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1 Problematik

Grundstiickseigentiimer von mehreren Tausend Immobilien
haben nicht immer eine aktuelle Ubersicht zu IThren Bestin-
den. Fir vermietete Immobilien werden effektive Daten-
banken zur Bewirtschaftung angewandt. Fiir eigengenutzte
oder ungenutzte Immobilien ist eine systematische Erfas-
sung selten. Die Datenerfassung und -laufendhaltung ist
kostenintensiv. Oft werden an mehreren Stellen Listen ge-
fiihrt. Soll der Bestand optimiert. Einzelgrundstiicke oder
Teilportfolios verkauft oder die Bilanzierung vorgenommen
werden, steht eine Immobilienbewertung an, die hdufig im
Rahmen einer Portfoliobewertung pauschaliert als Moment-
aufnahme vorgenommen wird. Im optimalen Fall erfolgt
jetzt eine einhettliche Erfassung aller Immobilien. Dann
kann jeder Immobilie ein Einzelwert zugewiesen werden.
der nicht selten ohne Rechenweg als Zahlenergebnis in der
Datenbank gespeichert wird. Die Qualitat der Erfassung und
Bewertung héngt davon ab, welches Budget dafiir bereit-
gestellt werden konnte. Im Rahmen der Finanzierung von
Bewertungsaufgaben steht die momentan zu 16sende Auf-
gabe hiufig im Vordergrund.'

Moderne Datenbanken werden durch Verkniipfung mit
Geodaten, wie Luftbildern und Karten, illustriert. Selten
wird genutzt, was technisch méglich und wirtschaftlich ist:
Die automatische Datenerfassung und -laufendhaltung durch
die Verschneidung vorhandener Geodaten. Die Immobilien-
bewertung kann auf dieser Grundlage stufenweise vorgenom-
men und weitestgehend automatisiert werden. Kosten lassen
sich zielsicher steuern. Dije Plausibilitdt der Daten steigt. Im
Folgenden soll an einem Praxisbeispiel zur Erfassung und
Bewertung von zehntausenden Immobilien im Eigentum des
Land Berlin mit dem Ziel der Vermarktung eine Verfahrens-
maoglichkeit vorgestellt werden.

Verschiedene Modelle der Portfoliobewertung werden wissenschaftlich
begriindet und in der Praxis angewandt. Immer haufiger greifen
Methoden der Automatisierung. Dabei werden Informationen verschie-
dener Geodatenanbieter einbezogen. Es geht noch einfacher: Wichtige
Daten lassen sich aus amtlichen und erganzenden Geodaten direkt
herausrechnen. Die alltaglichen Arbeiten lost der Rechner und der
Hausverwalter. Aufgabe des Sachverstandigen bleibt die Einrichtung und
Weiterentwicklung des Bewertungsmodells, ggf. die Ortsbesichtigung
und die Plausibilitatskontrolle. Die Portfoliobewertung kann auto-
matisiert aktualisiert werden.

2 Datenerfassung

2.1 Grundstiicksbezeichnung

Im allgemeinen Umgang werden Grundstiicke mit Ihrer posta-
lischen Adresse benannt. Hinzu kommen umgangssprachliche
Bezeichnungen. Erst beim Notarvertrag wird iiber die Grund-
buch- und Katasterbezeichnung nachgedacht. Dabei entsteht
nicht selten Verwirrung. Die von der Post verwendete Adresse
ist in den amtlichen Registern zum Teil nicht enthaiten. Eck-
grundstiicke werden in der Datenbank mit zwei StraBennamen
doppelt gefithrt. Das »Rathaus« kommt unter der Adresse »Am
Markt 1« ein zweites Mal vor (und erhélt einen zweiten Wert).
Bautrager erfassen Immobilien in der Phase der Bauplanung.
Der spiter vergebene amtliche Name fiir die Planstrafie wird
nicht nachgepflegt. Eine eindeutige ldentifizierung ist hiufig
schon nach wenigen Jahren nicht mehr méglich. Banken re-
gistrieren thre Kreditvertrige detailliert. Die dahinterstehenden
Immobilien sind zweitwichtig, solange der Kredit bedient
wird. Sind mit einem Kredit mehrere Eigentumswohnungen
in einem Haus verbunden, versagt die Datenbank hiufig. Sie
lisst die Verkniipfung nur mit ¢iner Immobilie zu.

