-
tigung, Prasentation, Veranderung und Bearbeitung von Daten sowie deren Weitergabe
an Dritte und die Zusammenfithrung mit anderen Daten. Auf der anderen Seite besteht
die Pflicht zur Kennzeichnung von Quellen und Verdanderungen und es wird eine Haf-
tungsbeschriankung geregelt.*®. In Thiiringen hat man sechs unterschiedliche Lizenzen
(darunter auch die aus Berlin) nach einem eigenen Nutzungskatalog untersucht und sich
letztlich fiir die Datenlizenz Deutschland — Namensnennung — Version 2.0 entschieden.
Daraus wir ersichtlich, dass es nicht ,die” geeignete Lizenz gibt, sondern jeweils eine
kritische Auswahl anhand der eigenen Zielvorstellungen erfolgen muss*3.

Die Daten werden dauerhaft zur Verfiigung gestellt. Auf Basis einer geeigneten Versio-
nierung sollte der Stand der Daten und Anderungen, Aktualisierungen und Loschungen
nachvollziehbar gemacht werden*.

Das letzte Prinzip der Sunlight Foundation zielt auf die Kostenfreiheit der Daten ab. Die-
ses ist von zentraler Bedeutung, da die Erhebung von Gebiihren eine nicht unerhebli-
che Markteintrittshiirde darstellt und auch die Verwendung zu wirtschaftlichen Zwe-

434(Vg1. Ladstétter 2015)

#(vgl. Friedt und Luckhardt 2014)
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437(Vgl. Rossler 2014)
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cken einschrankt. Dieses Prinzip wird fiir die online zur Verfiigung gestellten Daten
auch generell eingehalten. Hinsichtlich der antragsbezogenen Datenlieferung gibt es un-
terschiedliche Ansichten. Zum einen ist zu beriicksichtigen, dass fiir die vergleichswei-
se geringen Einnahmen der gesamte Vertriebsaufwand von der Preisgestaltung bis zum
Mahnwesen geleistet werden muss. Daher haben sich die letztlich das Land Berlin (ent-
gegen der anfanglichen Planung, s. 0.) sowie das Land Hamburg und das Bundesamt fiir
Kartographie und Geodisie gegen die Erhebung von Grenzkosten entschieden®®. Auf
der anderen Seite ist diese Erhebung in Thiiringen vorgesehen, um auf der Nutzerseite
einen Anreiz zur Selbstentnahme der Daten aus dem online-Angebot zu schaffen®®.

Abgesehen von den bereits angesprochenen Problemen kann es weitere Hemmnisse bei
der Einfithrung der Open Data geben, die hier kurz thematisiert werden. Kurzfristig be-
reiten analoge Daten Schwierigkeiten, da fiir ihre Digitalisierung Zeit benétigt wird. Zu-
dem entstehen dadurch Kosten, die genau wie die finanziellen Belastungen durch den
IT-Ausbau finanziert werden miissen. Weiterhin kann die reibungslose Umstellung nur
bei einer aktiven Unterstiitzung durch diejenigen gelingen, die fiir die Erfassung und
Pflege der Daten zustdndig sind. Der Vorgang ist daher verwaltungspolitisch mit dem
entsprechenden Gewicht in den Hausern zu kommunizieren. Aus rechtlichen Griinden
sind zudem bestehende Vertrdage mit Dritten tiber die Datenerstellung zu priifen, inwie-
fern sie zu Open Data kompatibel sind. Gegebenenfalls muss nachverhandelt werden.
Dartiber hinaus sind die Verwaltungskostenordnungen fiir das Vermessungswesen und
die Gutachterausschiisse anzupassen. Auf den Nutzerseite kann es zu Problemen mit
der Interpretation von Daten kommen, wenn die Daten bisher in aufbereiteter Form ab-
gegeben wurden. Zudem ist bei einer konsequenten Umstellung auf einen online-Abruf
zu beachten, dass laut Statistischem Bundesamt im Jahr 2015 immerhin noch 11,8 % aller
Haushalte iiber keinen Zugang zu Internetangeboten verfiigten*4.

Abschliefiend sei noch darauf hingewiesen, dass es interessante Optionen gibt, um tiber
neue Geschiftsmodelle von dem grofleren Nutzerkreis der Daten zu profitieren. Hierzu
gehoren zum einen sogenannte ,Freemium-Angebote”. Dabei werden neben den kos-
tenfreien Daten fiir alle Nutzer kostenpflichtige Dienste fiir Premium-Nutzer angebo-
ten, die sich beispielsweise hinsichtlich der Aktualitdt oder Qualitdtsangaben der Daten
unterscheiden. Diese Dienste miissen natiirlich mit dem gesetzlichen Auftrag der Be-
horde vereinbar sein. Als Erweiterung dieses Modells fiir kommerzielle Angebote au-
erhalb der behordlichen Zustandigkeit bieten sich 6ffentlich-private Partnerschaften an
(OPP-Modelle). Dieses Vorgehen ist zwar in Deutschland noch nicht sehr verbreitet, aber
der Ordnance Survey in Grofibritannien unterhilt beispielsweise ein grofies Partnerpro-
gramm mit rund 350 Firmen*4!.

438(Vg1. Ladstétter 2015)
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2.7.4 Zusammenfassung von Abschnitt 2.7

Der Immobilienbereich gehort zu den am meisten nachgefragten Bereichen auf dem Da-
tenmarkt. Eine addquate Publikation der Bodenrichtwerte ist daher von essentieller Be-
deutung.

Die Kernangaben der wertbestimmenden Merkmale sind in § 10 Abs. 2 ImmoWertV und
Nr. 6 BRW-RL in einer nicht abschliefienden Liste geregelt. Letztlich ist es fiir die Verwen-
dung der Bodenrichtwerte im Rahmen der Verkehrswertermittlung von fundamentaler
Wichtigkeit, dass alle wertbestimmenden Merkmale ausgewiesen werden. Auf der ande-
ren Seite hilft aber auch ein Hinweis weiter, wenn fiir einzelne Merkmale keine Wertrele-
vanz festgestellt wurde. Ist die Wertrelevanz nicht offenkundig bzw. wegen einer unzu-
reichenden Datenlage mathematisch nicht nachweisbar, so sollten zumindest Indizien fiir
eine Beziehung sprechen. Als Ultima Ratio konnen die gewohnlich zu berticksichtigen-
den Merkmale als Basis fiir die Beschreibung des Richtwertgrundstiicks verwendet wer-
den. Daneben empfiehlt sich die Aufnahme von Metadaten in den Grundstiicksmarkt-
bericht. Ein besonderer Fokus sollte dabei auf der Anzahl der verwendeten Kauffélle
fiir die Bodenrichtwertermittlung und deren Erhebungszeitraum liegen. Zudem sollten
dort die verwendeten Berechnungsmodelle dokumentiert werden. Die Lagetoleranz des
Richtwertgrundstiicks kann durch eine Markierung in der Richtwertkarte eliminiert wer-
den.

Die Einfithrung der WGFZ war motiviert durch die Vereinheitlichung von Ansétzen,
die die wirtschaftliche Ausnutzbarkeit in den Vordergrund stellen. Daran wurde aus der
Fachwelt aus verschiedenen Griinden Kritik geiibt. Die Probleme zeigen sich aber im We-
sentlichen bei dezidierten Wertgutachten, wenn es um die Auslegung der unbestimmten
Rechtsbegriffe , wirtschaftlich nutzbare Flichen” und ,, anderweitige Erkenntnisse” geht.
Demgegentiber wird man bei der Ausweisung der Bodenrichtwerte generell auf Pau-
schalen zuriickgreifen konnen. Die grundlegenden Annahmen sollten in jedem Fall im
Grundstiicksmarktbericht spezifiziert werden.

Die Bodenrichtwerte sollen in automatisierter Form auf der Grundlage der Geobasis-
daten gefiihrt werden. In der momentanen Realisierung VBORIS sind die Portale der
einzelnen Bundesldnder verlinkt. Dabei erweisen sich fiir eine lindertiibergreifende Nut-
zung neben den technischen Unterschieden vor allem die inhaltlichen Diskrepanzen als
hinderlich. So gibt es Bundesldnder, die dem Nutzer vollen Zugriff auf ihre Bodenricht-
werte gewdhren, wahrend andere ihre Daten nur teilweise oder gar nicht zur Verfiigung
stellen.

Bodenrichtwerte einschliefSlich der wertbestimmenden Parameter und der Grundstiicks-
marktberichte geniefien als Datenbank den Suigeneris-Schutz nach dem Urheberrechts-
gesetz. Darunter fallen auch analoge und digitale Bodenrichtwertkarten. Der Schutz als
Datenbank wird ergidnzt durch den Schutz der schopferischen Leistung, der sich allein
auf die Gestaltung bezieht. Dieser Rechtsschutz bildet die Grundlage fiir Restriktionen
des Zugriffs (z. B. Gebiihren, Weitergabe der Daten an Dritte, Quellenangaben). Die haus-
hélterische Auspragung ist dabei in den einzelnen Landern sehr unterschiedlich. Es gibt
sowohl kostenfreie Ansidtze als auch Berechnungsmodelle, die die Einzelauskunft be-
preisen oder ein Mengengeriist zugrunde legen. Das Thema Gebiihren steht in engem
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Zusammenhang mit der Diskussion um Open Data. Darunter wird ,die Handlungsma-
xime verstanden, dass Daten, die vom 6ffentlichen Sektor erhoben bzw. zusammengetra-
gen werden und nicht offensichtlichen Einschrankungen - beispielsweise aufgrund von
Datenschutz- und Sicherheitsaspekten - unterliegen, offen verfiigbar gemacht werden”.
Bei der Entscheidung fiir oder wider die Einfiihrung von Open Data ist eine Vielzahl von
Kriterien in die Abwiagung einzustellen, wobei insgesamt die Umstellung auf eine eher
volkswirtschaftliche Betrachtungsweise erforderlich ist. Die Geodaten des Bundes stehen
bereits seit 2013 jedermann fiir jeden Zweck kostenlos zur Verfiigung. Auf der Landere-
bene wird das Thema demgegentiber sehr kontrovers diskutiert. Neben den Vorreitern
Hamburg und Berlin steht Thiiringen als erstes Flichenland kurz vor der Offnung der
Geodaten. Im kommunalen Bereich setzen sich momentan nur wenige Stadte mit dem
Thema auseinander.



Kapitel 3

Empirischer Forschungsteil

An dieser Stelle werden einige grundlegende Gedanken aus den vorangehenden Ab-
schnitten wiederholt, die fiir das weitere Verstdndnis von Bedeutung sind.

Die Bestimmung der Bodenrichtwerte erfolgt insbesondere im landlichen Bereich in der
Regel durch Verfahren, die letztlich auf der subjektiven Bewertung von Sachverstiandigen
fufien. Es stellt sich daher die Frage, ob in diesem Bereich durch einen anderen Ansatz
eine Objektivierung erfolgen kann. Dabei soll der Marktmechanismus mit hinreichen-
der Genauigkeit erklért, aber der Aufwand zugleich in einem vertretbaren Rahmen ge-
halten werden. Hierfiir ist im Vergleich zu den existierenden komplexen Modellen der
multiplen Regression eine starke Reduzierung der Zahl der Parameter notwendig. Im
Rahmen des Forschungsvorhabens wird daher untersucht, ob dieses Ziel durch ein Po-
lynom, welches Preisdanderungen durch entfernungsabhédngige Parameter beschreibt, er-
reicht werden kann. Der entfernungsabhédngige Ansatz wurde gewdhlt, weil sich insbe-
sondere die Zentrumsentfernung in zahlreichen Untersuchungen als besonders pragend
fiir die Preisbildung erwiesen hat. Daneben spielt bei der Wohnortwahl aber auch die Di-
stanz zu Versorgungseinrichtungen bzw. Schulen eine wichtige Rolle. Die aus dem Stand
der Wissenschaft abgeleitete inhaltliche Hypothese lautet daher: Je grofler die Fahrzeit
zum Zentrum, zu schulischen Einrichtungen oder Einkaufsmoglichkeiten ist, desto klei-
ner ist in monozentrischen Regionen der Bodenrichtwert. Die Untersuchung beschrankt
sich dabei auf Wohnbauland, da dieses zum einen in der Peripherie der Stadte die vor-
herrschende Nutzung darstellt und hier zum anderen die Entfernungsabhingigkeit zum
Zentrum am deutlichsten zu Tage tritt. Aus dem letztgenannten Grund steht auch die
Untersuchung von monozentrisch strukturierten Regionen im Vordergrund der Arbeit.
Die erste, grundlegende Untersuchung wird dabei im Landkreis Miinchen durchgefiihrt.
Anschlieffend wird gepriift, inwiefern sich die Ergebnisse in anderen deutschen Land-
kreisen bzw. im internationalen Kontext verifizieren lassen.

Kontrolliert werden die Ergebnisse durch Teilorte, die nicht in die Regression einbezo-
gen wurden, und durch die Genauigkeitsparameter, die sich aus den statistischen Be-
rechnungen ergeben. Zur zusétzlichen Validierung werden Experteninterviews durchge-
fihrt. Dafiir standen in den deutschen Landkreisen Vertreter der Gutachterausschiisse
und in Slowenien Frau Prof. Dr. Anka Lisec von der Universitdt Ljubljana zur Verfii-
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gung. Wegen der relativ kleinen Stichproben wurde auf eine Kreuzvalidierung verzich-
tet, da aufgrund der wenigen Variationsmoglichkeiten keine aussagekréftige Kontrolle
zu erwarten war.

3.1 Grundlegende Untersuchung im Landkreis Miinchen*#?

3.1.1 Mathematisches Modell und Genauigkeitsmafie

Zunichst ist die vorstehend formulierte inhaltliche Hypothese in eine statistische Hypo-
these in Form einer mathematischen Funktion zu tiberfiihren. Das preisbildende multi-
variate Polynom soll folgende Grundform haben:

BW = a1E, ,5pny + 02Eaz +a3Egs + asEgyy + asEry + agEsy +ao  (3.1)

Dabei sind die Koeffizienten a; bis ag die zu schiatzenden Einflussfaktoren und ag be-
zeichnet das Residuum. Ein Problem liegt darin, dass sich die Entfernungsabhiangigkeit
zum Zentrum erst ab einer gewissen Entfernung preisbestimmend auswirkt (vgl. Abb.
3.1). Nach Zeifsler 2012 zeigt sich ab einer Entfernung von ca. fiinf Kilometern ein anna-
hernd linearer Zusaurmrnenharyc;443 . Daneben wird auch in der Literatur der ,,Stadtrand”
als unterer beschrankender Parameter beztiglich des Einflusses der Zentrumsentfernung
genannt444.

Bei Verwendung der Entfernung zum Zentrum und der dort verorteten Bodenwerte fiir
die Polynomberechnung wiirden sich daher auf den ersten Kilometern vom Zentrum aus
Werte ergeben, die den Einfluss dieses Parameters nicht hinreichend widerspiegeln. Um
die Proportionalitdt zwischen Entfernungszunahme und Preisabfall zu erreichen, wer-
den daher in das multivariate Polynom die Fahrzeitdifferenzen zwischen dem jeweili-
gen Teilort und der minimalen Fahrzeit eingefiihrt, d. h. die Fahrzeitzunahme wird dem
Preisabfall gegentiiber gestellt. Als minimale Fahrzeit zum Zentrum wird die niedrigste
ermittelte Fahrzeit von allen Teilorten aus angesetzt (vgl. Tab. 3.1 fiir das Untersuchungs-
gebiet im Landkreis Miinchen).

BW ist somit der Bodenrichtwert von einem zu untersuchenden Teilort, E, , ¢ pyy ist
die Entfernungsdifferenz vom Teilort und der minimalen Distanz zum Stadtzentrum, ge-
messen in der Fahrzeit mit dem OPNV, Ea 7 ist die Entfernungsdifferenz vom Teilort und
der minimalen Distanz zum Stadtzentrum, gemessen in der Fahrzeit mit dem PKW, Egg
ist die Entfernung zur nachsten Grundschule, gemessen in der Fahrzeit mit dem PKW,
Egy v ist die Entfernung zum ndchsten Gymnasium, gemessen in der Fahrzeit mit dem
PKW, Ep,)s ist die Entfernung zum nichsten Lebensmittelladen, gemessen in der Fahrzeit
mit dem PKW und Eg)y ist die Entfernung zum nachsten Supermarkt mit breiterem Wa-
renangebot, gemessen in der Fahrzeit mit dem PKW. Mit a( wird der Einfluss samtlicher
anderer Faktoren erfasst, die nicht explizit im Modell aufgefiihrt sind. Im Rahmen der

2Dje Darstellungen entsprechen im Wesentlichen der Vorabversffentlichung in (Hendricks 2015) und
(Hendricks 2015)

3 (vgl. Zeifsler 2012)

444(Vgl. Kanngieser u. a. 1994)
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Abbildung 3.1: Zusammenhang zwischen Bodenrichtwert (BRW) und Zentrumsentfer-
nung (ZE) in verschiedenen Untersuchungsregionen (Quelle: ZeifSler 2012, S. 183)

weiteren Analysen ist zu priifen, inwiefern hier eine weitere Detaillierung notwendig ist
(z.B. die Aufnahme von Gewerbezentren bzw. attraktiven Naherholungsgebieten). Auf
der anderen Seite ist zu testen, ob sich Grofsen wegen ihres geringen Einflusses eliminie-
ren lassen.

In dem Modell wird zundchst davon ausgegangen, dass die Parameter linear unabhan-
gig sind. Diese Annahme ist Voraussetzung fiir eine leichte Handhabung und vor al-
lem dafiir, dass die Datenerfassung und Ubertragung auf andere Stidte mit vertretbarem
Aufwand erfolgen kann. Eine direkte lineare Abhidngigkeit zwischen zwei Einflussgro-
en ist in der Praxis auch selten anzutreffen. Inwiefern hohe Korrelationen zwischen den
Einflussgrofien bestehen, kann durch die Analyse der partiellen Korrelationskoeffizien-
ten der Matrix R} (s.u.) iiberpriift werden*®. Im Falle von grofien Korrelationskoeffi-
zienten ist zu untersuchen, ob sich die korrelierenden Grofien zu einer Grofle zusam-
menfassen lassen (z.B. basierend auf der mittleren Fahrzeit) oder ob die Streichung ei-
ner Grof3e ohne Verschlechterung des Modells moglich ist. Weiterhin wird beziiglich der
Grundgesamtheit von Normalverteilung ausgegangen, da wesentliche Eigenschaften der
Kleinste-Quadrate-Schétzfunktion auch ohne Normalverteilung giiltig und etwaige dies-
beziigliche Abweichungen somit vernachlassigbar sind*46.

(vgl. Ziegenbein 1977, S. 35)
H6(vgl. Zeifler 2012)
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Refe- : Fahrzeit Differenz Fahrzeit Differenz

renz- OPNVzum  Teilort- Autozum  Teilort -

Ortsteil klasse Zentrum Minimum Zentrum Minimum

[min] [min] [min] [min]
Aschheim 1 42 8 23 3
Dornach 1 36 2 20 0
Aying 1 62 28 32 12
GroRhelfendorf 3 72 38 34 14
Baierbrunn 1 52 18 29 9
Buchenhain 1 54 20 30 10
Neukirchstockach 3 81 47 24 4
Gudrunsiedlung 2 84 50 27 7
Otterloh 2 77 43 25 5
Waldbrunn 2 78 44 22 2
Feldkirchen 1 36 2 20 0
Grasbrunn 2 63 29 28 8
Neukeferloh 1 42 8 27 7
Harthausen 1 80 46 32 12
Haar 1 36 74 25 5
Ottendichl 2 44 10 21 1
Héhenkirchen 1 46 12 27 7
Wachterhofsiedlung 3 41 7 27 7
Hohenbrunn 2 40 6 23 3
Luitpoldsiedlung 1 47 13 25 5
Grasbrunner Weg 3 85 51 29 9
Kirchheim 1 44 10 24 4
Heimstetten 1 37 3 25 5
Unterbiberg 3 34 0 22 2
Ottobrunn (6stl. Ros.) 1 53 19 20 0
Minimum: 34 Minimum: 20

Tabelle 3.1: Bildung der Differenzen der Fahrzeiten (beziiglich des minimal auftretenden
Wertes) fiir die einzelnen Teilorte (Auszug). Die Referenzklasse ergibt sich aus der An-
zahl der Vergleichspreise, die zur Bestimmung der BRW vorlagen (1 = mindestens 5, 2 =
1 bis 4, 3 = keine Vergleichspreise)

Die Berechnung erfolgt fiir rdaumlich getrennte Teilorte. Bei mehreren Zonen in einem
Teilort wird ein reprasentativer Wert fiir diesen Teilort berechnet, der den Einfluss der
eingangs beschriebenen Parameter widerspiegelt. Es werden daher auch Bodenrichtwer-
te statt einzelne Kaufpreise verwendet, weil sich insbesondere der Einfluss der Zentrums-
entfernung auf alle Kauffille eines Teilortes bzw. einer Bodenrichtwertzone gleich aus-
wirken sollte. Durch eine hohere Anzahl von berticksichtigten Kaufpreisen erhoht sich
auch die Aussagekraft des abgeleiteten Bodenrichtwertes.

Der Nachteil dieses Vorgehens liegt darin, dass weitere Abstufungen, die aufgrund an-

derer Parameter, wie z. B. Immissionsbelastungen, vorzunehmen sind, vom Gutachter-
ausschuss sachverstiandig geschitzt werden miissen. Durch dieses Vorgehen wird aber
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erreicht, dass der Aufwand fiir die Datenerhebung gering gehalten wird. Dieses stellt
einen wesentlichen Unterschied zu bisherigen Ansdtzen der multiplen Regression dar,
die in der Regel eine detaillierte Modellierung des Marktes unter Verwendung von einer
grofien Anzahl von Faktoren versuchen (vgl. Abschnitt 2.6.1). Den damit verbundenen
hohen Aufwand der Datenerfassung konnen oder wollen aber viele Gutachterausschiisse
nicht leisten®*”.

Die Bestimmung der Einflussfaktoren erfolgt iiber Gemeinden bzw. Gemeindeteile, in
denen in den Bodenrichtwertzonen Verkaufsfille vorliegen, mit den zugeordneten quan-
titativen Grofsen. Die Bodenrichtwerte werden sodann mittels landkreisspezifischer Um-
rechnungskoeffizienten auf eine einheitliche Nutzbarkeit, z. B. eine Geschossflichenzahl
(GFZ) von 0,5, normiert.

Die Literatur gibt fiir die erforderliche Anzahl von Vergleichspreisen pro zu bestimmen-
der Einflussgrofie einen Erfahrungswert von 10 bis 15 an*¥8. In der Praxis wir diese An-
zahl aber nicht immer erreicht werden konnen*. Trotzdem sollte eine moglichst hohe
Anzahl angestrebt werden, um die Parameter mit einer Genauigkeit zu berechnen, die
den Genauigkeitsverhéltnissen bei der Bestimmung von Bodenrichtwerten entspricht.
Die Literatur gibt hierfiir Werte zwischen +/- 20 und +/- 30 % an*®’.

Bei einer geringen Anzahl von Referenzortsteilen ist zu priifen, ob sich die Genauig-
keitssituation durch eine Verringerung der Anzahl der Parameter entsprechend verbes-
sern lasst. Hierfiir bietet es sich an, die Regressionsfunktion von unten aufzubauen, in-
dem nach einer Berechnung der Korrelationen zwischen Ziel- und Einflussgrofsen mit
den hochsten korrelierten Einflussgrofsen begonnen wird und dann untersucht wird, ob
durch die Hinzunahme von weiteren Groflen signifikante Verbesserungen erzielt wer-
den konnen. In diesem Zusammenhang konnen die Regressionskoeffizienten hinsicht-
lich ihrer Signifikanz getestet werden oder es kann analysiert werden, ob das Bestimmt-
heitsmafs signifikant zunimmt. Diese ,, Vorwirtsstrategie” wird im Rahmen dieser Arbeit
verfolgt, da in den untersuchten Gebieten generell wenig Referenzwerte zur Verfiigung
standen.

