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Hochwasserrisiko und Immobilienwerte

Zum Einfluss der Lage in iiberschwemmungsgefidhrdeten Gebieten sowie zu
den Folgen von Uberschwemmungsereignissen auf den Verkehrswert von
Wohnimmobilien

- Zusammenfassung -

Aufgrund des fortschreitenden Klimawandels und dem weiteren Anstieg der Fldchenversiegelung
ist auch in Deutschland mit einer Zunahme extremer Hochwasserereignisse zu rechnen. Ein Anstieg
des Hochwasserrisikos stellt insbesondere fiir den privaten Immobilienbestand eine Bedrohung dar.
Folglich sind Erkenntnisse iiber die Beeintrichtigung der Werthaltigkeit iiberschwemmungs-
gefihrdeter Wohnimmobilien fiir Eigentiimer, Kredit- und Versicherungsinstitute, Bewertungs-
sachverstindige sowie auch unter volkswirtschaftlichen Aspekten von gro3er Bedeutung.

Um aussagekriftige und belastbare Erkenntnisse iiber die wertrelevanten Zusammenhédnge zu
gewinnen, wird in der vorliegenden Arbeit ein Methodenmix, welcher sich aus insgesamt sechs ver-
schiedenen Auswertemethoden zusammensetzt, angewandt. Ein wesentlicher Baustein ist dabei die
Analyse origindrer Marktdaten in verschiedenen Untersuchungsgebieten. Des Weiteren werden
Bodenrichtwertanalysen sowie eine intersubjektive Schitzung in Form von Expertenbefragungen
durchgefiihrt. Ein deduktiver Ansatz wird durch die Kapitalisierung potenzieller Versicherungs-
mehrkosten, der Ermittlung potenzieller Schadensbeseitigungskosten sowie der Kostenschitzung
einer hochwasserangepassten Bauweise verfolgt. Die Zusammenfiihrung der Einzelergebnisse
resultiert in einem Modell, welches die Herleitung einer Wertminderung des Verkehrswertes infolge
eines Hochwasserrisikos grundlegend unterstiitzt.

Bis zum heutigen Tage existieren keine substanziellen Untersuchungen zum Einfluss eines Hoch-
wasserrisikos auf Immobilienwerte in Deutschland. Durch die vorliegende wissenschaftliche Arbeit
wird dieses Defizit beseitigt. Es wird nachgewiesen, dass sich Hochwasserrisiko negativ auf den
Verkehrswert von Wohnimmobilien auswirkt. Dariiber hinaus konnen konkrete Abschlagswerte
quantifiziert werden.

Eine Wertbemessung des Einflusses eines Hochwasserrisikos auf den Verkehrswert ist stets indivi-
duell mit Bezug auf die zu bewertende Immobilie durchzufiihren. Die geschilderten Vorgehens-
weisen und vorgestellten Ergebnisse sind unter sachverstindiger Wiirdigung aller wertrelevanten
Zusammenhinge des Einzelfalls sowie der Beriicksichtigung der lokalen Gegebenheiten des
Immobilienmarkts angepasst zu verwenden. Die gewonnenen Erkenntnisse erlauben die Auswir-
kungen eines Hochwasserrisikos auf den Immobilienwert zukiinftig besser zu beurteilen und die
Quantifizierung des Werteinflusses bedeutend zu verbessern.

Schlagworter: Hochwasserrisiko, Lageeinfluss, Uberschwemmungsereignis, Gutachterausschiisse,
Wertminderung, Kaufpreisanalysen, deduktive Ermittlung



Flood risk and property values

The influence of the location within flood-prone areas and the consequences
of flood events on the market value of
residential properties

- Summary -

Due to the ongoing climate change and the further increase of land sealing the number of extreme
flood events is expected to rise in Germany. A continued increase presents a special threat to private
real estate holders. Therefore knowledge about the effects on the property value of flood risk
properties is of great importance for owners, credit and insurance institutions, valuation experts and
under economic aspects.

A mixture of six different evaluation methods is applied in the present work to gain significant and
reliable findings about the value-relevant correlations. A key element is the analysis of original
market data in various study areas. Furthermore land value analysis and an intersubjective
estimation in form of an expert’s survey are carried out. A deductive approach is followed by the
capitalization of potential insurance costs, the identification of potential damage repair costs as well
as cost estimations for a flood-adapted construction design. Merging of the individual results leads
to a model that supports the calculation of the impairment of the property value as a result of flood
risk fundamentally.

However, until today no substantial studies exist on the influence of flood risk on property values in
Germany. The present scientific work will eliminate this deficit. It is proven that flood risk effects
the market value of residential properties in a negative way. Moreover, reasonable reductions can be
quantified.

A value assessment of the influence of flood risk on the market value always has to be carried out
individually and with regard to the property being valued. The described procedures and presented
results have to be used under expert assessment of all value-relevant correlations in the individual
case as well as taking into account all local conditions of the property market. The findings will
allow to assess the effects of flood risk on property values in a better way and also to improve the
quantification of the value influence significantly.

Keywords: flood risk, location, flood event, advisory committees, valuation experts, impairment,
purchase price analysis, deductive methods
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Kapitel 1
EinfGhrung

1.1 Problembeschreibung und Zielsetzung

Historisch betrachtet hat die Besiedlung durch den Menschen zum Grof3teil in der Nidhe von Gewdés-
sern begonnen. Ob als natiirliche Quelle fiir die Bewisserung landwirtschaftlich genutzter Flachen
oder als Transportweg, die Vorziige der Lage an einem Gewisser sind sehr vielseitig und fiihrten zu
einer Konzentration von Siedlungsflachen in Gewésserndhe. Gleichzeitig hat sich damit aber auch
das Hochwasserrisiko erhoht. Uberschwemmungsereignisse im zum Teil dicht besiedelten Deutsch-
land konnen erhebliche Schiaden an der offentlichen Infrastruktur, am privaten Eigentum, im
gewerblichen und industriellen Bereich oder der Landwirtschaft anrichten. Die wesentlichen
Ursachen fiir Hochwasser in Deutschland sind:

- Begradigung, Vertiefung und flichenhafte Entwésserungsstrukturen;

- massiver Verlust der natiirlichen Uberflutungsflichen';

- zunehmende Versiegelung der Landoberfliche?;

- unangepasste Siedlungs-, Verkehrs- und Industrieentwicklung entlang von Gewéssern und

- der Klimawandel.

Der fortschreitende Klimawandel fiihrt zu einer weltweiten Zunahme von Extremwetterereignis-
sen.” Insbesondere Uberschwemmungen sind die am meisten auftretenden Naturkatastrophen welt-
weit. So haben beispielsweise in dem Zeitraum von 2004 bis 2013 global iiber 1.750 Uberschwem-
mungsereignisse stattgefunden. Fast eine Million Menschen waren durch diese Ereignisse direkt
betroffen, iiber 63.000 verloren dabei ihr Leben.”

Fiir Deutschland bedeutet dies, dass zukiinftig vor allem mit einer hoheren Zahl von extremen
Hochwasserereignissen zu rechnen ist. Ein Anstieg des Hochwasserrisikos stellt in vielerlei Hin-
sicht, insbesondere aufgrund Skonomischer und okologischer Schiden, eine Bedrohung fiir eine
nachhaltige Entwicklung dar. Infrastruktureinrichtungen und vor allem der private Immobilien-
bestand, welcher im Jahre 2015 einen Wert von iiber sechs Billionen Euro aufwies’ , gehoren zu den
besonders durch Uberschwemmungen gefihrdeten Anlagen. Erkenntnisse iiber die Beeintrichti-

So waren zum Beispiel an der Elbe im Jahre 2007 lediglich nur noch 14 Prozent der urspriinglichen Uberschwem-
mungsfldchen vorhanden.

Die derzeitige Flachenneuinanspruchnahme liegt in Deutschland bei rund 69 Hektar tiglich (abgerufen am 1.
Dezember 2015). Damit kommt es zu einem beschleunigten Wasserabfluss.

’ Vgl IPCC (2013-2014).

* Vgl. World Disasters Report (2014), S. 228.

Vgl. Immobilienvermogen der privaten Haushalte in Deutschland (de.statista.com, abgerufen am 19. April 2016)
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gung der Werthaltigkeit iiberschwemmungsgefihrdeter Wohnimmobilien sind fiir die Eigentiimer
und die Immobilienwirtschaft sowie unter volkswirtschaftlichen Aspekten von groBBer Bedeutung.

Ziel der vorliegenden Arbeit ist es, die Auswirkung eines Hochwasserrisikos auf den Verkehrswert
von Wohnimmobilien in Deutschland auf Basis neuer Theorien und Ansitze zur Quantifizierung
des Werteinflusses erstmalig anhand tatsdchlicher Marktdaten zu untersuchen und zu bestimmen.
Konkrete Gegenstinde der Untersuchung sind der Lageeinfluss innerhalb eines formlich fest-
gesetzten I''Jberschvvemmungsgebietes6 sowie die direkten Folgen von Uberschwemmungsereignis-
sen. Der Begriff des Hochwasserrisikos wird folglich durch die zwei Komponenten der Lage der
Immobilie und den Folgen eines Uberschwemmungsereignisses fiir die Immobilie definiert.

Es sollen die wertrelevanten Zusammenhinge zwischen Hochwasserrisiko und Immobilienwerten
thematisiert und die Moglichkeiten der Qualifizierung und Quantifizierung des Werteinflusses er-
forscht werden. Es gilt die aktuellen Schwachstellen bei der Bewertung iiberschwemmungsgeféahr-
deter Immobilien, sowohl im Rahmen hoheitlicher als auch privater Wertermittlungen, zu identifi-
zieren. Aufbauend auf dem derzeitigen Umgang in der Praxis werden Handlungsempfehlungen fiir
eine zukiinftig bessere Handhabung in der Theorie und Praxis entwickelt. Eine weitere Zielsetzung
besteht darin, international gewonnene Erkenntnisse hinsichtlich ihrer Ubertragbarkeit fiir Deutsch-
land zu eruieren. Die Ergebnisse der Arbeit erlauben es, den Werteinfluss eines Hochwasserrisikos
zu bestimmen, die Auswirkungen auf den Immobilienwert und dessen Nachhaltigkeit besser zu be-
urteilen sowie sachgerechte Herangehensweisen in der hoheitlichen und privaten Wertermittlung zu
implementieren.

1.2 Stand der Forschung

Umfassende empirische Analysen zum Einfluss eines Hochwasserrisikos auf Immobilienwerte auf
Basis tatsdchlicher Marktdaten sind bisher in Deutschland noch nicht durchgefiihrt worden. Die
wenigen vorhandenen Auswertungen sind raumlich stark begrenzt, behandeln zum Teil nur einzelne
Bewertungsobjekte und werten keine origindren Marktdaten aus. Belastbare Aussagen beziiglich
der GroBenordnung der EinflussgroBe Hochwasserrisiko auf den Verkehrswert von Wohnimmobi-
lien sind somit derzeit nicht moglich. Das Fehlen fundierter wissenschaftlicher Untersuchungen
hierzulande stellt ein klares Defizit dar, welches durch die vorliegende Arbeit behoben werden soll.

Im Gegensatz dazu liegt eine Vielzahl internationaler Untersuchungen zu der Thematik vor. Auf-
grund unterschiedlicher Voraussetzungen, zum Beispiel hinsichtlich der rechtlichen Rahmenbedin-
gungen oder der Verfiigbarkeit von Marktdaten, sind die angewandten Auswertemethoden und
Ergebnisse nicht ohne weiteres auf Deutschland iibertragbar. Inwiefern dies moglich ist, ist eben-
falls Untersuchungsgegenstand dieser Arbeit.

Die wesentlichen Erkenntnisse der internationalen Studien lassen sich wie folgt zusammenfassen:

- die Lage in einem Uberschwemmungsgebiet fiihrt zu einer Reduzierung des Kaufpreises’;

% Nach § 76 WHG bzw. entsprechendem Landeswassergesetz.
7 Vgl. Donnelly, W.A. (1989) und Pope, J.C. (2008).
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- ein Uberschwemmungsereignis filhrt zu einem hoheren Abschlag als lediglich der Lage-
einfluss®;

- eine Wertminderung ist stark von den Uberschwemmungsparametern9 sowie der aktuellen
Marktsituation™ abhéngig und

- bei der Wertminderung infolge eines Uberschwemmungsereignisses handelt es sich um einen
temporiren Effekt''.

Auch wenn sich die Studien in ihren Untersuchungsgebieten, Methoden und Ergebnissen zum Teil
recht deutlich unterscheiden, besteht doch allgemein Konsens dariiber, dass sich Hochwasserrisiko
wertmindernd auf die Immobilie auswirkt und folglich bei der Wertbemessung nicht auBler Acht
gelassen werden darf. Die Ergebnisse liegen in einer relativ breiten Spanne. Zusammenfassend
ergibt sich eine durchschnittliche Wertminderung von 8 Prozent fiir die Lage einer Immobilie in
einem ausgewiesenen Uberschwemmungsgebiet und 13 Prozent fiir den Abschlag im Falle eines
konkreten Uberschwemmungsereignisses.

Eine ausfiihrliche Auseinandersetzung mit dem Stand der Forschung erfolgt in Kapitel 3.2, in dem
national und international wissenschaftlich relevante Veroffentlichungen und Studien ausgewertet
und die wesentlichen Erkenntnisse wiedergegeben werden.

1.3 Zentrale Forschungsfrage und Methodik

Ausgehend von der Zielsetzung der Arbeit und unter Beriicksichtigung des aktuellen Stands der
Forschung wird die folgende zentrale Forschungsfrage formuliert:

Welche Auswirkung hat ein Hochwasserrisiko auf den Verkehrswert von

Wohnimmobilien?

Um diese Frage sachgerecht beantworten zu konnen, bedarf es eines besseren Verstidndnisses der
Wirkungszusammenhénge und einer empirisch fundierten Quantifizierung des Werteinflusses.
Dazu werden die nachfolgenden Untersuchungen durchgefiihrt:

1. Umfassende Auswertung relevanter nationaler und internationaler Studien und Fachveroffent-
lichungen, Vergleich und Bewertung der methodischen Ansétze und Ergebnisse;

2. Analyse der Besonderheiten bei der Bewertung iiberschwemmungsgefidhrdeter Immobilien;

Befragung von Gutachterausschiissen fiir Grundstiickswerte, privat titigen Bewertungssach-
verstandigen sowie Maklern zum derzeitigen Umgang mit der Thematik in der Praxis;

4. Entwicklung verschiedener Analyseansitze zum Nachweis des Einflusses eines Hochwasser-
risikos auf den Verkehrswert von Wohnimmobilien sowie dessen Quantifizierung;

8 Vgl. Wordsworth et al. (2005) und Shultz et al. (2001).
® Vgl. Tobin et al. (1997).

2 Vgl. Eves, C. (2002).

""'vgl. Lamond, J. (2009) und Bin et al. (2013).
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5. Anwendung der Analyseansitze in ausgewdhlten Untersuchungsgebieten beziehungsweise an
theoretischen Modellbeispielen zur Qualifizierung und Quantifizierung des Werteinflusses;

6. Zusammenfithrung, Bewertung und Diskussion der Einzelergebnisse der verschiedenen
Analyseansitze;

7. Ableitung eines Modells zur deduktiven Ermittlung der Wertminderung infolge eines Hoch-
wasserrisikos und

8. Formulierung von Handlungsempfehlungen fiir die Bewertungspraxis.

Um einen moglichst hohen Marktbezug der Untersuchungen zu gewihrleisten, steht die Aus-
wertung origindrer Marktdaten (Kaufpreise) im Vordergrund. Hier stellt insbesondere die Daten-
beschaffung eine grofle Herausforderung dar, welche nur in Kooperation mit den zustiandigen Gut-
achterausschiissen fiir Grundstiickswerte gelingen kann.

1.4 Aufbau und thematische Abgrenzung

Nach dem einleitenden Kapitel, in dem unter anderem der Anlass und die Zielsetzung der Arbeit
niher erldutert werden, wird zunédchst im 2. Kapitel auf die theoretischen Grundlagen eingegangen.
Es wird aufgezeigt, wie der Klimawandel das Hochwasserrisiko in Deutschland beeinflusst und
welche SchutzmaBnahmen, eingebettet ins Risikomanagement, moglich und erforderlich sind. Er-
lauterung zum Verkehrswertbegriff und die Vorstellung wertbeeinflussender Grundstiicksmerkmale
bilden die Grundlage fiir tiefergehende wertermittlungsrelevante Ausfiihrungen in den nachfolgen-
den Kapiteln. Dariiber hinaus erfolgt ein Exkurs zum Thema Hochwasserrisiko aus Beleihungssicht.
Des Weiteren werden versicherungstechnische Aspekte, die Besonderheiten hochwasserangepassten
Bauens sowie die Grundlagen der statistischen Auswertung thematisiert.

Im 3. Kapitel erfolgt eine Charakterisierung der Besonderheiten bei der Wertermittlung iiber-
schwemmungsgefihrdeter Immobilien. Theoretische Uberlegungen zur Beriicksichtigung im
Bewertungsprozess und der deduktiven Ermittlung einer moglichen Wertminderung infolge eines
Hochwasserrisikos bilden die Basis fiir die Modellierung der in dieser Arbeit angewandten ver-
schiedenen Analyseansitze. Ein weiterer Schwerpunkt in diesem Kapitel ist die Darstellung des
Stands der Forschung. Dazu werden wissenschaftlich relevante nationale und internationale Verdof-
fentlichungen und Studien ausgewertet. Die methodischen Ansitze sowie die Ergebnisse werden
vergleichend gegeniibergestellt und bewertet. Weiterhin erfolgt eine Vorstellung der Ergebnisse
empirischer Erhebungen zur Beriicksichtigung der Thematik in der Praxis bei Gutachterausschiissen
und Bewertungssachverstiandigen.

Das 4. Kapitel dient in erster Linie der Beschreibung des Untersuchungsdesigns der vorliegenden
Arbeit. Im Mittelpunkt steht die Entwicklung und Vorstellung der verschiedenen Analyseansitze
zur Qualifizierung und Quantifizierung der Einflussgrofe Hochwasserrisiko auf den Immobilien-
wert.
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In dem sich anschlieBenden 5. Kapitel werden die Ergebnisse der unterschiedlichen Analyseansitze
vorgestellt, diskutiert und bewertet. Darauf aufbauend erfolgen die Erlduterungen zur Beschreibung
des Modells zur deduktiven Ableitung der Wertminderung infolge eines Hochwasserrisikos.

Die zentrale Forschungsfrage der Arbeit wird im 6. Kapitel beantwortet. Dariiber hinaus werden
Handlungsempfehlungen zur besseren Handhabung der Thematik fiir hoheitliche und private Be-
wertungsinstitutionen gegeben. Die wesentlichen Ergebnisse und Erkenntnisse der Auswertungen
werden nochmals zusammengefasst und die sich daraus ergebenden Schlussfolgerungen dargestellt.
Ein Ausblick auf offene Forschungsfragen und zweckmifige kiinftige Untersuchungsziele bildet
den Abschluss der Arbeit.

Eine wissenschaftliche Arbeit kann sich immer nur mit einem Ausschnitt der Wirklichkeit befassen
und selbst beim betrachteten Untersuchungsgegenstand konnen niemals alle Facetten allumfassend
untersucht werden. Auch in der vorliegenden Arbeit werden daher einige Themen bewusst aus-
geklammert, deren Behandlung Raum fiir weitere Forschungsarbeit bietet. So wird ausschlieBlich
der Einfluss eines Hochwasserrisikos, das heifit die Lage einer Immobilie in einem férmlich fest-
gesetzten Uberschwemmungsgebiet sowie die Folgen konkreter Uberschwemmungsereignisse, auf
den Verkehrswert von Wohnimmobilien an FlieBgewissern in Deutschland behandelt. Kiisten-
gewisser mit Sturmfluten und Uberschwemmungen aufgrund anderer Ereignisse, wie zum Beispiel
durch Starkregen oder Hangwasserflutungen mit Schlammlawinen, sind nicht Gegenstand der
durchgefiihrten Untersuchungen. Im Rahmen der Arbeit werden weitere Einschrinkungen vor-
genommen. Tabelle 1 gibt dariiber einen Uberblick und liefert zudem die entsprechenden Begriin-
dungen.
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Tabelle 1: Thematische Abgrenzung der Arbeit

Einschriankungen der Arbeit

Begriindung

Die Untersuchungen beziehen sich nur auf
Siedlungsflichen im Innenbereich'?, der
AuBenbereich nach § 35 BauGB bleibt
unberiicksichtigt.

Im Vordergrund stehen wohnwirtschaftlich genutzte Immo-
bilien. Flichen der Land- und Forstwirtschaft stellen einen
eigenen raumlichen und sachlichen Teilmarkt mit abwei-
chenden wertrelevanten Merkmalen dar.

Markt-
3

Untersucht wird lediglich das
segment des individuellen Wohnungsbaus1
(ggf. mit einem geringfiigigen Anteil

(<20 %) gewerblicher Nutzung”).

Gewerblich und industriell genutzte Immobilien stellen
ebenfalls einen eigenen sachlichen Teilmarkt dar. Be-
stimmte Einflussfaktoren wirken sich unterschiedlich auf
die verschiedenen Marktsegmente aus."

Nur HQ,¢ Gebiete (férmlich festgesetzte
Uberschwemmungsgebiete  nach ~ § 78
Wasserhaushaltsgesetz bzw. Landeswasser-
gesetze) werden beriicksichtigt.

Das Wasserhaushaltsgesetz schreibt vor, dass mindestens
die Flichen durch Rechtsverordnung als Uberschwem-
mungsgebiete festzusetzen sind, in denen ein Hochwasser-
ereignis statistisch einmal in 100 Jahren (HQ,qy) zu erwar-
ten ist. Andere Festsetzungen (z. B. HQsp, HQcxuem) bleiben
unberiicksichtigt.

Auswirkungen von (zukiinftigen) Hoch-
wasserschutzmafBnahmen/Vor-Ort-Maf3-
nahmen (z. B. Deichausbau) bleiben unbe-
riicksichtigt.

Eine Erfassung wire zu aufwendig. Zudem sind die Aus-
wirkungen sehr speziell und unterliegen einer stindigen
Veridnderung.

Staatliche Aufbauhilfen bei Uberschwem-
mungsschiden in der Vergangenheit blei-
ben unberiicksichtigt.

Diese sind sehr individuell und von einer Vielzahl von
Parametern abhingig. Es besteht zudem keine Garantie,
dass der Staat zukiinftig wieder unterstiitzend eingreifen
wiirde.

Andere Lageeinfliisse (z. B. der positive
Lageeinfluss'®) bleiben unberiicksichtigt.

Es wird unterstellt, dass neben dem Hochwasserrisiko an-
sonsten gleiche wertbeeinflussende Lagemerkmale vor-
liegen.'” Zudem ist die Aussagekraft der zur Verfiigung
stehenden Datenbasis dies bzgl. stark begrenzt.

Der Fokus der statistischen Auswertungen
(Regressionsanalyse) liegt auf unbebauten
Wohnbaugrundstiicken.

Bebaute Grundstiicke weisen in der Regel eine Vielzahl
unterschiedlichster Gebdudemerkmale auf. Diese im Detail
zu erfassen, wiirde der Uberpriifung einer jeden einzelnen
Immobilie bediirfen.

Satzungen (vgl. §§ 30 und 34 BauGB).

'® Vgl. Kapitel 3.1.1.

D. h. innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile, im Geltungsbereich von Bebauungsplinen und anderen

Insbesondere Einfamilien-, Zweifamilien-, Reihen- und Doppelhduser.
Ein zur Vergroerung der auswertbaren Datenbasis zum Teil notwendiger Schritt.
Z. B. die unmittelbare Lage einer Immobilie an einer stark frequentierten Straf3e.

Dies ist eine gingige Vorgehensweise bei der Auswertung und Bestimmung wertrelevanter Grundstiicksmerkmale
in der Immobilienbewertung. Praktisch wird dies in der Regel durch Verwendung geeigneter Vergleichspreise
realisiert.
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Kapitel 2
Theoretische Grundlagen

2.1 Einleitung

Weltweit entstehen jedes Jahr durch extreme Hochwasserereignisse volkswirtschaftliche Schiden in
Milliardenhohe. Auch wenn grundsétzlich in Deutschland bereits ein hoher Hochwasserschutzgrad
an einer Vielzahl von FlieBgewissern besteht, kommt es dennoch immer wieder zu Ereignissen, die
hohe monetidre Schidden verursachen und bedauerlicherweise auch immer wieder Menschenleben
fordern. Als eine wesentliche Ursache fiir die Zunahme der Hochwassergefahr ist der Klimawandel
anzusehen. Kapitel 2.3 erldutert die Zusammenhédnge zwischen den beiden Komponenten. In Anbe-
tracht der Schnelligkeit und des Ausmalles des Klimawandels ist es wichtig, sich darauf einzustel-
len, und zwar nicht nur reaktiv, wie es heute grofitenteils erfolgt, sondern vorausschauend. Entspre-
chend gibt Kapitel 2.4 Einblicke in die Bereiche des Hochwasserschutzes in Deutschland. Ein
GroBteil der durch Uberschwemmungen verursachten Schiiden entsteht am Immobilienbestand. Es
stellt sich folglich die Frage nach den Auswirkungen auf die Immobilienwirtschaft, den Immobi-
lienmarkt und Immobilienwerte. Kapitel 2.5 widmet sich dieser Thematik. In Kapitel 2.6 werden
die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale in der Verkehrswertermittlung dargestellt. In den
sich daran anschlieBenden Kapiteln 2.7 und 2.8 wird das Thema Hochwasserrisiko aus Sicht der
Beleihung sowie der Versicherung gefihrdeter Immobilien betrachtet. In den Kapitel 2.9 und 2.10
liegt der Fokus auf der Vulnerabilitit von Wohnimmobilien und den Besonderheiten einer hoch-
wasserangepassten Bauweise. Im Rahmen der Untersuchungen dieser Arbeit kommen auch statisti-
sche Auswerteverfahren zur Analyse der Wirkungszusammenhédnge und der Quantifizierung des
Werteinflusses zur Anwendung. Kapitel 2.11 stellt diese Verfahren kurz vor und beschreibt die
dazugehorigen wesentlichen statistischen Grundlagen. Ehe die theoretischen Grundlagen der Arbeit
dargestellt werden, erfolgt eine kurze Erlduterung wesentlicher Begriffe im nachfolgenden Kapitel.

2.2 Wesentliche Begriffe

Da bestimmte Begrifflichkeiten im allgemeinen Sprachgebrauch, in den Rechtsnormen und in der
Literatur zum Teil unterschiedlich verwendet werden, erscheint eine kurze iiberblickartige und be-
schreibende Zusammenstellung sinnvoll. In den jeweiligen folgenden Kapiteln werden die einzel-
nen Begriffe dann nochmals explizit unter Angabe konkreter Quellen im Detail erldutert.