Es ist zweckmafBig die Ersterfassung der Bestinde in der
automatisierten Liegenschaftskarte (ALK) vorzunehmen.
Dazu ist es erforderlich, im Katasteramt einen Auszug aus
dem Liegenschaftsbuch (ALB) zu allen Flursticken eines
Eigentiimers zu kaufen, die darin enthaltenen Flurstiicksnum-
mern automatistert in der ALK zu markieren und als Erst-
datensatz in der Immobiliendatenbank automatisiert anzule-
gen. Erfasst man die Immobilien so in der ALK, spielt keine
fehlerhafte Postadresse der Datenbank einen Streich. Das

1 Vel auch Leopoldsberger. Kontinuierliche Wertermittlung von linmobilien
Koln, Miiller 1998, sowie Maratitek Dérschell: Hellenbrand, Kommunales
Vermdgen richtig bewerten. Freiburg 2004 und Hiedenhofer, Non Performing
Loans. Stuttgart 2006,
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Grundstiick wird hier durch seine geografischen Koordinaten
beschrieben. Aut einer Fliche lassen sich nicht zwei Immo-
bilien erfassen. Der einmal markierte Platz in der Karte ist
besetzt. Es wird erkennbar. welche Grundstiicke mit ver-
schiedenen Postadressen unmittelbar benachbart liegen und
ggf. arrondiert werden konnen.

Aus den Daten des Liegenschaftskatasters lassen sich fol-
gende wesentliche Grundstiicksinformationen automatisiert
entnehmen:

Ort

(iiblicherweise) postalische Adresse
Grundbuchbezeichnung

Grundstiicksgrofie

Grundstiicksform

und weitere Daten.

Beginnt die Grundstiickserfassung mit einer Eigentlimer-
datei des Katasteramts ist fast jeder Eigentlimer grofier Be-
stdnde verwundert, was ihm alles gehort. Da zurzeit das ALB
und die ALK in Berlin noch in getrennten Systemen gefiihrt
werden und Eigentimernamen nicht systematisch (im Sinne
der Rechentechnik) erfasst werden, bedarf es hier qualifizier-
ter Nacharbeit. Der Aufwand ist jedoch wesentlich geringer,
als fiir die hindische Erfassung aller Immobilien oder fiir die
Dateniibernahme aus verschiedenen. nicht aufeinander abge-
stimmten Dateien. Die Bestandsabfrage kann in regelmafi-
gen Abstidnden wiederholt werden, um Verdnderungen nach-
zufithren. Ubliche Datenfehler, wie nach Verkauf nicht
abgeschriebene Immobilien, kénnen somit leicht korrigiert
werden. Die Plausibilitdt der Bestandsdaten wird durch die
automatisierte Dateniibernahme deutlich erhdht.

Der vorgeschlagenen Verfahrensweise werden haufig die
hohen Kosten fiir den Kauf der amtlichen Geobasisdaten ent-
gegengehalten. Die Daten aus dem ALB sind preiswert. Damit
ist die Liste der zum Portfolio eines Eigentiimers gehérenden
Immobilien vollstandig. Der Kauf der ALK lohnt sich immer
dann, wenn in einem 6rtlich begrenzten Gebiet eine Vielzahl
von Immobilien verwaltet werden sollen. Erscheint der Kauf
der ALK unwirtschaftlich, gibt es Alternativen. So wird bei-
spielsweise die Karte 1:5.000 von Berlin direkt aus der ALK
abgeleitet. Diese Karte ist georeferenziert. Man kann dort mit
sehr viel geringeren Einstiegskosten, die Grundstiicksflachen
selbst kartieren, um die in den folgenden Abschnitten dar-
gestellten Moglichkeiten vollstandig nutzen zu konnen.

Grundsitzlich ist eine widerspruchsfreie, vollstindige Be-
standsaufnahme der Immobilien zwingende Voraussetzung
fiir eine sichere Portfoliobewertung. Diese Voraussetzung
wird in groflen Bestdnden selten erfillt, oft einfach deshalb
weil die Datenbank nicht flexibel genug ist, um verschiedene
Bestande auf einem Grundstiick oder in einem Gebidude
erfassen zu koénnen.

2.2 Wirtschaftseinheit und beschreibende Daten

In aller Regel liegen zu den Immobilien Bewirtschaftungs-
daten vor. Diese konnen jetzt durch Dateniibernahme oder
hiandisches Einpflegen den erfassten Immobilien zugeordnet
werden. In Berlin hat sich hier eine neue Datenebene, eine
weitere Karte erforderlich gemacht. Die in der ALK einzeln
dargstellten Flurstiicke bilden nicht immer die wirtschaftlichen
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Einheiten ab. Es kommt vor, dass eine Wirtschaftseinheit aus
mehreren Flurstiicken besteht. Genauso méglich ist es, dass
auf einem Flurstiick mehrere Wirtschaftseinheiten bestehen.
Es ist erforderlich in einer neuen Kartenebene die Wirtschafts-
einheiten zusammenzufassen bzw. zu kartieren und eineindeu-
tig zu nummerieren. Dabei hat sich eine freie Nummerierung
der Wirtschafteinheiten bewihrt, die der Rechner selbstandig
vergibt. Die Suche erfolgt in der Immobiliendatenbank nicht
liber die Kennnummer. Sie kann optimalerweise iiber jedes der
hinterlegten Datenfelder so eingerichtet werden. wie es vom
Portfolioverwalter gebraucht wird.

