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Effiziente Portfoliobewertung mit aktiver

Verschiedene Mode[[e der Portfol iobewertung werden wissenschaft l ich

begründet und in der Praxis angewandt. lmmer häufiger greifen

Methoden der Automatisierung. Dabei werden Informationen verschie-

dener Ceodatenanbieter einbezogen. Es geht noch einfacher: Wichtige

Daten lassen sich aus amtl ichen und ergänzenden Geodaten direkt

herausrechnen. Die al l tägtichen Arbeiten löst der Rechner und der

Hausverwalter. Aufgabe des Sachverständigen bteibt die Einrichtung und

Weiterentwicklung des Bewertungsmodells, ggf. die Ortsbesichtigung

und die Plausibit i tätskontrol le. Die Portfol iobewertung kann auto-

matisiert aktualisiert werden.

Einbindung von Geodaten

lrene Lindner,
Bert in /Magdebu rg

1 Problematik

Grundstückseigentürner von mehrererr Tausend Lnrnobil ien
haben nicht imrner eine aktuel le Übersicht zu lhren Bestän-
den. Für ! 'ermietete Immobil ien werden effekt ive Daten-
banken zr,rr Beu' ir tschaltung angeuandt. Für eigengenutzte
oder ungenutzte Immobil ien ist eine systernatische Erfäs-
sun-9 selten. Die Datenerfassung und - laufendhaltung ist
kostenintensiv. Oft werden an mehreren Stel len Listen ge-
führt.  Sol l  der Bestand optin.r iert.  Einzelgrundstücke oder
Teilport fol ios verkauft oder die Bi lanzierung vorgenommen
werden. steht eine Immobil ienbewertung an, die häufig im
Rahmen einer Portfol iobewertung pauschaliert als Mornent-
aufnahme \/orgenommen wird. Im optimalen Fal l  erfolgt
je tz t  e ine  e inhe i t l i che  Er fassung a l le r  Immobi l ien .  Dann
kann . jeder Irnnrobi l ie ein Einzel."r,ert zugewiesen werden.
der  n ich t  se l ten  ohne Rechenu 'eg  a ls  Zah lenergebn is  in  der
Datenbank gespeichert lvird. Die Quali tät der Erfassung und
Bewertung hängt davon ab. welches Budget dafür bereit-
gestel l t  werden konnte. Im Rahmen der Finanzierung von
Bewertungsaufgaben steht die momentan zu lösende Auf-
gabe häufig im Vordergrund.r

Moderne Datenbanken werden durch Verknüpfung mit
Geodaten. u, ie Luftbi ldem und Karten. i l lustr iert.  Selten
wird genutzt. was technisch möglich und winschatl l ich ist:
Die autornati sche Datenerfassun g und -l aui-er.rdhaltung durch
die Verschneidung vorhandener Geodaten. Die Imrnobil ien-
bewertung kann auf dieser Grundlage stufenweise vorgenom-
men und u,eitestgehend automatisiert werden. Kosten lassen
sich zielsicher steuem. Die Plausibi l i tät der Daten steigt.  Im
Folgenden sol l  an einem Praxisbeispiel zur Erfassung und
Bewertung von zehntausenden Irnrnobil ien im Eigentum des
Land Berl in rnit  dem Ziel der Vemrarktuns eine Verfahrens-
möglichkeit vorgestel l t  q'erden.

2 Datenerfassung

2.1 Grundstücksbezeichnung

Irn allgemeinen Umgang werden Gnrndstücke mit Ihrer posta-
lischen Adresse benannt. Hinzu komnren umgangsspracliliche
Bezeichnungen. E,rst beirn Notarvertrag wird über die Grund-
buch- und Katasterbezeichnung nachgedacht. Dabei entsleht
nicht selten Verwirrung. Die von der Post verwendete Adresse
ist in den arntlichen Registem zum Teil nicht enthalten. Eck-
grundstticke werden in der Datenbank mit zwei Straßermamen
doppelt geflihrt. Das >Rathaus<< kommt unter der Adresse >Am
Markt l< ein zweites Mal i,or (und erhält einen zweiten Wert).
Bauträger erfassen Immobilien in der Phase der Bauplanung.
Der später vergebene amtliche Name füu die Planstraße wird
nicht nachgepflegt. Eine eindeutige ldenti f iziemng ist häufig
schon nach wenigen .lalr-r'en nicht rnehr möglich. BarrJien re-
qistrieren ihre Krediwerträge detailliert. Die dahinterstehenden
hnmobilien sind zweitwichtig, solange der Kredit bedient
wird. Sind mit einern Kredit mehrere Eigentumswohnungen
in einem Haus verbunden. versagt die Datenbank häufig. Sie
lässt die Verknüpfung nur mit einer Immobilie zu.

Es ist zweckmäßig die Erstertässung der Bestände in der
automatisierten Liegenschaflskarte (ALK) vorzunehmen.

