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Zusammenfassung

Die Aussage, dass der bundesdeutsche Wohnungsmarkt ex-
pandiert und die Preise steigen, ist zwar iiberwiegend rich-
tig, dennoch gibt es Gebiete in Deutschland, wo Immobilien
aufgrund eines demografischen Schrumpfens kaum noch
verkauflich sind. Neben diesem Unterschied zwischen Metro-
polregionen und entlegenen ldndlichen Gebieten gibt es aber
auch unter den Metropolen unterschiedliche Immobilien-
marktschwerpunkte und divergente Marktentwicklungen. Um
diesen individuellen Marktbesonderheiten Rechnung zu tra-
gen, bedirfen die Gutachterausschiisse sowohl einer guten
Ausstattung der Geschiftsstellen als auch hochqualifizierter
Gutachter mit Spezialwissen. Dariiber hinaus sollten sich die
Gutachterausschiisse nicht scheuen, mutig neue Themen an-
zugehen und, eventuell auch in Kooperation mit Maklerhau-
sern und externen Sachverstandigen, aktuelle Marktdaten zu
ermitteln, um den Immobilienmarkt realitdtsnah abzubilden.

Summary

Even though the statement that the residential market in
Germany is expanding and that the property prices are con-
stantly rising is primarily correct, there are certain areas in this
country where real estate property due to the demograph-
ic change is difficult to sell. Apart from this difference be-
tween metropolitan areas and rural regions there are further
discrepancies between the real estate markets in Germany's
larger cities. Taking those individual market characteristics
into account the Committees of Valuation Experts need high-
ly-qualified and equipped staff offices and real estate ap-
praisers with special knowledge. Furthermore the Committees
of Valuation Experts shouldn't be afraid of approaching bold
and new issues and derive, maybe in cooperation with real
estate agents and external appraisers, current market data
to display the real estate market realistically.

Schliisselwérter: Erbbaurecht, Hochh&user, Gentrifizierung,
Planungswertausgleich, AuBenwohnbereichsentschddigung

1 Gutachterausschuss: Marktndahe durch mehr
Mut

Die Gutachterausschiisse wurden mit Inkrafttreten des
Bundesbaugesetzes (BBauG) als eigenstindige Behorde
im Jahr 1960 ins Leben gerufen. Einerseits sollte die star-
ke Reglementierung durch die Preisstoppverordnung vom
26. November 1936 aufgehoben, andererseits aber auch
einer ungebremsten Bodenspekulation durch Markttrans-
parenz Einhalt geboten werden. Die meisten Stidte und
Landkreise brauchten mehrere Jahre, bis dieses Gremium
mit einer entsprechenden Geschéftsstelle aufgebaut war.
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Die neuen Aufgabenfelder wurden von den einzelnen
Gutachterausschiissen mit unterschiedlicher Intensitét
und Qualitit wahrgenommen. Ab Anfang der 1970er
Jahre hatten viele Gutachterausschiisse bei den grofien
Kommunen eine Qualitdt erreicht, die eine Ermittlung
von aussagekriftigen Bodenrichtwerten erméglichte. Die
Umsetzung der einzelnen Wertermittlungsverfahren lief
dahingehend oft noch zu wiinschen iibrig, da viele Be-
wertungsparameter geschétzt und nicht statistisch ermit-
telt wurden. Erst durch die Einfiihrung der elektronischen
Datenverarbeitung trat Ende der 1980er Jahre ein Wandel
ein. Auch nahm die Bedeutung des Immobilienmarktes
zu. Vor allem im gewerblichen Sektor stieg das Umsatz-
volumen erheblich. Dies fiihrte dazu, dass insbesondere
im Gewerbesektor der Immobilienmarkt professionalisiert
wurde. GroBe Maklerhduser begannen mit umfangreichen
Researchtitigkeiten. Auch versuchten die Kreditinstitute
durch Verwenden von Marktdaten ihr Beleihungsrisiko zu
minimieren. Die Daten der Gutachterausschiisse wurden
von den Maklerunternehmen und den Kreditinstituten
kaum benutzt, da entweder datenschutzrechtliche Belan-
ge entgegenstanden oder die Daten nicht in einer digita-
len und ausreichenden Qualitat zur Verfiigung standen.
Die Gutachterausschiisse kamen ihren rechtlichen Vor-
gaben, u.a. wertrelevante Daten zu erstellen, bundesweit
gesehen nicht im erforderlichen MafB nach.

Weshalb soll sich eine Behdrde von einem durch Ver-
gleichspreise abgesicherten Fundament weghewegen und
risikobehaftete Marktbeurteilungen vornehmen? Diese
Scheu fiihrte dazu, dass - falls keine ausreichende An-
zahl von Vergleichspreisen vorlag - z.B. Bodenrichtwerte
iber viele Jahre unverdndert angehalten wurden. Irgend-
wann wurde dann eingesehen, dass auch diese Werte
fortzuschreiben sind, und es wurden z.T. umfangreiche
Untersuchungen vorgenommen und im Einzelfall auch
Daten von anderen Gutachterausschiissen herangezogen.
Dies fiihrte zu dem Kuriosum, dass, nachdem viele Jahre
keine Preisentwicklung attestiert wurde, notgedrungen
die Bodenrichtwerte um 50 % bis zu 100 % angehoben
wurden. Man war der Auffassung, dass eine Bodenricht-
wertanhebung von 10 % zu begriinden sei, man bei einer
Bestitigung des alten Richtwertes aber auf eine Begriin-
dung verzichten konne.

2 Frankfurt am Main - Stadt des Erbbaurechts

Erbbaurechte erfreuen sich in Frankfurt am Main schon
seit vielen Jahrzehnten einer groBen Beliebtheit. Nicht
nur die groBe Wohnsiedlung »Goldstein«, sondern auch
andere Siedlungsbereiche werden vom Erbbaurechts-
markt gepriagt. Im Wohnungssektor wurden Erbbaurechte
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vor allem in den 1930er Jahren von der Stadt oder
stadtnahen Stiftungen ins Leben gerufen, um finanziell
minderbemittelten Bevolkerungskreisen die Moglichkeit
des eigenen Einfamilienhauses zu bieten. Durch die Er-
fahrungen des Ersten und spater des Zweiten Weltkriegs
wurden oft Grundstiicke mit einer GréBe von ca. 700 m?
gebildet, um eine Minimalversorgung der Bevoélkerung
auf eigenem Grundstiick zu ermoglichen (Gemiise, Kar-
toffeln, Kaninchen etc.). Urspriinglich wurden in diesen
Siedlungen dementsprechend sehr einfache kleine Hauser
gebaut. Mittlerweile werden die meisten von diesen Erb-
baurechtsgebieten als attraktive Wohnstandorte angese-
hen, die alten Geb&ude oft abgerissen und durch groBere
ersetzt. Urspriinglich wurde in manchen Erbbaurechts-
vertrdgen versdumt, entsprechende Anpassungsmodali-
tiaten fir den Erbbauzins festzuschreiben. In diesen Fillen
verzichtet die Stadt in der Regel auf den Klageweg, um
hohere Erbbauzinsen durchsetzen, obwohl es durch die
neueste Rechtsprechung moglich wire, sondern »droht«
im Verkaufsfalle mit der Wahrnehmung des Vorkauf-
rechtes. In Einzelfillen, falls der Erbbaurechtserwerber
mit einer Anpassung der Erbbaurechtskonditionen nicht
einverstanden war, hat die Stadt von ihrem Vorkaufs-
recht Gebrauch gemacht. Aktuell moéchte die Stadt aber
nicht nur hohere Erbbaurechtszinsen durchsetzen, son-
dern sie bietet auch eine Erbbaurechtsverlingerung bis
zu weiteren 99 Jahren an. In den meisten Fillen wird von
diesem Verlingerungsangebot Gebrauch gemacht, es sei
denn, dass die personlichen Lebensumstinde des Erwer-
bers und/oder die Geb#iudesubstanz eine Verlingerung
des Erbbaurechtes als unwirtschaftlich erscheinen lassen.