Einige beschreibende Daten konnen iiber die Karten plau-
sibilisiert werden. So kann z.B. die Wohn- und Nutzflache
aus dem Gebdudeumring und der Geschosszahl in der ALK
abgeleitet werden. Ermittelt man iber die in der Literatur
verdffentlichten Umrechnungskoeftizienten aus der Ge-
schossfldche die Wohn- und Nutzflache, entsteht nicht selten
Verwunderung. Nach Erfahrung der Autorin werden in gro-
3en Portfolios nicht nur der 6ffentlichen Hand die Wohn- und
Nutzflichen scheinbar sehr genau angegeben. enthalten aber
teilweise gravierende Fehler. Ein Vergleich mit der aus der
ALK errechneten Flache erhoht die Qualitat der Daten.

2.3 tatsdchliche Nutzung versus baurechtliche
Nutzungsmoglichkeit

Die anzuwendende Bewertungsmethode ist von dem zutref-
fenden Teilmarkt abhdngig. Die Immobilien miissen deshalb
einem Teilmarkt zugeordnet werden.

Aus der Bewirtschaftung ist die tatsdchliche Nutzung be-
kannt. Fiir ungenutzte Grundstiicke muss sie hiufig erst erfasst
werden. Dabei kann die im ALB nachgewiesene tatsdchliche
Nutzung oft keine Verwendung finden. Die Aktualitat dieser
Information ist zu unterschiedlich. Hier helfen bereitgestellte
Luftbilder oder Ortsbesichtigungen durch Hilfskritte.

Die Bewertung kann sich jedoch nicht immer an der tat-
sachlichen Nutzung orientieren. Ein vor 95 Jahren im Erb-
baurecht vergebenes Grundstiick in der Innenstadt kann heute
noch mit einem Einfamilienhaus bebaut sein. aber nach Ab-
lauf des Vertrags in 4 Jahren handelt es sich um ein (unterge-
nutztes) Geschiftsgrundstiick. Das betreffende Grundstiick
ist entweder als bebautes Wohngrundstiick oder als unbe-
bautes Geschiftsgrundstiick mit Beriicksichtigung von Ab-
risskosten einzuordnen. Hier sind Entscheidungen zu treffen,
die die Zielausrichtung der Immobiliendatenbank bestim-
men. Nach Uberzeugung der Autorin ist eine konsequente
Ausrichtung auf den Marktwert nachhaltig, selbst dann. wenn
derzeit die Aufgabe der Bilanzierung nach HGB (mit)gelost
werden soll. Eine wirtschaftliche Optimierung ist nur reali-
sierbar, wenn der Marktwert der Immobilien offengelegt
wird.” Danach ist auch die politische Entscheidung méglich,
das o. g. Einfamilienhaus zu erhalten und den Erbbaurechts-
vertrag zu verldngern. Man kennt die Wertverhéltnisse und
trifft eine fundierte Entscheidung.

In aller Regel wird man die tatsdchliche Nutzung und die
baurechtliche Nutzungsméglichkeit parallel erfassen. Es ist

2 Vgl auch Reinhard Diewrich. Entwicklung werthaltiger Immobilien. Wiesbaden
2005.
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auch denkbar. jeweils einen gesonderten Wert abzuleiten und
die Entscheidung iiber die Zuordnung zu einem Teilportfolio
flexibel dnderbar zu gestalten.

Die Information zur baurechtlichen Nutzungsmdglichkeit
ist in Flichennutzungsplanen und Bebauungsplidnen enthal-
ten. Diese Daten werden derzeit noch iiberwiegend als Bild
dargestellt. Eine Erfassung der planungsrechtlichen Informa-
tion als geokodierte Sachinformation soll im E-Government
Projekt XPlanung erfolgen. Dabei sehen die bundesweit gel-
tenden Emptehlungen der Geodateninfrastruktur einen gro-
fen Spielraum der Erfassungstiefe vor.* Es ist zu hoffen. dass
diese flir die Immobilienbewertung grundlegende Sachinfor-
mation kiinftig als auswertbares Geodatum zur Verfligung
gestellt wird. Bis dahin ist es mindestens erforderlich die
zuldssige Art der baulichen Nutzung und Geschossflachen-
zahl (GFZ) hdndisch zu ertassen.

