


 Abhandlungen EI 


»Düsseldorfer Türmchen« 
Eine neue Methode zur Ermittlung von Bodenwerten für Baulandgrundstücke 

Beschreibung einer Methode zur Ermittlung von Bodenwerten für 
Wilfried Mann, Düsseldorf Baulandgrundstücke aus typisierten Verhältniszahlen der Teilmärkte 

bebauter Grundstücke und Wohnungseigentum. 

1 Allgemeine Problematik der Ermittlung 
von Bodenwerten 

Seit den letzten Jahren zeichnet sich eine Entwicklung klar 
ab; Bauland wird immer knapper und somit geh t die Anzahl 
der Kauffälle für unbebaute Grundstücke insbesondere in In­
nenstadt-Lagen zurück. 

Diese Entwicklung stellt die Gutachterausschüsse vor ein 
Problem, denn die klassischen Wertermittlungsverfahren be­
nötigen Bodenwerlc. Auch sind die BodenrichtwCrlC nach 
§ 196 Abs. I SauGB auf der Basis »unbebauter Bauland­
grundstücke« aus de r Kaufpre issarnmlung abzulei ten. 

2 Neue Methoden zur Ermittlung von 
Bodenwerten 

Es müssen also neue Methoden gefunden werden, um Boden­
werte zu ermineln. 

In der Praxis gibt es unterschiedliche Ansätze, wie etwa 
die Ablei tung lagetypischer Werte aus dem Mietpreisniveau 
oder die Fortschreibung »s icher« enniuellcr Bodenrichtwer­
le über eine Tndexentwickl ung. Durch Umkehrung der kl as­
sischen Bewertungsverfahren versucht man, von den Kauf­
preisen bebauter Grundstücke direkt auf den Bodenwert zu 
schl ießen. Die Rückrechnung ist a llerdings auf Grund fehler­
theoret ischer Betrachtungen sehr problematisch. Schon ge­
ringe Ungenau igkeiten bei der Annahme der Ei nflussgrößen 
führen zu größten Unsicherheiten bei m Bodenwerl . 

Die Ableitung von Bodenwerten aus Kauff<ilIen bebauter 
Grundstücke wäre dennoch wünschenswert, da hier eine aus­
reichende Anzahl von Verkäufen vorliegt, die den Markt wi­
derspiegeln. Können Bodenwerte nicht doch indirekt aus 
bebauten Grundstücksverkäufen abgeleitet werden, indem 
man sich die Strukturen der Teilmärkte nutzbar macht? 

3 »Düsseldorfer Türmchen« 

In Düsseldorf haben wir genau dies untersucht. Als Ergeb­
nis dieser Überlegungen sind die »Düsseldorfer Türmchen« 
als typisierte Wertverhältniszahlen en tstanden. Sie geben das 
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Wertverhältnis eines bebauten Grundstückes bzw. einer 
Eigentumswohnung zum Boden an. 

3.1 Voraussetzungen für die Ermittlung der 
»Düsseldorfer Türmchen« 

Voraussetzung für die Ableitung der »Düsseldorfer Türm­
chen« ist das Vorhandense in qualifizierter (sicherer) Richt­
werte fü r die Tei lmärkte der Baulandgfllnd stücke, bebau­
ten Grundstücke und Eigentumswohnungen (Mann, },Eine 
Marktrichtwertkarte«, GuG 2000, 198 - 202). 

Marktrichtwerte sind gebictstypische Werte für die o. g. 
Te il märkte. Der Richtwert besi tzt ei ne lagetypische Defini­
tion der wesent lichen preisbildenden Merkmale, wie bei­
spielsweise Geschossflächenzah l, Gebäudeart und Baujahr. 

m2Die Marktrichtwerte sind auf der Basis Euro pro 
Wohnfläche (WF) ermittelt worden und beinhalten bei den 
bebauten Te il märkten auch den Bodenwert bzw. Boden werl­
antei l. 

AlternatiY können auch genügend unabhängige Kauf­
fälle der drei Teilmärkte herangezogen werden, die in 

m 2der Einheit Kaufpreis pro Wohnfläche yorliegen 
müssen. 

