Siegfried Kobel

Modell regionaler Lageeinflisse auf den Wert

von Grund und Boden

In den jdhrlichen Grundstiicksmarktberichten fiir den Landkreis Ober-
havel sind seit vielen Jahren Ausfiihrungen iiber den Einfluss regionaler
Lagefaktoren auf den Wert von Grund und Boden gemacht worden, wobei
sich diese in erster Linie in den Bodenrichtwerten niederschlagen. Da sich
gesellschaftliche und 6konomische Prozesse durchaus unter bestimmten
Voraussetzungen mathematisch beschreiben lassen, wird hier der Versuch
unternommen, markante Einflussgrof3en zu modellieren und an Hand von
tatsdchlichen Bodenrichtwerten zu quantifizieren.

Einflihrung

Betrachtet man die Bodenrichtwertkarte ei-
ner Region, so erkennt man ohne Schwie-
rigkeiten bereits bestimmte Lageeinfliisse.
Diese wurden bisher in den Marktberichten
[1], [2], [3] beschrieben und in speziellen
Karten durch Fldchen gleichen Bodenricht-
wertniveaus (Abbildung 1) oder durch un-
terschiedlich farbige Darstellung von Orten
und Ortsteilen entsprechend dem Boden-
richtwertniveau (Abbildung 2) dargestellt.
Der im Folgenden zu beschreibende Versuch
verfolgt das Ziel, ein mathematisches Modell
zu entwickeln, das das lagebedingte Wertni-
veau moglichst detailliert widerspiegelt. Aus
dem Vergleich der Modellergebnisse mit den
durch den Gutachterausschuss ermittelten
Bodenrichtwerten besteht die Moglichkeit,
fiir das Modell Genauigkeitsparameter ab-
zuleiten. Dariiber hinaus sollten diese Ergeb-
nisse fiir Plausibilititstests von Bodenricht-
werten geeignet sein und damit Hinweise
auf bisher nicht erkannte Einflussfaktoren
zulassen. Die Kenntnis von ggf. vorhande-
nen Gebieten, in denen die Bodenrichtwerte
signifikant von den Modellergebnissen ab-

Abbildung 1: Flachen gleichen Bodenricht-
wertniveaus (2000)

dunkelblau > 260 DM/m?  blau > 150 DM/m?
orange > 85 DM/m? grin = 30 DM/m?
gelb > 30 DM/m?
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Abbildung 2: Preisniveau fiir Orte und Orts-
teile (2001)

schwarz > 130 €/m?
rot > 42 €/m?
gelb < 15 €/m?

blau > 70 €/m?
grin > 15 €/m?

weichen, kann fiir tiefer gehende Analysen
ebenso wertvoll sein, wie die Entwicklung
von Bewertungsansitzen fiir Gebiete ohne
brauchbare Kauffalldaten.

Datengrundlage

Die Untersuchung wurde begonnen mit
den vom Gutachterausschuss zum Stichtag
1.01.2003 ermittelten Bodenrichtwerten.
Zunichst war die Frage zu beantworten,
ob alle ermittelten Bodenrichtwerte oder
nur die aus einer ausreichenden Anzahl
von Kauffillen ermittelten Bodenricht-
werte zu verwenden wiren. Um zunéchst
unabhingige Aussagen iiber vorhandene

Lageeinfliisse zu ermitteln, sollten nur
Letztere einbezogen werden. Allerdings
lie} sich diese Verfahrensweise nicht fiir
alle Untersuchungen durchhalten (z.B.
in verkaufsarmen Gebieten). Die auf der
Grundlage der Bodenrichtwerte 2003 er-
mittelten Modellergebnisse wurden bei der
Beschlussfassung zum Stichtag 1.01.2004
diskutiert und sachverstindig gewertet. Die
Untersuchungen wurden in der Folge auf
dieser Datengrundlage fortgefiihrt.