2.4 Bodenrichtwert

Bodenrichtwerte werden flichendeckend fiir Deutschland in
Karten angeboten. Dabei hat sich die Darstellung als Boden-
richtwertzonen durchgesetzt. Zum Zeitpunkt der Einrichtung
der Immobiliendatenbank in Berlin war der Bodenrichtwertatlas
eine gezeichnete Karte aut der Basis der Karte 1:10.000. Sach-
informationen konnten daraus nicht entnommen werden. Fiir die
Portfoliobewertung war es wirtschaftlich, die Vektorisierung
der Bodenrichtwertzonen in Auftrag zu geben. Die Genauigkeit
der Karte 1:10.000 liegt deutlich unter der Genauigkeit der
ALK. was sich aus der notwendigen Generalisierung zwingend
ergibt. Dennoch wurde die vorhandene Karte ohne Uberarbei-
tung verwendet. Es gibt in Berlin etwa 1.000 Bodenrichtwert-
zonen und Strafenwerte. Jeder digitalisierten Fliche (Boden-
richtwertzone oder Stralenwert) wurden die Sachdaten, hier
tiberwiegend Bodenrichtwert, GFZ und Nutzungsart, zugeord-
net. Es entsteht eine »leere« Karte, d. h. simuliert wurde die
Darstellung des Bodenrichtwertatlas original, aber diese hat zu
der als Kartengrundlage verwendeten Karte 1:10.000 nur noch
liber die geografischen Koordinaten einen Bezug. Jetzt ist es
méglich, die Darstellung des Bodenrichtwertatlas z.B. iiber ein
Luftbild zu legen (vgl. Grafik 1).

Grafik 1: Luftbild mit Bodenrichtwertzonen

Diese Zusammentuihrung verschiedener Karteninhalte unter-
stiitzt die manuelle Arbeit bei der Bewertung von Immobi-
lien. Ziel sollte jedoch die rechnergestiitzte Auswertung sein.
Und hier werden jetzt, wie in der folgenden Grafik 2 schema-
tisch ersichtlich, die einzelnen Immobilien des Bestandes den
Bodenrichtwertzonen zugeordnet. Die grafische (Un-)Genau-
igkeit der verschiedenen Karten ldsst sich umgehen. wenn
man dem Rechner aufgibt, die Zuordnung in die Zone vor-
zunehmen, in der die Immobilie tberwiegend liegt. Im Pra-
xistall wurden jedoch Listen erstellt, nach denen bei doppel-
ter Zugehorigkeit (auch bei Lage nahe dem Randbereich)
hindisch eine Zuordnung zur angemessenen Bodenrichtwert-
zone erfolgt, weil nicht selten eine Immobilie besser aus der
benachbarten Zone zu bewerten ist. Zusétzlich kann z.B. ein
im Wohngebiet liegendes Gewerbegrundstiick einer inhalt-
lich zutreffenden Bodenrichtwertzone fiir Gewerbe zugeord-
net werden. auch wenn diese ortlich weiter entfernt hegt.
Diese Zuordnung ist einmalig notwendig und kann flir viele
Jahre gelten.
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Grafik 2: Lage der Grundflichen der Immobilien innerhalb der Bo-
denrichtwertzonen (Verschneidung zweier getrennt gefiihrten Karten)

Der Rechner iibernimmt die Verschneidung von etwa zehn-
tausend Grundflichen der Immobilien mit 1.000 Bodenricht-
wertzonen in weniger als einer Nacht. Dabei wird fiir jede
Immobilie der zugehdrige Bodenrichtwert mit Bezugsgrofien
in die Datenbank geschrieben. Mit dieser Grundangabe kann
rechnerisch eine erste Werteinschitzung vorgenommen wer-
den, die inhaltlich fraglich bleibt, ndmlich:
Fliche mal Bodenrichtwert.

Ausgehend von diesem Wert beginnen erste Logikabfra-
gen.

