Steinbeis-Experten untersuchen Auswirkungen auf die Immobilienwerte

Zweifelsohne: Kaum jemand wohnt gern in direkter Nachbarschaft einer HauptverkehrsstraBe oder neben einem Flughafen. Larm sorgt
ganz offensichtlich dafiir, dass Menschen Immobilienobjekte in gewissen Lagen meiden. In der Immobilienbewertung ist es wichtig, welche
Form von Larm, ab welcher Hohe zu welchen Abschligen fiihrt. In seiner negativen Wirkung auf Menschen ist Lirm daher Untersuchungs-
gegenstand der Psychologie und der Medizin sowie deren Schnittbereich. Diese Bereiche sind auch in Bezug auf Immobilienwerte relevant:
Man erwartet, dass die ablehnende Haltung der Menschen gegen Lirm zumindest zu Preisabschldgen, wenn nicht gar zur Ablehnung von
Immobilienobjekten fiihrt. Das Steinbeis-Transfer-Institut Center for Real Estate Studies (CRES) an der Steinbeis-Hochschule Berlin un-
tersuchte unter der wissenschaftlichen Leitung von Prof. Dr. Marco Wélfle die Wirkung von Larm auf Werte von Wohnimmobilien.

Im Kern der Arbeit standen dabei zwei unterschiedliche Herangehens-
weisen zur Bestimmung eventueller Abschldge: Die Betrachtung von
Ldrm in der géngigen Bewertungsliteratur und die Modellierung von
Larmwirkungen mittels hedonischer Regressionsgleichungen.

Lérm als Summe negativer Schallereignisse wird von betroffenen Men-
schen als Storfaktor angesehen. Aufgrund seiner Mehrdimensionalitit
und Nichtlinearitat wird Lirm bewusst, un- oder unterbewusst von Be-
troffenen wahrgenommen und kann sich als Verlust an Lebensqualitit
duBern. Hohere Bereitschaft zum Verkauf oder zur Mietkiindigung fiihrt
zu einer Erhdhung der Angebotsmenge am regionalen Immobilienmarkt,
wodurch auch die Preise der angebotenen Liegenschaften sinken kin-
nen. Diese finden meist wegen der larmbedingt verringerten Nachfrage
schwerer einen Kaufer oder Mieter. Dauerhafte Ertragswertminderun-
gen kdnnen zu einer niedrigeren Rendite und zu einem geringeren Ver-
kehrswert der Immobilie fiihren.

Um zu erforschen, welche Arten von Lérm fiir dessen Beurteilung zu
nutzen sind, gilt es, vier physikalische Eigenschaften festzulegen: Der
auch als Lautstérke wahrgenommene Schalldruckpegel lsst sich physi-
kalisch in Form des Schalldrucks messen. Daneben ist die Hohe der Tone
relevant, da Menschen hohe Tone in der Regel unangenehmer wahrneh-
men als tiefe Tone. Die Anzahl einzelner Téne, die innerhalb eines Ge-
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rdusches wahrgenommen werden, wird als Tonhaltigkeit bezeichnet.
Dabei werden besonders tonhaltige Geriusche als stérender empfunden
als wenig tonhaltige Gerausche. Einzelténe, die mit starken Pegelinde-
rungen einhergehen, werden in der Regel als stérender empfunden als
Einzelténe mit konstanter oder gleichmaBiger Lautstérke. Die Messung
dieses Sachverhalts wird als Impulshaltigkeit bezeichnet. Diese physika-
lischen Eigenschaften des Lirms sind besonders relevant, um aus juris-
tischer Perspektive die Hohe von Entschidigungszahlungen durch Lirm-
immissionen zu bemessen. Grundlage hierfiir stellen sogenannte
Beurteilungspegel dar. Abhéngig von der Auspragung der physikalischen
MessgriBen erfolgen in der objektivierten GréBe ,Beurteilungspegel”
Zu- oder Abschlége.

Um signifikante Wertanderungen von ldrmbelasteten Liegenschaften zu
verdeutlichen, haben die Experten am Steinbeis-Transfer-Institut fiktiv
eine Wohnung, ein Zweifamilienhaus und ein Mehrfamilienhaus ausge-
hend von den Gegebenheiten am Freiburger Immobilienmarkt als Bei-
spielobjekte gewahlt, die aus der Sicht eines Investors (also nicht zur
Selbstnutzung) betrachtet werden. Davon ausgehend, dass sich die zu
bewertende Liegenschaft an einer ,stark frequentierten” Durchgangs-
straBe befindet, ist mit Minderungen der Miete seitens der Mieter zu
rechnen. Daher verwendeten die Forscher zur Berechnung die Formel fiir
Rohertragsminderungen nach Stege (siehe Stege, J., [1990]).




Im Vergleich zu den anderen Wertminderungsverfahren I&sst sich neben
der Minderung des Bodenwertes die Hohe der zu erwartenden Mietminde-
rungen bestimmen, Diese dient einer Bestimmung des Verkehrswertes be-
lasteter Liegenschaften. Dabei veranderte das Steinbeis-Team die dre; Ein-
flussgriBen Restnutzungsdauer, Liegenschaftszinssatz und Bodenrichtwert
mehrfach und stellte somit das Verhaltnis des Ertragswertes zu den einzel-
nen GriBen dar, Dabej gilt als einzig relevante AnderungsgrﬁBe innerhalb
der Formel die Entfernung der Geb&udevorderwand zur StraBengrenze, Je
naher sich ein Gebiude an einer StraBe befindet, desto gréBer sind die
Rohertragsminderung und infolgedessen die Abschlige vom Ertragswert.

