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Einleitung

1. Einleitung

1.1. Motivation

Bodenrichtwerte sind ein wichtiger Bestandteil der Wertermittlung. Dabei ist der Bodenrichtwert der
durchschnittliche Lagewert des Grund und Bodens. Mit ihm kann der Bodenwert fiir jedes Grundstiick
bestimmt werden. Nach der Novellierung des BauGB im Jahr 2009 miissen Bodenrichtwerte flichen-
deckend und in Bodenrichtwertzonen ausgewiesen werden. In Niedersachsen miissen die Bodenricht-
werte jahrlich bestimmt werden. Im Regelverfahren wird der Bodenrichtwert durch ein Vergleichs-
wertverfahren mit Kaufféllen von unbebauten Grundstiicken bestimmt. Unter anderem sammelt und
fiihrt der Gutachterausschuss dafiir die automatisierten Kaufpreissammlung.

Es gibt aber Bodenrichtwertzonen, in denen nicht geniigend oder keine Kauffélle fiir unbebaute
Grundstiicke vorliegen, aber auch fiir diese Zonen miissen Bodenrichtwerte bestimmt werden. Diese
Bereiche werden als ,.kaufpreisarme Lagen* bezeichnet. In den meisten Stddten ist die Innenstadt eine
kaufpreisarme Lage, dort herrscht eine flichendeckende Bebauung und somit werden kaum unbebau-
te Grundstiicke gehandelt. Dementsprechend schwierig ist es fiir solche Bereiche, Bodenrichtwerte zu
bestimmen. Deswegen wurden verschiedene Verfahren entwickelt, die fiir die kaufpreisarmen Lagen
einen Bodenrichtwert bestimmen sollen. Dabei eignet sich nicht jedes Verfahren fiir alle Bereiche, da
jede Zone ihre eigenen speziellen Eigenschaften hat.

Auch die Innenstadt Hannover ist so eine kaufpreisarme Lage und damit auch die in der Innenstadt

liegende Bodenrichtwertzone 5010.

1.2. Ziel der Arbeit

Die Bodenrichtwertzone 5010 ist eine der groBBeren Zonen im Zentrum von Hannover und ldnger
nicht mehr angepasst worden. Ziel ist es, die Zone zu untersuchen, ob eine Neuzonierung sinnvoll ist
und wie diese aussehen wiirde. Es wird in Erfahrung gebracht, nach welchen Gesichtspunkten Bo-
denrichtwertzonen gebildet und bewertet werden. Zusitzlich werden unterschiedliche Daten zur Zone
erhoben, wie Art und MaB der baulichen Nutzung sowie Mieten.

Die Untersuchung wird fortgefiihrt mit der Bestimmung der Bodenrichtwerte fiir die unverinderte
oder ggf. angepasste Zone. Ein Projektseminar des Geoditischen Instituts Hannover hat fiir den GroB-
teil der Innenstadt Hannover dazu ein Lagewertverfahren mit Zielbaummethode durchgefiihrt. An
dieses Verfahren wird die Untersuchung angeschlossen und daraus folgend die Bodenrichtwerte be-
stimmt.

Die bestimmten Bodenrichtwerte werden plausibilisiert und mit Experten diskutiert. Als Endprodukt
soll eine Handlunsgempfehlung an den Gutachterausschuss Hameln-Hannover entstehen, die eine

tiberarbeitete Bodenrichtwertzone 5010, hinsichtlich Zonierung und Bodenrichtwerte, vorschlégt.
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Einleitung

1.3. Methodik

Fiir die Bearbeitung der Arbeit wurden folgende Methoden angewendet oder benotigt:
Literaturrecherche
Analyse des Projektseminars 2018/2019
Schaffen einer Datengrundlage fiir die Neuzonierung und Bodenrichtwertbestimmung

Gestartet wird mit der Literaturrecherche. Mit dieser wird geeignete Literatur zum Thema gesucht,
um das Themengebiet zu iiberblicken sowie die Grundlagen und anzuwendenden Verfahren kennen
zu lernen. Da sich an das Verfahren und Untersuchungsgebiet des Projektseminars anzuschlieen
gilt, miissen deren Vorgehensweise und die von dem Seminar genutzten Verfahren analysiert wer-
den. AbschlieBend muss eine Datengrundlage zur Durchfiihrung der Neuzonierung und Bodenricht-
wertbestimmung gegriindet werden. Es werden Methoden entwickelt, die Nutzung, die GFZ sowie

Geschiftsmieten fiir die Bodenrichtwertzone 5010 zu bestimmen.

1.4. Aufbau der Arbeit

Angefangen wird mit einer Erkldrung der giingigen Begriffe der Wertermittlung in einem Grundlagen-
teil in Kapitel 2. Diese dient auch dazu, die Vertiefung in dem folge Kapitel vorzubereiten. Wichtig
hierbei ist vor allem die Erkldrung und Definition des Bodenrichtwerts, da sich diese Arbeit auf diesen
fokussiert.

In Kapitel 3 wird aufgefiihrt, wie Bodenrichtwerte ermittelt werden. Dazu wird begonnen mit der stan-
dardmiBigen Bestimmung von Bodenrichtwerten und es wird dann {ibergegangen in die verschiede-
nen Verfahren zur Bestimmung von Bodenrichtwerten in kaufpreisarmen Lagen, was dem Hauptziel
der Arbeit entspricht.

Im Anschluss in Kapitel 4 wird das Projektseminar 2018/2019 des Geoditischen Instituts Hannover
vorgestellt. Begonnen wird mit der Vorstellung des Untersuchungsgebiets des Seminars und dann des
gewihlten Verfahrens sowie kurz auf die erzielten Ergebnisse eingegangen.

Ab Kapitel 5 beginnt der Hauptteil der Arbeit. Es wird das Untersuchungsgebiet der Bodenrichtwert-
zone 5010 néher vorgestellt und beschrieben. Im Anschluss erfolgt die Durchfiihrung der Neuzonie-
rung und Bestimmung der Bodenrichtwerte in Kapitel 6. Gestartet wird mit der Beschreibung und der
Durchfiihrung der Datensammlung, die als Datengrundlage genutzt wird. Folgend wird eine Neuzo-
nierung vorgeschlagen, fiir die dann das Lagewertverfahren mit Zielbaummethode durchgefiihrt wird.
Abschlielend werden die Ergebnisse mit Experten besprochen.

Kapitel 7 widmet sich der Diskussion der Ergebnisse und der Kritik am Verfahren und den ermit-
telten Bodenrichtwerten. Abgeschlossen wird die Arbeit durch Kapitel 8, in dem ein kurzes Fazit
gezogen und ein Ausblick vorgestellt wird. Den Abschluss bildet die Handlungsempfehlung an den
Gutachterausschuss.
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Grundlagen

2. Grundlagen

2.1. Gutachterausschuss und Kaufpreissammliung

Die Grundlage und Aufgaben der Gutachterausschiisse sind in XX 192 ff. BauGB festgelegt. Der
Gutachterausschuss soll als selbstindige und unabhingige Institution fiir mehr Transparenz auf dem
Grundstiicksmarkt sorgen. Er besteht aus einem Vorsitzenden und weiteren ehrenamtlichen Gutach-
tern. Diese ehrenamtlichen Gutachter kommen aus dem Grundstiicksmarkt nahen Berufen, wie Archi-
tekten, Bausachverstiandigen, Immobilienkaufleuten, Landwirten und sonstigen in der Grundstiicks-
wirtschaft erfahrenen Personen [GAG-Online 2020]. Die Regelbesetzung des Gutachterausschuss be-
steht aus dem Vorsitzenden und mindestens zwei ehrenamtlichen Gutachtern. Im Falle der Ermittlung
von Bodenrichtwerten muss nach X 192 (3) BauGB ein Bediensteter der Finanzbehorden Teil des
Ausschusses sein. Somit erhoht sich die Mindestanzahl der ehrenamtlichen Gutachter auf drei, um
die behordliche Unabhingigkeit zu gewihrleisten [Hendricks 2017, S.20].

Fiir die Durchfiihrung seiner Aufgaben bedient sich der Gutachterausschuss einer Geschiftsstelle.
Diese sind in Niedersachsen an die Regionaldirektionen des LGLN angeschlossen. Insgesamt gibt
es in Niedersachsen zehn Gutachterausschiisse, fiir jede der neun Regionaldirektion eine sowie den
Oberen Gutachterausschuss nach X 198 BauGB, welcher zusitzlich der Regionaldirektion Oldenburg
angegliedert ist. Der Obere Gutachterausschuss ist fiir die iiberregionalen Aufgaben der Gutachter-
ausschiisse zustindig und soll zur bundesweiten Markttransparenz beitragen. Auch ist er die nédchste
Instanz fiir Gerichte, ein Gutachten auf Antrag erstellen zu lassen, wenn schon ein Gutachten der ihm
untergeordneten Gutachterausschiisse vorliegt.

Die Aufgaben des Gutachterausschusses sind in X 193 BauGB néher aufgefiihrt. Der Gutachteraus-
schuss erstellt Gutachten iiber den Verkehrswert von bebauten und unbebauten Grundstiicken so-
wie Rechten an Grundstiicken. Dazu fiihrt der Gutachterausschuss mithilfe seine Geschiftsstelle die
Kaufpreissammlung. Mithilfe der Kaufpreissammlung ermittelt er Bodenrichtwerte und sonstige zur
Wertermittlung erforderlichen Daten. Unter diese weiteren Daten fallen Kapitalisierungszinssitze,
Anpassungsfaktoren, Umrechnungskoeffizienten und Vergleichsfaktoren fiir Grundstiicke. Diese wer-
den in den jdhrlichen Grundstiicksmarktberichten, meist in Form von Indexreihen, veroffentlicht.

In x 195 BauGB ist die Kaufpreissammlung weiter ausgefiihrt und deren wichtigste Datengrundlage
verankert. Von jedem Vertrag, in dem Eigentum, Grundstiicke oder Erbbaurecht iibertragen, gehan-
delt oder getauscht werden, muss eine Abschrift von der beurkundenden Stelle (meist der Notar) an
die Geschiftsstelle des Gutachterausschusses iibersendet werden. Dies betrifft auch Sonderfille an
Vertriagen, wie bei Enteignung oder Umlegung. Aus den Vertrdgen werden dann die relevanten Infor-
mationen in die Kaufpreissammlung iiberfiihrt. Zusétzlich wird an den Erwerber ein Fragebogen ge-
sendet, in dem weitere Informationen zu dem Kauffall abgefragt werden, die nicht unbedingt im Ver-
trag als Information enthalten waren. Zusammen ergeben Vertrag und Fragebogen einen Datensatz in
der Kaufpreissammlung. Dabei werden Vertrige, die nicht im gewohnlichen Geschiftsverkehr (Ver-

wandtschaft, Schenkungen, etc.) stattgefunden haben, aussortiert. Heute wird die Kaufpreissammlung
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Grundlagen

digital und automatisiert gefiihrt. Man spricht von der Automatisierten Kaufpreissammlung (AKS).