In einer Datenbank aus den 1990er Jahren waren die Werte
tir landeseigene Immobilien in Berlin tatsdchlich mit der
Multiplikation von Fliche mal Bodenrichtwert beschrieben
worden. Standardbeispiel fiir die Fehlerhaftigkeit dieser Vor-
gehensweise war ein Flurstiick, welches mehrere hundert
Meter lang und nur 10 cm breit am Ufer der Spree gelegen
war. Folgerichtig wurde als eine der ersten Logikabfragen
eingerichtet, die Linge und Breite eines Grundstiicks ins
Verhaltnis zu setzen. Dabei wurde dem Rechner ein verniin-
tiges Verhdltnis von 1:1 bis 1:5 vorgegeben und ein Toleranz-

3 Vgl Modellprojekt »XPlanung«. Abschlussbericht. Ein Beitrag zum Autbau der
Geodateninfrastruktur in Deutschland. www. gdi.de.
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bereich angesetzt. Innerhalb eines Geoinformationssystems
werden aus zehntausenden Grundstiicken schnell die wenigen
herausgefiltert, die gravierend andere Groflenverhiltnisse be-
sitzen. Warf der Rechner mehrere hundert Grundstiicke aus,
wurde der Toleranzbereich soweit verdndert, bis eine durch
das bereitstehende Personal zu bewilltigende Menge, also die
wirklich gravierenden Fille ausgegeben wurden. Diese Lo-
gikabfragen lassen sich auf unzihlig viele Bereiche ausdeh-
nen, sodass der Datenbestand laufend verbessert werden
kann. Dabei ist die Einrichtung und Auswertung der Logik-
abfrage in einer guten Datenbank innerhalb weniger Stunden
méglich, sodass ohne langfristige Vorbereitung Zeiten ge-
nutzt werden koénnen. in denen Personal mit den tiglichen
Aufgaben nicht voll ausgelastet ist oder Praktikanten zur
Verfiigung stehen.

In spateren Untersuchungen in der Innenstadt Berlin konn-
te die Autorin nachweisen. dass der Wert landeseigener Im-
mobilien mindestens zu ~/: mit dem Bodenwert angemessen
reprisentiert wird. Das lag vor allem darin begriindet, dass
Bestandsimmobilien in der inneren Fliachenaufteilung un-
wirtschaftlich waren, der Unterhaltungszustand mangelhaft
war oder beim Verkauf andere Belastungen bestehen blieben.

Das erste Berechnungsergebnis Fliche mal Bodenricht-
wert erlaubt alle Immobilien nach ihrer (wahrscheinlichen)
Werthaltigkeit zu sortieren. Die folgenden Bewertungsauf-
gaben kdnnen jetzt auf die werthaltigsten Immobilien zuerst
angewandt werden. Damit ist eine Konzentration der zur
Verfligung stehenden Personalressourcen moglich.

2.5 Belastungen und Beschrankungen

Wesentliche Wertauswirkungen kdnnen Belastungen und Be-
schrinkungen haben. Dabei miissen privatrechtliche Belas-
tungen oder Rechte durch aufwindige Grundbuchrecherche
erfasst werden. Die Grundbuchrecherche wird in der Immo-
biliendatenbank unterstiitzt, weil die Grundbuchbezeichnung
bereits bei Ubernahme der ALB-Daten gespeichert wurde.
Groflen Immobilieneigentiimern steht hiufig der Zugriff auf
das elektronische Grundbuch zur Verfiigung. Eine direkte
Dateniibernahme ist hier aus technischen und Datenschutz-
griinden nicht moglich. aber in vorbereitete Masken lassen
sich Grundstiicksrechte und -belastungen einpflegen. Der
Grundbuchauszug wird mit dem Datensatz der Immobilie
verkniipft, sodass sich Details nachlesen lassen.

Einige tatsdchliche oder 6ffentlich-rechtliche Belastungen
und Beschrinkungen werden als Geoinformationen bereit
gestellt. Fiir Berlin kamen hier die Karte des Bodenbelas-
tungskatasters und die Denkmalkarte in Frage. Dabei ldsst
sich der konkrete Werteinfluss von Bodenbelastungen oder
Denkmalvorgaben nicht pauschaliert messen. In die Immo-
biliendatenbank wird aus den Karten automatisiert libernom-
men, wenn es Bodenbelastungen oder Denkmalschutzauf-
lagen gibt. Diese Information hat Auswirkung auf die
Verkaufsfahigkeit und muss im Einzelfall nachrecherchiert
werden. Erschwerend beim Autbau von Immobiliendaten-
banken wirkt hier der Datenschutz. So ist z.B. die Karte
der Bodenbelastungen nicht uneingeschrinkt zuginglich.
Im Praxisbeispiel war es jedoch méglich, fir die in der
ALK als landeseigene Flachen markierten Grundstiicke wie-
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derum durch Verschneidung einen Kartenauszug mit den
relevanten Informationen zu Bodenbelastungen fiir diese
Grundstiicke von der zustandigen Behorde zu erhalten.