Dazu ist es erforderl ich, im Katasteramt einen Auszug aus

dem Liegenschaftsbuch (ALB) zu al len Flurstückerr eines
Eigentümers zu kaufen, die darin enthaltenen Flurstücksnurn-
rnern automatisiert in der ALK zu markieren und als Erst-
datensatz in der Imrnobiliendatenbank autornatisiert anzule-
gen. Erfasst man die Immobil ien so in der ALK, spielt  keine
l'ehlerhafte Postadresse der Datenbank einen Streich. Das

I Vgl. auch Lttrynldsbergcr. Kontinuierl iche lVcncnnitt lung ron lrnnrobil ien
Koln. N'f üller 1998. srr* ie ,l l i l  dttt& Di)r.sc hell He llenltl?rrl. Korllnunales
\/ernrör:en richtic bewertr'n. Freiburg 200-l und lf iedenhofi 'r, Non Pdli)nr)ing

Lr)aDS. Stuttgart 2006.
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Gr-undstück wird hier durch seine geografischen Koordinaten
beschrieben. Auf einer Fläche lassen sich nicht zrvei lmmo-
bi l ien erfässen. Der einmal markierte Platz in der Karte ist
besetzt.  Es wird e'rkennbar. welche Grundstücke mit ver-
schiedenen Postadressen unmittelbar benachbarl l iegen und
ggf-. anondien u'crden können.

Aus den Daten des Liegenschaftskatasters lassen sich fol-
gende wesentl iche Grundstl icksinfbnnationen automatisiert
entnehmen:
* Ort
n 1übl icherweise) postal ische Adresse
x Crundbuchbezeichnuns
m Grundstücksgröße
k Gnurdstücksfonl
t r-rnd weitere Daten.

Beginnt die Grundstückserfassung mit einer Eigentürner-
datei des Katasteramts ist fast jeder Eigentümer großer Be-
stände verwundert,  was ihm al les gehört.  Da zurzett das ALB
und die ALK in Berl in noch in gelrennten Syslenten gefi ihrr
rverden und Eigentümemamen nicht systernatisch ( im Sinne
der Rechentechnik) erfasst werden, bedarfes hier qual i f iz ier-
ter Nacharbeit.  Der Aufrvand ist jedoch wesentl ich geringer.
als f i i r  die händische Erfassung al ler Immobil ien oder für die
Datenübemahme aus verschiedenen. nicht aul 'einander abge-
st imnlten Dateien. Die Bestandsabfrage kann in regelmäßi-
gen Abständen wiederholt werden. r-rm Veränderungen nach-
zufi ihren. Übliche Datenfehler. rvie nach Verkauf nicht
abgeschriebene lmnrobi l ien, können sornit  leicht konigiert
u,erden. Die Plausibi l i tät der Bc-standsdaten r l ' i rd durch die
autornatisierle Datenübernahrne deutl ich erhöht.

Der vorgeschlagenen Verfahrensweise werden häufig die
hohen Kosten für den Kauf der amtlichen Geobasisdaten ent-
gegengehalten. Die Daten aus denr ALB sind preisrveft. Damit
ist die Liste der zurn Portfolio eines Eigenrtirners gehörenden
Imrnobil ien vol lständig. Der Kauf der ALK lohnt sich immer
dann, wenn in einem öftlich begrenzten Gebiet eine Vielzahl
von Imrnobilien veru'altet werderr sollen. Erscheint der Kauf
der ALK unwirtschaft l ich, gibt es Altemativen. So wird bei-
spielsweise die Karte l :5.000 r,on Berl in direkt aus der ALK
abgeleitet. Diese Karte ist georeferenzien. Man kann dort mit
sehl viel geringeren Einstiegskosten. die Grundstücksflächen
selbst kartieren, um die in den folgenden Abschnitten dar-
gestel l ten Möglichkeiten vol lständig nutzen zu ki jnnen.

Grundsätzl ich ist eine widerspruchsfreie. r 'ol lständige Be-
standsaufnahme der Immobil ien zwingende Voraussetzung
für eine sichere Portfoliobewerlung. Diese Voraussetzung
wird in großen Beständen selten erfül l t .  oft  einfach deshalb
rvei l  die Datenbank nicht f lexibel genug ist.  um verschiedene
Bestände auf einern Grundsti . ick oder in einem Gebäude
ertässen zu können.