Sofern eine ausreichende Anzahl von Vergleichsbodenrichtwerten vorliegt, ist natiirlich
auch die klassische Regressionsanalyse mit Riickwértselimination der nicht signifikan-
ten Einflussgrofien moglich*!. Je nach Ergebnis werden dabei Parameter eliminiert oder
auch neu eingefiihrt. Andererseits ist zu beachten, dass der Einsatz statistischer Me-
thoden im Bereich der Wertermittlung immer mit wertermittlungstechnischem Sachver-
stand gekoppelt sein muss*>?, der insbesondere eine wichtige Rolle bei der Identifikation
ungeeigneter Daten spielt. Dieses wird in der Wertermittlungspraxis nicht immer erkannt
und ausreichend gewiirdigt*>.

Aus den m = 6 erfassten Daten zu den n Referenzortsteilen ldsst sich die Designmatrix

7 (vgl. Zeifler 2013)

#8(vgl. Ziegenbein 2010)

9 (vgl. Schmalgemeier 1995)

#(vgl. Schmalgemeier 1995; Schaar 1995)
451 (vgl. Mann 2005)

#2(vgl. Schmalgemeier 1995)

3 (vgl. Reuter 1995)
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A, aufbauen (Bezeichnungen von Matrizen und Vektoren werden zur Unterscheidung
von Skalaren fett dargestellt), die die beschreibenden Merkmale enthélt. Dabei wird der
gesamte Datensatz auf die Mittelwerte (Darstellung Mittelwert mit Uberstrich, Erwar-
tungswert der Zielgrofie mit Dach) bezogen, wodurch das konstante Glied a( eliminiert
wird:

BW = BW = a1(Ex¢pny — Eagopny) + -+ as(Esa — Esar) (3.2)
mit  ag=BW —a1E, 5pyy — - — a6Esum (3.3)

Mit den unbekannten Koeffizienten a;, die im Vektor x,, 1 zusammengefasst werden, so-
wie dem Vektor der bekannten Bodenrichtwerte 1,, ; ergibt sich der Vektor der Verbesse-
rungen v, 1 hach Hopcke zu v = Ax — 1, wenn alle Beobachtungen das gleiche Gewicht
haben®>.

In A stecken also die Abweichungen der Realisierungen der Einflussgrofien vom Mittel-
wert, in x die empirischen Regressionskoeffizienten, in 1 die Abweichungen der Realisie-
rungen der Zielgroe vom Mittelwert und in v die Residuen®”.

Die Berechnung von x erfolgt {iber die Normalgleichung

ATAx — ATl =0. (3.4)
Mit den Bezeichnungen
ATA=N sowie ATl=n (3.5)
ergibt sich®:
x=N"In (3.6)

Weiterhin lassen sich folgende Genauigkeitsmafle berechnen*”:

vTv  als Ma8 fiir die nicht durch die Einflussgroen erklarbare Variation

der Bodenrichtwerte
T
502 = Y'Y 4ls Varianz (3.7)
n—m-—1

xTn als Mas8 fiir die durch den Ansatz und die Einflussgrofen

erkldrbare Variation der Bodenrichtwerte

XTI’l

1T1
B kann Werte zwischen 0 und 1 annehmen. Der Wert 1 steht dabei fiir funktionale Ab-

hangigkeit, wahrend ein Wert von 0 darauf schlieflen ldsst, dass die Zielgrofie nicht von
den Eingangsgrofien abhédngt.

B= als multiples Bestimmtheitsmafs (3.8)

4(vgl. Hopcke 1980)

3(vgl. Ziegenbein 1977, S. 29)
6 (vgl. Koch 1987)

#7(vgl. Ziegenbein 1977, S. 31f.)
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,Man kann sich jedoch nicht damit begntigen, die Schétzfunktion zu berechnen. Die An-
nahmen beim Ansatz einer multiplen Regressionsfunktion [...] sind durch Bestimmung
geeigneter Kenngrofien dhnlich dem B sowie durch sinnvolle statistische Tests [...] zu
iiberpriifen“4>®. Zur Beurteilung der inneren Struktur des Ansatzes konnen das inne-
re Bestimmtheitsmafi B; sowie die partiellen Korrelationskoeffizienten zwischen den
Einflussgrofien herangezogen werden. Die partiellen Korrelationskoeffizienten zwischen
den Ziel- und Einflussgrofien erlauben schliefslich Riickschliisse auf die Wertrelevanz der
Einflussgrofien.

Zur Bestimmung der partiellen Korrelationskoeffizienten zwischen den Einflussgrofien
ist zunachst die Matrix Ry, zu berechnen®:

[NIE

Ry = —(diagN~1) 2N~ (diagN~1)" (3.9)
Liegt eine hohe Korrelation zwischen den Einflussgrofsen vor (r;; kann Werte zwischen
-1 und 1 annehmen, wobei +/-1 auf funktionale Abhidngigkeit schliefSen lédsst), so sollten
die entsprechenden Grofien aus dem Ansatz entfernt werden.

Aus N bzw. der Inversen von N ldsst sich zudem die Diagonalmatrix der inneren Be-
stimmtheiten By berechnen:

B = E — [(diagN)(diagN~—1)] " (3.10)

Diese innere Bestimmtheit gibt an, inwiefern eine Einflussgrofie durch eine andere sub-
stituiert werden kann. Sie kann Werte zwischen 0 und 1 annehmen, wobei 1 vollstandige
Substituierbarkeit bedeutet.

Zur Berechnung der Korrelationskoeffizienten zwischen Ziel- und Einflussgrofien beno-
tigt man zunéchst die Matrix M, die sich aus A und 1 berechnen l4sst:

T T
1\/[:HAA AIH

1TA 171

Daraus ldsst sich wiederum die Matrix der partiellen Korrelationskoeffizienten R}, be-
rechnen:

R}, = —(diagM 1) M~ (diagM 1) 2 (3.11)

Diese Korrelationskoeffizienten (letzte Spalte R},) ,geben Auskunft iiber die Wertrele-
vanz der einzelnen Merkmale. Einflussgrofien mit kleinen, aufSerdem nicht signifikanten
partiellen Korrelationskoeffizienten kénnen aus dem Ansatz entfernt werden”4¢0.

Aus den Zeilen der Designmatrix A ldsst sich zudem der Erwartungsbereich fiir den
tatsdchlichen BRW ableiten. Bezeichnet a; die i-te Zeile der Designmatrix und [ den aus-
geglichenen BRW (I = [ + v), so gilt zunichst fiir die Standardabweichung des BRW*¢!

5% = s0%(1 + 1+a,N1a7). (3.12)

8(vgl. Ziegenbein 1977, S. 32)

#9(vgl. Hopcke 1980; Ziegenbein 1977)
¥0(vgl. Ziegenbein 1977, S. 36)

#1(vgl. Hopcke 1980, S. 210)
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Der Erwartungsbereich ergibt sich dann in Abhéngigkeit von der Irrtumswahrschein-
lichkeit o und der Anzahl der Freiheitsgrade f iiber die t-Verteilung:

Erwartungsbereich = [; + S t(f,1—5); f=n—-m-—1 (3.13)

3.1.2 Problem der Abgrenzung des Anwendungsbereichs

Bereiche von Boden-
[Ld';ifk"»“*« werten im Landkreis
rding n
0 Miinchen:

Ober- Garching ([}
schleiBheim

Bereich I:
Hochpreisbereich
entlang Wiirm und Isar
und nahe Deisenhofen

Bereich II:
Homogener Bereich im
Siidosten

Landkreis Firstenfeld-

bruck

Bereich I11:
Heterogener Bereich im
Norden (Isarndhe
hochpreisig, im
Gewerbebereich

Slggertsbrun niedrige Preise)

Brunn-
thal

Bereich II

Sauerlach

Landkreis Miesbach

Landkreis Miinchen (Quelle: www.wikipedia.org)

Abbildung 3.2: Bereiche von Bodenrichtwerten im Landkreis Miinchen

Grundsitzlich lasst sich durch einen genaueren Blick auf die Bodenrichtwertkarte in ei-
nem ersten Schritt eruieren, ob der Ansatz in einem Landkreis tiberhaupt oder zumindest
in gewissen Teilrdumen anwendbar ist. Dafiir miissen die Bodenrichtwerte in einer an-
ndhernd radialen Struktur mit zunehmender Zentrumsentfernung abnehmen. Durch die
verwendeten Fahrzeiten als Parameter kann es dabei zu gewissen Abweichungen kom-
men, aber grundsatzlich sollte diese Struktur bestehen. Insbesondere im Randbereich des
zundchst auf diese einfache Weise identifizierten Bereichs sind die einbezogenen Orte
kritisch auf ihre Eignung zu priifen. Tritt ein ,zweites Zentrum” auf (z. B. Starnberger
See in der Ndhe von Miinchen), so ist zu priifen, ob sich die Einflussbereiche sinnvoll
trennen lassen. Andernfalls ist die zweite Zentrumsentfernung zusatzlich in das Modell
einzufiihren.

So lédsst sich zum Beispiel bereits bei einem ersten Blick auf die Verteilung der Boden-
richtwerte im Landkreis Miinchen konstatieren, dass fiir diesen insgesamt die Zentrums-
entfernung als mafsgebliche Grofe fiir die Bildung der Bodenpreise nicht ausreichend ist.
Es lassen sich vielmehr drei unterschiedliche Gebiete identifizieren (vgl. Abb. 3.2).

In Bereich I liegen die hochpreisigen Gemeinden entlang der Wiirm (z. B. Gréfeling und
Planegg) und der Isar (z. B. Griinwald) sowie der Bereich nahe Deisenhofen (vgl. Abb.
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Abbildung 3.3: Bereich I der Bodenrichtwerte im Landkreis Miinchen (Quelle:
www.google.de/maps)

3.3). In Bereich II zeigt sich die Tendenz zur Abnahme der Bodenrichtwerte mit steigen-
der Entfernung am deutlichsten (vgl. Abb. 3.4). Dieser Bereich ist daher am ehesten fiir
die Anwendung des Algorithmus geeignet. In Bereich III finden sich zum Teil hochprei-
sige Gebiete in Isarndhe (z. B. Ismaning) und zum anderen Wohngebiete im gewerblich
gepragten Umfeld, die durch erheblich niedrigere Bodenpreise gekennzeichnet sind (ins-
besondere in der Nihe des Flughafens Schleifsheim, vgl. Abb. 3.5). Dieser Bereich schei-
det daher ebenso wie Bereich I als Anwendungsgebiet aus.

3.1.3 Probleme der Datenerhebung

Mit Hilfe des Internets wurden von 46 Ortschaften bzw. Teilorten im stiddstlichen Teil
des Landkreis Miinchen Daten zur Infrastruktur erhoben, die fiir die Auswertung der
Immobilienmarktpreise von Belang sein konnten. Diese Ortschaften liegen in 19 unter-
schiedlichen Gemeinden von unterschiedlicher Grofie (von Baierbrunn mit etwa 2.850
Einwohnern bis hin zum Miinchener Vorort Unterhaching mit 23.100 Einwohnern).

3.1.3.1 Zeitliche Entfernung zum Marienplatz

Zunichst wurde die Entfernung der jeweiligen Orte zur Miinchener Innenstadt (Mari-
enplatz) mit dem Auto und den offentlichen Verkehrsmitteln (zeitlich in Minuten) er-
fasst. Hierfiir wurden die im Internet kostenlos zuganglichen Routenplaner von Falk
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Abbildung 3.5: Bereich III der BRW im LK Miinchen (Quelle: www.google.de/maps)
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(http:/ /www.falk.de/routenplaner) sowie Google Maps (http://maps.google.de/) ver-
wendet. Die Fahrzeit mit den 6ffentlichen Verkehrsmitteln wurde iiber den Online-Fahr-
plan der Miinchner Verkehrsbetriebe (http:/ /www.mvv-muenchen.de/) ermittelt. Alter-
nativ oder ergdnzend kdnnen auch die Internetauftritte der Deutschen Bahn oder Google
Maps (http:/ /www.bahn.de bzw. http://maps.google.de/) genutzt werden.

Die Hauptprobleme beim OPNV lagen in der marktgerechten Erfassung und Beriicksich-
tigung von Wartezeiten, in der Erfassung unterschiedlicher Anschlussqualitidten (z. B. im
Vergleich werktags und Wochenende bzw. Stofszeiten und Zeiten aufierhalb) und in der
Modellierung des Umstandes, dass kein direkter Anschluss eines Teilortes an das Netz
des OPNV besteht.

Zunichst war angedacht, die Fahrzeit zum Zentrum am Montag um 07:00 und 12:00
Uhr und am Samstag um 14:00 Uhr zu erfassen, um die Fille ,Stofizeit und Werktag”,
,Werktag auflerhalb der Stof3zeit” und ,, Wochenende” zu erfassen. Bei festen gewtinsch-
ten Abfahrtszeiten hdangt allerdings die Wartezeit bis zur Abfahrt vom Zufall ab. Dadurch
konnen insbesondere bei lingeren Taktraten (z. B. 20 Min., die in der Peripherie haufig
vorkommen) starke Verfalschungen auftreten. Letztlich wiirde sich der regelméfiig den
OPNV nutzende Fahrgast an den Abfahrtszeiten orientieren und seinen Reisewunsch
entsprechend anpassen.

Ein anderes Problem liegt darin, dass Teilorte vor allem am Wochenende zum Teil gar
nicht oder nur ein paarmal pro Tag erreichbar sind, wodurch sich der Sachverhalt ergibt,
dass sich durch den Transport z. B. zu einer nahen S-Bahn-Station iiberhaupt erst sinn-
volle Fahrzeiten ergeben, die dann aber andererseits fiir sich betrachtet ein zu positives
Bild des OPNV-Anschlusses zeichnen.

Um das Vorgehen zu standardisieren, die Wartezeiten nicht vom Zufall abhéngig zu ma-
chen und das Problem des Transports zum OPNV-Anschluss zu modellieren, wurde fol-
gende Vorgehensweise gewdhlt:

Im ersten Schritt wurde die Situation montags zwischen 07:00 und 08:00 Uhr erfasst. Da-
bei wurde jeweils die schnellste Fahrzeit vom Anfangspunkt (unter Einberechnung des
Fuflwegs von Mitte der Bodenrichtwertzone zur ndchsten Haltestelle bzw. bei mehreren
Zonen in einem Teilort von der Mitte des Teilorts zur niachsten Haltestelle) zum Marien-
platz ermittelt und die Wartezeit bis zur ndchsten schnellsten Verbindung.

Beispiel:

1. Verbindung: Start um 07:08, Ankunft um 07:38

2. Verbindung: Start um 07:15, Ankunft um 07:55

3. Verbindung: Start um 07:28, Ankunft um 07:58

4. Verbindung: Start um 07:35, Ankunft um 08:15

= Schnellste Verbindung um 07:08 (30 Min.), Wartezeit: 20 Min.

Ein Problem tritt bei ,,dhnlich schnellen” Verbindungen auf.
Beispiel:

1. Verbindung: Start um 07:08, Ankunft um 07:38
2. Verbindung: Start um 07:15, Ankunft um 07:47
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3. Verbindung: Start um 07:28, Ankunft um 07:58

4. Verbindung: Start um 07:35, Ankunft um 08:07

= Schnellste Verbindung um 07:08 (30 Min.), aber die andere ist nur zwei Minuten lang-
samer.

Hier wurde eine Toleranz von 10 % der Fahrzeit gewdhlt (in diesem Fall also drei Mi-
nuten), um die Verbindung als gleichwertig einzustufen. Als Wartezeit wurde dann der
Durchschnitt in die Erfassung eingefiihrt. Also hier: Schnellste Verbindung 30 Min., War-
tezeit 10 Min. [= (7+13)/2].

Dieses Verfahren wurde dann analog fiir Montag zwischen 12:00 und 13:00 Uhr und
Samstag zwischen 14:00 und 15:00 Uhr durchgefiihrt.

Um die Taktung und damit die Qualitdt des Anschlusses mitberiicksichtigen zu kénnen,
wurde zundchst die Halfte der Wartezeit zur Fahrzeit addiert. In der numerischen Ana-
lyse hat sich allerdings gezeigt, dass sich die besten Ergebnisse mit einem Faktor von 0,0
einstellen, d. h. letztlich ohne Beriicksichtigung der Wartezeit.

Wenn in den besagten Zeitraumen keine Verbindung verfiigbar war, dann wurde eine Al-
ternativberechnung vom néichstliegenden angeschlossenen Teilort aus durchgefiihrt. Die
Qualifizierung , kein Anschluss” wurde vorgenommen, wenn im untersuchten Zeitraum
zuziiglich eines Abstands von je 60 Minuten kein 6ffentliches Verkehrsmittel verftigbar
war und der FuSweg zur nédchsten Haltestelle mehr als 20 Minuten betrug. Um den Um-
stand des nicht vorhandenen Anschlusses zu modellieren, wurden in diesem Fall 60 Mi-
nuten addiert. Der Wert liegt damit hoher als der schlechteste Takt von 40 Minuten bei
,Standardverbindungen” des MVV (Miinchner Verkehrs- und Tarifverbund). Es wurden
aber auch als Alternative Zuschldge von 30 bzw. 90 Minuten untersucht.

Die Verbindungsdaten sind im Idealfall jeweils kurz vor der Festlegung der Bodenricht-
werte neu zu erfassen. Es hat zumindest dort eine Aktualisierung zu erfolgen, wo neue
Verbindungslinien eingerichtet wurden bzw. Verbindungen weggefallen sind.

3.1.3.2 Zeitliche Entfernung zu den nichsten Grundschulen und Gymnasien

In einem weiteren Schritt wurde die zeitliche Entfernung der 46 Teilorte zu den nachstge-
legenen Grundschulen und Gymnasien ermittelt. Die Grundschulen wurden ausgewaéhlt,
da diese von allen schulpflichtigen Kindern besucht werden. Von den weiterfithrenden
Schulen wurden die Gymnasien ausgewdhlt, da es sich dabei zum einen um die meist-
besuchte Schulform handelt und zum anderen die Eltern kleiner Kinder in der Regel
eine moglichst hohe Bildungsstufe fiir Ihre Kinder erhoffen und somit bei der Wohnort-
wabhl eher die Ndhe eines Gymnasiums als wichtiges Kriterium ansehen. Von daher ist
die hochste marktpragende Wirkung von den Gymnasien zu erwarten. Die Informatio-
nen iiber die vorhandenen Schulen lassen sich problemlos recherchieren. Nachdem der
offentliche Nahverkehr bereits als Komponente behandelt worden war, wurde bei der Er-
mittlung dieser Daten lediglich die Fahrdauer mit dem PKW herangezogen, auch wenn
die tatsdchliche Beforderungssituation sicherlich heterogener ist (PKW, Schulbus, OPNV,
Fahrrad, zu Fuf3). Aus dieser Gruppe wurde der PKW herausgegriffen, um die unter-
schiedlichen Entfernungen unter Einbeziehung der Straflenfiihrung berticksichtigen zu



3.1. GRUNDLEGENDE UNTERSUCHUNG IM LANDKREIS MUNCHEN 179

konnen. Zudem wird tiber die Fahrzeit ggf. auch der unterschiedliche Ausbaustandard
der Strafsen erfasst (z. B. Verbindung tiber eine Schnellstrafie).

Die schulische Grundversorgung erwies sich dabei als insgesamt gut. Die meisten der 27
Grundschulen befinden sich im jeweiligen Ortsteil oder sind mit einer maximalen Zeit
von zwdlf Minuten bequem mit dem Auto zu erreichen. Demgegeniiber gibt es lediglich
sechs staatliche und ein kirchliches Gymnasium im untersuchten Landkreis, dennoch
sind diese in maximal 19 Minuten mit dem PKW erreichbar.

3.1.3.3 Zeitliche Entfernung zur Nahversorgung (Bicker) bzw. zu den nichstgelege-
nen Supermirkten (gréfieres Angebot)

In gleicher Weise wie bei den Schulen wurde anschlieffend die zeitliche Entfernung mit
dem PKW zum néichsten Backer (fiir den Grundbedarf) bzw. zu den grofieren Super-
marktketten ermittelt. Auch hierzu ladsst sich die Informationslage (z.B. Google Maps
oder die Internetportale der Supermarktketten) als sehr gut bezeichnen. Ein Vergleich
mit einer durchgefiihrten Fragebogenaktion bei den Gemeinden hat gezeigt, dass die on-
line ermittelten Daten fast ausnahmslos bestatigt wurden. Die meisten Teilorte verfiigen
iiber eine Grundversorgung oder miissen hierfiir nur eine geringe Strecke von maximal
neun Minuten (wie in Harthausen, einem Ortsteil von Grasbrunn) zurticklegen. Die Ent-
fernungen zu den grofleren Supermaérkten entsprachen ebenfalls in etwa dieser Zeit.

3.1.4 Berechnungen und Ergebnisse

Im konkreten Beispiel stehen 21 Ortsteile bzw. Bodenrichtwertzonen als Referenz zur
Verfiigung, die vom Gutachterausschuss in die hochste Qualitdtsstufe eingeordnet wur-
den, da sie aus mindestens fiinf Vergleichspreisen bestimmt wurden (Referenzklasse 1).
Das Problem dieser geringen Anzahl von Referenzpreisen liegt darin, dass fiir eine si-
chere Bestimmung der Regressionsparameter 10 bis 15 Werte pro Parameter vorhanden
sein miissten. Es wird daher zunédchst lediglich eine Komplettberechnung durchgefiihrt,
um sich einen Uberblick iiber die Gesamtsituation zu verschaffen. Anschliefend wird
das Polynom von unten aufgebaut, d. h. es wird mit den bedeutendsten Parametern be-
gonnen und Erweiterungen werden hinsichtlich ihrer Signifikanz untersucht. Die Boden-
richtwerte werden zundchst mittels landkreisspezifischer Umrechnungskoeffizienten auf
eine einheitliche Nutzbarkeit, d. h. eine Geschossflichenzahl (GFZ) von 0,5, normiert. Es
gibt weiterhin Teilorte in der Referenzklasse 2, in denen weniger als fiinf Vergleichspreise
vorliegen, und die Referenzklasse 3 ohne Vergleichspreise. Fiir diese Teilorte werden im
zweiten Schritt Bodenrichtwerte mittels des Polynoms bestimmt und den BRW des Gut-
achterausschusses gegeniibergestellt. Dabei dienen insbesondere die Zonen in Klasse 2
der zusitzlichen Kontrolle der Qualitidt des Modellansatzes.

Im ersten Schritt wurde eine Berechnung unter Berticksichtigung aller vorgesehenen Ein-
flussgrofsen durchgefiihrt und die Ergebnisse wurden einer kritischen Betrachtung unter-
zogen. Die Kalkulation erfolgte mit Hilfe eines in MATLAB erstellten Programms sowie
mit Excel als Werkzeug zur Aufbereitung der Daten (z. B. Mittelwert- und Differenzbil-
dung) und als Ausgabemedium.
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BRW BRW
Regressions- Verbesse- GFZ 0,5 GFZ 0,5
koeffizienten rungen (vorher) (nachher)
[€/m?] [€/m?] [€/m?] Ortsteil
a; -3,588 -22 620 598 Aschheim
a, -6,558 69 630 699 Dornach
a; 13,952 38 510 548 Aying
a, -1,978 -47 550 503 Baierbrunn
as -13,450 -28 549 520 Buchenhain
ag -2,769 11 627 638 Feldkirchen
-4 556 553 Neukeferloh
6 500 506 Harthausen
1 628 629 Haar
-39 620 581 Hoéhenkirchen
-1 592 592 Luitpoldsiedlung
58 540 598 Kirchheim
27 590 617 Heimstetten
-49 720 671 Oberhaching
-3 620 617 Furth
15 472 486 Oberbiberg
-76 735 659 Ottobrunn (6stl. Ros.)
-2 570 568 Putzbrunn
27 520 547 Sauerlach
19 483 502 Ebenhausen/Zell
1 683 685 Unterhaching
viv x'n B S
[(€/m?)] [(€/m?)7] [-1 [(€/m?)2]
24916,9168 80890,6666 0,7645 1779,7798

Tabelle 3.2: Ausgleichungsergebnisse unter Beriicksichtigung aller Einflussgrofsen

Bei der Betrachtung der Regressionskoeffizienten (vgl. Tab. 3.2) fdllt zunédchst auf, dass
der Koeffizient fiir die Entfernung zur Grundschule positiv ist. Dieses aus der Forde-
rung nach der Minimierung der Quadrate der Abweichungen resultierende mathema-
tisch sinnvolle Ergebnis ldsst sich allerdings nur schwer anschaulich interpretieren. Es
ist schliefSlich zu erwarten, dass sich die zunehmende Entfernung zum Zentrum, zu den
Schulen und zu den Versorgungseinrichtungen jeweils negativ auf den Bodenrichtwert
auswirkt. Das hier auftretende positive Vorzeichen kann daher nur so interpretiert wer-
den, dass der Algorithmus bestehende Spannungen in dem Modell in dieser Weise auf-
16st. Die Spannungen diirften vor allem dem Umstand geschuldet sein, dass sich die
Fahrzeiten zur Grundschule kaum voneinander unterscheiden. In solchen Konstellatio-
nen ist haufig eine Kippung des Vorzeichens festzustellen. Es wurde daher im néchs-
ten Schritt zundchst die Zentrumsentfernung als grofster Einflussfaktor hinsichtlich ihrer
Konsistenz untersucht.