Hochwasser und Uberschwemmung

Hochwasser und Uberschwemmung werden oftmals gleichgesetzt, was jedoch so nicht korrekt ist.
Eine Uberschwemmung, auch als Uberflutung bekannt, ist die voriibergehende vollstindige Be-
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deckung einer normalerweise trockenliegenden Fliche mit Wasser. Uberschwemmungen konnen
beispielsweise durch iiber das Ufer tretende Gewdsser, zu langsam abflieBendes Wasser, das Ver-
sagen von Didmmen und Talsperren oder Wasserrohrbriichen hervorgerufen werden. Im Gegensatz
dazu ist Hochwasser der Zustand bei Gewissern, bei dem der Wasserstand deutlich iiber dem Pegel-
stand des Mittelwassers liegt. Folglich muss ein Hochwasserereignis nicht zwangsldufig zu einer
Uberschwemmung fiihren. Hat eine Uberflutung mit Wasser stattgefunden, so handelt es sich ent-
sprechend um ein Uberschwemmungsereignis. Gebiete, die in der Vergangenheit iiberschwemmt
worden sind, beziehungsweise fiir die eine Wahrscheinlichkeit besteht, zukiinftig {iberschwemmt zu
werden, sind definitionsgemiB Uberschwemmungsgebiete.

Gefahr und Risiko

Obwohl die beiden Worter Gefahr und Risiko im Allgemeingebrauch hédufig synonym verwendet
werden, weisen doch beide unterschiedliche Bedeutungen auf. Eine Gefahr (engl. hazard) besteht,
wenn eine Situation so beschaffen ist, dass sie eine schadliche Wirkung haben kann. So geht von
einer Uberschwemmung grundsitzlich immer eine Gefahr aus. Ein Risiko (engl. risk) liegt jedoch
nur dann vor, wenn eine Gefahr und zugleich eine Exposition gegeniiber derselben gegeben ist, das
heif3t, eine Person oder eine Sache sind der Gefahr ausgesetzt oder sind von ihr betroffen. Somit ist
Hochwasserrisiko die Kombination zwischen der Hiufigkeit eines Ereignisses (= Eintrittswahr-
scheinlichkeit) und den moglichen nachteiligen Folgen. Der im Rahmen dieser Arbeit verwendete
Begriff des Hochwasserrisikos bezieht sich auf zwei wertermittlungsrelevante Aspekte. Einerseits
die Lage einer Immobilie in einem formlich festgesetzten Uberschwemmungsgebiet und anderer-
seits das Eintreten eines konkreten Uberschwemmungsereignisses, durch das die Immobilie betrof-
fen ist/war.

Immobilie und Immobilienwert

Eine Immobilie ist ein unbewegliches Sachgut, welches im Kontext dieser Arbeit mit den Begriffen
des Grundstiicks sowie der Liegenschaft gleichzusetzen ist, wobei ein Grundstiick ein rdumlich ab-
gegrenzter Teil der Erdoberfliche ist, welcher bebaut oder unbebaut sein kann. Der Wert einer
Immobilie wird durch den Verkehrswert/Marktwert bestimmt. Als Wert wird dabei der am Wert-
ermittlungsstichtag im gewohnlichen Geschéftsverkehr wahrscheinlich zu erzielbare Preis ange-
nommen.

Wohnimmobilien

Wohnimmobilien sind Immobilien, die ausschlielich zu Wohnzwecken dienen. In der vorliegenden
Arbeit liegt der Fokus auf unbebauten Grundstiicken dieses sachlichen Teilmarktes. Im Vergleich
zu bebauten Grundstiicken und anderen Immobilienarten, wie zum Beispiel rein gewerblich ge-
nutzten Immobilien, Sozial- und Spezialimmobilien, weisen unbebaute Wohnbaugrundstiicke ver-
hiltnisméaBig homogene Objekteigenschaften auf. Dies unterstiitzt insbesondere die statistischen
Auswertungen. Folgende Bautypen werden definitionsgemall der Kategorie der Wohnimmobilien
zugeordnet: Ein- und Zweifamilienhduser, Doppelhaushilften, Reihenhduser sowie Mehrfamilien-
hiuser mit weniger als fiinf Wohneinheiten. Ebenso werden fiir die Untersuchungen auch gemischt
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genutzte Immobilien mit einem gewerblichen Anteil kleiner 20 Prozent der Gruppe der Wohn-
immobilien zugerechnet. Anlass dafiir ist die Vergrolerung der Datenbasis fiir die statistischen
Auswertungen. 18

2.3 Klimawandel und Hochwassergefahr

Spitestens seit Erscheinen des ersten Sachstandberichts des Zwischenstaatlichen Ausschusses fiir
Klimaédnderungen des Weltklimarates IPCC (Intergovernmental Panel on Climate Change) im Jahre
1990 wird das Thema Klimawandel kontrovers diskutiert. Klimawandel ist die Verdnderung des
globalen und regionalen Klimas durch anthropogene Einfliisse, wohingegen Klimadnderung die
langfristig und unabhidngig von menschlichen Einfliissen zu erwartenden Verdnderungen des
Klimas beschreibt."” Der Klimawandel ist ein globales Phinomen. Betrachtet man weltweit das
letzte Jahrzehnt beziiglich des Auftretens von Extremwetterereignissen, so wird man feststellen,
dass hier eindeutig ein Anstieg zu verzeichnen ist. Neben zunehmenden Trockenperioden stellen
insbesondere hidufigere und intensivere Starkregenereignisse eine zentrale Herausforderung welt-
weit, aber auch in Deutschland, dar.?’ Anhand existierender Klima-modelle kann neben dem welt-
weiten Anstieg der Temperaturen gleichzeitig ein Anstieg der globalen Niederschlige vorausgesagt
werden. Die Haufigkeit sowie die Intensitdt von Starkregenereignissen werden weiter zunehmen.
Die projizierten Klimadnderungen beruhen auf Klimamodellen, wovon derzeit in Deutschland vier
verschiedene regionale Modelle zur Verfiigung stehen, welche sich in zwei Kategorien einteilen
lassen, die dynamischen und statischen Modelle.?!

Mittlerweile ist der fiinfte Sachstandsbericht des IPCC mit folgenden Kernaussagen verdffentlicht.”
Es ist eine Erwdarmung des Klimasystems, das heifit der Ozeane und der Atmosphére, zu verzeich-
nen. So hat sich auch in Deutschland seit Beginn des 20. Jahrhunderts die Luft im Mittel um ein
Grad erwidrmt. Die fortgesetzte Emission von Treibhausgasen wird zu einer weiteren Erwidrmung
fiihren, je nach Szenario um bis zu 3,7 Grad bis zum Ende des Jahrhunderts.”® Im Zeitraum von
1901-2010 wurde auch ein Anstieg des Meeresspiegels um 19 Zentimeter im Mittel festgestellt. Je
nach Szenario wird im 21. Jahrhundert mit einem Anstieg zwischen 26 und 82 Zentimeter gerech-
net. Auch eine Zunahme von Extremwetterereignissen ist erkennbar. So hat sich seit dem Jahre
1980 die Anzahl solcher Ereignisse (Hitzewellen, Stiirme, Starkregenereignisse u.a.) weltweit nahe-
zu verdreifacht (vgl. Abbildung 1). Naturkatastrophen verursachten im Jahre 2013 weltweit
Schiden von iiber 100 Milliarden Euro.** So ist in Deutschland bereits eine deutliche Zunahme der

In einigen Untersuchungsgebieten konnte damit die Zahl der Kauffille nahezu verdoppelt werden.

' Vgl. Birkmann et al. (2013), S. 15.

2 Vgl. Kruse, S. (2010), S. 32.

*' Vgl. Birkmann et al. (2013), S. 12. Dynamische Modelle sind REMO (vom Max-Planck-Institut fiir Meteorologie,
Hamburg) und CCLM (vom Deutscher Wetterdienst und etwa 25 weiteren Institutionen). Statische Modelle sind
WettReg (Climate and Environmental Consulting Potsdam GmbH) und STAR 1II (Potsdam-Institut fiir
Klimaforschung).

2 Vgl. IPCC (2013-2014).

' Vgl. LAWA (2010), S. 5.

* Vgl. World Disasters Report (2014), S. 213.
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Niederschldge zu verzeichnen, seit Beginn des 19. Jahrhunderts um neun Prozent. Zudem kommt es
zu einer deutlichen Verschiebung der Niederschlige in die Wintermonate, wohingegen in den
Sommermonaten die Niederschlige um bis zu 20 Prozent abnehmen.”

Anzahl
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[l Meteorologische Ereignisse Ml Hydrologische Ereignisse [ Klimatologische Ereignisse
(Tropischer Sturm, auferiropischer (Uberschwemmung, (Extremtemperaturen, Dirre,
Sturm, konvektiver Sturm, lokaler Massenbewegung) Waldbrande)

Sturm)

Abbildung 1: Wetterbedingte Schadensereignisse weltweit (1980-2014)
(Quelle: Geo Risks Research, NatCatSERVICE, 2015%°)

Auch eine Klimastudie des Gesamtverbandes der Deutschen Versicherungsgesellschaft e. V. kommt
zu dem Ergebnis, dass es zukiinftig immer hiufiger zu extremen Wetterereignissen kommen wird.*’
Hochwasserereignisse, die in der Vergangenheit im Durchschnitt alle 50 Jahre aufgetreten sind,
werden zukiinftig bereits alle 25 Jahre eintreten. Bis zum Ende des 21. Jahrhunderts kann im
Durchschnitt mit einer Verdopplung der Schiden gerechnet werden, je nach Szenario sogar mit
einer Verdreifachung.;.28

Die projizierten Klimadnderungen zeigen sich global, regional und zum Teil sogar lokal sehr unter-
schiedlich.?’ Der Klimawandel findet in Deutschland im Vergleich zu anderen Regionen in Europa
und der Welt viel moderater statt. Aufgrund der Strukturen hierzulande, mit zum Teil hohen Be-
siedlungsdichten, teurer Infrastruktur sowie ausgeprigter Land- und Forstwirtschaft, konnen jedoch
bereits geringe Klimadnderungen zu negativen wirtschaftlichen Folgen und Gefdhrdungen von
Mensch und Umwelt fiihren.

¥ Vgl. Stidtebauliche Klimafibel Online, Kapitel 2.11.1 (abgerufen am 22. Oktober 2015).
6 Vgl. www.munichre.com (abgerufen am 20. April 2016).

7 Vgl. GDV-f (2011), S. 13.

* Vgl. GDV-b (2013), S.19.

¥ Vgl. Anpassung an den Klimawandel (2009), S. 10.
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In Deutschland existieren iiber 1.000 FlieBgewasser mit einer Linge zwischen zehn und knapp iiber
800 Kilometern. Das gesamte Gewissernetz erstreckt sich auf rund 400.000 Kilometer.® Auch die
grofen Fliisse in Deutschland waren in der Vergangenheit von Hochwasserereignissen betroffen.
Die Tabelle 2 gibt einen Uberblick iiber die groBten Hochwasserereignisse in Deutschland der
letzten 25 Jahre.

Tabelle 2: Extreme Hochwasserereignisse in Deutschland der letzten 25 Jahre
(Quelle: Allianz Umweltstiftung, 2014°')

Gewisser Jahr des Hochwasserereignisses
Elbe 2002, 2006 und 2013
Donau 1999, 2002, 2005, 2006 und 2013
Mosel 1993 und 1995
Oder 1997 und 2010
Rhein 1993 und 1995

Die Entstehung von Hochwasser ist ein natiirlicher Prozess des hydrologischen Wasserkreislaufes.
Das Deutsche Institut fiir Normung (DIN) definiert Hochwasser als ,,Zustand in einem oberirdi-
schen Gewisser, bei dem der Wasserstand oder der Durchfluss einen bestimmten Wert (Schwell-
wert) erreicht oder iiberschritten hat.“*> Allgemein spricht man dann von Hochwasser, wenn der
Abfluss oder der Wasserstand in einem Gewisser temporir iiber den Mittelwasserbereich ansteigt.
Bei einer Uberschwemmung kommt es hingegen zu einer voriibergehenden vollstindigen Be-
deckung einer normalerweise trockenliegenden Fliche mit Wasser. Im Falle eines Hochwasser-
ereignisses bedeutet dies nicht automatisch, dass es zu einer Uberschwemmung kommen muss.
Starke Niederschldge, Schneeschmelze aber auch die Verlegung des Abflussquerschnittes durch
beispielsweise Eisstau oder Dammbriiche kénnen Hochwasserereignisse auslosen.” Hinsichtlich
der Ursachen fiir Uberschwemmungen kann zwischen den folgenden vier Arten unterschieden wer-
den, wobei im Rahmen der Dissertation ausschlieBlich der letzte Punkt im Mittelpunkt der Unter-
suchungen steht:**

- Sturzfluten — entstehen in kleinen Einzugsgebieten durch lokale Starkregenereignisse;

- Uberschwemmungen aus Starkniederschliigen — konnen nach lang andauernden, ausgiebigen
Niederschldgen auf ein groBes Einzugsgebiet, auch abseits von FlieBgewissern, in Verbindung
mit einer reduzierten Versickerungsrate durch Wassersittigung oder gefrorenen Boden ent-
stehen;

- Sturmfluten — entstehen an Kiisten durch windinduzierten Wasseranstieg und

0 Vgl. Bundesamt fiir Naturschutz (2015, www.bfn.de, abgerufen am 11. September 2015).
' Vgl. Allianz Umweltstiftung (2014), S. 14-19.

2 Vgl. DIN 4049-3.

3 Vgl. Skublics, D. (2014), S. 18.

* Vgl. Patt, H. und Jiipner, R. (2013), S. 6.
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- Flussiiberschwemmungen — durch ergiebige Niederschlidge in einem Einzugsgebiet und den da-
durch bedingten Anstieg des Wasserstandes in den Gewissern.

Eine besondere Gefahr geht von der Uberlagerung verschiedener Ursachen aus. Wie schnell im
Falle eines Hochwassers die Wasserstiande steigen, hdangt von unterschiedlichen Faktoren ab. Neben
der Dauer und der Intensitit spielen in erster Linie die Einzugsgebietscharakteristika eine Rolle.
Dazu zihlen insbesondere die GroBe, Form und Gestalt des Einzugsgebietes, die Speicherfahigkeit
aber auch Gefilleverhiltnisse, die Bodenbeschaffenheit sowie die Vegetations- und Nutzungs-
verhiltnisse.™

2.4 Hochwasserrisiko und Hochwasserschutz in Deutschland

Hochwasserrisiko ist in der Européischen Hochwasserrisikomanagement-Richtlinie als Produkt aus
Eintrittswahrscheinlichkeit eines Hochwasserereignisses und der hochwasserbedingten potenziellen
nachteiligen Folgen (Hochwasserschiden) auf die menschliche Gesundheit, die Umwelt, das
Kulturerbe und die wirtschaftlichen Titigkeiten definiert.*® Die zustindigen Behorden bewerten das
Hochwasserrisiko und bestimmen danach jene Gebiete in denen dieses signifikant ist (Risiko-
gebiete).”’

Gefahr Risikoelemente
(potenziell gefahrlicher Prozess) (Menschen, Giter, Umwelt...)

¢ 4

beschrieben durch: beschrieben durch:

Intensitat - Exposition
Wabhrscheinlichkeit - Anfalligkeit
u.a. - maogliche Schaden

- u.a.

\\ Gefahrdung Risiko Vulnerabilitat /

Abbildung 2: Risiko als Resultat der Interaktion von Gefihrdung und Vulnerabilitdit
(nach Griinewald (2003)*®)

Als Hochwasserrisiko wird im Allgemeinen das Produkt aus der Gefdhrdung (quantifiziert iiber die
Intensitit und die statistisch ermittelte Eintrittswahrscheinlichkeit eines Hochwassers) und der mog-
lichen Konsequenzen, im vorliegenden Fall die Vulnerabilitit der Immobilie, bezeichnet.” Auf die

¥ Vgl. Patt, H. und Jiipner, R. (2013), S. 7.

% Ebenda, S. 316-317 bzw. § 73 Abs. 1 S. 2 WHG.
7'Vgl. § 73 Abs. 1 S. 1 WHG.

*¥ Vgl. Griinewald, U. (2003).

¥ Vgl. Pasche, E. (2011), S. 93.
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Komponente der Vulnerabilitit von Immobilien wird in Kapitel 2.9 noch ndher eingegangen.
Abbildung 2 stellt das Hochwasserrisiko als Interaktion von Gefdhrdung und Vulnerabilitit dar.
Hinsichtlich der Gefidhrdung durch Hochwasserereignisse ist es das Ziel, die Eintrittswahrschein-
lichkeit des betrachteten Ereignisses mit einer bestimmten Intensitdt innerhalb eines bestimmten
Zeitraumes vorherzusagen. Dafiir werden mathematisch-statistische Funktionen, sogenannte
Hazard-Funktionen, verwendet.

Im Rahmen der Verkehrswertermittlung kann die Gefdhrdung als ein Lagefaktor interpretiert wer-
den, wohingegen im Falle eines Schadensereignisses die Vulnerabilitit der Immobilie im Vorder-
grund steht.*’

2.4.1 Rechtliche Grundlagen zum Hochwasserschutz

Spitestens mit den Vorgaben der europdischen Wasserrahmenrichtlinie zur Steigerung der Gewdés-
sergiite wurde deutlich, dass es sich bei dem Thema Hochwasserschutz nicht nur um eine lokale
oder regionale Aufgabe handelt, sondern vielmehr der europédische Kontext gesehen werden muss.
Folglich wurde mit den im Wasserhaushaltsgesetz umgesetzten Vorgaben der Europdischen Richt-
linie zur ,,.Bewertung und das Management von Hochwasserrisiken* auch die Bewirtschaftung fiir
die Einzugsgebiete und die Solidaritdt zwischen den Anrainerstaaten mit aufgenommen, was eine
wesentliche Voraussetzung fiir eine funktionierende und nachhaltige Hochwasserrisikobewiltigung
darstellt. Kern der europdischen Vorgaben sind die Festlegungen zur Erstellung von Hochwasser-
gefahrenkarten und Hochwasserrisikokarten fiir Gebiete mit signifikantem Hochwasserrisiko. Auf
Basis der durch die Kommunen und Wasserwirtschaftsamter erstellten Kartenwerke sollen an-
schlieBend Hochwasserrisikomanagementpline entwickelt werden.*' Den gesetzlichen Vorgaben
des Bundes und der Lénder, aber auch der Hochwasserrisikomanagement-Richtlinie der Europii-
schen Union, wohnt der gemeinsame Grundgedanke inne, die vorhandenen Strategien des techni-
schen Hochwasserschutzes mit den Strategien des vorsorgenden Hochwasserschutzes zu kombinie-

ren.42

Im Folgenden werden die rechtlichen Grundlagen zum Hochwasserschutz vorgestellt und die je-
weiligen fiir den Hochwasserschutz wichtigen Aspekte kurz erldutert. Einen Uberblick iiber die
derzeitig geltenden Rechtsnormen gibt die Abbildung 3. Es wird nach den drei Ebenen Europiische
Union, Bund und Léander differenziert.

' vgl. Kapitel 3.1.1.
*!'Vgl. BBSR-Analysen Kompakt (2014), S. 3.
2 Vgl. Hochwasserschutz und Bauplanungsrecht (2009), S. 6.
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N
Wasserrahmenrichtlinie Hochwasserrisikomanagement-Richtlinie
(EG-WRRL) (EU-HWRM-RL)
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Abbildung 3: Gesetzliche Grundlagen zum Hochwasserschutz

Europiische Wasserrahmenrichtlinie (EG-WRRL*) und Europiische Richtlinie zur ,,Bewer-
tung und Management von Hochwasserrisiken‘ (EU-HWRM-RL*)

Die Europdische Wasserrahmenrichtlinie hat zum Ziel, durch eine integrative Flussgebietsbewirt-
schaftung einen guten 6kologischen und chemischen Zustand der Gewisser zu erreichen und diesen
nachhaltig zu sichern. Es gilt die Ressource Wasser als Bestandteil der Daseinsvorsorge fiir eine
ausreichende Versorgung in angemessener Giite zu schiitzen. Da die Wasserrahmenrichtlinie aus
dem Jahre 2000 selbst keine Regelungen zum Hochwasserrisikomanagement enthielt, wurde in An-
betracht der Hochwasserereignisse zu Beginn des Jahrtausends als logische Konsequenz die Hoch-

.. . .. 4
wasserrisikomanagement-Richtlinie beschlossen. >

Die Europidische Hochwasserrisikomanagement-Richtlinie, welche einen Paradigmenwechsel von
der Hochwasserabwehr zum Hochwasserrisikomanagement darstellt, fasst die Handlungsfelder der
planerischen Hochwasservorsorge und die Mallnahmen des technischen Hochwasserschutzes mit
dem Ziel zusammen, die Gefdhrdung des Menschen und seiner Gesundheit, der Umwelt, der
Kultur- und von Wirtschaftsgiitern zu verringern.*® Die Richtlinie, welche im Wasserhaushalts-
gesetz des Bundes gesetzlich umgesetzt wurde, soll zudem verhindern, dass Manahmen an einem
Ort zulasten eines anderen gehen, wie es in der Vergangenheit oftmals geschehen ist.

' Vgl. EG-WRRL — Europiische Wasserrahmenrichtlinie (2000/60/EG) vom 22. Dezember 2000.

* Vgl. EG-HWRM-RL - Richtlinie iiber die Bewertung und das Management von Hochwasserrisiken (2007/60/EG)
vom 23. Oktober 2007.

* vgl. Miiller, U. (2011)

% Vgl. Art. 1 EG-HWRM-RL.
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Folgende konkrete Arbeitsschritte sind vorgesehen:*’

(1) Abgrenzung von Gebieten mit potenziell signifikantem Hochwasserrisiko;*

(2)  Erstellung und Analyse von Hochwassergefahren- und Hochwasserrisikokarten;
(3) darauf aufbauend Erstellung von Hochwasserrisiko-Managementpldnen und

(4) Uberpriifung der Ergebnisse der Schritte eins bis drei auf ihre Giiltigkeit spitestens alle sechs
Jahre.

Mit der européischen Richtlinie werden die Mitgliedstaaten erstmals dazu verpflichtet, die genann-
ten Arbeitsschritte flichendeckend und systematisch fiir alle Flussgebiete umzusetzen und dariiber
hinaus die Offentlichkeit umfassend iiber die Aktivititen im Bereich des Hochwasserschutzes zu
informieren. Der Uberpriifungs- und Aktualisierungszyklus garantiert eine nachhaltige Beschiifti-
gung mit dem Hochwasserrisikomanagement.

Hochwasserschutzgesetz49

Das extreme Hochwasserereignis an der Elbe im August 2002 machte deutlich, dass zum damaligen
Zeitpunkt Defizite in der Hochwasservorsorge und dem Hochwasserschutz bestanden. Durch eine
Anpassung der Rechtsgrundlagen galt es, diese Situation schnellstmoglich zu beheben. Folglich
wurde bereits im September 2002 von der Bundesregierung ein 5-Punkte-Programm zur Verbesse-
rung des vorbeugenden Hochwasserschutzes aufgelegt, dessen Inhalte schlieBlich im Jahre 2005 im
Hochwasserschutzgesetz miindeten. Unter anderem sollte insbesondere die europédische Zusammen-
arbeit verstarkt werden. MaBBnahmen sollten staaten- und lidnderiibergreifend entwickelt und voran-
gebracht werden.”® Des Weiteren sah das Gesetz Anderungen am Wasserhaushaltsgesetz, dem Bau-
gesetzbuch und dem Raumordnungsgesetz zur Verbesserung des Hochwasserschutzes in Kombina-
tion mit einer wirksamen Hochwasservorsorge in Form eines Artikelgesetzes vor.

Wasserhaushaltsgesetz (WHGSI)

Seit der Foderalismusreform in Jahre 2006 gehort das Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts
(Wasserhaushaltsgesetz) nach Artikel 74 Grundgesetz zu dem Bereich der konkurrierenden Gesetz-
gebung.’” Die Linder haben damit die Befugnis Gesetze zu erlassen, wenn der Bund nicht von
seiner Gesetzgebungszustindigkeit Gebrauch gemacht hat. Hat er hingegen ein Gesetz erlassen, so
miissen die Linder dieses umsetzen, konnen jedoch durch eigene Gesetze Anderungen an den
Regelungen des Bundes vornehmen.””

" Vgl. Schmidt, K. und Reich, J. (2012).

* Ein signifikantes Risiko liegt dort vor, wo aufgrund moglicher Schiden durch Hochwasser von einem offentlichen
Interesse an MaBnahmen zum Schutz der Allgemeinheit auszugehen ist.

Vgl. Gesetz zur Verbesserung des vorbeugenden Hochwasserschutzes vom 3. Mai 2005.

%0 Vgl. Rechenberg, J. (2005), S.3.

! Vgl. WHG — Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts vom 31. Juli 2009.

> Vgl. Artikel 74 GG.

3 Vgl. Artikel 72 Abs. 1 und Abs. 3 GG.

49
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Das Wasserhaushaltsgesetz stellt die wichtigste gesetzliche Grundlage des deutschen Gewdésser-
schutzrechts dar. Neben Bestimmungen iiber den Schutz und die Nutzung von Oberfldachen-
gewissern und des Grundwassers, regelt das Gesetz in seinem Abschnitt sechs den Hochwasser-
schutz. Damit werden die Vorgaben der Europiischen Richtlinie in nationales Recht umgesetzt. Das
Wasserhaushaltsgesetz liefert damit erstmals eine Vollregelung zum Hochwasserschutz und zur
Hochwasservorsorge.54 § 72 Wasserhaushaltsgesetz definiert Hochwasser als eine ,,zeitlich be-
schrinkte Uberschwemmung von normalerweise nicht mit Wasser bedecktem Land, insbesondere
durch oberirdische Gewisser oder durch in Kiistengebiete eindringendes Meerwasser. Der Begriff
,Hochwasser* wird dem im Allgemeinen und rechtlichen Sprachgebrauch weitestgehend gleich-
bedeutendem Begriff ,,Uberschwemmung® gleichgestellt.” Eine wesentliche Bedeutung kommt §
76 Absatz 1 Wasserhaushaltsgesetz zu, der den Begriff des Uberschwemmungsgebietes definiert.
Uberschwemmungsgebiete sind dementsprechend:

., Gebiete zwischen oberirdischen Gewdssern und Deichen oder Hochufern und sonstige Ge-
biete, die bei Hochwasser iiberschwemmt oder durchflossen oder die fiir die Hochwasser-
entlastung oder Riickhaltung beansprucht werden.