2.2 Wirtschaftseinheit  und beschreibende Daten

ln aller Regel liegen zu den hnmobilien Bervirtschaftungs-
daten vor. Diese können jetzt durch Datenübernahme oder
händisches E,inpflegen den erfassten lmmobilien zugeordnet
werden. In Berl in hat sich hier eine neue Datenebene. eine
'uveitere Karte erforderl ich gemacht. Die in der ALK einzeln
dargstellten Flurstücke bilden nicht immer die rvirtschaftlichen

Einheiten ab. Es korrrrnt vor. dass eine Winschaflseinheit aus

mehreren Flurstücken besteht. Genausc.r rnöglich ist cs, dass
auf einem Flursti.ick mehrere Wirtschaftseinheiten bestehen.
Es ist erforderlich in einer neuen Kartene-bene die Wirtschafts-

einheiten zusammenzLrtässen bzw. zu kart ielen und eineindeu-

tig zu nurnmerieren. Dabei hat sich eine freie Nurrrnrerierung

der Wirtschafteinheiten bewährt. die der Rechner selbständig
vergibt. Die Suche erfblgt in der hnmobiliendatenbank nicl.rt
über die Ke-nnnummer. Sie kann optimalerweise tiber jedes der
hinterlegten Datenfelder so eingerichtel r ielden, wre es vLrn.r

Portfolioverwalter gebraucht wird.

Einige beschreibende Daten können über die Kanen plau-

sibi l is iert rverden. So kann z.B. die Wohn- und Nutzf ' läche
aus dem Gebäudeumring und der Geschosszahl in del ALK
abgeleitet werden. Ermittelt  rnan i iber die in der Literatur

veröffentl ichten Umrechnungskoetl lzienten aus der Ge-
schossfläche die Wohn- und Nutzf läche. entsteht nicht selten

Verwunderung. Nach Erfahrung der Autorin rverden in gro-

ßen Portfol ios nicht nur der öffentl ichen Hand die Wohn- und
Nutzf lächen scheinbar sehr genau aneegeben. enthalten aber
tei lweise gravierende Fehler. Ein Vergleich mit der aus der
ALK errechneten Fläche erhöht die Quali tät der Daten.

2.3 tatsächliche Nutzung versus baurechtliche
N utzungsmögtichkeit

Die anzuu'endende Bewertungsrnethode ist von denr zutret--

fenden Teilmarkt abhängig. Die Immobil ien müssen deshalb
einem Teilmalkt zugeordnet u'erden.

Aus der Bewirtschaftung ist die tatsächl iche Nutzung be-
kannt. Für ungenutzte Grundstücke muss sie häufrg erst erfasst
werden. Dabei kann die im ALB nachgerviesene tatsächliche

Nutzung oft keine Verlu'endung t-rnden. Die Aktualität dieser
Inforrnatic 'rn ist zu unterschiedl ich. Hier helfen bereitgeste l l te
Luftbi lder oder Orlsbesichtigungen durch Hil fskräfte.

Die Bewerlung kann sich jedoch nicht irnmer an der tat-
sächl ichen Nutzung orientieren. Ein vor 95 Jahren im Erb-

baurecht vergebenes Cmndsti ick in der Innenstadf kann heute
noch mit einem Eintani i l ienhaus bebaut sein. aber nach Ab-
laufdes Vertrags in 4 Jahren handelt es sich um ein (unterge-

nutztes) Geschäftsgrundstück. Das betref'f'ende Gnrndstiick
ist entu'eder als bebautes Wohngmndstück oder als unbe-
bautes Geschii f tsgrundsti ick mit Bert icksichtigung von Ab-
risskosten einzuordnen. Hier sind Entscheidungen zLr tref l 'en,
die die Zielausrichtung der Imrnobil iendatenbank bestim-
men. Nacl.r Überzeugung der Autorin ist eine konsequente
Ausrichtun-g auf den Marktwerl nachhalt ig, selbst dann. r",enn

derzeit die Autgabe der Bi lanzjerung nach HGB (mit)_uelöst

werden sol l .  Eine wirtschaft l iche Optirnierung ist nur real i-
sierbar. rvenn der Marktwert der Immobil ien offengelegt
wird.r Danach ist auch die pol i t ische Entscheidung nrögl ich.
das o. g. Einfamil ienhaus zu erhalten und den Erbbaulechts-
vertrag zu verlängern. Man kennt die Wertr,erhältnisse und
tr i f f t  eine f irndierte Entscheidung.

In al ler Regel wird man die tatsächl iche Nutzung und die
baurechtl iche Nr-rtzungsnrögl ichkeit paral lel  ertässen. E,s ist
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auch denkbar. jer.vei ls einen gesonderlen Wert abzuleiten und

die Entscheidung über die Zuordnung zu einenr Tei lportfbl io

f lexibel änderbar zu gestalten.