3 Bewertung

Wie beispielsweise von Leopoldsberger* dargestellt. sollte
eine Massenbewertung in einem vereinfachten Modell erfol-
gen. Dabei unterscheiden sich die Bewertungsmodelle fiir
verschiedene Teilmarkte deutlich. Wihrend Biiroimmobilien
oft ausreichend Uber den Jahresertrag abgebildet werden
kénnen, gelten fiir gewerbliche Bauflachen andere Regeln.
Es wird innerhalb einer Immobiliendatenbank erforderlich
sein, mehrere Bewertungsmodelle rechentechnisch umzuset-
zen.

Im Praxisbeispiel wurde folgender Weg verfolgt: aus all-
gemeinen Verdffentlichungen wurden Anpassungstabellen
tbernommen und dort eingesetzt, wo verldssliche Informa-
tionen zu den zu bewertenden Immobilien vorlagen oder
leicht zu beschaffen waren. Fiir die Bewertung von unbe-
bauten oder untergenutzten Grundstiicken ist z.B. die Anpas-
sung des Bodenrichtwerts an die zuldssige GFZ ein wesent-
licher Werteinfluss. Die erste Berechnung mit

Fliche mal Bodenrichtwert
kann nun um die Multiplikation mit dem
GFZ-Anpassungsfaktor

erweitert werden. In die Immobiliendatenbank wurde die
GFZ, auf die sich der Bodenrichtwert bezieht. fiir jede ein-
zelne Immobilie aus dem Bodenrichtwertatlas iilbernommen.
Das Grunddatum der zulassigen GFZ wurde, wie unter 2.3
beschrieben, bereits erfasst. Die Tabelle der GFZ-Anpas-
sungsfaktoren ist im Rechner hinterlegt. Der richtige GFZ-
Anpassungsfaktor wird automatisch ausgewiéhlt und die Mul-
tiplikation durchgefiihrt.

Das realisierte Berechnungsschema sieht vor, wertrelevan-
te Grundstiickseigenschaften in einer Maske moglichst mit
der Auswahl »ja/nein« zu erfassen. Diese Arbeit erfordert
keine besondere Qualifikation. Auch diesen Eigenschaften
wurde im Rechner eine Tabelle der Anpassungsfaktoren zu-
geordnet. Neben der GFZ-Anpassung kdnnen so weitere An-
passungen des Bodenwerts berechnet werden. Danach kann
eine zweite Berechnung flir alle Immobilien als Multiplika-
tion

Flache mal Bodenrichtwert mal Korrekturfaktor
durchgefiithrt werden.

Wiederum angefangen mit den werthaltigsten Immobilien
wird anschlieffend die eigentliche Portfoliobewertung von
Sachverstdndigen vorgenommen. Der Sachverstindige hat
die Moglichkeit einen weiteren Korrekturkoeffizienten
hdndisch einzugeben. Dabei sichtet er die Immobilie in
verschiedenen thematischen Karten und dem Luftbild im
Geoinformationssystem. Er nimmt soweit erforderlich eine
Ortsbesichtigung vor oder gibt diese leistungsfahigen Unter-
nehmen in Auftrag.

4 Leopoldsherger, Kontinuierliche Wertermittlung von Immobilien. Koln 1998,
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AbschlieBend erfolgt die Berechnung nach
Flache mal Bodenrichtwert mal automatischen
Korrekturfaktoren
mal sachverstindige Korrektur
plus/minus Gebdudewert plus/minus Besonderheiten

Ziel sollte es sein, bei der ersten Portfoliobewertung min-
destens 30 % der Immobilien von Sachverstindigen sichten
zu lassen. Dieser Anteil reicht nach Analysen der Autorin fur
die Ermittlung des Gesamtwerts des Portfolios aus, wenn die
Bewertung nicht wahllos. sondern nach Werthaltigkeit vor-
genommen wird. In einem Mann-Monat war die software-
unterstiitzte Bewertung mit teilweiser Ortsbesichtigung von
bis zu 1.000 Immobilien méglich. Die Einzelwerte der Im-
mobilien miissen spiter weiter untersetzt werden,

4 Jahrliche Aktualisierung der Bestands-
bewertung

Die erfassten Grundstiickseigenschaften und die Zuordnung
zur Bodenrichtwertzone bleiben iiber viele Jahre konstant.
Andere erforderliche Vergleichsfaktoren oder Mieten lassen
sich dhnlich dem Bodenrichtwertatlas in Karten erfassen.
Hier gibt es immer mehr private Geodatenanbieter, die auch
in Mikrolagen Marktbewegungen beobachten und grafisch
darstellen. Bodenrichtwert und Mieten dndern sich zyklisch
und werden in regelmifBigen Abstdnden verdffentlicht. Es
geniigt dann die neue (Bodenrichtwert)Karte in das Geo-
informationssystem einzuspielen. die Verschneidung von
z.B. zebntausend Grundsticken mit 1.000 Bodenricht-
wertzonen zu rechnen und die aktuellen Werte auszuwei-
sen. Eine gute Immobiliendatenbank archiviert die vergan-
genen Werte, so dass Analysen Uber die Wertentwicklung
aber auch iiber die erfolgte handische Bearbeitung moglich
sind.