Die Bundesregierung wird in X 199 BauGB ermichtigt, eine Rechtsverordnung fiir einheitliche und
gleiche Grundsitze bei der Ermittlung von Verkehrswerten, Bodenrichtwerten und Ableitung der
sonstigen Daten zur Wertermittlung zu erlassen. Dies hat sie in Form der ImmoWertV getan. Dazu
wurden fiir die Durchfiithrung von Vergleichswert-, Ertragswert-, Sachwertverfahren sowie zu Be-
stimmung von Bodenrichtwerten Richtlinien veroffentlicht, die die Verfahren aus der ImmoWertV
weiter ausfiihren. Weitere Grundsitze fiir die Gutachterausschiisse konnen die Bundeslidnder selbst

bestimmen.

2.2. Bodenrichtwerte

Die Grundlage fiir den Bodenrichtwert steht in X 196 (1) BauGB ,,Auf Grund der Kaufpreissammlung
sind flachendeckend durchschnittliche Lagewerte fiir den Boden unter Beriicksichtigung des unter-
schiedlichen Entwicklungszustands zu ermitteln (Bodenrichtwerte). In bebauten Gebieten sind Bo-
denrichtwerte mit dem Wert zu ermitteln, der sich ergeben wiirde, wenn der Boden unbebaut wire. Es
sind Richtwertzonen zu bilden, die jeweils Gebiete umfassen, die nach Art und Mal3 der Nutzung weit-
gehend iibereinstimmen. Die wertbeeinflussenden Merkmale des Bodenrichtwertgrundstiicks sind
darzustellen. Die Bodenrichtwerte sind jeweils zum Ende jedes zweiten Kalenderjahres zu ermit-
teln, wenn nicht eine hdufigere Ermittlung bestimmt ist. [...]*

Weiter ausgefiihrt wird diese in X 10 ImmoWertV und der dazugehorigen Bodenrichtwertrichtlinie
BRW-RL. In letzterer wird der Bodenrichtwert in Abschnitt 2 detaillierter definiert. Der Bodenricht-
wert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir die Mehrheit der Grundstiicke innerhalb der
Bodenrichtwertzone. Die Zone umfasst Grundstiicke mit dhnlichen Grundstiicksmerkmalen, vor al-
lem nach Art und MaB der baulichen Nutzbarkeit. Dabei sollen innerhalb der Zone im Wesentlichen
gleiche allgemeine Wertverhiltnisse vorliegen. Der Bodenrichtwert wird bei baureifen Land als Wert
pro Quadratmeter erschlieBungsbeitragsfreien Bodens eines Vergleichsgrundstiicks (Bodenrichtwert-
grundstiick) bestimmt. Die Grundstiicksmerkmale des Bodenrichtwertgrundstiicks sind in Abschnitt
6 BRW-RL genauer erliutert. Dabei kann das Vergleichsgrundstiick ein reales Grundstiick innerhalb
der Zone sein sowie auch ein fiktives passend fiir die Zone bestimmtes Vergleichsgrundstiick. Weiter
wird fiir das Bodenrichtwertgrundstiick in Abschnitt 6 (4) BRW-RL festgelegt, dass es frei von Rech-
ten und Pflichten sowie Belastungen sein muss.

Neben dem Quadratmeterpreis wird fiir eine Bodenrichtwertzone die wertbestimmenden Merkmale
des Bodenrichtwertgrundstiicks angegeben. Dabei ist die Art und das Maf der baulichen Nutzung der
Standardfall, es konnen aber auch z.B. Grundstiicksflache, -tiefe oder -breite mit angegeben werden,
wenn der Gutachterausschuss diese fiir wertrelevant hilt. Im Falle von landwirtschaftlichen Fliche
werden Angaben zur Bodengiite hinzugefiigt [Hendricks 2017, S.26].

Die Bodenrichtwerte miissen flaichendeckend mindestens alle 2 Jahre bestimmt werden. In Nieder-
sachsen werden diese jdhrlich zum Jahreswechsel bestimmt [X 21 DVO-BauGB]. Die Bodenricht-
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werte werden in Kartenform und mit Umrechnungskoeffizienten der Art und des Malles der bauli-
chen Nutzung fiir das Bodenrichtwertgrundstiick in Niedersachsen iiber das Portal ,,BORIS.NI* der
Offentlichkeit zur Verfiigung gestellt [Grundstiicksmarktbericht 2020].

2.3. Verkehrswert

,Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich
die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschiftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatsidchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des
sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewohnliche oder personliche Ver-
héltnisse zu erzielen wire.” [X 194 BauGB]

Aufgabe der Wertermittlung ist es den Verkehrswert am Wertermittlungsstichtag und den Grundstiicks-
zustand am Qualitétsstichtag zu bestimmen. Zur Bestimmung des Verkehrswertes gibt die Immo-
WertV drei Verfahren an. Diese umfassen das Verkehrswert-, Sachwert- und Ertragswertverfahren
und werden spéter nidher erldutert. Der Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich die
Wertermittlung bezieht. Der Verkehrswert soll fiir die an diesem Stichtag geltenden Wertverhiltnisse
und maBigebenden Umstéinde bestimmt werden. Der Qualititsstichtag fiir den Grundstiickszustand ist
standardmiBig gleich mit dem Wertermittlungsstichtag, auler wenn aus rechtlichen und sonstigen
Griinden der Zustand des Grundstiicks zu einem andren Zeitpunkt maBgebend ist [XX 2-4 Immo-
WertV].

Weiter heil3t es fiir die Verkehrswertbestimmung ,,ohne Riicksicht auf ungewohnliche und personliche
Verhiltnisse, auch als ,,gewohnlicher Geschiftsverkehr* bekannt. Dabei soll der Verkehrswert einem
Wert entsprechen, den jeder verniinftig Agierende ohne Zwang und Not und ohne Beriicksichtigung
personlicher Verhiltnisse, bereit wére zu zahlen, das sogenannte ,,Jedermannprinzip®. Fille, die die-
sem Prinzip nicht folgen, sind z.B. Verkiufe unter Verwandten, Zwangsversteigerungen oder speku-
lative Investitionen [Hendricks 2017, S. 23].

2.3.1. Vergleichswertverfahren

Bei dem Vergleichswertverfahren wird ein Vergleichswert aus einer ausreichenden Anzahl von Ver-
gleichspreisen ermittelt. Die Grundlage fiir dieses Verfahren bildet X 15 ImmoWertV. Dabei gibt es
zwel Varianten, das unmittelbare und mittelbare Verfahren. Bei dem unmittelbaren Verfahren werden
Vergleichspreise von Grundstiicken genommen, die in den Grundstiicksmerkmalen des zu bestim-
menden Grundstiicks hinreichend iibereinstimmen. Es sind keine weiteren Anpassungen notwendig.
Dabei handelt es sich um eine idealtypische Wunschvorstellung, die in der Praxis kaum von Bedeu-
tung ist. Allein durch die zeitliche Varianz zum Wertermittlungsstichtag ist es kaum moglich, genug
Vergleichspreise zu finden [Kleiber digital 2020a]. Werden nicht geniigend Vergleichspreise fiir das
unmittelbare Verfahren gefunden, findet das mittelbare Verfahren statt. Bei diesem werden auch Ver-

gleichspreise von Grundstiicken hinzugezogen, die dem Vergleichsobjekt in den Grundstiicksmerk-
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malen nur dhneln. Diese werden dann iiber Anpassungsfaktoren an das Vergleichsobjekt angepasst.
Diese Faktoren werden z.B. von den Gutachterausschiissen in deren Marktberichten verdffentlicht.
Die Summe der Zu- und Abschldge fiir die Grundstiicksmerkmale sollte dabei hochstens 30% oder
allenfalls 35% nicht iibersteigen. Wird dieser Richtwert iiberschritten, sind die Voraussetzungen zur
Anwendung des Vergleichswertverfahren nicht mehr gegeben [Kleiber digital 2020b]. Dabei sollte
eine Ausreiflersuche iiber den Datensatz durchgefiihrt werden. Eine Ausreillersuche kann erst vorge-
nommen werden, nachdem die Vergleichsfille auf das zu bestimmende Grundstiick angepasst wurden.
Weicht ein angepasster Vergleichspreis 30% vom Mittelwert ab, so wird davon ausgegangen, dass
dieser von ungewOhnlichen und personlichen Verhiltnisse beeinflusst ist. Eine weitere Kontrolle ist
die sogenannte ,,2-Sigma Regel“, bei der ein Vergleichspreis nicht mehr als die doppelte Standardab-
weichung vom arithmetischen Mittel abweichen soll. Nach dem aktuellen Stand der Fachdiskussion
ist sogar von 2,5-facher Standardabweichung die Rede [Kleiber digital 2020c].

Der Vergleichswert entspricht im Normalfall dem arithmetischen Mittel aus den angepassten und von
Ausreillern befreiten Vergleichspreisen. Dabei muss der Vergleichswert nicht identisch mit dem Ver-
kehrswert sein, sollte diesem aber moglichst entsprechen. Der Verkehrswert ist vom Vergleichswert
durch kleinere Zu- oder Abschlédge abzuleiten.

Wihrend in der InmoWertV das Vergleichswertverfahren gleichrangig mit dem Ertragswertverfahren
und dem Sachwertverfahren zur Bestimmung vom Verkehrswert ist, so nimmt es eine Vorzugsstellung
der Bestimmung des Bodenwertes ein [Kleiber digital 2020d]. Die verfahrensrechtlichen Regelungen
sind fiir die Bodenwertbestimmung zusétzlich zu dem Vergleichswertverfahren in X 15 ImmoWertV
festgelegt. In X 16 ImmoWertV wird ergdnzend dazu der Bodenwert (ohne bauliche Anlagen auf dem
Grundstiick) beschrieben und Sonderfille aufgefiihrt. So ist z.B. der Bodenwert um Freilegungskos-
ten zu mindern, wenn der Ertragswert der baulichen Anlagen niedriger als der abgezinste Bodenwert

ist. Dabei kann der Bodenwert anhand geeigneter Bodenrichtwerte bestimmt werden.