Die Intbrrnation zur baurechtl ichen Nutzr.rngsrnöglichkeit
ist in Flächennutzungspli inen r.rnd Bebauungsplzinen enthal-
ten. Diese Daten rverden derzeit  noch übeluiegend als Bi ld

dargestel l t .  Eine Erfässung der planungsrechtl ichen Infonna-

t ion als geokodierte Sachinfbmation sol l  i rn E-Govemment
Projekt XPlanung erfblgen. Dabei sehen die bundesweit gel-

tenden Emptbhlun-qen der Geoclatenint iastruktur einen gro-
ßen Spieiraurn der Erlhssungstiet 'e r or.r Es ist zu hot ' ten. dass

diese t i i r  die hnmobil ienbewenung grundlegende Sachinfor-
rnation künftig als ausr.venbares Ceodatum zur Verfügune
gestel l t  rvird. Bis dahin ist es rnindestens erforderl ich die
zulässige Art der baul ichen Nutzunq und Geschossflächen-
zahl (CFZ\ händisch zu erl-assen.

2.4 Bodenrichtwert

Bodenrichtrverte' ,verden t lächendeckend für Deutschland in
Karten angeboten. Dabei hat sich die Darstellung als Boden-
richtwertzonen durchgesetzt. Zurn Zeitpunkt der Einrichtung
der Inunobiliendatenbank in Berlin rvar der Bodenrichtu,erlatlas
eine gezeichnete Karle auf der Basis der Karre l :10.000. Sach-
infbrmationen konnten daraus nicht entnofirmen u'erden. Für die
Portfolioberverlung war es rvirtschaftlich, die Vektorisienrng

der Bodenrichtwertzonen in Auftrag zu -qeben. Die Genauigkeit
der Karte l :10.000 l iegt deutl ich unter der Genauigkeit der
ALK. *as sich aus del notwendigen Genelal isierune zr.vingend
ergibt. Dennoch rvurde die vorhandene Karle ohne Überarbei-
tung venvendet. Es gibt in Berlin etwa 1.000 Bodenrichtwert-

zonen und Straßenr.vefie. Jeder digitalisierren Fläche (Boden-

richtrvertzone oder Straßenu'ert) $'urden die Sachdaten. hier
überuiegend Bodenrichnvert. GFZ und Nutzungsaft. zugeord-
net. Es entsteht eine >leere< Karte. d. h. sinrulrert wurde die
Darstellung des Bodenricht\\'ertatlas original, aber diese hat zu
der als Kanen-crundlage venvendeten Karle 1:10.000 nur noch

über die geografischen Koordinaten einen Bezrrg. Jetzt ist es
möglich. cl ie Darstel lung des Bodenrichtweftat las z.B. über ein
Luftbi ld zu legen (v-el.  Gratlk l) .

Diese Zusammeniührung verschiedener Karleninhalte Lrnter-

stützt die manuelle Arbeit bei der Bewertung von Immobi-

l ien. Ziel sol l te jecloch die rechnergestl i tzte Auswertung sein.

Und hier $'erden jetzt.  u ie in del folgenden Grafik 2 schema-
t isch ersichtl ich. die einzelnen Imnrobi l ien des Bestaudes den

Bodenrichtu,ertzonen zugeordnet. Die grat ische (Un-)Genau-

igkeit der verschiedenen Karlen lässt sich umgehen. wenn

man dem Rechner autgibt.  die Zuordnung in die Zone r, 'or-

zunehmen. in der die Lnrnobil ie über*' iegend l iegt. hn Pra-

r istal l  ivurden jedoch Listen erstel l t .  nach denen bei doppel-

ter Zugehöri-ukeit (auch bei Lage nahe dem Randbeleich)

händisch eine Zuordnung zur angemessenen Bodenriclrtwert-

zone erfolgt.  wei l  nicht selten eine hnn.robi l ie besser aus der

benachbarten Zone zu beu'erten ist.  Zusätzl ich kann z.B. ein

irn Wohngebiet l iegendes Ge*'erbegrundstück einer inhalt-

lich zutreffenden Bodenrichtu,'ertzone tiir Geu'erbe zugeord-

nct rverden. auch wenn diese i j r t l ich weiter elt t l 'enrt l iegt.

Diese Zuordnung ist einmalig notuendig und kann t i i r  viele

Jahre gelten.

w ?,5

o

Cralik 2: Lage der Crundflächen der lmmobit ien innerhatb der Bo-
denrichtwertzonen (Verschneidung zweier getrennt geführten Karten)

Der Rechner übenrimrnt die Verschneidung von et\\ 'a zehn-

tausend Grundflächen der Imrnobil ien rnit  1.000 Bodenlicht-

wefizonen in weniger als einer Nacht. Dabei u, ird f i i r  jede

lnrrnobilie der zugehtirige Bodenrichnvert lnit Bezugsgrößen

in die Datenbank geschrieben. Mit dieser Grundangabe kann

lechnerisch eine erste Werteinschätzung vorgenomnren wer-

den. die inhalt l ich lragl ich bleibt.  närnl ich:

Fläche rnal Bodenrichtwert.
Ausgehend von diesem Werl beginnen erste Lo-eikabfra-

gen.
In einer Datenbank aus den l990er Jahren waren die Werle

i i i r  landeseigene Immobil ien in Berl in tatsächl ich nri t  der

Muit ipl ikat ion von Fläche nlal Bodenrichtrvert beschl ieben
rvorden. Standardbeispiel für die Fehlerhaft igkeit  diesel Vor-

gehensweise u'ar ein Flurstück. welches mehrere hr"rnderl

Meter lang und nur 10 cm breit  arn Ufer der Spree gelegen

u'ar. Folserichtig u'urde als eine der ersten Logikabtiagen

eingerichtet. die Li inge und Breite eines Grundstücks ins
Verhältnis zu setzen. Dabei rvurde denr Rechner ein verrt i inl ' -

t iges Verhältnis von I : l  bis l :5 vorgegeben und ein Toleranz-

3 \ 'g l .  \ ' l ode l lp ro jek t  
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bereich angesetzt. Innerhalb eines Geoinfbnnationssvstents
werden aus zehntausenden Crundstücken schnell  die wenigen
herausgefi l tert,  die gravierend andere Größenverhältnisse be-
sitzen. Warf der Rechner mehrere hundefi Grundstücke aus.
wurde der Toleranzbereich sorveit verändert. bis eine durch
das bereitstehende Personal zu beu,ält igende Menge. also die
uirkl ich gravierenden Fälle ausgegeben wurden. Diese Lo-
gikabtiagen lassen sich auf unzählig viele Bereiche ausdeh-
nen. sodass der Datenbcstand lauf 'end verbessert u'erden
kann. Dabei ist die Einrichtung und Ausu'ertung del Logik-
abfrage in einer guten Dateltbank innerhalb weniger Str.rnden
rnöglich. sodass ohne langfr ist ige Vorbereitung Zeiten ge-

nutzt werden können. in denen Personal rnit  den tä-r l l ichen
Aufgaben nicht vol l  aus-gelastet ist oder Praktikanten zur
Verfü-eung stehen.

ln späteren Untersuchunsen in der Innenstadt Berl in konn-
te die Autorin nachweisen. dass der Wert landeseigener Im-
mobil ien rnindestens zir l rr  rnit  denr Bodenwert angemessen
repräsentiert wird. Das lag vor al lcrn darin begründet, dass
Bestandsimnrobi l ien in der inneren Flächenauftei lung un-
w'ir tschaft l ich rvaren, der Unterhaltungszustand rnangelhaft
u,ar oder beim Verkaufandere Belastungen bestehen bl ieben.

Das erste Berechnungsergebnis Fläche mal Bodenricht-
rvert erlaubt al le Lnrnobil ien nach ihrer (wahrscheinl ichen)

Werthaltigkeit zu sortieren. Die fblgenden Bewertungsauf-
gaben können jetzt auf die werthalt igsten Immobil ien zuerst
anqen'andt werden. Damit ist eine Konzentrat ion der zur
Verf i igung stehenden Personalressourcen möglich.

2.5 Belastungen und Beschränkungen

Wesentl iche Wertauswirkungen können Belastungen und Be-
schränkungen haben. Dabei müssen privatrechtl iche Belas-
tr,rngen oder Rechte durch aufwändige Grundbuchrecherche
erlasst werden. Die Grundbuchrecherche lvird in der Imrno-
bi l iendatenbank unterstützt,  wei l  die Grundbuchbezeichnung
bereits bei Übernahme der ALB-Daten gespeichert wurde.
Großen Imrnobil ieneigentümern steht häufig der Zugrif f  auf
das elektronische Grundbuch zur Verf i igung. Eine direkte
Datenübemahme ist hier aus technischen und Datenschutz-
gründen nicht möglich. aber in vorbereitete Masken lassen
sich Grundstücksrechte und -belastungen einpflegen. Del
Grundbuchauszug u,ird rnit  dem Datensatz der Immobil ie
verknüpft,  sodass sich Detai ls nachlesen lassen.

Eini ge tatsächl iche oder öffentl ich-rechtl iche Belastungen
und Beschränkungen rverden als Geoinformationen bereit
gestel l t .  Für Berl in kamen hier die Karte des Bodenbelas-
tungskatasters und die Denkrnalkarte in Frage. Dabei lässt
sich der konkrete Werteinf luss von Bodenbelastungen oder
Denkmalvorgaben nicht pauschalien rnessen. In die hrrro-
bi l iendatenbank wird aus dcn Karten automatisiert übemorl-
luren. wenn es Bodenbelastungen oder Denkmalschutzauf--
lagen gibt. Diese lnfon.nation hat Auswirkung auf die
Verkaufsfühigkeit und muss im Einzelfal l  nachrecherchiert
werden. Erschwerend beim Aulbau von Immobil iendaten-
banken wirkt hier der Datenschutz. So ist z.B. die Karte
der Bodenbelastungen nicht uneingeschränkt zugänglich.
Im Praxisbeispiel war es jedoch rnögl ich, für die in der
ALK als landeseigene Flächen markierlen Grundsti icke rvie-

derum durch Verschneidung einen Kartenauszug nri t  den

relevanten Informationen zu Bodenbelastungen fiir diese

Gmndstücke von der zuständisen Behörde zu erhalten.