Haupteinflussfaktoren

In den jdhrlichen Grundstiicksmarktberich-
ten des Gutachterausschusses im Land-
kreises Oberhavel findet sich jeweils eine
Passage, die die Haupteinflussfaktoren be-
nennt. Z. B. heiitesin [1]: ,,Die groBrdumig
wirkenden Wert beeinflussenden Faktoren
sind ...

e die Nihe zur Bundeshauptstadt Berlin,

e der S-Bahn-Anschluss von Berlin nach
Oranienburg und Hennigsdorf,

e die Zentren der Stidte Oranienburg, Zeh-
denick und Gransee,

e die landschaftlich reizvolle Gegend im
Nordteil des Kreises (Neuglobsow, Fiirs-
tenberg, Himmelpfort sowie Zabelsdorf,
Seilershof).

Dagegen ist die Nidhe zur Bundesstral3e
B 96 als wertbeeinflussender Lagefaktor
kaum noch nachweisbar. Eine wertbeein-
flussende Wirkung der Autobahnen A 10
und A 24 ist nicht nachzuweisen, da deren
Wirkung durch die Berlinnéhe iiberlagert
wird.*

Diese allein aus der Betrachtung des Bo-
denrichtwertniveaus abgeleiteten Aussagen
sollen nun moglichst in mathematische Mo-
delle tiberfiihrt werden, wozu zunéchst der
Charakter des jeweiligen Einflusses zu ana-
lysieren und anschliefend eine geeignete
mathematische Funktion zu finden ist.
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Zentrum Einwohner | Zentrumskriterien

Oranienburg 30 Tausend | Mittelzentrum, Kreisstadt

Hennigsdorf 25 Tausend | Wohn- und Gewerbestandort von besonderer Bedeutung
Zehdenick 11 Tausend | Grundzentrum mit Teilfunktionen eines Mittelzentrums
Hohen Neuendorf 18 Tausend | Wohnstandort ohne ausgepragte Zentrumsstruktur
(ohne Borgsdorf)

Birkenwerder 6 Tausend | Wohnstandort

Firstenberg 5 Tausend | Grundzentrum

Gransee 5 Tausend | Grundzentrum mit Teilfunktionen eines Mittelzentrums
Glienicke 8 Tausend | Wohnstandort

Velten 9 Tausend | Wohn- und Gewerbestandort

Leegebruch 6 Tausend | Wohnstandort

Kremmen 3 Tausend | Grundzentrum

Liebenwalde 3 Tausend | Grundzentrum

Borgsdorf (Stadtteil 3 Tausend | Wohnstandort

von Hohen Neuendorf)

Léwenberg 2 Tausend | Grundzentrum

Tabelle 1: Zentren im Landkreis Oberhavel

Der Einfluss von ,,Zentren*

auf den Bodenwert

Als Zentrum wird im Folgenden ein Gebiet
benannt, das sich durch seine iiberortlich
wirkende Infrastruktur (6ffentliche Ein-
richtungen, soziale Einrichtungen, private
Dienstleistungen, Einkaufsmoglichkeiten)
gegeniiber seiner Umgebung heraushebt.

Tabelle 1 zeigt eine Aufstellung der mog-
lichen Zentren im Kreisgebiet iiber die in
[1] Genannten hinaus. Grundlage dafiir bil-
deten die Ausfiihrungen des Regionalplans
Prignitz-Oberhavel [4].

Fiir ein solches Zentrum ist ein gegenii-
ber der Umgebung hoheres Wertniveau von
vorn herein zu unterstellen. Dem jeweiligen
Zentrumskern ist in der Regel ein Boden-
richtwert zugeordnet. In Abhéingigkeit vom
Abstand der umgebenden Bodenrichtwerte
zum Zentrumskern ist ein Sinken des vom
Zentrumskern beeinflussten Werts bis auf
einen unbeeinflussten Wert anzunehmen.
In Abbildung 3 ist die theoretische Abhén-
gigkeit des Wertniveaus von der Entfernung
zu einem solchen Zentrumskern dargestellt.

