JINRITW Marktorientierte Wertermittlung

Verbundvorhaben im Konzept deS
BMBF-ForderschjErpunkt REFINA Marktorientierten Risikoabschlags

Einfihrung

Ein zentrales Hindernis flr die Revitalisierung von brachgefallenen Gewerbe-, Industrie oder Militar-
flachen stellen hohe Wertabschlage fir tatsachliche oder auch nur potentiell vorhandene Alt- und
Vornutzungslasten (Boden- und Grundwasserverunreinigungen, Kampfstoffe etc.) dar.

Entscheidend firr die Hohe der Wertabschlage und die Zurtickhaltung von potentiellen Investoren ist dabei
weniger das Niveau der erwarteten Sanierungskosten. Vielmehr beeinflusst die Unsicherheit tber die
tatsachliche Hohe zukinftiger Sanierungs- und Flachenaufbereitungskosten, (ber unbekannte
Nutzungseinschrankungen und ungewisse Investitionsmehrkosten, sowie Uber den zukunftigen Ver-
marktungsaufwand die subjektive Einschatzung des Marktwertes vornutzungsbelasteter Grundstiicke
erheblich. Aufgrund dieser nicht quantifizierten Unsicherheiten scheuen Investoren vor Revitalisierungen
zuruck oder fordern erhebliche Kaufpreisreduktionen.

Markt-Bewertung vornutzungsbelasteter Grundstiicke

Die Wertermittlung weist hinsichtlich der Beachtung am Markt wahrgenommener Unsicherheiten
erhebliche Defizite auf. Risiken werden haufig nur formal abgedeckt oder inadaquat bericksichtigt. Der
Ingenieurtechnische VerbandAltlasten (ITVA) hat ausgehend von diesem Mangel eine Arbeitshilfe fir die
Bewertungspraxis entwickelt. Diese verbessert die Verzahnung umweltfachlicher und baufachlicher
Wertermittiung und hilft zu einer gemeinsamen Sprache und einheitlichen Vorgehensweisen von
Wertermittlungs- und Umweltsachverstandigen zu kommen. Die darin vorgeschlagene Routine ist ein
wichtiger Schritt in Richtung verbesserter Transparenz, Eingrenzung der Risikostruktur und damit
Beschrankung der Wertabschlage fir Alt- und Vornutzungslasten. Sie enthalt aber keine Methodik fir die
Ermittlung der markttblichen Wertabschlage fur die damit verbundenen Risiken.
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Am Markt werden diese Unsicherheiten jedoch wahrgenommen und diese Risiken gehen als Minderwert,
kurz: Marktorientierter Risikoabschlag (MRA), in die Bewertung ein.
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Konzept des Marktorientierten Risikoabschlags (MRA)

Im Rahmen des SINBRA-Projektes wurden in einer Experten-Befragung, Literaturanalysen,
Fachgesprachen und Workshops verschiedene zeitabhangige Komponenten bestimmt, durch welche
der MRA beeinflusst wird. Der ,Merkantile Minderwert' aus Stigmaeffekten ist dabei nur eine Komponente,
dain der Praxis auch 6konomische Risikenin frihen Entwicklungsstadien zu bewerten sind.
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Zeitabhangige Komponenten des Marktorientierten Risikos einheitlicher einzuschatzen.

Risiko-Scoring
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Risiko-Scoring

Das Konzept des MRA bedient sich dabei der Methode des Risiko-Scoring.
Es verschneidet ortliche Lagefaktoren 'O' wie z.B. schlechte Abgrenzbar-
keit der Altlast, vorliegender Grundwasserschaden, aber auch bekannte
Sanierungsanforderungen von Behdrden und eine lokale 6ffentliche Dis-
kussionen Uber die Entwicklung mit dem Zeitpunkt 'Z' der Bewertung (frih
oder spat im Sanierungs- und Vermarktungsprozess) sowie mit der Risiko-
Uberwalzbarkeit 'R' der Marktlage (Nachfragesituation) fiir die Bestimmung

eines stichtagsbezogenen Bewertungsobjekt spezifischen MRA. :'__

Fir das SINBRA Entscheidungsunterstiitzungssystem ,EUGEN“ wurde
ein Wertermittlungsmodul entwickelt, welches diese Methodik
exemplarisch bei der Bewertung von unbebauten oder freizulegenden
Brachflachen demonstriert. Der dort entwickelte Algorithmus ist eine
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Maoglichkeit, um zu einer transparenten Ermittlung der marktorientierten Markt-
Risikobewertung bei Altlastengrundstiicken zu kommen. orientierter
: . . : oo : Risikoabschla
Die Scoring-Methode scheint besonders geeignet, weil sie heute schon im g
Bereich der Immobilienbewertung ohne Altlastenbezug verbreitet ist. Risiko-Scoring-Methodik
Ansprechpartner
ﬁ HELMHOLTZ Dipl.-Volksw. Stephan Bartke und Prof. Dr. Reimund Schwarze .
ZENTRUM FUR Zentrum fir Angewandte Geowissenschaften (ZAG), Uni Tubingen UNIVERSITAT
UMWELTFORSCHUNG und Helmholtz-Zentrum fiir Umweltforschung - UFZ, Dept. Okonomie TUBINGEN 5
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stephan.bartke@ufz.de | reimund.schwarze@ufz.de

(0))]
”
-5
Q
'—h
¢))
Q
Q)
>
N
c
-~
>
Q
@)
oD
oD
Q
=
(@]
Q)
>
>
=
Q)
—_
(7))
4))
ﬁ
N
c
>
(@]
=
@)
=
ﬁ
=
4]
pa
O
4))
=
Q)
-
O
w»n
—h
Q):
-y
(@)
Q)
-
o
-5
Q
@)
oD
—=h
Q):
@)
=
Q)
>

WWW.SINBRA.DE




	Seite1
	Seite2