Der Begriff umfasst sowohl festgesetzte und vorliufig gesicherte als auch faktische®® Uberschwem-
mungsgebiete. Die Regelungen werden von den jeweiligen Landesregierungen durch Landeswas-
sergesetze zum Teil weiter konkretisiert. Als Uberschwemmungsgebiete werden generell solche
Gebiete festgesetzt, in denen ein Hochwasserereignis im statistischen Mittel einmal in 100 Jahren
zu erwarten ist (sogenannte HQjoo Hochwasser57, landldufig auch als hundertjihriges Hochwasser
oder Jahrhundertflut bezeichnet) sowie Gebiete, die zur Hochwasserentlastung und Riickhaltung
beansprucht werden.”® Es handelt sich dabei um eine rein statistische Festlegung. In bestimmten
Regionen Deutschlands sind ausgedehnte Flichen als Uberschwemmungsgebiete festgesetzt, so
zum Beispiel in Sachsen, wo dies auf 3,5 Prozent der Landesfldache zutrifft.”® Um die Intensitiit ver-
schiedener Hochwasser vergleichen zu konnen, wurde der Begriff der ,,Jdhrlichkeit* eingefiihrt. Sie
wird aufgrund statistischer Auswertungen und der Beobachtungen an einem Gewdésser iiber einen
langen Zeitraum ermittelt und beschreibt die Wahrscheinlichkeit fiir das Eintreten eines Hoch-
wassers mit einer bestimmten Wasserstandshohe und Durchflussmenge. Es werden zum Beispiel
Hochwasser unterschieden, die im langjdhrigen Mittel alle 5, 10, 50, 100 oder 200 Jahre auftreten.®
Wie die Ereignisse in der jiingeren Vergangenheit zum Beispiel in Sachsen gezeigt haben, konnen
HQ190 Hochwasser auch durchaus mehr als einmal in 100 Jahren auftreten.

> Vgl. BBSR-Analysen Kompakt (2014), S. 3.

> Vgl. Czychowski, M. und Reinhardt, M. (2014), S. 1077.

% Faktische Uberschwemmungsgebiete sind Uberschwemmungsgebiete, die nicht als solche festgesetzt oder vorliufig
gesichert sind.

,H steht fiir Hochwasser, das ,,Q* (lat. quantitas) fiir die Durchflussmenge.

% Vgl. § 76 Abs. 2 WHG.

* http://www.umwelt.sachsen.de/umwelt/wasser/884 1 .htm#article8861 (abgerufen am 11. Dezember 2015).

%0 Vgl. Allianz Umweltstiftung (2014), S. 14.

57
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Auch noch nicht festgesetzte Uberschwemmungsgebiete sind zu ermitteln, in Kartenform darzu-
stellen und vorliufig zu sichern.”’ Die Ausweisung von Uberschwemmungsgebieten dient in erster
Line dazu, potenziell Betroffene zu informieren. Einige Landesregierungen weisen zudem iiber-
schwemmungsgefihrdete Gebiete aus. Dies sind Gebiete, die erst bei Uberschreiten eines HQjog
Hochwasserereignisses oder aber bei Versagen der technischen Hochwasserschutzanlagen, die vor
einem HQjoo Ereignis schiitzen sollen, iiberschwemmt werden konnten.®? Gebiete innerhalb der
Hochwasserschutzanlagen werden als Uberflutungsgebiete bezeichnet. Abbildung 4 stellt eine
Gebietsdefinition fiir Uberschwemmungsgebiete dar.

Uberschwemmungsgebiet
§76 Abs. TWHG

Uberschwemmungs- i Ubersohwemmungs-

. Festgesetztes 14 ———P
gerahrdeiss Gebiet . efahrdetes Gebiet
Uberschwemmungsgebiet 4
§76 Abs. 2 Nr.TWHG .
A A y Extremhochwasser A A
HW = HWi00 Vs r
~= /. v 7
Offenes System Geschlossenes System

(Kein Schutz oder Schutzgrad <HW yg0) (Schutzgrad = HW 19)

HWgo: Hochwasserstand, der statistisch gesehen einmal in 100 Jahren iiberschritten wird. Da es ein statistischer Wert ist,
kann sich nach mehreren Jahren, insbesondere nach einem Hochwasserereignis, das Héhenniveau verandern.

Abbildung 4: Gebietsdefinition ,, Uberschwemmungsgebiete
(Quelle: nach BMUB (2015)%)

§ 78 Wasserhaushaltsgesetz, in dessen Vordergrund die Einschrinkung von Bautétigkeiten zur pra-
ventiven Vermeidung von Hochwasserschiden steht,** sieht in festgesetzten Uberschwemmungs-
gebieten besondere Schutzvorschriften vor. Unter anderem ist untersagt:®’

- die Ausweisung neuer Baugebiete®® in Bauleitplinen oder sonstigen Satzungen nach dem Bau-
gesetzbuch;

- die Errichtung und Erweiterung baulicher Anlagen nach den §§ 30, 33, 34 und 35 Baugesetz-
buch;

- die Errichtung von Mauern, Willen oder #hnlichen Anlagen quer zur FlieBrichtung des
Wassers bei Uberschwemmungen;

- das Erhohen oder Vertiefen der Erdoberfléiche;

- die Umwandlung von Griinland in Ackerland oder

- die Umwandlung von Auwald in eine andere Nutzungsart.

%' vgl. § 76 Abs. 3 WHG.

2Vgl. § 75 Abs. 1 SichsWG.

63Vgl. BMUB (2015), S. 13.

 Vgl. Czychowski, M. und Reinhardt, M. (2014), S.1127.

% vgl. § 78 Abs. 1 WHG.

% Neue Baugebiete“ sind alle planungsrechtlichen Festsetzungen, mit denen erstmals eine zusammenhingende
Bebauung erméglicht werden soll (Quelle: SMUL (2011), S. 6) sowie BVerwG v. 3.06.2014 — 4 CN 6.12.



32

Aufgrund des (passiven) Bestandsschutzes bleiben bestehende Bauleitpldne und legal errichtete
Anlagen unberiihrt, jedoch gilt fiir noch nicht bebaute Flachen im Bebauungsplan dann die einge-
schriinkte Zulissigkeit des Vorhabens®’. Das Gebot der Erforderlichkeit der Planung® verpflichtet
die Gemeinde dazu, im Falle einer Festsetzung eines Uberschwemmungsgebietes nach Inkrafttreten
des Bebauungsplans, diesen an die wasserrechtlichen Vorschriften, zum Beispiel durch eine nach-
trigliche Kennzeichnung, eine Anderung des Plans oder gegebenenfalls durch Aufthebung, anzupas-
sen (Anpassungspflicht).”” Ist im Vertrauen auf die Festsetzungen eines wirksamen Bebauungs-
planes ein Baugrundstiick erworben worden und unterliegt nunmehr die Durchfithrung des Bau-
vorhabens den hochwasserschutzrechtlichen Einschriankungen, muss von der zustindigen Behorde
im Einzelfall gepriift werden, ob eine Befreiung erteilt werden kann. Ist dies nicht der Fall, ergibt
sich fiir den Betroffenen gegebenenfalls ein Anspruch auf Entschidigung auf Grundlage der Vor-
schriften des baurechtlichen Planungsschadensrechts (§§ 39 und 42 Baugesetzbuch).”’ Anderungen
an bestehenden oder sich in Aufstellung befindlichen Bauleitpldnen, die gegen das unmittelbar gel-
tende Verbot verstoBBen beziehungsweise die Belange des Hochwasserschutzes nicht angemessen
beriicksichtigen, haben keine Wirkung (Flichennutzungsplidne) respektive sind als Satzung wegen
des VerstoBes gegen hoherrangiges Recht nichtig (Bebauungspline).”' In verfassungsrechtlicher
Hinsicht stellen die Einschrinkungen der Bebaubarkeit eine Inhalts- und Schrankenbestimmung im
Sinne des Artikel 14 Absatz 1 Satz 2 Grundgesetz dar.”* Vielmehr ist der Hochwasserschutz als eine
Gemeinwohlaufgabe von hohem Rang anzusehen.”” Die Aufstellung von Bauleitplinen zur Bestiiti-
gung gewachsener Baugebiete im unbeplanten Innenbereich (§ 34 Baugesetzbuch) ist hingegen
nicht als Ausweisung neuer Baugebiete im Sinne des § 78 Absatz 1 Nr. 1 Wasserhaushaltsgesetz
anzusehen und somit entsprechend zulissig. ™

§ 78 Wasserhaushaltsgesetz stellt somit ein Spannungsfeld unterschiedlicher Interessen dar, in dem
der kommunale Wunsch nach ErschlieBung neuer Wohngebiete auf den Schutz von Uberschwem-
mungsgebieten trifft. Aufgrund der erheblichen Bedeutung der Einschrinkungen sowohl fiir den
Grundstiickseigentiimer als auch fiir die Bauleitplanung betroffener Kommunen im Hinblick auf die
verfassungsrechtlich gewéhrleistete kommunale Selbstverwaltungsgarantie, kommt den Ausnahme-
regelungen nach § 78 Absatz 2 Wasserhaushaltsgesetz eine besondere Bedeutung zu. So sind
Ausnahmen zur Ausweisung neuer Baugebiete unter bestimmten Voraussetzungen im Einzelfall
ausnahmsweise moglich. Und zwar wenn:

- keine anderen Moglichkeiten der Siedlungsentwicklung bestehen oder geschaffen werden kon-

nen;

- das neu auszuweisende Gebiet unmittelbar an ein bestehendes Baugebiet grenzt;

7 Vgl. § 29 BauGB.

% Vgl. § 1 Abs. 3 BauGB.

% vgl. SMUL (2011), S. 9.

70 Vgl. Czychowski, M. und Reinhardt, M. (2014), S.1130.
" Ebenda, S. 1128.

"2 Ebenda, S. 1129.

" vgl. Urteil BVerwG vom 22.07.2004 — 7 CN 1.04.

74 Vgl. Czychowski, M. und Reinhardt, M. (2014), S. 1129.
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- eine Gefidhrdung von Leben oder erheblicher Gesundheits- oder Sachschidden nicht zu erwarten
sind;

- der Hochwasserabfluss und die Hohe des Wasserstandes nicht nachteilig beeinflusst werden;

- der bestehende Hochwasserschutz nicht beeintrachtigt wird;

- die Belange der Hochwasservorsorge beachtet sind und

- die Bauvorhaben so errichtet werden, dass bei dem Bemessungshochwasser, das der Fest-
setzung des Uberschwemmungsgebietes zugrunde liegt, keine baulichen Schiden zu erwarten
sind.

Bei den Ausnahmetatbestinden handelt es sich nicht um alternative, sondern um kumulative Vor-
aussetzungen, das heilt, eine Ausnahme kann nur erteilt werden, wenn alle Voraussetzungen im
Interesse eines wirksamen Hochwasserschutzes erfiillt sind.” In SMUL (201 1)76 werden die einzel-
nen Ausnahmetatbestinde detailliert erliutert. Auch das Bauen in Uberschwemmungsgebieten ist
nur unter bestimmten, gesetzlich definierten Voraussetzungen zuldssig. Die zustidndige Behorde
kann die Errichtung oder Erweiterung einer baulichen Anlage genehmigen, wenn im Einzelfall das
Vorhaben:”’

- die Hochwasserriickhaltung nicht oder nur unwesentlich beeintrdchtigt und der Verlust an ver-
loren gehendem Riickhalteraum zeitgleich ausgeglichen wird;

- den Wasserstand und den Abfluss bei Hochwasser nicht nachteilig verdndert;
- den bestehenden Hochwasserschutz nicht beeintrachtigt und

- hochwasserangepasst ausgefiihrt wird oder wenn die nachteiligen Auswirkungen durch Neben-
bestimmungen ausgeglichen werden konnen.

Wie in der Europdischen Hochwasserrisikomanagement-Richtlinie vorgeschrieben, verlangt das
Wasserhaushaltsgesetz von den zustidndigen Behorden die Verodffentlichung der Bewertung der
Hochwasserrisiken, der Gefahren- und Risikokarten und der Risikomanagementplidne sowie eine
aktive Beteiligung im Planungsprozess.”® Diese Vorgehensweise hat zum Ziel, dass die Offent-
lichkeit intensiver und friithzeitiger fiir Hochwassergefahren sensibilisiert wird.

Raumordnungsgesetz (ROG) und Baugesetzbuch (BauGB)

Die Raumordnung spielt auch beim Hochwasserschutz eine bedeutende Rolle. Generell ist ihre
Aufgabe ,,die Sicherung und Steuerung einer zielgerichteten, langfristigen Entwicklung durch Ord-
nung und Koordinierung der unterschiedlichen raumbezogenen Nutzungsanspriiche des
Menschen®.” Gesetzliche Grundlage auf Bundesebene ist das Raumordnungsgesetz, wo ebenfalls
Aufgaben in Bezug zum vorbeugenden Hochwasserschutz festgehalten sind.* Infolge des Hoch-

> Wellmann et al. (2010), S. 358.

6 Vgl. SMUL (2011), S. 7-9.

"7'Vgl. § 78 Abs. 3 WHG.

" Vgl. § 79 Abs. 1| WHG.

" Vgl. Bongartz, M. (2006), S. 1.

% Auf Ebene der Bundeslinder sind entsprechende Vorgaben in den Landesplanungsgesetzen geregelt.
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wasserschutzgesetzes wurde der Katalog zum Schutz der Freiraumstruktur um die ,,Freirdume zur
Gewihrleistung des vorbeugenden Hochwasserschutzes® erweitert.®’ Auch in Bezug auf durch-
zufilhrende Umweltpriifungen wurden Punkte des vorbeugenden Hochwasserschutzes aufgenom-

men.82

Im Baugesetzbuch wurden ebenfalls Aspekte zum Hochwasserschutz auf Basis des Hochwasser-
schutzgesetzes neu integriert. Neben der Beriicksichtigung der Belange des Hochwasserschutzes bei
der Aufstellung von Bauleitplinen®, sind festgesetzte Uberschwemmungsgebiete nach § 76 Absatz
1 Wasserhaushaltsgesetz sowie iiberschwemmungsgefihrdete Bereiche sowohl im Fldchen-
nutzungsplan® als auch im Bebauungsplan® nachrichtlich zu iibernehmen beziehungsweise zu
vermerken. Des Weiteren wird der Gemeinde in Gebieten, die zum Zweck des vorbeugenden Hoch-
wasserschutzes von einer Bebauung freizuhalten sind, insbesondere aber in festgesetzten Uber-
schwemmungsgebieten, ein allgemeines Vorkaufsrecht eingeriumt.™

Uber einen zielgerichteten Einsatz planerischer Instrumente auf Ebene der Raumordnung, Landes-
planung und Bauleitplanung konnen Flédchen fiir eine in Aussicht genommene Nutzung zum vor-
beugenden Hochwasserschutz gesichert, beziehungsweise konkurrierende Nutzungen verhindert
werden.®” Die Mdglichkeiten der Steuerung der Siedlungsflichenentwicklung durch das Instrumen-
tarium des Baugesetzbuches, wie zum Beispiel im Rahmen der Stadterneuerung und des Stadt-
umbaus, stellen einen essenziellen Beitrag der Kommunen zum vorbeugenden Hochwasserschutz

dar.%®

Elementarschiiden-Richtlinien (RL Elementarschiden)

Zusitzlich zu den gesetzlichen Regelungen auf Bundes- und Linderebene konnen speziell auf den
Umgang mit Elementarschidden abgestellte Richtlinien von den Landern erlassen werden. Davon
Gebrauch gemacht haben zum Beispiel die Bundeslinder Hessen® und Sachsen’. Am Beispiel der
Sédchsischen Elementarschidden-Richtlinie sollen die wesentlichen Inhalte kurz erldutert werden.

Grundsitzlich werden die Rahmenbedingungen zur Gewihrung von finanziellen Zuwendungen in-
folge von Elementarschadensereignissen, zum Beispiel in Form zinsgiinstiger Darlehen, fiir Betrof-
fene zur Minderung von Notsituationen geregelt. Gefordert werden unter anderem Mallnahmen zur
Beseitigung unmittelbarer Schiden und zum nachhaltigen Wiederaufbau.”' Es wird festgelegt, wer
unter welchen Voraussetzungen Unterstiitzung erhalten darf. Diese wird nur gewdihrt, wenn der
Betroffene die Notlage nicht selbst verschuldet hat und die Bediirftigkeit festgestellt wird. So liegt

81 Vgl. § 2 Abs. 2 Nr. 6 und § 8 Abs. 5 Nr. 2 d ROG.
2Vgl. § 9 Abs. 1 Nr. 2 ROG.

% Vgl. § 1 Abs. 6 Nr. 12 BauGB.

¥ Vgl. § 5 Abs. 4a sowie § 246a BauGB.

% Vgl. § 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB.

% Vgl. § 24 Abs. 1 Nr. 7 BauGB.

87 Vgl. Bongartz, M. (2006), S. 1.

8 Vgl. Kotter, T. (2009a), S. 28.

8 Vgl. RL Elementarschidden Hessen (2013).

9% Vgl. RL Elementarschiden Sachsen (2011).

o Ebenda, Nr. II. Gegenstand der Forderung, Nummer 1 und 2.
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Bediirftigkeit nur vor, wenn ,,die Schiden so erheblich sind, dass deren Beseitigung unter Beriick-
sichtigung der wirtschaftlichen Verhiltnisse aus eigener Kraft, insbesondere durch den Einsatz von
Vermogen und Einkommen oder durch die Aufnahme eines anderweitigen Darlehens, in absehbarer
Zeit nicht moglich ist.“> Des Weiteren werden im Freistaat Sachsen zukiinftig staatliche Hilfen fiir
Private, Unternehmer und Betriebe der Land- und Forstwirtschaft nur noch dann gewéhrt, wenn bei
Eintritt eines Schadensereignisses MaBnahmen der Selbsthilfe und Vorsorge ergriffen worden sind.
Dazu zihlt insbesondere der Abschluss einer entsprechenden Versicherung, soweit eine solche zu
vertretbaren wirtschaftlichen Bedingungen auch tatsichlich abgeschlossen werden kann.”

2.4.2 Vom Hochwasserschutz zum Hochwasserrisikomanagement

Strategische und wirtschaftliche Aspekte standen schon immer bei der Besiedlung von Talrdumen
und entlang von Fliissen im Vordergrund. Entsprechend musste sich der Mensch auch mit der
Thematik Hochwasser und Hochwasserschutz auseinandersetzen. Grundsitzlich ist zwischen den
Begriffen Hochwasserschutz und Hochwasserrisikomanagement zu unterscheiden. Das Hoch-
wasserrisikomanagement umfasst im Gegensatz zum eher technisch orientierten und sektoral orga-
nisierten Hochwasserschutz neben den Strategien der Gefahrenabwehr auch vorsorgende Mal-
nahmen, zu denen wiederum der technische Hochwasserschutz gehdrt.94

Hochwasserschutz ist in einem dicht besiedelten und hoch industrialisierten Land unverzichtbar.
Grundsitzlich liegt der Hochwasserschutz in der Verantwortung des Einzelnen.”” § 5 Absatz 2
Wasserhaushaltsgesetz besagt, dass ,,jede Person, die durch Hochwasser betroffen sein kann, [...]
im Rahmen des ihr Moglichen und Zumutbaren verpflichtet ist, geeignete VorsorgemaBnahmen
zum Schutz vor nachteiligen Hochwasserfolgen und zur Schadensminderung zu treffen [...].* Ein
wirksamer Schutz ist jedoch in der Regel sehr komplex und kostenintensiv und von Privatpersonen
und Unternehmen nur schwer zu realisieren. Aus diesem Grund schlieBen sich Betroffene auch
heute noch oftmals in Deichverbinden zusammen. Teilweise tibernehmen Kommunen, zum Bei-
spiel in Form von Wasserverbidnden, die Aufgabe des Hochwasserschutzes. In der Regel erfolgt
auch eine Unterstiitzung durch die Landesregierungen. Punktuelle Ma3nahmen konnen sich jedoch
schnell als unzureichend erweisen, wenn diese nicht in eine aufeinander abgestimmte Planung ein-
gebunden sind. Wo es notwendig ist, miissen Abstimmungen iiber Bundeslidndergrenzen und
Lindergrenzen hinaus erfolgen, wie das Beispiel des Rheins®® zeigt. Mittels Hochwasserschutz-
konzepten kann ein ganzheitlicher Ansatz zum Hochwasserschutz verfolgt werden.”” In den
Konzepten werden neben MaBnahmen des technischen Hochwasserschutzes und der Wasser-
riickhaltung in der Fldche, auch Planungsinstrumente zur Hochwasservorsorge benannt.

> Ebenda, Nr. IV. Zuwendungsvoraussetzungen, Nummer 1 und 5.

% Vgl. Nr. IV RL Elementarschiden Sachsen (2011).

% Vgl. Kruse, S. (2010), S. 16.

% Vgl. § 5 Abs. 2 WHG.

% Anrainerstaaten des Rheins sind neben Deutschland, die Niederlande und die Schweiz. In Deutschland flie3t der
Rhein durch die Bundeslander Baden-Wiirttemberg, Hessen, Rheinland-Pfalz sowie Nordrhein-Westfalen.

97 Vgl. Mit dem Wasser Leben, 2011, S. 7.



36

Hochwassergefahren- und Hochwasserrisikokarten

Hochwassergefahrenkarten zeigen die Ausdehnung und Uberflutungstiefen bei Hochwasserereig-
nissen zum Beispiel bei geringer (HQextrem), mittlerer (HQ100) und hoher (HQ;¢) Wahrscheinlichkeit.
In vielen Bundeslindern®® werden Bereiche, die statistisch einmal in 100 Jahren tberflutet werden
(HQi00), per Gesetz als Uberschwemmungsgebiete beziehungsweise als iiberschwemmungs-
gefihrdete Gebiete festgesetzt.

Auf Basis der Hochwassergefahrenkarten werden im Rahmen der Hochwasserrisikomanagement-
planung Untersuchungen beziiglich potenzieller Risiken fiir die Schutzgiiter Gesundheit, Umwelt,
Kulturerbe und Wirtschaft, die bei unterschiedlichen Hochwasserszenarien zu erwarten sind, durch-
gefiihrt. Die Ergebnisse werden in Hochwasserrisikokarten dargestellt und bilden die Grundlage zur
Beurteilung des Hochwasserrisikos in einem Einzugsgebiet.”” Das zu erwartende SchadensausmaB
hingt dabei im Wesentlichen von der Bebauung und den vorhandenen Werten ab. Abbildung 5
zeigt beispielhaft Ausschnitte aus Hochwassergefahren- und Hochwasserrisikokarten.

Die Modellierung des Hochwasserrisikos beginnt stets beim auftretenden Niederschlag und der
Simulation des Abflussverhaltens im Gewissernetz. Die aus regionalen Klimamodellen entnom-
menen Niederschlagswerte werden als Nebenbedingungen in hydrologische Modelle aufgenommen.
Die berechneten Abflusswerte werden dann in Kombination mit digitalen Geldndemodellen in
lokale Wassertiefen, verbunden mit einer bestimmten Eintrittswahrscheinlichkeit, umgerechnet.loo
Fiir die erfolgreiche Erstellung der Kartenwerke sind hochgenaue digitale Geliandemodelle ein-
schlieBlich der Gewdsserprofile sowie moglichst realitdtsnahe hydrodynamisch-numerische Berech-

" Die Uberschwemmungsgebietsgrenzen werden anhand von

102

nungsmodelle von Bedeutung.
Simulationsprogrammen ermittelt.

% Vgl. § 77 und § 80 WG (Baden-Wiirttemberg) sowie § 75 Abs. 1 SachsWG.
% Vgl. § 74 Abs. 4 WHG.

1% vgl. BBSR (2013), S. 48.

%1 Vgl. Theobald et al. (2011), S. 501.

192 Hochwassergefahrenkarten in Baden-Wiirttemberg (2005), S. 26.
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Abbildung 5: Ausschnitt aus einer Hochwassergefahrenkarte (links)
und Hochwasserrisikokarte (rechts)
(Quelle: www.flussgebiete.nrw.de, MKULNYV, abgerufen am 11. September 2015)

Die Gefahrenkarten (vgl. Abbildung 5, links) informieren iiber die mogliche Ausdehnung einer
Uberflutung und deren Tiefe. Risikokarten (vgl. Abbildung 5, rechts) zeigen in Abhingigkeit der
Nutzung, zum Beispiel Siedlungsflichen oder bedeutsame Infrastruktureinrichtungen, wie diese
unter Annahme eines Hochwassers betroffen sind. Zudem geben die Karten Informationen iiber
Risiken, die besonderes Augenmerk verlangen.103

Hochwasserrisikomanagementpline

Die Ergebnisse des vorweg beschriebenen Planungsprozesses werden in Hochwasserrisikomanage-
mentplinen zusammengefasst und dokumentiert.'™ Obwohl die Pline beispielsweise keine
unmittelbaren verbindlichen Vorgaben fiir EinzelmaBnahmen enthalten, liefern diese doch die
Grundlagen fiir technische, politische und finanzielle Entscheidungen. Risikobereiche, Ziele und
MaBnahmen werden benannt und Entscheidungstriger sowie zustindige Stellen konnen darauf auf-
bauend, sich auf mogliche Gefdhrdungssituationen vorbereiten und im Falle eines Hochwassers die
Gefahren richtig und schnell einschitzen und bek'aimpfen.105

Die skizzierten Verdnderungen aufgrund des Klimawandels hinsichtlich der Zunahme von Stark-
regenereignissen und Niederschldgen allgemein erfordern umfangreiche Anpassungsstrategien. Im
Rahmen des Hochwasserrisikomanagements stiitzt sich ein zukunftsweisender Hochwasserschutz
im Wesentlichen auf folgende Bereiche:

19 yol. Hochwasserrisiko-Management (2013), S. 11-12.
1% vgl. § 75 Abs. 1 WHG.
105 Vgl. Mit dem Wasser leben, 2011, S. 13.
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- Vorsorgen: Hochwasservorsorge (Flachenvorsorge, Bauvorsorge, Verhaltensvorsorge, Risiko-
vorsorge);

- Riickhalten: Wasserriickhaltung in der Fliche (durch Erhalt natiirlicher Uberschwemmungs-
gebiete, hochwasserangepasste Nutzung, Versickern, Renaturieren, Wiedergewinnung von
Retentionsrdaumen) und

- Abwehren: technischer Hochwasserschutz.

Das Handlungsfeld des Hochwasserschutzes erstreckt sich somit auf Malnahmen zur Reduktion der
Hochwasserwahrscheinlichkeit und MaBnahmen zur Erhdhung der Hochwasserresilienz'®. Die
Abbildung 6 zeigt beispielhaft die Systematik der Hochwasserstrategie im Freistaat Sachsen.

Vorsorgen

Eines der wichtigsten Instrumente des vorbeugenden Hochwasserschutzes ist eine gut funktionie-
rende Hochwasservorsorge. Im Rahmen der Hochwasservorsorge sind in erster Linie der Aufbau
eines Krisenmanagements und die Erstellung von gemeindeiibergreifenden Hochwasserschutz-
konzepten erforderlich. Die eigentliche Hochwasservorsorge umfasst verschiedene Bereiche:

- Flidchenvorsorge (Regional- und Bauleitpline konnen Hochwasserrisiken in den Planungen
beriicksichtigen — Ziel: die bauliche Entwicklung aus Uberschwemmungsgebieten heraus-
halten);

- Bauvorsorge (um in gefihrdeten Gebieten durch entsprechend hochwasserangepasste Bau-
weisen und Nutzungen leben zu konnen);

- Risikovorsorge (Bildung von Riicklagen und Versicherungen zur finanziellen Absicherung im
Schadensfall — Verdeutlichung der Risiken durch Hochwasserkarten);

- Informationsvorsorge (Hochwasservorhersage und Hochwasserwarnung) und

- Verhaltensvorsorge (Aufkldrung betroffener Akteure tiber die Risiken und das richtige Ver-
halten im Falle eines Hochwassers).