Die Stadt und stadtnahe Stiftungen dominieren als
Erbbaurechtsgeber den Frankfurter Erbbaurechtsmarkt.
Bei tibergroBen EFH-Grundstiicken wird oft ein Bauland-
anteil von 465 m? mit dem vollen Bodenwert fiir Bau-
land angesetzt und die dariiber hinausgehende Flache
als Gartenland. Fir die Wohnbaulandflichen wird ein
Erbbauzins von 2,59% des Bodenwertes verlangt. Dies
fiihrt bei Neubestellungen zu einem gewissen Problem,
da die niedrigen Kreditzinsen den Ankauf eines unbebau-
ten Grundstiickes als wirtschaftlicher erscheinen lassen.
Dennoch werden die Erbbaurechtskonditionen akzeptiert,
da der Frankfurter Markt kaum bebauungsfihige Grund-
stiicke anbietet.

Im klassischen gewerblichen Sektor wird bei einem Bo-
denwert von bis zu 250 €/m? ein Erbbauzinssatz von rd.
6 % des Bodenwertes erzielt. Falls es sich um hochpreisi-
ge gewerbliche Nutzungen handelt (Hotel, Biiro, Einzel-
handel), ist dieser Erbbauzinssatz zu reduzieren, sodass
die absoluten Erbbauzinsen in €/m? zwar steigen, jedoch
nicht im Verhéltnis 1:1 mit dem Bodenwert. Erstaunli-
cherweise wird der hohe Erbbauzinssatz bei gewerblicher
Nutzung problemlos akzeptiert, was u.a. darauf zuriick-
zufiihren ist, dass fiir die Erbbaurechtsnehmer die Erb-
baurechtskonditionen steuerlich abschreibbar sind und
die kiirzere Laufzeit der gewerblichen Erbbaurechtsver-
trige auch einer oft nur mittelfristigen gewerblichen
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Abb. 1: Anpassungsfaktoren fiir das finanzmathematische
Modell zur Bewertung von Erbbaurechten in Siedlungs-
gebieten
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Abb. 2: Vergleichsfaktoren zur Bewertung von Erbbau-
rechten in Siedlungsgebieten

Planung entspricht. Untersuchungen des Gutachteraus-
schusses Frankfurt am Main haben ergeben, dass bei der
Bewertung von gewerblichen Erbbaurechten mittels des
Miinchener Verfahrens auf den rd. 10 % »Angstabschlag«
am Ende des Verfahrens verzichtet werden kann (hierzu
ausfiihrlich Gesellschaft fiir Immobilienwirtschaftliche
Forschung 2012).

Im wohnungswirtschaftlichen Bereich wird im Er-
tragswertmarkt auf das Minchener Verfahren zuriick-
gegriffen, sofern keine Vergleichspreise zur Verfligung
stehen. Wenn geniigend Vergleichspreise vorliegen, bie-
tet sich das finanzmathematische Verfahren (Abb. 1) oder
das Vergleichswertverfahren mittels Vergleichsfaktoren
(Abb. 2) an. Bei Anwendung von Vergleichsfaktoren ist
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jedoch Vorsicht geboten, da vor allem ungewdhnliche
GebdudegroBen und Gebaudestrukturen sowie die indivi-
duellen vertraglichen Besonderheiten des jeweiligen Erb-
baurechts nicht abgebildet werden.

3 Frankfurt am Main — Stadt der Hochhauser

Frankfurt am Main ist bekannt als das Finanzzentrum

Europas sowie als Stadt der héchsten Biirohochhiuser

mit der groBten Hochhauskonzentration in Deutschland.

Seit mehreren Jahren wird diese Gebdudeklasse aber auch

flir die Hotel- und Wohnnutzung sowie Hybridnutzungen

entdeckt. 2010 galten Wohnhochhéuser im gehobenen

Preissegment als kaum vermarktbar. Wer wollte als wohl-

habender Biirger in einem Haus mit 200 Wohneinheiten

leben? Mittlerweile gelten die Wohnhochhéuser als chic

und lohnende Kapitalanlage. Der Umgang mit dieser Ge-

bdudeklasse bringt besondere Anforderungen an die Im-

mobilienbewertung mit sich. Dabei stehen insbesondere

folgende Fragen im Vordergrund.

®m Welche Baukosten haben Hochhiuser?

m Wie schnell ist eine Vermietung von rd. 80.000 m? Bii-
roflache moglich?

® Welches Mietniveau zeigen die Biiroflaichen in den
einzelnen Stockwerken?

®m Welcher Liegenschaftszinssatz ist marktgerecht?

® Werden Wohnhochhéduser vom Markt angenommen?

®m Wie schnell sind mehr als 300 Wohneinheiten in einem
Objekt als Eigentumswohnung vermarktbar?

®m Welchen Einfluss hat die Geschossflachenzahl auf den
Bodenwert?

3.1 Umrechnungskoeffizienten fiir Wohn-
nutzungen

Die Vergleichswertrichtlinie bietet Umrechnungskoeffi-
zienten in Abhéngigkeit der Bodenrichtwerthdhe bis zu
einer wertrelevanten Geschossflichenzahl (WGFZ) von

3,0 an. Der Frankfurter Immobilienmarkt weist diesbe-
zuglich jedoch einige Besonderheiten auf. So werden
seit einiger Zeit vermehrt Wohnhochhéuser in Form von
Wohnungseigentum gebaut sowie bestehende Biiroge-
bdude in Eigentumswohnungen umgewandelt. Aus die-
sem Grund bestand die Notwendigkeit, Umrechnungs-
koeffizienten auch fiir hhere WGFZ-Werte abzuleiten.

Im Immobilienmarktbericht 2016 wurden Umrech-
nungskoeffizienten noch bis zu einer WGFZ von 3,0 dar-
gestellt, da dariiber hinaus nur wenige Vergleichsdaten
zur Verfiigung standen. Mathematisch ergab sich eine
Kurve, die ihren Scheitelpunkt bei einer WGFZ von ca. 4,5
erreichte und dann sogar sank. Dies entbehrte nicht einer
gewissen Logik, da der gehobene Wohnungsbau ab einer
WGFZ von 3,0 erschwert ist und oft die Wohnqualitit
abnimmt. Das Aufkommen der Wohnhochhéuser stellte
diese Betrachtung infrage, da plotzlich Wohnbebauungen
mit GFZ-Werten von z.T. weit iiber 5,0 gewinnbringend
umgesetzt wurden. Daher war die Ableitung von Um-
rechnungskoeffizienten auch fiir h6here WGFZ-Werte er-
forderlich. Ab dem 1. Januar 2017 gelten in Frankfurt am
Main die neuen Umrechnungskoeffizienten bis zu einer
WGFZ von 9,9 (Tab. 1).