3.2 Analyse der Teilmärkte 

Zunächst müssen d ie Grundzusammenhänge zwischen den 
dre i Teilmärkten sowie die wesentlichen prei sbildenden 
Merkmale erkannt und beschrieben werden. 

Als Basis dienen die veröffent lichten Marktrichtwerte 
und die bei deren Ableitung bereits gefundenen Zusammen-

Wesentliche Übereinstimmung der 
preisbildende Normierungsfaktoren 
Merkmale in den Teilmärkten 

Kaufzeitpunkt nein 

Gebäudeart nein 

Wohnlage ja, außer in Top-Lagen 

GfZ nein 


Baujahr nein 


Erkenntnisse 

jahrweise Überprüfung 

sachverständige Gruppen­
bildung und Normierung 

Prüfung der Top-Lagen, 
keine Normierung 

Normierung (Funktion) 

Normierung (Funktion) 

Tabelle 1: Wesentliche preisbildende Merkmale 
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hänge, wie Umrechnungsfaktoren für GFZ- und Baujahrs­ Tabe lle 3 entnommen) auf die definierte Wohnhaus­

korrektur. Nutz ung normiert . Oder e in Richtwert, bezogen auf e ine 

Die Tabelle I enthält die wesentl ichen pre isbi ldendcn Eigentumswohnung des Baujahrs 1980, wird mi t dem 
Merkmale und die aus der Untersuchung de r Merkmale ge­ Faklor 0,94 (- 6 %, de r Tabe lle 4 emnommen) auf das 

wonnenen Erkenntnisse. Baujahr 1970 normiert. I 
Ausschnitte aus der Legende der Marktrichtwertkarte3.3 Gruppenbi ldung 

Tei lmarkt der unbebauten Grundstücke Für die we itere Bearbei tung ist es notwendig, e ine sachver­
ständige Gruppcnbildu ng der Gebäudearten vorzunehmen Richtwert-Norm Bewertungsobjekt 
und diesen Gruppen eine typische Defin ition, bestehend aus 

Reihen- Mietwohn- Gemischt 
Baujahr und GFZ, zuzuweisen. haus-Grund- haus-Grund- gen. Grund-

Für die Untersuchung sind 4 lyp ische Gebäudegruppen stück (R) stück (W) stück (MI) 
gebildet worden. 

Einfamilienhaus-

Grundstück (E) + 10% # # 


Gruppe Bauland bebaute Wohnungsei-

Grundstücke gentum 
 Mietwohnhaus-

Grundstück (W) # +1-0% + 10 % 
, Reihen· Einfamilienhaus- Reihenhäuser Mietwohn-

Gemischt gen.häuser Grundstücke (Baujahr 1970) häuser 
Grundstück (MI) # -9% +1- 0% (G fZ =0.8) 	 (Baujahr 1970) 

Tabelle 3: Korrekturen bei abweichenden Grundstücksarten2 Einfamilien- Einfamilienhaus- Einfamitien- Mietwohn­
häuser Grundstücke häuser häuser 


(GfZ =0,5) (Baujahr 1970) (Baujahr 1970) Teilmarkt der Eigentumswohnungen 


3 IH II~gesch. II-III-geschoss ige II-I II -geschossi- Mietwohn- Richt- Bewertungsobjekt 

Mietwohn- Wohnhaus- ge Wohnhäuser häuser wert- Baujahr/Korrekturen in Prozent 

häuser Grundstücke (Baujahr 1970) (Baujahr 1970) Norm 


bis 1956 - 1966- 1976- 1986 - 1991 ­(GFZ =1.0) 
Baujahr 1955 1975 1985 1990 1995...!2.2 

4 IV-V-gesch_ IV-V-gesch. IV-V-gesch_ Mietwohn­
bis 1955 +1-0 +1-0 + 1 bis 4 5bis 14 15 bis 21

Mietwohn- Wohnhaus-Grund- Wohnhäuser häuser und 
häuser stücke und II-V- und gern. ge- gern. genutzte 1960 +1-0 +1- 0 + 1 bis 5 6 bis 14 15bis22 23 bis 31 

gesch. Mischgr. nutzte Objekte Objekte 
1965 +1-0 +/- 0 + 1 bis 4 5bis 14 15 bis 21 22 bis 31(GFZ =2.0) (Baujahr 1970) (Baujahr 1970) 