Riickhalten

Die Wasserriickhaltung in der Flidche wird zukiinftig noch an Bedeutung gewinnen. Hierunter fallen
in erster Linie die Errichtung von Riickhaltesystemen, der naturnahe Aus- und Riickbau von Ge-
wissern sowie die Flichenentsiegelung. Erhalt und Riickgewinnung natiirlicher Retentionsfldchen
sind ein wichtiger Beitrag zum vorsorgenden Hochwasserschutz. Entsprechende Planungsinstru-

1% Hochwasserresilienz ist die Fihigkeit eines Systems, den Einwirkungen eines Hochwasserereignisses Widerstand
entgegenzusetzen, so dass sich dieses, nach Abklingen der Gefahreneinwirkung, schnell wieder erholen kann.
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mente'”’” und MaBnahmen der Bodenordnung'® konnen insbesondere fiir die Flichenbereitstellung
und die rechtlichen Regelungen unterstiitzend aber auch konfliktminimierend eingesetzt werden.'®

Abwehren

Aufgrund der zu erwartenden Veridnderungen sind auch in dem Bereich des technischen Hoch-
wasserschutzes entscheidende Anpassungen erforderlich. Zu den wesentlichen technischen Schutz-
maBnahmen zihlen die Ertiichtigung''® oder Riickverlegung von Deichen, der Bau von
Hochwasserschutzmauern, der Betrieb von Talsperren, die Anlage von Flutpoldern sowie Riick-
haltebecken'''. Hinsichtlich der genannten MaBnahmen tritt oftmals eine starke Konkurrenz zu

Zielen des Naturschutzes und der Landwirtschaft aufgrund des Flichenbedarfes auf.''

hoheitliche
Verantwortung
(Staat/Kommune)

Aufkliren, <
Warnen und  Weltergehende Vorsorge

Bekimpfen

Riickhalten und Abwehr R
durch bautechnische Technischer

‘ Anlagen (Deiche, Hochwasserschutz
/ Riickhaltebecken etc.)

/
f Abflussminderung und Riickhalten

/ in der Flache, Flichenvorsorge
/ Ausweisung von
Hochwasserentstehungsgebieten

/ Ausweisung von Uberschwemmungsgebieten,
keine neuen Baugebiete in Uberschwemmungsgebieten,
/ Einzelvorhaben nur zulidssig ohne wesentliche

/ Beeintrichtigung des planerische Vorsorge
V4 Hochwasserriickhalts/Hochwasserabflusses,
/ Hochwasserschutzkonzepte und -aktionspline,
/ Ausweisung von Vorrang- und Vorbehaltsgebieten in
;4/ Raumordnungsplinen

individuelle
Gefahrenbewusstsein entwickeln,

Verantwortung : s :
. Hochwasserangepasste Bauweisen, Baumaterialien und Elgenvorsorge
(Burger) Flichennutzungen

Abbildung 6: Systematik der sdchsischen Hochwasserstrategie
(verdndert nach SMUL (2007)”3)

Die in Deutschland derzeit vorliegenden Erkenntnisse zu den Auswirkungen des Klimawandels in
Bezug auf den Hochwasserschutz lassen erkennen, dass die Entstechung und Auswirkungen von
Hochwasserereignissen regional stark unterschiedlich zu bewerten sind. Aufgrund der projizierten

197 7. B. Bebauungspline nach § 30 BauGB oder der Wege- und Gewisserplan nach § 41 Flurbereinigungsgesetz.
Hochwasserschutz ist gemidfl § 1 Abs. VI Nr. 12 BauGB ausdriicklich ein Abwigungsbelang der Bauleitplanung.
Vgl. auch Kotter, T. (2009b).

1% Insbesondere Landentwicklungsinstrumente, wie z. B. die Flurbereinigung. Vgl. auch Fehres, J. (2010).

19" vgl. Klimawandel und Landnutzung in Deutschland (2010), S. 19.

"% Die Deichertiichtigung beinhaltet vor allem die Erhéhung des Deiches mit einhergehender VergroBerung der
erforderlichen Aufstandsfliche aufgrund vorgegebener Boschungsneigungen.

"' Flutpolder und Riickhaltebecken sind kiinstliche Wasserspeicher, die dazu dienen, Hochwasserwellen zu dimpfen
und zu entzerren.

"2 vgl. Strategische Losungsansitze und Best-Practice-Beispiele zum Thema Hochwasservorsorge (2014), S. 11.

3 ygl. SMUL (2007), S. 5.
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Niederschlagszunahme ist kiinftig jedoch mit einer verdnderten Auftretenswahrscheinlichkeit sol-
cher Ereignisse zu rechnen. Bezogen auf das gesamte Land muss der Hochwasserschutz ein breites
Spektrum insbesondere bei FlieBgewdssern beriicksichtigen, da diese aufgrund ihrer Linge, der
GroBe und der jeweiligen Einzugsgebiete unterschiedlichste Abflusscharakteristika aufweisen. Dies
ist fiir die Entwicklung entsprechender Hochwasserschutzkonzepte von grofler Bedeutung. Hoch-
wasserszenarien werden bereits heute beim Hochwasserschutz, unter anderem bei der Erarbeitung
von Hochwasseraktionspldnen und Hochwassergefahrenkarten, beriicksichtigt. Sollen Anpassungs-
strategien und MaBnahmen erfolgreich sein, miissen sich diese iiber die gesamte Bandbreite des
Hochwasserrisikomanagements erstrecken.

2.5 Immobilienwirtschaft, Immobilienmarkt und Immobilienwerte

Grundeigentum ist ein wesentlicher Bestandteil unserer freiheitlichen Rechts- und Gesellschafts-
ordnung. Die nach Artikel 14 Grundgesetz staatlich garantierte Sicherung des Eigentums im Allge-
meinen und des Grundeigentums im Besonderen sind Grundvoraussetzung fiir eine funktionierende
Markt- und Volkswirtschaft. Die Bedeutung des Grundeigentums fiir die Volkswirtschaft wird unter
anderem aus den Kennzahlen fiir die Immobilien- und Wohnungswirtschaft in Deutschland deut-
lich. So ist diese mit ihren rund 2,8 Millionen sozialversicherungspflichtigen Beschiftigten und
einer Bruttowertschopfung von rund 434 Milliarden Euro''* im Jahre 2011 einer der groften und
dynamischsten Wirtschaftszweige in Deutschland.'"” Immobilien machen mit 87 Prozent den groB-
ten Anteil am deutschen Anlagevermogen aus. So belduft sich der Wert der Immobilien und Grund-
stiicke auf rund 9,5 Billionen Euro, was in etwa dem 3,5fachen des jdhrlichen Bruttoinlandproduk-
tes in Deutschland entspricht.''® Das jihrliche Transaktionsvolumen lag im Jahre 2015 bei knapp
220 Milliarden Euro.'"’

Mit rund 68 Prozent des gesamten Geldumsatzes dominiert der Wohnungsmarkt den Immobilien-

markt.!®

Dieser unterliegt allgemein den Regeln der sozialen Marktwirtschaft. Neben der Tatsache,
dass Grund und Boden unvermehrbar sind, werden Angebot und Nachfrage insbesondere durch
gesetzliche Rahmenbedingungen, beispielsweise durch bodenpolitische und bodenwirtschaftliche
Vorgaben, beeinflusst. Im Jahre 2011 gab es hierzulande rund 41,3 Millionen Wohnungen. Davon
entfallen rund 30 Prozent auf Einfamilienhiuser, rund 20 Prozent auf Zweifamilienhduser und die
restlichen 50 Prozent auf Mehrfamilienhzuser.'" Die Wohnungseigentumsquote lag im Jahre 2013
in Deutschland bei 52,6 Prozent.'?

Jahren folgte eine Phase starker Expansion, gefolgt von einer weiteren Phase deutlicher Bauzuriick-

Auf die Phase der Wohnungsknappheit in den frithen 1990er

haltung. Wohnungspreise und Mieten sind seit Mitte der 1990er Jahre in Deutschland stetig gestie-
gen, wobei es in den letzten Jahren zu einem spiirbar stirker werdenden Anstieg gekommen ist. Die

"% Dies entspricht einem Anteil von knapp 19 Prozent der gesamten Bruttowertschopfung in Deutschland.
"3 yel. Gif (2013), S. L.

1% yol. BMVBS (2013), S. 12.

"7 Quelle: www.ivd.net (abgerufen am 22. Februar 2016).

"8 Vg1, Immobilienmarktbericht Deutschland (2015), S. 2.

"9 vy gl. Sprengnetter, H.O. (2015), 1/1/1/2.

120 yol. de.statista.com, abgerufen am 13. November 2015.
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Preissteigerungen sind dabei vor allem in den Metropolen sowie in einigen bevorzugten Grof3- und
Mittelstddten zu verzeichnen. Demgegeniiber stehen Nachfrageriickginge in vielen lidndlich ge-
prigten Raumen. Die kommenden Jahre werden dadurch gekennzeichnet sein, die Herausforderun-
gen, verursacht durch den demografischen Wandel oder der aktuellen Fliichtlingspolitik, zu bewdl-

tigen.'?!

Die Schitzung von Immobilienwerten ist so alt, wie das Privateigentum an Grundstiicken existiert
und die Immobilie zum Rechts-, Handels,- Wirtschafts- und Steuerobjekt geworden ist. Immobi-
lienwerte sind wesentliche Entscheidungshilfen in vielen Bereichen wie Wirtschaft, Recht und
Verwaltung. Der Wert einer Immobilie bemisst sich generell nach Angebot und Nachfrage auf dem
Immobilienmarkt und wird dabei von einer Vielzahl objektbezogener wertrelevanter Einzelfaktoren

122

aber auch von zufilligen Markteinfliissen bestimmt. *“ Der Preis wiederum ist das Ergebnis eines

Ausgleiches unterschiedlicher Interessenlagen und Wertvorstellungen der Marktteilnehmer.

Neben ihrer Heterogenitidt und Standortgebundenheit liegt eine Besonderheit der Immobilie in ihrer
Dauerhaftig- und Langlebigkeit. Somit ist sie ein wichtiges Wirtschaftsgut im Sinne einer 6kono-
misch nachhaltigen Kapitalanlage, zum Beispiel fiir private Anleger als Altersvorsorge oder Kredit-
sicherheit.'” Die beschriebenen Effekte des Klimawandels konnen sowohl positive (z. B. eine
hohere Sonnenscheindauer) als auch negative (z. B. Extremwetterereignisse) Auswirkungen auf die
Immobilie, ihren Wert und folglich im grolen Maf3stab auch auf die Immobilienwirtschaft haben.
Die Lage einer Immobilie in einem ausgewiesenen Uberschwemmungsgebiet stellt grundsitzlich
ein Risiko dar. Konkrete Uberschwemmungsereignisse konnen zudem zu hohen Schiiden an der
Immobilie fiithren, die gegebenenfalls sogar die Nachhaltigkeit und damit auch die dauerhafte Wert-
stabilitidt gefihrden konnen. Aus diesem Grund ist es umso wichtiger, den Einfluss der Uber-
schwemmungsgefihrdung (Hochwasserrisiko) auf die Immobilie selbst und daraus resultierend den
Immobilienwert zu untersuchen. Die vorliegende Arbeit widmet sich diesem Thema und versucht
den Zusammenhang zwischen Hochwasserrisiko und Immobilienwerte zu erforschen.

2.6 Wertbeeinflussende Grundstlicksmerkmale in der Verkehrswertermittlung

Nach § 194 Baugesetzbuch sind rechtliche Gegebenheiten und tatsdchliche Eigenschaften im Rah-
men der Verkehrswertermittlung zu beriicksichtigen. Insofern sind die Lage einer Immobilie in
einem nach § 76 Wasserhaushaltsgesetz oder einem entsprechenden Landesgesetz formlich fest-
gesetzten Uberschwemmungsgebiet (rechtliche Gegebenheit) sowie eine konkrete Uberschwem-
mungsgefihrdung (tatsidchliche Eigenschaft), insbesondere wenn in der Vergangenheit bereits ein
Uberschwemmungsereignis stattgefunden hat, zu beriicksichtigen. Dariiber hinaus wird explizit
darauf hingewiesen, dass Umwelteinfliisse, folglich auch Uberschwemmungsereignisse, zu den

Grundstiicksmerkmalen gehoren. 124

12l yol. Gif (2013), S. II-1IL.

122 Vg, Gerardy et al. (2015), 1.1.1/1. und 1.1.1/2.
12 Vgl. Brauer, K.-U. (2013), S. 45.

124 ygl. § 6 Abs. 4 ImmoWertV.



42

Der Verkehrswert ist von zentraler Bedeutung fiir das gesamte Wirtschafts- und Rechtsleben. Er ist
mit dem ,,wahren®, ,,inneren*, ,,wirklichen* oder allgemein dem ,,Wert* des Grundstiicks gleich-

zusetzen.'” Der Verkehrswert wird wie folgt legal definiert:'*®

., Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den
sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschidftsverkehr nach den rechtlichen Gege-
benheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
Grundstiicks ohne Riicksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhdltnisse zu erzielen
widire.

Im Sinne der pragmatischen Definition nach Reuter ist der Verkehrswert eines Grundstiicks somit
als der Preis zu verstehen,

- der am Wertermittlungsstichtag,
- im gewohnlichen Geschiftsverkehr,

- nach der Qualitit des zu bewertenden Objektes

am wahrscheinlichsten zu erzielen wire.'?’

Die Ermittlung des Verkehrswertes zielt darauf ab, den
Kaufpreis zu bestimmen, der auf dem ortlichen lage- und artenspezifischen Grundstiicksmarkt bei
freihdndigem Angebot und zwangloser Nachfrage in einer den Marktgepflogenheiten angemessenen
Verhandlungsdauer fiir das Grundstiick am wahrscheinlichsten gezahlt werden wiirde. Entsprechend
ist bei der Ermittlung das Verhalten von Anbieter und Nachfrager beim Aushandeln des Grund-

stiickspreises Rechnung zu tragen (J edermannsverhalten).'*®

‘ Verkehrswert/Marktwert ‘

A

[ Wertermittlung |

A

| Quantifizierung der Merkmale I

| Grundstiicksmerkmale des Bewertungsobjektes (Qualitit)
* ¢ * ¢ Allgemeine

) o ) g Wertverhiltnisse

“ Rechtliche | Tatsichliche (Konjunktur)
| Gegebenheiten | |

Eigensohation ‘ ‘ Beschaffenheit ‘ ‘ Lage ‘

Abbildung 7: Systematik der Verkehrswertermittlung nach § 194 Baugesetzbuch

Der Verkehrswert wird durch eine Vielzahl wertbeeinflussender Grundstiicksmerkmale bestimmt.
So sind insbesondere die allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem Grundstiicksmarkt am Wertermitt-
lungsstichtag (Konjunktur) und der maBgebliche Grundstiickszustand am Qualitétsstichtag zu be-

12 yol. Kleiber, W. (2014), S. 456.
12 yol. § 194 BauGB.

127 vgl. Reuter, F. (1989), S. 29.

128 yol. Seele, W. (1998), S. 394.
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riicksichtigen.'” Die Abbildung 7 verdeutlicht die grundlegende Systematik der Verkehrswert-
ermittlung.

In einem ersten Schritt sind die Merkmale des Bewertungsobjektes zu ermitteln und im Anschluss
zu quantifizieren. Die Grundstiicksmerkmale, die im Allgemeinen festzustellen sind und die die
Qualitdt eines Grundstiicks bestimmen (Qualititskomponenten), sind die rechtlichen Gegeben-
heiten, die tatsdchlichen Eigenschaften, die sonstige Beschaffenheit sowie die Lage des Grund-
stiicks."*® Die Merkmale iiberschneiden sich teilweise und lassen sich oftmals nicht eindeutig von-
einander abgrenzen. Zudem ist der Verkehrswert keine mathematisch exakt ermittelbare GroBe.'*!
In der Rechtsprechung sind Unsicherheiten beziehungsweise Toleranzgrenzen von 20 bis 30

Prozent anerkannt.'>

Auch wenn der Verkehrswert eine auf den Wertermittlungsstichtag bezogene
,Momentaufnahme* darstellt, so wird doch seine Hohe mafigeblich von den Zukunftserwartungen
der Marktteilnehmer bestimmt.'* Kiinftige Entwicklungen sind bei der Wertermittlung jedoch nur
dann zu beriicksichtigen, wenn sie mit hinreichender Sicherheit aufgrund konkreter Tatsachen zu

erwarten sind."** Spekulative Elemente sind hingegen auszuschlieBen.

Eine besondere Bedeutung in der Verkehrswertermittlung féllt der Qualitdtskomponente Lage zu.
Die Lage eines Grundstiicks ist neben der Nutzbarkeit und Beschaffenheit der entscheidende,
bodenwertbildende Faktor. Lagemerkmale von Grundstiicken sind insbesondere die Verkehrsanbin-
dung, die Nachbarschaft, die Wohn- und Geschiftslage aber auch Umwelteinfliisse.'” Die Lage
eines Grundstiicks lédsst sich, wie in Tabelle 3 dargestellt, weiter differenzieren.

Tabelle 3: Differenzierung der Qualitdtskomponente Lage

Lage

Makrolage (gro3riumig) Mikrolage (kleinrdumig/zonal)
0 Verkehrsanbindungen 0 Nachbarschaftslage
0 Bevolkerungsstruktur 0 Eck- oder Hanglage
0 Kaufkraft 0 Vorder-/Hinterlage
0 Wirtschaftsforderung 0 Aussichtslage
0 Freizeitwert 0 Immissionslage
0 Politische Situation 0 Lage an einem Gewdésser
0 ua. 0 ua.

Wihrend sich die Nutzbarkeits- und Beschaffenheitseigenschaften des Grundstiicks verhéltnismafig
einfach qualifizieren und quantifizieren lassen, lasst sich der Faktor Lage oft nur sehr schwer

' Vgl. § 2 ImmoWertV.

B0vgl. § 4 Abs. 2 ImmoWertV.

Bl ygl. Kleiber, W. (2014), S. 483.

12 ygol. Kleiber, W. (2014), S. 488 und BVerfG v. 7.11.2006 — 1 BvL 10/02.
133 vgl. Kleiber, W. (2014), S. 468.

P vl § 2'S. 2 ImmoWertV.

3 ygl. § 6 Abs. 4 ImmoWertV.
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fassen.'*® Eine Vielzahl von Lagemerkmalen wird im Rahmen der Wertermittlung bereits dadurch
beriicksichtigt, dass fiir die Bewertung solche Daten herangezogen werden, die mit dem zu bewer-
tenden Objekt lagemifBig vergleichbar sind (Vergleichsdaten), so dass nur noch lagebedingte ,,Rest-
unterschiede* zu beriicksichtigen sind."*’ Bei der Bodenbewertung kann davon ausgegangen wer-
den, dass die groB3- und kleinrdumigen Lagefaktoren durch die Verwendung von Vergleichspreisen
oder entsprechenden Bodenrichtwerten bereits weitgehend wertméBig einflieBen. Anders stellt sich
die Situation bei zonalen Lagemerkmalen dar. Selbst in ein und derselben Bodenrichtwertzone kann
es zu lagebedingten Wertunterschieden kommen.

Fiir weitergehende und vertiefende Informationen zur Thematik der Verkehrswertermittlung wird

auf die entsprechenden Rechtsnormen und die einschligige Fachliteratur verwiesen.'®

2.7 Hochwasserrisiko aus Beleihungssicht

Viele mit der Immobilie im Zusammenhang stehenden Vorginge (Kauf, Neubau, Modernisierung
etc.) konnen nicht ausschlieBlich vom Eigenkapital bestritten werden. Fehlende Betrige werden in
diesem Fall zu einem Grofteil durch Kredite aufgebracht, wobei die Besicherung dieser Kredite
sehr hdufig durch Grundpfandrechte erfolgt. Kreditinstitute, die im Bereich der Immobilienfinanzie-
rung titig sind, miissen diese zum Zweck ihrer Beleihung nach dem Markt- und Beleihungswert
bewerten.'*® Im Falle eines bestehenden Hochwasserrisikos stellt sich fiir die Institute die Frage,
inwieweit ihre Sicherheiten einem Risiko ausgesetzt sind und ob dies Auswirkungen auf den Wert
der beliechenen Immobilien haben konnte. Im Gegensatz zur Verkehrswertermittlung ist bei der Be-
wertung nach der Beleihungswertermittlungsverordnung nicht der stichtagsbezogene Verkehrswert
ausschlaggebend, sondern die Nachhaltigkeit des Bewertungsobjektes mit einer nach Moglichkeit
lange in die Zukunft gerichteten Bestindigkeit des Wertes.'*” Eben diese Bestindigkeit sowie eine
zukiinftige Verkiuflichkeit konnen unter dem Aspekt einer Uberschwemmungsgefihrdung leiden.
Ein Wertverlust oder eine geringere Marktfahigkeit konnen zu einem niedrigeren Beleihungswert
oder einer herabgesetzten Beleihungsgrenze und folglich zu ungiinstigeren Kreditbedingungen fiih-
ren. Eine geringere Kreditwiirdigkeit kann in hoheren Kreditzinsen miinden, ein zu hohes Risiko im
Extremfall sogar eine Nichtbeleihbarkeit nach sich ziehen.

Zur Sicherung der Beleihung schreibt § 15 Pfandbriefgesetz eine Absicherung gegen die nach Lage
und Art des Objektes auftretenden (erheblichen) Risiken fiir die Dauer der Beleihung und in Hohe

141
des Bauwertes

vor. Hierzu gehoren in jedem Fall der Versicherungsschutz gegen Feuer, Blitz-
schlag und Explosion. Besteht fiir das beliechene Gebdude eine Gefidhrdung durch Hochwasser, so

ist der Abschluss einer entsprechenden Versicherung fiir die Erreichung der Realkreditprivilegie-

% Vgl. Sprengnetter, 3/14/1/1.

BT vagl. Kleiber, W. (2014), S. 781.

3% 7 B. Kleiber, W. (2014), Sprengnetter H.O. (2015) oder Sommer, G. und Kr6ll, R. (2013).

9 Vgl. § 16 Abs. 2 PfandBG.

10 vgl. § 3 BelWertV sowie Crimmann, W. und Riichardt, D. (2008), S. 67.

1 Der Bauwert entspricht den zum Zeitpunkt der Wiederherstellung tatsichlichem Herstellungswert zuziiglich damit
zusammenhingender Nebenkosten. Vgl. Smola, R. (2014), S. 57.
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rung als notwendig anzusehen.'*> Die zwei groBen Dachverbiinde der Sparkassen sowie Volks- und
Raiffeisenbanken verweisen auf die strikte Einhaltung der Vorgaben des Kreditwesengesetzes so-
wie der europiischen Capital Requirements Regulations.'*’ Um den erhéhten Sicherheitsbediirfnis-
sen des Kreditgebers gerecht zu werden, erfolgt bei der Ermittlung des Beleihungswertes generell
eine kritischere Betrachtung der Bewertungsparameter. Im Falle eines bestehenden Hochwasserrisi-
kos sollte diese Vorgehensweise beibehalten und bei Bedarf sachverstindig geschitzte leicht hohere
Abschlédge als bei der Verkehrswertermittlung angesetzt werden.

2.8 Hochwasserrisiko aus Versicherungssicht

Damit ein Uberschwemmungsschaden nicht existenzgefihrdend wird, ist eine Risikovorsorge in
Form einer finanziellen Absicherung dringend geboten. Nicht immer kann darauf vertraut werden,
dass eine Kompensation durch private Spenden oder den Staat erfolgt. Der Betroffene kann eigen-
standig Kapital ansparen oder optional eine entsprechende Versicherung abschlieen. Ein bestehen-
der Versicherungsschutz gewihrleistet eine verlédsslichere, schnellere und umfangreichere
Schadensregulierung als staatliche Wiederaufbauhilfen.'** Die Zunahme von Extremwetterereignis-
sen aufgrund des Klimawandels und der damit einhergehende Anstieg der Schiden wurden bereits
in Kapitel 2.3 ausfiihrlich beschrieben. Fiir die Versicherungswirtschaft bedeutet dies, dass die sich
daraus ergebenden erhohten Risiken auch zukiinftig abgesichert und iibernommen werden miissen.
Fiir den Immobilieneigentiimer ist es grundsitzlich von groler Bedeutung, welchen Einfluss Natur-
katastrophen und Extremwetterereignisse auf den Wert seiner Immobilien haben kénnten. Auch
wenn sich im Falle von Hochwasser das Risiko nicht vollstindig ausschlieBen lésst, so lassen sich
doch wirtschaftlich betrachtet die finanziellen Folgen einer Uberschwemmung durch eine entspre-
chende Versicherung weitestgehend minimieren. Auch Banken fordern heutzutage fiir die Finanzie-
rung einer Immobilie durch einen Kredit einen entsprechenden Versicherungsschutz.

Uber eine Wohngebiudeversicherung, die zu der Gruppe der Sachversicherungen gehort, werden in
der Regel alle nicht beweglichen Teile eines Hauses sowie alle fest eingebauten Gegenstidnde gegen
die Naturgefahren Sturm, Hagel, Blitzeinschlag und Feuerereignisse versichert.'*> Dies beinhaltet
jedoch nicht den Schutz vor Elementarschiaden durch Erdbeben, Erdrutschungen, Lawinen, Schnee-
druck und Uberschwemmungen aufgrund von Starkregen- oder Hochwasserereignissen. Zur Ab-
sicherung dieser Schiden ist eine zusitzliche Elementarschadenversicherung, die es seit den 1960er
Jahren gibt, erforderlich. Obwohl die extremen Hochwasserereignisse der letzten Jahre die Thema-
tik in den Fokus der Politik und Offentlichkeit geriickt haben, besalen Ende 2014 bundesweit nur
38 Prozent der Hauseigentiimer eine entsprechende Elementarschadenversicherung. Die Abbildung
8 zeigt die rdumliche Abdeckung in den einzelnen Bundeslindern. Besonders sticht die hohe Ver-

2 ygl. Smola, R. (2014), S. 58.

' Anfrage bei der Finanzgruppe Deutscher Sparkassen- und Giroverband sowie dem Bundesverband der Deutschen
Volksbanken und Raiffeisenbanken im Dezember 2015. Vgl. § 20a Abs. 8 KWG (alte Fassung) und Artikel 208
Abs. 5 CRR.

% ygl. DKKV (2015), S. 181.