2.3.2. Ertragswertverfahren

In dem Ertragswertverfahren werden die zu erwartenden Ertrége iiber die Restnutzungsdauer einer
Immobilie bestimmt. In der ImmoWertV beschiftigen sich XX 17 bis 20 mit dem Ertragswertverfah-
ren. Dabei werden in X 17 ImmoWertV drei Varianten des Ertragswertverfahren geregelt: Das allge-
meine Ertragswertverfahren, bei dem der Ertragswert in einen Boden- und Gebidudeanteil aufgeteilt
wird, das vereinfachte Ertragswertverfahren, bei dem der Ertragswert ohne die Aufteilung von Boden
und Gebaude auskommt, sowie das mehrperiodische Ertragswertverfahren, bei dem der Ertragswert
in zeitliche einzelne Perioden unterteilt wird und in einen Restwert. Wichtig ist dabei, dass es ma-
thematisch identische Verfahren sind, also diese zu ein und demselben Ergebnis fiihren miissen. Die
Verfahren unterscheiden sich im Wesentlichen in der Darstellung der Ergebnisse. Wihrend bei den
beiden Standardverfahren (allgemeines und vereinfachtes) die ,langfristige™ Ertragssituation ermittelt
wird und temporidre Abweichungen gesondert ausgewiesen werden, so wird bei dem mehrperiodi-

schen Ertragswertverfahren diese temporidren Abweichungen in den jeweiligen Perioden dargestellt.
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Der Ertragswert sollte dem Verkehrswert, wie schon bei dem Vergleichswertverfahren, moglichst ent-

sprechen, muss aber nicht identisch mit diesem sein. [Kleiber digital 2020e].

2.3.3. Sachwertverfahren

In dem Sachwertverfahren wird der Grundstiickssachwert anhand des vorhandenen Sachwerts be-
stimmt. Geregelt wird dies in XX 21 bis 23 ImmoWertV. Dabei wird zuerst der vorldufige Sachwert
bestimmt. Dieser besteht aus drei Teilen, dem Bodenwert des Grundstiicks, dem Sachwert der bau-
lichen Anlagen und dem Sachwert der baulichen AuBlenanlagen und sonstiger Anlagen. Die beiden
letzteren sind unter Beriicksichtigung der Altersminderung zu ermitteln. Die drei Teile sind getrennt
von einander zu bestimmen und ergeben zusammen den vorldufigen Sachwert. Dieser wird mithil-
fe von Sachwertfaktoren an die ,Lage auf dem Grundstiicksmarkt* angepasst. Daraus ergibt sich
der marktangepasste Sachwert. Nach den Zu- oder Abschlidgen durch besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale am marktangepassten Sachwert ergibt sich der Sachwert des Grundstiickes.
Dieser sollte, wie schon der Vergleichswert und Ertragswert, dem Verkehrswert moglichst entspre-

chen, muss aber nicht libereinstimmen [Kleiber digital 2020f].

2.4. Geschoss achenzahl und wertrelevante Geschoss achenzahl

Die zuldssige Geschossflachenzahl (GFZ) gibt an, wie viel Quadratmeter Geschossflache je Quadrat-
meter Grund- stiicksfliche zulédssig sind. Die GFZ ist der einheitslose Quotient aus der Geschoss-
fliche mit der Grundstiicksfliche. Die Geschossfldche ist die Summe aller nutzbaren Fldachen (nach x
20 BauNVo) aller Vollgeschosse (Formel 1).

Geschossfliche pro Etage Vollgeschosse

Geschossfliach hl =
eschosstiachenza Grundstiicksflaiche

ey

Die wertrelevante Geschossflichenzahl (WGFZ) erweitert die GFZ um alle Flichen, die baurechtlich
nicht anzurechnen sind, aber der wirtschaftlichen Nutzung dienen [Kleiber digital 2020g]. So werden
bei der WGFZ auch Dachgeschosse und Keller mit eingerechnet, wenn auch in reduziertem Umfang.
Die Geschossflache eines Dachgeschosses wird mit einem Faktor von 0,75 multipliziert. Kellerge-
schosse, die eine gewissen Hohe iiber den Boden ragen (Souterrains), werden mit einem Faktor von
0,3 multipliziert. Dadurch ist in Innenstadtlagen die WGFZ meist grofler als die GFZ, da dort die

Dachgeschosse genutzt werden.
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3. Bestimmung von Bodenrichtwerten

Bei der Bestimmung von Bodenrichtwerten ist das Vergleichswertverfahren der Standard. Die Be-
stimmung von Bodenrichtwerten erfolgt in Zonen. Innerhalb einer Zone sollten sich Art und Maf} der
baulichen Nutzung, Lage, Groe und der Qualititszustand des Bodens der Grundstiicke dhneln.

Zur Durchfiihrung des Vergleichswertverfahren wird aber eine Mindestanzahl an Vergleichspreisen
bendtigt. In der Praxis werden sieben Vergleichspreisen in den letzten vier bis fiinf Jahren als Mi-
nimum genommen, um Bodenrichtwerte sinnvoll ableiten zu konnen [Hendricks 2017, S. 33]. Sind
nur vier bis fiinf oder weniger Kaufpreise innerhalb von zwei Jahren fiir unbebaute Grundstiicke vor-
handen, so handelt es sich um eine ,kaufpreisarme Lage™ [Reuter 2006, S. 97]. Dabei konnen in
kaufpreisarmen Lagen sehr wohl Kauffille fiir andere Arten, wie bebauten Grundstiicken, vorliegen,
es wird in der Literatur aber die kaufpreisarme Lage nicht weiter spezifiziert, obwohl diese im Zusam-
menhang mit nur unbebauten Grundstiicken zu verstehen ist. Im stidtischen Raum sind kaufpreisarme
Lagen vor allem in den Innenstddten, aber auch in den innenstadtnahen Wohn- und Geschiftslagen
anzutreffen. In diesen Bereichen liegt eine vollstindige Bebauung vor und es gibt dementsprechend
kaum Aktivitit auf dem Markt mit unbebauten Grundstiicken. Werden die wenigen Kaufpreise dann
auf ungewohnliche und personliche Verhiltnisse untersucht, werden in GroB3stddten nochmal circa
35% als Ausreiler aussortiert. In Landkreisen, Klein- und Mittelstiddten ist dies geringer, bei etwa
20%. Dies ergab eine Umfrage der TU Dresden aus dem Jahr 2003, in der 471 Gutachterausschiisse
angefragt wurden und es eine Riickmeldequote von 45% gab. Bei der Befragung gaben iiber 70% der
befragten Gutachterausschiisse auerdem an, dass sie sich bei der Bestimmung von Bodenrichtwerten
in kaufpreisarmen Lagen auf das Marktgespiir und den Sachverstand ihrer Gutachter verlassen. Dazu
werden aber auch weitere Faktoren verwendet, die die Expertenmeinung unterstiitzen. So werden in
solchen kaufpreisarmen Lagen auch der Bodenwertanteil von bebauten Grundstiicken, Lagewertver-
fahren, Ertragswertverfahren und vor allem Mieten zur Bestimmung von Richtwerten mit herangezo-
gen [Reuter 2006, S. 97 {f.].

Nach der Klassifizierung von Seele und Reuter konnen die Verfahren des Preisvergleichs in vier
Kategorien unterteilt werden: Den evidenten, den statistischen, den deduktiven und den intersubjek-
tiven Preisvergleich. Bei dem evidenten Preisvergleich werden simple Zu- und Abschlige, die kei-
nes Beweises benotigen, angebracht. Der statistische Preisvergleich bedient sich mittels statistisch
aus Kaufpreisen abgeleiteter Faktoren zur Anpassung von z.B. Umrechnungskoeffizienten bei Unter-
schieden in Art und Mal} der baulichen Nutzung oder Konjunkturanpassungen zum Stichtag. Beim
deduktiven Preisvergleich wird der Kaufpreis mit bodenpreisbedeutsamen Faktorleistungen anhand
allgemeiner Erkenntnissen plausibel verkniipft. Darunter fallen z.B. Mieten oder auch Entwicklungs-
und Vorhaltekosten. Die vierte Kategorie des intersubjektiven Preisvergleichs stiitzt sich auf Markt-
kenntnis und Erfahrungen, die Zu- und Abschlidge nachvollziehbar begriinden. So werden z.B. La-
geunterschiede oder Werte von Rechten aufgrund des Expertenwissens von Gutachtern bestimmt. In

kaufpreisarmen Lagen wird auf die letzten beiden Varianten verstirkt zugegriffen [Reuter 2006, S.
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101].

Hendricks greift diese Unterteilung mit auf, teilt die Verfahren aber nach neuen Gesichtspunkten
ein. Das liegt vor allem daran, dass die Verfahren nicht eindeutig den Kategorien von Seelze und
Reuter zugeordnet werden konnen und meist sich mehrerer Kategorien bedienen. Hendricks teilt die
Verfahren auch in vier Kategorien ein: Die statistischen Verfahren, die ertagsbasierenden Verfahren,
die lagebezogenen Verfahren und die Residualverfahren [Hendricks 2017, S. 90]. In den folgenden
Unterkapiteln werden diese vier Verfahrens-Kategorien und das Regelverfahren niher beschrieben.
Allgemein gilt fiir den aus allen Verfahren bestimmten Bodenrichtwert, dass dieser in der Boden-
richtwertsitzung des Gutachterausschusses noch festgesetzt werden muss. In der jihrlichen Sitzung
werden Veridnderungen an Bodenrichtwerten oder Bodenrichtwertzonen vorgestellt und von den Gut-
achtern diskutiert. Dabei werden auch kleinere Zu- und Abschldge am aus den Verfahren bestimmtem
Bodenrichtwert auf Grundlage des Expertenwissens beschlossen. Zusétzlich ist zu beachten, dass bei
der Bestimmung der Bodenrichtwerte auch die Bodenrichtwerte der letzten vier Jahre Anteilig ge-
wichtet mit in die Bestimmung einflieBen. Je weiter die Werte in der Vergangenheit, umso ein kleine-
res Gewicht bekommen diese. Die Mindestanzahl zum Festsetzen der Bodenrichtwerte liegt bei drei
Gutachtern plus dem Vorsitzenden und einem Vertreter der Finanzbehorden. Fiir die Region Hanno-
ver sind im Normalfall bei den Bodenrichtwertsitzungen bis zu 50 Gutachter anwesend, in der kom-
menden Sitzung fiir das Jahr 2020 wird sich die Anzahl durch die Corona-Epidemie voraussichtlich

allerdings auf die Mindestanzahl reduzieren [Schnittger 2020].