3 Bewertung

Wie beispielsweise von Lt 'optt ld.rhergei i  dargestel l t .  sol l te

eine Massenbe\\ 'el tun-q in einem vereinfachten Modell  erfol-
ger.r. Dabei r-rnterscheiden sich die Ber'"'ertungsnrodelle liir

verschiedene Teilrnärkte deutl ich. Während Büroinrrrobi l ien

oft ausreichend über den Jahresenrag abgebildet uerden
können. gelten f i i r  gewerbl iche Bauflächen andere Regeln.
Es wird innerhalb einer hnrnobil iendatenbank erfbrderl ich
sein. mehrere Ber.veftungsrnodelle rechentechnisch ulnzltset-
zen.

hn Praxisbeispiel rvurde folgender Weg verfolgt:  aus al l-
genreinen Veröffentl ichungen u.urden Anpassunustabellen
tibcmommen und dorl eingesetzl.  wo verlässl iche Infonra-
t ionen zu den zu be$,ertenden Immobil ien vorlagen oder
leicht zu beschaffen *,aren. Für die Bewerlung von unbe-

bauten oder untergenutzten Grundstücken ist z.B. die Anpas-
sung des Bodenrichtwerts an die zulässige GFZ ein wesent-
l icher Werteinf luss. Die erste Berechnung mit

Fläche nral Bodenrichtwert
kann nun um die Mult ipl ikat ion mit den.r

GFZ-Anpassunssfaktor
enveitert werden. In die Imnrobi l iendatenbank rvurde die
GFZ. auf die sich der Bodenrichtwert bezieht. f i i r  . jede ein-
zelne Immobil ie aus denr Bodenrichtwertat las übemonrmen.
Das Grunddatum der zulässigen GFZ wurde. wie unter 2.3

beschrieben, bereits ertasst. Die Tabelle der GFZ-Anpas-
sungsfaktoren ist im Rechner hinterlegt. Der r icht ige GFZ-
Anpassungsfaktor wird automatisch ausgewählt und die Mul-
t ipl ikat ion durchgefi ihrt.

Das real isierte Berechnungsscherna sieht vor. wertrelelan-
te Gmndstückseigenschaften in einer Maske möglichst rnit

der Ausrvahl >. ia/nein< zu erfässen. Diese Arbeit elfordert
keine besondere Quali f ikat ion. Auch diesen Eigenschaften
wurde im Rechner eine Tabelle der Anpassungsfäktoren zu-
geordnet. Neben der GFZ-Anpassung können so weitere An-
passungen des Bodenwerts berechnet werden. Danach kann
eine zu,eite Berechnung f l i r  al le hnmobil ien als Mult ipl ika-
t ion

Fläche rnal Bodenrichtwert mal Korrekturfaktor
durchgeführt werden.

Wiederum angefangen rnit den u,erthaltigsten Immobilien
rvird anschließend die eigentliche Porlfoliobervertlllg von
Sachverständigen vorsenornrnen. Der Sachverständi-ue hat
die Möglichkeit einen weiteren Korrekturkoeffizienten
händisch einzugeben. Dabei sichtet er die Imrnobilie in
verschiedenen thematischen Karlen und dem Luftbild im

Geoinfonr.rationssystern. Er nimrnt soweit erforderlich eine

Ortsbesichtigung vor oder gibt diese leistungsftihigen Unter-
nehmen in Auftras.
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Abschließend erlblgt die Berechnung nach

Fläche mal Bodenrichtrvefl  mal automatischen
Korrekturf aktoren

mal sachverständige Korrektur
plus/minus Gebäudewert plus. iminus Besonderheiten

Ziel sol l te es sein. bei der ersten Porttbl iobewertung rnin-
destens -10 % der hnrnobil ien von Sachverständigen sichten
zu lasse'n. Dieser Antei l  reicht nach Analvsen der Autorin für
die Ennitt lung des Gesamtn'erts des Portf ir l ios aus. wenn die
Bewertung nicht r iahl los. sondem nach Werthalt igkeit  vor-
genonrnen wird. In einerl  N4ann-Monat war die softu'are-
untelst i i tzte Bervertung mit tei lu'eiser Ortsbesichtigung von
bis zu I 000 hnrnobil ien möglich. Die Einzdlrvefie der Im-
rnobil ien mi'rssen später weiter untersetzt werden.