> Durch eine Gebiudeversicherung ist lediglich das Gebiude selbst versichert, jedoch nicht das notwendige Zubehér,
wie z. B. die Einbaukiiche. Uber die Hausratversicherung ist der gesamte Hausrat versichert.
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siherungsdichte von 95 Prozent in Baden-Wiirttemberg hervor. Dies liegt darin begriindet, dass im
Zeitraum von 1960 bis 1994 die Elementarschadenversicherung dort in Form einer regionalen
Monopol- und Pflichtversicherung unter Einschluss des Hochwasserrisikos geregelt war.'*® Nicht
zuletzt vor dem Hintergrund der extremen Hochwasserereignisse seit der Jahrtausendwende, ist in
den letzten Jahren ein stetiger Anstieg der Versicherungsquote zu verzeichnen.'*’
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Abbildung 8: Versicherungsdichte gegen Elementarschdden
(Quelle: GDV-e (2015)™*)

Ob fiir ein Gebiude eine Elementarschadenversicherung abgeschlossen werden kann und wie hoch
die Kosten dafiir sind, hiingt in erster Linie von dem individuellen Uberschwemmungsrisiko des
Standortes ab. Laut dem Gesamtverband der Deutschen Versicherungsgesellschaft (GDV) sind in
Deutschland 99 Prozent aller Gebdude problemlos durch eine Versicherung gegen Elementar-
schdden versicherbar. Eine entsprechende Versicherung fiir ein durchschnittliches Einfamilienhaus
im Wert von rund 250.000 Euro wird mit weniger als 100 Euro pro Jahr alngegeben.149 Fiir das rest-
liche eine Prozent der Gebdude soll eine individuelle Versicherungslosung angeboten werden kon-
nen. Der jdhrliche Versicherungsbeitrag soll dann, bei einem Selbstbehalt von 10.000 bis 25.000

Euro, zwischen 200 bis 450 Euro liegen.150

151

Im Schadensfall werden grundsétzlich folgende Posten
ersetzt:

1 v gl. Hochwasserhandbuch Rheinland-Pfalz (1998), S. 14.
7 ygl. GDV-b (2013), S. 3.

18 ygl. GDV-¢ (2015), S. 29 Online-Serviceteil.

9 Vgl. GDV-b (2013), S. 17.

0 vgl. GDV-b (2013), S. 17.

13! yol. Finanztest (2011), S. 51.
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- der aktuell ortsiibliche Neubauwert, wenn das Haus vollig zerstort wurde;

- die notwendigen Reparaturkosten zuziiglich eines Ausgleichs fiir die Wertminderung im Fall
von Beschidigungen am Geb#dude und dem Zubehor;

- Aufraumkosten (Abbruch, Abtransport und Entsorgung);

- der ortsiibliche Mietwert bei Unbenutzbarkeit der eigenen Wohnrdume fiir maximal zwolf
Monate und

- Mietausfall bei Unbenutzbarkeit von vermietetem Wohnraum fiir maximal zwolf Monate.

Entgegen der Aussage der Versicherungsgesellschaften haben stichprobenartige Untersuchungen
selbstidndiger Institutionen gezeigt, dass langst nicht jeder Haushalt bei Bedarf eine Elementar-
schadenversicherung abschlieBen kann.'”? Gerade die Haushalte, die aufgrund ihrer Lage den
Schutz am dringendsten bendtigen, oder diejenigen, die in den vergangenen fiinf bis zehn Jahren
konkret betroffen waren, bekommen womoglich gar keinen Versicherungsschutz beziehungsweise
miissen dafiir verhéltnismifBig hohe Pramien zahlen. Zudem konnte festgestellt werden, dass eine
klare ablehnende Haltung der Versicherer beziiglich der Versicherung von stark gefidhrdeten Immo-

bilien dominiert.'”® Dariiber hinaus wurden bestehende Altvertriige zum Teil gekiindigt.'*

Um allgemein das Risikobewusstsein zu erhohen, aber insbesondere Aussagen iiber die lokale Ge-
fahrdung treffen zu konnen, hat der Gesamtverband der Deutschen Versicherungsgesellschaft unter
Einsatz von Geoinformationssystemen ein ,,Zonierungssystem fiir Uberschwemmung, Riickstau und
Starkregen* (ZURS) entwickelt. Das System, welches in Deutschland iiber 200.000 Kilometer
FlieBgewdsser abdeckt, greift auf Daten der Wasserwirtschaft'> , Uber 21 Millionen Adress-
koordinaten, Luftbilder und topografische Karten zuriick.”® Insgesamt werden vier verschiedene
Gefidhrdungsklassen (GK) ausgewiesen:

GK 1: statistisch Hochwasser seltener als einmal alle 200 Jahre

0 sehr geringe Gefihrdung = Versicherbarkeit problemlos moglich
GK 2: statistisch einmal Hochwasser in 50 bis 200 Jahren

0 geringe Gefihrdung = Versicherbarkeit ist grundsitzlich gegeben
GK 3: statistisch einmal Hochwasser in 10 bis 50 Jahren

o0 miBige Gefihrdung = Versicherbarkeit ist grundsitzlich gegeben
GK 4: statistisch einmal Hochwasser in 10 Jahren
0 sehr hohe Gefihrdung = Schwierigkeiten bei der Versicherbarkeit

Rund 98 Prozent der Gebédude in Deutschland liegen in den Klassen 1 und 2, die verbleibenden
2 Prozent fallen auf die GK 3 und 4. Obwohl nur 0,9 Prozent der Gebiude in der hochsten GK lie-
gen, ist diese Klasse fiir iiber 9 Prozent des Gesamtschadensaufwandes bei Wohngebédudeelemen-

152 Ebenda, S. 57 und Verbraucherzentrale Sachsen (2013), S. 3.

153 Vgl. Verbraucherzentrale Sachsen (2013), S. 14.

"** Ebenda, S. 5.

' Und hier insbesondere auf die 6ffentlich-rechtlichen Hochwassergefahrenkarten.
1% yol. GDV-c (2014), S. 26.
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tarschiden verantwortlich.”’ In der GK 4, den sogenannten Hochwasserrisikogebieten, sind Hoch-
wasserereignisse quasi normal und Gebédude sind hier hochgradig gefihrdet. Bei einer Befragung im
Jahre 2012 gaben 27 von 29 Versicherungsunternehmen an, ZURS zur Risikoeinschitzung bereits
zu nutzen."”® Die Abschiitzung des Risikos wird individuell und einzelfallbezogen gepriift, zuerst
anhand der zur Verfiigung stehenden Informationen aus ZURS und anschlieBend durch eine Begut-
achtung der ortlichen Gegebenheiten. Hier flieBen auch die Hochwasserschutzma3nahmen der
Kommune sowie die eigene bauliche Vorsorge am Objekt mit ein. AbschlieBend wird entschieden,

ob und zu welchen Konditionen ein Versicherungsschutz méglich ist.'”’

Das ZURS System ist derzeit in zwei Versionen nutzbar, einer fiir die Offentlichkeit zuginglichen
mit einem eingeschrinkten Informationsgehalt (ZURS Public) sowie einer fiir die Anwendung bei
den Versicherungsgesellschaften (ZURS Geo). ZURS public erlaubt Eigentiimern, Mietern und
anderen Interessierten sich dariiber zu informieren, wie stark ihr Gebdude gefihrdet ist. Das Ziel ist,
den Menschen das Naturgefahrenrisiko bewusst zu machen und sie dazu anzuhalten, etwas fiir die
Eigenvorsorge zu tun. Bisher ist ZURS public lediglich fiir die Bundeslinder Berlin, Niedersachsen,
Sachsen und Sachsen-Anhalt realisiert.'® Die Abbildung 9 zeigt beispielhaft die Visualisierung
eines Uberschwemmungsszenarios fiir das Deutsche Eck in Koblenz in ZURS Geo.

Schon seit dem Extremhochwasserereignis im Jahre 2002 wird eine Diskussion iiber die Einfiithrung
einer gesetzlichen Pflichtversicherung zum Schutz gegen Elementarschidden in Deutschland gefiihrt.
Auf der einen Seite stehen die Befiirworter, die insbesondere damit argumentieren, dass es nicht
interessengerecht sei, wenn die Allgemeinheit fiir die Behebung von Schiden einzelner, die gege-
benenfalls sogar den Vorteil der Lage genieBen konnten, aufkommen muss. Hintergrund der Argu-
mentation ist, dass die Kosten fiir die Schadensbehebung der Hochwasserereignisse in den Jahren
2002 und 2013 vorwiegend durch staatliche Hilfen und private Spenden beglichen worden sind.'®!
So geht ein GroBteil der gefiahrdeten Haushalte heute davon aus, dass ihnen der Staat im Falle eines
erneuten Uberschwemmungsereignisses durch Zuschiisse und Forderkredite abermals aus der Not-
situation helfen wiirde.'®® Sollten extreme Hochwasser zukiinftig in viel kiirzeren Zeitabstinden
auftreten, ist fraglich, ob dies in Zukunft noch moglich sein wird. Ein weiteres Argument fiir eine
gesetzliche Pflichtversicherung ist, dass bei einer sehr hohen Zahl von Versicherungsvertrigen,
aufgrund der besseren Risikoverteilung, zudem von niedrigeren Versicherungsprimien ausgegan-
gen werden kann. Die Befiirworter schlagen ein System steigender Pramien und steigender Selbst-
beteiligung bei steigender Gefihrdung vor. Ein flachendeckender Versicherungsschutz, selbst der-
jenigen Haushalte in hoch gefidhrdeten Risikogebieten, die derzeit keinen Versicherungsschutz er-
halten wiirden, wére somit moglich.

7V gl. GDV-¢ (2015), S. 30 Online-Serviceteil.

18 yol. DKKV (2015), S. 172.

1% yol. GDV-b (2013), S. 16.

1% v ol. www.kompass-naturgefahren.de (abgerufen am 21. April 2016).
11 Vgl. Thieken et al. (2006), S. 393.

162 Sogenanntes ,,Samarita Dilemma*.
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Geo-Informationssystem “"ZURS Geo": Zonierungssy fiir Uber isiko und Ei i von isiken
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Abbildung 9: ZURS Geo — Hochwasserrisiko am Deutschen Eck in Koblenz
(Quelle: www.gdv.de, abgerufen am 10. Oktober 2015)

Auf der anderen Seite sind die Versicherer selbst Gegner einer gesetzlichen Pflichtversicherung. Sie
vertreten die Meinung, dass nicht nur alle Hauseigentiimer zu einer Art Solidaritét verpflichtet wer-
den wiirden, sondern eine solche Versicherung insbesondere den hoher gefihrdeten Haushalten
signalisiert, dass egal wie hoch die personliche Gefihrdung ist und wann und wie oft ein Uber-
schwemmungsereignis eintritt, eine Absicherung besteht. Dies kann moglicherweise zur Folge
haben, dass die private Hochwasservorsorge vernachlédssigt wird. Schiden wiirden im Falle eines
Ereignisses unweigerlich zunehmen, der Versicherungsbeitrag entsprechend steigen. Neben allge-
mein hoheren Beitrigen bestiinde zudem die Gefahr, dass die Kommunen und Linder ihre Be-
mithungen um einen funktionierenden Hochwasserschutz zuriickfahren konnten. Aufkldrung und
Vorsorge bleibt nach Ansicht der Pflichtversicherungsgegner der bessere Weg, um die Menschen zu
sensibilisieren und vor den Naturgefahren zu schiitzen.

Obwohl sich die Justizminister der Linder in der Vergangenheit fiir eine gesetzliche Pflicht-
versicherung ausgesprochen haben, wird derzeit von diesen Pldnen aufgrund europarechtlicher
Bedenken wieder Abstand genommen (Stand 10/2015).163
steigern, soll zukiinftig staatliche Hilfe fiir Flutopfer an Bedingungen gekniipft sein. Im Freistaat

Um die Versicherungsquote dennoch zu

Sachsen ist diese Vorgabe bereits umgesetzt. Dort wird zukiinftig staatliche Unterstiitzung fiir
Private, Unternehmer und Betriebe der Land- und Forstwirtschaft nur noch dann gewéhrt, wenn bei
Eintritt eines Schadensereignisses MaBBnahmen der Selbsthilfe und Vorsorge ergriffen worden sind.
Dazu zihlt insbesondere der Abschluss einer entsprechenden Versicherung, soweit eine solche zu
vertretbaren wirtschaftlichen Bedingungen abgeschlossen werden kann.'®*

19 yagl. , Elementarschiden: Pflichtversicherung scheitert an Europarecht* (www.finanzen.de, abgerufen am 4. Oktober
2015)
164 Vgl. RL Elementarschiden (2011), Nr. IV.
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2.9 Vulnerabilitat von Immobilien

Schon immer siedelten die Menschen an Fliissen. Das brachte Vorteile, denn Fliisse waren Ver-
kehrs- und Handelswege. Die alten Siedlungskerne befinden sich an vielen Fliissen oft auf3erhalb
der stark von Hochwasser betroffenen Bereiche. Erst im Mittelalter wurden aufgrund des ansteigen-
den Siedlungsdrucks auch die flussnahen und stirker gefihrdeten Bereiche besiedelt. Insbesondere
ab dem 20. Jahrhundert setzte dann eine verstirkte Besiedlung jener Gebiete ein, die urspriinglich
als natiirliche Uberflutungsgebiete den Fliissen dienten. Gleichzeitig fiihrte die Zunahme der Bevol-

kerung zu einer starken Konzentration von Werten auf iiberschwemmungsgefihrdeten Flichen.'®

Auch im Verhalten der Betroffenen liegen Griinde fiir eine Zunahme der Uberschwemmungsschi-
den. Neben der intensiveren Nutzung der Grundstiicke spielen die hohere Risikobereitschaft und
das Vertrauen in den Hochwasserschutz eine entscheidende Rolle. So hilt ein Grofteil der Bevol-
kerung Hochwasserereignisse immer noch fiir beherrschbar. Nach einer Forsa-Umfrage im Auftrage
des Gesamtverbandes der Deutschen Versicherungsgesellschaft e. V. schitzen 90 Prozent der Deut-
schen das Risiko gering ein, personlich Opfer eines Hochwassers zu werden. Die Uberschwem-
mungen im Sommer 2013 zeigten die Realitit. Es traf auch sehr viele Menschen, die weitab der
groBen Fliisse lebten und sich in Sicherheit wihnten. 50 Prozent der Schidden entstanden abseits der
groBen Fliisse.'® Das Hochwasser kostete die Versicherungen rund 2 Milliarden Euro und die ge-
samtwirtschaftlichen Schiden lagen bei rund 11,7 Milliarden Euro.'” Obwohl Hochwasserschutz
Schadensereignisse seltener macht, ist in Wirklichkeit nur die Eintrittswahrscheinlichkeit eines

Schadens reduziert. Jeder Hochwasserschutz wird irgendwann einmal zu schwach sein.'®®

Arten und Einflussfaktoren von Uberschwemmungsschiden

Uberschwemmungsereignisse konnen neben der direkten Gefihrdung von Menschen eine Vielzahl
von Schéden verursachen, wobei bebaute Siedlungsflichen besonders gefiahrdet sind. Eine Immobi-
lie ist vulnerabel, wenn sie fiir nachteilige Auswirkungen einer Uberschwemmung anfillig und
nicht in der Lage ist, dieses zu bewiltigen. Im Sinne der Naturrisikoforschung ist Vulnerabilitét
(Verwundbarkeit) iiber die Exposition, die Anfilligkeit und die Bewéltigungskapazitit (auch: An-

17 ..
O, an Gebiuden

passungsfihigkeit) konstituiert.'® Beschiddigungen von Infrastruktureinrichtungen
sowie deren Inventar konnen zu Schiiden unbekannten AusmaBes fithren. Uberschwemmungs-

schidden lassen sich wie in Abbildung 10 dargestellt differenzieren.

Es kann zwischen direkten und indirekten sowie zwischen tangiblen (monetarisierbaren) und
intangiblen (nicht monetarisierbaren) Schiden unterschieden werden. Direkte Schiden entstehen
durch unmittelbaren Kontakt mit dem Wasser, wohingegen indirekte Schiden zwar durch eine

19 ygl. Allianz Umweltstiftung (2014), S. 12.

1% yol. GDV-c (2014), S. 33.

17y gl. Munich RE — Pressemitteilung vom 1. April 2014, www.munichre.com (abgerufen am 4. Oktober 2015).
1% Vg]. Patt, H. und Jiipner, R. (2013), S. 568.

19 ygl. Birkmann et al. (2013), S. 25-26 und BMVBS (2011), S. 48.

170 Dazu zihlen vor allem Stralen, Wege, Stromnetz, Wasserver- und Entsorgung.
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Uberschwemmung ausgelost werden, aber rdumlich oder zeitlich versetzt zum eigentlichen Ereignis
auftreten konnen.'”' Im Rahmen dieser Arbeit werden keine indirekten und direkt-intangiblen
Schiden quantifiziert, der Fokus liegt auf Schiden am Gebiude, hervorgerufen durch Uberflutung.

Uberschwemmungsschiiden

‘ direkt ‘ [ indirekt

tangibel intangibel tangibel intangibel
' Schschaden | Todesopfer, | Betriebs- und . psychische |
) Evakurierte, Verkehrsunter- Schiden,
. Ertragsschaden - Verletzte | brechungen ) Migration |
pS 4 N S b S S

Abbildung 10: Differenzierung der Arten von Uberschwemmungsschdiden
(Quelle: nach Magendanz (2011)'” und Smith et al. (1998)'7)

Das AusmaB eines Uberschwemmungsschadens wird ebenfalls durch verschiedenste Faktoren be-
einflusst. Abbildung 11 gibt einen Uberblick iiber diese Faktoren. Grundsitzlich wird zwischen den
gegensitzlichen Komponenten ,,Einwirkung* und ,,Widerstand* unterschieden.

Die Gruppe der Einwirkung enthilt alle Faktoren, die im Falle eines Uberschwemmungsereignisses
direkt auf das Gebidude oder andere Objekte einwirken und den Schaden verursachen. Das Ausmal3
der Schiden wird insbesondere durch die Art des Hochwassers174, die Uberﬂutungsdauer, die FlieB3-
geschwindigkeit sowie den Wasserstand (Uberschwemmungsparameter) bestimmt, wobei letzterer
die Schadenshéhe entscheidend beeinflusst.'” Die Gruppe Widerstand enthilt Faktoren, die den
Schaden mindern konnen. Es wird zwischen MaBBnahmen unterschieden, die kurzfristig realisierbar
sind und solchen, die einen permanenten Widerstand darstellen. Wichtigste Mallnahme, um
Schiden weitestgehend zu verringern, sind dabei die Frithwarnung und eine hochwasserangepasste
Bauweise.

"1 Vgl. Thieken et al. (2009), S. 200.

172 Vgl. Magendanz, M. (2011), S. 49.

'3 Vgl. Smith, K. und Ward, R. (1998), S. 35.

17 7. B. linger andauernde Flussiiberschwemmungen oder nur kurz auftretende Sturzfluten.
173 ygl. Miiller, M. und Thieken, A.H. (2005), S. 145.
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EINWIRKUNG WIDERSTAND
Uberflutungs- ‘ ‘ FlieBge- W Not- ( Friih- }
dauver Wasserstand schwindigkeit mafBnahmen warnung
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Belastung

kurzfristiger
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Uberschwemmungsschaden
(Schidigungsgrad)
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chemische Stoffe, Heizol,
biologische Schadstoffe

Gebaudestruktur,
Flachennutzung

Vorsorge- Gebdudetyp,
malinahmen Baumaterial

Abbildung 11: Einflussfaktoren auf Uberschwemmungsschdiden
(nach Miiller/Kreibich'”)

Hinsichtlich des Schadenspotenzials lassen sich drei iberschwemmungsrelevante Schadenstypen
voneinander unterscheiden. Dabei handelt es sich um Feuchte- und Wasserschidden, Schiden in-
folge einer Kontamination sowie statisch relevante Schiiden (Abbildung 12)."”’

Charakteristika ]

* Entstehung durch eindringendes Oberflichen- und/oder \
Grundwasser, Riickstaueffekte 1m Kanalisationssystem
/

Folgen: u.a. Durchfeuchtung, Wasserstandslinien,
Salzausbliihungen, Quellverformungen

Folgeschidden: u.a. Schimmelpilzbetfall, Holzschidlinge,
Korrosionserscheinungen /

'\
¢ Heizé6l, chemische oder biologische Schadstoffe als

Ursache
¢ Erhéhung der Schadigung

/

4

\

)

Wasserstand, FlieBgeschwindigkeit und Wasserfracht als
Einflusstaktoren

* Griindungschéden, Schidden durch hydrostatischen Druck,
durch Aufschwimmen sowie hochwasserbedingte

u Uberlastung von Bauteilen

/

Abbildung 12: Schadenstypen bei iiberfluteten Immobilien
(Quelle: nach BBSR (2008)"*'”°, Naumann et al. (2009)"* und DWA (2008)"*')

176 v gl. Miiller, M. und Kreibich, H. (2005), S. 4.
77 ygl. BMUB (2015), S. 39.
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Feuchte- und Wasserschiden

Wasser kann auf verschiedenste Weisen in ein Gebidude eindringen. So kann Oberflichenwasser
durch Tiir- und Fenster6ffnungen, Lichtschichte, Kellerfenster oder infolge einer Durchsickerung
der AuBlenwand ins Innere gelangen. Grundwasser kann durch undichte Fugen, Kellerwénde bezie-
hungsweise die Kellersohle aber auch durch undichte Hausanschliisse in das Geb#ude eindringen.
Auch ein Riickstau aus der Kanalisation kann zu einem Wassereintritt ins Gebiude fiihren.'™
Wasser- und Feuchteschidden sind nicht nur auf die direkt unter Wasser stehenden Bereiche be-
schriankt. Aufgrund des Kapillareffektes konnen Schéden, je nach Beschaffenheit der Materialien,
auch bis zu 45 Zentimeter oberhalb des Hochststandes, zum Beispiel am Auflenwandputz oder der
Wirmedammung, auftreten.'®® Erkennbar sind Feuchte- und Wasserschiiden vor allem an sichtbaren
Durchfeuchtungen und Wasserstandslinien, Ausblithungen an Bauteiloberfléchen184, feuchte- und
frostbedingten Form- und Volumenveridnderungen oder abgelosten Beschichtungen. Mogliche
Folgeschdden konnen unter anderem sein: Befall von Mikroorganismen (Schimmelpilze, Bakte-

rien), Festigkeitsverluste oder Korrosionserscheinungen.'™

Schéden infolge Kontamination

Fiir die Schadenshohe ebenfalls von Bedeutung ist der Grad der Kontamination, die hauptséachlich
durch ausgelaufenes Heizol oder andere Stoffe, wie zum Beispiel Fikalien oder Benzin, entstehen
kann.'® Die Bausubstanz wird bei direktem Kontakt meist erheblich belastet und oftmals irreversi-
bel beschédigt. Dariiber hinaus gehort eine intensive Geruchsbeldstigung zum typischen Schadens-
bild."” Umfangreiche und zeitnahe Reinigungs- und ReparaturmaBnahmen, zum Beispiel be-
troffene Putzschichten abschlagen und Bodenbelege entfernen, sind durchzufiihren.'®® Eine Konta-
mination mit Heizol kann zu einer Verdopplung bis Verdreifachung der durchschnittlichen

Schadenskosten fiihren.'®

Statisch relevante Schiden

Steigt der Grundwasserspiegel iiber das Niveau der Griindungssohle, so entstehen Wasserdruck von
der Seite und Auftriebskrifte (Sohlwasserdruck) am Gebdude, wobei letztere mit steigendem
Wasserstand und dem durch das Gebédude verdriangten Wasservolumen, weiter zunehmen. Steigt die

178178

17 ygl. BBSR (2013), S. 53.

'8 yol. Naumann et al. (2009).

81 vgl. DWA (2008), S. 114.

182 yg]. BMUB (2015), S. 25.

'8 Vgl. BBSR (2013), S. 96.

'8 So fiihrt der Feuchtetransport im Mauerwerk zu Auswaschungen von Mineralien (Sulfate, Nitrate, Carbonate oder
Silicate). Quelle: Bogusch, N. (2010), S. 106.

'8 ygl. BMUB (2015), S. 39-40.

1% yol. Miiller, M. und Thieken, A.H. (2005), S. 146.

87 vgl. BMUB (2015), S. 40.

'8 Vgl. Tewinkel, S. (2014), S. 27.

'8 ygol. BBSR (2013), S. 52.
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Auftriebskraft iiber die Summe aller Gebiudelasten, kommt es zu einem Aufschwimmen. Schwere
Schiden an der Bausubstanz oder der Statik sind mdgliche Folgen.'” Insbesondere wihrend der
Bauphase konnen sich kritische Zustinde ergeben.'”’ Unter Umstinden sind Notflutungen als
Gegenmalinahme erforderlich. Auch die FlieBgeschwindigkeit beziehungsweise eine starke Stro-
mung kann zu einer zusitzlichen Beanspruchung des Gebdudes fithren. Durch den Austrag von
Bodenteilchen aus dem Bodengefiige kann es zu Hohlrdumen im Baugrund kommen, was Unter-
spiilungen, Setzungen bis hin zu Griindungsschidden verursachen kann.'”? Sichtbar werden die
Schidden durch Risse in den Winden oder Verformungen und Schiefstellungen von Gebédude-
teilen.'” Ist die Statik der Immobilie betroffen, sind Reparaturmalnahmen sehr kostenintensiv, im
Extremfall muss das Gebidude sogar abgerissen werden.

Hinsichtlich des Schiadigungsgrades spielen auf Seiten der Immobilie vor allem der Gebaudetyp, die
Gebiudestruktur und die Flichennutzung eine wichtige Rolle.'”* So haben Untersuchungen gezeigt,
dass der Schiadigungsgrad um bis zu 50 Prozent reduziert werden kann, wenn die Nutzung und die
Ausstattung in den gefihrdeten Bereichen der Immobilie angepasst wurden.'””> Neben der Art der
Baumaterialien und der Statik des Gebiudes ist fiir die Schadenshohe ebenfalls relevant, ob das
Gebiude unterkellert ist oder nicht.'”® Bei unterkellerten Gebiuden ist der Schaden grundsiitzlich
hoher, da sich in den Kellerraumen oftmals die gesamte Haustechnik befindet, beziehungsweise
auch ein Ausbau zu Wohnriumen stattgefunden hat.'”’ Die Ausstattung und Ausgestaltung der
iiberfluteten Riumlichkeiten beeinflusst die Schadenshohe.'” Eine hochwertige Nutzung der
Kellerriume kann die Schadenshéhe um den Faktor 1,4 erhdhen.'” Sind die Kellerrdume hingegen
beispielsweise gefliest, ist mit deutlich geringeren Schiden zu rechnen.

Untersuchungen auf Basis telefonischer Befragungen zu den Schiden des Augusthochwassers 2002
von Miiller und Kreibich (2005) ergaben, dass der mittlere Wohngebdudeschaden, wenn lediglich
der Keller iiberflutet worden ist, bei rund 20.000 Euro liegt. Stand das Wasser im Erdgeschoss, liegt
bei nicht unterkellerten Gebduden der mittlere Schaden bei rund 42.000 Euro. Waren Keller- und
Erdgeschoss iiberflutet, steigt der durchschnittliche Schaden auf rund 73.000 Euro. War dariiber
hinaus noch das erste Stockwerk betroffen, liegt der Gebiudeschaden bei knapp 102.000 Euro.*”
Weitaus geringere Werte fiir Wohngebdudeschidden weist der Naturgefahrenreport 2015 aus. Hier
werden fiir das Augusthochwasser 2002 ein mittlerer Schaden von 13.500 Euro und fiir das Juni-

hochwasser im Jahre 2013 ein durchschnittlicher Wert von 19.800 Euro angegeben.*”!

1% yol. BMUB (2015), S. 25.

191 Vel. ,,Schiirmann-Bau Bonn 1993

2 ygl. BMUB (2015), S. 28.

193 Ebenda, S. 40.

1% ygl. BBSR (2013), S. 26.

193 ygl. Kreibich et al. (2005), S. 117.

1% vgl. DWA (2008), S. 98.