3.1. Standardma ige Bestimmung - Vergleichswertverfahren

Bodenrichtwerte sind vorrangig mit dem Vergleichswertverfahren zu bestimmen [x 10 (1) Immo-
WertV]. Das ist die logische Fortfiihrung der Tatsache, dass dem Vergleichswertverfahren eine Vor-
zugsstellung bei der Bestimmung des Bodenwertes zukommt. Durch die Verwendung von Vergleichs-
preisen hat das Vergleichswertverfahren gegeniiber den beiden anderen Standardverfahren der Werter-
mittlung die beste Marktnéhe und der Vergleichswert fiihrt direkt zum Verkehrswert [Hendricks 2017,
S. 27]. In der Theorie gibt es das unmittelbare und mittelbare Vergleichswertverfahren auch zur Be-
stimmung von Bodenrichtwerten, doch ist das unmittelbare Verfahren der theoretische Optimalfall
und findet in der Praxis selten Anwendung. Hendricks erweitert den Begriff des mittelbaren Ver-
gleichswertverfahren noch um das Adjektiv sukzessiv. Dabei entspricht sukzessiv dem evidenten
Preisvergleich, also der Moglichkeit, dass simple Zu- und Abschlige bei diesem Verfahren Verwen-
dung finden. Ein Uberblick iiber den Ablauf des Verfahrens ist in Abbildung 1 zu sehen.

Das Verfahren beginnt mit der Auswahl von Vergleichspreisen. Vorzugsweise aus der zu bestimmen-
den Bodenrichtwertzone, aber auch auch parallel dazu in anderen vergleichbaren Gebieten. Auch darf
der Bodenrichtwert von vergleichbaren Bodenrichtwertzonen selbst als Kaufpreis in das Verfahren mit
einflieBen [Nr. 7 BRW-RL]. In kaufpreisarmen Lagen, so geben es 43% der Gutachterausschiisse an,

wird auch der Bodenanteil von bebauten Grundstiicken fiir das Verfahren mit herangezogen [Reuter
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Bestimmung von Bodenrichtwerten unter Verwendung des
sukzessiven mittelbaren Vergleichswertverfahrens

Kaufpreise von unbabauten
Vergleichsgrundstiicken in
Bodenrichtwertzone
(Vergleichspreise Ki;i=1..n}
(§ 15 Abs. 1 ImmoWert\')

(jeweils) +

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

*

Beriicksichtigung von Abweichungen in den allgemeinen Wertverhiltnissen
(§ 15) durch Umrechnung auf den Werermittlungsstichtag mittels
Bodenpreisindexreihe (§ 11) oder in anderer gesigneter Weise

Vergleichspreis am
Wertermittiungsstichtag

+

Wertermittiungsstichtag

Ersatzwerte am

+

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

Angepasster Vergleichsprais K

| [1in - Z K]

Mittlerer Vergleichspreis

Angepasste Ersatzwerte

Lneben” den K

ggf. unter Einbeziehung der B
angepassten Ersatzwerte

Ggf. Ausschluss von j Vergl.-
preisen wegen ungewdhnl. oder
persénl. Verhiltnisse (§ 7)

[1n4) - TK]

ZUr

Stitzung

Lanstelle”
der K,

Vergleichswert fiir den Bodenrichtwert

| *

Ggf. Beriicksichtigung besonderer Umstande (z. B. noch nicht beriicksichtige
Abweichung der allgemeainen Wertverhiltnisse) und der Ergebnisse anderer

Verfahren

Bodenrichtwert

2006, S.98].

Die Auswahl der Vergleichspreise wird darauf an die allgemeinen Wertverhiltnisse angepasst. Dies

von Bodenrichtwerten [Quelle: Hendricks 2017]

Abbildung 1: Verfahrensablauf des sukzessiven mittelbaren Vergleichswertverfahren zur Ermittlung

erfolgt durch Umrechnung mithilfe der Bodenpreisindexreihe auf den Wertermittlungsstichtag. Ob-
wohl die Bodenrichtwerte immer zum 31.12. fiir das abschlieBende Jahr bestimmt werden, so ist

der Bodenrichtwertstichtag eher frither anzusiedeln. Zur Vorbereitung der Bodenrichtwertsitzung und
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Ubermittlung an den oberen Gutachterauschuss werden ab Oktober-November nur noch vereinzelt
Kauffille fiir die Bestimmung des Bodenrichtwerts mit einbezogen. Hinzu kommt, dass die Boden-
preisindexreihen zur Mitte des Jahres am 01.07. bestimmt werden, mit welchen die Wertanpassung
durchgefiihrt werden [Schnittger 2020]. Nach der Anpassung an die Wertverhéltnisse folgt die An-
passung an die Qualitdt des Bewertungsobjektes, in diesem Fall des Bodenrichtwertgrundstiicks der
zu bestimmenden Bodenrichtwertzone. Dazu zédhlt die Anpassung an Art und Maf} der baulichen Nut-
zung, aber auch an Grofle und Lage der Vergleichsfille. Mal} und Grof3e lassen sich dabei besonders
gut durch die vom Gutachterausschuss bestimmten Umrechnungskoeffizienten mathematisch beherr-
schen. Insgesamt gilt, wie in den Grundlagen festgehalten, dass die Zu- und Abschlige ein gewisses
MaB nicht iiberschreiten sollten, ansonsten ist der Vergleichspreis nicht dhnlich genug, um im Ver-
gleichswertverfahren Verwendung zu finden.

Im Anschluss werden die Vergleichspreise auf Ausrei3er kontrolliert, z.B. durch die ,,2-Sigma Regel*.
Das arithmetische Mittel aus dem bereinigten Datensatz ist dann der Vergleichswert fiir das Boden-
richtwertgrundstiick. Dieser Wert wird ggf. noch an besondere Umsténde angepasst und wird damit
zum Bodenrichtwert [Hendricks 2017, S. 29 ff.].

3.2. Statistische Verfahren

Die statistischen Verfahren umfassen alle mathematisch-statistischen Verfahren, die den Bodenwert
nicht monokausal aus den Ertrag oder der Lage bestimmen.

Eine einfache Variante der statistischen Verfahren ist die Bodenrichtwertrelation. Bei diesem Ver-
fahren wird fiir das zu bestimmenden Gebiet ein geeigneter Kaufpreis gesucht. Dabei muss es sich
nicht um ein unbebautes Grundstiick handeln, sondern kann sich auch um bebaute Grundstiicke han-
deln. So wird z.B. fiir das bebaute Grundstiick ein dhnliches bebautes Grundstiick in einer Nachbarzo-
ne gesucht, in der ein Bodenrichtwert vorliegt. Uber das Verhiltnis der beiden bebauten Grundstiicke
wird der Bodenrichtwert aus der Nachbarzone in die zu bestimmende Zone mit dem gleichen Verhiltnis
ibertragen.

Ein weiteres Verfahren ist die Anwendung der einfachen oder multiplen Regression, bei der durch
mindestens zwel, aber meistens mehr wertbestimmenden Merkmalen ein Bodenwert bestimmt wird.
Durch die erforderliche Anzahl an Variablen wird die Regression eher fiir kaufpreisreiche Lagen ge-
nutzt, da viele Referenzwerte benotigt werden. Ergibt sich aus der Regression, dass nur wenige wert-
bestimmende Merkmale von Néten sind, so ist dieses Verfahren auch bei kaufpreisarmen Lagen an-
wendbar. In Freiburg wurde 2009 eine Regressionsanalys mit 2200 Grundstiicken und 130 moglichen
wertbestimmenden Merkmalen durchgefiihrt. Fiir den Innenstadtbereich hatten sich sechs wertbe-
stimmende Variablen herauskristallisiert. Ein Bodenrichtwert bestimmt aus den sechs Variablen kann
nicht automatisiert iibernommen werden, kann aber als Grundlage zur Verifizierung oder Anpassung
genutzt werden. Auch ist die Datenbeschaffung bei diesem Verfahren nicht zu unterschitzen [Thom-
sen 2009, S. 26-27].
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Die Kovarianzanalyse und Kollokation sind Verfahren, die Ergebnisse der multiplen Regression zu
verbessern. Beide Verfahren werden im Sinne der Rauschreduktion verwendet, wodurch der Einfluss
der nicht relevanten Faktoren auf die Relevanten zu reduzieren sind. Bei der Kollokation werden
die Beobachtungen in einen regelméfigen systematischen Anteil (Trend), einen unregelmifBigen sys-
tematischen Anteil (Signal) und einen unregelmifBigen zufélligen Anteil (Rauschen) unterteilt. Der
Trend wird dabei in der Regel aus den wertbestimmenden Merkmalen gebildet. Im Signal sind nun
noch nicht genutzte stochastisch relevante Anteile enthalten, die zur Verbesserung des Trends und da-
mit der wertbestimmenden Merkmalen nutzbar sind. Ein groer Vorteil dieses Verfahren ist, dass es
die multiple Regression erweitert, ohne neue Daten zu bendtigen. Bei einer Untersuchung durch die
Leibniz Universitdt Hannover ergab die Kollokation eine zusétzliche Informationsausschopfung von
18% gegeniiber der multiplen Regression fiir Eigentumswohnungen und unbebauten Grundstiicken
aus Hannover, fiir Ein- und Zweifamilienhéduser in Osnabriick sogar eine Steigerung von 27% [Zad-
dach und Alkhatib 2013, S. 144-153].

Das Bayes-Theorem ermoglicht die Integration von Expertenwissen in die Regressionsanalyse. Das
Zufiihren von intersubjektiven Informationen ist bei den vorherigen Verfahren nicht auerhalb der
Modellaufstellung gegeben. Dabei ist die Methode stark abhédngig von der Qualitit des Expertenwis-
sens. Je weniger Kauffille in der Probe sind, umso wichtiger ist der Sachverstand der Gutachter. Von
Interesse ist, dass Expertenwissen nicht zwingend bei dem Verfahren mit eingebracht werden muss, es
ist auch moglich darauf zu verzichten. Der Verzicht sollte auch genutzt werden, wenn das Experten-
wissen fragwiirdig ist. Bei einer Durchfiihrung des Verfahren mit Ein- und Zweifamilienhdusern aus
Osnabriick ergab sich eine Verbesserung der Ergebnisse durch die Einfiihrung des Expertenwissens.
Die informativen Verfahren sind den nicht informativen iiberlegen [Alkhatib und Weitkamp 2012, S.
93-102 ; Weitkamp und Alkhatib 2012, S. 103-114].