1970 - 2 -2 - 1 bis 3 4 bis 12 13 bis 19 20 bis 29 
Tabelle 2: Definition der Gebäudegruppen 

1975 -4 -4 - 3 bis 0 lbis 9 10 bis 16 17bis25 

1980 -B -8 - 7bis- 4 - 3bis 5 6bis 12 13 bis 213.4 	Normierung 
1985 -13 - 12bis- 9 - 8 bis 0 1bis 7 8bis 15

Anschließend wurden a lle Marktricht werte e ines Jahres, mit 
jeweils einem Wert fü r unbebautes Bauland, bebaute Objekte 1990 -18 -17bis-1 4 -13bis- 6 - 5 bis 0 1bis 8 

und Eigentumswohnungen, den verschiedenen Gruppen zu­
Tabelle 4: Korrekturen bei abweichendem Baujahr 

geordnet. 
Oi e e inzelnen Werte wurden dann mit Hilfe der auf der 

Marktrichtwertkarte veröffentl ichten UI1lrech nungsf aktoren 3.5 Ermittlung von Verhältn iszahlen 
auf die Defi nition der Gruppe normiert. (» Düsseldorfer Türmchen«) 

I 

Als Ergebnisvariable wurde dann das Verhältnis de r nonnier­


Beispiel: Ein Markrichtwert für ein gemischt genutz­
ten Marktrichtwerte für bebaute Objekte und Wohnungs­

tes Grundstück wird mit dem Faktor 0,9 1 (- 9 %, der 
e igentum eines Gebietes zum nonnier~ 

ten Bauland-Marktrichtwert gebilde t . .Y ~ / .1/ ..!::. ----.,.J ~I.:'--~g:~.;rV} Unbebaut (MI-l, l I500) Die so e rhaltenen Mitte lwerte der 
, ~0;:~j :li"5 &e$tr? ~etiiSi MI = Mis~~gebiet .. Wert verhä ltniszahlen stellen die »Düs­~~F / / -, g$~-7~t,;r~ 1,1 = realiSIerbare Geschossflachenzahl (G FZ)


fr ~~/" J( ~"'".~ge 500 = Wert EURO/rn1 (Wohn-/Nutzfläche) seldorfer Türmchen« dar. 

",.~ ~ .:r,.., MI-l .1/500 ,.,. ~n' "i. Vo n den insgesamt 120 Mark tri cht­'~j§' " W~19551 00 . \" .,. ~, Bebaut (W-1955 /1400) 
~- I ~ r-... 14 _J fJQ~I1' W = MIetwohnhaus weflgebieten konnten 95 Gebiete in 

........ CI:h 1980/2000 lau -~ 1955 = Baujahr die Untersuchung einbezogen werden. ~ ....... ~ ... , 	 1 .. 

............ ' ..... '..__- ... . _, j~ I,r--&

sr
_ 

l 
1400 = Wert EURO/rn (Wohn-/Nutzflache)
-......\ ..\~ D..c,., {.. .. Zusammenfassend wurden fü r die ty­

~, ~/./2).;..1 ~"" , l"t Wohnungseigentum (1980/2000) pischen Gebäudegruppen - ohne Rei­
'- Cl\ \Y %y'~~'b ~' I ,.-.-fY 1980 = BaUjahr 1 	 henhäuser, hier reichte das Material ~ . V ~.. ~~~. n", ·../ , o);-. J.~unll e . 2000 = Wert EURO/rn (Wohn-/Nutzfläche) 

nicht aus - folgende Verhältniszah len 

Abbildung 1: Ausschnitt aus der Marktrichtwertkarte mi t Erläuterungen 	 ermitte lt: 
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Verhält-Gruppe Verhältnis Verhältnis 
nis zum zu bebauten zu Wohnungs-
Bauland Objekten eigentum 

