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Abhandlungen

»Diisseldorfer Tlirmchen«

Eine neue Methode zur Ermittlung von Bodenwerten fiir Baulandgrundstiicke

R R

Beschreibung einer Methode zur Ermittlung von Bodenwerten fiir

Wilfried Mann, Dusseldorf

Baulandgrundstiicke aus typisierten Verhaltniszahlen der Teilmarkte

bebauter Grundstiicke 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 geht die Anzahl
der Kauffille fiir unbebaute Grundstiicke insbesondere in In-
nenstadt-Lagen zuriick.

Diese Entwicklung stellt die Gutachterausschiisse vor ein
Problem, denn die klassischen Wertermittlungsverfahren be-
notigen Bodenwerte. Auch sind die Bodenrichtwerte nach
§ 196 Abs.1 BauGB auf der Basis »unbebauter Bauland-
grundstiicke« aus der Kaufpreissammlung abzuleiten.

2 Neue Methoden zur Ermittlung von
Bodenwerten

Es miissen also neue Methoden gefunden werden, um Boden-
werle zu ermitteln.

In der Praxis gibt es unterschiedliche Ansiitze, wie etwa
die Ableitung lagetypischer Werte aus dem Mietpreisniveau
oder die Fortschreibung »sicher« ermittelter Bodenrichtwer-
te iiber eine Indexentwicklung. Durch Umkehrung der klas-
sischen Bewertungsverfahren versucht man, von den Kauf-
preisen bebauter Grundstiicke direkt auf den Bodenwert zu
schlieben. Die Riickrechnung ist allerdings auf Grund fehler-
theoretischer Betrachtungen sehr problematisch. Schon ge-
ringe Ungenauigkeiten bei der Annahme der Einflussgréfien
fithren zu groBten Unsicherheiten beim Bodenwert.

Die Ableitung von Bodenwerten aus Kauffillen bebauter
Grundstiicke wire dennoch wiinschenswert, da hier eine aus-
reichende Anzahl von Verkidufen vorliegt, die den Markt wi-
derspiegeln. Kénnen Bodenwerte nicht doch indirekt aus
bebauten Grundstiicksverkiufen abgeleitet werden, indem
man sich die Strukturen der Teilmérkte nutzbar macht?

3 »Diisseldorfer Tiirmchen«
In Diisseldorf haben wir genau dies untersucht. Als Ergeb-

nis dieser Uberlegungen sind die »Diisseldorfer Tiirmchen«
als typisierte Wertverhiltniszahlen entstanden. Sie geben das
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Wertverhiiltnis eines bebauten Grundstiickes bzw. einer
Eigentumswohnung zum Boden an.

3.1 Voraussetzungen fiir die Ermittlung der
»Disseldorfer Tiirmchen«

Voraussetzung fiir die Ableitung der »Diisseldorfer Tiirm-
chen« ist das Vorhandensein qualifizierter (sicherer) Richt-
werte fiir die Teilmirkte der Baulandgrundstiicke, bebau-
ten Grundstiicke und Eigentumswohnungen (Mann, »Eine
Marktrichtwertkarte«, GuG 2000, 198 —202).

Marktrichtwerte sind gebietstypische Werte fiir die o. g.
Teilmirkte. Der Richtwert besitzt eine lagetypische Defini-
tion der wesentlichen preisbildenden Merkmale, wie bei-
spielsweise Geschossflichenzahl, Gebdudeart und Baujahr.

Die Marktrichtwerte sind auf der Basis Euro pro m?
Wohnfliche (WF) ermittelt worden und beinhalten bei den
bebauten Teilmirkten auch den Bodenwert bzw. Bodenwert-
anteil.

Alternativ kiinnen auch geniigend unabhingige Kauf-
fiille der drei Teilmérkte herangezogen werden, die in
der Einheit Kaufpreis pro m*> Wohnfliiche vorliegen
miissen.

3.2 Analyse der Teilmarkte

Zuniichst miissen die Grundzusammenhiéinge zwischen den
drei Teilmirkten sowie die wesentlichen preisbildenden
Merkmale erkannt und beschrieben werden.

