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Wie hoch ist der Wert?

In 3 Jahren wird eine Kaserne frei.

Welchen Wert hat die Liegenschaft?
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Preisbildung bei verschiedenen
Wirtschaftsgutern

o Borsennotierte Wertpapiere Komplexitit
fur

o Immobilien Wertfindung
steigt.

o Unternehmen

Jedes Grundstuick ist ein Unikat.
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Wertermittlung fur
typische Grundstucke

o Landwirtschaftliche Flachen
o Unbebaute Baugrundstiicke
o Eigentumswohnungen

o Mehrfamilienhdauser
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Gesetzlicher Rahmen

Die BImA darf Liegenschaften
nur zum vollen Wert veraulRern.

§ 63 Abs. 3
Bundeshaushaltsordnung

Der volle Wert entspricht dem Verkehrswert
(Marktwert).

§ 194
Baugesetzbuch
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Gesetzlicher Rahmen

Eine Wertermittlung ist anzufertigen nach
MaRgabe

o der ImmoWertV

o der Wertermittlungsrichtlinien

Wertermittlungsverfahren im Einzelnen

- Vergleichswertverfahren
- Sachwertverfahren
- Ertragswertverfahren
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Wertermittlungsverfahren

Vergleichswertverfahren

Eingangsdaten
o Vergleichspreise aus der Kaufpreissammlung
o Bodenrichtwerte

0 etc.

Anwendungsbereich
o unbebaute Grundstlcke
o Reihenhauser

o Eigentumswohnungen
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Wertermittlungsverfahren

Sachwertverfahren

Eingangsdaten
o Herstellungskosten

o fir Bodenwert siehe Vergleichswertverfahren
o Marktanpassung

o etc.

Anwendungsbereich
o Ein- und Zweifamilienhauser
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Wertermittlungsverfahren

Ertragswertverfahren

Eingangsdaten
o Marktublich erzielbare Ertrage

o Ubliche Bewirtschaftungskosten

o Barwertfaktor (Restnutzungsdauer, Zins)

o fuir Bodenwert siehe Vergleichswertverfahren
0 etc.

Anwendungsbereich
o Renditeobjekte

oGewerbeliegenschaften
oMehrfamilienhduser
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Wertermittlung fur
Konversionsliegenschaften

Anders als ,typische Immobilien” sind die Preise
fur die meisten Konversionsliegenschaften kaum
vergleichbar.

Ausnahmen: z.B. Birogebadude im Siedlungs-
geflge, die nach § 34 BauGB zu beurteilen sind.

- Um Transparenz uber die Wertigkeit zu
schaffen, ist eine Wertermittlung
anzufertigen.
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Grunddaten fur die Wertfindung

Die Wertfindung bei Konversionsliegenschaften
ist eine den gesamten Planungsprozess
begleitende Aufgabe.

Voraussetzungen fiir die Entwicklung eines
Nachnutzungskonzepts und die Wertfindung

o Standortanalyse
- Bestandserfassung
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Standortanalyse

- Stadtebauliche Bestandsaufnahme
> Prognose zur demographischen
Entwicklung
> Prognose zur wirtschaftlichen Entwicklung

des Gebiets
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Fruhzeitige Bestandserfassung

Wirtschaftliche Nutzungsmaoglichkeit der
vorhandenen baulichen Anlagen (ggf. Ansatz
von Abbruchkosten, Instandsetzungskosten,

.2)
o Rechtliche Gegebenheiten
« Planungsrecht

- Denkmalschutz

ErschlieRungszustand

Altlastensituation

Okologische Situation
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Abgestimmtes Nutzungskonzept

Festlegungen zur kiinftigen Nutzung

o Art der Nutzung (Wohnen, Gewerbe ...)
o MaR der Nutzung (Baudichte ...)
o etc.

bilden die Grundlagen fir die Wertfindung.
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Abgestimmtes Nutzungskonzept

Planungshoheit Eigentlimerinter-
der Kommune \‘/ essen der BImA

Ziel:
Entwicklung eines
abgestimmten Nutzungskonzepts
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Entwicklungsstufen

des Baulandes

bauliche
Nutzung ist
A€ ZU erwarten
(Bsp. F-Plan)

Flachen der Land-
und Forstwirtschaft

fir eine | Herstellung
bauliche | ErschlieBung
Nutzung

1 —-—
bestimmt 4 B2 reifes
(Bsp. B-¢# Land
Plan) / =
- -

-

Rohbauland

§ 5 ImmoWertV, ,Bonczeksche Treppe" Entwicklungszeit
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Deduktive Bodenwertermittiung

150€/n72
Vergleichswert (baureif)

— Kosten fur Baureifmachung
(ErschlieBungskosten, 50
stadtebauliche Folgekosten)

>

€/rnz

= Baulandwert fur 70
Nettoflichen (ebp) O€/p,,

- Offentliche Bedarfsflachen 30,
inkl. Ausgleichs-/Ersatzflachen

Entwicklung
Bun|iw.g

<

= Baulandwert fur 70 €/

I.d.R. liegen keine =
Vergleichspreise flr Bruttoflachen

Rohbauland/Bauer-
wartungsland vor

in Anlehnung an das
Verfahren nach Seele/gif
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Deduktive Bodenwertermittiung

e
= Baulandwert fiur 0€/mz
Bruttoflachen

X Abzinsungsfaktor

>

(@)

S rg” (Wartezeit+Risiko, Zinssatz)
Y4

— — re ./ah

"E % 40/0 50/0 re

L (@]

<

= Rohbaulandwert /
Bauerwartungslandwert
%0 €/1772

47,50 €/m2

./ Kosten wegen Freilegung, Altlasten, ...

+ Gebauderestwerte, ...
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Wertermittlung und
Bieterverfahren

Die Wertermittlung berticksichtigt alle
wertbildenden Faktoren. Um hochstmogliche
Transparenz zu erzielen, fiihrt die BImA

regelmaRig Bieterverfahren durch.
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Wertermittlung und
Bieterverfahren

Das Ergebnis des Bieterverfahrens wird anhand
der Wertermittlung plausibilisiert. In
bestimmten Fallen ist aufgrund EU-Rechts ein
Bieterverfahren vorgeschrieben

(Bauverpflichtung).
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Direktverkauf bei kommunalen
Selbstverwaltungsaufgaben

Grundlage der Wertermittlung:

Allgemeine Situationsgebundenheit
(Umgebungssituation einschlieRlich deren
Planungsrechte, Lage, ErschlieRungszustand,
verkehrliche Anbindung, wirtschaftlich und
stadtebaulich sich aufdrangende Nutzbarkeit
baulicher Anlagen), die sich fir das
Grundstick ergibt (aktualisiertes
Beschaffungswertprinzip).

Nr. 5.1.1.1. Wertermittlungsrichtlinien
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Reslimee

MaRgebend fiir den Wert der Liegenschaft ist
die nach Wegfall der militarischen

Zweckbindung ausgewiesene bzw. die zu
erwartende privatwirtschaftliche Qualitat.

|
|
|
|
\___/_—f-:

vorher Militarische Nutzung
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Reslimee

» Die Wertfindung erfolgt begleitend zur
Entwicklung des Nutzungskonzepts.

» Der Wert der Liegenschaft kann
abschlieRend
erst ermittelt werden, wenn das Nutzungs-
konzept feststeht.

Kein Buch mit sieben Siegeln 7. Februar 2012 23



Vielen Dank fur Ihre
Aufmerksamkeit

und

auf eine vertrauensvolle
Zusammenarbeit !
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