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

1,00Reihenhäuser 2,26 1,83 
(GFZ = 0,8/8auj. 1970) (n =4) (n = 4/CV =18) (n = 4/CV =10) 

Einfamilienhäuser 1,00 3,00 1,78 
(GFZ = 0,5/Bauj. 1970) (n =25) (n =25/CV =12) (n =16/CV =14) 

Mietwohnh.II -111 1,00 2,58 3,30 
(GFZ = 1,0/Bauj. 1970) (n =31) (n =30/CV =22) (n =31/CV =27) 

Mietwohnh. IV-V 1,00 3,25 3,92 
(G FZ = 2,0/Bauj. 1970) (n =35) (n =34/CV =22) (n =35/CV =25) 

Erläuterungen: 
Verhältnis-unbebaut (V-U8) = Marktrichtwert-UB/Marktrichtwert-UB 
Verhältnis·bebaut (V-BB) = Marktrichtwert-BBIMarktrichtwert·UB 
Verhältnis·Wohnungseigentum (V·WE) = Marktrkhtwert-WEJMarktrichtwert-UB 
Statistische Kenngrößen: n =~.nzahl der Verhältnisse 

CV =Relative Abweichung des Minels in % 

Tabelle 5: »Düsseldorfer Türmchen!! in Zahlen 

Einfamilienhäuser: UB/BB/WE = 1,0/3,0/1,8 
II-Ill -gesch. Mietwohnhäuser: UB/BB/WE = 1,0/2,6/3,3 
IV-V-gesch. Mietwohnhäuser: UB/BB/WE = 1,0/3,3/3,9 

Untyp isch ist der Vergleich der Verhältni sse für Einfamilien­
häuser. Dies ist aber plausibel , da für den Bereich Wohnungs­
eigen tum keine Eigentumswohnungen in Ein-fZweifamilienhäu­
sem, sondern in Mehrfami lienhäusern herangezogen wurden. 

Die fol genden Bilder zeigen grafi sch d ie »Düsse ldorfer 
Türmchen« 

• 	 WE - Baujahr 1970 
• 	 8B - Baujahr 1970 

UB - GFZ 0,5 

Abbildung 2: Einfamilienhäuser 
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• WE - Baujahr 1970 
• 	 8B - Baujahr 1970 

U8 - GFZ 1,0 

Abbildung 3: II-III -gesch. Mietwohnhäuser 

• WE - Baujahr 1970 
• BB - Baujahr 1970 

UB - GFZ 2,0 

Abbildung 4 : IV-V-gesch. Mietwohnhäuser 

3.6 Weitere statistische Ergebnisse und 
Genauigkeitsbetrachtung 

Die gruppenweise empirisch e rmiuelten Verhältniszah len 
konnten noch e inmal mit Hi lfe mathematisch-stati stischer 
Methoden (Regressionsana lyse) überprüft werden. Hierbei 
wurde für Mie twohnhäuser zusätzlich deut li ch, dass Verhält­
n iszahlen in guten c itynahen Gebieten (relati v hoher Boden­
wert) um bis zu ca. 15 % nied riger und in Stadtrand lagen um 
bis zu ca. 15 % höher liegen können. 

Eine de tailli erte Genau igke itsbetrachtung der )}Düssel­
dorfer Türmchen« wird hier nicht durchgeführt. Die Markt ­
ri chtwerte sind aus e ine r Vie lzahl von Kaufpreisen abgeleitet 
worde n und daher a ls Lagewert siche rer a ls ein Einzelwel1. 

Die Sicherhe it des Mitte ls de r typisierten Wertverhähnis­
se li egt bei etwa 3 - 5 %. Somit können auch die mit Hilfe 
der Verhä ltniszahlen abgeleiteten Bodenwerte di ese Genau­
igkeit erre ichen. Es kommt dan n darauf an , wie siche r der 
Ausgangswert (Vergleichswert , Kauffall ) bestimmt worden 
iSI bzw. ob die gle ichen wertbestimmenden Merkmale vor­
li egen wie bei m Bewertungsobjekt. 