AuBerhalb des Zentrumskerns (Plateaube-
reich) ist fiir die Verdnderung des Wertni-
veaus in Abhédngigkeit von der Entfernung
zum Zentrumskern (Gefillebereich) eine
geeignete Funktion zu finden.
Als mogliche Funktionen wurden be-
trachtet:
e die GauBlsche Glockenkurve
y=a e ", (fiir diese wiirde der Pla-
teaubereich direkt in den Gefillebereich
ibergehen)

2

e die Potentialfunktion y=ax?,
Wirkung eines Zentrums
Plateaubereich

®

2

£ .

2 Gefallebereich

Zentrumsabstand

Abbildung 3
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¢ die Exponentialfunktion y = a e,

e die Linearfunktion y=ax+b
bzw. mehrere aneinander zu reihende
Linearfunktionen fiir verschiedene Ent-
fernungsbereiche.

Bei der Auswahl der geeigneten Funkti-
on waren eine moglichst gute Anpassung
an vorhandene Datenbestinde, eine einfa-
che Handhabbarkeit und die Verfiigbarkeit
der Formeln als Trendlinienfunktionen in
Standardsoftware zu beriicksichtigen. Die
letztgenannte Bedingung erfiillen nur die
Potentialfunktion, die Exponentialfunkti-
on und die Linearfunktion. Alle genannten
Funktionen sind zum Vergleich in Abbil-
dung 4 dargestellt. Die Modellrechnungen
ergaben, dass sich die Verinderung des
Wertniveaus im Gefillebereich am bes-
ten durch die Potentialfunktion darstellen
lédsst.

bezirken aus und ergeben eine Gesamtwir-
kung, die in unterschiedlichen radialen Sek-
toren durchaus unterschiedlich sein kann.
Als Zentrumskern wurde zunéchst die geo-
graphische Mitte (Kreuzung Friedrichstra-
Be/Unter den Linden) angehalten.

Bei der Festlegung der Entfernungen zu
den Zentrumskernen ist sowohl bei Berlin
als auch bei den einzelnen Zentren inner-
halb des Landkreises Oberhavel die reale
(also die mit einem Kraftfahrzeug zuriick-
zulegende) Entfernung, nicht die Luftlinie,
angehalten worden.

Die Einfliisse der landschaftlich
reizvollen Gebiete

Wie bereits in Abbildung 1 verdeutlicht,
wird in landschaftlich reizvollen Gebie-
ten ein Bodenrichtwertniveau erreicht,
das sich von dem der ,,normalen‘ Gebiete

Funktionen fiir Zentrumswirkung

unterscheidet. In der Bewer-
tungspraxis sind Faktoren

gebriduchlich, um besonders

Potentialfunktion

_ Exponentialfunktion.

giinstig gelegene Grund-
stiicke (abweichend vom

Linearfunktion

Gaussche Glockenkurve

Wertniveau

durchschnittlichen Niveau)
wertmiBig zu erfassen. Bei

der Ermittlung der Einfliis-
se der Landschaft auf den

AN
N—_—>

Bodenwert wurden zunichst
punktuell fiir die in Frage

Zentrumsabstand

kommenden Gebiete Wert-
differenzen zwischen den

Abbildung 4

Zum Finfluss der Bundeshauptstadt Berlin
bedarf es noch einiger weiterer Betrachtun-
gen. Wihrend die Zentrumskerne innerhalb
des Landkreises in fast allen Fillen durch
den Bereich eines Bodenrichtwerts zu defi-
nieren sind, trifft dies auf Berlin keinesfalls
zu. Auf den benachbarten Landkreis Ober-
havel wirken sich neben dem Stadtzentrum
zusitzlich die Nebenzentren in den Stadt-

durch den Gutachterausschuss ermittelten
Bodenrichtwerten und den Modellergeb-
nissen ermittelt. Obwohl diese Methode
am Schluss den Eindruck eines stimmi-
gen Modells vermittelt, ist das Verfahren
anfechtbar. Da die so ermittelten Differen-
zen die Ungenauigkeiten aller vorher be-
reits ermittelten Einflussfaktoren enthalten,
erscheint eine vergleichende Betrachtung
der Modellergebnisse erforderlich. Der Ver-
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gleich ist zweckmiBig anhand der durch

einen Faktor angepassten Bodenrichtwerte

durchzufiihren. Der unterschiedliche Cha-
rakter einzelner Gebiete und Regionen ist
durch Gruppenbildung zu beriicksichtigen.