5 Verfeinerung des Bewertungsmodells

Im dargestellten Praxisfall werden zu den erfassten Immobi-
lien jdhrlich mehrere hundert Verkehrswertgutachten erstellt.
Das Bewertungsmodell der Portfoliobewertung ldsst sich ver-
feinern, wenn man die Verkehrswerte als wahr unterstellt.
Vergleiche des Portfoliowerts mit dem Verkehrswert zeigen
Ubereinstimmung aber auch Differenzen auf. Es kdénnen
nicht wertrelevante Grundstiickseigenschaften ermittelt wer-
den. die zur Vereinfachung des Modells in der Datenbank
nicht mehr erfasst werden mussen. Es koénnen neue wert-
relevante Grundstiickseigenschaften aufgedeckt werden, die
in allgemeinen Veréffentlichungen keine Rolle spielen, aber
fiir das konkret zu bewertende Portfolio von Bedeutung sind.
Die urspriinglich festgelegten Korrekturfaktoren konnen
durch statistische Analysen des speziellen Portfolios genauer
bestimmt werden. Der hier zu investierende Arbeitsaufwand
fir Sachverstdndige kann dem jeweiligen Bedarf angepasst
werden.

6 Aktualisierung der Bestandserfassung

In der Praxis verindert sich ein Portfolio stindig. Bei iibli-
chen Portfoliobewertungen als Momentaufnahme fiithren die
Ab- und Zuschreibungen von Immobilien nach ihrem Ver-
kaufserlos oder Einkaufspreis zu Wertverschiebungen. Abge-
hende und hinzukommende Immobilien kénnen bei einer
softwaregestiitzten Potfoliobewertung laufend berlcksichtigt
werden. Dabei wird der Portfoliowert ab- oder hinzugeschrie-
ben. nicht der tatsdchliche Verkaufserlds oder Einkaufspreis.
Der Gesamtwert bleibt dadurch zuverldssig.

Die Ab- und Zuschreibungen erfolgen auf zwei Daten-
ebenen. Die wirtschaftlichen Einheiten werden oft unverziig-
lich nach dem Notartermin mit Nutzen und Lasten an den
Kaufer gegeben. Die Grundbuchumschreibung erfolgt mit
zeitlicher Verzdgerung. Beide Sachverhalte werden in der
Datenbank getrennt gefithrt und mit der Dateniibernahme
aus dem ALB zyklisch verglichen.

Es erscheint sinnvoll, mindestens aller fiinf Jahre die
Grundstiickseigenschaften zu priifen und die Einzelwerte
durch Sachverstdndige zu plausibilisieren. Ob und wann
eine hdndische Bearbeitung erfolgte, kann fiir jede Einzel-
immobilie regelmaBig festgelegt und Uberpriift werden. Die
entsprechende Aktivitat ist mit dem Datensatz der Immobilie
verknlipft.

7 Anwendungsgebiete

Die beschriebene softwareunterstiitzte Potfoliobewertung ist
fir Eigentiimer groBer Portfolios dann wirtschaftlich, wenn
die Bestidnde mittel- und langfristig verwaltet werden sollen.
Die Darstellung von Zu- und Abgingen ist unproblematisch.
Es ist moglich, verschiedene Wertermittlungen parallel dar-
zustellen, also z.B. die Bilanzbewertung nach HGB neben
einer Marktwertermittlung zu erledigen, wenn man eine fle-
xible Datenbank einsetzt. So ist dabei in der Bilanzbewertung
z.B. der Gesamtwert eines Mietwohnhauses und im Aus-
tausch dazu in der Verkaufsstrategie die Werte mehrerer
Eigentumswohnungen abzubilden. Welche Tiefe und Genau-
igkeit der Bewertung erreicht werden soll, kann man im
Laufe der Durchfiihrung entscheiden.