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

Ubereinstimmung der | Erkenntnisse
Normierungsfaktoren

in den Teilmarkten

Wesentliche
preisbildende
Merkmale

Kaufzeitpunkt | nein jahrweise Uberpriifung

Geb&udeart nein sachverstandige Gruppen-
bildung und Normierung
Wohnlage ja, auBer in Top-Lagen Priifung der Top-Lagen,

keine Normierung
GFZ nein Normierung (Funktion)

Baujahr nein Normierung (Funktion)

Tabelle 1: Wesentliche preishildende Merkmale
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hinge, wie Umrechnungsfaktoren fiir GFZ- und Baujahrs-
korrektur.

Die Tabelle 1 enthilt die wesentlichen preisbildenden
Merkmale und die aus der Untersuchung der Merkmale ge-
wonnenen Erkenntnisse.

3.3 Gruppenbildung

Fiir die weitere Bearbeitung ist es notwendig, eine sachver-
stindige Gruppenbildung der Gebidudearten vorzunehmen
und diesen Gruppen eine typische Definition, bestehend aus
Baujahr und GFZ, zuzuweisen.

Fiir die Untersuchung sind 4 typische Gebiudegruppen
gebildet worden.

Gruppe Bauland _bebaute Wohnungsei-
Grundstiicke | gentum
1 Reihen- Einfamilienhaus- | Reihenhduser Mietwohn-
hauser Grundstiicke (Baujahr 1970) | hauser
(GFZ =0,8) (Baujahr 1970)
2 Einfamilien- | Einfamilienhaus- | Einfamilien- Mietwohn-
hauser Grundstiicke hauser hauser
(GFZ = 0,5) (Baujahr 1970) | (Baujahr 1970)
3 l-lll-gesch. | ll-lll-geschossige | II-lll-geschossi- | Mietwohn-
Mietwohn- Wohnhaus- ge Wohnhuser | hduser
hauser Grundstiicke (Baujahr 1970) | (Baujahr 1970)
(GFZ=1,0)
4 IV-V-gesch. | IV-V-gesch. IV-V-gesch. Mietwohn-
Mietwohn- Wohnhaus-Grund- | Wehnhauser hauser und
hauser stiicke und [I-V- und gem. ge- gem. genutzte
gesch. Mischgr. nutzte Objekte | Objekte
(GFZ = 2,0) (Baujahr 1970) | (Baujahr 1970)

Tabelle 2: Definition der Gebaudegruppen

3.4 Normierung

AnschlieBend wurden alle Marktrichtwerte eines Jahres, mit
jeweils einem Wert fiir unbebautes Bauland, bebaute Objekte
und Eigentumswohnungen, den verschiedenen Gruppen zu-
geordnet.

Die einzelnen Werte wurden dann mit Hilfe der auf der
Marktrichtwertkarte vertffentlichten Umrechnungsfaktoren
auf die Definition der Gruppe normiert.

Beispiel: Ein Markrichtwert fiir ein gemischt genutz-
tes Grundstiick wird mit dem Faktor 0,91 (-9 %, der
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Tabelle 3 entnommen) auf die definierte Wohnhaus-

‘ Nutzung normiert. Oder ein Richtwert, bezogen auf eine

- Eigentumswohnung des Baujahrs 1980, wird mit dem
Faktor 0,94 (— 6 %, der Tabelle 4 entnommen) auf das
Baujahr 1970 normiert.

Ausschnitte aus der Legende der Marktrichtwertkarte

Teilmarkt der unbebauten Grundstiicke

Richtwert-Norm Bewertungsobjekt
Reihen- Mietwohn- Gemischt
haus-Grund- | haus-Grund- | gen. Grund-
stiick (R) stiick (W) stiick (MI1)
Einfamilienhaus-
Grundstiick (E) +10% # #
Mietwohnhaus-
Grundsttick (W) # +/-0% +10%
Gemischt gen.
Grundstiick (MI) # -9% +- 0%

Tabelle 3: Korrekturen bei abweichenden Grundstiicksarten

Teilmarkt der Eigentumswohnungen

Richt- Bewertungsuh;ekt _

wert- | - Baujahr/Korrekturen in Prozent i

NOM | bis [1ose-| toes~ | 1ov6- | vese- | tes-

Baujahr | 1955 | 1965 1975 1985 1990 1995

bis 1955 | +/~0| +~0 |+ 1bis 4| 5bis 14| 15his21
1960 [+-0| +/~0 |+ 1his 5| 6bis 14| 15bis22 | 23 bis31
1965 |[+-0| +/~0 |+ 1his 4| 5bis 14| 15bis21 [ 22 bis 31
1970 -2 -2 |- 1bis 3| 4bis 12| 13bis19| 20bis29
1975 -4 -4 |-3bis O 1bis 9| 10bis16| 17bis25
1980 -8 -8 |- 7bis—4|- 3bis 5 6bis 12 | 13 bis 21
1985 -13 [-12bis- 9[- 8bis 0 This 7| 8bis15
1990 ~18 [-17bis-14|-13bis— 6| S5bis 0| 1bis 8

