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In 3 Jahren wird eine Kaserne frei. 

 
Welchen Wert hat die Liegenschaft? 
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o Börsennotierte Wertpapiere 
 

o Immobilien 
 

o Unternehmen 
 
 
 

Jedes Grundstück ist ein Unikat. 
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Komplexität 
für 
Wertfindung 
steigt. 
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o Landwirtschaftliche Flächen 
 

o Unbebaute Baugrundstücke 
 

o Eigentumswohnungen 
 

o Mehrfamilienhäuser 
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Die BImA darf Liegenschaften  
nur zum vollen Wert veräußern. 
          § 63 Abs. 3 
Bundeshaushaltsordnung 
 
 
Der volle Wert entspricht dem Verkehrswert 
(Marktwert). 
             § 194 
Baugesetzbuch 
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Eine Wertermittlung ist anzufertigen nach 
Maßgabe  
 

◦  der ImmoWertV 
◦  der Wertermittlungsrichtlinien 

Wertermittlungsverfahren im Einzelnen 
  

◦ Vergleichswertverfahren 
◦ Sachwertverfahren  
◦ Ertragswertverfahren  
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Vergleichswertverfahren 
 

Eingangsdaten 
o Vergleichspreise aus der Kaufpreissammlung 
o Bodenrichtwerte 
o etc. 
 

 
Anwendungsbereich 

o unbebaute Grundstücke 
o Reihenhäuser 
o Eigentumswohnungen 
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Sachwertverfahren 
 

Eingangsdaten 
o Herstellungskosten 
o für Bodenwert siehe Vergleichswertverfahren 
o Marktanpassung 
o etc.  

 
Anwendungsbereich 

o Ein- und Zweifamilienhäuser 
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Ertragswertverfahren 
 

Eingangsdaten 
o Marktüblich erzielbare Erträge 
o Übliche Bewirtschaftungskosten 
o Barwertfaktor (Restnutzungsdauer, Zins)  
o für Bodenwert siehe Vergleichswertverfahren 
o etc. 

 

Anwendungsbereich 
o Renditeobjekte 

oGewerbeliegenschaften 
oMehrfamilienhäuser 
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Anders als „typische Immobilien“ sind die Preise 
für die meisten Konversionsliegenschaften kaum 
vergleichbar. 
 
Ausnahmen: z.B. Bürogebäude im Siedlungs-
gefüge, die nach § 34 BauGB zu beurteilen sind.  
 
 
 

 Um Transparenz über die Wertigkeit zu  
schaffen, ist eine Wertermittlung      
anzufertigen. 
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Die Wertfindung bei Konversionsliegenschaften 
ist eine den gesamten Planungsprozess 
begleitende Aufgabe. 
 
 
Voraussetzungen für die Entwicklung eines 
Nachnutzungskonzepts und die Wertfindung   
 

◦ Standortanalyse 
◦ Bestandserfassung 

7. Februar 2012 Kein Buch mit sieben Siegeln  



12 

◦ Städtebauliche Bestandsaufnahme 

◦ Prognose zur demographischen 

Entwicklung 

◦ Prognose zur wirtschaftlichen Entwicklung 

des Gebiets 
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◦ Wirtschaftliche Nutzungsmöglichkeit der 
vorhandenen baulichen Anlagen (ggf. Ansatz 
von Abbruchkosten, Instandsetzungskosten,  
…) 

◦ Rechtliche Gegebenheiten 
 Planungsrecht 

 Denkmalschutz 

 … 

◦ Erschließungszustand 

◦ Altlastensituation 

◦ Ökologische Situation 
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Festlegungen zur künftigen Nutzung 
 

◦ Art der Nutzung (Wohnen, Gewerbe …) 
◦ Maß der Nutzung (Baudichte …) 
◦ etc.  

 

bilden die Grundlagen für die Wertfindung. 
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Ziel: 
Entwicklung eines  

abgestimmten Nutzungskonzepts 

Planungshoheit  
der Kommune 

Eigentümerinter-
essen der BImA 
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  € 

Rohbauland   

  

Baureifes 
Land  

Bauerwar-
tungsland 

- 
  

§ 5 ImmoWertV, „Bonczeksche Treppe" Entwicklungszeit 

bauliche 
Nutzung ist 
zu erwarten 
(Bsp. F-Plan) 

Herstellung 
Erschließung 

für eine 
bauliche 
Nutzung 
bestimmt 
(Bsp. B-

Plan) 

Flächen der Land- 
und Forstwirtschaft 

7. Februar 2012 Kein Buch mit sieben Siegeln  



I.d.R. liegen keine  
Vergleichspreise für 
Rohbauland/Bauer-
wartungsland vor 
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Deduktive Bodenwertermittlung 

= Baulandwert für  
 Bruttoflächen 

 – Kosten für Baureifmachung 
 (Erschließungskosten, 
 städtebauliche Folgekosten) 

= Baulandwert für 
 Nettoflächen (ebp) 

– Öffentliche Bedarfsflächen 
inkl. Ausgleichs-/Ersatzflächen 

   Vergleichswert (baureif) 

… 
in Anlehnung an das  
Verfahren nach Seele/gif 
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Deduktive Bodenwertermittlung 

= Baulandwert für  
 Bruttoflächen 

= Rohbaulandwert / 
 Bauerwartungslandwert 

 x Abzinsungsfaktor 
(Wartezeit+Risiko, Zinssatz) 
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… 

./. Kosten wegen Freilegung, Altlasten, … 

+ Gebäuderestwerte, … 
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19 Berlin 2011 

Die Wertermittlung berücksichtigt alle 
wertbildenden Faktoren. Um höchstmögliche 
Transparenz zu erzielen, führt die BImA 
regelmäßig Bieterverfahren durch.  
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20 Berlin 2011 

Das Ergebnis des Bieterverfahrens wird anhand 
der Wertermittlung plausibilisiert. In 
bestimmten Fällen ist aufgrund EU-Rechts ein 
Bieterverfahren vorgeschrieben 
(Bauverpflichtung). 
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21 Berlin 2011 

Grundlage der Wertermittlung:  

Allgemeine Situationsgebundenheit 
(Umgebungssituation einschließlich deren 
Planungsrechte, Lage, Erschließungszustand, 
verkehrliche Anbindung, wirtschaftlich und 
städtebaulich sich aufdrängende Nutzbarkeit 
baulicher Anlagen), die sich für das 
Grundstück ergibt (aktualisiertes 
Beschaffungswertprinzip). 

Nr. 5.1.1.1. Wertermittlungsrichtlinien 
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Maßgebend für den Wert der Liegenschaft ist 
die nach Wegfall der militärischen 
Zweckbindung ausgewiesene bzw. die zu 
erwartende privatwirtschaftliche Qualität. 

Militärische Nutzung 

€ 

vorher nach Freigabe 
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 Die Wertfindung erfolgt begleitend zur 
Entwicklung des Nutzungskonzepts. 
 

 

 

 Der Wert der Liegenschaft kann 
abschließend  
erst ermittelt werden, wenn das Nutzungs-
konzept feststeht. 
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Vielen Dank für Ihre 
Aufmerksamkeit  

 
und  

 
auf eine vertrauensvolle 

Zusammenarbeit ! 
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