Effektiv ist die Nutzung der amtlichen Geodaten. Die
Geodateninfrastruktur® stellt sich zum Ziel mithilfe moderns-
ter GIS-Broker-Systeme zunehmend Uber Online-Dienste
und »on demand« aus verteilten Geodatenbanken Informa-
tionen zusammenzufiihren und bereitzustellen. Hier sind be-
reits wichtige Ergebnisse erreicht. Daneben wird es erforder-
lich sein, einzelne Datenbestdnde komplett zu kaufen. Darauf
sind Behdrden immer weniger eingerichtet. Eine massenhafte
Verschneidung verschiedener Karten kann aber derzeit noch
nicht tber Internettechnologien erfolgen. Die technischen
Méglichkeiten verbessern sich stdndig. So fihrt die Zusam-
menfiihrung von ALK und ALB in das Amtliche Liegen-

5 www gdi.de.
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schaftskataster-Informationssystem ALKIS® zu vereinfachten
Datenstrukturen.

8 Fazit

Softwaregestiitzte Portfoliobewertung erlaubt es. Arbeitsauf-
wand gezielt an den (erst einmal) wichtigsten Stellen ein-
zusetzen. Die Erfassung der Immobilien wird durch die Dar-
stellung in der Liegenschaftskarte wirksam iiberpriift. Durch
die Verschneidung mit digitalen thematischen Karten kann
Erfassungsaufwand eingespart und die Zuverlédssigkeit der
Daten verbessert werden. Jeder Immobilie wird bei der Port-
foliobewertung ein Einzelwert zugewiesen. was weitere Port-

Normative Liicke -

o

folioanalysen unterstiitzt. Die Bewertung erfolgt gleichzeitig
mit der Bestandspflege. Fiir diese Arbeiten ist selten ein
Sachverstdndiger erforderlich. Die Bewertung kann beziiglich
der Marktverdnderungen und der Bestandsverinderungen
weitgehend automatisiert aktualisiert werden.

Dipl.-ing. Irene Lindner

Von der IHK Berlin 6ffentlich bestellte und vereidigte
Sachverstdndige fiir Bewertung von bebauten und un-
bebauten Grundstiicken
www.immobilienwert-lindner.de

6 Vergleiche www .ady -online.de

Erste Erfahrungen mit der BelWertV

Mathilde Th.
Stanglmayr,
Berlin

1 Der Schaden

1.1 Die unerwarteten Diskrepanzen

Zur Zeit der Verabschiedung des PfandbriefG 2006 gab es im
Fachgebiet Immobilienbewertung mehrere Fachdiskussionen
liber die Unterschiede zwischen der BelWertV' und der
WertV-". Die BelWertV soll mit hheren Anforderungen aus-
gestattet sein. als die WertV. damit Beleihungswertermitt-
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An strukturell verdnderten Teilmarkten sind in allen Nutzungsarten dauerhaft ab-
nehmende Ertrége von Immobilien zu beobachten, die in den theoretischen Aus-
einandersetzungen und in der methodischen Abbildung noch nicht angemessen be-
riicksichtigt werden. Die Anpassungen der Ertragswertmethode zur Abbildung von
Ertragsverldufen im strukturell veranderten Umfeld liegen in der Praxis weit aus-
einander. Dieser Beitrag diskutiert die Definition von »strukturellem Leerstand« der
BelWertV, die Verwendung spekulativer Annahmen und die methodischen Anpassun-
gen in der Beleihungswertermittlung an Teilméarkten mit strukturellen Verdnderungen.
Die BelWertV gibt eine Definition nach dem Kriterium Zeit vor, die in der Praxis mit
subjektiven Einschatzungen ausgefiillt wird, obwohl gerade an diesen Markten eine
Einschatzung aufgrund objektiver Fakten méglich ist. Durch die subjektiven Annahmen
zum zyklischen Einfluss an Teilmarkten mit strukturellen Veradnderungen wird der
Ausfallschaden bei Immobiliensicherheiten systematisch unterschétzt. Die BelWertV
hat an dieser Stelle eine normative Liicke. Sie erméglicht die Unterschatzung der
Risiken und Schéden, die schon vor ihrer Einfilhrung 2006 zu dauerhaften Diskrepanzen

zwischen Reinertrag und Kapitaldienst fiihrten.

lungen den zentralen Anforderungen der Banken an Nach-
haltigkeit, Verkauflichkeit und Drittverwendung gerecht wer-
den.

-

BelWertV - Belethungswertermittlungsy erordnung. Verordnung tiber dic Er-
mittlung der Beleihungswerte von Grundstiicken gemis § 1o Abs. 1 und 2 des
Pfandbriefgesetzes vom 12.3. 2006, BGBL. 1 2006, 1175,

WertV — Wertermittlungsverordnung. Verordnung iiber Grundsitze fiir die Er-
mittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken. BGBIL T 1997, 2081,
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