Das Multiple Bestimmtheitsmafd B hat den Wert 0,7645 (vgl. Tab. 3.2) und liegt damit in
Anbetracht der naturgegebenen Streuungen in der Grundstiickswertermittlung im tibli-
chen Bereich. Weiterhin ist zu berticksichtigen, dass sich der Wert auf die Variation der
Abweichungen vom Mittelwert bezieht, welche numerisch vergleichsweise klein sind.
Verzichtet man beispielsweise auf die Mittelwertzentrierung, so wiirde sich fiir die Er-
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klarung des Abfallens des BRW ein B von 0,9563 ergeben.

R'w ..
EZOPNV EZ EGS EGYM ELM ESM
Ezopnv -1 06707 10,5864 0,0700 -0,0018 0,4024
E; 0,6707 -1 -0,2792 10,0916 -0,0748 -0,2063
Escs 0,5864 -0,2792 -1 10,0240 0,3321 -0,0677
Eeywm 0,0700 0,0916 0,0240 -1 -0,0426 0,1437
E.n -0,0018 -0,0748 0,3321 -0,0426 -1 0,3015
Eswm 0,4024 -0,2063 -0,0677 0,1437 0,3015 -1
B; )
EZOPNV EZ EGS EGYM ELM ESM
EZ(")PNV 0,7656 0 0 O O O
E, 0 0,5145 0 0 0 0
Egs 0 0 0,5895 0 0 0
- 0 0 0 0,1256 0 0
ELm 0 0 0 0 0,3648 0
Esm 0 0 0 0 0 10,4428

Tabelle 3.3: Mafie zur Beurteilung der inneren Struktur des Ansatzes unter Berticksichti-
gung aller Einflussgrofien

Bei der Betrachtung der partiellen Korrelationskoeffizienten zwischen den Einflussgro-
Ben (vgl. Tab. 3.3) stellt man fest, dass vor allem eine relativ hohe Korrelation zwischen
den Entfernungen zum Zentrum mit dem OPNV bzw. dem Auto existiert. Dieser Effekt
war selbstverstdandlich so zu erwarten. Das Problem bei hohen Korrelationen zwischen
den Eingangsgrofien liegt darin, dass sich die Schdtzung der Regressionskoeffizienten
unsicher gestaltet. So sollte beispielsweise fiir die Nutzbarkeit von Grundstiicken als
Kenngrofie nur die Grundfldchenzahl oder die Geschossflichenzahl eingefiihrt werden,
da beide Groflen hochkorreliert sind*?. Fiir die Zentrumsentfernungen ist der Zusam-
menhang hingegen nicht so eindeutig, da sich fiir Teilorte mit dhnlichen Fahrzeiten mit
dem PKW sehr unterschiedliche Fahrzeiten mit dem OPNV ergeben kénnen. Mathema-
tisch gesehen ist der Wert von 0,6707 als ,mittlere bis hohere Korrelation” einzustufen.
Wéhrend Cohen ab einem Wert von 0,5 von hohen Korrelationen spricht, ordnet die weit
verbreitete Software SPSS Werte zwischen 0,5 und 0,7 als mittlere Korrelationen ein und
auch Fahrmeir kategarosiert Werte zwischen 0,5 und 0,8 als mittlere Korrelationen*®3.
Nichtsdestotrotz wurde im ndchsten Schritt auch untersucht, ob alternativ einer der Wer-
te gestrichen oder ihr Mittelwert eingefiihrt werden kann.

Zunichst wurde also die Zentrumsentfernung untersucht, da von dieser gemafs der Theo-
rie und den ersten Untersuchungen an der Universitit Hannover die grofite Auswirkung

2(vgl. Ziegenbein 1977, S. 50)
3 (vgl. Zeiler 2012)
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GFZ 0,5 BRW

Regressions-  Verbesse- Ortsrand GFZ 0,5

koeffizienten rungen (vorher) (nachher)

[€/(m?xmin)] [€/m?] [€/m?] [€/m?] Ortsteil
-1,878 6 620 626 Aschheim
-8,711 29 630 659 Dornach

- 510 506 Aying
5 550 555 Baierbrunn
-11 549 538 Buchenhain
32 627 660 Feldkirchen
35 556 592 Neukeferloh
-28 500 472 Harthausen
-13 628 615 Haar
-40 620 580 Hoéhenkirchen
3 592 595 Luitpoldsiedlung
73 540 613 Kirchheim
24 590 614 Heimstetten
-126 720 594 Oberhaching
16 620 636 Furth
24 472 495 Oberbiberg
-108 735 628 Ottobrunn (6stl. Ros.)
27 570 597 Putzbrunn
55 520 575 Sauerlach
32 483 514 Ebenhausen/Zell
-31 683 652 Unterhaching
viv x'n B So”
[(€/m?)7] [(€/m?)7] (-1 [(€/m?)]
45991,3062 59816,2772 0,5653 2555,0726

Tabelle 3.4: Ausgleichungsergebnisse unter Berticksichtigung der Einflussgrofien Eaz

und E 5 ;6 pny

auf die Ergebnisse zu erwarten war*®*. Bei der ersten Berechnung mit den Einflussgro-

Ben E 4 ,5p 5y und Eaz zeigte sich, dass sich fiir Oberhaching (Zentrum) und Ottobrunn
sehr grofie Verbesserungen v; ergaben (v > 100€ , vgl. Tab. 3.4). Bei einer Uberpriifung
anhand der Bodenrichtwertkarte zeigte sich, dass die Werte fiir beide Ortsteile deutlich
tiber den Werten fiir lagemafSig vergleichbare Ortsteile lagen. Im Fall Oberhaching ist
dieses vermutlich durch den positiven Einfluss des hochpreisigen benachbarten Orts-
teils Deisenhofen zu erkldren und im Fall Ottobrunn durch die Nédhe zur Stadtgrenze
Miinchen bzw. das relativ hohe Angebot an Arbeitspldtzen in Neubiberg (Sitzgemein-
de der Universitdt der Bundeswehr Miinchen) bzw. Neuperlach (Standort Siemens). Wie
bereits eingangs erwéhnt, spiegelt sich der Einfluss der Zentrumsentfernung erst ab ei-
ner gewissen Distanz in den Bodenpreisen wider. Die Stadtgrenze ist daher nur als eine
Néaherung fiir die Abgrenzung des Untersuchungsgebiets zu verstehen, die wie bei die-
sem Sachverhalt sachgemafl anzupassen ist. Die beiden Werte wurden daher begriindet
aus der Berechnung ausgeschieden, auch wenn bei einer Irrtumswahrscheinlichkeit von
5% der Bodenrichtwert von Ottobrunn noch knapp innerhalb des Erwartungsbereichs
liegen wiirde (zuldssige Abweichungen: 115€/m? fiir Oberhaching und 120€/m? fiir

#4(vgl. Zeiler 2012)
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Ottobrunn).

Um die Beriicksichtigung der Wartezeit bei der Entfernung mittels OPNV zu iiberprii-
fen, wurde der Faktor zu deren Berticksichtigung nun in Schritten von 0,1 variiert, d. h.
es wird statt einer Gewichtung mit 0,5 mit Gewichten zwischen 0,4 und 0,0 gearbeitet.
Vergleicht man die sich ergebenden Werte B und s¢? (vgl. Tab. 3.5), so ergibt sich das
hochste multiple Bestimmtheitsmafs und die niedrigste Varianz fiir einen Faktor von 0,0,
d. h. ohne Berticksichtigung der allgemeinen Wartezeit, wobei aber bei nicht bestehenden
Verbindungen ein Zuschlag von 60 Minuten zur Fahrzeit berechnet wird. Der Zuschlag
von 60 Minuten hat gegeniiber einem grofleren Zuschlag von 90 Minuten bzw. einem
kleineren Zuschlag von 30 Minuten die besseren Ergebnisse geliefert (weitere Vergleichs-
berechnungen mit 50 bzw. 70 Minuten fiihrten zu lediglich minimal schlechteren Ergeb-
nissen). Auch wenn die in Tabelle 3.5 dargestellten Unterschiede unterhalb des Signifi-
kanzniveaus liegen mogen, so ldsst sich aus den numerischen Ergebnissen doch ableiten,
dass die einfachste Losung, d.h. ohne Berticksichtigung der Wartezeiten, vorzuziehen
ist.

Ubersicht der Genauigkeitsparameter B und
s¢? fiir verschiedene Faktoren zur Genauigkeitsparameter B und s,? fiir
Beriicksichtigung der Wartezeit (keine Wartezeit 0,0 (keine Verbindung: Zuschlag
Verbindung: Zuschlag 60 Minuten) 30 bzw. 90 Minuten)
Faktor Wartezeit B Sg? Faktor Wartezeit B Sg2
[-] [(€/m?)?] [-] [(€/m?)?]
0,5 0,7587 930,498 0,0 (+30) 0,7444 985,689
0,4 0,7630 914,046 0,0 (+90) 0,7662 901,470
0,3 0,7660 902,200
0,2 0,7680 894,685
0,1 0,7689 891,003
0,0 0,7691 890,541

Tabelle 3.5: Ubersicht iiber die Genauigkeitsparameter bei Variation der Wartezeit

Weiterhin wurde gepriift, inwiefern sich die berechneten Regressionskoeffizienten signi-
fikant von 0 unterscheiden und nicht nur im Rahmen der tiblichen Streuung von 0 ab-
weichen. Hierfiir wurde die Testgrofe

verwendet**®, wobei N;; ! die Diagonalelemente der Inversen der Normalgleichungs-
matrix bezeichnet. Diese Testgrofle ist sodann mit den Signifikanzschranken der Student-
t-Verteilung in Abhéngigkeit von der Irrtumswahrscheinlichkeit o und der Anzahl der
Freiheitsgrade f = n —m — 1 zu vergleichen. Bei dem durchgefiihrten Test haben sich
beide Koeffizienten als signifikant unterschiedlich von 0 erwiesen (Testgrofien 2,79 bzw.
3,65 bei einem Schwellenwert von 2,13).

5(vgl. Hopcke 1980, S. 209)
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Es gab in den 19 verbliebenen Referenzortsteilen vier betragsmaflig grofiere Verbesserun-
gen zwischen 48 und 56 €/m? (vgl. Tab. 3.6).

BRW BRW

Regressions-  Verbesse- GFZ 0,5 GFZ 0,5

koeffizienten rungen (vorher) (nachher)

[€/(m?xmin)] [€/m?] [€/m?] [€/m?] Ortsteil
-1,711 -12 620 608 Aschheim
-8,564 10 630 640 Dornach

-9 510 501 Aying

-2 550 548 Baierbrunn
-16 549 532 Buchenhain
16 627 643 Feldkirchen
18 556 575 Neukeferloh
-12 500 488 Harthausen
-31 628 597 Haar
-54 620 566 Hohenkirchen
-11 592 582 Luitpoldsiedlung
56 540 596 Kirchheim

9 590 599 Heimstetten
-1 620 619 Furth

0 472 471 Oberbiberg
14 570 584 Putzbrunn
48 520 568 Sauerlach
26 483 509 Ebenhausen/Zell
-50 683 633 Unterhaching

viv x"n B So°
[(€/m?)7] [(€/m?)] [-1] [(€/m?)?]
14248,6500  47451,4022 0,7691 890,5406

Tabelle 3.6: Berechnung ohne Unterhaching und Ottobrunn, Wartezeit 0,0

Die weiteren Verbesserungen lagen unterhalb von 32€/m? und in Anbetracht des Bo-
denwertniveaus in einem Bereich, der den Ansatz plausibel erscheinen ldsst, wenn man
berticksichtigt, dass im gewohnlichen Geschiftsverkehr die Kaufpreise vollig gleichar-
tiger Grundstiicke bereits um +/- 10 % voneinander abweichen kénnen*®. Diese Uber-
legung wird weiterhin durch den Sachverhalt gestiitzt, dass die Standardabweichung
so rund 30€/m? betrdgt. Rein statistisch gesehen sind zwar auch die grofSeren Abwei-
chungen nicht als ,Ausrutscher” zu qualifizieren, da die zuldssigen Toleranzen des Er-
wartungsbereichs bei einer Irrtumswahrscheinlichkeit von 5 % zwischen 65 und 86 € /m?
schwanken, aber dennoch ist eine Priifung indiziert, inwiefern sachliche Griinde fiir eine
Anderung des Bodenrichtwertes oder dessen Ausschluss vorliegen. Betrachtet man die
entsprechenden Ortsteile, so ldsst sich mit Blick auf die Bodenrichtwertkarte feststellen,
dass die Werte Kirchheim, Sauerlach und Hohenkirchen offensichtlich signifikant von
den Werten der Umgebung abweichen. Es ist daher zunichst das vorliegende Zahlenma-

#6(vgl. Schaar 1995)
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terial ndher zu untersuchen.

Die Bodenrichtwerte zum 31.12.2010 hat der Gutachterausschuss aus den Verkaufsféllen
der Jahre 2009 und 2010 sowie dem vorhergehenden Richtwert zum 31.12.2008 abgeleitet.
Fiir Kirchheim lagen 2009 sieben Kaufpreise vor (Mittelwert: 512 €). Der Bodenrichtwert
aus dem Jahr 2008 betrug 500€/m?. 2010 gab es keine Verkaufsfille. Unter Beriicksich-
tigung der Entwicklung in der Nachbarschaft wurde der BRW 2010 zu 540 € /m? festge-
legt. Vergleicht man die Situation allerdings mit dem benachbarten Ortsteil Heimstetten,
so wurde hier aus einem Mittelwert von 516 €/m? fiir 2009, einem BRW von 550 €/m?
fiir 2008 und aus einem Mittelwert von 597 €/m? aus 2010 ein neuer BRW von 590 € /m?
abgeleitet. Rein von den Verkaufsfillen her ergibt sich also ein Plus von 81 €/m?. Wiirde
man diese Entwicklung auch fiir Kirchheim anlegen, so wire eine Erhohung des Boden-
richtwertes (die auch vom Algorithmus ermittelt wurde) plausibel. Nach Auskunft des
Gutachterausschusses spiegelt der Unterschied von 50€/m? aber die unterschiedliche
Infrastrukturausstattung der Ortsteile wider.

In Sauerlach gab es 2009 zwei Verkaufsfille (510 €/m? und 542 € /m?). Der BRW aus dem
Jahr 2008 betrug 540€/m?. 2010 gab es fiinf Kauffille, die allerdings mit einem Bereich
von 368 €/m? bis 518 € /m? eine sehr hohe Streuung aufweisen. Der Gutachterausschuss
hat daraufhin den BRW auf 520 €/m? abgesenkt.

Bereich lla:

Homogener Bereich im
Stidosten (nhach Ausschluss
des Bereichs um Ottobrunn)

s smmmmmms =Grenze
Landkreis

= Abgrenzung
Bereich

W N = Beispiel
Bodenrichtwert
mit Angabe von
Art der Nutzung
(hier: W = Wohnen),
Bodenrichtwert
(hier: 850,— €/m?)
und Mal der bau-
lichen Nutzung
(hier: GFZ Q,5)

Abbildung 3.6: Verkleinerter Untersuchungsbereich (Quelle: www.google.de/maps)

Fiir Hohenkirchen lag der BRW von 2008 bei 620€/m?. 2009 gab es keine Verkaufsfal-
le. 2010 gab es hingegen 22 Verkaufsfille, die in einem Bereich zwischen 456 €/ m? und
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600€/m? lagen. Trotzdem wurde der BRW nicht abgesenkt, sondern erneut zu 620 € /m?
festgelegt. Von daher lige die vom Algorithmus ermittelte Absenkung hier sehr nahe.
Laut Gutachterausschuss liegt der Grund fiir die Beibehaltung des hohen BRW in der
guten Ausstattung mit Infrastruktur.

Grundsitzlich bestdtigen also die Aussagen des Gutachterausschusses die Bedeutung
der Infrastruktur fiir die Bodenrichtwerte.

Fiir Unterhaching gilt die gleiche Argumentation wie fiir Ottobrunn, d.h. die Ndhe zur
Stadtgrenze von Miinchen und zu Neuperlach/Neubiberg diirfte fiir den relativ hohen
Bodenwert verantwortlich sein. Es wurde daher der gesamte Bereich, der die Gemein-
den Unterhaching, Neubiberg und Ottobrunn umfasst, aus dem Untersuchungsbereich
ausgeschlossen (vgl. Abb. 3.6).

Vergleicht man weiterhin die Ergebnisse der Berechnungen mit beiden Entfernungen
zum Zentrum, mit nur einer Entfernung und mit dem Mittelwert, so ergibt sich unter Be-
riicksichtigung von B und sy? das beste Ergebnis fiir die Beriicksichtigung beider Einzel-
werte (vgl. Tab. 3.7). Es ist allerdings zu priifen, inwiefern sich die berechneten multiplen
Bestimmungsmafle signifikant voneinander unterscheiden. Hierfiir wurde die Testgrofse

A~ _ B-B f
F =571 (3.15)
verwendet*®’, wobei B; dem multiplen Bestimmtheitsmafl nach dem Entfernen von ¢

Einflussgrofien aus dem Regressionsansatz entspricht. Diese Testgrofie ist sodann mit
den Signifikanzschranken der F-Verteilung in Abhédngigkeit von ¢, der Anzahl der Frei-
heitsgrade f und der Irrtumswahrscheinlichkeit « zu vergleichen. Bei dem durchgefiihr-
ten Test haben sich die jeweiligen Unterschiede zwischen dem Bestimmtheitsmafd unter
Verwendung des Mittelwertes bzw. den Einzelwerten und dem Bestimmtheitsmaf$ unter
Verwendung von beiden Entfernungen bei einer Irrtumswahrscheinlichkeit von 5 % als
signifikant erwiesen.

Genauigkeitsparameter B und sy fiir
Mittelwert und Einzelwerte der Entfernung
zum Zentrum:

Parameter B Sg?
[-] [(€/m?)?]
Mittelwert 0,6728 1187,573
Nur Pkw 0,6695 1199,555
Nur OPNV 0,5525 1624,234

Tabelle 3.7: Ubersicht der Genauigkeitsparameter fiir die Beriicksichtigung der Einzel-
werte E\ ,¢5pny und Eaz bzw. fiir den Mittelwert

Im nédchsten Schritt war nun zu priifen, ob zusitzliche Parameter zu einer Verbesserung
des Ergebnisses fiithren. Hierzu wurden zundchst einzelne Parameter zuséitzlich in die
Ausgleichung eingefiihrt. Betrachtet man die Ergebnisse, so ergibt sich rein numerisch

7 (vgl. Ziegenbein 1977, S. 45)
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die beste Losung unter Hinzuziehung des dritten und vierten Parameters (Entfernung
zur Grundschule und zum Gymnasium, vgl. Tab. 3.8). Allerdings ist der Regressionskoef-
fizient a3 positiv und daher, wie bereits ausgefiihrt, nicht logisch interpretierbar. Selbiges
gilt fiir die Einfithrung der Entfernung zum nédchsten Lebensmittelladen bzw. zum Su-
permarkt. Die Einfithrung der Entfernung zum Gymnasium birgt dieses Problem zwar
nicht, fiihrt aber lediglich zu einer geringfiigigen numerischen Verbesserung des mul-
tiplen Bestimmtheitsmafses, die bei einer Irrtumswahrscheinlichkeit von 5 % unterhalb
des Signifikanzniveaus liegt, und zu einer Verschlechterung der Varianz. Bei der Beur-
teilung des Bestimmtheitsmafses ist zudem zu berticksichtigen, dass es generell mit der
Anzahl der Variablen steigt. Im Falle signifikanter Steigerungen wire daher zudem das
korrigierte Bestimmtheitsmafs zu ermitteln, um zu priifen, ob die Steigerung lediglich
auf eine erhohte Anzahl der Variablen zuriickzufiihren ist. In Anbetracht der geringen
Unterschiede eriibrigt sich aber dieser Aufwand. Wegen des negativen Vorzeichens wird
aber untersucht, ob sich durch die Kombination mit weiteren Faktoren ein sinnvolles
Ergebnis ableiten ldsst. Es zeigt sich jedoch, dass sich bei Einfithrung des dritten, fiinf-
ten bzw. sechsten Parameters wiederum positive Regressionskoeffizienten ergeben. Als
Fazit lasst sich festhalten, dass die zuséatzlichen Parameter entweder zu keiner numeri-
schen Verbesserung fiihren oder aber das Ergebnis nicht sinnvoll interpretierbar ist. Der
Einfluss der sonstigen Infrastruktur ist somit mit dem gewdhlten Polynomansatz nicht
auflosbar und muss vom Gutachterausschuss weiterhin nach sachverstandigem Ermes-
sen berticksichtigt werden. Der Vorteil liegt darin, dass neben einer Reduzierung des
Erfassungsaufwandes zumindest neun Referenzpreise pro zu bestimmendem Parameter
vorliegen.

Ubersicht der Genauigkeitsparameter B und
sq? fuir verschiedene
Parameterkombinationen (Epzgpny =1, Epz =
2, Egs =3, Egym =4, ELy = 5, Egy = 6)

Parameter B Sg? Bemerkungen

[-] [(€/m?)]

1,2 0,7691 890,541
1,2,3 0,8110 777,401 (aber az positiv!)

1,2,4 0,7749 925,862
1,2,5 0,7831 891,992 (aber a5 positiv!)
1,2,6 0,7704 944,233 (aber ag positiv!)
1,2,3,4 0,8289 753,910 (aber aj positiv!)
1,2,4,5 0,7902 924,657 (aber a5 positiv!)
1,2,4,6 0,7777 979,609 (aber ag positiv!)

Tabelle 3.8: Ubersicht der Genauigkeitsparameter fiir verschiedene Parameterkombina-
tionen
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3.14.1 Transformation der Referenzpunkte in Referenzklasse 2 und 3

Nutzt man nun das Residuum ag und die berechneten Regressionskoeffizienten a; und
as, um die Differenzen der Bodenrichtwerte zum Ortsrand fiir die weiteren Teilorte zu
berechnen, so ergibt sich das in Tab. 3.9 dargestellte Ergebnis. Zunédchst einmal ist fest-
zustellen, dass die Ergebnisse offensichtlich schlechter sind als in Referenzklasse 1. Ab-
gesehen von den vier Abweichungen im dreistelligen Bereich, die sicherlich individuell
zu untersuchen wiren, féllt vor allem auf, dass die vom Algorithmus berechneten BRW
sehr haufig iiber den vom Gutachterausschuss ermittelten Werten liegen. Dividiert man
die Summe der Abweichungen durch die Anzahl der Teilorte, so ergibt sich ein durch-
schnittlicher Wert von rund +41<€/m?. Fiir diesen Effekt bieten sich zwei mogliche Er-
klarungsansatze an.