%7y gl. Miiller, M. und Thieken, A.H. (2005), S. 146.
1% ygol. BBSR (2013), S. 98.

1% ygl. Miiller, M. und Kreibich, H. (2005), S. 9.

2 Ebenda, S. 6-7.

2! ygl. GDV-e (2015), Naturgefahrenreport 2015 — Online-Serviceteil, S. 24.
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Das Schadensthema von Immobilien infolge von Uberschwemmungsereignissen wird im Verlauf
der Arbeit im Rahmen der Ermittlung potenzieller Schadensbeseitigungskosten nochmals auf-
gegriffen (vgl. Kapitel 4.6, S. 113).

2.10 Hochwasserangepasstes Bauen

Das Naturereignis Hochwasser lédsst sich nicht verhindern. Jedoch konnen durch entsprechende
MaBnahmen Schidden verhindert beziehungsweise reduziert werden. Wie die Entstehung ist auch
der Schutz vor Uberschwemmungen eine komplexe Angelegenheit. Pauschallosungen existieren
nicht. Nach § 78 Wasserhaushaltsgesetz sind die Errichtung und Erweiterung baulicher Anlagen in
festgesetzten Uberschwemmungsgebieten grundsitzlich verboten. Im Einzelfall konnen die zustin-
digen Behorden jedoch ein Vorhaben genehmigen, zum Beispiel wenn das Gebdude hochwasser-
angepasst geplant und gebaut wird.

Umfragen haben gezeigt, dass selbst in durch Uberschwemmungen betroffenen Gebieten nur etwa
der Hilfte der dort lebenden Bevolkerung konkrete private Priaventionsmallnahmen bekannt sind
und ein noch geringerer Anteil selbst Vorkehrungen zum Schutz getroffen hat.** Dabei haben
gerade private SchutzmaBnahmen das Potenzial die Kosten von Uberschwemmungsschiiden bis zu
80 Prozent zu reduzieren.””® In der Bauvorsorge liegen die groften Chancen das Schadenspotenzial
nachhaltig zu verringern. Egli (2008)** beziffert das Minderungspotenzial bei bestehenden
Gebiuden bei Uberschwemmungen beziehungsweise Starkregen mit 25 bis 100 Prozent. Bau-
vorsorge wird auch von den Versicherungsunternehmen honoriert, indem die Immobilie trotz signi-

fikanter Gefihrdung iiberhaupt versicherbar ist.”"

Um Uberschwemmungsschiden zu vermeiden und zu vermindern, werden generell drei Schutz-

strategien verfolgt: dem Wasser Ausweichen, Widerstehen oder sich Anpassen (Abbildung 13).%%

Der effektivste Weg Schidden zu vermeiden, ist dem Wasser grundsitzlich auszuweichen. Dies kann
einerseits rdaumlich erfolgen, indem iiberschwemmungsgefihrdete Fliachen erst gar nicht bebaut
werden, oder aber in baulicher Form am Objekt selbst. So kann das Gebidude beziehungsweise
hochwertige Gebdudeteile durch eine Hoherlegung, zum Beispiel durch eine Aufschiittung, Sockel-
bauweise oder Stelzen, geschiitzt werden.”’’ Ebenerdige Zuginge sind zu vermeiden. Wo ein Aus-
weichen nicht moglich ist, kann dem Wasser durch technische SchutzmafBlnahmen bis zu einem
gewissen Grad Widerstand geleistet werden. In diesem Fall sind die MaBBnahmen so ausgelegt, dass
kein Wasser ins Innere gelangt und nach Moglichkeit zudem keine Schiéden von auflen am Objekt

208

entstehen.”" Nicht immer ist es moglich und sinnvoll Schutzeinrichtungen zu erstellen, zum Bei-

spiel wenn der wirtschaftliche Aufwand im Vergleich zu dem Nutzen zu hoch ist. In diesem Fall

92 yol. Bornschein, A. und Pohl, R. (2012), S. 81.

% ygl. Grothmann, T. und Reusswig, F. (2006), S. 101.
2 vgl. Egli, T. (2008), S. 22.

2 ygl. DKKV (2015), S. 172.

2% yol. BMUB (2015), S. 24.

27 ygl. BMUB (2015), S. 24.

2% Ebenda, S. 24.
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bietet es sich an, die Nutzung entsprechend anzupassen und in besonderen Fillen dem Wasser, zum
Beispiel durch eine gezielte Flutung des Gebiudes, nachzugeben.”” Im Folgenden werden mdg-
liche Schutzmafinahmen imRahmen der Bauvorsorge fiir den individuellen Objektschutz einer
Immobilie vorgestellt. Ubergeordnete MaBnahmen der 6ffentlichen Hand zum Schutz vor Uber-
schwemmungen stehen nicht im Mittelpunkt der Betrachtungen.

Ausweichen Widerstehen Anpassen

e

PN

Abbildung 13: Schutzstrategien zur Vermeidung von Uberschwemmungsschiiden
(Quelle: BBSR (2014)*'°)

Schutz vor eindringendem Grund- und Kanalisationswasser

Gut wasserdurchldssige Bodenarten fithren dazu, dass im Falle eines Hochwassers mit einem kurz-
fristigen Anstieg des Grundwasserspiegels zu rechnen ist. Das sogenannte Qualmwasser — auch als
Dringewasser beziehungsweise Kurverwasser bezeichnet — bei dem Wasser durch einen Deich
und/oder dessen Untergrund in eine Niederung eintritt, kann zu Problemen fiihren.”!!' In Gebieten,
in denen Grundwasser generell ein Problem darstellt, ist zu iiberlegen, ob nicht grundsitzlich auf
ein Kellergeschoss verzichtet werden sollte. Bei driickendem Grundwasser sind spezielle Anfor-
derungen an die Bauwerksabdichtung zu stellen, es gilt die DIN 18195.*"* Als Grundtypen der
Gebidudeabdichtung werden die ,,Schwarze Wanne* und die ,,Weille Wanne* unterschieden (Ab-
bildung 14, S. 39).

Als ,,Schwarze Wanne* bezeichnet man die Abdichtung betroffener Gebidudebereiche mit Bitumen-
oder Kunststoffbahnen, wobei die Ausfithrung als Innen- oder AuBlendichtung erfolgen kann. Die
Abdichtung von auflen stellt dabei den Regelfall dar, da die Installation einer Innendichtung
technisch schwieriger und weitaus kostenintensiver ist.*"> Diese Methode wird zum iiberwiegenden
Teil bei Bestandsobjekten als nachtrigliche MaBnahme angewandt.

Bei einer ,,Weillen Wanne* handelt es sich um einen geschlossenen Verbund der Bodenplatte und
der AuBlenwinde aus wasserundurchldssigem Beton (WU-Beton). Die Mallnahme ist nur bei

% Ebenda, S. 24.

?19vgl. BBSR (2014), S. 6.

' 'vgl. Patt, H. und Jiipner, R. (2013), S. 398.
*12'vgl. BMUB (2015), S. 29.

13 Ebenda, S. 29-30.
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214
h.

Neubauten realisierbar, zusitzliche Abdichtungen sind nicht erforderlic Dariiber hinaus gibt es

noch die sogenannte ,,Braune Wanne®, bei der die Abdichtung mittels dem sehr quellfdhigen natiir-

lichen Natrium-Tonmineral Bentonit erfolgt.”'

Im Falle eines Hochwassers besteht die Moglichkeit, dass der Wasserspiegel im Kanalnetz aufgrund
von Uberlastung ebenfalls ansteigt. Dies birgt die Gefahr, dass durch die Abflussleitungen iiber die
Sanitdranlagen Wasser in das Gebidude eindringen kann. Um dies zu vermeiden, kénnen ent-

sprechende Riickstausicherungen im Haus, zum Beispiel Riickstauklappen, Absperrschieber oder

eine Abwasserhebeanlage, installiert werden.?!'®

(geeignet fir komplizierte Gebaudegeometrien)

Gelindeoberkante ——tragende Wand 2
1 Gebndenberfte —tragende Wand

héchster | . S

Grundwasserstand héchster
Grundwasserstand

Ausgleichsschicht Dichtungsbahn
(Schutz der Folie ——

gegen Durchstofen) ——wasserundurchlassiger
i 1 i | Beton

—~ .

Abbildung 14: Gegeniiberstellung der Gebdudeabdichtungstypen ,,Schwarze Wanne “

und Weifle Wanne
(Quelle: BMUB (2015)*", nach DIN 18195%'%, DIN 1045*" und DIN EN 206°*°)

Schutz vor eindringendem Oberflichenwasser

Fiir den Schutz von Gebduden in iiberschwemmungsgefihrdeten Gebieten gegeniiber eindringen-
dem Oberflachenwasser stehen zwei unterschiedliche Ansétze zur Verfiigung. Einerseits besteht die
Moglichkeit, Schutzanlagen zur Verhinderung des Zustromens von Wasser zum Gebéude hin im
AuBenbereich abseits der Immobilie zu installieren. Alternativ konnen Abdichtungs- und Schutz-

maBnahmen unmittelbar am Gebiude selbst ergriffen werden.**!

Hochwasserschutzbauwerke konnen in Abhingigkeit des zu erwartenden Hochwasserstandes als
stationdre, mobile oder teilmobile Anlagen konzipiert und realisiert werden. Stationdre Schutz-

*!4 Ebenda, S. 30.

1% vgl. Lohmeyer, G. und Ebeling, K. (2007), S.23.

216yl BMUB (2015), S. 31.

27y gl. BMUB (2015), S. 29-30.

¥ vgl. DIN 18195 — Bauwerksabdichtungen.

% vgl. DIN 1045 — Tragwerke aus Beton, Stahlbeton und Spannbeton.
*0'vgl. DIN EN 206 — Beton.

21 vgl. BMUB (2015), S. 32.
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anlagen, wie zum Beispiel Erddimme, Mauern oder Spundwinde, sind speziell fiir ihren Anwen-
dungsbereich auszulegen, bedeuten aber gleichzeitig eine gewisse Einschrankung der Grundstiicks-
nutzung. Mobile Hochwasserschutzwinde bestehen aus transportablen Schutzelementen. Die
Systeme, meist in Form von Dammbalken, werden iibereinander gestapelt’”” und auf der vom
Wasser abgewandten Seite durch Stahlkonstruktionen abgestiitzt. Die teilmobilen Anlagen sind im
Allgemeinen aufgebaut wie die mobilen Systeme, jedoch dariiber hinaus mit einer ortsfesten
Halterungskonstruktion, zum Beispiel eingelassene Fundamente oder Stiitzen mit Fiihrungsschienen
zur Aufnahme von Dammbalken, versehen.”” Fiir alle Systeme gilt, dass ein wirksamer Hoch-
wasserschutz nur dann gewihrleistet werden kann, wenn sichergestellt ist, dass keine Umstromung
von Oberflachenwasser oder ansteigendem Grundwasser sowie Riickstau aus dem Kanalnetz statt-
inden kann. Aufgrund der hohen Investitionskosten werden die vorgestellten Hochwasserschutzbau-
werke iiberwiegend im Rahmen des Sffentlichen Hochwasserschutzes eingesetzt.”**

Im Gegensatz zu den oOffentlichen Hochwasserschutzbauten abseits der Immobilie sind Ab-
dichtungs- und Schutzmafnahmen am Gebdude selbst im Allgemeinen einfacher zu realisieren und
auch kostengiinstiger.””> Die einfachste und preiswerteste SchutzmaBnahme stellt die Sicherung des
Gebidudes durch einen Damm aus Sandsidcken dar. Auch mit Wasser befiillbare Schlauchsysteme
sind fiir einen temporiiren Schutz, insbesondere bei nur geringen Wasseriiberstinden, geeignet.”*°
Das Eindringen von Wasser durch Tiir- und Fensteroffnungen kann durch Sandsidcke, Damm-
balkensysteme, druckdichte oder hochbestindige Fenster und Tiiren sowie passgenau zuge-
schnittene Einsatzelemente, sogenannte Schotts mit Profildichtungen, verhindert werden.??’ Da trotz
der Installation von Hochwasserschutzanlagen immer mit geringen Undichtigkeiten an den Schutz-
systemen zu rechnen ist, sollten grundsétzlich Pumpen, sowohl im Aufen- als auch im Innenbereich
des Gebidudes, zum Abpumpen des Wasser vorgehalten werden.

Bauliche Vorsorge durch Anpassung

Im Gegensatz zu den Schutzstrategien des Ausweichens und des Widerstehens, strebt die bauliche
Vorsorge durch Anpassung (hochwasserangepasstes Bauen) an, im Falle eines Hochwassers Uber-
flutungsschiaden nach Moglichkeit weitestgehend zu begrenzen, so dass die planmifBige Nutzung
des Gebiudes wieder schnell und mit geringem Aufwand erfolgen kann.””® Bauliche Vorsorge
beginnt bereits in der Planungsphase, tituliert die aktuelle Hochwasserschutzfibel des Bundes-

22 Der Verzicht auf einen Keller

ministeriums fur Umwelt, Naturschutz, Bau und Reaktorsicherheit.
oder der Einbau einer Weiflen Wanne sind Entscheidungen, die die Folgen zukiinftiger Uber-
schwemmungsereignisse wesentlich beeinflussen konnen. Nichtsdestotrotz besteht immer das

Risiko, dass die getroffenen SchutzmaBnahmen versagen und eine Uberflutung unvermeidbar ist.

22 Aufgrund der steigenden Wasserdruckbelastung liegt die maximalte Wandhohe bei 2,5 Meter.
3 ygl. BMUB (2015), S. 32.

% ygl. BMUB (2015), S. 32.

2 Ebenda, S. 33.

26 Ebenda, S. 33.

2" Ebenda, S. 34.

¥ Ebenda, S. 39.

2 Ebenda, S. 36.
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Fiir diesen Fall ist es umso wichtiger, dass vorab spezielle Anpassungen an der betroffenen

Immobilie vorgenommen worden sind.**

Um Unterspiilungen, Setzungen oder Grundbriiche infolge einer zu starken Gewésserstromung zu
vermeiden, sollte bei erosionsgefihrdeten Boden die Fundamentunterkante einen Meter tiefer als
die zu erwartende Erosionsbasis liegen. Bei Bestandsobjekten kann eine nachtriglich vorgesetzte
Betonwand das Risiko einer Unterspiilung vermindern.””' Ein wesentlicher Kostenfaktor im
Schadensfall ist die meist im Keller gelegene Heizungsanlage. Obwohl im Wasserhaushaltsgesetz
beziehungsweise in den Landeswassergesetzen Regelungen und Anforderungen an den Umgang mit
wassergefahrdenden Stoffen genannt werden, kommt es immer wieder zum Aufschwimmen von
Oltanks und zum Auslaufen von Brennstoffen mit der Folge einer Kontamination.”** Grundsiitzlich
sollte auf Olheizungen in gefihrdeten Gebieten verzichtet werden und falls diese doch vorhanden
sind, sind diese gegen ein Aufschwimmen und Auslaufen ausreichend abzusichern. Es empfiehlt
sich zudem, die Heizungsanlage und wichtige Elektroinstallationen in iiberflutungssicheren Berei-
chen des Hauses unterzubringen.””> Um bauliche MaBnahmen zur Schadensbeseitigung auf ein
Minimum zu reduzieren, ist es weiterhin sinnvoll, wasserbestindige beziehungsweise wasserun-
empfindliche Baustoffe und angepasste Bauweisen fiir gefihrdete Gebiudeteile zu verwenden.”*
So hat im Falle von Uberschwemmungen die Wahl der Bauweise und des Baumaterials der
Gebiudehiille einen mittleren Einfluss auf die Vulnerabilitit der Immobilie.”* Fiir weitergehende
Informationen zu diesen zwei Themenfeldern wird beispielsweise auf die aktuelle Hochwasser-
schutzfibel 2015%*° oder das Hochwasserhandbuch Rheinland-Pfalz**’ verwiesen.

Tabelle 4: Mafinahmen zum hochwasserangepassten Bauen

erhohte Bauweise (z. B. Aufschiittung, Sockelbauweise, auf Stelzen)

Weille bzw. Schwarze Wanne, Absicherung gegen Auftrieb des Baukorpers

Nutzung wasserbestindiger bzw. wasserunempfindlicher Baustoffe

Drainagesystem zur Entwisserung, Versickerungsmoglichkeiten fiir Oberfldichenwasser

druckwasserdichte Bauteile (z. B. Fenster, AuBlentiiren, Lichtschichte und Hausanschliisse)

Riickstausicherung, Hebeanlage

Innentiiren und Zargen aus wasserbestindigem Material (z. B. Metall)

Verlagerung der Haustechnik (Heizung-, Klima- und Elektrotechnik) in iiberflutungssichere Bereiche des
Gebdudes

auf Olheizung/-tank verzichten; Heizungsanlage und insbesondere den Oltank gegen Aufschwimmen und
Auslaufen sichern

% Ebenda, S. 36.

»! Ebenda, S. 28.

2 Vgl. § 62 WHG.

3 Vgl. BMUB (2015), S. 36.

4 Ebenda, S. 39.

3 ygl. Christen, P. (2008), S. 25.

2% ygl. BMUB (2015), S. 41-47.

7 Vgl. Hochwasserhandbuch Rheinland-Pfalz (1998), S. 18-29.
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Zum Abschluss werden noch einmal moégliche Mallnahmen im Hinblick auf eine hochwasser-
angepasste Bauweise einer Immobilie mit dem Ziel einer Vermeidung beziehungsweise Vermin-
derung moglicher Uberschwemmungsschiden in der Tabelle 4 zusammengefasst. Die genannten
MaBnahmen beziehen sich in erster Linie auf Neubauprojekte, wenn moglich ist jedoch eine Nach-
riistung empfehlenswert.

Im Verlauf der Arbeit wird das Thema der baulichen Vorsorge im Rahmen der Schitzung der
Mehrkosten einer hochwasserangepassten Bauweise nochmals aufgegriffen (vgl. Kapitel 4.7, S.
118).

2.11 Grundlagen der Regressionsanalyse

Im Rahmen der Untersuchungen kommen auch statistische Auswerteverfahren zur Analyse der
Wirkungszusammenhinge und der Quantifizierung des Werteinflusses infolge eines Hochwasser-
risikos zur Anwendung. In erster Linie ist dies die Regressionsanalyse, welche eines der flexibel-
sten und am hdufigsten eingesetzten statistischen Analyseverfahren ist. Sie dient der Untersuchung

238 ind einer oder mehreren unabhin-

von Kausalbeziehungen zwischen einer abhéngigen Variablen
gigen Variablen®”. Sie wird insbesondere eingesetzt, um Funktionszusammenhinge quantitativ zu
beschreiben und zu erklidren sowie Werte der abhingigen Variablen zu schitzen beziehungsweise
zu prognostizieren.”*® Bei der einfachen Regressionsanalyse werden Beziechungen zwischen einer
unabhingigen (erkldrenden) Variablen und der abhidngigen Variablen untersucht. Die multiple
Regression bezieht zur Beschreibung der abhéngigen Variablen mehrere unabhingige Variablen

€1n.

Auch fiir Wertermittlungszwecke und zur ndheren Analyse von Grundstiicksdaten wird die Regres-
sionsanalyse®*' seit fast 40 Jahren in vielen Gutachterausschiissen angewendet.**> Das Verfahren hat
sich fiir vielseitige Zwecke in der Bewertungspraxis bewihrt, so zum Beispiel bei der Ermittlung
des Verkehrswertes fiir bebaute oder unbebaute Grundstiicke oder fiir die Ableitung sonstiger fiir
die Wertermittlung erforderlicher Daten wie Umrechnungskoeffizienten oder Indexreihen.”*’
Immobilien sind ein sehr heterogenes Gut, welches durch eine Vielzahl von Eigenschaften mit
unterschiedlichen Auspriagungen beeinflusst wird. Der Wert einer Immobilie setzt sich folglich aus
dem Nutzen der einzelnen Eigenschaften zusammen. Die Regressionsanalyse erlaubt die preis-
bestimmenden Merkmale des heterogenen Gutes Immobilie zu identifizieren und deren Beitrag zum
Gesamtpreis zu quantifizieren.244 In diesem Zusammenhang wird auch oft von hedonistischen

% Auch als Zielvariable, Regressand, erklirte bzw. endogene Variable bezeichnet.

% Auch als Pridiktor, Regressor, erklirende bzw. exogene Variable bezeichnet.

#0yvgl. Backhaus et al. (2011), S. 56.

2 In der Vergleichswertrichtlinie (Nr. 6 Abs. 4) auch als ,,mehrdimensionale Schitzfunktion bezeichnet.
2 ygl. Pelzer, H. (1976) und Ziegenbein, W. (1977).

3 7. B. Demary, M. (2009), Mann, W. (2013) oder ZeiBler, M. (2013).

¥ Vgl. Bohl et al. (2012), S. 194.
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Preisen beziehungsweise hedonischen Preismodellen gesprochen.”* Dariiber hinaus hat die An-
wendung der Regressionsanalyse den Vorteil, dass auch Abweichungen mehrerer Zustandsmerk-
male der Vergleichsgrundstiicke von denen des Wertermittlungsobjektes beriicksichtigt und
Angaben iiber die Zuverlissigkeit der Ergebnisse gewonnen werden konnen.>*®

Bei der Regressionsanalyse wird regelmifig in einer bestimmten, der Methode entsprechenden
Schrittfolge vorgegangen. Zunichst gilt es, ein sachlich zugrunde liegendes Ursache-Wirkungs-
Modell in Form einer linearen Regressionsbeziehung zu bestimmen. Diese Regressionsfunktion ist
sodann auf Basis von Daten empirisch zu schitzen. Im Anschluss ist die so geschitzte Funktion im

Hinblick auf ihre Giite zu iiberpriifen.?’

Die Regressionsanalyse ldsst sich in die in der Abbildung
15 dargestellten Einzelschritte untergliedern. Die einzelnen Ablaufschritte werden in den folgenden

Unterkapiteln kurz erldutert.

n ‘ Modellformulierung und Schatzung der Regressionsfunktion ‘

n ‘ Priifung der Regressionsfunktion und der -koeffizienten ‘

a ‘ Priifung der Modellpramissen ‘

Abbildung 15: Ablaufschritte der Regressionsanalyse

(nach Backhaus et al*® )

Die Beschreibungen der mathematisch-statistischen Grundlagen fundieren in erster Linie auf den
Ausfithrungen von Backhaus et al. (2011)249. Fiir vertiefende Recherchen und Informationen zur
Thematik lassen sich ebenfalls Niemeier (2008)**° sowie Urban und Mayerl (2011)*! empfehlen.
Hinsichtlich der Regressionsanalyse im Zusammenhang mit der Immobilienbewertung wird auf die
Grundlagenwerke von Briickner (1976)*%, Koch (1995)*® sowie Ziegenbein (1977)** verwiesen.

245 Engl. ,,Hedonic Pricing®. Hinsichtlich der Immobilienbewertung mit hedonischen Preismodellen wird auf Maier, G.
und Herath, S. (2015) verwiesen.

6 ygol. Ziegenbein, W. (1977), S. 1.

7 Vgl. Backhaus et al. (2011), S. 61.

% Ebenda, S. 61.

¥ Ebenda, S. 62.

»0ygl. Niemeier, W. (2008).

»!Vgl. Urban, D. und Mayerl, J. (2011).

2 ygl. Briickner, R. (1976).

3 ygl. Koch, K.R. (1995).

4 Vgl. Ziegenbein, W. (1977).



62

2.11.1 Modellformulierung und Schatzung der Regressionsfunktion

Auch fiir die Regressionsanalyse gilt, dass keine beliebigen Informationen aus Daten gewonnen
werden konnen, die nicht oder nur unzureichend fiir deren Bildung geeignet sind.”> Vielmehr ist
ein passendes Regressionsmodell auf Basis fachlicher Voriiberlegungen zu entwerfen.® Zur funk-
tionalen Erfassung des Zusammenhangs zwischen der ZielgroBe und den maBgeblichen Einfluss-
faktoren ist eine Funktion anzustreben, die der funktionalen Abhingigkeit (Ursache-Wirkungs-
Beziehung) am nichsten kommt.”” Fiir die meisten Untersuchungszwecke ist es erforderlich, mehr
als nur eine unabhingige Variable in das Modell aufzunehmen. Der Regressionsansatz wird dann

iiber das folgende funktionale Modell beschrieben:**®

Y: b0+b1x1 +b2x2 +blxl +"‘+bkxk+e [1]

mit:
Y = abhingige Variable (hier: Kaufpreis in €/m? Grundstiicksfliiche)
Xx; = unabhingige Variable (z. B. Grundstiicksgrof3e)
k = Anzahl der unabhéngigen Variablen
b, = Additionskonstante/konstantes Glied der Regressionsfunktion
b; = Regressionskoeffizienten
e = Residuum (auch: StorgroBe, Restvariable)

Die Regressionskoeffizienten b; haben eine wichtige inhaltliche Bedeutung, denn sie geben an, um
wie viele Einheiten sich die abhiingige Variable Y vermutlich @ndert, wenn sich eine unabhéngige
Variable x; um eine Einheit dndert. Weisen die unabhédngigen Variablen unterschiedliche Mess-
dimensionen auf, sind die Werte der verschiedenen Regressionskoeffizienten nur miteinander ver-
gleichbar und als MaB fiir deren Wichtigkeit untereinander verwendbar, wenn diese zuvor standar-
disiert worden sind (Beta—Koeffizienten).259 Eine besondere Bedeutung féllt den Residuen zu. Als
Ursachen fiir deren Existenz sind die unberiicksichtigten EinflussgroBen®® sowie Fehler in den
Daten®®! (Mess- und Auswahlfehler) zu nennen. Auch Unsicherheiten im Zusammenhang mit
Immobilien, so werden fiir Grundstiicke mit exakt den gleichen Wertmerkmalen am Immobilien-
markt aufgrund unterschiedlicher Interessen der Kaufpartner unterschiedliche Kaufpreise gezahlt,
werden in den Residuen erfasst. Beispielsweise kann die Schwankungsbreite von Kaufpreisen bei
homogenen Marktverhiltnissen bei etwa =+ 15 Prozent, bei inhomogenen Mirkten durchaus bei
+ 30 Prozent und mehr liegen.262 Entsprechend kann das Residuum, anders als bei anderen geo-

3 ygl. Urban, D. und Mayerl, J. (2011), S. 18.

26 ygol. Backhaus et al. (2011), S. 61.

»7Vgl. Kleiber (2014). S. 1349.

% ygl. Backhaus et al. (2011), S. 69.

*’ Ebenda, S. 70.

%0 Die Beriicksichtigung aller moglichen EinflussgroBen wire mit einem unvertretbar groBen Aufwand verbunden.
Quelle: Backhaus et al. (2011), S. 85.

*%! Dies sind insbesondere Messfehler, bedingt durch eine begrenzte Messgenauigkeit und Auswahlfehler (Stichprobe).
Quelle: Backhaus et al. (2011), S. 85.