3.2 Umrechnungskoeffizienten fiir Biironutzungen

Im Biirosektor werden alle Bodenrichtwerte in Bezug
auf die WGFZ linear umgerechnet. Verdoppelt sich z.B.
die Geschossflichenzahl, so verdoppelt sich ebenfalls
der Bodenwert. Diese Abhdngigkeit hilt der Gutachter-
ausschuss Frankfurt am Main in guten Biirolagen bis zu
einer Geschossflachenzahl von ca. 5,0 fiir sachgerecht. In
einfachen Biirolagen ist die lineare Umrechnung nur bis
zu einer WGFZ von 2,5 vorzunehmen. Bei einer Hoch-
hausbebauung mit einer Geschossflichenzahl tber 5,0
flihren erhohte Baukosten und eine Verringerung des
Verhiltnisses von Nutzflache zur Bruttogeschossflache
(oberirdische BGF) zu einer Reduzierung der Bodenwert-
erhohung (s.a. Debus 2000, erginzt durch Debus 2014).

Tab. 1: Umrechnungskoeffizienten fiir den Einfluss der WGFZ auf den Bodenwert in Frankfurt am Main

WGFZ 0 1 2 3 5 6 7 8 9
0, - % % o 0,677 0,729 0,782 0,836 0,890 0,945
1, 1,000 1,055 1,111 1,167 1,223 1,278 1,334 1,389 1,444 1,499
2, 1,552 1,606 1,658 1,710 1,761 1,810 1,859 1,906 1,952 1,996
3, 2,039 2,085 2,131 2,177 222 2,268 2,312 2,357/ 2,401 2,445
4, 2,488 2,531 2,574 2,617 2,659 2,701 2,743 2,784 2,825 2,866
5, 2,907 2,947 2,987 3,027 3,066 3,105 3,144 3,182 3,221 3,459)
6, 3,297 3,334 3,371 3,408 3,445 3,481 3,517 3,553 3,589 3,624
7, 3,659 3,694 3,729 3,763 3,797 3,831 3,865 3,898 3,931 3,964
8, 3,997 4,029 4,062 4,094 4,125 4,157 4,188 4,219 4,250 4,281
9 4,311 4,341 4,371 4,401 4,431 4,460 4,489 4,518 4,547 4,575
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Hierbei ist zu beachten, dass die wichtigste Einfluss-
groBe der parabelformigen Umrechnung in der jewei-
ligen Miethohe liegt. In nicht so guten Biirolagen ist
der Scheitelpunkt der Parabel, welche den Einfluss der
WGFZ auf den Bodenwert wiedergibt, wesentlich eher
erreicht als in guten Biirolagen mit entsprechend héhe-
ren Mieten.

3.3 Umrechnungskoeffizienten fiir Einzelhandel

Abweichend von der Biironutzung, bei der die Mieten —
unabhingig von der Geschosslage - in etwa auf einem
Mietniveau liegen, bestehen im Handelssektor sowohl be-
zliglich der Ladentiefe als auch beziiglich der jeweiligen
Stockwerkslage sehr hohe Mietunterschiede (Zoning). Zu-
meist werden auch die Gebdude nicht vollstandig durch
den Handel (Kaufhaus) in Anspruch genommen, sondern
es bestehen Mischnutzungen zwischen Handel und Biiro
bzw. Wohnen. Falls bei einem bestehenden Handelsobjekt
eine bauliche Erweiterung vorgenommen wird, hiangt der
Einfluss dieser Erweiterung auf den Bodenwert davon ab,
ob die Erweiterung im ertragsstarken Erdgeschoss oder
durch eine Aufstockung z.B. eines 7. OG erfolgt. Die-
ser unterschiedlichen Wertigkeit der Flichen versucht
der Gutachterausschuss Frankfurt am Main durch ein
Schichtenmodell Rechnung zu tragen. Da die einzelnen
Bewertungsobjekte zumeist sehr unterschiedlich gestal-
tet sind - neben Freiflichen ohne Ertragsfihigkeit be-
stehen unterschiedliche Gebdudeteile mit einer vonein-
ander abweichenden Anzahl an Stockwerken -, wird das
Grundstiick in entsprechende Teilbereiche aufgeteilt, die
fiir den Bodenwert gesondert betrachtet werden. Falls die
einzelne Teilflache bebaut ist, wird eine Grundbebauung
mit Erdgeschoss und fiinf Obergeschossen unterstellt. Die
Umrechnungskoeffizienten (Tab. 2) sollen in der Annah-
me angewendet werden, dass die Anderungen im MaB
der baulichen Nutzung nur in den Obergeschossen (ab
dem 2. OG) stattfinden. Von einer Untergeschossnut-
zung durch Einzelhandel wird nur in den la-Lagen aus-

gegangen.

Tab. 2: Umrechnungskoeffizient (2018) je Teilmarkt je abweichende AWGFZ 1,0 [€/m?]

Linearer Anderungswert
je abweichende WGFZ 1,0
(ermittelt durch das

Teilmérkte im Einzelhandel Schichtverfahren)

City 1a

City 1b - Bereich RoBmarkt bzw. 2.000 €/m?
Konstabler Wache (4520)

City 1b 850 €/m?

City 1c 530 €/m?2

Dezentrale Einkaufslagen 710 €/m?

Sonstige Nahversorgungsgebiete

Umrechnungskoeffizienten des Geschosswohnungsbaus

4 Frankfurt am Main - MaBBnahmen gegen
die Gentrifizierung

Seit knapp zehn Jahren steigt die Bevilkerungszahl von
Frankfurt am Main kontinuierlich an. Da zusétzlich seit
vielen Jahren ein Niedrigzinsniveau und ein Anlage-
druck bestehen, fiihren diese Faktoren zu einem erheb-
lichen Anstieg der Preise von Wohnimmobilien. Diese
Preissteigerung kann sowohl kleinflachig als auch groB-
flachig zu einer Gentrifizierung der Bevélkerung fiihren.
Dieser Entwicklung versucht die Politik durch verschie-
dene MaBnahmen entgegenzuwirken. Bei der Immobi-
lienbewertung sind vor allem folgende drei MaBnahmen
zu beachten:
®m Ausweisen von Gebieten mit Erhaltungssatzung zur
Erhaltung der stddtebaulichen Eigenart und Zusam-
mensetzung der Wohnbevolkerung (§ 172 Abs. 1 Nr. 1
und Nr. 2 BauGB) und damit einhergehendem Vor-
kaufsrecht (§ 24 Abs. 1 Nr. 4 und § 28 Abs. 3 BauGB),
® Planungswertausgleich und
® Umsetzung von 6ffentlich geférdertem Wohnungsbau.