4 Jährt iche Aktual isierung der Bestands-
bewertung

Die elf lssten ( irundstückseigenschaften und die Zuordnun-e
zur Botlenrichtwertzone bleiben über viele Jahre konstant.
Andere erforderl iche Vergleichsfäkloren oder Mieten lassen
sich ähnlich dern Bodenrichtu,ertat las in Karten erfassen.
H ier  g ib t  es  immer  mehr  p r iva te  Geodatcnanb ie te r ,  d ie  auch
in Mikrolagen Marktbervegungen beobachten und grafisch
darstel len. Btldenrichtwert und Mieten i indern sich zykl isch
und q,erclen in regehnäßigen Abständen veröf-fentl icht. Es
genii-et dann die neue (Bodenlichtrven)Karte in das Geo-
intbrmalionssystem einznspielen. die Verschneidung von
z.B. zehntausend Grundstücken rnit  1.000 Bodenricht-
wertzor' len zu rechnen und die aktuel len Werte auszurvei-
sen. Eine gute hnrnobil iendatenbank archivierl  die vergan-
genen Werte. so dass Analysen i . iber die Wertentwicklung
aber auch t iber die erfolgte händische Bearbeitung möglich
s ind .

5 Verfeinerung des Bewertungsmodells

Ln dargestel l ten Praxisfal l  werden zu den erfassten Immobi-
l ien jährl ich melrrere hundert Verkehrswerlgutachten erstel l t .
Das Bewertungsmodell  der Portfol iobeu ertun-q lässt sich ver-
feinern. \ \enrl  man die Verkehrs'"1'erte als wahr unterstel l t .
Vergleiche des Portfol iorvens rnit  dem Verkehrs."r 'ert zeigen
Übereinstimnrung aber auch Differenzen auf. Es können
nicht u erlrelevante Grundsti ickseigenschaflen emrit telt  u,er-
den. die zur Vereinfachung des N4odells in der Datenbank
nicht mehr erfässt u'erden müssen. Es können neue wert-
relevante Gnrndstückseigenschaften aufgedeckt werden. die
in al lgemeinen Veröft 'entl ichungen keine Rolle spielen. aber
fiir das konkret zu ber.vertende Portfolio von Bedeutung sind.
Die urspri.inglich f'est-eelegten Korrekturfaktoren können
dr-rrch stat ist ische Analysen des speziel len Portfol ios genauer
bestirnrnt u'ert len. Der hier zu in'",est icrencle Arbeitsaufrvand
für Sachlelständige kann denr jeuei l igen Bedarf angepasst
* 'elden.

6 Aktualisierung der Bestandserfassung

In der Praxis verändert sich ein Portfol io ständig. Bei übl i-

chen Portfoliobewertungen als Mornentaufnahme fiihren die
Ab- und Zuschreibungen von lmmobil ien nach ihrem Ver-

kaufserlös oder Einkaufspreis zu Wertverschiebungen. Abge-
hende und hinzukommende Irnmobil ien können bei einer
soti* aregestützten Potfo l iobervertung laufend berüc ksichti gt

w'erderr. Dabei wird der Portfbl iowert ab- oder hinzugeschrie-
ben. nicht der tatsächl iche Verkaufserlös oder Einkar.rfspreis.
Der Gesamtwert bleibt dadurch zuverlässig.

Die Ab- und Zuschreibungen erfolgen auf zr.vei Dalen-
ebenen. Die wirtschaft l ichen Einheiten werden oft unvelzi lg-
lich nach dem Notartermin mit Nutzen und Lasten an den
Käufer gegeben. Die Gnrndbuchumschreibung erfolgt mit

zeit l icher Verzögerung. Beide Sachverhalte rverden in der

Datenbank getrennt geliihrt und mit der Datentibernahtne
aus denr ALB zykl isch vergl ichen.

Es erscheint sinnvol l .  nr indestens al ler f i inf Jalrre die

Cnrndsti ickseigenschaften zu prüfen r.rnd die Einzelu'erte
durch Sachverständige zu plausibi l is ieren. Ob und uann

eine händische Bearbeitung erfolgte. kann l i i r  jede Einzel-
immobil ie regehnäßig festgelegt und überprüft werden. Die
entsprechende Aktivi tät ist mit dem Datensatz der Imrnobil ie
verknüpft.

7 Anwendungsgebiete

Die beschriebene sofiwareunterstützte Potfol iobewertuns ist

für Eigentürner großer Port lbl ios dann wirtschaft l ich, rvenn

die Bestände mittel- und langfr ist ig verwaltet werden sol len.
Die Darstel lung von Zu- und Abgängen ist unproblernatisch.
Es ist möglich, verschiedene Wefiermitt lungen paral lel dar-
zustel len. also z.B. die Bi lanzberveftung nach HGB neben
einer Marktwertemitt lung zu erledigen, wenn man eine t ' le-

r ible Dätenbank einsetzt.  So ist dabei in der Bi lanzbe\\,ert i lng
z.B. der Gesamtweil  eines Mietwohnhauses unci iur Aus-
tausch dazu in der Velkaufistrategie die Werte lnehrerer
Eigentumswohnungen abzubilden. Welche Tief-e und Genau-
igkeit der Bewertung erreicht werden sol l .  kann man irn