Ausgehend von einer zunehmenden Restnutzungsdauer der Gebdude
steigen auch die Abschlige, die Steigungen der Kurven der einzelnen
Liegenschaften flachen jedoch ab und Iaufen gegen einen Grenzwert
von 12,03% fiir Mehrfamilienhzuser bis 13,07 % fiir Wohnungen. Auch
bei Verdnderungen des Liegenschaftszinssatzes steigen die Kurven der
Abschldge mit Zunahme der EinflussgréBe, allerdings nicht mit einer
vergleichbar groBen Anderungsrate wie bej der Restnutzungsdauer. So
verlduft beispielsweise die Kurve der Mehrfamilienhauser in einem Be-
reich von 11,209% (bej 19 Liegenschaftszinssatz) bis 12,06% (bei 7,59%
Liegenschaftszinssatz], verglichen mit der Restnutzungsdauerkurve
(9,95% bei 20 Jahren bis 12,03% bei 80 Jahren) also eine deutlich ge-
ringere Steigung. Bei zunehmenden Bodenrichtwerten fallen die Kurven,
Jedoch mit kaum wahrnehmbarer negativer Steigung.

An den Mode[[rechnungen der Steinbeis-Studie st zu erkennen, dass
Abschlége des Liegenschaftszinses und des Bodenrichtwertes homegen
sind. Anderungen der beiden GréBen haben geringere Auswirkungen auf
die Héhe der Abschldge. Eine groBe Dynamik der Abschlage ist bej der
Restnutzungsdauer festzustellen, Verglichen mit dem Liegenschaftszins
(1,56%) und dem Bodenrichtwert (1,1 5%) unterscheidet sich die Band-
breite der Restnutzungsdauer um mehr als das Doppelte. So liegt das
Niveau der Abschlige der Restnutzungsdauer bej einer Bandbreite von
bis zu 3,940 Auffillig hierbej ist jedoch, dass die Kurven der Abschlige
fast durchgéngig zwischen 10 und 13% liegen. Derartige Berechnungen
sind in der Praxis gegebenenfalls nicht verhéltnisméBig. Gabe es bej der
Berechnung des Ertragswertes weitere Faktoren zu berlicksichtigen,
wiirden mit steigender Komplexitit und eventuellen Uberfappungen von
AbschlagsgriBen Ungenauigkeiten in den Ergebnissen entstehen.

Anders verhlt sich die hedonische Modellierung zur Bestimmung von
Larmwirkungen. Die wissenschaftliche Diskussion befasst sich wesentlich
mit Larmimmissionen durch StraBenverkehr und Fluglarm. Jenseits der
géngigen Bewertungsverfahren wird in der Literatur oft mit hedonischen
Regressionsmodellen gearbeitet, aus denen die Wertrelevanz von Objekt-
eigenschaften nicht auf Basis externer Kriterien wie juristischen oder
medizinischen Festsetzungen bestimmt wird, sondern anhand von
Marktdaten mittels statistischer Schatzmethodik bestimmt wird. Es ent-
steht also eine marktnahere aktuellere Quantiﬁzferung wertrelevanter
Effekte von Objekteigenschaften. Wird zur Wertermitt]ung von belaste-
ten Liegenschaften eine hedonische Modellierung genutzt, verhalten sich
die Abschldge nahezu linear. Wahrend Abschlage aufgrund von StraBen-,
Schienen- oder Flugldrm bei einer Pegeliiberschreitung von 25 dB(A) eine
geringfiigige Wertminderung von 2,71% bis 5,590 ausmachen, mindert
die Lage an einer SchnellstraBe (mindestens zwej Spuren pro Fahrtrich-
tung) den Wert einer Liegenschaft erheblich (um knapp 71 00).

Weitere Analysen der Steinbejs-Experten zielen auf die Wirkung der ver-
bleibenden physikalischen Eigenschaften von Lirm ab, Dabei wird nicht
mehr der Schalldruckpegel untersucht, sondern die Hahe der Téne, die
Ton- und Impulshaltigkeit. Zie| ist €s, zu verdeutlichen, welche unter-
schiedlichen Werte dadurch in den Berechnungen entstehen kénnen,
um Aussagen iiber Immabilienwerte zy treffen.

Steinbeis—Transfer-lnstitut Center for Real Estate Studies
(CRES)

Die zunehmende Komplexitat, bej der immobilien- sowie finanz-
wirtsehaftliche Fragestellungen aber auch matketingseitige und
volkswirtschaftliche Dimensionen eine entschejdende Rolle spiclen,
verandert auch die Anforderungen und Tatigkeitsmerkmale der Be-
rufe im Immabiliensektor. Eine hochwertige Ausbildung und spezifi-
sche Praxiskenntnisse sind fiir eine erfolgreiche berufliche Zukunft
von immer groBerer Bedeutung; Deshalb will das Steinbeis-Trans-
fer-Institut Center for Real Estate Studies (CRES) mit staatlich an-
etkannten Bachelor- und Masterstudiengéngen fiir eine qualifizierte
akademische Ausbildung ini der Immobilienwirtschaft sorgen.

Neben der beruflichen Weiterbildung engaglert sich das Institut auf
dem Gebiet der immobilienwirtschaftlichen Forschung. Das CRES
unterstiitzt aktuell mehrere wissenschaftliche Mitarbeiter. die zu
Immobilienthemen promovieren.

Folgende Studiengange bietet das Steinbeis-Transfer-Institut
Center for Real Estate Studies an:

Bachelor of Arts: Dreijahriges inberufliches Projekt-Kompetenz-
Studium (PKS) mit dem Abschluss Bachelor of Arts (B.A)

Bereich: Business Administration
Bereich: Professional Skills and Management,
\/ertiefungsrichtung Real Estate

Master of Science: Zweljahriges inberufliches Projekt-Kompetenz-
Studium: (PKS) mit dem Abschluss Master of Seience (MSe)
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