4.1 Milieuschutz und Vorkaufsrecht

Die Stadt Frankfurt am Main nutzt das Steuerungsin-
strument des Vorkaufsrechts in Milieuschutzgebieten zur
Verhinderung von Luxussanierungen und Umwandlun-
gen von Mietwohnhdusern in Eigentumswohnungen. Die
Notare sind verpflichtet, die beurkundeten Kaufvertrige
zur Priifung des Vorkaufsrechtes den Gemeinden zuzu-
senden. Bei der Stadt werden derzeit Verkdufe von Mehr-
familienhdusern, die nicht nach Wohnungseigentums-
gesetz aufgeteilt sind, auf Ausiibung des Vorkaufsrechtes
nach § 24 Abs. 1 Nr. 4 sowie § 28 Abs. 3 BauGB gepriift.
Das Frankfurter Amt fiir Wohnungswesen erhebt und
priift die Mieten, sofern das Objekt vermietet verkauft
wurde. Diese Mieten werden der kommunalen Wertermitt-
lungsstelle zur Verfiigung gestellt, die auf Basis der vor-
handenen Unterlagen eine Berechnung des Ertragswertes
durchfiihrt. Eine Besichtigung der Wohnungen findet zu
diesem Zeitpunkt nicht
statt, zum Teil werden
die Objekte von auBien
in Augenschein ge-
nommen. Sofern sich
bei der Ertragswert-
berechnung ein er-
heblicher Unterschied
zwischen dem Kauf-
preis und dem Ertrags-
wert ergibt (Ertrags-
wert mehr als 30 0%
geringer als der be-
urkundete Kaufpreis),
wird ein Verkehrs-
wertgutachten des

Anwendungsbereich

WGFZ zw. 3,0-8,0

WGFZ zw. 3,0-8,0
WGEFZ zw. 2,0-6,0
WGFZ zw. 1,5-4,0
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Gutachterausschusses durch die Stadt beantragt. Sollte
sich diese Differenz zwischen Verkehrswert und Kaufpreis
bestitigen, so macht die Stadt von den Regelungen des
§ 28 Abs. 3 BauGB Gebrauch und nimmt das Vorkaufs-
recht zum Verkehrswert und nicht zum Kaufpreis wahr.

Ziel der Stadt Frankfurt am Main ist allerdings nicht
die Ausiibung eines Vorkaufsrechtes, sondern die Unter-
zeichnung einer Abwendungsvereinbarung. In dieser Ab-
wendungsvereinbarung wird der Verzicht auf eine kurz-
fristige Umwandlung in Wohnungseigentum sowie auf
Luxusmodernisierungen erklért. Diese Verkaufserschwer-
nisse konnen durchaus zu Wertbeeinflussungen in den
Gebieten fiihren, deren Hohe derzeit aber noch nicht be-
stimmt werden kann.

Die angebliche Gefahr eines Umwandlungsverbotes
von Miet- in Eigentumswohnungen hat in vielen Stadt-
teilen dazu gefiihrt, dass eine hohe Anzahl von Abge-
schlossenheitsbescheinigungen beantragt wurde. Diese
Genehmigungen werden aber nur zu einem geringen Teil
nach § 8 WEG im Grundbuch eingetragen, weil bei dem
Eigentiimer keine kurzfristige Umwandlung beabsichtigt
ist und eine grundbuchmiBige Umschreibung zu Nach-
teilen bei der Schenkungs- und Erbschaftssteuerveranla-
gung fiihren kann.

4.2 Planungswertausgleich

Die Uberlegungen eines Planungswertausgleiches (Abb. 3)
waren schon vor iiber 50 Jahren in der Diskussion. Der
Gedanke, der dahinter steckt, bezieht sich
auf die Sozialpflichtigkeit des Eigentums
(Art. 14 Abs. 2 GG). Hat der Eigentiimer das
Recht, sdmtliche Werterh6hungen seiner
Immobilie zu vereinnahmen, ohne dass er
auch fiir die notwendigen infrastrukturellen
und sozialen MaBnahmen aufkommt? Seit
mehreren Jahren wird das Instrument des
Planungswertausgleiches vor allem in den
Metropolregionen in Erwigung gezogen
oder, wie zum Beispiel in Miinchen, bereits
erfolgreich angewandt. Falls der Eigentii-
mer verbindliches Baurecht aufgrund von
§ 34 BauGB oder eines rechtsverbindlichen
Bebauungsplanes besitzt, wurde er bisher
von der Anwendung des Planungswert-
ausgleichs verschont. Es kénnten aber auch
Uberlegungen aufkommen, dass bereits
rechtsverbindliche Planungen gedndert
werden, um oOffentlich geforderten Woh-
nungsbau umzusetzen. Bei Anwendung des
Planungsschadensrechts kénnten diese Ver-
dnderungen sogar nach sieben Jahren ent-
schidigungslos vorgenommen werden.
Beabsichtigt der Eigentiimer eine vom
bestehenden Baurecht abweichende Art
oder ein abweichendes MaB der baulichen

Grundstiickswert unter Beriicksichtigung
des geforderten Wohnungsbaus
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M Kosten fiir ErschlieRung

M Soziale Infrastruktur

Nutzung, so kann diese Baurechtsverdnderung durchaus

zu einem Planungswertausgleich fithren. Wie ist dieser

Planungswertausgleich zu ermitteln? Der Planungswert-

ausgleich stellt auf jeden Fall die Differenz zwischen An-

fangs- und Endwert dar. Die Auffassungen zur Ermitt-

lung des Anfangswertes sind unterschiedlich:

® [st von dem Verkehrswert der vorhandenen Bebauung
und unter Beachtung der ausgeiibten Nutzung auszu-
gehen?

® Sind Freilegungskosten zu beachten?

® [st bei dem betroffenen Grundstiick von der zukiinfti-
gen Nutzungsart Wohnbauland und der Entwicklungs-
stufe Rohbauland auszugehen?

® [st bei einem bisher noch nicht bebauungsfihi-
gen Grundstiick von der Entwicklungsstufe Bau-
erwartungsland auszugehen?

Um die Ausgangswertbestimmung fiir Investoren voraus-
sehbar zu gestalten, kann bei der Entwicklungsstufe Bau-
erwartungsland von einem Wert von ca. 25 % des Bau-
landwertes und bei der Entwicklungsstufe Rohbauland
von einem Wertansatz von 50 % des Baulandwertes aus-
gegangen werden. Bei dem Endwert stellt sich die Frage,
ob in diesem bereits der 6ffentlich geforderte Wohnungs-
bau als Werteinfluss berticksichtigt ist.

Gerichtliche Entscheidungen sahen es als angemessen
an, dass zumindest ein Drittel des Planungsgewinns (Dif-
ferenz zwischen Anfangs- und Endwert) dem Eigentii-
mer verbleibt und die Kommunen maximal zwei Drittel
dieses Planungsgewinns abschépfen kénnen. Sollten die

Planungsbedingte Wertsteigerung bei entstehenden Mehrkosten

» h

Planungsbedingte
Bodenwertsteigerung

Endwert unter Beachtung
gef. WoBau
(gegliedert nach
Bestandteilen)

gef. WoBau gef. WoBau
(Baulandwert

kinftige Nutzung)

Mehrkosten der Infrastruktur
(nicht vom Investor zu zahlen)

M planungsbedingter
Wertzuwachs

dem Investor verblei-
bender Wertzuwachs

B Anfangswert

Abb. 3: Planungsbedingte Wertsteigerung bei entstehenden Mehrkosten
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gebietsbezogenen Kosten der Kommune mehr als zwei
Drittel dieses Planungsgewinns betragen, so ist dieser
Mehrbetrag von der Kommune zu tragen.