Zu solchen Gruppen wurden folgende Orte

und Gebiete zusammengefasst:

e Neuglobsow, Himmelpfort und Fiirsten-
berg (Zentrumskern und Randlage) als
Kur- bzw. Erholungsorte

o Seilershof, Menz, Bredereiche, Steinfor-
de, Zabelsdorf und Wentow als Gebiete
mit Wald- und Wassernihe im Norden
des Landkreises

e Tornow, Marienthal, Mildenberg, Burg-
wall und Neuhof im Bereich der Ton-
stichlandschaft nordlich von Zehdenick

e [ ehnitz, Ziihlsdorf, Germendorf, Fried-
richsthal, Liebenthal, Hammer, Summt,
Beetz, Neuendorf und Baumgarten als
Gebiete mit Wald- und Wassernéhe in der
Mitte und im Siiden des Landkreises.

Der Einfluss der verkehrlichen
Anbindung

Es ist zu priifen, ob die Lage an oder die

Nihe zu bedeutsamen Verkehrswegen den

Bodenwert beeinflusst. Zu den bedeutenden

Verkehrsanbindungen zéhlen:

e der S-Bahn-Anschluss nach Berlin,

e die Lage in Nihe der Autobahnen A 10,
A 24 oderA 111,

e die Lage an Bundes- oder auch Landes-
stral3en.

Eine werterhohende Auswirkung ist al-
leine anhand der Bodenrichtwerte kaum
auszumachen. In [1] ist bereits der Ein-
fluss der Lage zu Autobahnen auf die Bo-
denwerte ausgeschlossen worden, was sich
in den weiteren Untersuchungen auch fiir
den S-Bahn-Anschluss herausstellte. Auch
die Lage an Bundes- und Landesstra3en er-
hoht den Bodenwert nicht. Nur in der Nihe

zur BundesstraBe 96 zeigten sich zeitweilig
Werterhohungen, so dass dieser mogliche
Einfluss iiberpriift werden sollte.

Weitere Einflliisse auf den
Bodenwert

Selbstverstindlich spielt auch der Erschlie-
Bungszustand in den einzelnen Bodenricht-
wertzonen eine wichtige Rolle. Neu errich-
tete, vollstindig erschlossene und erschlie-
Bungsbeitragsfreie Wohngebiete weichen in
ihrem Bodenwert im Allgemeinen deutlich
von den Bodenwerten in den so genannten
ortsiiblich erschlossenen Gebieten ab und
sind deshalb in die folgenden Untersuchun-
gen nicht einbezogen worden.

Die Modellberechnungen

Da sich bei vielen Bodenrichtwerten mehre-
re Einflussfaktoren iiberlagern, deren Werte
erst ermittelt werden sollen, ist eine iterative
Berechnung, beginnend bei der dominan-
testen Wirkung, erforderlich.

Die Reihenfolge der Rechenschritte wurde
wie folgt gewdhlt:

1. Berechnung des Einflussfaktors fiir die
Entfernung zu Berlin mit geschitzten
Néherungswerten fiir die nachfolgen-
den Einflussfaktoren

2.Berechnung des Einflussfaktors fiir
die Entfernung zum Zentrumskern der
Stadt Oranienburg unter Beriicksichti-
gung des Ergebnisses fiir den Einfluss
der Berlinndhe (1. Rechenschritt) und
geschitzter Ndherungswerte fiir die
nachfolgenden Einflussfaktoren

3.Berechnung des Einflussfaktors fiir
die Entfernung zum Zentrumskern der
Stadt Hennigsdorf unter Beriicksichti-
gung der Ergebnisse der ersten beiden
Rechenschritte und geschitzter Néhe-
rungswerte fiir die nachfolgenden Ein-
flussfaktoren

-56 -

Nr. 1/2005



4. ... Zentrumskern der Stadt Zehdenick

5....Zentrumskern der Stadt Hohen Neu-
endorf ...