Tabelle 4: Korrekturen bei abweichendem Baujahr

3.5 Ermittlung von Verhdltniszahlen
(»Diisseldorfer Tiirmchen«)

Als Ergebnisvariable wurde dann das Verhiltnis der normier-
ten Marktrichtwerte fiir bebaute Objekte und Wohnungs-
eigentum eines Gebietes zum normier-

AT S T HES—LZF Unbebaut (MI-1,1/500)
ot atr. "'3";__“ u‘ﬂ ’;;m-m MI = Mischgebiet
o {’a"g}? ] 3SR 7
i & @%f“ 500 = Wert EURO/m? (Wohn-/Nutzfliiche)
r’-l 0“'53'\\ Mi-1,1/200 \'ﬂr’&‘ = Bebaut (W-1955/1400)
FE‘ N, W-1955/1400 5 “ﬁ = Mietwohnhaus
14&3 ﬁ 1980/2000 aanjj g—m.,_._ 1955 = Baujahr
O B e j
S e > igg |
\\% ¢7 }f 5 gf‘ 1 9 Wohnungseugemum (1980/2000)
LV %] K

-‘4 ?m 1,1 = realisierbare Geschossflachenzahl (GFZ)

1400 = Wert EURO/m? (Wohn-/Nutzflache)

ten Bauland-Marktrichtwert gebildet.
Die so erhaltenen Mittelwerte der
Wertverhiltniszahlen stellen die »Diis-
seldorfer Tiirmchen« dar.

Von den insgesamt 120 Marktricht-
wertgebieten konnten 95 Gebiete in
die Untersuchung einbezogen werden.
Zusammenfassend wurden fiir die ty-
pischen Gebidudegruppen — ohne Rei-
henhiuser, hier reichte das Material
nicht aus — folgende Verhiiltniszahlen

Abbildung 1: Ausschnitt aus der Marktrichtwertkarte mit Erlauterungen
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Gruppe Verhalt- Verhaltnis Verhaltnis
niszum | zu bebauten | zu Wohnungs-
Bauland Objekten eigentum
(V-UB) (V-BB) (V-WE)
Reihenhauser 1,00 2,26 1,83
(GFZ=0,8/Bauj. 1970) | (n=4) |(n= 4/CV=18) | (n= 4/CV=10)
Einfamilienhauser 1,00 3,00 1,78
(GFZ = 0,5/Bauj. 1970) | (n=25) | (n=25/CV =12) | (n =16/CV = 14)
Mietwohnh. 11-111 1,00 2,58 3,30
(GFZ =1,0/Bauj. 1970) | (n=31) | (hn=30/CV =22) | (n=31/CV=27)
Mietwohnh. IV-V 1,00 3,25 3,92
(GFZ = 2,0/Bauj. 1970) | (n=35) | (n=34/CV=22) | (n = 35/CV = 25)
Erlauterungen:
Verhaltnis-unbebaut (V-UB) = Marktrichtwert-UB/Marktrichtwert-UB
Verhaltnis-bebaut (V-BB) = Marktrichtwert-BB/Marktrichtwert-UB
Verhaltnis-Wohnungseigentum (V-WE) = Marktrichtwert-WE/Marktrichtwert-UB
Statistische KenngrBen: n = Anzahl der Verhaltnisse
CV = Relative Abweichung des Mittels in %

Tabelle 5: »Disseldorfer Tiirmchen« in Zahlen

Einfamilienhauser: UB/BB/WE = 1,0/3,0/1,8
lI-11l-gesch. Mietwohnhéuser: UB/BB/WE = 1,0/2,6/3,3
IV-V-gesch. Mietwohnhauser: UB/BB/WE = 1,0/3,3/3,9

Untypisch ist der Vergleich der Verhiltnisse fiir Einfamilien-
hiuser. Dies ist aber plausibel, da fiir den Bereich Wohnungs-
eigentum keine Eigentumswohnungen in Ein-/Zweifamilienhiu-
sern, sondern in Mehrfamilienhéusern herangezogen wurden.