Es besteht die Gefahr, dass Erwerber beziehungswei-
se Investoren dieses zu dndernde Baurecht bereits dem
Alteigentiimer finanziell vergiitet haben und dieser nun
geforderte Planungswertausgleich die Projektkalkula-
tion insgesamt als unwirtschaftlich erscheinen ldsst. Bei
der Bewertung von solchen umstrukturierbaren Flachen
muss der Sachverstindige den Einfluss eines Planungs-
wertausgleiches sowie des offentlich geforderten Woh-
nungsbaus berticksichtigen. Dies kénnte analog zu der
Beriicksichtigung eines ausstehenden ErschlieBungsbei-
trages erfolgen.

4.3 Offentlich geforderter Wohnungsbau

Die Festlegung in einem Bebauungsplan oder in einem
stadtebaulichen Vertrag, dass 6ffentlich geférderte Woh-
nungen zu errichten sind, fiihrt zunichst zu keiner er-
heblichen Wertbeeinflussung. Es werden lediglich Be-
schrankungen hinsichtlich der Baugestaltung und den
Anforderungen an die Wohnung gestellt. Falls effektiv die
Einschrankungen des o6ffentlich geférderten Wohnungs-
baus, wie Mietpreisbeschrinkungen und Mieterbindung,
zum Tragen kommen, kénnen auch 6ffentliche Zuschiisse
und verbilligte Darlehen in Anspruch genommen werden.

Insgesamt wird der o6ffentlich geforderte Wohnungs-
bau jedoch als Wertminderung angesehen, weil in vielen
Féllen der beabsichtigte Verkauf von Wohnungseigen-
tum hierdurch eingeschrinkt und die Ertragsfahigkeit
der Immobilie erheblich reduziert wird. Diese Einschran-
kungen fiithren zu einer Bodenwertreduzierung, die da-
von abhingig ist, ob sich das betrachtete Grundstiick in
einer einfachen oder gehobenen Wohnlage befindet. Die
Wertminderungen belaufen sich in Frankfurt am Main
auf bis zu 20 % des Bodenwertes. Da in den meisten Fil-
len fiir den Eigentlimer noch immer ein ausreichender
wirtschaftlicher Gewinn verbleibt, werden die Einschran-
kungen dennoch akzeptiert. Im Einzelfall kann es dazu
kommen, dass bei Weigerung der Eigentiimer, den 6f-
fentlich geforderten Wohnungsbau umzusetzen, das Be-
bauungsplanverfahren nicht abgeschlossen wird. Welche
Konsequenzen Festsetzungen zu o6ffentlich gefordertem
Wohnungsbau in neu aufgestellten Bebauungsplianen in
Bezug auf die Immobilienwerte haben, kann zurzeit noch
nicht abschlieBend beurteilt werden.

5 Frankfurt am Main - Stadt der heterogenen
Wohnungsmieten
5.1 Negativer Liegenschaftszinssatz

Im Immobilienmarktbhericht 2015 des Gutachteraus-
schusses Frankfurt am Main wurden erstmalig negative

Liegenschaftszinssédtze vertdffentlicht. Seitdem kommen
negative Liegenschaftszinssitze in jedem Immobilien-
marktbericht fiir den Bereich der Stadt Frankfurt am Main
vor. Von Immobiliensachverstindigen werden negative
Liegenschaftszinssidtze mit groBer Skepsis betrachtet, da
es sie nach Auffassung vieler Kollegen eigentlich nicht
geben dirfte. Nach Untersuchungen des Gutachteraus-
schusses Frankfurt sind negative Liegenschaftszinssitze
jedoch aus mathematischer Sicht mdéglich. Rechnerisch
fiihren diese in Ertragswertverfahren sogar zu sinnvollen
Ergebnissen, lediglich ein Liegenschaftszinssatz von 0 %
ist nicht darstellbar.

5.1.1 Griinde fiir sinkende bzw. negative Liegenschafts-
zinssatze

Nach Auffassung des Gutachterausschusses Frankfurt am
Main sind hierfiir im Wesentlichen zwei Einfliisse verant-
wortlich, zum einen die steigenden Preise auf dem Frank-
furter Immobilienmarkt im Zusammenhang mit nicht im
gleichen Verhiltnis steigenden Mieten, zum anderen aber
auch modellbedingte Parameter, die bei der Ableitung
der wertrelevanten Daten Anwendung finden. So wurde
die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer nach und nach
von 100 auf 70 Jahre abgesenkt. Dies wirkt sich mindernd
auf den Liegenschaftszinssatz aus. Des Weiteren gibt die
Sachwertrichtlinie auf Basis der erfolgten Modernisierun-
gen rechnerisch eine wirtschaftliche Restnutzungsdau-
er vor, was tendenziell vor allem bei Altbauten zu sehr
niedrigen Restnutzungsdauern fiihrt. Die Gutachteraus-
schiisse versuchen nun zum Teil, dies durch die Anwen-
dung von »Mindestrestnutzungsdauern« zu kompensie-
ren. Auch beim Gutachterausschuss Frankfurt am Main
gilt seit dem 1. Januar 2018 eine Mindestrestnutzungs-
dauer bei der Kaufvertragsauswertung von 20 Jahren.

Die Bodenrichtwerte 2018 sind in Frankfurt am Main
vor allem im Teilmarkt »Mehrfamilienhausgrundstiicke«
stark gestiegen. Die Steigerung betrug in den besseren
zentralen Lagen bis zu 80 % bezogen auf die Richtwer-
te 2016. Diese hohe Steigerungsrate wirkt sich auch er-
hohend auf die Liegenschaftszinssidtze aus. Es ergeben
sich Verdnderungen bei Gebduden mit geringen Rest-
nutzungsdauern in guten Lagen von bis zu ca. +1,5 %.
Diese gravierende Steigerung ist jedoch nicht auf sin-
kende Preise von Mehrfamilienhdusern zuriickzufiihren;
die Nachfrage ist nach wie vor ungebrochen. Die aktuelle
Entwicklung der Liegenschaftszinssitze ist daher wegen
der starken Bodenwertsteigerung mathematisch logisch,
ergibt zum Teil allerdings auf den ersten Blick ein ver-
zerrtes Bild des Immobilienmarktes: fallende Renditen
bei steigendem Liegenschaftszinssatz.

Bei der Ertragswertberechnung von Wohngebiuden
stellt sich die Frage, welche Mieten der Berechnung zu-
grunde zu legen sind: Ist-Mieten oder die marktiiblich
erzielbaren Mieten gemidB § 17 Abs. 1 ImmoWertV?
Wie kann tberpriift werden, ob die Ist-Mieten den
marktiiblich erzielbaren Mieten entsprechen? Als erste
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KontrollgroBe kann der qualifizierte Mietspiegel heran-

gezogen werden. Die Mietpreisbremse zeigt bisher wenig

Wirkung und hat aufgrund der vielféltigen Ausnahme-

regelungen kaum Auswirkungen auf die Bewertung von

Immobilien gezeigt. Die Mietpreisbremse besagt, dass

bei Wiedervermietungen die Wohnungsmiete hochstens

10 % tiber der ortsiiblichen Vergleichsmiete liegen darf.