6. ... Zentrumskern der Gemeinde Birken-
werder ...

7....Zentrumskern der Stadt Fiirstenberg

8. ... Zentrumskern der Stadt Gransee ...
9....Zentrumskern der Gemeinde Glieni-
cke ...
10. ... Zentrumskern der Stadt Velten ...

11....Zentrumskern der Gemeinde Leege-
bruch ...
12.. .. Zentrumskern der Stadt Kremmen

13....Zentrumskern der Stadt Liebenwalde

14. Zentrumswirkung des Stadtteiles Borgs-
dorf der Stadt Hohen Neuendorf ...

15. Zentrumswirkung des Ortsteiles Lowen-
berg der Gemeinde Lowenberger Land

16. Wirkung der Landschaft

17. Wirkung der verkehrlichen Erschlie-
Bung.

Danach erfolgte der nichste Iterations-
schritt unter Beriicksichtigung der bereits
ermittelten Einflussfaktoren. Nach sechs
bis acht Iterationsschritten

fernung zu Berlin ergaben zwei unter-
schiedliche Tendenzen, die die Theorie
der unterschiedlichen radialen Sektoren
stiitzten. So waren die Datenbestéinde fiir
die Achse West / Mitte von denen fiir
die Achse Ost zu trennen (Achse West:
Hennigsdorf — Velten — Oberkramer
— Kremmen, Achse Mitte: Glienicke
— Hohen Neuendorf — Birkenwerder
— Oranienburg — Lowenberg — Gransee
/Zehdenick — Fiirstenberg, Achse Ost:
Miihlenbecker Land — Wensickendorf
— Zehlendorf — Liebenwalde). Wihrend
die Achsen West und Mitte zusammen-
gefasst werden konnten, wurde fiir die
Achse Ost zunéchst eine eigene Funktion
berechnet. Es erwies sich aber als fiir die
weitere Arbeit zweckmiBiger, die unter-
schiedlichen Funktionen zusammen zu
fithren. Beide Funktionen verlaufen na-
hezu parallel (sieche Abbildung 5), so dass
die Zentrumsentfernungen der Gebiete
der Achse Ost um den konstanten Betrag
von 7 km verschoben wurden. Beide Da-
tenbestinde konnten nunmehr einheitlich
betrachtet und bearbeitet werden.

. Dererste Vergleich zwischen den Modell-

ergebnissen und den Bodenrichtwerten

waren die sich ergebenden
Anderungen so gering, dass

Zentrumseinfluss Berlin - Achsen

die ermittelten Faktoren als

endgiiltig angesehen werden

konnten. 3100 ¢
% 80 i
Erkenntnisse wahrend -§,eo 3’..
der Berechnungen 5, Papt, 8
Im Zuge der Berechnungen © W,
wurden zwei Feststellungen 20 T wke I e

gemacht, die in die weitere 0
Bearbeitung einflossen:

0 10

20

30 40 50 60

Entfernung von Berlin

70 80 920 100

1. Die Berechnungen zum

Einflussfaktor fiir die Ent- Abbildung 5

*Bodenrichtwert abziiglich der Wertanteile, die sich durch die (ibrigen Einfllisse ergeben
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Entfernung vom Zentrum Hennigsdorf

*Bodenrichtwert abziiglich der Wertanteile, die sich durch die tbrigen Einflisse ergeben