Die folgenden Bilder zeigen grafisch die »Diisseldorfer
Tiirmchen«

4
3,59

2,54

- B WE - Baujahr 1970
- B BB-Baujahr 1970
. WUe-eRDs

Abbildung 2: Einfamilienhauser

B WE - Baujahr 1970
& BB - Baujahr 1970

Abbildung 3: ll-lll-gesch. Mietwohnhauser
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B WE - Baujahr 1970 .
® BB - Baujahr 1970
" UB-GFZ2,0 -

Abbildung 4: IV-V-gesch. Mietwohnhauser

3.6 Weitere statistische Ergebnisse und
Genauigkeitshetrachtung

Die gruppenweise empirisch ermittelten Verhiltniszahlen
konnten noch einmal mit Hilfe mathematisch-statistischer
Methoden (Regressionsanalyse) iiberpriift werden. Hierbei
wurde fiir Mietwohnhéduser zusitzlich deutlich, dass Verhilt-
niszahlen in guten citynahen Gebieten (relativ hoher Boden-
wert) um bis zu ca. 15 % niedriger und in Stadtrandlagen um
bis zu ca. 15 % hoher liegen kinnen.

Eine detaillierte Genauigkeitsbetrachtung der »Diissel-
dorfer Tiirmchen« wird hier nicht durchgefiihrt. Die Markt-
richtwerte sind aus einer Vielzahl von Kaufpreisen abgeleitet
worden und daher als Lagewert sicherer als ein Einzelwert.

Die Sicherheit des Mittels der typisierten Wertverhiltnis-
se liegt bei etwa 3—5%. Somit konnen auch die mit Hilfe
der Verhiiltniszahlen abgeleiteten Bodenwerte diese Genau-
igkeit erreichen. Es kommt dann darauf an. wie sicher der
Ausgangswert (Vergleichswert, Kauffall) bestimmt worden
ist bzw. ob die gleichen wertbestimmenden Merkmale vor-
liegen wie beim Bewertungsobjekt.

Die Ergebnisse zeigen, dass es in einem fiir die Werter-
mittlung vertretbaren Rahmen mdoglich ist, Bodenwerte aus
bebauten Grundstiicken abzuleiten.

3.7 Fortschreibung

Eine ergiinzende Zeitreihenuntersuchung muss noch priifen,
ob die Verhiltniszahlen auf Grund unterschiedlicher kon-
junktureller Entwicklungen der Teilmirkte einen signifikan-
ten Einfluss auf das o. g. Ergebnis haben.

Der Indexverlauf der drei Teilmiirkte seit 1985 ist in Ab-
bildung 5 dargestellt.

Eine empirische Betrachtung der Indexverldufe der drei
Teilmiirkte lisst vermuten, dass kein signifikanter Einfluss
fiir die relativen Verhiltnisse besteht. Das Material der Un-
tersuchung stammt aus dem Jahre 2000. Zu betrachten ist
daher die Zeit vor und nach diesem Zeitpunkt. Die drei Kur-
ven verlaufen im Wesentlichen parallel. Die jihrlich relati-
vierten Indexzahlen weichen nicht wesentlich voneinander
ab. Somit lassen sich die »Diisseldorfer Tiirmchen« aus dem
Jahre 2 000 auch heute anwenden.

Es ist aber sachgerecht, die Verhiltniszahlen nach einem
angemessenen Zeitraum — beispielsweise alle fiinf Jahre — zu
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180 Kauffille aus dem Gebiet
1 _/—\ ¥ - . .
160 Teilmarkt Preise in bereinigte
/_’_______’/ Lage: €/m? WF Preise
« 140 2 e =AET Rathausufer (Durch- (Neu-
3 | schnitt) bauten)
=120 ;
1 Bauland- keine gesucht
100—— grundstiicke
T bebaute keine -
F AR o o R TR P (6 6 (L s S b e (R ] R e Grundstiicke
1985 1987 1989 1991 1993 1995 1997\ 198 2001
Wohnungs- 2797 3800 €/m?
Jahrgang eigentum (11 Falle)
—— unbebaute Renditegrundstiicke
—— bebaute Renditegrundstiicke Tabelle 6: Zusammenstellung der Kauffalle
—— Wohnungseigentum (Nachkriegsbauten)
: : Das Untersuchungsmaterial ist in den

Abbildung 5: Indexverlauf der Hauptteilmarkte (1985 = 100)

iiberpriifen. Notwendig wird eine Uberpriifung auch dann,
wenn untypische relative Veridnderungen der Teilmiirkte zu-
einander auftreten.