BRW BRW
GFZ 0,5 GFZ 0,5 Referenz-
(vorher) (nachher) Abweichung Ortsteil klasse
[€/m?] [€/m?] [€/m?]
420 480 60 Gudrunsiedlung 2
470 524 54 Otterloh 2
395 523 128 Waldbrunn 2
485 516 32 Grasbrunn 2
600 603 3 Ottendichl 2
625 593 -32 Hohenbrunn 2
430 470 40 Arget 2
430 469 39 Lochofen 2
430 473 43 Grafing 2
329 482 152 Neufahrn 2
517 443 -73 Hailafing 2
395 467 72 GroRhelfendorf 3
395 512 117 Neukirchstockach 3
400 557 157 Wéchterhofsiedlung 3
446 451 5 Grasbrunner Weg 3
470 461 -9 Waldsiedlung 3
556 564 7 Waldkolonie 3
483 445 -38 GrofRdingharting 3
411 428 17 Kleindingharting 3
387 456 69 Ebertshausen 3
387 453 66 Holzhausen 3
387 421 34 Beigarten 3
600 611 1 Taufkirchen 3
Summe: 953

Tabelle 3.9: Transformation der Ortsteile in Referenzklasse 2 und 3

Generell ldsst sich sagen, dass sich in Referenzklasse 2 und 3 eine grofiere Anzahl nied-
riger BRW befindet als in Referenzklasse 1. Es ist daher die Frage zu klédren, ob der Gut-
achterausschuss in diesem Marktsegment generell eine zu pessimistische Einschitzung
getroffen hat. Es ist zu bedenken, dass sich die entsprechenden Festlegungen nur auf
eine geringe Anzahl von Verkaufsfillen in Referenzklasse 2 stiitzen und somit mit ent-
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sprechenden Unsicherheiten behaftet sind.

Andererseits konnten die Abweichungen zwischen dem Algorithmus und den gegebe-
nen Werten auch daraus resultieren, dass die Referenzklasse 1 dieses Marktsegment un-
zureichend widerspiegelt (vgl. Abb. 3.7). Es ist deutlich zu erkennen, dass der Aussage-
bereich der Funktion (berechnet aus Punkten der Klasse 1) nur bis ca. 30 Minuten Fahrzeit
reicht. Daher ergeben sich fiir die Schatzung der Ortsteile in Klasse 2 und 3 mit Fahrzei-
ten bis 60 Minuten Extrapolationen, die die Funktion als ungeeignet erscheinen lassen. Es
war daher im ndchsten Schritt zu untersuchen, wie sich das Ergebnis verdndert, wenn die
Punkte der Referenzklasse 2 in die Ermittlung der Regressionskoeffizienten einbezogen
werden. Dadurch erhoht sich zudem die Anzahl der Referenzpunkte pro Regressionspa-
rameter.

Referenzpunkte Klasse 1 Referenzpunkte Klasse 1 u. 2
650 poy 650 prey
L o
600 (5— & 600 (4@ 54
550 —0:“— 550 — U500
L P L 4 ¢ 2 2
500 L 2 500 L 4
2 * 'S 2 ¢ o, .
@ 450 @ 450
00 *
400 400 -
350 350
L
300 300
0 20 40 60 80 0 20 40 60 80
Fahrzeit OPNV Fahrzeit OPNV

Abbildung 3.7: Streudiagramm fiir Bodenrichtwerte und die Fahrzeit mit dem OPNV
fiir die Bestimmung der Regressionskoeffizienten mit den Referenzpunkten der Klasse 1
bzw. der Klasse 1 und 2

Betrachtet man die Ergebnisse der neuen Berechnung der Regressionskoeffizienten (vgl.
Tab. 3.10), so ldsst sich sagen, dass sich insgesamt dahingehend eine Verbesserung ergibt,
dass die sehr grofsen Abweichungen eliminiert wurden (das hohe Bestimmtheitsmafs er-
gibt sich durch den Sachverhalt, dass in dieser und den folgenden Berechnungen aus
programmiertechnischen Griinden auf eine Mittelwertzentrierung verzichtet wurde und
stattdessen die absoluten Bodenrichtwerte in die Berechnung eingefiihrt wurden).
Realisiert wird dieser Effekt durch eine stirkere Gewichtung der Fahrzeiten des OPNV.
Wihrend a; und as bei der Berechnung mit den Referenzpunkten der Klasse 1 Werte
von -1,675 und -7,629 erreicht haben, liegen diese Grofien bei Berechnung mit den Refe-
renzklassen 1 und 2 bei -3,990 und -2,084. Es ist daher sinnvoll, die Punkte der Klasse
2 mit in die Berechnung einzufiihren, um das Segment der schlechter an das 6ffentliche
Verkehrsnetz angeschlossenen Teilorte starker zu berticksichtigen, auch wenn die dort
ermittelten Teilorte grofiere Unsicherheiten aufweisen als in Klasse 1. Das Ergebnis zeigt
auch, wie wichtig es ist, mit Streudiagrammen analog zu Abb. 3.7 den Arbeitsbereich des
Polynoms zu bestimmen.
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BRW BRW
Regressions- Verbesse- GFZ0,5 GFZ 0,5
koeffizienten rungen (vorher) (nachher)
[€/(m?xmin)] [€/m?] [€/m?] [€/m?] Ortsteil
ap 633 -32 620 588 Aschheim
ay -3,990 -13 630 617 Dornach
a, -2,084 -2 510 508 Aying
5 550 555 Baierbrunn
549 544 Buchenhain
-2 627 625 Feldkirchen
24 556 581 Neukeferloh
-22 500 478 Harthausen
-22 628 606 Haar
-50 620 570 Hoéhenkirchen
-22 592 571 Luitpoldsiedlung
38 540 578 Kirchheim
20 590 610 Heimstetten
-26 620 594 Furth
-96 472 376 Oberbiberg
5 570 575 Putzbrunn
54 520 574 Sauerlach
52 483 535 Ebenhausen/Zell
-13 420 407 Gudrunsiedlung
9 470 479 Otterloh
33 395 428 Waldbrunn
17 485 502 Grasbrunn
-5 600 595 Ottendichl
-22 625 604 Hohenbrunn
25 430 455 Arget
30 430 460 Lochofen
16 430 446 Grafing
65 329 394 Neufahrn
-61 517 456 Hailafing
viv x'n B So>
[(€/m?)7] [(€/m?)7] [-] [(€/m?)?]
35082,5325 8237314,25 0,9958 1403,3013

Tabelle 3.10: Ausgleichungsergebnisse bei Beriicksichtigung der Referenzpunkte in Klas-
se 1und 2

Betrachtet man die Entwicklungen in den einzelnen Klassen, so ist fiir die Punkte der
Klasse 1 festzustellen, dass sich die Verbesserungen bei den meisten Teilorten nicht sehr
stark dndern. Lediglich im Teilort Oberbiberg ergibt sich durch die starkere Gewichtung
des OPNV eine deutlich grolere Verbesserung (-96 €/m?). Betrachtet man das vorliegen-
de Zahlenmaterial, so existieren aus dem Jahr 2009 zwei Kauffille in Hohe von 387 bzw.
391€/m?. Im Jahre 2010 gab es sechs Verkaufe, bei denen eine sehr grofie Preisspan-
ne vorliegt (255 bis 484 €/m?). Der Mittelwert lag bei 387€/m?. Der Richtwert wurde
2008 und 2010 auf 430€/m? festgesetzt. Der relativ hohe Wert beruht nach Auskunft des
Gutachterausschusses auf der guten Infrastruktur und dem aufSergewohnlich positiven
Dorfbild. Von daher wire ein Ausschluss als Referenzortsteil erwidgenswert. Diese Uber-
legung wird auch dadurch gestiitzt, dass der Erwartungsbereich fiir den tatsdachlichen
BRW lediglich Abweichungen von 86 €/ m? zulisst (bei einer Irrtumswahrscheinlichkeit
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von 5 %). Eine Vergleichsberechnung ohne diesen Ortsteil fiihrt allerdings zu nur unwe-
sentlichen Anderungen in den weiteren Ortsteilen.

BRW BRW
Regressions- Verbesse- GFzZ 0,5 GFZ 0,5
koeffizienten rungen (vorher) (nachher)
[€/(m?xmin)] [€/m?] [€/m?] [€/m?] Ortsteil
ap 624 -38 620 582 Aschheim
ay -4,212 -23 630 607 Dornach
9 510 519 Aying
11 550 561 Baierbrunn
4 549 553 Buchenhain
-11 627 616 Feldkirchen
27 556 583 Neukeferloh
-13 500 487 Harthausen
-21 628 607 Haar
-46 620 574 Hoéhenkirchen
-23 592 569 Luitpoldsiedlung
34 540 574 Kirchheim
22 590 612 Heimstetten
-34 620 586 Furth
-100 472 371 Oberbiberg
4 570 574 Putzbrunn
58 520 578 Sauerlach
66 483 548 Ebenhausen/Zell
-19 420 401 Gudrunsiedlung
3 470 473 Otterloh
17 395 412 Waldbrunn
17 485 502 Grasbrunn
-15 600 585 Ottendichl
=27 625 599 Hohenbrunn
31 430 461 Arget
38 430 468 Lochofen
20 430 450 Grafing
56 329 386 Neufahrn
-45 517 471 Hailafing
viv x"n B So?
[(€/m?)7] [(€/m?)7] [-1 [(€/m?)?]
36778,8896  8235617,89 0,9956 1414,5727

Tabelle 3.11: Ausgleichungsergebnisse nach Elimination der Fahrzeit mit dem PKW und
bei Beriicksichtigung der Referenzpunkte in Klasse 1 und 2

Ein weiteres Problem liegt darin, dass sich bei der Uberpriifung der Regressionskoeffizi-
enten auf Signifikanz fiir den Koeffizienten as eine Testgrofie von -1,099 ergibt. Die Null-
hypothese (a2 = 0) wire daher nur mit einer hohen Irrtumswahrscheinlichkeit von ca.
28 % zu verwerfen. Allgemein wird aber fiir Signifikanztests eine Irrtumswahrscheinlich-
keit von 5 % verwendet. Daher scheint hier bereits durch die Verwendung der Fahrzeiten
mit dem OPNV eine sehr gute Erklirung der Bodenrichtwerte gegeben zu sein, die durch
die Fahrzeiten mit dem PKW nicht signifikant verbessert werden kann. Betrachtet man
die unterschiedlichen Fahrzeiten, so ist dieser Umstand im Landkreis Miinchen dadurch
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zu erkliren, dass die Qualitit des OPNV-Anschlusses sehr unterschiedlich ist. Je nach
Anbindung mit U- oder S-Bahn, mit dem Bus oder ohne zeitweiligen Anschluss an das
Verkehrsnetz ergeben sich hochst unterschiedliche Fahrzeiten. Demgegeniiber sind die
Unterschiede in den Fahrzeiten mit dem PKW relativ klein. Fiihrt man eine Berechnung
mit nur einem Parameter durch, so ergibt sich das in Tab. 3.11 dargestellte Bild.

BRW BRW
GFZ 0,5 GFZ 0,5 Referenz-
(vorher)  (nachher) Abweichung Ortsteil klasse
[€/m?] [€/m?] [€/m?]
395 494 99 GroRhelfendorf 3
395 414 19 Neukirchstockach 3
400 595 195 Wachterhofsiedlung 3
446 367 -79 Grasbrunner Weg 3
470 371 -98 Waldsiedlung 3
556 582 26 Waldkolonie 3
483 457 -26 GroRdingharting 3
411 451 41 Kleindingharting 3
387 485 98 Ebertshausen 3
387 477 89 Holzhausen 3
387 454 67 Beigarten 3
600 624 24 Taufkirchen 3
Summe: 454

Tabelle 3.12: Transformation der Ortsteile in Referenzklasse 3 nach Elimination der Fahr-
zeit mit dem PKW

Insgesamt ergeben sich — wie zu erwarten war — dhnliche Ergebnisse. Das multiple Be-
stimmtheitsmaf$ und die Streuung weichen nur geringfiigig voneinander ab. Bei den ge-
gebenen Voraussetzungen bietet sich daher die alleinige Verwendung der Fahrzeiten mit
dem OPNV an. Dadurch wird zudem das Problem der korrelierten Eingangsgrofien ge-
16st.

In den Klassen 2 und 3 (vgl. Tab. 3.11 und 3.12) zeichnet sich beziiglich der Maximal-
werte ein deutlich besseres Bild als vorher. Lediglich fiir die Wachterhofsiedlung ergibt
sich eine Abweichung, die sicher nicht mit dem hier verwendeten Modell erklart werden
kann. Legt man die in der Fachliteratur angegebenen Genauigkeiten von Bodenrichtwer-
ten von +/- 20 bis +/- 30 % zugrunde, so liegen Verbesserungen von bis zu ca. 100€/m?
in einem Bereich, der nicht gegen das Modell spricht. Trotz der sehr schlechten Infra-
strukturausstattung erscheint der BRW fiir die Wachterhofsiedlung sehr niedrig, wenn
man die sonstigen Abschlédge fiir schlechte Infrastruktur berticksichtigt. Letztlich lasst
sich aber ohne Verkaufsfille keine abschliefiende Aussage treffen, welcher Wert sich am
Markt erzielen ldsst. Der infrastrukturbedingte Abschlag im Fall Grof$helfendorf ist zwar
ebenfalls sehr hoch, liegt aber gerade noch in einem Bereich, der mit anderen Teilorten
vergleichbar ist.

Weiterhin ergeben sich fiir die Gemeinde Strafllach-Dingharting mit den Teilorten Haila-
fing, Grofidingharting, Kleindingharting, Ebertshausen, Holzhausen und Beigarten zum
Teil recht grofle Abweichungen. Diese ergeben sich dadurch, dass der Gutachteraus-
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schuss fiir diese Teilorte recht unterschiedliche BRW festgelegt hat, obgleich die Fahr-
zeiten zum Zentrum recht dhnlich sind. Auch hier ist der ausschlaggebende Grund die
Infrastruktur. Fiir die grofieren Hauptorte Grofidingharting und Kleindingharting besta-
tigt das Niveau der Bodenrichtwerte aber im Mittel den vom multivariaten Polynom
ermittelten Wert.

Die negativen Werte fiir den Grasbrunner Weg und die Waldsiedlung ergeben sich durch
den schlechten OPNV-Anschluss in diesen Teilorten.

3.1.5 Zusammenfassung der grundlegenden Untersuchung

Fiir die Anwendbarkeit des Algorithmus miissen die Bodenrichtwerte in einer anna-
hernd radialen Struktur mit zunehmender Zentrumsentfernung abnehmen. Dieser Sach-
verhalt kann zu einer ersten groben Abgrenzung des Anwendungsbereichs genutzt wer-
den.

Bei der Datenerhebung erfordert insbesondere die Erfassung der Fahrzeiten mit dem OP-
NV einen erhchten Aufwand.

Nach den durchgefiihrten Berechnungen lésst sich sagen, dass der Einfluss der Entfer-
nungsparameter zum Zentrum so grof ist, dass die weiteren Entfernungsmessungen be-
ziiglich der Schulen und der Grundversorgung zu keiner qualitativen Verbesserung des
Algorithmus fiihren. Die in Abschnitt 1.4.1 aufgestellte Hypothese ist daher zu modi-
fizieren. Wegen der mangelnden statistischen Signifikanz der weiteren Parameter muss
die Aussage lauten: Je grofier die Fahrzeit zum Zentrum, desto kleiner ist in monozen-
trischen Regionen der Bodenwert. Bedingt durch die sehr unterschiedlichen Fahrzeiten
mit dem OPNV ergibt sich fiir den Landkreis Miinchen zudem die Situation, dass die
Fahrzeit mit dem PKW keinen signifikanten Einfluss auf die Ergebnisse hat. Dieser Sach-
verhalt sollte in anderen Anwendungsgebieten zundchst gepriift werden. Andererseits
erhoht sich durch die Reduktion der Regressionskoeffizienten die Anzahl der Referen-
zortsteile pro zu bestimmenden Parameter und somit die Zuverldssigkeit der Ergebnisse.
Auf der anderen Seite hat sich in Expertengesprachen mit den Gutachterausschiissen der
Einfluss der sonstigen Infrastruktur auf die Ergebnisse bestatigt. Der Einfluss ldsst sich
aber in dem gewdahlten Ansatz nicht auflésen und ist daher von den Gutachterausschiis-
sen nach sachverstiandigem Ermessen anzubringen.

Beziiglich der Auswahl der Referenzdaten ist darauf zu achten, dass diese das gesam-
te Preisspektrum bzw. das gesamte Spektrum der Fahrzeiten abdecken. Hinsichtlich der
Fahrzeiten mit dem OPNV zum Zentrum hat sich herausgestellt, dass die Wartezeit kei-
nen Einfluss auf die Bodenpreisentwicklung hat. Wenn kein direkter Anschluss vorhan-
den ist, hat sich ein Zuschlag von 60 Minuten als marktnah identifizieren lassen.
Insgesamt liefert der Algorithmus unter Berticksichtigung der Genauigkeitssituation bei
der Bodenrichtwertermittlung iiberzeugende Ergebnisse. In den Teilorten, in denen BRW
mit hoher Qualitét vorliegen, wird deren Hohe durch das multivariate Polynom sehr gut
modelliert. In den anderen Teilorten kommt es zwar zum Teil zu grofleren Abweichun-
gen, aber diese liefern wichtige Hinweise darauf, dass die BRW in diesen Teilorten ge-
nauer zu untersuchen sind. In den meisten Fillen waren die Abweichungen durch eine
sehr gute oder sehr schlechte Infrastrukturausstattung zu erklaren.
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Allgemein wird man nicht immer exakt den vom Polynom ermittelten Wert einfiihren
konnen, aber der Algorithmus gibt eine sehr wichtige Argumentationshilfe zur begriin-
deten Erhohung oder Absenkung des BRW bzw. zu dessen Festlegung, wenn die vor-
handenen Kaufpreise innerhalb einer Zone eine grofie Streuung aufweisen oder keine
Kauffélle vorliegen.

3.2 Vergleichsuntersuchungen in Hannover, Liichow-Dannen-
berg und Landshut*®

3.2.1 Landkreis Hannover
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Abbildung  3.8:  Ubersichtskarte ~ des  Landkreises  Hannover  (Quelle:
www.google.de/maps)

4¥Dje Berechnungen im Landkreis Hannover und im Landkreis Liichow-Dannenberg wurden durch Herrn
A. Hesse im Rahmen einer Bachelorarbeit durchgefiihrt, die von der UniBw Miinchen in Kooperation mit
der Leibniz Universitdt Hannover realisiert wurde.
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In den folgenden Abschnitten soll untersucht werden, inwiefern sich die Ergebnisse aus
dem Landkreis Miinchen auf andere Regionen iibertragen lassen. Zu diesem Zweck wur-
den die Landkreise in Hannover, Liichow-Dannenberg und Landshut einer ndheren Ana-
lyse unterzogen. Beziiglich Hannover muss man eigentlich von einem ehemaligen Land-
kreis sprechen, da dieser am 01.11.2001 mit der Stadt Hannover zum Kommunalverband
,Region Hannover” verschmolzen wurde (vgl. Abb. 3.8). Als Untersuchungsgebiet ist
aber der ehemalige Landkreis vorgesehen, da das Zentrum aus den oben genannten
Griinden fir die Anwendung des Algorithmus ungeeignet ist. Vereinfachend wird da-
her im weiteren Verlauf vom Landkreis Hannover gesprochen.

Der Landkreis Hannover erstreckt sich iiber 2086 km? und umfasst neben den Mittelzen-
tren Barsinghausen, Burgdorf, Garbsen-Mitte, GrofSburgwedel, Lehrte, Laatzen, Langen-
hagen, Neustadt am Riibenberge, Springe und Wunstorf noch zehn weitere Stadte und
Gemeinden. Die Einwohnerzahl schwankt in den jeweiligen Kommunen zwischen ca.
14.000 und 60.000.

In Hannover kreuzen sich bedeutende Verkehrsachsen der Nord-Siid- mit denen der Ost-
West-Richtung. Fiir den OPNV ist neben den Bahnverbindungen Richtung Dortmund,
Bremen, Hamburg und Berlin auch das gute S-Bahn-Netz von Bedeutung.

Der Gutachterausschuss Hannover weist im Bereich der Wohnbaufldchen Bodenricht-
werte fiir die Teilmérkte Ein- und Zweifamilienhduser und Mehrfamilienhauser aus*®.
Da die erstgenannte Gruppe die vorherrschende Nutzungsform im ldndlichen Raum dar-
stellt, wurde diese als Datengrundlage fiir die Untersuchung ausgewihlt. Obwohl in den
vergangenen Jahren etwas mehr als 1000 unbebaute Grundstiicke pro Jahr in dem unter-
suchten Marktsegment gehandelt wurden, sind jedes Jahr lediglich ca. 20 % der Boden-
richtwertzonen mit Kauffillen belegt. Um die Festsetzung der Bodenrichtwerte auf eine
breitere Basis zu stellen, werden daher die Kaufpreise und Bodenrichtwerte der letzten
vier Jahre berticksichtigt, wobei die jiingeren Daten ein hoheres Gewicht erhalten. Die
Bodenrichtwerte wurden zum Stichtag 31.12.2014 festgesetzt und werden in der Regel
erschliefSungs- und kostenerstattungsbeitragsfrei ausgewiesen. Der mittlere Kaufpreis
fiir Baugrundstiicke in den einzelnen Gemeinden liegt im Landkreis zwischen 83 €/m?
(Gemeinde Uetze) und 231€/m? (Gemeinde Isernhagen). Als weiteren wertbeeinflus-
senden Parameter hat der Gutachterausschuss die Grundstiicksfliche identifiziert. Die
Bodenrichtwerte werden grofitenteils fiir eine Flache von 500 m? ausgewiesen. Boden-
richtwerte fiir andere Grundstiicksgrofien werden daher zur Herstellung der Vergleich-
barkeit mit Hilfe von Umrechnungskoeffizienten auf diese Fliche umgerechnet.

Die Bodenrichtwerte werden einschliefdlich der Bodenrichtwertkarte tiber das Auskunfts-
system BORIS.NI online publiziert. Alternativ erteilen die Gutachterausschiisse aber auch
Auskiinfte in miindlicher, fernmiindlicher oder schriftlicher Form. Unabhingig von der
Abgabeform ist der Bezug kostenpflichtig. Leider sind zu den Richtwerten keine Infor-
mationen verfiigbar, ob sie aufgrund von Kaufféllen in der Bodenrichtwertzone oder in
anderer geeigneter Form ermittelt wurden. Zur Ermittlung der Polynomparameter wer-
den daher alle vorhandenen Bodenrichtwertzonen herangezogen. Zur Beurteilung der
Genauigkeitssituation stehen dann die berechneten Verbesserungen zur Verfiigung.

469 (vgl. Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Hameln-Hannover 2015)
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3.2.1.1 Abgrenzung des Untersuchungsgebiets

Nach dem Grundstiicksmarktbericht der Region Hannover lassen sich drei Bereiche mit
unterschiedlichem Preisniveau unterscheiden. Es handelt sich dabei um die Landeshaupt-
stadt Hannover und eine stadtnahe bzw. stadtferne Region, die in anndhernd radialer
Form an das Zentrum angelagert sind (vgl. Abb. 3.9).
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Neustadt a. Rbge.