Abbildung 8

nach wenigen Iterations-
schritten ergab vor allem
im nordlichen Kreisgebiet
und hier vor allem bei
tiberwiegend dorflichen
Lagen Abweichungen
vom Modellergebnis zum
Bodenrichtwert (Model-
lergebnis > Bodenricht-
wert). Nach Diskussion im
Gutachterausschuss sind
diese den Grundstiicks-
strukturen innerhalb der
Dorfer, der prigenden
landwirtschaftlichen Nut-
zung und der mangelhaften
Infrastruktur zuzurechnen.
Um diese Gegebenheiten
zu beriicksichtigen, wurde
ein zusitzlicher Einfluss-
faktor ,,dorfliche Gebie-
te* eingefiihrt. Dabei war
entsprechend der unter-
schiedlichen dorflichen
Grundstiicksstrukturen,
der landwirtschaftlichen
Nutzung und der Qualitit
der Infrastruktur zu diffe-
renzieren. Diese Auspri-
gungen wurden in einem
Faktor zusammengefasst
und nach gutachterlichem
Ermessen geschitzt (zwi-
schen 0,2 und 1,5).

Die Ergebnisse

Die Abhéngigkeit des Boden-
werts von der Entfernung zu
Berlin zeigt Abbildung 6. Die
Potentialfunktion (rot) passt
sich den tatsidchlichen Wer-
ten deutlich besser an als die
Exponentialfunktion (gelb).
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Zentrumseinfluss Birkenwerder

hier in einem bestimmten
Streubereich iiber und unter
Null. Die Trendlinien-Pro-

25 y="1,6045X% y =-32,286x + 36,943
2 R2=0,3552 R? =|0,9834

5 y =0,1796x - 0,9161
" R? =0,0018

gramme der Standard-Soft-
ware nehmen hier aber nur
Werte, die grofer als Null

1 \g_a

A Va

sind, an. Insofern geht es da-
rum, eine enge Anndherung

korrigierter Bodenrichtwert *

an Null ohne Nutzung der

Entfernung vom Zentrum Birkenwerder

Trendlinien-Programme zu
erreichen. Hierzu kann eine

*Bodenrichtwert abziiglich der Wertanteile, die sich durch die iibrigen Einflisse ergeben

Abbildung 9

Alle folgenden Berechnungen zu den ein-
zelnen Zentren innerhalb des Kreisgebiets
wurden deshalb vorrangig unter Nutzung

Linear-Funktion im Bereich
der Annéherung an Null an-
gewandt werden.
Abbildung 10 zeigt die nach den glei-
chen Gesichtspunkten zusammengestell-
ten Ergebnisse fiir einen Einfluss des Zen-

der Potentialfunktion durch-
gefiihrt.

Beispiele fiir den Einfluss 3.
der Zentrumskerne zeigen

Zentrumseinfluss Lowenberg

die Abbildungen 7 (Orani-

enburg), 8 (Hennigsdorf)

und 9 (Birkenwerder). Dazu

sind folgende Erlduterungen
erforderlich: Fiir die Zen-
trumskerne liegt zum Teil
keine ausreichende Anzahl
von Kauffillen vor. Hier
fiihrt die Potentialfunktion

korrigierter Bodenrichtwert *

Entfernung vom Zentrum Léwenberg

als Modellosung zu keinem
plausiblen Ergebnis (Ora-
nienburg, Hennigsdorf). Gegebenenfalls
muss auf Bodenrichtwerte zuriickgegriffen
werden, die ohne eine ausreichende Anzahl
von Kauffillen ermittelt wurden. Problema-
tisch ist auch die Funktionsbestimmung im
duBeren Randbereich eines Zentrumskerns,
wo sich die korrigierten Bodenrichtwerte
(= Bodenrichtwert abziiglich der Wertan-
teile, die sich durch die tibrigen Einfliis-
se ergeben) dem Wert Null anndhern. Die
vorliegenden einzelnen Differenzen liegen