Einige Stadtteile sind in Frankfurt am Main von der

Mietpreisbremse ausgenommen. Dariiber hinaus gibt es

einige weitere Einschrankungen der Anwendbarkeit der

Mietpreisbremse:

m Sie gilt nur fiir Wohnungen, die vor dem 1. Oktober
2014 vermietet bzw. genutzt wurden.

m Sie gilt nicht bei Wiedervermietung von Wohnungen
nach einer umfassenden Modernisierung.

m Sie gilt nicht bei voriibergehend vermietetem Wohn-
raum und moblierten Mietrdumen in vom Vermieter
selbst bewohnten Wohnungen.

m Sie gilt nicht bei sozialen Angeboten fiir Personen mit
dringendem Wohnbedarf, fiir Wohnraum in Studen-
ten- oder Jugendwohnheimen und fiir preisgebunde-
nen Wohnraum.

Zudem hat das Landgericht Frankfurt am Main im Mérz
2018 (Urteil vom 27.03.2018, Az.: 2-11 S 183/17) die
Mietpreisbremse in Hessen fiir nicht rechtskonform er-
klart, weil die Rechtsverordnung durch das Land Hessen
nicht ordnungsgemif begriindet sei. Die Entscheidung
ist zum jetzigen Zeitpunkt noch nicht rechtskriftig, die
Revision beim Bundesgerichtshof wurde zugelassen.

Bei der Kappungsgrenze geht es um die Frage, in wel-
chem MaB eine zu niedrige Miete in einem gewissen
Zeitraum erhoht werden darf. Eine wesentlich zu nied-
rige Miete darf nicht direkt auf die marktiibliche Miete
angehoben, sondern muss in einzelnen Schritten iber
einen gewissen Zeitraum angepasst werden. Hierzu gibt
es gesetzliche Kappungsgrenzen. Seit dem 18. Oktober
2014 gilt in Frankfurt am Main eine abgesenkte Kap-
pungsgrenze. Bis zu diesem Zeitpunkt konnten Mieten
innerhalb von drei Jahren um hochstens 20 % angehoben
werden. Aktuell darf der Vermieter bei frei finanzierten
Wohnungen die Miete um hochstens 15 % innerhalb von
drei Jahren erhdhen. Wichtig ist bei der Anpassung der
Mieten, dass das Datum der letzten Mietanpassung be-
kannt ist. Auf Basis dieses Datums kann eine zu niedrige
Miete schrittweise auf die marktiibliche Miete angeho-
ben werden. Die entgangene Miete bis zum Erreichen
der marktiiblichen Miete wird als »Mietminderertrag« be-
zeichnet.

5.2 Beriicksichtigung von sehr hohen Ist-Mieten

In der Frankfurter Bewertungspraxis kommt es relativ
héufig vor, dass die Mieten fiir ein Mehrfamilienhaus ins-
gesamt liberh6ht sind oder sich die Miethdhen in einem

Objekt sehr unterschiedlich darstellen (teils Mietsteige-
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rungspotenzial, teils marktiibliche Mieten, teils sehr hohe
Mieten). Bei der Priifung, ob es sich bei den sehr hohen
Mieten um marktiiblich erzielbare Ertrige handelt, dient
zum einen der qualifizierte Frankfurter Mietspiegel. Ab
einer Mietiiberh6hung von 20 % beginnt die Ordnungs-
widrigkeit, bei der Mietiiberh6hung von iiber 50 % be-
ginnt der Mietwucher.

Handelt es sich bei diesen {iberhdhten Ist-Mieten so-
mit um »illegale« Mieten und sind sie somit als nicht er-
zielbare Mieten einzustufen? Andererseits ist nicht zu
bestreiten, dass im Einzelfall wesentlich hohere Mieten
als im Mietspiegel angegeben als marktiiblich beurteilt
werden konnen. In fritheren Jahren ist der Gutachteraus-
schuss Frankfurt am Main analog der Bedarfswertermitt-
lung davon ausgegangen, dass lediglich Miethohen, die
die Mietspiegelmiete um +20 % nicht tibersteigen, in der
Verkehrswertermittlung beriicksichtigt werden. Bei we-
sentlich iiberh6hten Mieten wurde die Miete auf Miet-
spiegelmiete +20 % reduziert. Diese Verfahrensweise trug
mit dazu bei, dass sich die Liegenschaftszinssitze erheb-
lich reduzierten und teilweise negativ wurden.

Ist es wirklich marktgerecht, eine Miete von 18 €/m?,
die bereits seit 20 Jahren gezahlt wird, als nicht-markt-
iiblich zu beurteilen, da der Mietspiegel eine ortsiibli-
che Miete von 10 €/m? angibt? Die urspriingliche Ver-
fahrensweise hitte darin bestanden, dass die Miete von
18 €/m? auf eine Miete von 12 €/m? (10 €/m? + 20 %)
reduziert wiirde. Warum kann man bei einer ungew6hn-
lichen Marktlage nicht mit dem Tabu brechen, dass ein
Overrent nur bei gewerblichen Immobilien in Ansatz
gebracht werden kann? Der Erwerber kalkuliert seinen
Kaufpreis durchaus mit der 18 €/m? Miete und empfin-
det diese Miethohe eventuell als risikobehafteter als eine
Durchschnittsmiete. Falls diese Annahme zutrifft, wiirde
sich dieses in einem erhdhten Liegenschaftszinssatz wi-
derspiegeln.

Nach ImmoWertV soll zunéchst eine Standardimmo-
bilie bewertet werden, gegebenenfalls mit dem vom
Gutachterausschuss Frankfurt am Main ermittelten Lie-
genschaftszinssatz fir Standardimmobilien. Demzufolge
wire die liberhhte Miete als besonderes objektspezifi-
sches Grundstiicksmerkmal (BoG) zu beriicksichtigen. Es
ist zu priifen, ob dieser Overrent nicht mit einem etwas
erhdhten Liegenschaftszinssatz zu berechnen ist.

In Abweichung von der ImmoWertV wird wahrschein-
lich in der Praxis oft auf diesen Overrent verzichtet und
stattdessen der Liegenschaftszinssatz fiir die Ertrags-
wertberechnung entsprechend des hoheren Risikos etwas
angehoben. Eine vollig korrekte Ertragswertberechnung
unter Beachtung von allen mietrechtlichen Gegeben-
heiten wird dem Sachverstindigen bei einem groBeren
Mehrfamilienhaus nicht méglich sein. Werden wirklich
sdmtliche mietbeeinflussenden Merkmale beachtet? Hier-
zu kénnen gehoren:
® Mietvertragsbeginn,
® Datum der letzten Mietanpassung,
® Beriicksichtigung von Modernisierungsumlagen,



Debus/SchiiBler, Immobilienwertermittlung in Frankfurt am Main

Fachbeitrag

® WohnungsgroBe,

® Wohnungsausstattung (mieterseits oder nicht?),
m Alter des Mieters und

® Fluktuationshaufigkeit.

Falls diese Parameter im Einzelfall bei der Erstellung
eines Verkehrswertgutachtens angehalten werden sollen,
ist zu beachten, dass der Gutachterausschuss Frankfurt
am Main bei der Fithrung der Kaufpreissammlung nicht
in der Lage ist, alle diese Faktoren zu berticksichtigen.
Diese Verfahrensweise wiirde gegebenenfalls zu einem
Konflikt beziiglich der Modellkonformitét fiithren.