Ein weiteres Verfahren, das die Regressionsanalyse als Grundlage verwendet, ist die geografisch ge-
wichtetet Regression. Wihrend die multiple Regression zu einer durchschnittlichen Schitzung der
Lage fiihrt, bei der die raumliche Heterogenitit nicht beriicksichtigt wird und es dadurch zu lokal
verzerrten Parameterschitzungen kommen kann, wird bei der geografisch gewichteteten Regression
fiir die Schitzung nur die ndhere Nachbarschaft beriicksichtigt. Der Umfang der ausgewéhlten Nach-
barschaft bestimmt die Bandbreite. Eine extrem gro3e Bandbreite fiihrt zu dhnlichen Ergebnissen
wie die multiple Regression, wihrend eine sehr kleine Bandbreite zu stark variierenden Koeffizienten
fiihren kann. Eine Abschitzung der Bandbreite mit Augenmal ist wichtig. So findet zum Beispiel die
geografisch gewichtetet Regression mit einer Bandbreite von 1.900 m Anwendung bei der Boden-
richtwertermittlung in Wohnbereichen beim Gutachterausschuss Essen [Hendricks 2017, S. 97 ff.].
Abschlielend gibt es noch das Support-Vector-Machine Verfahren (SVM). Bei dem SVM handelt
es sich um einen Klassifikator, der auch zur Regression genutzte werden kann. Mithilfe einer Hy-
perebene wird eine Datenmenge in zwei Klassen unterteilt. Das Verfahren ist besonders gut geeignet
bei Daten mit vielen Merkmalen. Bei Untersuchungen in Bosten zu verschiedenen Methoden zum

Pridizieren von Immobilienwerten mithilfe von maschinellen Lernens hat sich das SVM gegeniiber
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den anderen Verfahren als liberlegen erwiesen [Hendricks 2017, S. 99 ff.].

3.3. Ertragsbasierte Verfahren

Die ertragsbasierenden Verfahren stiitzen sich vor allem auf den aus Mieten erwirtschafteten Ertrag
eines Grundstiicks aus dem dann Relationen zu anderen Grundstiicken ermittelt werden. Es gibt zwei
Obergruppen an Verfahren bei den ertragsbasierenden Verfahren, zum einen die Mietlageverfahren
und zum anderen die Mietsaulenverfahren.

Das Mietlageverfahren geht von dominanten Erdgeschossmieten aus. Dies ist vor allem in den In-
nenstidten der Fall. Die sich dort befindenden Gewerbemieten sind deutlich hoher als die Mieten
in den hoheren Geschossen. Durch Analyse von Geschiftsmieten und dem dazugehdrigen Boden-
wert wird ein funktionaler Zusammenhang zwischen Miete und Bodenwert gesucht. Erste Untersu-
chungen gab es dazu in den 70er Jahren durch Schmalgemeier fiir die Osnabriicker Innenstadt und
parallel dazu von Paul fiir die Innenstadt von Offenbach. In beiden Untersuchungen waren Untersu-
chungsobjekte mit im Erdgeschoss befindlichen Geschiften und Wohnungen in den hoheren Etagen
belegt. Beide Untersuchungen ergaben dhnliche Ergebnisse fiir den Zusammenhang zwischen dem
Geschiftsraummietenrohertrag und dem Bodenwert. Validiert wurde die Erkenntnis durch Spreng-
netter in den spiten 70er Jahren. Sprengnetter untersuchte 35 weitere mittelgroBe (80.000 bis 200.000
Einwohner) Stidte und konnte eine extrem gute Ubereinstimmung zu den vorangegangenen Unter-
suchungen feststellen. Beim Ubertragen des mathematischen Modells der Mietlage auf andere Orte
ist dabei zu beachten, dass sich dieser nur auf Orte dhnlicher GroB3e und Wirtschaftskraft iibertragen
lasst. Allgemein sollte fiir jeden Ort ein eigener mathematischer Zusammenhang bestimmt werden.
Die Untersuchungen aus den 70er und der Folgejahre zur Mietlage beziehen sich meistens auf mit-
telgrofle Stddte. Ziegenbein beschiftigte sich in den spiten 90er Jahren mit 26 der 100 groften deut-
schen Stidte. Er bestimmte fiir einen Bodenwert von 5.000 €/m? einen Quotienten von 54 und fiir
einen Bodenwert von 10.000 €/m? einen Quotienten von 78 [Ziegenbein 1999, S. 383-392]. Diese
Quotienten gelten aber nur fiir die 1A-Lagen der Innenstiddte. Bei grofleren Stiddten sollten die La-
geklassen durch Passantenfrequenzzidhlungen differenziert werden. Ist eine deutliche Dominanz der
Erdgeschossmieten nicht mehr gegeben, wenn z.B. durch die Lage auch die Wohnungsmieten und
Biiromieten in den hoheren Geschossen stark ansteigen, so ist die Grundlage fiir diese Verfahren
nicht mehr gegeben.

Ist die Mietverteilung innerhalb des Objekts homogener, so kann als Ersatz das Mietsdulenverfahren
verwendet werden. Es betrachtet den Gesamtertrag des ganzen Objektes, also im Gegensatz zum
Mietlageverfahren alle Geschosse. Eine Variante des Mietsdulenverfahren ist das Verfahren nach
Kleiber (vgl. Abbildung 2).

Die Mieten der einzelnen Geschosse werden addiert und dann mit der Grundfiichenzahl (GRZ) mul-
tipliziert. Daraus ergibt sich ein monatlicher Ertrag pro Quadratmeter der Grundstiicksfliche. Durch

Relation des Ertrags pro Quadratmeter von Vergleichsobjekt und Wertermittlungsobjekt wird der Bo-
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Umrechnung von Vergleichswerten
mit Hilfe von Ertragsverhaltnissen (Mietsaulenverfahren)
Vergleichsobjekt
Wertermittlungsobjekt
Lageiibliche Miete
pro 1 m? NF Monat
1
]
! 5.0G
5.0G | 10 €/m2 !
1
]
4.0G | 10 €¢/m? | 4.0G
|
T
3.0G | 10 €m2 I 3.0G
|
' |
; 2.0G 2.0G | 10€/m? : 2.0G
12.C
I |
| . "
'1.0G 1.OG | 15 €/m? 7 ! 1. OG
: -
: -7 : o | €/m? :
s
e | | whki i Erdgeschoss
Erdgeschoss | | |
‘ ’ i i :
[ ; roesc
Kellergeschoss | ! 20 €/m? ! Ieellergeschioss |
. E I
: | : | o 0
| ! ! : 1 | l |
: : ; ! ! ! ) !
i 1 m2 : : I m2 |
! Grundstiicksfliche | | Grundstiicksfliche |
Beispiel
gegeben: GRZ=0,7 gesucht:  GRZ=1.0
GFZ =24 GFZ =6.0
Bodenwert: 4.000 €/m? Bodenwert ?
Ertrag (E) pro Quadratmeter Grundstiicksfliache
E =07(20+75+15+10) E,=1.020+75+ 15+ 10+ 10+ 10+ 10)
E, = 84 €/m? pro Monat E, = 150 €/m? pro Monat
Gesuchter Bodenwert = 150/84 X 4.000€/m? = 7.150 €/m?
© W.Kleiber

Abbildung 2: Umrechnung von Vergleichswerten anhand der Ertragsverhiltnisse mit dem
Mietsiulenverfahren nach Kleiber [Quelle: Kleiber digital 2020h]

denwert vom Vergleichsobjekt auf das Wertermittlungsobjekt iibertragen. Die GFZ-Umrechnungs-
koeffizienten sind wegen der unterschiedlichen Nutzung bei diesem Beispiel nicht anwendbar. Ein
Problem dieses Verfahren ist, dass hohere Mieteinnahme nur mit einem hoheren Bodenwert in Verbin-
dung gebracht werden. Der Ertrag resultiert aber aus der Investition in den Boden und das Gebdude.
Unterschiede im Baukorper werden in diesem Verfahren nicht beriicksichtigt und kénnen zu falschen

Ergebnissen fiihren. In diesem Fall muss der Ertrag in einen Bodenteil und einen Gebdudeteil unter-
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teilt werden.

Das Mietsdulenverfahren nach Sprengnetter liefert diese Aufteilung. Der Gebiudeanteil wird aus

den Normalherstellungkosten, gedampft um 10% wegen steuerlicher Abschreibungsmoglichkeiten,

bestimmt. Der Anteil des Gebdudeanteils am Jahresertrag erfolgt durch Multiplikation mit dem Lie-

genschaftszins. Ein Zwolftel davon ist der Monatsanteil. Der Bodenanteil ist die Differenz zwischen

Miete und dem Gebidudeanteil. Der Bodenanteil wird dann noch mit dem Rentenbarwertfaktor kapi-
talisiert. AbschlieBend erfolgt eine Gewichtung mit der Grundflachenzahl. Ein Rechenbeispiel ist der
Abbildung 3 und Tabelle 1 zu entnehmen.

