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Thema: Die Ermittlung des Verkehrswertes von Liegenschaften nach normierten
Bewertungsverfahren - dargestellt und expliziert unter der besonderen

Beriicksichtigung hochwasserexponierter Liegenschaften

Autor: Jiirgen Heiss

KURZZUSAMMENFASSUNG

In der vorliegenden Arbeit werden die normierten Verfahren zur Bewertung von
Liegenschaften mit dem Ziel der Ermittlung des Verkehrswertes dargestellt und
erldutert. Dabei wird der Versuch unternommen, einflussnehmende Parameter, wie
diese in der Bewertung hochwasserexponierter Objekte auftreten kénnen, in den
normierten Verfahrensablauf zu integrieren.

Der Bedarf an dieser Untersuchung wird mit zunehmenden Wertedichten in
Hochwasserabflussgebieten, die einer gesonderten, risikoorientierten Bewertung
bediirfen, argumentiert.

Unter Beachtung topologischer, hydrologischer sowie schutzbautechnischer
Rahmenbedingungen werden mogliche Bewertungswege flir unbebaute und bebaute
Liegenschaften angedacht, die den erhdhten Anforderungen Rechnung tragen sollen.
Die gewonnenen Erkenntnisse finden zusammenfassend durch die Darstellung
schematisch zeitlicher Abldufe der Methodik von Befundaufnahme, Beurteilung und
Bewertung sowie durch veranschaulichende Berechnungsbeispiele Verdeutlichung.



SUMMARY

Subject: Establishing the market value of real estate by using standardized
methods - described and explained in consideration of flood-endangered

real estate

Author: Jiirgen Heiss

SUMMARY

In the following thesis, standardized methods for the evaluation of real estate are
described and explained, with a view to establishing the market value.

A further aim is to integrate parameters which could influence the evaluation of flood-
endangered objects.

This investigation is necessitated by the increase in evaluation density in areas prone to
flooding, which require specific evaluation methods, according to risk factors involved.
Possible evaluation methods for both built-up and non built-up sites, according to
topological, hydrological and protective criteria are described, taking the increased
requirements into account.

The investigation results are further illustrated by means of schematic sequences of the
research, rating and evaluation process, and by selected examples.
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» 0 geschieht’s, dass, was wir haben, wir nach Wert nicht achten, solange
wir’'s genief3en. Ist’s verloren, dann tberschatzen wir den Preis. !

Werte und Bewertungen sind typisch fiir alle menschlichen Lebensbereiche.

Es lassen sich eine Reihe von Klassifikationsgesichtspunkten verschiedenster
Interpreten angeben, die versuchen, die Dimension von Werten in den
unterschiedlichsten menschlichen Lebensbereichen zu beschreiben.

Werte weisen in gewissem Sinn eine methodologische Mehrdeutigkeit auf, die Einfluss
auf verschiedene Ebenen des menschlichen Handelns nehmen. Sie kommen in
Hierarchien - in Wertesystemen - vor und funktionieren in vielfacher Weise zur
Steuerung, Kontrolle, Erkldrung, Rechtfertigung, Beurteilung und Begriindung von
Handlungen und Normen.

Sozial institutionalisierte Werte haben die besondere Eigenschaft, dass sie zwischen
individuellen und sozialen Perspektiven vermitteln, indem sie, auf Normen, Verfahren
und Gesetzen stiitzend, Konstrukte auf beiden Ebenen, auf der subjektiven wie auf der
gesellschaftlichen, in unterschiedlichster Weise darstellen, kontrollieren, sanktionieren
und vorschreiben.? Die iiberindividuelle, sozial entstandene und abgesicherte Funktion
dieser Interpretationskonstrukte, also das, was man deren institutionalisierten Teil
nennen konnte, ist im Grund das Charakteristikum sozialer Werte, die tber die
personliche Wertbindung hinausgehen. Werte flir Wirtschafts- und Sachgiiter sind
soziale Werte und erheben den Anspruch von allgemeiner, objektiver Bedeutung zu
sein.

Bei der Wertermittlung von Gebduden und dem dazugehorigen Grund und Boden
ergeben sich aufgrund einer Fiille von wertbestimmenden, oft schwer quantifizierbaren,
Faktoren jedoch besondere Problemstellungen, die in Anbetracht des Charakteristikums
sozialer Werte personliche Wertzumessungen implizieren. Zumal objektive Kriterien
iiber die Wertigkeiten der Einflussfaktoren in vielen Fillen fehlen, findet die
Zumessung eines Wertes an eine Liegenschaft stets in einer ,,Subjekt-Objekt-
Beziehung* statt. Der, in der objektiven Werttheorie als inhdrente, dem Gut anhaftende
GroBBe angesehene Wert findet in der Wertermittlungspraxis also stindig Einfluss
seitens einer subjektiven Komponente, wie der Wahrnehmung, Erfahrung und

! Zitat eines Mdnches in Shakespeares’ ,, Viel Larm um Nichts*

2 vgl. H. LENK, M. MARING ,,Bewertung und Werte*, in: Aimé De Leeuw (Hrsg.), Theorie und Praxis der Wertermittiung
von Gebauden, Grund und Boden = Théorie et pratique de I’ estimation de la valeur des terres et des batiments , Frankfurt
am Main, Berlin, Bern, New York, Paris, Wien, 1995, S.175



VORWORT

Sachkunde, also der Autoritit des Liegenschaftsschitzers oder sonstigen
Interpretationskonstrukten des freien Marktes.

Demzufolge gibt es, trotz eines gesetzlichen und normativen Rahmens, kein
Bewertungssystem fiir Gebdude und Boden, das Allgemeingiiltigkeit besitzt und auf
eine rein objektive Wertzumessung schlieen ldsst. Die in der Praxis entwickelten
Methoden zur Wertermittlung stellen daher im Wesentlichen nur schematische
Abhandlungen dar, dessen Ergebnisse nach dem Ermessen des Bewertenden in einer
marktgerechten Ableitung dem eigentlichen Verkehrswert zugefiihrt werden.

Die vorliegende Diplomarbeit erldutert und untersucht die géngigsten Verfahren der
Liegenschaftsbewertung. Aullerdem wird der Versuch unternommen die besonderen
Anforderungen, die eine marktgerechte Bewertung hochwasserexponierter Objekte
hinsichtlich der wertbestimmenden Parameter, die v.a. in wirtschaftlichen Kriterien
begriindet sein kdnnen, bedingen, zu formulieren und entsprechende Bewertungsansitze

anzudenken.

Die Recherchen zu dieser Arbeit gestalteten sich nicht immer einfach, zumal die
Problematik der Hochwassergefdhrdung in der breiten Masse der Bewertungsfachleute
bislang keine besondere Beachtung gefunden hat. Dennoch gelang es im Gesprach mit
einigen renommierten Experten auf dem Gebiet der Liegenschaftsbewertung wertvolle
Hinweise und Anregungen zu diesem Thema zu gewinnen. Ihnen sei an dieser Stelle
mein allerherzlichster Dank ausgesprochen. Ebenso ist es mir ein Bediirfnis, mich bei
den Vertretern der Versicherungs- und der Wasserwirtschaft fiir die beisteuernde
Unterstiitzung zu bedanken.
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