4 Anwendung des Prinzips auf Kaufpreise

Prinzipiell ist die oben geschilderte Vorgehensweise zur Ab-
leitung der »Diisseldorfer Tiirmchen« auch auf eine genii-
gend groBe Stichprobe von unabhingigen Kaufpreisen aus
den drei Teilmiirkten iibertragbar. Dafiir ist es notwendig,
die Kaufpreise auszuwerten und mit Hilfe mathematisch-
statistischer Methoden Umrechnungsfaktoren fiir die Unter-
schiede in den wesentlichen preisbildenden Merkmalen ab-
zuleiten.

5 Beispiele zur Anwendung des Prinzips
der »Dusseldorfer Tirmchen«

5.1 Ableitung eines Bodenrichtwertes aus
Kauffallen

In anderen Stiidten liegen keine Marktrichtwerte vor. Zur
besseren Verdeutlichung werden die Verhiiltniszahlen daher
im Beispiel aus Kaufvertriigen abgeleitet.

Fiir die Normierung wurde aber auf die Umrechnungs-
tabellen der Marktrichtwertkarte zuriickgegriffen. Die ein-
zelnen Rechenschritte sind aus Griinden der Ubersicht weg-
gelassen worden.

Beispiel aus der Diisseldorfer Praxis: Der Bodenricht-
wert in der Lage Rathausufer mit der GFZ 3.5 musste neu
ermittelt werden, nachdem der Rheinufertunnel fertig-
gestellt wurde. Kaufpreise fiir unbebautes Bauland liegen
seit Jahren nicht vor. Allerdings gibt es 11 Kauffille von
Eigentumswohnungen in diesem Gebiet, welche genutzt
werden sollten. Des Weiteren liegen aus drei vergleich-
baren Gebieten Bodenrichtwerte und mehrere Kauffille
von Wohnungseigentum vor.
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folgenden Tabellen wiedergegeben.

Die einzelnen Kaufpreise sind zunichst
auf die typische Definition der Gebiete abgestellt worden. In
der niichsten Spalte dann auf Neubauten, bzw. die Bodenricht-
werte (Bodenwert pro Wohnfliche) auf die GFZ von 3.5.

Kauftille aus vergleichbaren Gebieten

Teilmarkt Preise bereinigte Verhaltnis

Lage: Wilden- in €/m? Werte (Bau-

bruchstraBe WFIGFZ (GFZ 3,5/ land=1)
Neubauten) ;

Baulandgrundstiicke 690/1,9 660 €/m?/3,5 UB=1,0

(aus Bodenrichtwert)

Wohnungseigentum | 2107 (8 Falle) 2900 €/m? WE=44

(Durchschnitt aus (Nachkriegs-

Kauffallen) bauten)

Teilmarkt Preise bereinigte Verhaltnis

Lage: Kaiser-Fried- in €/m? Werte (Bau-

rich-Ring WF/GFZ (GFZ 3,5/ land = 1)
Neubauten)

Baulandgrundstiicke 820/1,8 790 €/m%3,5 uB=1,0

(aus Bodenrichtwert)

Wohnungseigentum | 3016 (5 Falle) | 3200 €/m? WE =4,1

(Durchschnitt aus (Nachkriegs-

Kauffallen) hauten)

Teilmarkt Preise bereinigte Verhaltnis

Lage: Schafer- in €/m? Werte (Bau-

straBe WF/GFZ (GFZ 3,5/ land = 1)
Neubauten)

Baulandgrundstiicke 870/2,5 870 €/m%3,5 UB=1,0

(aus Bodenrichtwert)

Wohnungseigentum | 2113 (9 Falle) 3100 €/m? WE =3,6

(Durchschnitt aus (Vor-/Nach-

Kauffallen) kriegsbauten)

Tabellen 7 - 9: Zusammenstellung des Untersuchungsmaterials und
Ergebnisse

Aus den nun vorliegenden bereinigten Werten (GFZ 3,5/Neu-

bauten) wurde jeweils pro Gebiet das Verhiltnis fiir Woh-

nungseigentum zum Bauland gebildet (letzte Spalte).
Ergebnis: Das arithmetische Mittel der drei Verhiltnisse
UB/WE betrigt dann 1/4,0.