Objekt 4
/\
Wohnen 10 €/m*
Objekt 3 Wohnen 10 €/m?
Wohnen 10 €/m*
Wohnen 10 £/m? N Wohnen 10 €/m?
Biro 15 €/m? Buro 15 €/m*
Laden 20 €/m?* Laden 20 €/m?
Laden 75 £/m® Laden 75 €/m?®
GRZ: 0,7 GRZ: 1,0

Abbildung 3: Unterschiedliche Objekte als Grundlage fiir das Mietsdulenverfahren nach Sprengnetter
[Quelle: Hendricks 2017 nach Sprengnetter 2008 und Kleiber digital 2020h]

Tabelle 1: Berechnung des kapitalisierten Bodenrichtwertanteils nach Sprengnetter [Quelle: Hend-
ricks 2017 nach 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 2 500 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 6 110] 0,7 77l 2.0G 15 9 6 110] 1,0 110
20 9 11 184| 0,7 128] 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
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Bei diesem Verfahren fiihrt eine Erh6hung der baulichen Nutzbarkeit zu einer iiberproportionalen Bo-
denwerterhohung. Sprengnetter gibt deswegen einen Faktor von 0.73 vor, mit dem die relative Stei-
gung noch multipliziert werden soll. Aus dem Beispiel ergibt sich eine relative Steigung von 57.7%.
Nach Anwendung des Faktors von Sprengnetter ist die Steigung bei 57:7% 0:73 = 42:1%. Geht man
wie bei dem Verfahren von Kleiber von 4.000 €/m? fiir Objekt 3 aus, so ergibt sich fiir Objekt 4 ein
Bodenwert von 5.684 €/m?. Damit ist der Wert deutlich geringer als die durch das Verfahren nach
Kleiber bestimmten 7.150 €/m?. In Fillen, wo der Bodenertragsanteil sehr niedrig ausfillt, ist dieses
Verfahren durch sein Berechnungsmodell fehleranfillig [Sprengnetter 2008; Hendricks 2017, S. 110].
In diesen Fillen ist das Mietsdulenverfahren nach Strotkamp eine Alternative. Diese Verfahren be-
ruht auf der Idee, eine gewichtete geschossweise GFZ bzw. WGFZ zu berechnen. Dadurch sollen
die Ertrige in den einzelnen Geschossen harmonisiert werden. AnschlieBend konnen die GFZ- bzw.
WGFZ-Umrechnungskoeffizienten genutzt werden. Die Limitation dieses Verfahren ist, dass ab Ab-
weichungen der GFZ von 60% vom Vergleichsgrundstiick die Umrechnungfaktoren nicht mehr ge-
nutzt werden sollten [Hendricks 2017, S. 102 ff.]. Durch ein geschossweises Vorgehen konnen mit
diesem Verfahren auch gut Leerstidnde einzelner Geschoss modelliert werden und es eignet sich daher
gut zum Vergleich von Objekten mit unterschiedlichsten Leerstinden [Strootkamp 2006, S. 108-113].
Ein gemeinsames Problem der ertragsbasierenden Verfahren ist die Notwendigkeit, die Mieten zu
kennen. Gerade in den kaufpreisarmen Lagen und Innenstddten werden Mieten ungern preisgegeben.
Ein Grund ist die Angst vor Veroffentlichung und dadurch moglicherweise entstehende Nachteile
im Konkurenzkampf. Ein weiteres Problem ist die Gestaltung der Mietvertridge, vor allem bei den
Geschiftsmieten gibt es kaum einheitliche Vertridge. Bei diesen gibt es z.B. Varianten mit Umsatzbe-
teiligung oder keine Trennung von Haupt- und Nebenflachen. Dadurch ist eine Vergleichbarkeit nicht

gegeben und die Mieten miissten noch normiert werden [Hendricks 2017, S. 114].

3.4. Lagebezogene Verfahren

Bei den lagebezogenen Verfahren werden Bodenwerte bestimmt, indem Gebiete lagemifig mitein-
ander verglichen werden. Dabei werden Lageunterschiede durch einzelne Faktoren und Gewichte
beschrieben, die wiederum zur Berechnung dienen. Eigentlich entwickelt fiir die Bewertung in Sanie-
rungsgebieten, lassen sich die Verfahren auch fiir kaufpreisarme Lagen verwenden [Hendricks 2017,
S. 115].

Die bei den statistischen Verfahren schon vorgestellte Bodenrichtwertrelation lisst sich auch fiir die
Ermittlung von Wertunterschieden aufgrund der Lageverhiltnisse nutzen. Dabei sollten jedoch weite-
re Faktoren wie Mietrelation und intersubjektives Expertenwissen die Rechnung unterstiitzen [Reuter
20006, S. 103].

Ein weiteres Verfahren ist die Komponentenmethode. Bei diesem Verfahren werden Bodenwertun-
terschiede auf einzelne wertbeeinflussende Umstédnde zuriickgefiihrt. Es ist eine nutzwertanalytische
Methode. Als Beispiel hat Objekt A, im Gegensatz zu Objekt B, eine bessere ErschlieBung, diese wird
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mit einem Wertvorteil von 5% beziffert. Hat Objekt A einen Bodenwert von 100 €/m?, so hat Objekt
B dann einen Bodenwert von 95 €/m?. Das Problem bei der Bestimmung der wertbeeinflussenden
Umsténde ist, dass fiir die Quantifizierung des Einflusses, oft keine notwendigen Daten, wie Umrech-
nungskoeffizienten und Indexreihen vorliegen. Zur Bestimmung des Einflusses wird daher auf freie
Schitzungen zuriickgegriffen.

Das Lagewertverfahren nach Hagedorn gehort auch zu den nutzwertanalytischen Methoden. Bei
diesem Verfahren wird eine sowohl qualitative als auch quantitative Differenzanalyse verwendet. Die
qualitativen Differenzen beruhen auf den besonderen Standort- und Grundstiicksqualitéiten, woraus
sich ein Grundstiicksnutzwert ergibt. Mit diesem lassen sich die Grundstiicke den verschiedenen
Teilmirkten zuordnen. In der quantitativen Differenzanalyse wird im Anschluss der Einfluss der Qua-
lititsmerkmale auf die Hohe des Preises bestimmt. Somit werden die quantitativen Differenzen durch
nutzwertanalytische Methoden den Auswirkungen qualitativer Differenzen zugeordnet.

Ahnlich ist das relative Lagewertverfahren nach Hildebrandt. Bei diesem Verfahren werden zuerst
durch Experten (Gutachterausschuss) Lagekriterien und Lagewertzonen definiert. Die Vergleichsprei-
se sind so zu normieren, dass die Lage der einzige Unterschied ist. Eine der vordefinierten Lagewert-
zonen wird die Bezugszone und bekommt den Lagewert 100. Die Gutachter sollen dann ohne Kennt-

nisse der Vergleichspreise die anderen Zonen relativ zu der Bezugszone schitzen (vgl. Abbildung 4).

* ... Vergleichspreis
Q0 ... Relativer Lagewert

Abbildung 4: Lagewertzonen mit relativen Lagewerten und Position der Vergleichspreisen nach dem
Verfahren nach Hildebrandt [Quelle: Hendricks 2017 nach Reuter 2006]

Im Anschluss werden die Quotienten aus den normierten Vergleichspreisen mit den zugehorigem rela-
tiven Lagewert der Lagewertzone gebildet und gemittelt. Das Ergebnis soll auf Ausreifler untersucht
werden. Im ndchsten Schritt wird durch Multiplikation des mittleren Quotienten mit dem relativen
Lagewert der normierte Vergleichsbodenwert der einzelnen Zonen berechnet. Bei diesem Verfahren
erfolgt durch die Einbeziehung aller Vergleichspreise auch gleich eine Marktanpassung. Zur Stiitzung

diese Verfahren konnen noch Mietrelationen herangezogen werden.
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Fiir die vorherigen Verfahren ist eine gute Ausdifferenzierung und Nachvollziehbarkeit der Lage-
beschreibung sehr wichtig. Dazu ist die Nutzung eines Zielbaums fiir den Lagevergleich eine gute
Methode. Das Verfahren, welches von Aurnhammer 1978 vorgestellt wurde, ist mittlerweile in der
Praxis etabliert und sogar in der Nr. 7 BRW-RL als ein Verfahren zur Bodenrichtwertermittlung in
kaufpreisarmen Lagen genannt [Jeschke 2011, S. 26]. Die Methode geht davon aus, dass ein Ziel (die
Lagebeschreibung) durch viele Teilziele beschrieben werden kann. Die Teilziele sind in ,,Aste’* des
Zielbaumes aufgeteilt. Jeder Ast kann dann wieder aus weiteren Teilzielen bestehen. Insgesamt sollte
eine flache Hierarchie innerhalb des Zielbaums erhalten bleiben, so soll die Verdstlung nur bis zu zwei
Stufen tief sein. Auch sollte es pro Stufe nicht mehr als drei bis vier Teilziele geben. Die Summe der
Gewichtung innerhalb eines Teilziels muss 100% sein. Die Teilziele zusammen ergeben dann auch

wieder eine Summe der Gewichte von 100% im Gesamtziel.

Vergleichsbodenrichtwert Ulmenstrasse
-5[-=4|-al-2]-1|o |1 W 3[4 ] 5

Verkehrslage <+
L g sol_. [+100

[S[el-sl2[ [l 2 a0<[s] | |

| Nachbarschaftslage —‘
* |30 = 200
|-S[-4f-3[-2]-1]ofMM2[s]|4]5] +

I_ Erschliessungszustand

Eloe e e e [+ ]3]

20

Abbildung 5: Zielbaumverfahren mit drei Teilzielen und einer relationalen Bewertung von -5 bis +5
[Quelle: Reuter 2006]

Wie in Abbildung 5 zu sehen, ergeben die drei Teilbdume, die Verkehrslage (50%), die Nachbar-
schaftslage (30%) und der ErschlieBungszustand (20%) zusammen das Gesamtziel mit 100%. Fiir
das Punktsystem gibt es mehrere Varianten. Da wire ein Benotungssystem von 1 bis 5 (mit 3 als
Gleichwertigkeit zum Vergleichsgrundstiick), 5 bis 15 (mit 10 als Gleichwertigkeit) oder von -5 bis
+5 (mit O als Gleichwertigkeit). Insgesamt kann das Punktsystem frei gewihlt werden, solange der
Mittelpunkt der Skala die Gleichwertigkeit ist und die Rénder der Skala definiert werden. Hendricks
bewertet die Skala von 5 bis 15 als eine gute Variante. Definiert man O als wertlos und die 10 als
Gleichwertigkeit, entspricht die 5 eines Abschlags von 50% zum Vergleichsgrundstiick und die 15
eines Zuschlages von 50%. Objekte sollten nicht mehr als 50% vom Bezug abweichen, ansonsten
ist die Vergleichbarkeit nicht mehr gegeben. In der Abbildung 5 wird eine Punktsystem von -5 bis +5

verwendet.
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| Zielkriterien | B | G [B.G,]| |Teilziele ltBG, | G |GrEB.G, |
Grundsticksstruktur 11 0,30 3.3
Wohnlage 12 0,50 6,0 Stadtraumliche 11,3 0,30 339 |
| Qualitat
Immissionen 10 0,20 20
Sozial- und Bildungsein- 8 0,30 2.4
richtungen
Freizeit, Kultur, Sport 9 0,30 2,7 | | Versorgung 99 (0,30 287 ||
taglicher Bedarf
Dienstleistungen und 12 0,40 4.8
Einkaufsmdglichkeiten
Stadttechnische Ver- 11 0,60 6,6 Ver- und Entsor- 106 |0.20 212 |
und Entsorgung ,»'" gung
Kommunikationstechni- 10 0,40 4.0
sche Versorgung
ErschlieBungszustand 12 0,30 3.6
PNV 13 0,40 52 | | Verkehrsanbin- 1.8 10.20 236 |
dung
Individualverkehr 10 0,30 3.0