Die Ergebnisse zeigen, dass es in e inem für d ie Werte r­
m itt lung ve rtretba ren Rahmen möglich ist, Bodenwerte aus 
bebauten Grundstücken abzu le iten. 

3,7 Fortschreibung 

Eine ergänzende Zeitreihenuntersuchung muss noch prüfen, 
ob die Verhältniszahlen auf Grund untersch iedl icher kon­
junkture ller Ent wicklungen de r Tei lmärkte e inen signirJkan­
ten Einnuss auf das o. g. Ergebn is haben. 

De r Indexverl auf der dre i Tei lmärkte se it 1985 ist in Ab­
bi ldu ng 5 dargeste llt. 

Eine empi rische Betrachtung der Index verläufe de r dre i 
Te il märkte lässt vermuten , dass ke in signifikanter Einfluss 
für d ie relativen Verhältni sse besteht. Das Mate ri al der Un ~ 

tersuchu ng stammt aus dem Jahre 2000. Zu betrachten ist 
daher die Zeit vor und nach diesem Zeitpunkt. Die drei Kur­
ven verlaufen im Wesen tlichen parallel. Die jährlich relati ­
v ierten Indexzahlen weichen nicht wesentlich vone inande r 
ab. Somi t lassen sich die }} Düsse ldorfer Türmchen« aus dem 
Jahre 2 000 auch heute anwenden. 

Es ist abe r sachgerecht , die Ve rhä ltn iszah len nach e inem 
angemessenen Zeitraum - beispie lsweise alle fünf Jahre - zu 
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- bebaute Renditegrundstücke 
- Wohnungseigentum (Nachkriegsbauten) I 

----

Kauffälle aus dem Gebiet 

Abbildung 5: Indexverlauf der Hauptteilmärkte (1985 = 100) 

überprüfen. Notwend ig wird eine Überprüfung auch dann, 
wenn untypische relati ve Veränderungen der Teilmärkte zu­
einander auftreten. 

4 Anwendung des Prinzips auf Kaufpreise 

Prinzipiell ist die oben geschi lderte Vorgehensweise zur Ab­
leitung der )) Düsseldorfer Türmchen« auch auf e ine genü­
gend große Stichprobe von unabhängigen Kaufpreisen aus 
den drei Teilmärkten übertragbar. Dafür ist es notwendig, 
d ie Kaufpreise auszuwerten und mit Hi lfe mathematisch­
stati sti scher Methoden Umrechnungsfaktoren für die Unter­
schiede in den wesent li chen preisbildenden Merkmalen ab­
zuleiten. 

5 Beispiele zur Anwendung des Prinzips 
der »Düsseldorfer Türmchen« 

5.1 Ableitung eines Bodenrichtwertes aus 
Kauffällen 

In anderen Städten liegen keine Marktrichtwerte vor. Zur 
besseren Verdeu tlichung werden die Verhältniszah len daher 
im Beispiel alls Kaufverträgen abgeleitet. 

Für d ie Normierung wurde aber auf die Umrechnungs­
tabellen der Marktrichtwertkarte zurückgegri ffen. Die ein­
zelnen Rechenschri tt e sind aus Gründen der Übersicht weg­
gelassen worden. 

Beispiel aus der DlisseldOlfer Praxis: Der Bodenricht­
wert in der Lage Rathausufer mi t der GFZ 3,5 musste neu 
ermittelt werden, nachdem der Rheinufertunnel fe rtig­
gestel lt wurde. Kaufpreise für unbebautes Bauland liegen 
se il Jahren nicht vor. Allerdings gibt es I1 Kaufnille von 
Eigentumswohnungen in diesem Gebiet , welche genutzt 
werden sollten. Des We iteren liegen aus drei vergleich­
baren Gebieten Bodenrichtwerte und mehrere Kauff<il1e 
von WohnungseigenlUm vor. 