6 Frankfurt am Main — Das Luftfahrtdrehkreuz

Der Frankfurter Flughafen ist der grofte Flughafen
Deutschlands sowie der grofte Cargo-Flughafen Euro-
pas. Um diese Position weiterhin festigen zu konnen,
wurde im Oktober 2011 eine neue Landebahn erdffnet.
Diese neue Landebahn fiihrte in einigen Wohngebieten in
Flughafennéhe zu einem erheblichen Anstieg der Larm-
beldstigung. Um dem entgegenzuwirken, bekamen die
Eigentiimer umfassende Unterstiitzung beim passiven
Larmschutz, aber auch fiir die Lirmbeeintrachtigung des
AuBenwohnbereichs stehen den betroffenen Eigentiimern
Entschiadigungen zu.

6.1 Gesetzliche Grundlagen und Voraussetzungen
fiir Entschddigungen

Im Fall des Neubaus eines Flughafens oder der wesent-
lichen Erweiterung eines bestehenden Flugplatzes sieht
§ 9 Abs. 6 des Gesetzes zum Schutz gegen Fluglarm vom

31. Oktober 2007 (BGBL. I, Nr. 56, S. 2550) fiir Wohnun-
gen und andere Gebdude in der sog. Tag-Schutzzone 1
eine angemessene Entschidigung in Geld fiir Beein-
trichtigungen des AuBenwohnbereichs (Terrassen, Bal-
kone etc.) vor, um der verdnderten Flugliarmsituation
Rechnung zu tragen (Abb. 4). Die Regelungen {iber die
Hohe der Entschidigung fiir diese flugliarmbedingten
Beeintrachtigungen werden in der 3. Fluglarm-AuBen-
wohnbereichsentschidigungs-Verordnung (3. FlugLSV)
vom 20. August 2013 (BGBL. I, Nr. 51, S. 3292) getroffen.
Voraussetzung dafiir, dass Grundstiickseigentiimer eine
Entschiadigung erhalten, ist, dass sich deren Grundstii-
cke in der Tag-Schutzzone 1 befinden. Zustéindig fiir die
Durchfiihrung der Entschidigungsverfahren ist das Re-
gierungsprasidium Darmstadt.

6.2 Entschiadigungshdhe

Die Entschéddigung gilt grundsatzlich fiir Ein-, Zwei- oder
Mehrfamilienhduser sowie fiir Eigentumswohnungen. Die
Betroffenen miissen zunichst wihlen, ob sie sich fiir die
Pauschale gemaB 3. FlugLSV entscheiden oder eine er-
hohte Entschddigung beantragen. Den Pauschalentschéa-
digungen liegen feststehende Werte zugrunde, z.B. fiir
den Verkehrswert von Einfamilienhdusern ein Betrag von
250.000 €. Sofern relativ hohe Verkehrswerte bei den zu
entschiadigenden Liegenschaften vorliegen, tiberschreiten
diese schnell die Werte fiir die Pauschalentschadigungen.
In diesen Féllen ist es aus wirtschaftlicher Sicht fiir die
Eigentiimer sinnvoller, sich fiir die erhdhte Entschadi-
gung zu entscheiden.

Die Téatigkeit des Gutachterausschusses Frankfurt am
Main beginnt, wenn der Eigentiimer die erhdhte Ent-
schidigung beantragt. Hierzu ist der Verkehrswert zum

Quelle: GIS der Stadt Frankfurt am Main
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Wertermittlungsstichtag 18. Dezember 2007 (Tag der
offentlichen Bekanntmachung des Planfeststellungsbe-
schlusses fiir den erweiterten Verkehrsflughafen Frank-
furt am Main) zu bestimmen. Die Entschidigungswerte
liegen je nach Grad der Beeintrichtigung bei 1,48 % bzw.
2 % des Verkehrswertes. Der Eigentiimer kann bei einer
Wertfeststellung zwischen zwei Wegen wihlen.

6.2.1 Uberschligige Kalkulation

Der Gutachterausschuss Frankfurt am Main hat ein Be-
rechnungsmodul entwickelt, um zu {iberschlagigen Ver-
kehrswerten zu kommen. Hierbei wird bei Sachwertob-
jekten eine Sachwertberechnung ohne Ortsbesichtigung
durchgefiihrt. Zu beachten ist, dass es sich um den Wert-
ermittlungsstichtag 18. Dezember 2007 handelt. Dem-
gemdl sind die Bewertungsparameter zu diesem Stich-
tag maBgeblich. Zu ermitteln sind insbesondere die
GrundstiicksgroBe, der Gebdudetyp, das Baujahr und die
Bruttogrundflidche (BGF). In dem Programm sind Her-
stellungskosten der NHK 2000 nebst Baupreisindex zum
Wertermittlungsstichtag hinterlegt. Zudem werden die
(konjunkturell angepassten) Bodenrichtwerte zum Stich-
tag angesetzt. Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer
wird ohne weitere Kenntnis iiber erfolgte Renovierun-
gen, Modernisierungen oder Sanierungen auf Basis des
Baujahres und des Stichtages berechnet (Mindestrestnut-
zungsdauer 25 Jahre). Die Alterswertminderung erfolgt
nach »Ross«. Schlussendlich wurden Sachwertfaktoren
aus geeigneten Kaufpreisen zum Stichtag abgeleitet. Auf
dieser Basis erfolgt die Kalkulation eines »iiberschldgigen
Verkehrswertes«.

Das iiberschligige Verfahren ist neben der Berechnung
von Sachwerten auch fiir Wohnungseigentum moglich.
Der Gutachterausschuss Frankfurt am Main hat fiir die
betroffenen Lagen Vergleichsfaktoren fiir unterschiedli-
che Baujahre aus Vergleichspreisen von Wohnungseigen-
tum zum Wertermittlungsstichtag ermittelt. Zudem wur-
den Faktoren fiir Wohnungserbbaurechte bestimmt.

Besonderheiten der Immobilie wie {iber- oder unter-
durchschnittlicher Zustand, besondere Ausstattungs-
merkmale sowie Bauméngel und Bauschiden finden kei-
ne Beachtung. Das liberschligige Verfahren kann zudem
keine Anwendung bei wertrelevanten Belastungen im
Grundbuch wie z.B. Wohn- oder NieBbrauchrechte fin-
den. Sofern der Eigentiimer den Wert aus der {iberschla-
gigen Kalkulation akzeptiert, wird die Entschadigung auf
dieser Basis ermittelt. Die {iberschlagige Kalkulation ist
flir den Eigentiimer kostenfrei.

6.2.2 Verkehrswertgutachten

Ist der Eigentiimer der Auffassung, dass der Verkehrswert
hoher ist als der durch die {iberschligige Kalkulation er-
mittelte Wert, oder ist die iiberschligige Kalkulation aus
oben genannten Griinden nicht méglich, kann ein Ver-
kehrswertgutachten beim Gutachterausschuss Frankfurt
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am Main beantragt werden. Sofern der Verkehrswert eine
hohere Entschadigung als die Pauschalentschadigung be-
griindet, wird bei Einverstindnis des Eigentlimers und
des Flughafenbetreibers die erhdhte Entschddigung nach
Rechtskraft des Entschiddigungsbeschlusses ausgezahlt.
Die Gutachtengebiihr ist zundchst vom Eigentiimer zu
begleichen, wird aber im geschilderten Fall vom Flug-
hafenbetreiber tibernommen. Wie bei der iiberschliagigen
Kalkulation sind auch bei der Erstellung von Verkehrs-
wertgutachten die Bewertungsparameter zum Wert-
ermittlungsstichtag 18. Dezember 2007 zu beachten.