(G EIB-G;) = -
B = relationale Bewertung, abgestuft von 5 bis 15 zum Vergleichsge-

biet. Dabei bedeuten

5 = schlechteste Bewertung |
10 = Gleichwertigkeit gr gegeniiber dem Vergleichsgebiet
15 = beste Bewertung

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

G,= Einzelgewichtung der Teilziele mit der Bedingung G, = 1,00

Abbildung 6: Zielbaumverfahren mit Gewichtung auf der untersten Ebene und einer relationalen Be-
wertung von 5 bis 15 [Quelle: Hendircks 2017]

Ein Zielbaumverfahren mit feinerer Aufteilung der Teilziele in zwei Ebenen ist in Abbildung 6 zu
sehen. Hier wird die bevorzugte Skala von 5 bis 15 genutzt. Das Ergebnis des Zielbaums fiir das
Beispielgebiet ist eine Punktzahl von 10,84. Als Beispiel hat die Bezugszone der Gewichtung mit
10,00 Punkten einen Bodenwert von 100 €/m?. Der Bodenwert wird multipliziert mit dem Faktor
1,084, dem Quotienten aus 10,84 und 10,00 Punkten. Damit ergibt sich fiir die Beispielzone ein Bo-
denwert von 108 €/m?. Die Punkteverteilung selbst erfolgt durch freie Schitzung, die aber durch
Argumente, Wertgrundsitze und Expertenmeinung gestiitzt wird. Ein Vorteil des Verfahren ist, dass
eine Fehlschitzung bei einem der Punkte des Zielbaums sich nicht so stark auf das Gesamtergebnis
niederschligt. AuBlerdem ist davon auszugehen, dass sich zumindest einzelne Schitzfehler gegen-
einander auftheben. Zudem ist das ganze Verfahren sehr gut nachvollziehbar. Das Hauptproblem des
Zielbaumverfahren ist nicht die Durchfiihrung, sondern das Aufstellen des Zielbaums, der die Markt-
verhiltnisse gut reprisentieren soll.

Zwei Mingel an dem Verfahren sind zum einen, dass durch eine geringe Anzahl von Gutachtern zur
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Schitzung der subjektive Anteil am Gesamtergebnis zu grofl wird. Zum anderen ist der aus den La-
geunterschieden gewonnen Faktor zur Berechnung des Bodenwerts kritisch zu sehen. Es sollte zuerst
eine Kalibrierung durchgefiihrt werden, um die wahre Wertdifferenz pro Punkt der Skala zu ermit-
teln.

Diese beiden Mingel behebt das Zielbaumverfahren durch die intersubjektive Methode nach
Reuter. Zur Schitzung sollten mindestens fiinf bis sechs Gutachter genutzt werden. Dies ergab ei-
ne Untersuchung der TU Dresden, bei der die Anzahl von fiinf bis sechs Gutachtern als Kompro-
miss zwischen Genauigkeit und Verfiigbarkeit herausstellte [Jeschke 2011, S. 23-31]. Dabei soll-
ten nur Einzelbefragungen durchgefiihrt werden, damit sich die Gruppenmeinung sich nicht auf das
Ergebnis auswirkt. Daneben sollten auch die Ridnder der Skala mit klaren Beispielen beschrieben
werden, da sonst die Gutachter nie die Extremwerte in Betracht ziehen und eher zu den mittleren
Zahlen tendieren. Generell gibt es bei den Gutachtern pessimistische und optimistische Schitzer, die
dementsprechend immer hohere oder niedrigere Werte als der Durchschnitt abgeben. Es besteht die
Moglichkeit, mithilfe einer Ausgleichsgeraden eine Nullpunktanpassung fiir deren Schitzergebnisse
durchzufiihren, um diese besser mit den anderen Gutachtern vergleichen zu konnen. AbschlieBend
sollte die Einschiatzung der Gutachter auf Ausreiler untersucht werden. Dafiir wird der ,,Test nach
Dixon* empfohlen.

Zur Kalibrierung des Wertunterschieds pro Punkt empfiehlt es sich, Lagewertzonen mit bekannten
Bodenwerten mit in das Verfahren zu integrieren. Durch das Mitschitzen der Zonen im Vergleich
zur Bezugszone kann ein Wertunterschied dem Punktunterschied zugeordnet werden. Das mitteln der
sich ergebenden Wertunterschiede pro Punkt kann dann fiir die noch zu bestimmenden Lagewertzo-

nen verwendet werden. Eine Beispielrechnung ist dazu in Abbildung 7 und Tabelle 2 aufgefiihrt.

Tabelle 2: Kalibrierung der Lagepunkte und Ermittlung des unbekannten Bodenrichtwerts [Quelle:
Hendricks 2017 nach Sprengnetter 2008]

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

Dom-Esch 60 - 0 Kalibrierung
Ludendorf 75 +15 +2 7.5
Miel 80 +20 +3 6,7
Mittel: 71
Mémerzheim| 46 <1 | -14,2 -2 >

In dem Beispiel werden die Lagen Ludendorf und Miel zur Kalibrierung des Lagewertverfahren von
Momerzheim und Dom-Esch genutzt. Dabei ergibt sich ein Wertunterschied pro Punkt fiir Ludendorf

von 7,5 e/m? und fiir Miele von 6,7 €/m? zu der Bezugslage Dom-Esch. Gemittelt daraus ist der Kali-
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Abbildung 7: Relationale Bewertung zur Kalibrierung der Zielbaummethode [Quelle: Hendricks
2017]

brierungswert dann 7,1 €/m?. Mit diesem wird fiir Momerzheim mit -2 Lagepunkten zur Bezugszone
der Bodenrichtwert von 46 € ermittelt.

Als letztes Lagewertverfahren wird das Modell Niedersachsen vorgestellt. Es handelt sich um ein
Modell, das fiir Sanierungsgebiete entwickelt wurde. Es soll die sanierungsbedingete Werterhohung
des Bodenwertes bestimmen. Als Grundlage wurden 700 Datensitze benutzt, davon 75% aus Nieder-
sachsen. Bei dem Verfahren werden stiadtebauliche Missstiinde und MaBBnahmen getrennt von einan-
der bewertet. Beide sind jeweils in die Unterpunkte Bebauung, Struktur, Nutzung und Umfeld unter-
teilt. Anhand eines Klassifikationsrahmen werden die vier Unterpunkte mit Punkten von eins bis zehn
bewertet. Die erzielten Punkte aus den vier Unterteilungen werden fiir den Missstand und die Ma@-
nahmen jeweils gemittelt. Mit Hilfe einer Matrix, bestimmt aus den den Datensitzen, kann eine pro-
zentuale Bodenwerterhohung anhand des Ergebnisses fiir den Missstand und die Mallnahmen durch
die Sanierungsarbeiten bestimmt werden. Bei einem Bodenwert von 100 €/m? vor der Sanierung und
einer Punktzahl von sechs fiir Manahmen und vier fiir Missstéiinde fiihrt dies zu einer Bodenwert-
erhhung von 23%, bzw. einem Bodenwert von 123 @/m? durch die Sanierung (vgl. Abbildung 8)
[Hendricks 2017, S. 114 ff.].
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Abbildung 8: Matrix der prozentualen sanierungsbedingten Bodenwerterh6hungen fiir Anfangswerte
bis 150 e/m? [Quelle: Hendricks 2017]

3.5. Residualverfahren

Bei den Residualverfahren wird ein Residuum als Differenz zweier Ausgangsgroflen berechnet. Zur
Bestimmung des Bodenwertes handelt es sich bei dem Residuum meist um die Differenz aus dem
Kaufpreis und dem Sachwert der baulichen Anlagen. Liegt kein Kaufpreis vor, so kann der (fiktive)
Verkehrswert durch das Vergleichswert- oder Ertragswertverfahren bestimmt werden. Das Residu-
um ergibt sich aus der Differenz von Verkehrswert und Gebdudesachwert. Eine andere Variante ist
die Bestimmung des Residuums aus dem Gebédudesachwert. Durch einen Vervielfiltiger wird aus
dem Gebdudesachwert der Gebédudeertragsanteil bestimmt. Die Differenz aus dem Jahresreinertrag
und dem Gebédudeertragsanteil ergibt den Bodenertragsanteil. Aus dem Bodenertragsanteil und dem
Liegenschaftszinssatz kann das Residuum, der Bodenwert, bestimmt werden.

Ein grofles Problem dieser Verfahren ist eine mogliche Fehlerfortpflanzung. Ist der Bodenwertanteil
gering, so konnen die Ungenauigkeiten in den EingangsgroBen sich stark auf das Residuum auswir-
ken.

In Tabelle 3 ist eine Beispielrechnung dazu aufgefiihrt. Es wird von einer Standardabweichung von
5% ausgegangen, das entspricht fiir den Verkaufspreis und Sachwert 50.000 € bzw. 45.000 €. Im
schlechtesten Fall reduziert sich der Kaufpreis damit auf 950.000 € und der Sachwert erhoht sich
auf 945.000 e. Der Bodenwert schrumpft von 100.000 € auf 5.000 €. Und dies ist schon der Fall

bei einer Standardabweichung von nur 5%, wihrend in der Immobilienwertermittlung auch Standard-
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Tabelle 3: Ungiinstige Fehlerfortpflanzung des Residualverfahrens [Quelle: Hendricks 2017 nach

Sprengnetter 2008]
Standardabweichung | Worst case
in % in€ in €
Verkaufspreis 1.000.000 € 5% 20.000 950.000
Sachwert Gebiude -900.000 € 5% 45.000 945.000
Bodenwert 100.000 € rd. 70.000 5.000

abweichungen von 10% und hoher durchaus Praxis sind. Daher sollte das Verfahren nur bei einem
grofleren Bodenwertanteil am Kaufpreis von mindestens 50% verwendet werden.

Ein weiteres Problem ergibt sich durch die Marktanpassung. In der Regel konnen die bestimmten
Sachwerte nicht am Markt umgesetzt werden, deswegen wird eine Marktanpassung mit den Marktan-
passungsfaktoren durchgefiihrt. Dabei werden die Marktanpassungsfaktoren anhand von Kaufpreisen
bestimmt. Eine Trennung der Faktoren hinsichtlich Sachwert der baulichen Anlagen und Bodenwert
erfolgt nicht, obwohl der Bodenwert schon marktangepasst ist, da dieser im Vergleichswertverfahren
bestimmt wird [Grundstiicksmarktbericht 2020]. Ist der Marktanpassungsfaktor unter 1, so wird die

Marktanpassung komplett in den Bodenwert geschoben (vgl. Abbildung 9).