Teilmarkt Preise in bereinigte 
lage: € /m2 WF Preise 

(Neu-Rathausufer (Durch· 
schnitt) bauten) 

8auland­ keine gesucht 
grundstücke 

bebaute keine -
Grundstücke 

Wohnungs­ 2797 3800 €/m2 

(11 Fälle)eigentum 

Tabelle 6: Zusammenstellung der Kauffälle 

Das Untersuchungsmaterial ist in den 
folgenden Tabellen wiedergegeben. 
Die einze lnen Kaufpreise sind zunächst 

auf die lypische Definition der Gebiete abgestellt worden. Jn 
der nächsten Spalte dann auf Neubauten, bzw. die Bodenricht­
werte (Bodenwert pro Wohnfläche) auf die GFZ von 3,5. 

Kauffälle aus vergleichbaren Gebieten 

Teilmarkt Preise bereinigte Verhä ltnis 
lage: Wilden- in €/m 2 Werte (Bau­
bruchstraße WF/GFZ (GFZ 3,5/ land = 1) 

Neubauten) 

Baulandgrundstücke 69011,9 660 €/m'/3,5 U8 = 1,0 
(aus Bodenrichtwert) 

Wohnungseigentum 2107 (8 Fälle) 2900 €/m2 WE = 4,4 
(Durchschnitt aus (Nach kriegs-
Kauffällen) bauten) 

Tabellen 7 - 9: Zusammenstellung des Untersuchungsmaterials und 
Ergebnisse 

Aus den nun vorl iegenden bereinigten Werten (GFZ 3,5/Neu­
bauten) wurde jeweils pro Gebiet das Verhältnis fiif Woh­
nungseigentum zum Bauland gebildet (letzte Spalte). 

Ergebni s: Das arithmeti sche Mittel der drei Verhältnisse 
UB/WE beträgt dann 114,0. 

Tei lmarkt 
lage: Kaiser-fried­
rich -Ring 

Baulandgrundstücke 
(aus Bodenrichtwert) 

Wohn ungseigentum 
(Durchschnitt aus 
Kauffällen) 

Teilmarkt 
lage: Schäfer­
straße 

8aulandgrundstücke 
(aus Bodenrichtwert) 

Wohnungseigentum 
(Durchschnitt aus 
Kauffällen) 

Preise bereinigte Verhältnis 
in€/m2 Werte (Bau-
WF/GFZ (G FZ 3,5/ land = 1) 

Neubauten) 

820/1,8 790 €/m' /3,5 U8 = 1,0 

3016 (5 Fälle) 3200 €/m2 WE = 4,1 
(Nachkriegs­

bauten) 

Preise bereinigte Verhältnis 
in € /m2 Werte (Bau-
WF/GFZ (GFZ 3,5/ land = 1) 

Neubauten) 

87012,5 870 €/m1/3.5 UB = 1,0 

2113 (9 Fälle) 3100 €/m 2 WE = 3,6 
(Vor·/Nach­

kriegsbauten) 
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Anwendung: 
Mit Hil fe der abgeleiteten Verhältniszahl fü r Wohnungseigen­
tum wird dann der gesuchte BodenrichLwert in der Lage Rat ­
hausufer ermittelt. 

Aus den Kaufpreisen fü r Wohnungse igentum (Neubau­
ten) und der Verhältniszahl lässt sich der Bau landwert zu 
3800 €/ m' WF : 4,0 = 950 €Im' WF ableiten. 

Das RichL wcn grundstück hat e ine GFZ von 3,5. Hieraus 
errechnet sich der Bodenwert in €/m 2 GrundstU cksfl äche zu 
950 €1m 2 x 3,5 GFZ x 0,8* = 2700 flm2. Dieser Wert wurde 
in die Bodcnrichtwertkane übernommen. 

Rechenvorschrift: 

aus Gesamtkaufpreis = €/m' WF x Wohnfläche 

(aus: Grundstücksfläche x GFZ x O,S') 

und Gesamtkaufpreis = 

€/ m' Grundstücksfläche x Grundstücksfläche 

ergibt sich €/ m' Grundstücksfläche x Grundstücksfläche = 

€/m' WF x Grundstücksfläche x GFZ x O,S' 

oder €/ m' Grundstücksfläche = €/ m' WF x GFZ x O,S' 


5.2 Anwendung der typisierten Verhältniszahl 
(»Düsseldorfer Türmchen«) auf den Einzelfall 

Um mit Hilfe der »Düsseldorfer Türmchen« und e inem Wert 
fü r ein bebautes Grundstück (aus Verg leichskauffa llen) einen 
Bodenwert abzulei ten, muss als Erstes die Verlüiltniszahl 
»bebaut« (BB) an die wertbesLimmenden Merkmale des Be­
wertungsobjektes angepasst werden. 