Abbildung 10

*Bodenrichtwert abziiglich der Wertanteile, die sich durch die tibrigen Einflisse ergeben

trumskerns des Ortsteils Lowenberg der
Gemeinde Lowenberger Land (Grundzen-
trum). Es ist deutlich zu erkennen, dass eine
Abhingigkeit nicht nachweisbar ist. Den
so genannten Faktor ,,dorfliche Gebiete*
zeigt Abbildung 11. Auch hier ergibt sich
als beschreibende Funktion die Potential-
funktion. Die ermittelten Einflussfaktoren
fiir die Lage in landschaftlich reizvollen
Gebieten sind in den Tabellen 2a bis 2d
zusammengestellt. Der jeweilige Mittel-
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Wirkung "Dorfer"

wert der Faktoren (Spalte 3)
wurde in das Gesamtmodell

y = 746,02x "%
R? = 0,7988

*

eingefiihrt.

Die Bodenrichtwertzo-
nen Fiirstenberg Roblinsee-
Siedlung (Faktor 2,00) und

Lehnitz Nord (Faktor 0,75)

sind nicht in die Mittelbil-

korrigierter Bodenrichtwert *

dung einbezogen worden,

50 70

Entfernung von Berlin

da sie als Teilgebiete inner-
halb der Orte sehr homogen

90 100

Abbildung 11
Neuglobsow 1,55
Himmelpfort 1,73 1,52
Flrstenberg Zentrum 1,55
Flrstenberg Randlage 1,27

Tabelle 2a: Kur- und Erholungsorte
Menz 0,31
Bredereiche 0,58
Steinférde 0,45
Wentow 0,69 0,58
Zabelsdorf 0,69
Seilershof 0,79

Tabelle 2b: Orte im Norden des Landkreises
mit Wald- und Wassernédhe

Tornow 0,29
Marienthal 0,36
Mildenberg 0,35 0,28
Neuhof 0,31
Burgwall 0,08

Tabelle 2c: Orte im Bereich der Tonstich-
landschaften noérdlich von Zehdenick

Germendorf 0,38
Friedrichsthal 0,14
Liebenthal 0,22
Hammer 0,25
Neuendorf 0,28
Beetz 0,35 0,25
Summt 0,23
ZUhlsdorf 0,15
Baumgarten 0,12
Lehnitz 0,42

Tabelle 2d: Orte in der Mitte und im Siiden
des Landkreises mit Wald- und Wassernéahe

*Bodenrichtwert abziiglich der Wertanteile, die sich durch die tbrigen Einflisse ergeben

in ihrer Grundstiickslage und
—struktur sind und damit mit
den sonstigen Zonen fiir die-
se Orte nicht vergleichbar sind.

Eine wertbeeinflussende Auswirkung der
Nihe zu Bundesstralen wurde am Beispiel
der Bundesstra3e 96 im Bereich zwischen
Oranienburg und Fiirstenberg liberpriift.
Diese konnte jedoch nicht nachgewiesen
werden. Abseits von Bundes- bzw. Landes-
stra3en ergab sich ein um durchschnittlich
1 € niedriger Bodenwert unabhingig von
der Entfernung zur jeweiligen Bundes- bzw.
Landesstrafle.

Abbildung 12 stellt eine Karte des Land-
kreises Oberhavel dar, in der aus dem Model-
lergebnis Linien gleicher Bodenrichtwerte
gebildet wurden und die Flichen zwischen
diesen Linien farbig unterschiedlich darge-
stellt werden (je dunkler, desto hoher das
Bodenrichtwert-Niveau). Die jdhrlich neu
zu ermittelnden Bodenrichtwerte erfordern
eine jihrliche Aktualisierung und Uberprii-
fung des Modells. Da die grundsitzlichen
Einflussfaktoren aus dem Vorjahr bekannt
sind, verringern sich die Iterationsschritte
bei der Berechnung deutlich. So geniigten
fiir die Berechnung des Modells auf der
Grundlage der Bodenrichtwerte mit Stich-
tag 1.01.2004 nur drei Ndherungsschritte,
da das Modell bereits aus 2003 als Grund-
lage vorlag.
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Abbildung 12