Sachwertermittlung:

Bodenwert unbebaut 100.000 €
Wert der Gebaude und Aultenanlagen +400.000 €
Vorlaufiger Sachwert =500.000 €
Marktanpassungsfaktar X 0,85
marktangepasster Sachwert = 425.000 €

Residualverfahren:

Kaufpreis 425,000 €
Wert der Gebdude und Aulbenanlagen - 400.000 €
,Bodenwert” = 25.000 €

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

Abbildung 9: Einseitige Verschiebung der Marktanpassung auf den Bodenwertanteil [Quelle: Hend-
ricks 2017]

Dadurch kann es zu Abweichungen kommen. Deswegen sollte der Kaufpreis mit dem Marktanpas-
sungsfaktor dividiert werden, damit der Bodenwert durch Abzug des Sachwertes bestimmt werden
kann.

Ein weiteres Problem, was zwar zu den Residualverfahren zihlt, aber eher die Vergleichswertverfah-

ren betrifft, ist die Nutzung von Bodenwerten, bestimmt aus den Angaben in Kaufvertragen. Dabei ist
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nicht feststellbar, worauf die Angabe der Vertragsparteien beruht und welche steuerlichen Gesichts-
punkte mit eingeflossen sind. Dementsprechend ist von der Nutzung dieser Bodenwerte abzuraten.
Zum Schluss wird auf das Modell der ,,Diisseldorfer Tiirmchen* eingegangen. Es beruht auf der
Annahme, dass zwischen den einzelnen Teilmérkten der unbebauten und bebauten Grundstiicke Zu-
sammenhinge existieren. Es werden Wertverhiltnisse zwischen den Teilmérkten aus den Kaufféllen
abgeleitet. Als Voraussetzung miissen Kaufpreise fiir alle Teilmérkte vorliegen. Fiir diese wird der
Quadratmeterpreis pro Wohnfliche bestimmt und die dazu gehorigen Merkmale wie Art und Mal3 der
baulichen Nutzung. Nach einer Zuordnung zu einzelnen Gruppen und Normierung auf der Merkma-
le der Gruppe werden Verhiltnisse bestimmt. Mit diesen konnen aus Kaufpreisen eines Teilmarktes
Werte fiir die anderen Teilmérkte bestimmt werden. Das Verfahren gilt als recht stabil, wodurch nur
alle fiinf Jahre eine Erneuerung der bestimmten Wertverhéltnisse durchgefiihrt werden muss. Damit
ist das Verfahren ideal fiir Zonen, die nur kurzzeitig unter Kaufpreisarmut leiden [Hendricks 2017, S.
134 ft.].
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4. Projektseminar 2018/2019

In dem Projektseminar 2018/2019 des GIH aus den Jahren 2018 und 2019 ging es um die Bestim-
mung von Bodenrichtwerten fiir die Innenstadt Hannover. Das Projekt wurde von Masterstudenten
des Studiengang Geodisie und Geoinformation der Leibniz Universitéit durchgefiihrt. Ziel war es fiir
die 1A-Lagen und der Innenstadt und Umgebung einen Bodenrichtwert zu bestimmen und ggf. die
Bodenrichtwertzonen anzupassen und dadurch die Markttransparenz zu erhohen. Bei der Innenstadt
Hannover handelt es sich um eine kaufpreisarme Lage. Die in dem Projekt bestimmten Bodenricht-
werte und Bodenrichtwertzoneninderungen wurden dem Gutachterausschuss vorgestellt, der diese
dann in der Bodenrichtwertsitzung fiir 2019 weitestgehend tibernommen hat. In diesem Kapitel wird
niher auf das Untersuchungsgebiet, die Vorgehensweise und die Ergebnisse des Projekts eingegan-

gen.

4.1. Untersuchungsgebiet des Projektsemniars 2018/2019

Ry
F 3
“&

Abbildung 10: Untersuchungsgebiet des Projektsemniars 2018/2019 [Quelle: Projektseminar
2018/2019 aus BORIS.NI]

Das Untersuchungsgebiet, in Abbildung 10 dargestellt, umfasst den Innenstadtkern von Hannover.

Begrenzt wird es im Nord-Osten durch die Bahnschienen und den Hauptbahnhof. Im Norden grenzt

Seite 25



Projektseminar 2018/2019

es an die Otto-Brenner-Strale, die dann in die Celler StraBle iibergeht. Im Westen ist das Gebiet
begrenzt durch die Leine und das parallel laufende Leibnizufer. Die Siidliche Grenze bildet der Fried-
richwall bis zum Aegidientorplatz. Die Ostgrenze ist der Schiffgraben. Im Untersuchungsgebiet sind
die Haupteinkaufsstralen der Stadt Hannover enthalten. Hier liegen die 1 A-Lagen der Innenstadt rund
um den Kropcke mit der Georgsstralle, BahnhofstraBe und den beiden Packhofstralen. Ein weiterer
Anlaufpunkt fiir Einkaufskunden ist im Norden des Gebietes mit dem Hauptbahnhof und der Ernst-
August-Galerie gegeben.

Neben Einkaufsmoglichkeiten befinden sich innerhalb des Gebietes auch viele Biiroflichen sowie
das politische Zentrum Niedersachsens mit dem Landtag. Dazu kommen kulturelle und historische
Stétten, wie die Altstadt, Museen und die Oper. Neben einer Menge Cafes und Restaurants gibt es
auch Kneipen und Clubs, sowie das Rotlichtviertel, die das Nachtleben in der Zone gestalten. Neben
der Geschifts- und Biironutzung gibt es vor allem in den Randbereichen auch viel Wohnraum, durch
den die Zone auch auflerhalb der Geschéftsoffnungszeiten lebt.

Verkehrstechnisch ist das Untersuchungsgebiet das Herzstiick von Hannover. Die Stadtbahnstation
Kropcke ist das Zentrum des Sternverkehrs der Stadtbahnen. Die iiberregionale Anbindung ist durch

den Hauptbahnhof gegeben. Daneben gibt es mehrere Parkhduser in der Zone.

4.2. Vorgehensweise und gewahlte Verfahren

Das vorrangige Vergleichswertverfahren fiir Bodenrichtwerte ist in der Innenstadt Hannover aufgrund
einer kaufpreisarmen Lage nicht durchfiihrbar. Als Ersatz und aufgrund der Datenlage entschied man
sich fiir ein Lagewertverfahren mit Zielbaum. Zur Plausibilisierung wird das Mietlageverfahren ge-
testet. Das Mietlageverfahren beruht auf einem frither durchgefiihrten Projektseminar des GIH von
1999 durch Ziegenbein. Die genaue Durchfiihrung und Punkteverteilung beim Lagewertverfahren
sowie eine ausfiihrliche Aufgliederung des Zielbaums wird in dem spiteren Kapitel zur Verfahrens-
durchfiihrung in der Bodenrichtwertzone 5010 néher erldutert.

Zur Durchfiihrung der Bodenwertermittlung musste das Projektseminar eine Datengrundlage schaf-
fen. Dies wurde unterteilt in erhaltene und selbst generierte Daten. Fiir die erhaltenen Daten hat
das Projektseminar sich zuerst iiber bauliche und planerische Entwicklungen in der Innenstadt in-
formiert, um dieses gegebenenfalls als Zu- und Abschlige mit ins Lagewertverfahren einflieen
lassen zu konnen. Weiter wurde ein Auszug aus der AKS als Datengrundlage verwendet. Es wur-
den Transaktionen von unbebauten Grundstiicken, bebauten Grundstiicken und Mieten der letzten
zehn Jahre (2009-2018) innerhalb des Untersuchungsgebietes aus der AKS gesucht. Es gab ins-
gesamt nur 24 Transaktionen mit bekanntem Bodenwert, zu wenige also fiir das Vergleichswert-
verfahren fiir alle Zonen im Untersuchungsgebiet. An Mieten ergab der Auszug 300 Datensitze,
bei denen aber nur ein geringer Anteil Geschiftsmieten waren. Zur Unterstiitzung des Auszug aus
der AKS wurden insgesamt 30 Immobilienbiiros, Banken und Unternehmen angeschrieben und um

zusitzlichen Mietinformationen gebeten. Eines der angeschriebenen Immobilienunternehmen stellte
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eine Geschiftmietenaufstellung (straBenabschnittsweise) fiir fast das gesamte Untersuchungsgebiet
zur Verfligung. Mit dieser und weiteren punktuell eingegangenen Mietangaben konnte die Daten-
lage fiir Geschiftsmieten deutlich verbessert werden. Abschliefend wurden Gebdudeumringe und
Flurstiicksgrenzen im Untersuchungsgebiet vom LGLN zur Verfiigung gestellt.

Selbst erfasst hat das Seminar die Gebdudenutzung. Dazu wurde fiir die Gebdude die Nutzung der ein-
zelnen Stockwerke und dariiber eine Gesamtnutzung bestimmt. Unterteilt wurde in Wohn-, Biiro- und
Einzelhandelsnutzung, sowie Mischformen dieser. Dariiber hinaus wurde fiir jedes Gebdude die GFZ
bestimmt. Bebauungspline liegen fiir die die Innenstadt Hannover nur liickenhaft vor. Die Bebauung
erfolgt meist durch das Eingliedern der Bebauung in seine Nachbarschaft [x 34 BauGB]. Deswegen
wurde die GFZ fiir die Gebdude mithilfe der Gebdudeumringe und der Flurstiicksgrenzen bestimmt
und nicht aus Bebauungsplidnen entnommen. Abgerundet wurde die Datenerhebung durch Passanten-
frequenzzihlungen nach der Methode von Jones Lang LaSalle (JLL). Es wurden Passantenfrequenzen

fiir 36 Orten innerhalb der Innenstadt bestimmt (vgl. Abbildung 11).
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Abbildung 11: Ergebnisse der Passantenfrequenzzihlungen [Quelle: Projektseminar 2018/2019]

Desweiteren wurde mit zehn Experten Interviews gefiihrt. Alle Experten waren zu dem Zeitpunkt eh-
renamtliche Mitglieder des Gutachterausschusses. Der Fokus der Interviews bestand aus zwei Haupt-
teilen, den Fragen zur Miete und dem Bodenwert. Zur Miete wurde vor allem Expertenwissen mit den
Ergebnisses der Literaturrecherche verglichen. Dabei ging es hauptsidchlich darum, wie die Experten

verschiedene Einflussfaktoren auf die Miete bewerten. Dabei ergab sich, dass bei Geschiftsmieten
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