Die angepasste Verhältniszahl (BB) errechnet sich 
1. 	aus dem Baujah rsunterschied der bebauten Vergleichs­

wertobjekte 
2. 	 aus ggf. e iner Lagekorrektur 
3. 	aus einer GFZ-Korrektur des gesuchten un bebauten 

Grundstücks 
Der bekannte WeIl für das bebaute Grundstück, getei lt durch 
die angepasste Verhältni szahl erg ibt den Bodenwe rt des unbe­
bau ten Gru ndstücks in €1 m2 Wohntläche. Dieser ist dann noch 
auf den Bodenwert in €1 m2 Grundstücks tläche umzurechnen . 

Das g leiche Prinzip ist auch auf d ie VerhUlt niszahl für 
Wohnungseigent um (WE) anwendbar, fa ll s kein bebauter 
Wert vorhanden ist oder einfach zur Kontroll e. 

Beispiel unter Verwendung der bebauten Verhältniszahl 
Gegeben: 	 Vergleichskaufpreis (1 700 €/m ' ) für ein IV-gesch. 

Mehrfamilienhaus des Saujahres 1905 in guter 
innerstädtischer Lage 

Gesucht: 	 Bodenwert für das Sewertungsgrundstück, 

GFZ von 1,9 


Basiszahlen: 	 Düsseldorfer Turm (BB) - verg l. Abbildung 4: 
IV-geschossige Wohnhäuser, Saujahr 1970 und 
GFZ 2,0 (US) = 3,3 

Ermittlung: 	 l agekorrektur (wegen guter l age) - 10 % 
Saujahrskorrektur aus Tabelie der 
Marktrichtwertkarte - 17 % 
GFZ-Korrektur aus Tabel le der 
Marktrichtwertkarte + 2% 
zusa mmen -25 % 

(Faktor 0,75) 
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Angepasste Verhältniszahl: 3,3 x 0,75 = 2,4S 

Bodenwert in €/ m' Wohnfläche: 1 700 €olm' : 2.48 = 685 €/m' 

Sodenwert in €/m ' Grundstücksfläche: 

6S5 €/m ' x 1,9 x O,S' = 1050 €/m' 

Ergebnis: Der Bodenwert wird somit zu 1050 €/m2 ermittelt. 


6 Anwendungsgebiete 

Die Verhältni szahlen können bei verschiedenen Bewertungs­
problemen zu m Ei nsatz kom men. Dabei können die »Düssel­
dorfer Türmchen« als allein iges Verfahren angewandt wer­
den . Es besteht abe r auch die Möglichkeit , die Verhältnis­
zahlen lediglich unterstü tzend zu einem anderen Wertermitt ­
lungsverfahren heranzuziehen. 
• 	 Able itung von Bodenrichtwerten aus Kauffallen bebau ter 

Grundstücke und Wohnungseigentum. wenn nicht genü ­
gend Kaufnil le von unbebauten Baulandgrundstlicken 
vorliegen, aber Objekte aus den anderen be iden Teilmärk­
te auf dem Immobilien l11 arkt gehandelt werden. Hierzu 
kön nen die Ergebni sse aus der »bebauten« Verhä ltniszahl 
und der aus Wohnungseigemum sachversüind ig gemittelt 
werden . 

• 	 Bodenwerterm itt lung im Sachwen - und Ertragswertver­
fahren , wenn nicht genügend Vergleichskaufni lle unbe­
bauter Grundstücke vorliegen oder ein Bodenrichlwert 
vergleichbarer Lage bzw. Definition feh lt. 