&
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| Isernhagen Uetze
e Langenhagen *

Landeshauptstadt ESilke

o

Region Hannover

Abbildung 3.9: Regionen mit unterschiedlichem Preisniveau (Quelle: Grundstiicksmarkt-
bericht Hannover 2015)

Schon diese sachverstindige Einschdtzung des Gutachterausschusses zeigt, dass die Ent-
fernung fiir die Verteilung der Bodenrichtwerte im Landkreis von grofier Bedeutung ist.
Dieser erste Eindruck bestétigt sich bei einem Blick auf eine detailliertere Darstellung
der Bodenrichtwertzonen (vgl. Abb. 3.10). Das Zentrum wurde aus besagten Griinden
aus dem Untersuchungsbereich ausgeschlossen. Zudem konnten nach Riicksprache mit
dem Gutachterausschuss weitere 22 Bodenrichtwertzonen identifiziert werden, die fiir
die Verwendung des entfernungsabhédngigen Ansatzes ungeeignet sind. Beispielhaft sei
an dieser Stelle die Situation am ,Steinhuder Meer” im Westen des Untersuchungsge-
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biets aufgefiihrt (vgl. Abb. 3.11). Die Bodenwerte in exponierter Lage am Ufer und in
mittelbarer Ufernihe liegen mit 500 bzw. 225 €/m? weit hoher als in der Umgebung und
im regionalen Umfeld (vgl. Abb. 3.10). Die besagten 22 Zonen werden daher vorweg aus
dem Untersuchungsbereich ausgeschlossen. Gegen die Einbeziehung der weiteren Ge-
biete bestehen nach einer ersten optischen Analyse keine Bedenken. Es stehen somit in
den 20 Gemeinden 330 Bodenrichtwertzonen fiir die Bestimmung der Polynomparame-
ter zur Verfiigung.
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Abbildung 3.10: Untersuchte Bodenrichtwertzonen im Landkreis Hannover (Quelle: Ba-
chelorarbeit Hesse)

3.2.1.2 Erfassung der Fahrzeiten

Im Landkreis Miinchen hat sich gezeigt, dass, entgegen der urspriinglichen Vermutung,
durch die Einbeziehung der Fahrzeiten zu den Schulen und der Grundversorgung keine
Verbesserung der Aussagekraft des Polynoms erzielt werden kann. Der Grund hierfiir
liegt in den relativ kleinen Fahrzeitunterschieden, die durch die hohe rdumliche Dich-
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Abbildung 3.11: Uferzonenproblematik am Steinhuder Meer (Quelle: Bachelorarbeit Hes-
se)

SLmsuury

Z CE RN I 3 7 v A > 3 Wienhwsen ]
Husum F - o 7 Y ! Mdh;ﬂg{d it )y R i)
o \ <X =l kiogen
s - Wathlingen L
\‘( i i o/ 4
‘ /

| Brockel
‘L

Legende
L P Gymnasien
AR 7 \ ~in der Region Hannover ,
= - No?s’stfnmen > ‘ | Quelle:www.google.de\maps

Abbildung 3.12: Verteilung der Gymnasien im Landkreis Hannover (Quelle: Bachelorar-
beit Hesse)
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te der Einrichtungen gegeben sind. Dieser Sachverhalt ist auch im Landkreis Hannover
gegeben. Abb. 3.12 verdeutlicht die geringen Distanzen zum nédchsten Gymnasium. Die
Dichte der Grundschulen ist noch erheblich groier. Am Beispiel der Ortes Leveste (stid-
lich der B 65 zwischen Ronnenberg und Barsinghausen gelegen) kann zudem die giins-
tige Situation beziiglich der Versorgung mit Giitern des taglichen Bedarfs verdeutlicht
werden (vgl. Abb. 3.13). Es wird daher auf eine Erfassung der diesbeziiglichen Fahrzei-
ten verzichtet.
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Abbildung 3.13: Grundversorgung in Leveste, Landkreis Hannover (Quelle: Bachelorar-
beit Hesse)

Der , Kropcke” stellt einen guten Referenzpunkt im Zentrum von Hannover dar. In Anbe-
tracht der Tatsache, dass sich der Platz im autofreien Innenstadtbereich befindet, wurde
als Zielpunkt fiir die Fahrzeiterfassung die Adresse , Georgstr. 34" gewdhlt, die sich in ca.
100 m Entfernung befindet. In den einzelnen Bodenrichtwertzonen bzw. Teilorten wurde
jeweils eine markante Straffenkreuzung in der Ndhe der Zonenmitte ausgewahlt.

Die Fahrzeiten mit dem PKW wurden mit den frei verfiigbaren Routenplanern Google
Maps, Falk und Microsoft (https://www.bing.com/maps) ermittelt. Bei der Erfassung
wurden die Standardeinstellungen verwendet und die Fahrzeit ,, ohne Verkehr” bertick-
sichtigt. Der Mittelwert aus den drei Fahrzeiten bildet die Eingangsgrofe fiir die Entfer-
nung mit dem PKW zum Zentrum. Generell stimmten die Ergebnisse sehr gut tiberein.
Aufgrund von unterschiedlichen Algorithmen und Datengrundlagen der Dienste kommt
es allerdings in einzelnen Fallen zu grofieren Abweichungen. Es sollte daher in jedem Fall
eine kontrollierte Erfassung tiber zwei Dienste erfolgen und bei grofleren Diskrepanzen
zur Genauigkeitssteigerung eine dritte Fahrzeit ermittelt werden.
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Die Fahrzeiten mit dem OPNV wurden wie im Landkreis Miinchen fiir Montag zwischen
07:00 und 08:00 Uhr und 12:00 und 13:00 Uhr sowie Samstag zwischen 14:00 und 15:00
Uhr ermittelt. Bei mehreren Fahrzeiten innerhalb einer Zeitspanne wurde die kiirzeste
Fahrzeit ausgewdahlt. Der Mittelwert aus den drei Fahrzeiten bildete die Eingangsgrofse
fiir die zeitliche Entfernung mit dem OPNV zum Zentrum. Das verwendete Werkzeug
war das Portal (http://www.gvh.de) des Grofiraumverkehrs Hannover (GVH), das mit
den Standardeinstellungen genutzt wurde. In Zeiten, in denen kein Anschluss vorhan-
den war, wurde die Fahrzeit vom nédchsten angeschlossenen Teilort ermittelt und ein Zu-
schlag von 45 Minuten vergeben, um den negativen Aspekt des mangelhaften Anschlus-
ses zu modellieren. Die Qualifizierung , kein Anschluss” wurde vorgenommen, wenn im
untersuchten Zeitraum zuziiglich eines Abstands von je 60 Minuten kein 6ffentliches Ver-
kehrsmittel verfiigbar war und der FufSweg zur niachsten Haltestelle langer als 1 km war.
Der Zuschlag von 45 Minuten ergibt sich aus der Forderung, dass Orte ohne Anbindung
eine hohere Fahrzeit aufweisen miissen als Teilorte mit einer schlechten Verkehrsanbin-
dung. Insgesamt war fiir lediglich 17 von 330 Bodenrichtwertzonen in mindestens einem
Zeitintervall eine Alternativberechnung notwendig. Der OPNV-Anschluss kann damit
als sehr gut bezeichnet werden.

3.2.1.3 Berechnungen und Ergebnisse

Streudiagramme sind gut geeignet, um sich zunéchst einen Uberblick {iber die Gesamt-
situation zu verschaffen. Betrachtet man Abb. 3.14, so ist der Zusammenhang zwischen
steigenden Fahrzeiten und sinkenden Bodenrichtwerten bei beiden Transportarten gut
ersichtlich. Gleichwohl ldsst die Ausdehnung der Punktwolken vermuten, dass die Stan-
dardabweichung im Vergleich zum Bodenwertniveau einen relativ grofien Wert anneh-
men diirfte.
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Abbildung 3.14: Streudiagramme fiir den Zusammenhang zwischen dem Bodenwert und
der Fahrzeit mit dem OPNV bzw. dem PKW (Quelle: Bachelorarbeit Hesse)

In der statistischen Analyse haben sich erwartungsgemafs alle Regressionskoeffizienten
mit einer Irrtumswahrscheinlichkeit von 5% als signifikant erwiesen. Das multiple Be-
stimmtheitsmaf$ erreicht nach der ersten Berechnung einen guten Wert von 0,9309 und
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die Standardabweichung liegt bei ca. 33<€/m?. Dementsprechend liegen Abweichungen
von mehr als 68 €/m? bei einer Irrtumswahrscheinlichkeit von 5% auflerhalb des Ver-
trauensbereichs. In einem ersten Schritt werden die vier grofiten Abweichungen (Abwei-
chung zwischen ausgewiesenem und berechnetem BRW > 80€/m?) niher untersucht
und ggf. ausgeschieden (vgl. Tab. 3.13). Durch diese schrittweise Elimination soll ver-
mieden werden, dass Ausreifier das Ergebnis zu stark beeinflussen und Werte zu Un-
recht eliminiert werden. Die betreffenden Bodenrichtwertzonen besitzen nach Informati-
on durch den Gutachterausschuss eine exponierte Hanglage und sind daher stark tiber-
durchschnittlich nachgefragt. Sie werden daher aus der Untersuchung gestrichen. In dhn-
licher Form wurden in sieben weiteren Schritten die grofsten AusreifSer ndher betrachtet
und jeweils begriindet ausgeschlossen. Vor allem in der direkten Nachbarschaft der Lan-
deshauptstadt Hannover lassen sich viele sehr hohe Bodenrichtwerte feststellen. Das gilt
insbesondere fiir die Stadt Laatzen, die sich direkt an die siidlichste Bebauung von Han-
nover anschliefit und sich zudem auf der verkehrstechnisch sehr gut angebundenen Ach-
se Hannover-Hildesheim befindet (vgl. Abb. 3.8). Sehr niedrige Bodenrichtwerte finden
sich vor allem in sehr kleinen Siedlungen im ldndlichen Bereich, die tiber eine schlechte
Infrastrukturausstattung verfiigen.

BRW 500 BRW 500 | Verbesser- | Toleranz- nach
Gemeinde Ortsteil [€/m?] [€/m?] ungen grenze Iteration
vorher nachher [€/m?] [€/m?]

Gehrden. Stadt
Burgwedel
Gehrden. Stadt

Barsinghausen. Stadt

Gehrden-Sudwest
GroRburgwedel-Ort
Gehrden-West

Barsinghausen-Mitte

256
235
241
190

132
135
149
104

-124
-100
-92
-86

66
66
66
66

Laatzen. Stadt
Laatzen. Stadt

Laatzen-Sud

Laatzen-West

240
250

162
174

-78
-76

63
63

Isernhagen Altwarmbichen 240 166 -74 63
Laatzen. Stadt Rethen/Leine 225 151 -74 63
Wennigsen (Deister) Evestorf 73 149 76 63

Hemmingen. Stadt
Langenhagen. Stadt
Wedemark

Hemmingen-Westerfeld
Langenhagen-Neue Bult

Schlage-Ickhorst

250
225
64

176
152
134

-74
-73
70

60
60
60

Barsinghausen. Stadt
Burgdorf. Stadt

Barsinghausen-West

Beinhorn

155
71

89
137

-66
66

59
59

Laatzen. Stadt
Sehnde. Stadt

Laatzen-Ost

Millingen

215
81

152
144

-63
63

58
58

Burgwedel

Wennigsen (Deister)

GroRburgwedel-Am Heisterholze

Holtensen-Weetzen-West

154
80

92
142

-62
62

58
57

Wedemark
Laatzen. Stadt
Sehnde. Stadt

Bissendorf
Grasdorf-Stid
Rethmar-Sud

188
215
127

127
155
67

-61
-60
-60

57
57
57

Garbsen. Stadt
Ronnenberg. Stadt

Isernhagen

Stelingen
Vorie

Isernhagen NB

190
95
193

132
152
136

-58
57
-57

56
56
56

0w 0 ®|N N N|o o|lu ulbd Dlw W W[IN N NN NP R P P

Tabelle 3.13: Elimination der AusreifSer (Quelle: Bachelorarbeit Hesse)
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Nach Ausschluss der AusreifSer verbessert sich in den verbleibenden 306 Bodenricht-
wertzonen das multiple Bestimmtheitsmafd auf 0,9475 und die Standardabweichung auf
ca. 28€/m?. Beziiglich der Vertrauensbereiche ist noch anzumerken, dass sich bei sehr
kleinen Bodenrichtwerten in der mathematischen Berechnung fiir die unteren Intervall-
grenzen negative Werte ergeben. Problematisch sind Richtwerte, die kleiner als das Dop-
pelte der Standardabweichung sind, da die Quantile der Student-t-Verteilung bei einer
Sicherheitswahrscheinlichkeit von 95 % nahe bei 2 liegt und somit zur Bestimmung der
unteren Grenze des Vertrauensbereichs in etwa das Doppelte der Standardabweichung
vom Richtwert zu subtrahieren ist. Da den Bodenrichtwerten allerdings der Verkehrs-
wertgedanke zugrunde liegt und Verkehrswerte nicht negativ sein diirfen, muss in die-
sen Fillen die untere Schranke auf den Wert 0 angehoben werden. Es handelt sich hierbei
allerdings um ein theoretisches Problem, da sowohl der ausgewiesene als auch der be-
rechnete BRW jeweils deutlich tiber 0 liegt und somit sollte sich ein ggf. angepasster BRW
im Intervall zwischen diesen Werten bewegen.

Insgesamt ist festzustellen, dass die Standardabweichung relativ zum Bodenpreisniveau
grof ist. Bei einem mittleren Bodenrichtwert von ca. 120 €/m? entspricht diese zwar ge-
rade noch den {iiblichen Genauigkeitsverhiltnissen bei der Ermittlung von Bodenricht-
werten, aber im Vergleich zum Landkreis Miinchen hat sich die prozentuale Abweichung
erheblich verschlechtert. Der Hauptgrund fiir diesen Sachverhalt ist darin zu sehen, dass
haufig relativ grofie Unterschiede in den ausgewiesenen Bodenrichtwerten benachbarter
Zonen existieren. Wie in Abschnitt 3.1.1 postuliert wurde, konnen solche Unterschiede,
die auf anderen Tatsachen als der Zentrumsentfernung beruhen, von dem hier verwen-
deten Ansatz nicht modelliert werden. Das Ergebnis des Polynoms ist das Bodenwertni-
veau, das sich aus den Fahrzeiten ergibt. Der Effekt anderer wertermittlungsrelevanter
Tatsachen ist sachverstandig zu schidtzen. Dementsprechend ergeben sich beim Vergleich
zwischen ausgewiesenem und berechnetem Bodenrichtwert innerhalb einer Gemeinde
oder eines Teilortes hdufig benachbarte Zonen, die sehr kleine und sehr grofie Unter-
schiede aufweisen. Letztere spiegeln die unterschiedlichen Standards beziiglich anderer
Parameter wider. Vor diesem Hintergrund ist die durchschnittliche Qualitdt der Nahe-
rungswerte wiederum bemerkenswert.

3.2.2 Landkreis Liichow-Dannenberg

Der Landkreis Liichow-Dannenberg liegt ca. 120 km siidostlich von Hamburg an der El-
be. Der zu Niedersachsen gehtrende Landkreis grenzt nordlich der Elbe an die Bundes-
lander Mecklenburg-Vorpommern und Brandenburg an und 6stlich schliefst sich der zu
Sachsen-Anhalt gehorende Regionalbereich Altmark an. Die Fliache des Landkreises be-
tragt ca. 1220 km?2. Mit weniger als 49.000 Einwohnern ist das Kreisgebiet der am diinns-
ten besiedelte Raum der westlichen Bundesldnder. Das Untersuchungsgebiet umfasst
neben dem Mittelzentrum Liichow die Grundzentren Hitzacker, Dannenberg, Gartow,
Waustrow und Clenze mit Einrichtungen des taglichen Grundbedarfs (vgl. Abb. 3.15).

Die Bundesstraflen B71, B 191, B 216, B 248 und B 493 gewihrleisten eine gute Anbindung
per PKW an die Ballungszentren in Hamburg, Hannover, Magdeburg, Berlin und Ro-
stock sowie addquate Verbindungen innerhalb des Landkreises. Die einzige Verbindung
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des schienengebundenen Verkehrs verlduft von Dannenberg tiber Hitzacker in Richtung
Liineburg®”?. Insgesamt ist die Qualitat der OPNV-Anschliisse im Vergleich zu Miinchen
und Hannover allerdings als schlecht einzustufen.
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Abbildung 3.15: Ubersichtskarte des Landkreises Liichow-Dannenberg
www.google.de/maps)

(Quelle:

Der Gutachterausschuss Liineburg, der auch fiir den Landkreis Liichow-Dannenberg zu-
standig ist, unterscheidet im Rahmen der Datenerhebung im Bereich der Wohnbaufla-
chen die Teilméarkte Ein- und Zweifamilienhduser, Reihenhduser und Doppelhaushélften
und Mehrfamilienhduser. Aufgrund der wesentlich geringeren Anzahl von Einwohnern
ergibt sich allerdings auch eine deutlich geringere Zahl von Grundstiickstransaktionen
als in Hannover. So wurden 2014 66 und im Jahr davor 47 Eigentumsiibergdnge von
Grundstiicken fiir den individuellen Wohnungsbau registriert. Das mittlere Preisniveau
liegt bei Grundstiicken des individuellen Wohnungsbaus bei lediglich 17€/m?. Die Aus-
weisung der Bodenrichtwerte orientiert sich an der Art der baulichen Nutzung, die in der
Bauleitplanung festgesetzt wurde. So wird regelmaflig unterschieden zwischen Wohn-
bauland, gemischter Baufliche, Dorfgebiet, Mischgebiet und Kerngebiet. Der folgenden
Untersuchung liegen die Bodenrichtwerte fiir Wohnbauland zugrunde. Diese wurden
zum Stichtag 31.12.2014 festgesetzt und werden in der Regel erschliefSsungs- und kos-
tenerstattungsbeitragsfrei ausgewiesen. Als weiteren wertbeeinflussenden Parameter hat

470 (vgl. Gutachterausschuss fiir Grundsttickswerte Liineburg 2015)
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der Gutachterausschuss die Grundstiicksflache identifiziert. Alle Bodenrichtwerte wer-
den daher zur Herstellung der Vergleichbarkeit mit Hilfe von Umrechnungskoeffizienten
auf eine Flache von 500 m? umgerechnet.

Die Bodenrichtwerte werden, wie allgemein tiblich in Niedersachsen, einschliefdlich der
Bodenrichtwertkarte iiber das Auskunftssystem BORIS.NI online publiziert. Alternativ
erteilen die Geschiftsstellen der Gutachterausschiisse aber auch Auskiinfte in miindli-
cher, fernmiindlicher oder schriftlicher Form. Unabhédngig von der Abgabeform ist der
Bezug kostenpflichtig. Leider sind zu den Richtwerten keine Informationen verfiigbar,
ob sie aufgrund von Kauffillen in der Bodenrichtwertzone oder in anderer geeigneter
Form ermittelt wurden. In Zonen, in denen im Beobachtungszeitraum keine Kauffille
registriert wurden, erfolgte die Festsetzung der Bodenrichtwerte in der Regel durch eine
Fortschreibung iiber die Bodenindexreihe (konjunkturelle Anpassung) oder durch Uber-
tragung der Bodenrichtwerte aus benachbarten Zonen bzw. Ortschaften. Zur Ermittlung
der Polynomparameter werden daher alle vorhandenen Bodenrichtwertzonen herange-
zogen. Zur Beurteilung der Genauigkeitssituation stehen dann die berechneten Verbes-
serungen zur Verfiigung.

3.2.2.1 Abgrenzung des Untersuchungsgebiets

In Abb. 3.16 ist zu erkennen, dass auch im Landkreis Liichow-Dannenberg grundséatz-
lich die Tendenz zu abnehmenden Bodenpreisen mit steigenden Entfernungen besteht,
wenn man berticksichtigt, dass mit Liichow und Dannenberg eigentlich zwei Zentren im
Untersuchungsgebiet existieren. Dieses Problem wird in der Diskussion der Fahrzeiter-
fassung noch néher beleuchtet. Die Bodenrichtwertzonen direkt in den Zentren werden
wie tiblich nicht in den Ausgleichungsansatz eingefiihrt. Eine genauere Abgrenzung im
Umfeld der Zentren erfolgt nach der statistischen Analyse. Weiterhin sind fiir die An-
wendung des Algorithmus die Gebiete 1 und 2 im Nord- bzw. Stidwesten des Landkrei-
ses problematisch.

Das Gebiet 1 ist insbesondere durch die Ortschaft Hitzacker gepragt (vgl. Abb. 3.17),
die nach Auskunft des Gutachterausschusses eine hohe touristische Bedeutung besitzt
und eigentlich ein drittes Zentrum innerhalb des Landkreises darstellt. Da weiterhin die
Bahnstrecke iiber Hitzacker verlduft und die Elbe einen gewissen bodenpreissteigernden
Einfluss haben diirfte, wird dieser hochpreisige Bereich aus dem Untersuchungsgebiet
ausgeschieden.

Das Gebiet 2 wird wesentlich dadurch beeinflusst, dass tiber die B 71 eine sehr gute An-
bindung an die Mittelzentren Uelzen bzw. Salzwedel besteht (vgl. Abb. 3.15), die mit ca.
34.000 bzw. 24.300 Einwohnern (Stand: Juni 2012) erheblich grofser sind als Liichow (9.300
Ew.) bzw. Dannenberg (8.200 Ew.). Der Einfluss dieser auflerhalb des Untersuchungsge-
biets liegenden Stddte ist daher mindestens ebenso grof$ einzuschitzen wie die Bindung
der Ortschaften an das Landkreiszentrum. Daher findet auch dieser Bereich in der wei-
teren Analyse keine Berticksichtigung.

Fiir die Berechnungen standen somit 54 Bodenrichtwertzonen zur Verfiigung.
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Abbildung 3.16: Verteilung der Bodenrichtwerte im Landkreis Liichow-Dannenberg
(Quelle: Bachelorarbeit Hesse)

3.2.2.2 Erfassung der Fahrzeiten

Nach den Erfahrungen aus den Landkreisen Miinchen und Hannover ist auch hier keine
erhohte Aussagekraft durch die Einbeziehung der Fahrzeiten zu den Schulen und der
Grundversorgung zu erwarten. Abb. 3.18 verdeutlicht zum einen die geringen Distan-
zen zur nidchsten Grundschule. Im Bereich der Gymnasien ist die Dichte zwar erheblich
geringer, durch die Lokalisierung in den Zentren (abgesehen von dem Gymnasium in
Clenze) ist aber auch kein zusétzlicher Erkenntnisgewinn zu erwarten. Die Situation be-
ziiglich der Versorgung mit Giitern des taglichen Bedarfs stellt sich dhnlich dar. Es wird
daher auf eine Erfassung der diesbeziiglichen Fahrzeiten verzichtet.

Wie im vorangehenden Abschnitt erwédhnt, verfiigt der Landkreis tiber die beiden geo-
graphischen Zentren Liichow und Dannenberg. Fiir die Erfassung der Fahrzeiten zum
Zentrum werden daher jeweils die Zeiten zu beiden Zentren ermittelt und die geringe-
re Fahrzeit in den Algorithmus eingefiihrt. In Dannenberg stellt der Marktplatz einen
guten Referenzpunkt fiir das Zentrum dar. Als Adresse fiir die Routenplanung wird die
,Miinzstrafle 7 verwendet. In Liichow ist der Zielpunkt der Rathausplatz mit der Adres-
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se ,,Lange StrafSe 56”. In den einzelnen Bodenrichtwertzonen wird wie in Hannover eine
markante Strafsenkreuzung in der Ndhe der Zonenmitte bzw. der Mitte des Teilorts als
Referenzpunkt ausgewdhlt.

Die Fahrzeiten mit dem PKW wurden wie in Hannover mit den Routenplanern von Goo-
gle Maps, Falk und Microsoft ermittelt. Bei der Erfassung wurden die Standardeinstel-
lungen verwendet und die Fahrzeit ,,ohne Verkehr” berticksichtigt. Der Mittelwert aus
den drei Fahrzeiten bildet die Eingangsgrofie fiir die Entfernung mit dem PKW zum
Zentrum.

Die Fahrzeiten mit dem OPNV wurden zu den bereits dargelegten Standardzeiten ermit-
telt, d. h. Montag zwischen 07:00 und 08:00 Uhr und 12:00 und 13:00 Uhr sowie Sams-
tag zwischen 14:00 und 15:00 Uhr. Bei mehreren Fahrzeiten innerhalb einer Zeitspanne
wurde die kiirzeste Fahrzeit ausgewihlt. Der Mittelwert aus den drei Fahrzeiten bilde-
te die Eingangsgrofe fiir die zeitliche Entfernung mit dem OPNV zum Zentrum. Das
verwendete Werkzeug war das Portal (http:/ /fahrplaner.vnn.de/bin/query.exe/dn) der
Verkehrsgemeinschaft Nord-Ost Niedersachsen (VNN), das mit den Standardeinstellun-
gen genutzt wurde. In Zeiten, in denen kein Anschluss vorhanden war, wurde die Fahr-
zeit vom néchsten angeschlossenen Teilort ermittelt und ein Zuschlag von 45 Minuten
vergeben, um den negativen Aspekt des mangelhaften Anschlusses zu modellieren. Die
Qualifizierung , kein Anschluss” wurde vorgenommen, wenn im untersuchten Zeitraum
zuziiglich eines Abstands von je 60 Minuten kein 6ffentliches Verkehrsmittel verfiigbar
war und der FuBweg zur ndchsten Haltestelle langer als 1 km war. Der Zuschlag von 45
Minuten ergibt sich aus der Forderung, dass Orte ohne Anbindung eine hohere Fahrzeit
aufweisen miissen als Teilorte mit einer schlechten Verkehrsanbindung. Es gab allerdings
im Landkreis auch Teilorte, von denen aus kein sinnvoller Transfer moglich war, da sich
die angeschlossenen Teilorte in dhnlicher oder grofierer Entfernung als das néchste Zen-
trum befanden. In diesem Fall wurde ein Festwert von 100 Minuten vergeben, um dem
Umstand Rechnung zu tragen, dass per OPNV gar keine sinnvolle Verbindung zum Zen-
trum besteht. Der Wert 100 ergibt sich aus der Uberlegung, dass sich fiir die Fahrzeiten,
die mit dem Zuschlag von 45 Minuten versehen wurden, maximale Zeiten im Bereich von
90 Minuten ergeben haben und die Orte ohne Anschluss und Transfermoglichkeit am
schlechtesten gestellt werden miissen. Dieses Verfahren wurde auch angewendet, wenn
das Auskunftssystem unplausible Verbindungen mit iiberlangen Fahrzeiten ausgegeben
hat (z. B. Fahrzeit 321 Minuten). In den 54 Bodenrichtwertzonen waren in 34 Teilorten
Alternativberechnungen nétig und in 23 Zonen musste sogar in mindestens einem Zeit-
intervall der Wert von 100 Minuten vergeben werden. Der OPNV-Anschluss muss daher
als sehr schlecht bezeichnet werden.