Laufe der Durchflihrung entscheiden.
Effekt iv ist die Nutzung der arnt l ichen Geodaten. Die

Geodateninfrastruktur5 ste I lt sic h zvn Ztel rn i th i I fe modelns-
ter GIS-Broker-Systeme zunehnrend über Online-Dienste
runcj ,ron demand< aus vertei l ten Geodatenbanken Informa-
t ionen zusammenzufi ihren und bereitzustel len. Hier sind be-
rc' i ts rvichtige Ergebnisse emeicht. Daneben wird es erfblder-
l ich sein. einzelne Datenbestände komplett zu kaufen. Darauf
sind Behörden irnmer weniger eingerichtet. E,ine massenhafte
Verschneidung verschiedener Kafien kann aber derzeit  noch
nicht über Intemettechnologien erfolgen. Die technischen
Möglichkeiten verbessern sich ständig. So f i ihrt die Zusam-
menfi ihnrng von ALK und ALB in das Arntl iche Liegen-

5 r r r r r r .qd i .de
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schaftskataster- lnfbrnrationssvsteln AL K I 56 zu verei ntächten
Datenstrukturen.

8 Fazit

Softrvaregestützte Portfbliobe\\,efiung erlaubt es. Albeitsauf-
uar rd  eez ie l t  an  den (e rs t  e innra l )  rv ich t igs ten  Ste l len  e in -
zusetzen. Die Erfassung der lmrnobil ien wird durch die Dar-
stellung in der Liegenschaftskarle rvirksam überprüft. Durch
die Verschneidung rr i t  digitalen thenratischen Kanen kann
Erlassungsauf-wand eingespart und die Zuverlässigkeit der
Daten verbessert rverden. Jeder Immobilie u'ird bei der Porl-
lbl iobewertr.rng ein Einzehvert zugewiesen. rvas weitere Port-

\-

folioanalysen Llnterstützt. Die Bewenung erfolgt gleichzeitig
mit der Bestandspflege. Irür diese Arbeiten ist selten ein
Sachverständi ger erforderlich. Die Bevu ertung kann beztigl ich
der Marktveränderungen r.rnd der Bestandsveränderungen
weitgehend autonratisiefi aktualisiert rverden.

Dipl.-lng. lrene Lindner
Von der IHK Berlin öffenttich bestettte und vereidigte
Sachverständige für Bewertung von bebauten und un-
bebauten Crundstücken
www. immobi I ienwert-l indner. de
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Normative Lücke
Erste Erfahrungen mit der BetWertv

Mathilde Th.
Stanglmayr,
BerI in

1 Der Schaden

1.1 Die unerwarteten Diskrepanzen

Zur Zeit der Verabschiedung des Pt-andbriefG 2006 -sab es im
Fach-gebiet Irr iniobi l ienbe\\ 'ert i lng rnehrere Fachdiskussionen
über die Unterschiede zrvischen der BelWertVl und der
WertVr. Die BelWerrV sol l  rnit  höheren Anforderungen aus-
gestattet sein. als die WerrV. damit Beleihungsu'erternt i t t-

An strukturell veränderten Teitmärkten sind in atlen Nutzungsarten dauerhaft ab-

nehmende Erträge von lmmobilien zu beobachten, die in den theoretischen Aus-

einandersetzungen und in der methodischen Abbitdung noch nicht angemessen be-

rücksichtigt werden. Die Anpassungen der Ertragswertmethode zur Abbildung von

Ertragsverläufen im strukturell verändeften Umfetd liegen in der Praxis weit aus-

einander. Dieser Beitrag diskutiert die Definition von >strukture[[em Leerstand< der

BelWertV, die Verwendung spekutativer Annahmen und die methodischen Anpassun-

gen in der Beleihungswertermitttung an Teilmärkten mit strukture[[en Veränderungen.

Die BetWertV gibt eine Definition nach dem Kriterium Zeit vor, die in der Praxis mit

subjektiven Einschätzungen ausgefültt wird, obwohl gerade an diesen Märkten eine

Einschätzung aufgrund objektiver Fakten mögtich ist. Durch die subjektiven Annahmen

zum zyklischen Einfluss an Tei[märkten mit strukturetlen Veränderungen wird der

Ausfallschaden bei lmmobitiensicherheiten systematisch unterschätzt. Die BetWertV

hat an dieser Stelte eine normative Lücke. Sie ermöglicht die Unterschätzung der

Risiken und Schäden, die schon vor ihrer Einführung 2006 zu dauerhaften Diskrepanzen

zwischen Reinertrag und Kapitatdienst führten.

lungen den zentralen Anlbrderungen der Banken an Nach-
halt igkeit .  VerkäLrt l ichkeit und Drit tverwendung gerecht rver-
den.
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