Der definierte Bereich der Tag-Schutzzone 1, in wel-
chem sich in Frankfurt am Main die entschidigungsbe-
rechtigten Liegenschaften befinden, ist in weiten Teilen
gepriagt von einer hochwertigen Villenlage. Es handelt
sich hier vorwiegend um freistehende, oft villenartige Im-
mobilien. Diese sind vielfach sehr hochwertig ausgebaut
und besitzen zudem sehr groBe Grundstiicke. Dies fiihrt
in diesem Gebiet dazu, dass bereits der reine Bodenwert
weit oberhalb des Pauschalwertes fiir die Entschddigung
liegt, d.h. in diesen Féllen ist der Anspruch auf eine er-
hohte Entschddigung nahezu immer gegeben.

7 Frankfurt am Main - Stadt der volatilen
Markte

Frankfurt am Main galt viele Jahre lediglich als Fi-
nanzmetropole und Stadt der Hochhiduser, als attrakti-
ver Wohnstandort hat sich Frankfurt erst in den letzten
zehn Jahren einen Namen gemacht. Wohlhabende Be-
volkerungskreise, die vor Jahren noch in den Vorder-
taunus gezogen sind, kehren nach Frankfurt zuriick, um
auch im Alter das interkulturelle und infrastrukturelle
Angebot weiter in Anspruch nehmen zu kénnen. Aber
auch Single-Haushalte legen Wert auf eine Wohnung
im Einzugsbereich ihrer Arbeitsstitte. Dieses rasante Be-
volkerungswachstum fiihrt in Verbindung mit dem seit
einigen Jahren anhaltenden Niedrigzinsniveau zu einem
kontinuierlichen Preisanstieg von Wohnimmobilien. Die
Preise von neuen Eigentumswohnungen stiegen in den
letzten zehn Jahren um rd. 10 % pro Jahr. Da die Investo-
ren davon ausgehen, dass diese Entwicklung noch einige
Jahre anhilt, hat der Gutachterausschuss Frankfurt am
Main bei der letzten Bodenrichtwertberatung entspre-
chend dem Kaufpreisverhalten der Marktteilnehmer die
Bodenrichtwerte fiir Wohnbauland zwischen 30 % und
80 % angehoben. Diese starke Bodenrichtwerterh6hung
hat nicht nur Auswirkungen auf die Abschreibung von
Wohnimmobilien bei der Einkommensbesteuerung, son-
dern fiihrt auch zu Verdnderungen der wertrelevanten
Daten, vor allem bei Altbauten.

In den 1970er bis 1990er Jahren verlief die Preisent-
wicklung im Wohnungsbau relativ ruhig, 59%igen Preis-
anstiegen folgten auch wiederum 3%ige Preisnachlédsse
(s. Abb. 5). Wesentlich volatiler verlief das Marktsegment
der Biiroimmobilien: Ende der 1980er Jahre entwickelte
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sektor zeigten. Noch ausge-
prigtere Spitzenwerte waren
in den Jahren 2001 und 2002
sowie im absoluten Rekordjahr 2007 zu verzeichnen. Die
Investitionen in Frankfurt am Main erfolgten immer anti-
zyklisch, das heiBt, falls die Mieten steigen und der Leer-
stand schrumpft, werden neue Biirogebdude geplant. Bis
der Bau erfolgt, herrscht wiederum ein Mietriickgang und
durch den Neubau wird ein Anwachsen des Leerstandes
noch verstérkt. Da es sich bei Frankfurt am Main um eine
sehr kleine Metropole handelt, werden die hochpreisigen
Investitionen oft von auslidndischen Investoren getatigt.
Je nach Marktlage kommen diese »Ausldnder« schnell
und fiihren groBvolumige Investitionen und Transaktio-
nen durch; bei verdnderter Marktlage sind sie aber auch
innerhalb von kurzer Zeit wieder vom Frankfurter Markt
verschwunden. So geschehen im Jahr 2007 zu Beginn der
Immobilienkrise.

Im Biirosektor hatte Frankfurt am Main im Jahr 2007
mehr Umsatz als Nordrhein-Westfalen insgesamt. Durch
die Immobilienkrise brach dieser Umsatz aber um tiiber
90 % ein, was den Gutachterausschuss Frankfurt am
Main dazu veranlasste, die Bodenrichtwerte um 30 %,
zum Teil um 40 %, zu senken. Dieser mutige Schritt hat
sich durch den Immobilienmarkt der darauffolgenden
Jahre bestétigt, die Abschlige hitten eventuell sogar
noch hoher sein konnen. Mutig war diese Bodenricht-
wertreduzierung, weil es nahezu keine Verkdufe von
Bauland fiir die Biironutzung mehr gab. Daher wurden
die »weichen« Faktoren wie Umsatzriickgang, Mietriick-
gang, Wachstum des Leerstandes etc. als ausreichende
Anbhaltspunkte fiir die Bodenrichtwertverdnderung an-
gesehen. Dariiber hinaus zeigten sich unmittelbare Aus-
wirkungen von internationalen wirtschaftlichen Ereig-
nissen auf den Frankfurter Gewerbemarkt (Insolvenz von
Lehman-Brothers u. a.). Immobilienkrise, Finanzkrise und
Weltwirtschaftskrise hingen eng miteinander zusammen.
Investoren méchten schnell Geld verdienen, unabhéngig
davon, ob die Anlageform Getreide, Aktien oder Immobi-
lien betrifft. Aus diesem Grund sind in den letzten Jahren
auch die Halteperioden von Immobilien riickldufig. Es
kommt vermehrt vor, dass Immobilien in wenigen Jahren
mehrmals zum Verkauf kommen. Von wenigen Ausnah-
men (z.B. Miinchen) abgesehen, stiegen die Immobilien-
preise bundesweit nirgendwo stirker als in Frankfurt am

Abb. 5: Umsatz des Frankfurter Immobilienmarktes seit 1993

Main, allerdings fielen auch in gewissen Teilsegmenten
die Preise tiberdurchschnittlich.

8 Fazit

Wie in Kap. 1 bereits ausgefiihrt, sollten die Gutachter-
ausschiisse mehr Mut haben, auch in kaufpreisarmen La-
gen bzw. kaufpreisarmen Assetklassen Bodenrichtwerte
und auch wertrelevante Daten (ggfs. als Empfehlung und
nicht als Ergebnis von statischen Untersuchungen) aus
»weichen« Faktoren abzuleiten. Die Mérkte verdndern
sich oft schnell und die Aussage, dass von einem Null-
wachstum ausgegangen wird, muss genauso belegt wer-
den, wie ein Anstieg der Kaufpreise um z.B. 10 %. Die
Gutachterausschiisse sollten also diesen Mut aufbringen,
um nicht den Anschein zu erwecken, dass wertrelevante
Daten nur aus der Vergangenheit resultieren und keinen
Bezug zum aktuellen Marktgeschehen haben. Auch be-
notigen Investoren und Erwerber Beurteilungen der loka-
len Gutachterausschiisse, inwieweit (in Teilbereichen) mit
einer Immobilienblase zu rechnen ist.
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