3.2.2.3 Berechnungen und Ergebnisse

In der ersten Berechnung hat sich ein multiples Bestimmtheitsmafs von 0,9207 und eine
Standardabweichung von ca. 5,50 €/m? ergeben. Dementsprechend liegen Abweichun-
gen von mehr als 11€/m? bei einer Irrtumswahrscheinlichkeit von 5% auferhalb des
Vertrauensbereichs. Daher mussten die Ortsteile Miihlenberg und Fasanenweg (Gemein-
de Liichow) sowie der Ortsteil Schmarsau (Gemeinde Dannenberg) ausgeschlossen wer-



208 KAPITEL 3. EMPIRISCHER FORSCHUNGSTEIL

den (vgl. Tab. 3.14). Durch diese Elimination verbessert sich die Genauigkeitssituation,
aber es sinkt auch die Toleranzgrenze. Daher sind im zweiten Schritt die Bodenrichtwert-
zonen Kolborner Miihle und An Kolborn (Gemeinde Liichow) auszuscheiden. In einem
abschlieffenden dritten Schritt liegen schliefslich noch die Ortsteile Gartow (Gemeinde
Gartow) und Plate (Gemeinde Liichow) aufSerhalb des Vertrauensbereichs.

BRW 500 | BRW f500 | Verbesser- | Toleranz- nach
Gemeinde Ortsteil [€/m?] [€/m?] ungen grenze ltorsiion
vorher nachher [€/m?] [€/m?]
Luchow, Stadt Luchow Muhlenberg / Zw.d.Wegen 38 20 -18 11 1
Luchow, Stadt Luchow Fasanenweg 37 20 -17 11 1
Dannenberg (Elbe), Stadt|Schmarsau 33 19 -14 11 1
Luchow, Stadt Lachow Kolborner Muhle 27 17 -9 8 2
Lichow, Stadt Lachow An Kolborn 27 18 -9 8 2
Gartow, Flecken Gartow 22 15 -7 7 3
Lichow, Stadt Plate 24 18 -7 7 3

Tabelle 3.14: Elimination der Ausreifier (Quelle: Bachelorarbeit Hesse)

Der sachliche Grund fiir die Elimination der Ausreifser ist in den Gemeinden Liichow
und Dannenberg die Ndhe zum Ortszentrum. Wie in Abschnitt 3.2.2.1 erwdhnt, wurde
zur genaueren Abgrenzung der Zentren die statistische Analyse abgewartet und nun
entsprechend der Ergebnisse vollzogen. Gartow ist der Sitz der Samtgemeinde Gartow
und dhnlich wie Hitzacker von einer gewissen touristischen Bedeutung.

Streuungsdiagramm LK Liichow-Dannenberg Streuungsdiagramm LK Liichow Dannenberg
25 ve 00 mit PKW.
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Abbildung 3.19: Streudiagramme fiir den Zusammenhang zwischen dem Bodenwert und
der Fahrzeit mit dem OPNV bzw. dem PKW (Quelle: Bachelorarbeit Hesse)

Einen Uberblick iiber die Gesamtsituation nach der Elimination der Ausreier geben die
Streudiagramme (vgl. Abb. 3.19). Im Landkreis Liichow-Dannenberg ist der Zusammen-
hang zwischen steigenden Fahrzeiten und sinkenden Bodenrichtwerten nur bei Nutzung
des PKW ersichtlich. Demgegentiber zeigt die Punktwolke im Bereich des OPNV keine
eindeutige Tendenz. Der Grund hierfiir diirfte darin liegen, dass der OPNV-Anschluss in
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diesem Landkreis bedingt durch seine schlechte Qualitidt keinen groflen Einfluss auf die
Bodenwerte entfaltet. Der Arbeitsbereich des Polynoms liegt zwischen 11 und 22€/m?.

BRW
Regressions- Verbesse- f 500
koeffizienten rungen (vorher)

[€/m?] [€/m?]
ap 18,540 -1,72 18,87
a» -0,198 -3,54 21,09

-4,81 21,76
-0,41 17,16
-1,15 18,50
1,68 14,88
4,35 12,81
3,04 13,32
-1,72 18,87
1,22 15,54
-1,09 14,88
-3,29 19,26
2,51 18,87
2,18 13,59
0,15 14,43
2,57 13,59
-3,63 20,39
-0,75 14,15
-5,48 18,87
-0,36 14,15
-0,68 16,65
2,13 14,43
2,83 13,73
2,83 13,73
-1,02 16,99
3,71 12,85
-0,97 18,12
2,28 14,88
3,95 12,21
2,45 13,32
5,28 10,88
2,81 14,15
-1,54 18,50
-1,54 18,50
-2,04 19,59
-3,94 21,09
4,94 12,21
0,86 11,74
-4,43 20,60
-3,80 21,35
2,26 19,21
0,89 14,88
0,94 14,43
0,25 14,72
1,85 13,32
2,77 12,21
-3,33 18,50

BRW
f500
(nachher)
[€/m?]
17,15
17,55
16,96
16,76
17,35
16,56
17,15
16,36
17,15
16,76
13,79
15,97
16,36
15,77
14,58
16,16
16,76
13,39
13,39
13,79
15,97
16,56
16,56
16,56
15,97
16,56
17,15
17,15
16,16
15,77
16,16
16,96
16,96
16,96
17,55
17,15
17,15
12,60
16,16
17,55
16,96
15,77
15,37
14,98
15,17
14,98
15,17

Ortsteil
Breese i.d. Marsch
Dannenberg Am Reiterstadion
Dannenberg Niestedter Weg
Glumse
Nebenstedt
Riekau
Schaafhausen
Seedorf
Splietau
Tramm
Nienwalde
Bredenbock
Sarenseck
Tollendorf
Gorleben
Gusborn mit OT
Quickborn
Briinkendorf
Pevestorf
Vietze
Breselenz/Krammiihle
Jameln
Karwitz - Bahnhof Karwitz
Karwitz - Zieleitz
Nausen. Lenzen
Gottien
Kusten
Lubeln / Schweineweide
Sallahn
Kacherien/Langendorf
Schweskau/Prosten/Puttball
Lubbow
Bosel
Grabow
Lichow Am Berge
Muggenburg
Rehbeck
Schnackenburg
Trebel
Woltersdorf
Wustrow
Bellahn
FlieRau
Gulden
Matzingen
Spranz
Zernien

Tabelle 3.15: Ausgleichungsergebnisse nach Elimination der Fahrzeit mit dem OPNV
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Dieser optisch gewonnene Eindruck bestétigt sich bei der Analyse der Regressionskoef-
fizienten. Im statistischen Test hat sich der Regressionskoeffizient a; mit einer Irrtums-
wahrscheinlichkeit von 5% als nicht signifikant erwiesen. Die endgiiltige Berechnung
erfolgt daher lediglich mit dem Residuum ag und dem Parameter a3, die sich als signifi-
kant unterschiedlich von 0 erwiesen haben. Das multiple Bestimmtheitsmafs erreicht da-
bei einen sehr guten Wert von 0,9714. Die Standardabweichung liegt bei ca. 2,90 €/m?.
Es handelt sich dabei zwar um einen betragsmafdig kleinen Wert, aber durch das sehr
niedrige Bodenwertniveau kommt es zum Teil doch zu relativ grofSen prozentualen Ver-
besserungen (vgl. Tab. 3.15). Allgemein ist zu konstatieren, dass es bei solch geringen
Preisunterschieden (der hochste und der niedrigste Bodenwert unterscheiden sich gera-
de einmal um 11 €/ m2) sehr schwierig ist, die marginalen Differenzen auf den Einfluss
einzelner Parameter zuriickzufiihren.

3.2.3 Landkreis Landshut

Der Landkreis Landshut erstreckt sich iiber eine Flache von fast 1350 km? und liegt ca.
70km norddstlich der bayerischen Landeshauptstadt Miinchen. Zu den 35 Gemeinden
des Landkreises zdhlen auch die Stadte Rottenburg und Vilsbiburg. Die kreisfreie Stadt
Landshut liegt wie eine Insel mitten im Kreisgebiet, das durch die Isar in eine Nord- und
eine Suidhalfte geteilt wird (vgl. Abb. 3.20).

Die wichtigsten Verbindungsstrafien zum Zentrum in Landshut sind die B 15 und die B
299. Bahnverbindungen verlaufen entlang der Isar und von Landshut in Richtung Vilsbi-
burg. Der sonstige 6ffentliche Nahverkehr wird mit Hilfe von Bussen abgewickelt. Insge-
samt ist die Qualitit der OPNV-Anschliisse im Vergleich zum Landkreis Miinchen eher
als schlecht einzustufen.

Die analysierten Bodenrichtwerte wurden vom zustandigen Gutachterausschuss auf der
Grundlage der Kaufpreissammlung fiir die Jahre 2013 und 2014 ermittelt und zum Stich-
tag 31.12.2014 festgesetzt. Sie liegen zwischen 40 und 320 €/m?. Sofern fiir die Ermitt-
lung keine Vergleichspreise zur Verfiigung standen, wurde der ehemalige Richtwert als
Grundlage der Fortschreibung genutzt oder die Richtwerte wurden aus vergleichbaren
Gebieten abgeleitet oder geschitzt. Die Bodenrichtwerte enthalten samtliche Erschlie-
fungskosten und werden altlastenfrei ausgewiesen. Eine Analyse der Kaufpreissamm-
lung hat ferner ergeben, dass die Grundstiicksmerkmale Maf} der baulichen Nutzung,
tiberbaubare Grundstiicksflache und Grundstiicksgrofie (abgesehen von einzelnen Aus-
nahmen) nicht wertbeeinflussend sind. Eine diesbeziigliche Umrechnung ist daher ob-
solet. Die Bodenrichtwerte wurden vom Gutachterausschuss in Listenform publiziert.
Die erstmalige Erstellung einer Bodenrichtwertkarte ist fiir 2016 vorgesehen. Die Richt-
wertaufstellung wird kostenfrei digital als PDF zum Download bereitgestellt. In Erman-
gelung einer weiteren raumlichen Differenzierung wird je raumlich getrennt liegendem
Teilort nur ein Bodenrichtwert fiir ausgewiesene Wohnbaufldachen, Flachen des unbe-
planten Innenbereichs und/oder ausgewiesene Gewerbefldchen festgelegt.

Fiir die Analyse werden die Bodenrichtwerte fiir Wohnbaufldchen in ausgewiesenen
Baugebieten verwendet. Diese umfassen entsprechende Festsetzungen in Wohn-, Misch-
und Dorfgebieten. Zur Ermittlung der Polynomparameter wurden grundsétzlich die Bo-
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denrichtwerte verwendet, fiir die Vergleichspreise vorlagen. Fiir die verbleibenden Bo-
denrichtwerte wurde in einem zweiten Schritt eine Vergleichsberechnung mit dem abge-
leiteten Polynom durchgefiihrt.

3.2.3.1 Abgrenzung des Untersuchungsgebiets

Tragt man die Bodenrichtwerte in eine Karte ein, so scheint nach einer ersten optischen
Analyse allgemein die grundlegende Bedingung erfiillt zu sein, dass die Werte in einer
anndhernd radialen Struktur mit zunehmender Entfernung abnehmen. Allerdings fallt
auf, dass insbesondere die Gemeinden Altdorf (bis 320 €/m?), Ergolding (bis 290 € /m?)
und Kumhausen (bis 270 €/m?) sehr hohe Bodenwerte aufweisen. Da die beiden erst-
genannten Gemeinden zudem stddtebaulich mit Landshut zusammengewachsen sind
(vgl. Abb. 3.21) und der Abstand zum Zentrum kleiner als 5 km ist (vgl. Abschnitt 3.1.1),
werden diese vorweg aus dem Untersuchungsbereich ausgeschieden. Kumhausen wird
demgegeniiber zundchst mit einbezogen, da hier zwar der Hauptort direkt siidlich an
den Ortsbereich der kreisfreien Stadt Landshut anschliefst, es aber einige rdaumlich ge-
trennt liegende Teilorte gibt. Hier bleibt die statistische Analyse abzuwarten, inwiefern
die Bodenrichtwerte verwendet werden konnen.

3.2.3.2 Erfassung der Fahrzeiten

Nach dem Ausschluss von Altdorf und Ergolding verblieben im Untersuchungsgebiet 82
Teilorte in 33 Gemeinden, fiir die Richtwerte fiir ausgewiesene Wohnbaufldchen vorlie-
gen, die aufgrund von Vergleichspreisen bestimmt werden konnten. Auf die Erfassung
von Fahrzeiten zu Schulen und Nahversorgungseinrichtungen wurde nach den Ergeb-
nissen aus den Landkreisen Miinchen und Hannover verzichtet. Als Bezugspunkt fiir
die Ermittlung der Fahrzeiten zum Zentrum diente in Landshut der Hauptbahnhof (Ecke
Bahnhofstr. /Luitpoldstr.). In den einzelnen Teilorten wurde jeweils eine markante Stra-
enkreuzung in Nahe der Ortsmitte ausgewahlt.

Die Erfassung der Fahrzeiten mit dem PKW fiir die Teilorte erfolgte problemlos mit den
Routenplanern von Falk und Google.

Die Fahrzeiten mit dem OPNV wurden wie im Landkreis Miinchen fiir Montag zwi-
schen 07:00 und 08:00 Uhr und 12:00 und 13:00 Uhr sowie Samstag zwischen 14:00 und
15:00 Uhr ermittelt. Das verwendete Werkzeug war die Auskunftsplattform der Deut-
schen Bahn (www.bahn.de). In Zeiten, in denen kein Anschluss vorhanden war, wurde
die Fahrzeit vom ndchsten angeschlossenen Teilort ermittelt und ein Zuschlag von 60
Minuten vergeben, um den negativen Aspekt des mangelhaften Anschlusses zu model-
lieren. Die Qualifizierung , kein Anschluss” wurde vorgenommen, wenn im untersuch-
ten Zeitraum zuziiglich eines Abstands von je 60 Minuten kein 6ffentliches Verkehrsmit-
tel verfiigbar war und der FuBweg zur nédchsten Haltestelle ldnger als 2 km war. Wie in
Liichow-Dannenberg gab es allerdings im Landkreis Landshut auch Teilorte, von denen
aus kein sinnvoller Transfer moglich war, da sich die angeschlossenen Teilorte in dhnli-
cher oder groflerer Entfernung als das Zentrum von Landshut befanden. In diesem Fall
wurde ein Festwert von 100 Minuten vergeben, um dem Umstand Rechnung zu tragen,
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Landshut

Zentrum

Gooale

Abbildung 3.21: Ubersichtskarte des Zentrums des Landkreis Landshut (Quelle:
www.google.de/maps)

dass per OPNV gar keine sinnvolle Verbindung zum Zentrum besteht. Insgesamt lasst
sich sagen, dass die Qualitdt der Anschliisse in Richtung Zentrum lediglich in den Mor-
genstunden an Werktagen als gut zu bezeichnen ist. In diesem Zeitraum besteht fiir fast
alle Teilorte eine direkte Reisemoglichkeit. In der Mittagszeit ist die Situation erheblich
schlechter (20 Teilorte benétigen einen Transfer zu einem angeschlossenen Teilort und
13 Teilorte haben keinen sinnvollen Anschluss) und am ungiinstigsten stellen sich die
Verhiltnisse am Wochenende dar (39 Teilorte bendtigen in dem angegebenen Zeitfenster
einen Transfer zu einem angeschlossenen Teilort und 21 Teilorte haben keinen sinnvollen
Anschluss).

3.2.3.3 Berechnungen und Ergebnisse

Streudiagramme sind ein probates Mittel, um sich zunéchst einen Uberblick iiber die Ge-
samtsituation zu verschaffen. Grundsitzlich ist der Zusammenhang zwischen fallenden
Bodenrichtwerten und steigenden Fahrzeiten bei beiden Transportarten gut erkennbar
(vgl. Abb. 3.22). Es fillt aber auch auf, dass es fiir einige Teilorte sehr hohe Bodenwerte
im Vergleich zu anderen Teilorten mit dhnlichen Fahrzeiten gibt. Der Arbeitsbereich des
Algorithmus liegt zwischen 50 und 225 €/ m2.
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Abbildung 3.22: Streudiagramme fiir den Zusammenhang zwischen dem Bodenwert und
der Fahrzeit mit dem OPNV bzw. dem PKW

Diesen Eindruck spiegeln auch die Berechnungsergebnisse wider*”!. Zunichst einmal
haben sich alle Regressionskoeffizienten bei einem Test mit einer Irrtumswahrscheinlich-
keit von 5% als signifikant erwiesen. Das multiple Bestimmtheitsmafs hat einen guten
Wert von 0,9448. Die Standardabweichung liegt bei ca. 28:€/m?. Dementsprechend lie-
gen Abweichungen von mehr als 60 €/ m? bei einer Irrtumswahrscheinlichkeit von 5 %
auflerhalb des Vertrauensbereichs. Ansonsten sind aber auch Abweichungen von mehr
als 50 € /m? als bedenklich einzustufen, auch wenn sie statistisch gesehen nicht als Aus-
reifler zu qualifizieren sind. Eine Haufung dieser problematischen Werte zeigt sich in der
schon angesprochenen Gemeinde Kumhausen sowie in den Gemeinden Eching und Tie-
fenbach. Es gibt zwar in allen Gemeinden auch Teilorte, deren Bodenrichtwerte recht gut
mit den berechneten Werten iibereinstimmen, aber insgesamt ist die Situation so, dass
man davon sprechen kann, dass das durchschnittliche Bodenwertniveau nicht durch den
Algorithmus erklart werden kann. Diese liegt im Fall von Kumhausen an der unmittelba-
ren Ndhe zu Landshut. Durch den schlechteren Autobahnanschluss ist das Niveau zwar
etwas niedriger als in den Ortsteilen Altforf und Ergolding nordlich der Isar, aber die
durchgingige Bebauung fiihrt doch zu signifikant hoheren Preisen. In den Féllen von
Eching und Tiefenbach spielt neben der Zentrumsndhe auch die reizvolle Lage an der
Isar eine Rolle (vgl. Abb. 3.21). In Eching tritt zudem die gute Erreichbarkeit der A 92 in
Richtung Flughafen/Miinchen hinzu. Alle drei Gemeinden werden daher begriindet aus
dem Untersuchungsgebiet ausgeschlossen.

Nach der zweiten Berechnung verbessert sich das multiple Bestimmtheitsmaf3 leicht auf
0,9674 und die Standardabweichung deutlich auf ca. 19 €/ m?. Sehr grofse Verbesserun-
gen ergeben sich noch fiir den Ortsteil Vatersdorf/Thann in der Gemeinde Buch am Erl-
bach (-58-€/m?) und fiir die Ortsteile Vilsbiburg bzw. Achldorf in der Gemeinde Vilsbi-
burg (-70 bzw. -47 €/ m2). Die relativ hohen Bodenrichtwerte in Vilsbiburg diirften zum
einen durch die Bedeutung der Stadt begriindet sein, die im Landesentwicklungsplan
als bevorzugt zu entwickelndes Mittelzentrum eingestuft ist und unter anderem {iber In-
frastrukturelemente wie ein Krankenhaus und ein Gymnasium verftigt. Es handelt sich

Y71 Auf eine tabellarische Ubersicht der Berechnung wird in Anbetracht der Anzahl der beriicksichtigten
Teilorte verzichtet
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zudem um eine Stadt mit wachsender Bevolkerung, was sich auch durch die Auswei-
sung neuer Baugebiete in Achldorf zeigt. Die grofse Verbesserung in Vatersdorf/Thann
ist den im Vergleich zu den Fahrzeiten mit dem OPNV relativ hohen Bodenwerten in
der Gemeinde Buch am Erlbach geschuldet. Diese Diskrepanz tritt insbesondere in dem
genannten Ortsteil zu Tage. Aus den besagten Griinden und aufgrund der Hohe der Ver-
besserungen werden diese Ortsteile ebenfalls ausgeschlossen.

BRW BRW
(vorher) (nachher) Abweichung ort Ortsteil
[€/m?] [€/m?] [€/m?]

130 90 -40 Adlkofen Adlkofen
65 89 24 Deutenkofen
90 89 -1 Guinzkofen
85 106 21 Bodenkirchen Hilling
50 64 14 Haunzenbergersoll
160 133 -27 Bruckberg Guindlkofen
155 115 -40 Buch am Erlbach ~ Buch am Erlbach
145 120 -25 Niedererlbach
120 103 -17 Holzhduseln
100 97 -3 Hartbeckerforst
75 100 25 Ergoldsbach Siegensdorf
95 114 19 Jellenkofen
160 114 -46 Essenbach Mirskofen
110 123 13 Ohu
105 117 12 Oberahrain
80 99 19 Gerzen Lichtenhaag
55 95 40 Hohenthann Grafenhaun
50 87 & Obergoldsbach
70 77 7 Kréning Kirchberg
60 76 16 Magersdorf
75 92 17 Neufraunhofen Hinterskirchen
65 97 32 Niederaichbach Reichersdorf
55 73 18 Pfeffenhausen  Rainertshausen
60 74 14 Egglhausen
60 76 16 Holzhausen
60 99 39 Postau  Oberkslinbach
70 94 24 Hofberg
65 104 39 Rottenburg ~ Oberhatzkofen
65 101 36 Niederhatzkofen
40 67 27 Unterlauterbach
90 87 -3 Vilsbiburg Frauensattling
80 110 30 Weng Hérmannsdorf

Tabelle 3.16: Transformation der Teilorte ohne Vergleichspreise und Abweichung zum
ausgewiesenen BRW (vorher); das Copyright der ausgewiesenen Bodenrichtwerte liegt
beim Landkreis Landshut.

Durch die nochmalige Optimierung des Untersuchungsgebiets erhoht sich das multi-
ple Bestimmtheitsmafs auf 0,9737 und die Standardabweichung verringert sich auf ca.
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17€/m?. Sie entspricht damit den Genauigkeitsverhéltnissen bei der Bestimmung von
Bodenrichtwerten (vgl. Abschnitt 3.1.1). Die Signifikanz beider Regressionskoeffizienten
bleibt bestehen. Es gibt zwar weiterhin vier Werte, die bei einer Irrtumswahrscheinlich-
keit von 5 % als AusreifSer zu qualifizieren wiren, aber da das Ergebnis insgesamt zeigt,
dass mit den bestimmten Polynomparametern die Verteilung der Bodenrichtwerte gut
modelliert werden kann, wird mit dem abgeleiteten Polynom die Berechnung fiir die
Teilorte durchgefiihrt, fiir die keine Vergleichspreise vorlagen. Dabei traten in 8 von 32
Teilorten Werte auf, die betragsmafig grofler als 35€/m? waren (vgl. Tab. 3.16).

