Informationen

B Di Anpassung von Bodenrichtwer-
ten durch Umrechnungskoeffizien-
ten — Grundstiicksmarktberichte
von Grof3stadten im Fokus

Im Jahr 1960 wurde mit dem ersten Bundesbaugesetz die gesetzli-
che Grundlage zur Bildung von Gutachterausschiissen in der Bun-
desrepublik Deutschland geschaffen. Thre Hauptaufgabe ist es fiir
Transparenz auf dem deutschen Immobilienmarkt zu sorgen. Als
wichtigstes Instrument gilt dabei die Ableitung von Bodenricht-
werten aus der Kaufpreissammlung. Damit diese Richtwerte fiir
jedes Grundstiick anwendbar sind, gehdrt es ebenso zu den Auf-
gaben der Gutachterausschiisse, Umrechnungskoeffizienten zur
Wertermittlung eines individuellen Grundstiicks abzuleiten. Wei-
chen die wertrelevanten Faktoren eines zu bewertenden Grund-
stiicks vom Bodenrichtwertgrundstiick ab, sind diese Abweichun-
gen mittels Umrechnungskoeffizienten zu beriicksichtigen.

Ob und in welchem Umfang die Gutachterausschiisse deut-
scher GroBstiadte aktuell Umrechnungskoeffizienten zur An-
passung von Bodenrichtwerten angeben, soll in dieser Analyse
untersucht werden.

| Grundgesamtheit der Analyse

Von den insgesamt 76 Gutachterausschiissen der deutschen
GrofBstidte (Stddte mit mehr als 100.000 Einwohnern) er-
stellen 72 einen Grundstiicksmarktbericht. Diese 72 Berichte
bilden 100 % der Analyse.

[l Auswertung und Auffalligkeiten

Der Entwicklungszustand sowie die Art der Nutzung gelten
gem. § 6 Abs. 2 der Bodenrichtwertrichtlinie (BRW-RL) als
wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale. Ergénzend zdhlen
fiir baureifes Land der erschlieBungsbeitragsrechtliche Zustand,
die Bauweise bzw. Anbauart, das Mal} der baulichen Nutzung
sowie die Grundstiicksgrofe, bestehend aus Grundstiicksfla-
che, —tiefe und —breite, zu den wertbeeinflussenden Merkmalen.

Fiir die Analyse wurden die Grundstiicksmarktberichte in Be-
zug auf Vorhandensein, Umfang und Darstellung der folgen-
den Umrechnungskoeffizienten untersucht:

Abweichende Grundstiicksfliche und Grundstiicksmalfle
Abweichende Lage

Abweichende GFZ/wGFZ

Abweichende Bebauungsart

Arrondierungsflichen

Von den 72 untersuchten Stddten verdffentlichen 67 einen
oder mehrere Umrechnungskoeffizienten zur Anpassung von
Bodenrichtwerten. Meist werden aufgrund geringer Kauffalle
oder Personalmangels wenige Koeffizienten bekannt gegeben.
Sofern mehr als ein Koeffizient zur Anpassung verdffentlicht
wird, stellt sich die Frage, inwiefern diese kumulativ angewen-
det werden sollen oder es eine Rangliste zur Anwendung gibt.
Zu dieser Frage konnte im Grundstiicksmarktbericht der Stadt
Diisseldorf eine Aussage gefunden werden. Dort ermoglicht

178 GuG 3 m 2016

eine Signifikanzampel eine Gewichtung der wertbeeinflussen-
den Merkmale des Grundstiicks.

Besonderheiten, die sich bei der Auswertung ergaben, werden
im Folgenden kurz dargestellt:

In drei Grundstiicksmarktberichten (Bottrop, Solingen, Miihl-
heim an der Ruhr) wurden Umrechnungskoeffizienten fiir die
Ausrichtung des Grundstiicks nach der Himmelsrichtung ab-
geleitet und verdffentlicht. Die Koeffizienten sind dabei in
Form eines Kompasses dargestellt (Abb. 2).

Einige Grundstiicksmarktberichte verweisen im Flietext auf
die Tatsache, dass es Wertunterschiede zwischen den ver-
schiedenen Geschossen gibt. Hervorzuheben ist der Gutach-
terausschuss der Stadt Dortmund, der fiir diese wertbeeinflus-
sende Eigenschaft Umrechnungskoeffizienten veroffentlicht
(Schichtwertmethode nach Schirmer).

Die Stadt Diisseldorf veréffentlicht in ihrem Grundstiicks-
marktbericht auch Anpassungen mittels prozentualen Zu- bzw.
Abschldgen zur Beriicksichtigung des Typus des VerduB3erers
(Privatperson, Wohnungsbaugesellschaft etc.).
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Abbildung 1: Haufigkeit aller untersuchten Umrechnungskoeffizien-
ten; Angabe von absoluten Zahlen in der jeweiligen Saule
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Abbildung 2: Faktoren zur Berticksichtigung der Himmelsrichtung
Quelle: Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt
Bottrop: Grundstiicksmarktbericht 2015, S. 62
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Waihrend der Untersuchung ist deutlich geworden, dass innerhalb
der untersuchten Grundstiicksmarktberichte der Begriff der GFZ
nicht einheitlich angewandt wird. So wird haufig der Begriff der
GFZ gleichbedeutend mit dem der wGFZ verwendet und um-
gekehrt. Somit stellt sich die Frage, inwieweit die Umrechnungs-
koeffizienten der Stidte miteinander vergleichbar sind, wenn das
Mal der baulichen Nutzung unterschiedlich berechnet wird.