422003 GuG
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Anwendung:

Mit Hilfe der abgeleiteten Verhiltniszahl fiir Wohnungseigen-
tum wird dann der gesuchte Bodenrichtwert in der Lage Rat-
hausufer ermittelt.

Aus den Kaufpreisen fiir Wohnungseigentum (Neubau-
ten) und der Verhiltniszahl lisst sich der Baulandwert zu
3800 €/m* WF : 4,0 = 950 €/m> WF ableiten.

Das Richtwertgrundstiick hat eine GFZ von 3.5. Hieraus
errechnet sich der Bodenwert in €/m? Grundstiicksfliche zu
950 €/m* x 3,5 GFZ x 0,8%= 2700 €/m?. Dieser Wert wurde
in die Bodenrichtwertkarte iibernommen.

Rechenvorschrift:

aus Gesamtkaufpreis = €/m? WF x Wohnflache

(aus: Grundstlicksflache x GFZ x 0,8%)

und Gesamtkaufpreis =

€/m? Grundstlicksflache x Grundstiicksflache

ergibt sich €/m? Grundstiicksflache x Grundstiicksflache =
€/m? WF x Grundstiicksflache x GFZ x 0,8*

oder €/m? Grundstiicksflache = €/m? WF x GFZ x 0,8*

5.2 Anwendung der typisierten Verhaltniszahl
(»Diisseldorfer Tirmchen«) auf den Einzelfall

Um mit Hilfe der »Diisseldorfer Tiirmchen« und einem Wert
fiir ein bebautes Grundstiick (aus Vergleichskauftillen) einen
Bodenwert abzuleiten, muss als Erstes die Verhiiltniszahl
»bebaut« (BB) an die wertbestimmenden Merkmale des Be-
wertungsobjektes angepasst werden.
Die angepasste Verhiltniszahl (BB) errechnet sich
1. aus dem Baujahrsunterschied der bebauten Vergleichs-
werlobjekte
2. aus ggf. einer Lagekorrektur
3. aus einer GFZ-Korrektur des gesuchten unbebauten
Grundstiicks
Der bekannte Wert fiir das bebaute Grundstiick, geteilt durch
die angepasste Verhiiltniszahl ergibt den Bodenwert des unbe-
bauten Grundstiicks in €m* Wohnfliche. Dieser ist dann noch
auf den Bodenwert in €/m? Grundstiicksfliiche umzurechnen.
Das gleiche Prinzip ist auch auf die Verhiltniszahl fiir
Wohnungseigentum (WE) anwendbar, falls kein bebauter
Wert vorhanden ist oder einfach zur Kontrolle.

Beispiel unter Verwendung der bebauten Verhaltniszahl

Gegeben:  Vergleichskaufpreis (1700 €/m?) fiir ein IV-gesch.
Mehrfamilienhaus des Baujahres 1905 in guter
innerstadtischer Lage

Gesucht:  Bodenwert fiir das Bewertungsgrundstiick,

GFZvon 1,9

Basiszahlen: Diisseldorfer Turm (BB) — vergl. Abbildung 4:
IV-geschossige Wohnhauser, Baujahr 1970 und
GFZ 2,0 (UB) =33

Ermittlung:  Lagekorrektur (wegen guter Lage) = -10%
Baujahrskorrektur aus Tabelle der
Marktrichtwertkarte = -17%
GFZ-Korrektur aus Tabelle der
Marktrichtwertkarte = + 2%
zusammen -25%

(Faktor 0,75)
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Angepasste Verhéltniszahl: 3,3 x 0,75 = 2,48

Bodenwert in €/m? Wohnflache: 1700 €/m?: 2,48 = 685 €/m?
Bodenwert in €/m? Grundstiicksflache:

685 €/m? x 1,9 x 0,8* = 1050 €/m?

Ergebnis: Der Bodenwert wird somit zu 1 050 €/m? ermittelt.

6 Anwendungsgebiete

Die Verhiltniszahlen konnen bei verschiedenen Bewertungs-
problemen zum Einsatz kommen. Dabei kénnen die »Diissel-
dorfer Tiirmchen« als alleiniges Verfahren angewandt wer-
den. Es besteht aber auch die Maoglichkeit, die Verhiltnis-
zahlen lediglich unterstiitzend zu einem anderen Wertermitt-
lungsverfahren heranzuziehen.