Zur Genauigkeit des Modells

Die Berechnung des Einflusses der Ent-
fernung zu Berlin mit der in Abbildung 6
angegebenen Funktion ergab eine Standard-
abweichung zu den von anderen Lageein-
fliissen bereinigten Bodenrichtwerten von
+7,5 % bei 77 Werten. 4 Werte wurden als
Ausreifler ausgenommen, da ihre Abwei-
chung den dreifachen Wert der Standardab-
weichung iiberschritt (die dreifache Stan-
dardabweichung wird nur mit einer Wahr-
scheinlichkeit von 0,3 % iiberschritten).
Durch die Einbeziehung der weiteren
Einflussfaktoren, fiir die aufgrund gerin-
gerer Datenmengen eine einzelne Genau-
igkeitsschitzung nicht erfolgte, ergab sich
eine Modellgenauigkeit (ausgedriickt mit

Hilfe der Standardabweichung) von * 11 %
bei 151 Werten. Hier wurden 6 Werte als
Ausreiler ausgenommen. Allerdings zeigte
sich bei differenzierterer Betrachtung, dass
die Modellgenauigkeit wertabhiingig ist. So
ergaben sich fiir die folgenden Bodenricht-
wert-Bereiche unterschiedliche Standard-
abweichungen:

Bodenrichtwertniveau
<6€ 6..10%€ 10...20€ >20¢€
Standardabweichung
+16% =*13% 11 % +9%

In gegenwirtig existierenden Rechtsvor-
schriften ist eine Genauigkeitsforderung fiir
Bodenrichtwerte nicht zu finden. In den
vielfach diskutierten Entwiirfen zur No-
vellierung der Grundsteuerbemessung auf
der Grundlage von Verkehrswerten/Boden-
richtwerten ist erstmalig eine Toleranz von
£ 30% genannt worden. Geht man von der
sehr hohen Wahrscheinlichkeit von 99,7 %
(dreifache Standardabweichung) aus, so ist
die Einhaltung der Toleranz von * 30% bei
diesem Modell erst ab einem Bodenricht-
wert-Niveau von etwa 20 € gewihrleistet,
wenn man das Modell auch fiir verkaufsar-
me Gebiete anwenden wiirde. Setzt man die
Wahrscheinlichkeit auf 95 % herunter, so ist
das Modell auf fast den gesamten Wertebe-
reich anzuwenden und nur bei Werten unter
5 € besteht die Gefahr der Uberschreitung
der geforderten Toleranz.

Schlussbetrachtung

Die in der Einfiihrung genannten Erwartun-
gen an das Ergebnis wurden erfiillt. Die aus
dem Modell zu errechnenden Werte sind
sowohl fiir Plausibilitétstests geeignet als
auch fiir die Entwicklung von Bewertungs-
ansdtzen fiir Gebiete ohne brauchbare Kauf-
falldaten verwendbar. Die Methode kann
somit als Ergénzung zu anderen Vergleichs-
verfahren angesehen werden.

\/ermessung Brandenburg
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Der Autor verbindet mit dieser Verof-
fentlichung den Wunsch, dass auch in an-
deren Landkreisen gleiche oder dhnliche
Untersuchungen durchgefiihrt werden und
dariiber berichtet wird. Auch eine Betrach-
tung fiir das gesamte Land Brandenburg,
ggf. mit einem generalisierten Datenbe-
stand erscheint moglich. Allerdings wird
eine Einbeziehung des gesamten Berliner
Territoriums -eventuell auch die Einbezie-
hung der kreisfreien Stédte- als nicht mog-
lich angesehen, da sich hier die Einfliisse
verschiedener Zentren und Nebenzentren
und weitere Einfliisse tiberschneiden. Eine
Trennung der EinflussgroBen ist in diesen
Fillen nahezu unmoglich. Auch ist die Be-
einflussung der Bodenrichtwerte infolge
unterschiedlicher Nutzbarkeit der Grund-
stiicke in den groflen Stidten stdrker als in
den Territorien der Landkreise.
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