262 Vgl. Schmalgemeier, H. (1995), S. 19.
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ditischen Messungen iiblich, einen groBen Prozentsatz der abhiingigen Variablen ausmachen.’®’
Ziel der Regression ist es, die Regressionskoeffizienten b; so zu ermitteln, dass die Quadratsumme
der Abweichungen ¢ minimal wird. Diese Vorgehensweise wird Methode der kleinsten Quadrate
beziehungsweise OLS-Methode (engl. ordinary least squares) genannt.”** Es handelt sich dabei um
ein GauB-Markov-Modell**:

N 2 ;
i=1 & > min [2]

mit:

N
€

GroBe der Stichprobe (Anzahl der Kauffille)
Residuum (Storgrofie)

Mithilfe der multiplen linearen Regression soll festgestellt werden, welche Faktoren in welchem
Umfang einen Einfluss auf die abhingige Variable haben. Dies setzt eine moglichst genaue An-
passung der Regressionsfunktion an die verwendete Stichprobe voraus. Anhand des Streu-
diagramms zwischen den standardisierten Vorhersagewerten (ZPRED) und den standardisierten
Residuen (ZRESID) ldsst sich die Linearitidt der Funktion iiberpriifen. Sofern kein systematischer
Zusammenhang vorliegt, ist eine lineare Beziehung anzunehmen. Wie gut sich die Funktion an die
Realitdt anpassen kann, hingt maB3geblich von der Wahl der Variablen ab. Fachwissen und Erfah-
rungen im Bereich der Immobilienbewertung sowie Kenntnisse des Immobilienmarktes sind somit
unabdingbar. Bei Anwendung multipler Regressionsanalysen ist besonders auf die Plausibilitdt und

Anschaulichkeit des Erklirungsmodells (Regressionsfunktion) zu achten.*®

2.11.2 Prufung der Regressionsfunktion, der -koeffizienten und der Modell-
pramissen

Nachdem die Regressionsfunktion geschitzt wurde, ist deren Giite zu iiberpriifen. Das heifit es ist
zu kldren, wie gut die Funktion als Modell der Realitit geeignet ist. Die Uberpriifung lisst sich in
zwel Bereiche untergliedern. Erstens in die globale Priifung der Regressionsfunktion und zweitens

in die Priifung der Regressionskoeffizienten.>’

Globale Priifung der Regressionsfunktion

Hier geht es um die Priifung der Regressionsfunktion als Ganzes, das heifit, ob und wie gut die
abhingige Variable Y durch das Regressionsmodell erklidrt wird. Globale GiitemaBe zur Priifung
der Regressionsfunktion sind das Bestimmtheitsmal}, die F-Statistik und der Standardfehler der
Schitzung.

63 Vgl. Ziegenbein, W. (1977), S. 27.

64 Vgl. Backhaus et al. (2011), S. 67 und Ziegenbein, W. (1977), S. 29.
5 ygl. Koch, K.R. (1995), S. 8.

206 yol. Kleiber, W. (2014), S. 1349.

267 Vgl. Backhaus et al. (2011), S. 72.
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Das Bestimmtheitsmaf (RZ), auch bezeichnet als Determinationskoeffizient, misst die Giite der An-
passung der Regressionsfunktion an die empirischen Daten. Die Basis hierfiir bilden die Residuen,
das heiflit die Abweichungen zwischen den Beobachtungswerten und den geschétzten Werten der
unabhingigen Variablen. Das Bestimmtheitsmal} ist eine normierte Grofe, dessen Wertebereich
zwischen Null und Eins liegt. Es ist umso grofler, je hoher der Anteil der erklarten Streuung an der
Gesamtstreuung ist (Streuungszerlegung), also je kleiner die Residuen sind. Ein Wert von 1
bedeutet, dass eine optimale Modellschitzung der Y-Werte vorliegt. Mit Aufnahme von irrelevan-
ten unabhédngigen Variablen kann der Wert des Bestimmtheitsmalles zunehmen, aber nicht abneh-
men, da sich dadurch die Schitzeigenschaften des Modells verschlechtern. Um dieses Defizit zu
beheben, ist die Verwendung des korrigierten (auch adjustierten) Bestimmtheitsmales, welches die

Anzahl der unabhéingigen Variablen und der Freiheitsgrade beriicksichtigt, dringend geboten.®

Bei den in der Regressionsanalyse verwendeten Daten handelt es sich in der Regel um eine Stich-
probe und es stellt sich die Frage, ob das geschitzte Modell auch iiber die Stichprobe hinaus fiir die
Grundgesamtheit Giiltigkeit besitzt. Neben der Reprisentanz der Stichprobe ist die Signifikanz des
geschitzten Modells ausschlaggebend. Zur Signifikanzpriifung verwendet man die F-Statistik, in
deren Berechnung neben der Streuungszerlegung zusitzlich auch der Umfang der Stichprobe ein-
geht. So bietet ein moglicherweise sehr gutes Bestimmtheitsmall wenig Gewihr fiir die Allgemein-
giiltigkeit des Modells, wenn dies aufgrund nur weniger Beobachtungswerte geschétzt worden ist.
Wenn zwischen der abhingigen und der unabhingigen Variablen ein kausaler Zusammenhang be-
steht, wie es hypothetisch angenommen wurde, so miissen die wahren Regressionskoeffizienten b;
ungleich Null sein. Zur Priifung des Modells wird eine Hypothese H, (Nullhypothese) formuliert,
die besagt, dass kein Zusammenhang besteht und somit in der Grundgesamtheit die Regressions-
koeffizienten alle Null sind:

Ho:blzbzzbiz“'zbkzo [3]

Zur Priifung der Nullhypothese kann ein F-Test verwendet werden, welcher im Wesentlichen darin
besteht, dass ein empirischer F-Wert (F-Statistik) berechnet und mit einem kritischen Wert ver-
glichen wird. Bei Giiltigkeit der Nullhypothese ist zu erwarten, dass der F-Wert Null ist. Weicht er
hingegen stark von Null ab und iiberschreitet einen kritischen Wert, so ist es unwahrscheinlich, dass
die Nullhypothese richtig ist. Folglich ist diese zu verwerfen und zu folgern, dass in der Grund-

gesamtheit ein Zusammenhang besteht und somit nicht alle b; Null sind.?

Ein weiteres Giitemal} bildet der Standardfehler der Schitzung, der angibt, welcher mittlere Fehler
bei Verwendung der Regressionsfunktion zur Schitzung der abhingigen Variablen gemacht wird.
Der Standardfehler ergibt sich aus der Standardabweichung, dividiert durch die Quadratwurzel des

Stichprobenumfangs.270

Priifung der Regressionskoeffizienten

268 yol. Backhaus et al. (2011), S. 72-76.
% Ebenda, S. 76-77.
7% Ebenda, S. 80.
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In der Regressionsanalyse sollten nur unabhéngige Variablen beriicksichtigt werden, welche einen
nachweislichen Einfluss auf das Regressionsmodell haben. Bei der Priifung der Regressions-
koeffizienten geht es um die Frage, ob und wie gut die einzelnen Variablen des Regressionsmodells
zur Erkldarung der abhédngigen Variablen beitragen. Dazu werden alle Koeffizienten auf Signifikanz
getestet. Auch hier wird iiblicherweise wieder die Nullhypothese Hy : b; = 0 getestet. Ein geeig-

netes Priifkriterium ist der t-Test.?’!

Mittels Konfidenzintervall um die Regressionskoeffizienten
kann zudem abgeschitzt werden, mit welcher Wahrscheinlichkeit der unbekannte Wert b; mit
einer bestimmten Wahrscheinlichkeit in diesem Bereich liegen wird.”’> Wenn sich zeigt, dass eine
Variable keinen Beitrag zur Erklarung des Regressionsmodells leistet, so ist diese aus der Regres-

sionsfunktion zu entfernen.?”

Priifung der Modellprimissen

Bei der Regressionsanalyse wird eine Reihe von Annahmen getroffen, die das zugrunde liegende
stochastische Modell definieren. Es ist sowohl die Giite der Schitzung der Regressionsparameter als
auch die Anwendbarkeit der Tests zur Uberpriifung der Giite von diesen Annahmen (BLUE*"*)
abhiingig. Diese Annahmen sind:*"

- Linearitit des Regressionsmodells;

- Nichtlinearitit zwischen den erkldrenden Variablen (keine Multikollinearitit);

- keine Korrelation zwischen der erkldrenden Variablen und den Residuen;

- Erwartungswert Null und (ndherungsweise) Normalverteilung der Residuen;

- konstante Varianz der Residuen (Homoskedastizitit) und

- keine Korrelation der Residuen (keine Autokorrelation).

Auf die Beschreibung der einzelnen Annahmen, die entsprechenden Tests zur Priifung und die
Konsequenzen ihrer Verletzung soll an dieser Stelle nicht weiter eingegangen werden. Es ist jedoch
darauf zu achten, dass die genannten Voraussetzungen stets vor beziehungsweise nach der Regres-
sionsanalyse zu tiberpriifen sind. Auf die Einhaltung der genannten Bedingungen wird im Rahmen
der empirischen Arbeiten streng geachtet. Fiir weitergehende und vertiefende Informationen wird
auf die bereits genannte Fachliteratur verwiesen.

e Vgl. Backhaus et al. (2011), S. 81.

%72 Ebenda, S. 83.

7 Ebenda, S. 72.

274 Engl. ,.Best Linear Unbiased Estimators®.
7 Vgl. Backhaus et al. (2011), S. 85-96.
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Kapitel 3

Analysen und Empirie zum Status quo

Kapitel 3 widmet sich der Handhabung der Thematik in Forschung, Theorie und Praxis. In einem
ersten Schritt erfolgt eine Betrachtung der Besonderheiten bei der Bewertung iiberschwemmungs-
gefahrdeter Immobilien in Deutschland. So werden unter anderem die normierten Wertermittlungs-
verfahren hinsichtlich der Moglichkeiten einer Beriicksichtigung des wertrelevanten Grundstiicks-
merkmals Hochwasserrisiko begutachtet (Kapitel 3.1). Die Analyse wissenschaftlich relevanter
Untersuchungen und Verdffentlichungen erlaubt einen Uberblick zum Status quo (Kapitel 3.2). Des
Weiteren werden die Ergebnisse durchgefiihrter Umfragen bei Gutachterausschiissen fiir Grund-
stiickswerte sowie Bewertungssachverstiandigen und Maklern zum Umgang mit der Thematik in der
Praxis prisentiert (Kapitel 3.3).

3.1 Wertermittlung Gberschwemmungsgefahrdeter Immobilien

In den vorangegangenen Kapiteln wurde bereits beschrieben, welche verheerenden und damit wert-
relevanten Auswirkungen Uberschwemmungen auf Immobilien haben konnen. Folglich ist eine
Beriicksichtigung des Hochwasserrisikos, das heilit die Lage einer Immobilie in einem férmlich
festgesetzten Uberschwemmungsgebiet sowie die Folgen eines konkreten Uberschwemmungs-
ereignisses, im Rahmen der Wertermittlung dringend geboten. Die allgemeinen wertbeeinflussen-
den Grundstiicksmerkmale wurden bereits in Kapitel 2.6 vorgestellt. Im folgenden Unterkapitel
3.1.1 gilt es, die Besonderheiten der Lage einer Wohnimmobilie an einem FlieBgewisser unter
wertermittlungsrelevanter Sichtweise zu beleuchten. Das sich daran anschlieBende Kapitel 3.1.2
stellt Ansédtze zur Beriicksichtigung im Bewertungsprozess vor. Kapitel 3.1.3 widmet sich den
Moglichkeiten der deduktiven Ermittlung der Wertminderung aufgrund der negativen Auswirkun-
gen. Ein Zwischenfazit am Ende des Kapitels 3.1.3 fasst die wesentlichen Erkenntnisse nochmals
zusammen.

3.1.1 Wertrelevante Einflisse der Gewasserlage

Angebot und Nachfrage bestimmen grundsitzlich den Preis einer Immobilie. Die Werthaltigkeit
wird aber zum {iiberwiegenden Teil nur durch die Lage definiert. Befindet sich eine Immobilie in
unmittelbarer Ndhe zu einem Gewdésser, so kann dies positive als auch negative Auswirkungen
haben. Im Folgenden werden die wertrelevanten Folgen der gegensitzlichen Einfliisse néher
beschrieben, wobei der positive Einfluss der Lage auf den Immobilienwert nicht Untersuchungs-
gegenstand dieser Arbeit ist und folglich nur kurz skizziert wird.
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Positiver Lageeinfluss aufgrund der Gewiéssernihe

Durch die Rechtsprechung®’® ist belegt, dass die Lage eines Wohngrundstiicks direkt an einem
Gewisser beziehungsweise in unmittelbarer Ndhe (Wassergrundstiick) in der Regel als ein wert-
erhohender Umstand angesehen werden kann. Die Lage an einem Gewisser ist beliebt und gilt als

277, Naturerleben und

exklusiv. Leben und Wohnen am Wasser wird assoziiert mit Wohlbefinden
einem erhohten Erholungswert, zum Beispiel durch die Mdoglichkeit der Ausiibung verschiedenster
Freizeitaktivitidten. Zudem bietet sich oftmals ein uneingeschriankter und unverbaubarer Gewésser-
blick (Aussichtslage’’®), was insbesondere fiir Objekte in der ersten Baureihe gilt. Ein direkter
Zugang eroffnet zudem weitere Nutzungsmoglichkeiten, zum Beispiel in der Gastronomie oder als
Transportgelegenheit im gewerblichen Bereich. Dies fiihrt zu einer erhohten Nachfrage solcher
Objekte auf dem Immobilienmarkt bei gleichzeitiger Begrenztheit des Angebots, vor allem in den
Innenstadtlagen. Eine hohe Nachfrage nach einem knappen Wirtschaftsgut hat meist eine Preis-

steigerung zur Folge.

Untersuchungen haben gezeigt, dass eine unmittelbare Gewisserndhe den Wert einer Immobilie
positiv beeinflussen kann.”” So erfahren beispielsweise Grundstiicke in Brandenburg mit einem
direkten Wasserzugang Werterhohungen gegeniiber dem jeweiligen Bodenrichtwert um den Faktor
1,9. Fiir Wohnbaugrundstiicke in mittelbarer Wassernidhe ergibt sich ein Wertfaktor von 1,5.280 In
ausgesuchten Lagen sind auch Wertsteigerungen bis zum Dreifachen des ansonsten unbeeinflussten

Bodenwertes moglich.”®!

Im Rahmen der vorliegenden Arbeit bleibt der positive Lageeinfluss, welcher in der Regel auf die
erste Baureihe an einem Gewisser begrenzt ist, unberiicksichtigt. Fiir die Untersuchungen wird
unterstellt, dass neben dem Hochwasserrisiko gleiche wertbeeinflussende Lagemerkmale vorliegen,
beziehungsweise diese iiber entsprechende Variablen erfasst werden. Dies ist eine gidngige
Vorgehensweise bei der Auswertung und Bestimmung wertrelevanter Grundstiicksmerkmale in der
Immobilienbewertung. Des Weiteren lassen die zur Verfiigung stehenden Daten keine Unter-
suchungen zu dieser Thematik zu.

Negativer Werteinfluss aufgrund eines Hochwasserrisikos

Besteht ein Hochwasserrisiko, so handelt es sich dabei um einen Sachverhalt, der grundsétzlich
einer Beriicksichtigung bei der Verkehrswertermittlung einer Immobilie bedarf. Im Rahmen der
vorliegenden Arbeit wird Hochwasserrisiko in zwei voneinander getrennt zu betrachtende
Komponenten unterteilt. Dies ist einerseits die Lage der Immobilie in einem formlich festgesetzten
Uberschwemmungsgebiet®™ und andererseits die Tatsache, dass die Immobilie in den letzten

776 ygl. BGH v. 20.10.1967 — V ZR 78/65.

77 Durch eine gewisse Qualitiit des Stadtklimas, insbesondere durch kiihlende Effekte und Zufuhr von Frischluft.
(Quelle: MBV NRW, S. 7)

78 Vagl. Kleiber, W. (2015), S. 1443.

7 Vagl. Geppert, H. (2006), Paulsen, J.-A. (2011) und Pfeiffer, M. (2012).

0 Vagl. Grundstiicksmarktbericht fiir das Land Brandenburg 2014, S. 78-79.

1 Val. Geppert, H. (2006).

2 Nach § 76 WHG bzw. entsprechendem Landeswassergesetz.
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10 Jahren durch mindestens ein Uberschwemmungsereignis direkt betroffen war. Die Festlegung
auf maximal 10 Jahre wird mit dem Erinnerungsvermogen des Immobilienmarktes begriindet. Inter-
nationale Untersuchungen belegen zudem diese Zeitspanne.” In Kapitel 2.4 wurde bereits ausge-
fiihrt, dass die Gefidhrdung als ein Lagefaktor interpretiert werden kann, wohingegen im Falle eines
Schadensereignisses die Vulnerabilitiat der Immobilie im Vordergrund steht. Folglich wirkt sich die
Lage auf den Bodenwert und ein Ereignis auf den Wert des Gebdudes aus. Die geschilderten
Zusammenhinge sind in der Abbildung 16 dargestellt.

Gebidudewert ‘

Bodenwert / [

B
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& =

U E

© =
Die Immobilie liegt in einem férmlich Die Immobilie war in den letzten 10 Jahren
festgesetzten Uberschwemmungsgebiet von mindestens einem Uberschwemmungs-
(Lage). ereignis direkt betroffen (Schadensereignis).

Hochwasserrisiko

Abbildung 16: Auswirkungen eines Hochwasserrisikos auf Boden- und Gebdudewert

Allgemein kann vermutet werden, dass bereits die Risikolage alleine den Wert einer Immobilie im
gewohnlichen Geschiftsverkehr mindert. Es ist davon auszugehen, dass am Grundstiicksmarkt
grundsitzlich eine gewisse Abneigung beziehungsweise Vorbehalte gegeniiber iiberschwemmungs-
gefidhrdeten Grundstiicken besteht. Ein Beispiel soll das Marktverhalten eines Kaufinteressenten
einer solchen Immobilie illustrieren. Ausgangspunkt sind zwei identische Immobilien mit gleichen
wertrelevanten Grundstiicksmerkmalen. Lediglich hinsichtlich der Lage besteht der Unterschied,
dass die eine Immobilie im Uberschwemmungsgebiet liegt und die andere nicht. Bei ein und
demselben Kaufpreis ist davon auszugehen, dass sich ein rational und okonomisch denkender
Kaufinteressent fiir die nicht iiberschwemmungsgefiahrdete Immobilie aufgrund des nicht existie-
renden Hochwasserrisikos entscheiden wiirde.

3 vgl. Kapitel 3.2.
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Neben der Tatsache, dass es (statistisch betrachtet) zukiinftig zu einem Uberschwemmungsereignis
kommen kann, bestehen noch weitere Einschrinkungen aufgrund der Lage im Uberschwemmungs-
gebiet. Auch im Falle eines Uberschwemmungsereignisses entstehen Situationen, die mit Beein-
trichtigungen und negativen Folgen verbunden sind. Die Tabelle 5 gibt einen Uberblick iiber
mogliche wertmindernde Umstinde, aufgrund der Lage im Uberschwemmungsgebiet sowie eines
konkreten Uberschwemmungsereignisses.

Tabelle 5: Mogliche wertmindernde Umstdnde aufgrund eines Hochwasserrisikos

Mogliche wertmindernde Umstéinde aufgrund...

. der Lage einer Immobilie in einem formlich

- . ... eines Uberschwemmungsereignisses
festgesetzten Uberschwemmungsgebiet 5 &

0 Beeintrichtigung zukiinftiger Nutzungsméglichkeiten
(z. B. baurechtlich)

0 Ertrags_ und Nutzungsausfﬁlle 0 Kosten fiir die Behebung der Schiden
0 Einschriankungen der Beleihbarkeit O Ertrags- und Nutzungsausfille

0 Aufrdum- und Entsorgungskosten

0 Herstellungs- und Unterhaltungsmehrkosten einer

] 0 hohere Bewirtschaftungskosten
hochwasserangepassten Bauweise

0 merkantiler Minderwert wegen der nicht abschitzbaren
Hiufigkeit und Intensitdt moglicher Uberschwem-
mungen und deren Folgen

0 merkantiler Minderwert wegen des Ver-
dachts auf verborgen gebliebene Schiden

o . ) 0 eingeschrinkte Vermarktungsmoglich-
0 zusitzliche K(.)sten, z. B. f.ur einen Versicherungsschutz keiten bzw. ein verlingerter Vermark-
oder erforderliche Ausgleichsmafinahmen tungszeitraum

Einschrinkungen der Nutzung sowie (finanzielle) Mehrbelastungen bedeuten, dass dem Betrof-

8 zusitzliche Kosten entstehen beziehungsweise entstehen konnen. Wie aus der Tabelle 5

fenen’
ersichtlich, gilt dies grundsitzlich auch bei einem bestehenden Hochwasserrisiko. Die Situation ist
damit mit der Thematik von Verkehrsimmissionen (Lirm und Abgase) und der Lage im Berg-
schadensgebiet vergleichbar. Diese wirken sich in der Regel ebenfalls wertmindernd aus.”® Hoch-
wasserrisiko beeinflusst den Verkehrswert einer Immobilie auf unterschiedliche Art und Weise. Die
generelle Uberschwemmungsgefihrdung ist ein negativer Lagefaktor, welcher sich wertmindernd
auf die Immobilie auswirken kann und bei unbebauten Grundstiicken im Rahmen der Boden-
bewertung zu beriicksichtigen ist. Bei bebauten Grundstiicken ist jedoch durch ein konkretes Uber-
schwemmungsereignis in erster Linie das Gebédude gefdhrdet, da hier die groSten Schéden auftreten
konnen. Eine Wertminderung des Verkehrswertes einer gefihrdeten beziehungsweise betroffenen
bebauten Immobilie setzt sich somit aus einem Boden- und einem Gebiudeanteil zusammen. Eine
besondere Beriicksichtigung bei der Verkehrswertermittlung wird jedoch erst dann in Betracht
kommen, wenn die Gefdhrdung eine ungewohnlich starke Beeintrdchtigung darstellt, vom Markt
nicht als ,,iiblich* empfunden und hingenommen wird und insbesondere die bestimmungsgemifle
ortsiibliche Nutzung des Grundstiicks einschrinkt.

284 Eigentiimer, Mieter, Piachter oder Kaufinteressenten.
5 vgl. Kleiber (2014), S. 718 und S. 789.
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3.1.2 Mdoglichkeiten der Bericksichtigung im Bewertungsprozess

Die Bewertung iiberschwemmungsgefihrdeter Immobilien stellt fiir den Sachverstindigen eher eine
Ausnahme als den Regelfall dar. Wenngleich Hochwasserrisiko unstreitig den Verkehrswert einer
Immobilie beeinflussen kann, gibt es keine normierte Vorgehensweise hinsichtlich der Beriicksich-
tigung im Bewertungsprozess. In der Immobilienwertermittlungsverordnung®® findet sich zwar der
Hinweis, dass rechtliche Gegebenheiten als wertbeeinflussende Merkmale eines belasteten Grund-
stiicks zu beriicksichtigen sind, jedoch werden auch hier keine konkreten Hinweise gegeben, wie
dies zu erfolgen hat. Auch die Wertermittlungsrichtlinien®®’ und die Beleihungswertermittlungs-

verordnung”™® #uBern sich dazu nicht. Es stellt sich nun die Frage, wie im Bewertungsprozess, das

heiBt in den in Deutschland normierten Wertermittlungsverfahren — dies sind das Vergleichs->*’,

Ertrags- > und Sachwertverfahren™"

—, eine Beriicksichtigung zu erfolgen hat. In der Tabelle 6
werden die grundsitzlich von Hochwasserrisiko beeinflussbaren Parameter, getrennt nach Sach-
und Ertragswertverfahren, gegeniibergestellt. Auf die einzelnen Parameter wird dann im Folgenden
detailliert eingegangen. Fiir das Vergleichswertverfahren gilt grundsitzlich, dass das Risiko durch
Verwendung geeigneter Vergleichspreise beriicksichtigt werden kann. Fiir weitergehende Informa-
tionen zu den einzelnen Wertermittlungsverfahren wird auf die entsprechenden Rechtsnormen und

die einschligige Fachliteratur verwiesen.”**

Tabelle 6: Von Hochwasserrisiko beeinflussbare Parameter im Bewertungsprozess

Von Hochwasserrisiko potenziell beeinflusste Parameter

...Im Sachwertverfahren ...1m Ertragswertverfahren

Bodenwert

Herstellungskosten Rohertrag

Gesamtnutzungsdauer bzw. (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer

/ Bewirtschaftungskosten

Sachwertfaktor Liegenschaftszinssatz

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (iiberschwemmungsbedingter merkantiler Minderwert)

Bodenwert

Der Wert des Bodens ist grundsitzlich ohne Beriicksichtigung der auf dem Grundstiick vorhan-
denen baulichen Anlagen vorrangig im Vergleichswertverfahren auf Basis von Vergleichspreisen zu
ermitteln.”” Als Konigsweg zur Beriicksichtigung wertbestimmender Einfliisse gilt, Preise heran-

28 ImmoWertV (2010).

27 WertR (2006).

28 BelWertV (2006).

9 Vgl. § 15 ImmoWertV und VW-RL.

0 vgl. §§ 17-20 ImmoWertV und EW-RL.

#'vgl. §§ 21-23 ImmoWertV und SW-RL.

2 Kleiber (2014), Sprengnetter H.O. (2015) oder Sommer, G. und Kréll, R. (2013).
3 Vgl. § 16 Abs. 1 ImmoWertV und Nr. 9 Abs. 1 VW-RL.
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zuziehen, die moglichst vergleichbare Belastungen und Einfliisse aufweisen. Die Verschéarfung der
Regelungen zur Ausweisung neuen Baulandes in den letzten Jahren in Kombination mit der Tat-
sache, dass der Grof3teil der Grundstiicke entlang von FlieBgewissern in Siedlungsbereichen bereits
tiberwiegend bebaut ist, resultiert in einer geringen Anzahl unbebauter Vergleichsfille. Folglich
gestaltet sich die Anwendung des Vergleichswertverfahrens schwierig.