Besonders positiv fiel auf, dass die Gutachterausschiisse iiber-
wiegend die Bodenrichtwerte mittels eines kostenlosen Zu-
griffs auf die Bodenrichtwertkarte den Biirgerinnen und Biir-
gern zur Verfiigung stellen.

Il Abschlief3ende Betrachtung

Die Bodenrichtwerte sollen den Sachverstindigen sowie der
interessierten Bevolkerung in Deutschland eine Hilfestellung
bei der Bewertung von Grundstiicken bieten. Der Verdffent-
lichung dieser Richtwerte kommen die untersuchten Gutach-
terausschiisse fast geschlossen nach. Sobald Wertunterschiede
zwischen dem Bodenrichtwertgrundstiick und dem zu bewer-
tenden Grundstiick auftreten und diese durch Umrechnungs-
koeffizienten beriicksichtigt werden sollen, besteht Verbesse-
rungspotenzial. Dies bezieht sich zum einen auf die Unein-
heitlichkeit bei der Anzahl der Umrechnungskoeffizienten als
auch auf deren Ermittlung und Darstellungsform.

Es kann festgestellt werden, dass mit Hilfe der bereitgestell-
ten Bodenrichtwerte in Verbindung mit Umrechnungskoeffi-
zienten eine erste Einschitzung zum Wert eines individuellen
Grundstiicks getroffen werden kann. Auf eine gesicherte sach-
verstdndige Wiirdigung sollte dennoch nicht verzichtet werden.

Pia Steuerlein, cand. B.Sc./Prof. Dr. Markus Staiber, Hochschule
fiir Wirtschaft und Umwelt Niirtingen-Geislingen (HfWU)

B dentifikation von Preisblasen bei
Wohn- und Geschaftshausern in
Miinchen

Vorwort

Die nachfolgenden Ergebnisse sind aus einer Kooperation
zwischen Christoph Miiller-Brandt (Geschiftsfiihrer, VON
POLL Commercial Miinchen), Florian Miiller (Masterstu-
dent, BWL fiir Bau und Immobilien an der Hochschule Bi-
berach, Mitarbeiter bei VON POLL Commercial Miinchen)
und Prof. Dr. Jens Winter (Professor, Betriebswirtschaft fiir
Bau und Immobilien an der Hochschule Biberach) im Rahmen
einer Masterarbeit entstanden.

Gemeinsam wurde das Thema: »Identifikation von Spekula-
tionsblasen bei Wohn- und Geschiftshdusern in Miinchen«
praxisnah erforscht. Neben der theoretischen Untersuchung
von Spekulationsblasen wurden verschiedenste Indikatoren
marktnah analysiert. Dazu wurden makro6konomische, wirt-
schaftliche und immobilienspezifische Indikatoren quantitativ
erfasst und durch Vergleichsmodelle untersucht. Die verhal-

tensbasierten Faktoren wurden mit Hilfe einer anonymen Um-
frage wihrend der Expo Real 2015 in Miinchen erfragt.

Wichtig ist noch der Hinweis, dass es sich bei einigen An-
nahmen, aufgrund von mangelnden Daten, um subjektive Ein-
schitzung des Verfassers handelt.

Definition Spekulationsblase

Aufgrund der Komplexitét und Interdisziplinaritit von Speku-
lationsblasen gibt es in der Literatur zahlreiche Begriffsdefini-
tionen. Bei einem Vergleich der unterschiedlichen Definitio-
nen sind jedoch immer folgende Attribute enthalten:

m FEine spekulative Absicht der Investoren

B Ein starker Preisanstieg des Assets

m Eine kurze Zeitspanne

B Ein starker Preisverfall beim Platzen der Blase

Der typische Verlauf von Preisblasen und Finanzkrisen kann
anhand von fiinf Phasen definiert werden, dem sog. »Minsky-
Modell«.

Diese Phasen umfassen exogene Schocks, die anschlielende
Kreditexpansion, die Euphorie und spekulative Manie, Liqui-
ditdtsengpisse und finanzielle Schieflage sowie das Ende der
Panik.

4. Liquiditatsengpass
Preis

3. Euphorie

2. Kreditexpansion

1. Exogener Schock

Makrodkonomische Indikatoren

Zu den makrodkonomischen Indikatoren zdhlen die Auswei-
tung der Kreditvergabe in einer Volkswirtschaft, die Auswei-
tung der Geldmenge und exogene Schocks. In der Summe,
gibt es bei diesen Indikatoren nur schwache Anzeichen fiir
eine Preisblase. Bei der Kreditvergabe und der Geldmenge
wurden keine starken Anstiege verzeichnet. Diese bewegten
sich zwischen fiinf und zehn Prozent und somit im sicheren
Bereich. Vergleichswerte waren hierbei bspw. die Entwicklung
der Kreditvolumen in den USA (Anstieg von 500 %) oder in
Japan (Anstieg von 250 %).

Nur die aktuelle Leitzinssenkung kann als gefdhrlicher exo-
gener Schock ausgemacht werden. Aber diese Entwicklung
muss iiber die nachsten Jahre verfolgt werden, um eine siche-
re Aussage treffen zu konnen. Die sonstigen Geschehnisse,
wie bspw. die aktuelle Fliichtlingssituation, konnen ebenfalls
noch nicht mit WGH’s in Miinchen in Verbindung gebracht
werden.
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