BRW 60 100
Berechneter Wert 102 110
110
114
160
114
o 135 i
. 90
s 96
o
cr 105
@ _ 117
& 110
W 1206 125
123
(92 |

Abbildung 3.23: Ausgewiesene und neu berechnete BRW in Essenbach

Die Probleme treten insbesondere dann auf, wenn die Bodenrichtwerte innerhalb einer
Gemeinde stark differieren, da der Gutachterausschuss nach sachverstindiger Abwaé-
gung eine entsprechende Abstufung vorgenommen hat. Wie in Abschnitt 3.1 beschrie-
ben, ist es dem verwendeten Ansatz immanent, dass er lediglich den Einfluss der Fahr-
zeit zum Zentrum auf die Bodenrichtwerte modellieren kann und die Auswirkung der
weiteren wertbestimmenden Parameter (z.B. sonstige Infrastruktur) sachverstiandig zu
schétzen ist. Ein gutes Beispiel fiir diesen Sachverhalt ist die Gemeinde Essenbach (vgl.
Abb. 3.23). In den meisten Ortsteilen mit einem mittleren Bodenwertniveau werden die
Bodenrichtwerte durch das Polynom sehr gut approximiert. Fiir den nordlich gelege-
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nen Ortsteil Oberwattenbach wurde allerdings lediglich ein Wert von 60€/m? ausge-
wiesen. Dadurch ergibt sich eine Abweichung von 42 €/m?, da sich dieser niedrige BRW
nicht durch lingere Fahrzeiten erkldren ldsst. Der umgekehrte Fall liegt im westlich ge-
legenen Ortsteil Mirskofen vor. Hier fiihrt der hohe Bodenwert zu einer Abweichung
von 46 €/m?. Der Grund fiir die groie Diskrepanz zwischen den ausgewiesenen Boden-
richtwerten in Unterwattenbach (110 €/m?) und Oberwattenbach (60 €/m?) liegt nach
Auskunft des Gutachterausschusses darin, dass in Unterwattenbach kiirzlich ein neues
Baugebiet ausgewiesen wurde, wihrend es sich bei Oberwattenbach um eine bauerlich
gepragte Kleinstsiedlung handelt, die fiir Zuzugswillige weit weniger attraktiv ist. Die-
se Problematik tritt im Landkreis hdufiger auf, was sich in der Tabelle in den grofsen
positiven Abweichungen ausdriickt. Der hohe Wert in Mirskofen ergibt sich aus dem
interessanten Sachverhalt, dass die Gemeinde Essenbach die Entwicklung von neuem
Bauland in der Regel iiber gemeindeeigene Grundstiicke abwickelt und dadurch in den
betroffenen Ortschaften einen grofsen Einfluss auf die Bildung der Bodenpreise ausiibt.
In Mirskofen hatte die Gemeinde keine Grundstiicke zur Verfiigung und die erzielten
Verkaufspreise spiegeln daher das ,eigentliche” Marktniveau wider, das sich ohne die
Beeinflussung durch die Gemeinde ergibt.

Allgemein zeigt sich aber auch im Landkreis Landshut, dass sich mit Hilfe des Polynoms
trotz dessen Einfachheit die Bildung der Bodenrichtwerte zu einem grofien Teil erkldren
lasst.

3.3 Internationaler Vergleich: Ljubljana (Slowenien)

Abgesehen von der Ubertragbarkeit der Ergebnisse aus dem Landkreis Miinchen im na-
tionalen Kontext ist auch die Frage von Interesse, inwiefern sich der Ansatz in anderen
Landern anwenden ldsst. Die grundlegende Voraussetzung fiir eine entsprechende Un-
tersuchung ist zunéchst, dass Informationen tiber Bodenwerte vorliegen, die den deut-
schen Bodenrichtwerten vergleichbar sind. Als Untersuchungsgebiet wurde daher die
Hauptstadt der Republik Slowenien ausgewdhlt, da hier seit 2007 d4hnlich wie in Deutsch-
land Transaktionen von Immobilien in einer Kaufpreissammlung erfasst werden. Fiir de-
ren Fithrung ist die Abteilung fiir Liegenschaftsmassenbewertung der nationalen Ver-
messungsbehorde zustindig. Zur Bestimmung der Bodenwerte wird in der Regel das
Vergleichswertverfahren verwendet. Eine Neuschdtzung wird alle vier Jahre durchge-
fiihrt, wobei inzwischen die jahrliche Indexierung der Marktwerte vorgesehen ist, d. h.
die Werte werden an die durchschnittliche Wertsteigerung angepasst. Die geschétzten
Bodenwerte stehen kostenlos im Internet zur Verfiigung (https://prostor3.gov.si/zvn
/zvn/ ZVN.html)472.

Wie in Abb. 3.24 erkennbar ist, ist die Abgrenzung der einzelnen Zonen allerdings recht
vereinfachend vorgenommen, wenn man sie mit der Abgrenzung in Deutschland ver-
gleicht.

72(vgl. Lisec 2015)
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Abbildung 3.24: Auswertung der Bodenpreissammlung in Slowenien (Quelle: Nationale
Vermessungsbehorde, https:/ /prostor3.gov.si/zvn/zvn/ZVN.html)

3.3.1 Abgrenzung des Untersuchungsbereichs

In der landesweiten Ubersicht ist neben Ljubljana im Zentrum auch der wertsteigernde
Einfluss anderer Stadte wie Koper (an der Kiiste im Siidwesten), Maribor (Nordosten),
Celje (Osten) und Novo mesto (Stidosten) erkennbar. Weiterhin sieht man deutlich den
Einfluss der Verkehrsverbindung in den Wirtschaftsraum Villach/Klagenfurt an der 6s-
terreichischen Grenze. Der nordwestliche Bereich der Grofiraums Ljubljana wurde daher
aus dem Untersuchungsbereich ausgeschlossen. Es wurden dann 34 Orte ausgewihlt,
die hinsichtlich der vorliegenden Bodenwerte und Fahrzeiten ein méglichst grofses Spek-
trum abdecken sollten (vgl. Abb. 3.25). Die ausgewdhlten Orte sind blau umrahmt. Die in
der Skala angegebenen Werte beziehen sich auf ein Referenzgrundstiick mit einer Flache
von 600 m2, welches sich nicht im Emissionsbereich von Infrastrukturanlagen befindet.

3.3.2 Erfassung der Fahrzeiten

Nach den Ergebnissen aus den deutschen Landkreisen wurde auch in Ljubljana auf die
Erfassung von Fahrzeiten zu Schulen und Nahversorgungseinrichtungen verzichtet.
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Abbildung 3.25: Auswahl der Referenzorte im Grofsraum Ljubljana [blau umrahmt]
(Quelle: Nationale Vermessungsbehdrde, https:/ /prostor3.gov.si/zvn/zvn/ZVN.html)

Fiir die Erfassung der Fahrzeiten mit dem PKW wurden erneut die Routenplaner von
Falk und Google verwendet.

Beziiglich der Erfassung der Fahrzeiten mit dem OPNV stellt sich das Problem, dass im
Internet keine zentrale Auskunftsplattform existiert, die dem Informationsangebot der
Verkehrsverbiinde oder der Bahn in Deutschland vergleichbar wére. Es wurden daher
zundchst die Fahrzeiten mit den grofiten Anbietern (Bahn: Slovenske zeleznice, Bus: Au-
tobusna postaja Ljubljana) fiir Montag zwischen 07:00 und 08:00 Uhr und 12:00 und 13:00
Uhr sowie Samstag zwischen 14:00 und 15:00 Uhr ermittelt. Sofern mit diesen Unterneh-
men zu den angegebenen Zeiten keine Verbindungen feststellbar waren, wurde mit Hil-
fe von Google tiberpriift, ob anderweitige Verbindungen zur Verfiigung stehen. Wurde
auch hier kein Ergebnis erzielt, so wurde der entsprechende Zeitraum als ,,ohne Verbin-
dung” klassifiziert. Im Vergleich zum Landkreis Miinchen wurde im Grofsraum Ljubljana
die Handhabung dieses Falles leicht modifiziert. Da die Fahrzeiten zum néchsten ange-
schlossenen Teilort zum Teil recht hoch waren (der Grofteil der Transferzeiten lag zwi-
schen 10 und 25 Minuten), wurde ein ,reduzierter Zuschlag” von 40 Minuten vergeben
und die Fahrzeiten zum néchsten angeschlossenen Teilort in 10-Minuten-Schritten be-
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riicksichtigt. Allerdings ist bei grofien Fahrzeiten zum néchsten angeschlossenen Teilort
fraglich, ob dann iiberhaupt noch der OPNV genutzt wird. Dieser Umstand wird bei der
Auswertung entsprechend zu priifen sein.

3.3.3 Berechnungen und Ergebnisse

Es ist ratsam, sich zunachst mittels eines Streudiagramms einen Uberblick iiber den Zu-
sammenhang zwischen den Bodenwerten und den Fahrzeiten zu verschaffen (vgl. Abb.
3.26).

Zusammenhang BRW - Zusammenhang BRW -
Fahrzeit OPNV Fahrzeit Pkw
200 * 200 .
150 150
2 . R T3
2100 O e o & 100 5
50 L) L 4 50 @
i * 0o K 24 o 2224 * o
0 20 40 60 80 100 120 0 10 20 30 40 50 60
Fahrzeit PNV Fahrzeit Pkw

Abbildung 3.26: Streudiagramme fiir den Zusammenhang zwischen dem Bodenwert und
der Fahrzeit mit dem OPNV bzw. dem PKW

Zunidchst einmal ist grundséatzlich der Zusammenhang zwischen fallenden Preisen bei
zunehmender Entfernung erkennbar. Andererseits deutet sich schon hier ein AusreifSer
an, da der Bodenwert von Grosuplje (178 € /m?) weit entfernt von den restlichen betrach-
teten Bodenwerten liegt. Ferner bereiten die sehr grofien Fahrzeiten Schwierigkeiten.
Denkt man sich jeweils eine ausgleichende Gerade durch die Punktwolken, so scheint
das niedrigste Bodenwertniveau nach ca. 80 Minuten Fahrzeit mit dem OPNV bzw. ca.
35 Minuten mit dem PKW erreicht zu sein. Es ist daher fraglich, ob die Orte mit grofieren
Fahrzeiten sinnvoll in die Untersuchung einbezogen werden konnen. Vor einem Aus-
schluss von Teilorten soll aber zunéchst eine Gesamtberechnung durchgefiihrt werden
(vgl. Tab. 3.17).

Das multiple Bestimmtheitsmafs hat einen Wert von 0,8816. Dieser Wert liegt zwar unter
den Ergebnissen in den deutschen Landkreisen, aber in Anbetracht der Genauigkeitssi-
tuation der Bodenwertermittlung sicherlich in einem akzeptablen Bereich. Die Standard-
abweichung liegt bei ca. 26 € /m?. Dieser Wert liegt zwar unter dem von Miinchen, aber
auf der anderen Seite ist das Bodenwertniveau im Raum Ljubljana auch erheblich nied-
riger. Wie bereits angedeutet ist der Bodenwert von Grosuplje aufiergewohnlich hoch.
Der Grund hierfiir liegt in zahlreichen Investitionen, die diesen Ort zu einer sehr be-
gehrten ,Schlafstadt” mit exzellenter Anbindung an die Hauptstadt gemacht haben. Die
Verbesserung von 86 €/m? liegt bei einer Irrtumswahrscheinlichkeit von 5 % auferhalb
des Vertrauensbereichs und daher wird dieser Wert aus der Berechnung ausgeschieden.
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BRW BRW
Regressions- Verbesse- GFZ 0,5 GFZ 0,5
koeffizienten rungen (vorher) (nachher)
[€/(m?xmin)] [€/m?] [€/m?] [€/m?] Ortsteil
ap 103,456 1 33 34 Smartno v Tuhinju
a, -0,599 48 21 69 Trojane
ap -1,051 -7 96 89 Lukovica pri Domzalah
33 21 54 Kandrse
-26 96 70 Moravce
24 41 65 Spodnji Hotic
11 33 44 Jance
16 51 67 Litija
-31 33 2 Gabrovka
-11 21 10 Velika Preska
-6 63 57 Trebnje
33 27 60 Gaber
1 41 42 Temenica
26 21 47 Zuzemberk
13 51 64 Zagradec
10 21 31 Mali Korinj
20 63 83 lvancna Gorica
-86 178 92 Grosuplje
7 78 85 Veliko Mlacevo
2 51 53 Velike Lipljene
21 51 72 Rasica
-25 21 -4 Svet Vid
-19 63 44 Rakitna
7 78 85 Borovnica
-3 96 93 Pijava Gorica
-16 118 102 Skofljica
-20 118 98 Notranje Gorice
13 63 76 Bevke
-26 118 92 Vrhnika
16 63 79 Logatec
1 33 34 Rovte
-21 96 75 Horjul
10 51 61 Topol pri Medvodah
-18 51 33 Gorenja
viv x'n B 52
[(€/m?)7] [(€/m?)7] [-1] [(€/m?)%]
20012,4315 148992,8185  0,8816 667,0810

Tabelle 3.17: Ausgleichungsergebnisse unter Beriicksichtigung aller Teilorte

Weiterhin fallt auf, dass sich fiir den Ort Svet Vid nach der Verbesserung ein negativer Bo-
denwert ergibt. Dieses ist insbesondere der langen Fahrzeit mit dem OPNV geschuldet.
Das Problem liegt darin, dass bei bestehendem Anschluss die Fahrzeit 91 Minuten be-
tragt und bei nicht bestehendem Anschluss eine Transferzeit von 45 Minuten zum néchs-
ten angeschlossenen Teilort (Turjak) zu Buche schldgt. Da die Fahrzeit mit dem PKW
ins Zentrum lediglich 47 Minuten betrégt, ist davon auszugehen, dass der OPNV nur
sehr selten in Anspruch genommen wird. Das Modell ist daher fiir die Erklarung der
Bodenwertbildung in diesem Ort ungeeignet und er wird ebenfalls aus der Berechnung
eliminiert.

Nach der Neuberechnung verbessert sich das multiple Bestimmtheitsmaf} geringfiigig
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auf 0,9151. Die Standardabweichung sinkt deutlich auf ca. 20€/ m2, was aufgrund der
Streichung von Grosuplje zu erwarten war. Durch die gesunkene Standardabweichung
verkleinern sich jedoch auch die Konfidenzintervalle. Dadurch wird der Bodenwert von
Trojane zum Ausreifler und daher ausgeschieden. Zudem ergaben sich in der zweiten Be-
rechnung sehr niedrige Bodenwerte fiir Gabrovka bzw. Velika Preska. Dieses ist bedingt
durch die hochste Fahrzeit mit dem OPNV im Fall Gabrovka und durch die héchste Faht-
zeit mit dem PKW im Fall Velika Preska. Wegen der bereits thematisierten mangelhaften
Modellierung fiir grofse Fahrzeiten wurden diese Werte vor der abschliefSenden Berech-
nung ebenfalls ausgeschlossen (vgl. Tab. 3.18).

BRW BRW
Regressions- Verbesse- GFz 0,5 GFZ 0,5
koeffizienten rungen (vorher) (nachher)
[€/(m?xmin)] [€/m?] [€/m?] [€/m?] Ortsteil
ap 107,527 -4 33 29 Smartno v Tuhinju
N -0,529 -3 96 93 Lukovica pri Domzalah
a -1,768 28 21 49 Kandrse
-24 96 72 Moravce
22 41 63 Spodnji Hotic
8 33 41 Jance
3 51 54 Litija
-13 63 50 Trebnje
30 27 56 Gaber
-4 41 37 Temenica
13 21 34 Zuzemberk
5 51 56 Zagradec
1 21 22 Mali Korinj
19 63 82 Ivancna Gorica
6 78 84 Veliko Mlacevo
-1 51 50 Velike Lipljene
17 51 68 Rasica
-27 63 36 Rakitna
0 78 78 Borovnica
-1 96 95 Pijava Gorica
-11 118 107 Skofljica
-19 118 99 Notranje Gorice
15 63 78 Bevke
-22 118 96 Vrhnika
15 63 78 Logatec
-7 33 26 Rovte
-23 96 73 Horjul
8 51 59 Topol pri Medvodah
-31 51 20 Gorenja
viv x"n B So”
[(€/m?)7] [(€/m?)7] [-1] [(€/m?)?]
7602,9155  127306,3345  0,9436 304,1166

Tabelle 3.18: Ausgleichungsergebnisse nach Ausschluss von Grosuplje, Svet Vid, Trojane,
Gabrovka und Velika Preska

Das multiple Bestimmtheitsmaf} und die Standardabweichung erfahren erneut eine Ver-
besserung. Weiterhin ist anzumerken, dass sich alle Regressionskoeffizienten bei einem
Test mit einer Irrtumswahrscheinlichkeit von 5 % als signifikant erwiesen haben. Die vom
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Algorithmus ermittelten Verbesserungen liegen betragsméafig zwischen 0 und 31€/m?
und bei den grofieren Bodenwerten damit in einem Bereich, der der Genauigkeitssitua-
tion der Bodenwertermittlung entspricht, die unter Berticksichtigung der grofien Richt-
wertzonen in Slowenien bei ca. +/- 30 % liegen diirfte. Problematisch sind grofiere Ver-
besserungen bei kleinen Bodenwerten. So ist beispielsweise in Kandrse die Verbesserung
grofier als der von der nationalen Vermessungsbehorde festgelegte Wert. Dadurch er-
geben sich prozentual gesehen sehr starke Verdnderungen, die aber dem Umstand ge-
schuldet sind, dass der hochste einbezogen Bodenwert (118 €/ m?) dem 5,6-fachen des
niedrigsten Wertes (21€/m?) entspricht.

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass die Zentrumsentfernung auch im Grofiraum
Ljubljana grundsitzlich als wichtige Argumentationshilfe zur begriindeten Erhohung
oder Absenkung des Bodenwertes genutzt werden kann oder zu dessen Festlegung,
wenn die vorhandenen Kaufpreise innerhalb einer Zone eine grofie Streuung aufwei-
sen oder keine Kauffille vorliegen. Die im Vergleich zu Miinchen geringere Qualitit der
C)PNV—Anbindung zeigt sich zum einen in teilweise tiberlangen Fahrzeiten, die nicht zu-
friedenstellend modelliert werden kénnen. Zum anderen erhoht sich dadurch die Bedeu-
tung des Personenkraftverkehrs, weswegen dieser in Ljubljana signifikanten Einfluss auf
die Bodenwerte hat.

3.4 Zusammenfassung des empirischen Teils

Vor der Anwendung des vorgestellten Ansatzes ist das Untersuchungsgebiet zundchst
einer Analyse zu unterziehen, ob insgesamt oder zumindest in Teilen die zentrale Vor-
aussetzung fiir die Anwendung des Polynoms erfiillt ist, dass die Bodenrichtwerte in
anndhernd radialer Struktur mit zunehmender Entfernung vom Zentrum kleiner wer-
den. Hierfiir gentigt eine optische Priifung. Das Zentrum ist bei der Untersuchung regel-
méflig auszuklammern. Als Orientierung kann dabei die durchgangige Bebauung sowie
eine Distanz von fiinf Kilometern dienen. Da die genaue Abgrenzung schwierig ist, ist
insbesondere der Randbereich bei der spateren Suche nach Ausreifern kritisch zu priifen.
Sollten sich im Untersuchungsbereich zwei Zentren befinden, so sollten beide Kernorte
ausgeschlossen werden und die Fahrzeit zu beiden Zentren erfasst werden, wobei die
jeweils kiirzere Fahrzeit in die Ausgleichung eingeht.

Beziiglich der Entfernungsparameter hat sich die Entfernung zum Zentrum als so domi-
nant erwiesen, dass der Einfluss der weiteren Parameter nicht aufgelost werden kann.
Sie sind daher aus dem Polynom zu entfernen. Als Vorteil ergibt sich dadurch eine ins-
gesamt geringere Anzahl notwendiger Referenzwerte fiir die Bestimmung der Regres-
sionskoeffizienten. Von den verbleibenden Fahrzeiten mit dem OPNV und dem PKW
zum Zentrum kann sich ebenfalls eine als nicht signifikant erweisen. Dieser Umstand ist
wesentlich durch die Qualitit und damit der Bedeutung des OPNV geprégt. So konnte
in Miinchen, das iiber einen sehr hohen diesbeziiglichen Standard und unterschiedliche
Verkehrsmittel verfiigt, auf die Ermittlung der Fahrzeit mit dem PKW verzichtet werden.
Demgegentiber hat sich im Landkreis Liichow-Dannenberg, der tiber eine vergleichswei-
se schlechte Ausstattung des offentlichen Nahverkehrs verfiigt, die Fahrzeit mit dem OP-
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NV als nicht signifikant erwiesen. In den tibrigen Untersuchungsgebieten mit gutem bis
akzeptablem Nahverkehr sind hingegen beide Parameter von Bedeutung.

Fiir die Erfassung der Fahrzeit mit dem PKW sollten mindestens zwei Routenplaner ver-
wendet werden. Bei grofieren Diskrepanzen ist die Einbeziehung eines dritten Dienstes
sinnvoll, um den Einfluss unterschiedlicher Algorithmen und Datengrundlagen abzufan-
gen. Die Bestimmung der Fahrzeiten mit dem OPNV hat sich insgesamt als diffizil erwie-
sen. Bewdhrt hat sich die Berticksichtigung von den verwendeten drei Zeitraumen, um
die Falle ,Stofszeit und Werktag”, ,,Werktag aufierhalb der Stofizeit” und ,,Wochenende”
zu erfassen. Weiterhin hat sich gezeigt, dass die Wartezeit keinen Einfluss auf das Ergeb-
nis hat. Das grofse Problem liegt in der Modellierung des Sachverhalts, dass in einem ge-
wissen Zeitfenster kein Anschluss vorhanden ist bzw. vom Auskunftssystem iiberlange,
unplausible Fahrzeiten ausgegeben werden. In diesen Féllen gibt es die grundsatzlich zu
unterscheidenden Alternativen, dass ein sinnvoller Transfer zu einem angeschlossenen
Teilort moglich ist oder nicht. Fiir die dafiir anzusetzenden Zuschldge bzw. Ersatzzeiten
sind individuelle Losungen zu finden, die sich an den o¢rtlichen Verhéltnissen orientie-
ren. Letztlich miissen Orte ganz ohne Anbindung an den OPNV die schlechtesten Werte
aufweisen und die Orte, die einen Transfer benttigen, miissen schlechter dastehen als die
Orte mit einer schlechten (aber bestehenden) Verbindung.

Sofern Informationen iiber die Anzahl der Kauffille vorliegen, aus denen die Bodenricht-
werte bestimmt wurden, sollte die Gruppe mit der grofiten Anzahl zur Festsetzung der
Referenzwerte verwendet werden. Dabei ist allerdings zum einen auf eine ausreichende
Zahl von Referenzwerten zu achten und zum anderen sollten diese das gesamte Spek-
trum der insgesamt auftretenden Bodenrichtwerte gut abdecken. Die Bodenrichtwerte
sind beztiglich weiterer wertbestimmender Merkmale (z. B. GFZ oder Grundstiicksgro-
Be) auf einen einheitlichen Standard zu normieren.

Im Zuge der Ergebnisfindung sollte man sich zundchst mit Hilfe der Streudiagramme
einen Uberblick iiber den Zusammenhang zwischen Fahrzeiten und Bodenrichtwerten
verschaffen. Diese Diagramme erlauben bereits eine gute erste Beurteilung der Streu-
ung und der Problematik von Ausreiflern und verschaffen einen Uberblick iiber den At-
beitsbereich des Polynoms. Die Ausreifier konnen dann durch statistische Tests ermittelt
werden. Es sollte allerdings auch gepriift werden, inwiefern sachliche Griinde fiir einen
Ausschluss des Wertes sprechen. Zudem sollten auch Werte im Grenzbereich, die rein
statistisch nicht als Ausreifier zu sehen wéren, einer kritischen Analyse unterzogen wer-
den.