• 	 Ableitung eines Wertes für bebaute Grundstücke aus 
Kauff.111en von Wohnungseigemum und umgekehrt. wenn 
in einer bestimmten Lage überdu rchschnittlich viele Ob­
jekte nur eines Teilmarktes gehande lt werden. 

• 	 Heranziehung der ») Düsseldorfer Tü rmchen« bei anderen 
Wertennittl ungsverfahren, beispielsweise um zu überprü­
fen, ob der Bodenwertantei l in Bezug zum Verkehrswert 
plaus ibe l erscheint. 

• 	 Zur Ableitung von Abschreibungstabe llen aus dem Kauf­
preismaterial für bebaute Grundstücke und Eigentums­
wohnungen. 

7 	Fazit 

Die »Düsseldorfer Türmchen« weisen somit auf eine Viel­
zahl von Anwendungsgebieten hin . 

Durch die Kenntnis von Verhältniszahlen für typische 
Grundstücksteilmärkt.e wird es möglich, dass man beim Ver­
g leichswertverfahren auch auf KaufTWIe aus anderen Teil ­
märkten zurückgreifen kann . Die »Düsseldorfer Türmchen« 
ermöglichen daher ein Vergleichswertverfahre n jenseits der 
Tei lmarktgrenzen. Somi t vergrößern sich die Mög lichkeiten . 
bei der Wertermittlung das Vergleichswertverfahren anwen­
den zu können. Außerdem können dadurch die Daten der 
Kaufpreissammlung intensiver genutzt werden. 

Unter Genauigkeitsaspekten sind d ie »Diisscldorfer Türm ­
chen« bei der Ableitung von Bodenwerten aus Kaufpreisen 

• Korreklurrakwr von der Geschossmiche zur Wohnmiche 
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bebaute r Objekte dem umgekehrten Enrags- bzw. Sachwert 

verfahre n wei l überlegen. Die zu schätzenden Einfl üsse der 
klass ischen Bewertungsverfahren, w ie Mieterträge lind Rest­
nutzungsdauern bzw. He rstellungswerten nach N HK 2000, 
NHK 1995 oder l3er-Werten, stehen den beschreibenden 
Merkmalen, wie Geschossnächenzahl , Gebäudearl und Bau­
jahr, be i der Anwendung der ty pisie rten Verhäl tniszahlen ge­
genü ber. 

Ei n weitere r Vorte il de r »Düsse ldorfer T ürmchen« beste ht 
darin , dass die Verhältniszahlen unmitte lbar aus normier­
ten Kaufpreisen abge le itet werden. Ein Umweg über Bewer­
tu ngsmodelle ent fa llt. Somit können sie be i der aktue ll en 
Diskussion im Rahmen der steuerl ichen Praxis zur Auftei­
lung von Gesamtgrundstückswerten e inen sachgerechten 
Beitrag liefern. 

Dariiber hinaus lassen sich teilmarkLübergre ifend Erkennt ­
nisse gewinnen, die neben anderen Überlegungen auch zu AI­
terswen-Abschre ibungsLabe l1 en fü hre n können. Diese folgen 

dann n icht nur a lle ine empi ri schen Überlegungen, sondern 
können marktgerecht aus Kaufpreisen abgeleitet werden. 

Abschließend ble ibt fes tzuhalten, dass das Prinzip de r ty­
pis ierten Verhältn iszahlen () Düsse ldorfer Türmchen«) eine 
neue M ethode da rstel lt , um den Wert für Bauland aus Kauf­
fä ll en bebauter Grundstücke und Wohnungse igentu m markt­
gerecht und innerhalb de r allgemeinen Schätzgenau igkeit ab­
zule ite n. 

Dipl. -Ing. Wilfried M ann, stellvertre tender Vorsit­
zender und Geschäftsführer, Tel.: 02 11/89 -942 8 1, 
E-Ma il: wilfried.mann@stadt.duesseldorf.de 
e/o Gutaehterausschuss für Grundstückswerte 
in der Landeshauptstadt Düsseldorf, 
Brinckmannstraße 5, 40200 Düsseldorf, 
Fax 0211189 -31244 
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