B Ableitung von Bodenrichtwerten aus Kauffillen bebauter
Grundstiicke und Wohnungseigentum, wenn nicht genii-
gend Kauffille von unbebauten Baulandgrundstiicken
vorliegen, aber Objekte aus den anderen beiden Teilmirk-
te auf dem Immobilienmarkt gehandelt werden. Hierzu
konnen die Ergebnisse aus der »bebauten« Verhiltniszahl
und der aus Wohnungseigentum sachverstindig gemittelt
werden.

8 Bodenwertermittlung im Sachwert- und Ertragswertver-
fahren, wenn nicht geniigend Vergleichskauffille unbe-
bauter Grundstiicke vorliegen oder ein Bodenrichtwert
vergleichbarer Lage bzw. Definition fehlt.

B Ableitung eines Wertes fiir bebaute Grundstiicke aus
Kauffillen von Wohnungseigentum und umgekehrt, wenn
in einer bestimmten Lage iiberdurchschnittlich viele Ob-
jekte nur eines Teilmarktes gehandelt werden.

B Heranziehung der »Diisseldorfer Tiirmchen« bei anderen
Wertermittlungsverfahren, beispielsweise um zu iiberprii-
fen, ob der Bodenwertanteil in Bezug zum Verkehrswert
plausibel erscheint.

B Zur Ableitung von Abschreibungstabellen aus dem Kauf-
preismaterial fiir bebaute Grundstiicke und Eigentums-
wohnungen.

7 Fazit

Die »Diisseldorfer Tiirmchen« weisen somit auf eine Viel-
zahl von Anwendungsgebieten hin.

Durch die Kenntnis von Verhiltniszahlen fiir typische
Grundstiicksteilmirkte wird es moglich, dass man beim Ver-
gleichswertverfahren auch auf Kauffille aus anderen Teil-
miirkten zuriickgreifen kann. Die »Diisseldorfer Tiirmchen«
ermoglichen daher ein Vergleichswertverfahren jenseits der
Teilmarktgrenzen. Somit vergrofiern sich die Moglichkeiten,
bei der Wertermittlung das Vergleichswertverfahren anwen-
den zu konnen. AuBerdem konnen dadurch die Daten der
Kaufpreissammlung intensiver genutzt werden.

Unter Genauigkeitsaspekten sind die »Diisseldorfer Tiirm-
chen« bei der Ableitung von Bodenwerten aus Kaufpreisen

* Korrekturfaktor von der Geschossfliiche zur Wohnfliiche
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bebauter Objekte dem umgekehrten Ertrags- bzw. Sachwert
verfahren weit tberlegen. Die zu schitzenden Einfliisse der
klassischen Bewertungsverfahren, wie Mietertrige und Rest-
nutzungsdauern bzw. Herstellungswerten nach NHK 2000,
NHK 1995 oder 13er-Werten, stehen den beschreibenden
Merkmalen, wie Geschossflichenzahl, Gebidudeart und Bau-
jahr, bei der Anwendung der typisierten Verhiltniszahlen ge-
geniiber.

Ein weiterer Vorteil der »Diisseldorfer Tiirmchen« besteht
darin, dass die Verhiiltniszahlen unmittelbar aus normier-
ten Kaufpreisen abgeleitet werden. Ein Umweg iiber Bewer-
tungsmodelle entfillt. Somit koénnen sie bei der aktuellen
Diskussion im Rahmen der steuerlichen Praxis zur Auftei-
lung von Gesamtgrundstiickswerten einen sachgerechten
Beitrag liefern.

Dariiber hinaus lassen sich teilmarktiibergreifend Erkennt-
nisse gewinnen, die neben anderen Uberlegungen auch zu Al-
terswert-Abschreibungstabellen fithren kénnen. Diese folgen
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dann nicht nur alleine empirischen Uberlegungen, sondern
konnen marktgerecht aus Kaufpreisen abgeleitet werden.

Abschlieflend bleibt festzuhalten, dass das Prinzip der ty-
pisierten Verhiltniszahlen (»Diisseldorfer Tiirmchen«) eine
neue Methode darstellt, um den Wert fiir Bauland aus Kauf-
fillen bebauter Grundstiicke und Wohnungseigentum markt-
gerecht und innerhalb der allgemeinen Schitzgenauigkeit ab-
zuleiten.

Dipl.-Ing. Wilfried Mann, stellvertretender Vorsit-
zender und Geschéftsfuhrer, Tel.: 02 11/89-942 81,
E-Mail: wilfried.mann@stadt.duesseldorf.de
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