Das multiple Bestimmtheitsmaf} (ohne Zentrierung) erreicht in Deutschland durchweg
sehr hohe Werte von mindestens 0,9475 (Hannover) und auch in Ljubljana einen sehr gu-
ten Wert von 0,9436. Die absolut gesehen schlechteste Standardabweichung ergibt sich
mit ca. 37€/m? in Miinchen. Setzt man diese allerdings in Relation zum durchschnitt-
lichen Bodenwert von 530€/m?, so ergibt sich mit einem Variationskoeffizient von le-
diglich 7,1 % der Topwert unter allen betrachteten Landkreisen. Dieser Wert liegt in den
weiteren deutschen Landkreisen nahe bei 20 % und in Ljubljana bei 28 %. Die besten Vor-
aussetzungen fiir die Anwendung des Ansatzes scheinen daher gegeben zu sein, wenn
das Bodenwertniveau relativ hoch ist. Der Grund hierfiir liegt darin, dass die Grofsenord-
nung fiir Zu- und Abschlége, die sich fiir weitere wertbeeinflussende Merkmale wie die
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sonstige Infrastruktur ergeben, in den Landkreisen Miinchen, Hannover und Landshut
dhneln. Sie sind zwar in Miinchen am grofiten, in Anbetracht der etwa fiinffach hohe-
ren Bodenwerte resultieren dort daraus aber erheblich geringere relative Abweichungen.
Trotzdem wird auch in den anderen Landkreisen eine Gréfienordnung erreicht, die der
Qualitdt der Bestimmung von Bodenrichtwerten entspricht (vgl. Abschnitt 2.2.3). Im Fall
Ljubljana ist dabei zu berticksichtigen, dass sehr grofie Zonen gebildet wurden, wodurch
es in einzelnen Teilorten zu grofseren Abweichungen kommen kann.

Als problematisch haben sich im Rahmen der Untersuchung kleine Bodenrichtwerte er-
wiesen. Dieses gilt insbesondere dann, wenn daneben auch grofiere Werte vorliegen. So
konnen sich negative Werte fiir den Toleranzbereich der berechneten Bodenrichtwerte
(Hannover) oder gar fiir den Bodenrichtwert selbst (Ljubljana) ergeben. Im erstgenann-
ten Fall ist der untere Wert des Toleranzbereiches auf 0 anzuheben und im letztgenann-
ten Fall sollten die Teilorte aus dem Untersuchungsbereich entfernt werden. Gleichwohl
deutet das Ergebnis darauf hin, dass die niedrigen Festsetzungen in keinem Fall erhoht
werden sollten. Ist das Bodenwertniveau allgemein sehr niedrig, so ergibt sich zwar nicht
das Problem negativer Schatzwerte, aber die sichere Zuordnung von sehr kleinen Boden-
wertdifferenzen zu einzelnen Parametern gestaltet sich sehr schwierig.

Abschliefiend ist erneut darauf hinzuweisen, dass das Ergebnis des Polynoms das Bo-
denwertniveau ist, das sich aus den Fahrzeiten zum Zentrum ergibt und der Effekt an-
derer Einflussgrofien sachverstandig zu schitzen ist. Die oben aufgefiihrten Zahlenwerte
zeigen jedoch eindrucksvoll, dass sich fiir viele Teilorte bereits ein sehr guter Naherungs-
wert ergibt und im Falle von notigen Korrekturen nur vergleichsweise geringe Betrdge
der Bestimmung mittels anderer Verfahren oder der freien Schatzung unterliegen. In die-
sem Sinne kann der Ansatz zu einer wesentlichen Verbesserung der Qualitdt der Bo-
denrichtwerte beitragen und als wichtige Argumentationshilfe fiir die Festsetzung der
Bodenrichtwerte dienen. Das gilt insbesondere dann, wenn Kaufpreise innerhalb einer
Zone grofe Streuungen aufweisen oder keine Kauffélle vorliegen.






Kapitel 4

Fazit/Ausblick

Die Arbeit besteht aus zwei hinsichtlich ihrer Methodik zu unterscheidenden Bereichen.
Im theoretischen Forschungsteil wurde in Form einer diskursiven Literaturanalyse das
aktuell publizierte Fachwissen zu aktuellen Problemen der Bodenrichtwertermittlung in
einer Synthese zusammengefiihrt. Im empirischen Teil wurde zunédchst die inhaltliche
Hypothese iiber den Zusammenhang von Fahrzeiten und Bodenwerten aufgestellt, die
dann zur Uberpriifung an verschiedenen Beispielen in eine statistische Form tiberfiihrt
wurde. Im Folgenden werden die Ergebnisse in sehr knapper Form zusammengefasst
und an einigen Stellen wird ein Ausblick auf die zukiinftige Entwicklung gegeben. Aus-
fithrlichere Zusammenfassungen finden sich jeweils am Ende der Abschnitte 2.3 bis 2.7
sowie am Schluss von Kapitel 3.

Die Kaufpreissammlung ist das zentrale Modul der amtlichen Wertermittlung. Die opti-
male Grofe fiir deren Fiithrung steht im Spannungsfeld zwischen moglichst grofien Berei-
chen fiir iiberregionale Auswertungen und eine Einheitlichkeit der Datenerfassung und
Auswertung und moglichst kleinen Bereichen fiir detaillierte Kenntnisse des ortlichen
Immobilienmarkts. Die Interpretation der Kauffille wird hdufig durch einen Mangel an
aktuellen Unterlagen erschwert. Im Rahmen der Datensammlung fiihrt die massenhafte
Erfassung von Daten zu Fehlern in der Zuordnung. Mogliche Fehlerquellen in der Aus-
wertung sind die ungentiigende Differenzierung von Teilméarkten sowie eine fehlerhafte
Einschdtzung der wertrelevanten Daten. Eine Alarmfunktion sollte den Sachbearbeiter
auf grofiere Abweichungen aufmerksam machen.

Optimierungspotenziale bestehen zum einen auf der organisatorischen Ebene. Dazu ge-
horen die Einrichtung der Geschiftsstelle der Gutachterausschiisse bei den Katasterdam-
tern sowie die Normierung und die Dokumentation der Inhalte der Kaufpreissammlung,
des Datenmodells und der Datenbank. In der Auswertung konnen statistische Verfahren
und eine weitgehende Automatisierung dazu beitragen, personliche Fehlereinfliisse zu
minimieren. Eine interessante Erweiterung der Kerninhalte sind Mieten, die insbesonde-
re in Innenstddten eine wichtige Grundlage fiir die Bodenrichtwertermittlung darstellen.
Im internationalen Kontext finden sich weitere inspirierende Beispiele fiir einen mog-
lichen Ausbau der Datenerfassung. So werden im Wertermittlungs-Informationssystem
der Kantons Aargau in der Schweiz Lageinformationen fiir rdumliche Analysen erfasst
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(z.B. Distanzen zu den offentlichen Verkehrsmitteln, Schulen und Einkaufsmoglichkei-
ten)*’3. In der Tiirkei finden sich demgegentiber die Ergebnisse von zertifizierten Gutach-
tern in zentralen Datenbanken. Auch diese Informationen konnten in Deutschland vor
allem in kaufpreisarmen Lagen zu einer Verbesserung und Harmonisierung der Werter-
mittlungsergebnisse beitragen.

Das Preisverhalten der Marktteilnehmer wird unter anderem durch in die Zukunft ge-
richtete Einschdtzungen und Vermutungen geleitet. Fiir die Wertermittlung ist die Ab-
grenzung von spekulativen Uberlegungen von essentieller Bedeutung. Dabei ist nicht
nur die Wahrscheinlichkeit des Eintretens der rechtlichen Zulédssigkeitsvoraussetzungen
der zukiinftigen Nutzung zu priifen, sondern es sind auch die Chancen fiir eine tatsach-
liche Umsetzung zu untersuchen. Die Erfassung der Leerstandsituation und die Beurtei-
lung deren Entwicklung sind von zentraler Bedeutung. In die Wertermittlung im Stadt-
umbau ist sowohl die Zukunftsfahigkeit der bestehenden Nutzung als auch eine mogli-
che Umnutzung einzubeziehen. Vorgesehene Riickbaumafinahmen sind wegen der Re-
duzierung des Uberangebots an Nutzflachen ebenfalls relevant fiir das Marktgeschehen.
Das Problem sinkender Einwohnerzahlen geht bei ausreichender Markttatigkeit tiber die
Antizipation der Marktteilnehmer in die Marktanpassungsfaktoren ein und findet auf
diesem Weg Berticksichtigung in der Wertermittlung. Ohne diese Faktoren scheint das
Verfahren nach Mager und Zinecker am ehesten geeignet, als Basis fiir eine grundsitz-
liche Losung zu dienen. Fiir eine regionale Anpassung sind allerdings zusitzliche An-
passungen notwendig. Damit konnte sich aber ein vielversprechender Ansatz fiir die
Wertermittlung in kaufpreisarmen Lagen im landlichen Raum ergeben.

Die Pflicht zur Bildung von Bodenrichtwertzonen besteht vor allem fiir die Entwick-
lungsstufen baureifes Land, Rohbauland, Bauerwartungsland sowie land- und forstwirt-
schaftliche Flachen. Zwei zentrale Parameter der Zonenbildung sind eine ausreichende
Anzahl (in kaufpreisreichen Lagen) und hinreichende Ubereinstimmung der Vergleichs-
preise. Der Sollwert fiir die Anzahl liegt bei fiinf. Fiir eine hinreichende Ubereinstim-
mung sollte der Grundstiickszustand nicht um mehr als 35 % vom Vergleichsgrundstiick
abweichen. Zonen in einer Gemengelage konnen sich deckungsgleich tiberlagern.

Fiir die Bewertung von werdendem Bauland sind prozentuale Pauschalen nicht ausrei-
chend genau. Als gidngiges Verfahren hat sich die deduktive Wertermittlung etabliert. Ein
besonderes Augenmerk sollte bei dieser Methode auf der Schitzung des Liegenschafts-
zinssatzes und der Wartezeit liegen.

Bei baulichen Vorhaben im AufSenbereich bietet sich fiir die Festsetzung der Bodenricht-
werte die deduktive Wertermittlung aus benachbarten Baugebieten an.

Vor allem in Innenstddten sind die Gutachter mit einem Mangel an Vergleichspreisen
konfrontiert. Aber auch im landlichen Bereich besteht fast flichendeckend das Problem
kaufpreisarmer Lagen. Unter den hier einzusetzenden Alternativen zum Vergleichswert-
verfahren haben der sukzessive und der statistische Preisvergleich grundsitzlich Vorrang
vor den deduktiven Verfahren und diese wiederum vor dem intersubjektiven Ansatz.
Dabei hingt die Auswabhl aber letztlich wesentlich von den verftigbaren Daten ab.

Zu den statistischen Verfahren gehdren zum einen einfache Regressionen. Diese sind al-

3 (vgl. Roesch 2007)
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lerdings in der Regel nicht aussagekraftig genug, sofern sie sich nicht auf Ertrage bezie-
hen. Demgegeniiber werden bei multiplen Regressionen regelméfsig Bestimmtheitsmafse
erreicht, die grofler als 0,8 sind, was fiir eine sehr gute Erklarung der Bodenwertvertei-
lung spricht. Die Kollokation ermoglicht durch die Berticksichtigung eines Signalanteils
die Ausschopfung stochastischer Informationsanteile, die im Rahmen der Regression
nicht modelliert werden konnen. Da fiir diese Optimierung keine zuséatzliche Datener-
fassung notwendig ist, stellt diese Methode eine interessante Variante fiir die Praxis dar.
Uber den Bayesischen Ansatz kann Expertenwissen in die Berechnung integriert werden.
Die Anwendung des informativen robusten Ansatzes ist insbesondere dann von Vorteil,
wenn wenige Kauffille vorliegen, die nur einen kleinen Teil des Preisspektrums abde-
cken. Durch die weitere Einbeziehung der Fuzzy-Theorie in die Auswertung kann eine
realistischere Abschdtzung der Unsicherheiten erreicht werden. In der Geographically
Weighted Regression wird ein lokales Regressionsmodell verwendet, das iiber das Unter-
suchungsgebiet variieren kann. Es bietet sich daher zur gemeinsamen Auswertung hete-
rogener Gebiete an. Eine weitere Option ist die Support Vector Machine, die als Werkzeug
zur Regression die Verteilung der Bodenrichtwerte tiber eine Hyperebene approximiert.
Ertragsbasierte Verfahren kommen vor allem im stddtischen Bereich zum Einsatz und be-
ruhen auf der Uberlegung, dass der fiir ein Grundstiick zu erzielende Ertrags aus den In-
vestitionen in den Boden und das Gebdude resultiert. Am meisten verbreitet ist das Miet-
lageverfahren, das vor allem in Kernstddten angewendet wird, wenn die Erdgeschoss-
miete deutlich dominiert. Ohne diese Dominanz, aber bei homogenen Nutzungs- und
Ertragsverhiltnissen, spiegeln die GFZ-Umrechnungskoeffizienten die Ertragssituation
ausreichend genau wider. Bei heterogenen Nutzungs- und Ertragsverhiltnissen, aber ei-
ner homogenen Gestaltung der Baukorper, kann der Bodenwert aus dem Gesamtertrag
der Immobilie oder der Mietsdule nach Kleiber abgeleitet werden. Im Falle stark unter-
schiedlicher Baukorper sollten die Mietsdulen nach Sprengnetter oder Strotkamp ver-
wendet werden. Eine Alternative stellen die Diisseldorfer Tiirmchen dar, die sich zur
Anwendung in Innenstddten eignen, die lediglich tempordr unter Kaufpreisarmut lei-
den. Der Vorteil der statistischen und ertragsbasierten Verfahren liegt im geringen Grad
an Subjektivitdat und der Marktndhe. Der Nachteil ist der hohe Aufwand der Datenerfas-
sung.

Im landlichen Bereich finden vor allem lagebezogene Methoden Anwendung. Die Ver-
fahren nach Hagedorn und Naegli sind wegen der stereotypen Anwendung des Werter-
mittlungsrahmens bzw. Lageklassenschliissels kritisch zu sehen. Bodenrichtwertrelatio-
nen lassen sich demgegentiber grundsétzlich auf die unterschiedlichsten Lage- und Nut-
zungsverhéltnisse anwenden, sofern geeignete Vergleichspreise zur Verfiigung stehen.
Die Verfahren nach Hildebrandt und Reuter konnen zur Anwendung empfohlen wer-
den, wenn auf eine ausreichende Differenzierung der Lagen und Normierung der Lage-
werte sowie nicht korrelierende Lagekriterien geachtet und die Subjektivitdt der Bewer-
tungen durch die Einbindung mehrerer Experten gering gehalten wird. Im Falle stark
unterschiedlicher Objekte sollte auf das Verfahren nach Strotkamp zuriickgegriffen wer-
den.

Das Niedersachsen-Modell und das Residualverfahren kommen bei der Bodenrichtwert-
ermittlung von Baugrundstiicken eher als stiitzende Verfahren in Betracht, sofern die An-
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wendungsbedingungen erfiillt sind. Fiir die Festsetzung der Richtwerte fiir werdendes
Bauland stellt das Residualverfahren in Form der deduktiven Wertermittlung allerdings
das Standardverfahren dar.

Eine addquate Publikation der Bodenrichtwerte ist von essentieller Bedeutung. Dabei
ist es von fundamentaler Wichtigkeit, dass alle wertbestimmenden Merkmale ausge-
wiesen werden. Daneben empfiehlt sich die Aufnahme von Metadaten in den Grund-
stiicksmarktbericht. Ein besonderer Fokus sollte dabei auf der Anzahl der verwendeten
Kauffdlle fiir die Bodenrichtwertermittlung und deren Erhebungszeitraum liegen. Zu-
dem sollten dort die verwendeten Berechnungsmodelle dokumentiert werden. Die La-
getoleranz des Richtwertgrundstiicks kann durch eine Markierung in der Richtwertkarte
eliminiert werden.

Bei Ausweisung der WGFZ sollte die grundlegenden Annahmen im Grundstticksmarkt-
bericht spezifiziert werden.

Die Bodenrichtwerte sollen in automatisierter Form auf der Grundlage der Geobasisda-
ten gefiihrt werden. Die bestehende Realisierung VBORIS ist hierfiir weiterzuentwickeln,
da zur Zeit noch erhebliche technische Unterschiede und inhaltliche Diskrepanzen auf
der Landerebene bestehen.

Bodenrichtwerte einschliefdlich der wertbestimmenden Parameter und der Grundstticks-
marktberichte geniefien als Datenbank den Suigeneris-Schutz nach dem Urheberrechts-
gesetz, der durch den Schutz der schopferischen Leistung erganzt wird, der sich allein
auf die Gestaltung bezieht. Dieser Rechtsschutz bildet die Grundlage fiir Restriktionen
des Zugriffs. Die haushilterische Auspragung ist dabei in den einzelnen Landern sehr
unterschiedlich. Bei der Entscheidung fiir oder wider die Einfithrung von Open Data ist
eine Vielzahl von Kriterien in die Abwagung einzustellen. Das Thema wird auf der Lan-
derebene sehr kontrovers diskutiert. Neben den Vorreitern Hamburg und Berlin steht
Thiiringen als erstes Flichenland kurz vor der Offnung der Geodaten.

Im empirischen Forschungsteil wurde die inhaltliche Hypothese zunéchst in ein Poly-
nom {iberfiihrt, welches Bodenwertanderungen durch die Fahrzeitunterschiede mit dem
OPNV und dem PKW zum Zentrum sowie die Fahrzeiten mit dem PKW zu Grundschu-
len, Gymnasien, Lebensmittelliden sowie Supermirkten beschreibt. Die Berechnung er-
folgt fiir raumlich getrennte Teilorte. Weitere Abstufungen sind daher sachverstandig zu
schdtzen. Dieses stellt einen wesentlichen Unterschied zu bisherigen Ansdtzen der mul-
tiplen Regression dar, die in der Regel eine detaillierte Modellierung des Marktes unter
Verwendung von einer grofsen Anzahl von Faktoren versuchen. Die statistische Hypo-
these wurde sodann anhand unterschiedlicher Beispiele einer Priifung unterzogen.

Die grundlegende Voraussetzung fiir die Anwendung des Ansatzes ist, dass die Boden-
richtwerte im Untersuchungsgebiet in anndhernd radialer Struktur mit zunehmender
Entfernung vom Zentrum kleiner werden. Die Anwendbarkeit ist daher durch eine op-
tische Priifung sicherzustellen und das Untersuchungsgebiet ist entsprechend abzugren-
zen. Das Zentrum ist dabei regelméfiig auszuklammern.

Beziiglich der Entfernungsparameter hat sich in der Untersuchung im Landkreis Miin-
chen die Entfernung zum Zentrum als so dominant erwiesen, dass der Einfluss der wei-
teren Parameter nicht aufgelost werden konnte. Die inhaltlich Hypothese war daher zu
modifizieren: Je grofler die Fahrzeit zum Zentrum, desto kleiner ist in monozentrischen
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Regionen der Bodenwert. Die Signifikanz der beiden verbliebenen Parameter hangt we-
sentlich von der Qualitit des OPNV und damit von dessen Bedeutung ab.

Bei der Erfassung der Fahrzeiten bereitet der OPNV Probleme. Bewihrt hat sich die Be-
riicksichtigung von drei Zeitrdumen, um die Félle ,Stofizeit und Werktag”, ,Werktag
auflerhalb der Stofizeit” und ,, Wochenende” zu erfassen. Das grofse Problem liegt in der
Modellierung des Sachverhalts, dass in einem gewissen Zeitfenster kein Anschluss vor-
handen ist bzw. vom Auskunftssystem tiberlange, unplausible Fahrzeiten ausgegeben
werden. In diesen Féllen gibt es die grundsétzlich zu unterscheidenden Alternativen,
dass ein sinnvoller Transfer zu einem angeschlossenen Teilort moglich ist oder nicht. Fiir
die dafiir anzusetzenden Zuschldge bzw. Ersatzzeiten sind individuelle Losungen zu fin-
den, die sich an den 6rtlichen Verhéltnissen orientieren. Letztlich miissen Orte ganz ohne
Anbindung an den OPNV die schlechtesten Werte aufweisen und die Orte, die einen
Transfer benotigen, miissen schlechter dastehen als die Orte mit einer schlechten (aber
bestehenden) Verbindung.

Sofern Informationen iiber die Anzahl der Kauffille vorliegen, aus denen die Bodenricht-
werte bestimmt wurden, sollte die Gruppe mit der grofsten Anzahl zur Festsetzung der
Referenzwerte verwendet werden. Dabei ist allerdings zum einen auf eine ausreichende
Zahl von Referenzwerten zu achten und zum anderen sollten diese das gesamte Spek-
trum der insgesamt auftretenden Bodenrichtwerte abdecken. Die Bodenrichtwerte sind
beziiglich weiterer wertbestimmender Merkmale (z. B. GFZ oder Grundstiicksgrofse) auf
einen einheitlichen Standard zu normieren.

Im Zuge der Ergebnisfindung sollte man sich zundchst mit Hilfe der Streudiagramme
einen Uberblick iiber den Zusammenhang zwischen Fahrzeiten und Bodenrichtwerten
verschaffen. Diese Diagramme erlauben bereits eine gute erste Beurteilung der Streu-
ung und der Problematik von Ausreiflern und verschaffen einen Uberblick iiber den At-
beitsbereich des Polynoms. Die Ausreifier konnen dann durch statistische Tests ermittelt
werden. Es sollte allerdings auch gepriift werden, inwiefern sachliche Griinde fiir einen
Ausschluss des Wertes sprechen. Zudem sollten auch Werte im Grenzbereich, die rein
statistisch nicht als Ausreifser zu sehen wiren, einer kritischen Analyse unterzogen wer-
den.

Die Untersuchungen haben gezeigt, dass vor allem in Gebieten mit einem hohen Bo-
denwertniveau sehr gute Ergebnisse erzielt werden kénnen. Demgegeniiber haben sich
kleine Bodenrichtwerte als problematisch erwiesen. Insgesamt ergeben sich aber fiir viele
Teilorte sehr gute Naherungswerte, bei denen im Falle notwendiger Korrekturen nur ver-
gleichsweise geringe Betrdge der Bestimmung mittels anderer Verfahren oder der freien
Schitzung unterliegen. In diesem Sinne kann der vorgestellte Ansatz zu einer wesentli-
chen Verbesserung der Qualitdt der Bodenrichtwerte beitragen und als wichtige Argu-
mentationshilfe fiir die Festsetzung der Bodenrichtwerte dienen.

Es gibt verschiedene Ansitze zur Weiterentwicklung des Verfahrens. Zum einen wére die
Einbeziehung weiterer Parameter denkbar. Hier scheint insbesondere die Einwohnerzahl
vielversprechend, sofern diese in der notwendigen raumlichen Auflosung verfiigbar ist.
Eine andere Moglichkeit wire die Kombination mit dem intersubjektiven Verfahren nach
Reuter, um den Einfluss weiterer Parameter besser abschitzen zu konnen und somit die
Zu- und Abschldge fiir Infrastruktureinrichtungen zu standardisieren. SchliefSlich wa-
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re auch die Anwendung der Geographically Weighted Regression denkbar, um unter-
schiedliche Regionen gemeinsam auswerten zu kénnen.
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Krack, Klaus: Dreizehn Aufgaben aus der Landesver-
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84 S.

Heft 66/2000
Joos, Gerhard: Zur Qualitdt von objektstrukturierten
Geodaten. Dissertation. 150 S.

Heft 67/2000

Sternberg, Harald: Zur Bestimmung der Trajektorie
von Landfahrzeugen mit einem hybriden MeB-
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Heft 73/2001
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131 S.

Heft 75/2002
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Heft 76/2002
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Heft 78/2004
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Heft 80/2005

Forstner, Gustav: Lé&ngenfehler und Ausgangsmeri-
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Gréfe, Gunnar: Kinematische Anwendungen von La-
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modell der Waldflurbereinigung und deren Effi-
zienzsteigerung. Dissertation. 257 S.

Heft 90/2015

Krack, Klaus / Oberholzer, Gustav: Die Ostausrich-
tung der mittelalterlichen Kirchen und Graber.
194 S.

Heft 91/2015
Striibing, Thorsten: Kalibrierung und Auswertung von
lasertriangulationsbasierten Multisensorsystemen am

Beispiel des Gleisvermessungssystems RACER 1.
Dissertation. 182 S.

Heft 92/2016

Soboth, Andrea: Gestaltete lokale Verdnderungspro-
zesse — Change Management als neues Instrument
der Landentwicklung. Dissertation. 226 S.

Heft 93/2017
Hendricks, Andreas: Bodenrichtwertermittlung. Habi-
litationsschrift. 244 S.












	Leere Seite
	Leere Seite
	Heft-93-Schriftenreihe.pdf
	Schriftenreihe des Instituts für Geodäsie

	Leere Seite