Stehen dem Sachverstindigen keine Vergleichspreise zur Verfiigung, so konnen geeignete Boden-
richtwerte zur Ermittlung des Bodenwertes herangezogen werden. Der Bodenrichtwert ist ein
durchschnittlicher Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstiicken innerhalb eines
abgegrenzten Gebiets (Bodenrichtwertzone).”* Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicks-
flache (€/m2) eines Grundstiicks mit definierten Grundstiicksmerkmalen (Bodenrichtwertgrund-
stiick). In bebauten Gebieten werden Bodenrichtwerte mit dem Wert ermittelt, der sich ergeben
wiirde, wenn der Boden unbebaut wire.?” Flichenhafte Auswirkungen, wie zum Beispiel bei
Sanierungs- oder Denkmalbereichssatzungen, Larmzonen, besonderen Boden- und Grundwasser-
verhiltnisse, sind im Bodenrichtwert beriicksichtigt, wenn die Ableitung der Werte auf Basis
beeinflusster Vergleichspreise erfolgt ist. Fiir die Ermittlung von Bodenrichtwerten in iiberschwem-
mungsgefihrdeten Bereichen ist ebenfalls eine ausreichende Anzahl von geeigneten Vergleichs-
preisen erforderlich, was aus den bereits erwahnten Griinden nur sehr selten der Fall sein wird. Aus
diesem Grund werden von den Gutachterausschiissen fiir Grundstiickswerte Bodenwerte und ins-
besondere Bodenrichtwerte fiir Uberschwemmungsbereiche zum iiberwiegenden Teil aus Kauf-
preisen unbebauter Grundstiicke ohne Beriicksichtigung des Hochwasserrisikos abgeleitet. Deutlich
wird dies, wenn die Gebietsabgrenzung von Uberschwemmungsgebieten mit der Abgrenzung von
Bodenrichtwertzonen verglichen wird. Grundsitzlich sollte hier ein gewisser Zusammenhang
erkennbar sein, was jedoch, wie stichprobenartige Untersuchungen in den Stddten Bonn, Dresden,
Koblenz, Kéln und Magdeburg gezeigt haben, nicht der Fall ist. Uberschwemmungsgebietsabgren-
zungen verlaufen groftenteils durch festgesetzte Bodenrichtwertzonen. Die Gutachterausschuss-
befragung verdeutlicht, dass der iiberwiegende Teil der befragten Ausschiisse den Einfluss der Lage
in einem ausgewiesenen Uberschwemmungsgebiet bei der Ermittlung der Bodenrichtwerte nicht
beriicksichtigt.”® Dies ist grundsitzlich nicht sachgemiB, da ein wesentliches wertrelevantes
Grundstiicksmerkmal unberiicksichtigt bleibt. Erfolgt keine Beriicksichtigung des Einflusses bei
den Bodenrichtwerten beziehungsweise der Bodenbewertung, so muss dies sachverstindig auf
anderem Wege erfolgen.

Herstellungskosten

Im Regelfall kann durch eine (theoretisch) ,,hochwassersichere* Herstellung der baulichen Anlagen
das Hochwasserrisiko fiir eine Immobilie reduziert oder sogar weitestgehend eliminiert werden. Im
Vergleich zu einer nicht gefihrdeten Immobilie fallen dadurch jedoch zusitzliche Herstellungs-
kosten an. Diese Investitionsmehrkosten entstehen in erster Linie durch die fiir den Hochwasser-
schutz notwendigen baulichen Maflnahmen am Gebédude. Dazu zédhlen unter anderem die Ver-

* Vgl. Nr. 2 BRW-RL und § 196 BauGB.
* Vgl. § 196 Abs. 1 BauGB.
2% ygl. Kapitel 3.3.1.
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wendung wasserresistenter Materialien und Konstruktionen, die Installation von Stiitzen und
Fithrungsschienen fiir mobile Schutzsysteme oder eine Riickstausicherung zur Kanalisation. Zudem
empfiehlt sich die Unterbringung wichtiger Installationen der Haustechnik in hochwassersicheren
Gebiudeteilen. In Kapitel 2.10 wurden die Malnahmen zum hochwasserangepassten Bauen bereits
detailliert beschrieben.

(Wirtschaftliche) Restnutzungsdauer

Grundsitzlich ist davon auszugehen, dass ein Uberschwemmungsereignis die Gebiudesubstanz
angreift und somit eine erhohte Beanspruchung nach sich zieht. Insbesondere im wiederholten
Falle, kann fiir die betroffene Immobilie von einer reduzierten (wirtschaftlichen) Restnutzungsdauer
der baulichen Anlagen, AuBlenanlagen und sonstigen Anlagen ausgegangen werden. Die daraus
resultierende erhohte Alterswertminderung im Sinne des § 23 Immobilienwertermittlungs-
verordnung fiihrt zu einem hoheren Wertabschlag. In der Abbildung 17 sind die Zusammenhénge
dargestellt.

Herstellungs-
kosten

Schadens-
beseitigungskosten

(regulére)
Wertminderung
wegen Alters

> Jahre
Bauzeit- Uberschwem- Schadensbehebung (ohne /’ N
punkt mungsereignis bzw. mit Modernisierung) Verkiirzung der Verlangerung der
Restnutzungsdauer Restnutzungsdauer

Abbildung 17: Verkiirzung der Gesamtnutzungsdauer aufgrund eines

Uberschwemmungsereignisses
(verdandert nach Sommer und Kroll (2013)297)

Eine unterlassene Behebung der Uberschwemmungsschiiden fiihrt zu einem schnelleren Altern der
Immobilie und folglich zu einer Verkiirzung der (wirtschaftlichen) Restnutzungsdauer. Um diesen
Effekt zu kompensieren, ist die Immobilie durch Behebung der Schiden in den Zustand vor dem
Ereignis zuriickzuversetzen und entsprechende Schadensbeseitigungskosten anzusetzen. Davon
unabhiéngig sind Modernisierungen und entsprechende Kosten zu behandeln.

¥7Vgl. Sommer, G. und Kréll, R. (2013), S. 70-71.
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Sachwertfaktor

Die Marktanpassung im Sachwertverfahren, die den Ubergang von der kostenorientierten zur
marktorientierten Denkweise darstellt, erfolgt durch den Sachwertfaktor.””® Dieser wird in der
Regel aus einer ausreichenden Anzahl von Kauffillen ermittelt, die das Verhiltnis der vorldufigen
Sachwerte zu den Kaufpreisen widerspiegeln.””” Seit der Einfiihrung der Immobilienwertermitt-
lungsverordnung im Jahre 2010, welche gleichzeitig die bis dahin giiltige Wertermittlungs-
verordnung aus dem Jahre 1988 ersetzt hat, sind die Moglichkeiten zur Beriicksichtigung

300 391 _ insbesondere im

besonderer wertbeeinflussender Merkmale”™ im Rahmen des Sachwertfaktors
Hinblick auf die Einhaltung des Grundsatzes der Modellkonformitit — stark begrenzt (vgl.
,,Grundsatz der Modellkonformitit®, S. 71). Eine Beriicksichtigung des Hochwasserrisikos im Sach-

wertfaktor scheidet aus diesem Grund von vornherein aus.

Rohertrag

Insbesondere in einfachen und mittleren Lagen kann sich Hochwasserrisiko auf die Hohe der
erzielbaren Mieten auswirken. Durch Verwendung marktiiblich erzielbarer Ertrige’ werden die
wertmindernden Umstinde der Lage in einem Uberschwemmungsgebiet im Rahmen des
Ertragswertverfahrens grundsétzlich erfasst. Es ist jedoch zu iiberpriifen, ob dies fiir die Gefdhrdung
durch eine Uberschwemmung tatsichlich der Fall ist. Gegebenenfalls sind zusitzliche Abschlige

3% im Rahmen eigener empirischer

am Mietansatz vorzunehmen. So hat Sprengnetter (2015)
Untersuchungen von Mietwerten festgestellt, dass es im Falle einer Gefdhrdung zu Abschldgen

zwischen 10 bis 35 Prozent™ fiir Wohn- und Ladenflichen gekommen ist.

Im Falle eines Uberschwemmungsereignisses kann sich die Situation hingegen anders darstellen. In
Abhingigkeit der Intensitit und Dauer der Uberschwemmung besteht die Moglichkeit, dass die
Nutzung der Immobilie zeitlich eingeschréankt ist. Dies wird vor allem fiir das Keller- sowie Erd-
geschoss zutreffen. Fiir den Zeitraum der Uberschwemmung und dariiber hinaus fiir den Zeitraum
der Schadensbehebung kann von Nutzungseinschrinkungen oder einer kompletten Nichtnutzbarkeit
ausgegangen werden. Reduzierte Mietzahlungen bis hin zu kompletten Mietausfillen wiren die
denkbaren Folgen. Im Bereich gewerblicher Objekte sind dariiber hinaus gegebenenfalls andere
okonomische Ausfallkosten anzusetzen.

¥ Vgl. Nr. 5 Abs. 1 SW-RL.

¥ Vgl. Sommer, G. und Kréll, R. (2013), S. 81.

% Heutzutage als besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG’s) bezeichnet.

O vgl. § 25 WertV.

2 Die ,Ortsiiblichkeit™ ist gesondert hervorzuheben, d. h. Vergleichsmieten von durch Hochwasserrisiko ebenfalls
betroffenen Immobilien.

% vagl. Sprengnetter, H.O. (2015), 9/17/5/1.

3% Der Abschlag ist geringer, wenn nur Nichtwohn- bzw. Nichthauptnutzgeschosse iiberschwemmt worden sind und
die Zuginglichkeit wihrend der Uberschwemmung gewihrleistet war. Vgl. Sprengnetter, H.O. (2015), 9/17/5/1.
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Bewirtschaftungskosten

Im Falle eines Uberschwemmungsereignisses ist mit erhdhten, von den marktiiblichen temporir
erheblich abweichenden, Bewirtschaftungskosten nach § 19 Immobilienwertermittlungsverordnung
zu rechnen.’® So erfordert die Beseitigung der Hochwasserschiden temporir Instandsetzungsmehr-
kosten sowie einen hoheren Verwaltungsaufwand. Auch konnen die Kosten fiir Versicherungen®®
oder notwendige Reinigungsmafnahmen ansteigen. Eine erhohte Mieterfluktuation aufgrund regel-
miBig auftretender Uberschwemmungsereignisse oder ein zeitweiliger Leerstand® kénnen zudem
das Mietausfallwagnis erhohen. Im Falle eines befristeten Leerstandes ist zudem zu beriick-
sichtigen, dass Betriebskosten, die in der Regel umlagefihig sind, weiter anfallen.

Liegenschaftszinssatz308

Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Grundstiicken je nach
Grundstiicksart im Durchschnitt marktiiblich verzinst wird. Er ist einer der wesentlichen Parameter
im Ertragswertverfahren. Die Erwartungen der Marktteilnehmer hinsichtlich der Entwicklung der
allgemeinen Ertrags- und Wertverhiltnisse auf dem Immobilienmarkt werden durch die Ver-
wendung des angemessenen und nutzungstypischen Liegenschaftszinssatzes beriicksichtigt.”” Er
beinhaltet neben einer sicheren Komponente, die einer Rendite ohne Risiko entsprechen wiirde,
auch einen objektbezogenen Risikoanteil. Je hoher das Risiko einer Investition oder einer Kapital-
anlage ist, desto hohere Liegenschaftszinsen sind feststellbar und gerechtfertigt.’’® Neben der
generellen Marktanpassung kann der Zinssatz auch als Korrekturfaktor — fiir vom gewohnlichen
Geschiftsverkehr abweichende Fiélle — angesehen werden. Hochwasserrisiko stellt solch eine
Abweichung dar, die durch eine Erhohung des Zinssatzes beriicksichtigt werden konnte.

(Uberschwemmungsbedingter) merkantiler Minderwert

Unter einem iiberschwemmungsbedingten merkantilen Minderwert kann die Minderung des
Verkehrswertes verstanden werden, welche trotz ordnungsgemifller Behebung aller durch eine
Uberschwemmung entstandenen Schiden am Grundstiick aufgrund des alleinigen Verdachts auf
verborgen gebliebene Schéaden eintreten konnte. Laut Rechtsprechung liegt ein merkantiler Minder-
wert vor, wenn trotz volliger und technisch einwandfreier Beseitigung eines Mangels eine ver-
ringerte Verwertbarkeit der Immobilie verbleibt, weil die Befiirchtung besteht, dass sich ein Folge-
schaden auch kiinftig auswirken konnte. Der Qualitét einer instandgesetzten Immobilie wird dann

3% Vgl. auch Nr. 6 EW-RL.

% Diese gehdren grundsitzlich zu der Gruppe der umlagefihigen Betriebskosten. Immobilien des individuellen
Wohnungsbaus werden jedoch zu einem GroBteil selbstgenutzt. Eine Umlage ist somit nicht méglich.

In der Wohnungswirtschaft wird erst von einem Leerstand gesprochen, wenn die Wohnung mindestens drei
Monate leer steht. (Quelle: Kleiber (2014), S. 1029.)

Die Ausfiihrungen gelten analog fiir Kapitalisierungszinssétze nach § 12 BelWertV.

3% Vgl. Nr. 7 EW-RL und § 14 Abs. 4 ImmoWertV.

310 ygl. Miinchehofe, M. (2004), S. 8 und Kleiber (2014), S. 1701-1702.

308
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weniger Vertrauen entgegen gebracht als einer Immobilie, an der ein solcher Mangel nicht auf-

getreten ist.>!!

In der Literatur wird die Wertminderung oftmals auch als psychologischer Minderwert bezeichnet,
welcher sich nicht nach technisch begriindbaren Umstinden bemisst und zudem nicht erst zum
Verkauf der Immobilie auftritt, sondern grundsitzlich vorliegt.>'* Eine Beriicksichtigung setzt vor-
aus, dass die Gefahrdung auf dem ortlichen Immobilienmarkt auch tatsdchlich eine Rolle spielt, das
heiBt, gewisse Abneigungen und Vorbehalte gegen den entsprechenden Tatbestand bestehen.’'® Der
gewohnliche Geschiftsverkehr beurteilt das Vorliegen eines Minderwertes ausschlielich nach dem

MaB der Nutzungseinschrinkung (Intensitit und Dauer).*"*

Merkantile Minderwerte sind insbesondere aus folgenden Bereichen bekannt: echter Haus-
schwamm, Feuchtigkeit im Kellerbereich, Altlasten, Bergschidden, Frostschiaden oder bei driicken-
dem Wasser.”"” Die Anbringung eines merkantilen Minderwertes ist vom Einzelfall abhingig. In
der Regel erfolgt jedoch eine Beriicksichtigung nur dann, wenn die Schadensbeseitigungskosten
iiber 10 Prozent des mangelfreien Gebdudewertes liegen sowie die Restnutzungsdauer des
Gebiudes mehr als 20 Prozent der Gesamtnutzungsdauer betriigt.’'® Auch das grundsitzlich
bestehende Risiko, dass es (statistisch betrachtet) zukiinftig zu einem Uberschwemmungsereignis
kommen konnte, kann als merkantiler Minderwert aufgefasst werden.

Grundsatz der Modellkonformitit

Nach dem Grundsatz der Modellkonformitdt muss die Anwendung der normierten Wertermitt-
lungsverfahren in der Weise erfolgen, wie dies vom Gutachterausschuss bei der Ableitung der erfor-
derlichen Daten der Wertermittlung (insbesondere Liegenschaftszinssitze, Sachwertfaktoren, Ver-
gleichsfaktoren bebauter Grundstiicke und Umrechnungskoeffizienten) praktiziert worden ist.*'’ Bei
konsequenter Beachtung des Grundsatzes miissen auch besondere Eigenschaften des Grund und
Bodens, also entsprechend auch die Lage im Uberschwemmungsgebiet zunzchst insoweit unberiick-
sichtigt bleiben, insofern dieses Merkmal im Rahmen der Ableitung der fiir die Wertermittlung
relevanten Daten und der zugrunde liegenden Modelle ebenfalls unberiicksichtigt geblieben ist. Die
eigene Wertermittlung hat sich methodisch auf eben diese Modelle auszurichten. In Anbetracht der
Ergebnisse der durchgefiihrten Gutachterausschussbefragung (vgl. Kapitel 3.3.1, S. 84) kann davon
ausgegangen werden, dass der Lageeinfluss der Uberschwemmungsgefihrdung im Rahmen der
Ableitung der fiir die Wertermittlung relevanten Daten bei der Mehrheit der Gutachterausschiisse
keine Beriicksichtigung erfahren hat.’'® Folgerichtig ist dieses Merkmal erst nach der modell-

' vgl. BGH v. 6.12.2012 — VII ZR 84/10.

312 ygl. BGH v. 2.04.1981 — IIT ZR 186/79.

3 Vgl. Brumme, R. (2015), S. 274.

3% Vgl. Schulz, S. (2011), S. 2.

35 ygl. Kleiber (2014), S. 1071 und Brumme, R. (2015), S. 275.

316 ygl. Kleiber (2014), S. 1072.

"7 Ebenda, S. 1878.

' Hier empfiehlt es sich noch einmal konkret nach der Handhabung dieser Thematik beim zustindigen Gutachter-
ausschuss fiir Grundstiickswerte nachzufragen.
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konformen Berechnung des vorldaufigen marktangepassten Sach- beziehungsweise Ertragswertes im
Rahmen der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale zu beriicksichtigen.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Die Besonderheiten eines Bewertungsobjektes werden den Vorschriften entsprechend erst nach
einer modellkonformen Berechnung des vorldufigen Vergleichs-, Sach- oder Ertragswertes, das
heifit im Anschluss an die Marktanpassung, als besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
beriicksichtigt.’'® Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind beispielsweise eine wirt-
schaftliche Uberalterung, ein iiberdurchschnittlicher Erhaltungszustand, Baumingel oder Bau-
schiden oder von den marktiiblich erzielbaren Ertriagen erheblich abweichende Ertrdge. Sie konnen,
soweit dies dem gewohnlichen Geschiftsverkehr entspricht, durch marktgerechte Zu- oder Ab-
schliige oder in anderer geeigneter Weise beriicksichtigt werden.’*® Weichen die Merkmale der zu
bewertenden Immobilie erheblich von den Grundstiicksmerkmalen ab, die der Ableitung der heran-

gezogenen erforderlichen Daten’’

zugrunde lagen, sind die verbleibenden Abweichungen des
Bewertungsobjektes, also auch das Hochwasserrisiko, im Rahmen der besonderen objektspezifi-
schen Grundstiicksmerkmale zu beriicksichtigen. Gewohnliche, das heift, markttypische Abwei-
chungen von Grundstiicksmerkmalen konnen hingegen verfahrensintern beriicksichtigt werden. Bei
der Lage einer Immobilie im Uberschwemmungsgebiet beziehungsweise den Folgen eines Uber-
schwemmungsereignisses handelt es sich in aller Regel jedoch nicht um eine gewohnliche

Abweichung.

Zwischenfazit

Die Ausfithrungen machen deutlich, dass verschiedene Moglichkeiten zur Beriicksichtigung des
Hochwasserrisikos, sowohl des Lageeinflusses als auch der Folgen eines Uberschwemmungs-
ereignisses, im Bewertungsprozess bestehen. Auf die Fragestellung auf welche Weise und in
welcher Hohe ein Abschlag konkret anzubringen ist, existiert jedoch keine eindeutige und vor-
schriftenkonforme Antwort. Uberschwemmungsgefihrdung ist ein Lagefaktor, der bei unbebauten
Grundstiicken grundsitzlich im Rahmen der Bodenbewertung zu beriicksichtigen ist. Neben der
Tatsache, dass sich ein GroBteil der Einschriankungen und Belastungen auf das Gebdude beziehen,
spricht bei bebauten Grundstiicken gegen einen Abschlag allein am Bodenwert, dass dies aufgrund
der Systematik im Ertrags- und Sachwertverfahren jeweils zu ungleich hohen Abschldgen fiihren
wiirde. Dies wird insbesondere bei Bewertungsobjekten mit noch langen Restnutzungsdauern im
Ertragswertverfahren deutlich, in dem der Bodenwert nur eine untergeordnete Rolle spielt.’*? Hier
wiirde ein Abschlag am Bodenwert kaum ins Gewicht fallen. Entsprechend ist eine Wertminderung,
insofern diese gerechtfertigt ist, von dem Wert der Immobilie nach Marktanpassung im Rahmen der
besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale unter Einhaltung der Modellkonformitét an-
zubringen. Es ist hervorzuheben, dass eine Doppelberiicksichtigung nicht erfolgen darf (Doppel-

19Vgl. § 8 Abs. 2 ImmoWertV.
0vgl. § 8 Abs. 3 ImmoWertV.
! Insbesondere gilt dies fiir Sachwertfaktoren, Liegenschaftszinssitze oder Vergleichsfaktoren bebauter Grundstiicke.
322 Vgl. Kleiber (2014), S. 1639.
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beriicksichtigungsverbot), da ein wertrelevantes Grundstiicksmerkmal nur ein einziges Mal im
Bewertungsprozess zu beriicksichtigen ist.*>> Konsequenterweise stellt sich nun die Frage nach der
Hohe der anzubringenden Wertminderung. Im folgenden Kapitel werden Uberlegungen zur Quanti-
fizierung des Abschlages angestellt.

3.1.3 Deduktive Ermittlung einer Wertminderung

Wie bereits ausgefiihrt, ist dem Vergleichswertverfahren unter Verwendung geeigneter Kaufpreise
grundsitzlich der Vorrang gegeniiber den anderen Wertermittlungsverfahren zu geben. Dies gilt
insbesondere fiir die Quantifizierung wertbeeinflussender Umstidnde. Die Aufgabe, den Einfluss der
Lage in einem Uberschwemmungsgebiet separat (auf einem anderen Weg) zu ermitteln, stellt sich
erst, wenn keine Vergleichspreise in ausreichender Anzahl und geeigneter Qualitit zur Verfiigung
stehen.’”® Wo letztlich keinerlei Vergleichsdaten vorliegen, kann lediglich auf allgemeine
Erfahrungssitze oder sachverstindige Schiatzungen zuriickgegriffen werden. Analog zur Ermittlung
der Wertminderung im Falle von Baumingeln und Bauschidden, kann der Wertabschlag fiir ein
bestehendes Hochwasserrisiko deduktiv ermittelt werden. Wertunterschiede zwischen Vergleichs-
und Bewertungsobjekt flieBen dann durch marktgerechte Zu- und Abschlédge, die jedoch auf jeden
Fall begriindbar sein miissen und sich an den Kosten beziehungsweise den ertragswirtschaftlichen

Auswirkungen orientieren konnen, ein.’?

Wird das Merkmal Hochwasserrisiko wie eine rechtliche Gegebenheit im Sinne der iiblichen

Vorgehensweise nach den Richtlinien zur Wertermittlung®>°

angesehen, so muss folgerichtig zu-
niachst der Verkehrswert unter der Annahme ermittelt werden, das Bewertungsobjekt unterldge
keinem Risiko. Als Ausgangsgrof3e wire entsprechend der unbelastete Verkehrswert heranzuziehen.
Davon ausgehend sind die wirtschaftlichen Vor- und Nachteile durch das bestehende Risiko auf
Basis von Ertrags- und Kosteniiberlegungen anzubringen und schlussendlich unter den besonderen
objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen werterhohend beziehungsweise wertmindernd zu be-
riicksichtigen. Ertrags- und Kosteniiberlegungen orientieren sich in erster Linie daran, wie ein
rational denkender Marktteilnehmer im gewohnlichen Geschiftsverkehr den Umstand des beste-
henden Hochwasserrisikos in seine Kaufpreisiiberlegungen einflieen ldsst. Grundsétzlich wiirde
dieser seine Entscheidung hinsichtlich eines maximal zu zahlenden Kaufpreises fiir eine Immobilie
auf Basis wirtschaftlicher Uberlegungen treffen. Dies bedeutet zugleich, dass er auch zukiinftige
finanzielle Mehrbelastungen von dem zu zahlenden Kaufpreis in Abzug bringen wiirde. Die mog-
lichen finanziellen Mehrbelastungen ergeben sich aus den genannten Einschrinkungen und
Belastungen aufgrund des Hochwasserrisikos (vgl. Tabelle 5, S. 64). Folgende deduktiven Ansétze
konnen die quantitative Bestimmung der Wertminderung unterstiitzen:

- Kapitalisierung von Ertrags- und Nutzungsausfillen, Bewirtschaftungsmehrkosten sowie
Versicherungsmehrkosten fiir einen angemessenen Versicherungsschutz;

333 Vgl. Sprengnetter H.O. (2015), 9/17/4/4; Kleiber (2014), S. 977 sowie Sommer, G. und Krll, R. (2013), S. 495.
' Vgl. § 15 Abs. 1 ImmoWertV.

3 ygl. Kleiber (2014), S. 971-972 und S. 1346.

326 Vgl. WertR (2006), BRW-RL (2011), SW-RL (2012), VW-RL (2014) und EW-RL (2015).
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- Heranziehung von Schadensbeseitigungskosten und

- Investitionsmehrkosten fiir MaBBnahmen zum Hochwasserschutz an der Immobilie.

Entstehende (Mehr-) Kosten konnen grundsitzlich kapitalisiert und als Wertminderung am Bewer-
tungsobjekt angebracht werden. Diese Vorgehensweise wird, neben der Auswertung imaginérer
Marktdaten, in der vorliegenden Arbeit aufgegriffen und im Kapitel 4 ,,Untersuchungsdesign und
Datenanalyse* noch weiter detailliert beschrieben. AbschlieBend ist hervorzuheben, dass generell
nicht die tatsdchlichen Kosten in Ansatz gebracht werden, sondern vielmehr der marktiibliche Wert-

. . . . . 27
einfluss zu beriicksichtigen ist.?

3.2 Analyse wissenschaftlicher Untersuchungen und Veréffentlichungen

Die fundierte Literaturrecherche stellt einen wesentlichen Baustein einer erfolgreichen wissen-
schaftlichen Arbeit dar. Die folgenden Kapitel geben einen Uberblick iiber nationale und inter-
nationale Studien und Veroffentlichungen hinsichtlich des Einflusses eines Hochwasserrisikos auf
Immobilienwerte. Zum Abschluss werden die wesentlichen Erkenntnisse zusammengefasst darge-
stellt.

3.2.1 Nationale Veroffentlichungen

Umfassende empirische Analysen zum Einfluss eines Hochwasserrisikos auf Immobilienwerte sind
bisher in Deutschland noch nicht durchgefiihrt worden. Die wenigen vorhandenen Auswertungen
sind raumlich stark begrenzt, behandeln zum Teil nur einzelne Bewertungsobjekte und werten keine
origindren Marktdaten aus. Belastbare Aussagen beziiglich der Grolenordnung der Einflussgrof3e
Hochwasserrisiko auf den Verkehrswert von Wohnimmobilien sind somit derzeit nicht moglich.

Auch bei den Gutachterausschiissen spielt das Thema, unter anderem aufgrund fehlender
Ressourcen aber auch wegen fehlenden Fachwissens, nur eine untergeordnete Rolle. Wenn Aus-
wertungen durchgefiihrt wurden, konnten nur #uBerst selten Auswirkungen festgestellt werden.**®
Bevor im Folgenden die einzelnen Fachveroffentlichungen in Form von Zusammenfassungen
chronologisch kurz vorgestellt und erlautert werden, werden die in Deutschland gingigen Standard-
werke der Immobilienbewertung hinsichtlich deren Ausfithrungen zur Thematik behandelt. Ergén-
zend zu dem negativen Lageeinfluss erfolgt zum Abschluss die Vorstellung von drei Studien, die
den positiven Einfluss aufgrund der Gewdsserlage als Untersuchungsgegenstand haben. Die Aus-

fiihrungen geben ausschlieBlich die Sichtweisen der einzelnen Autoren zur Thematik wieder.

7 vgl. Kleiber (2014), S. 986.
328 Vgl. Magendanz, M. (2011), S. 80 und 81.
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Standardwerke der Immobilienbewertung

Kleiber (2014)**°

Die Lage eines Grundstiicks in einem Uberschwemmungsgebiet kann durch Heranziehung von
Vergleichspreisen aus gleichartigen Gebieten beriicksichtigt werden. Liegen keine solchen
Vergleichspreise vor und werden Preise aus unbeeinflussten Gebieten verwendet, kann ein Wert-
abschlag fiir das Hochwasserrisiko angebracht werden. Dieser sollte sich an den zu erwartenden
Kosten, insbesondere fiir die Beseitigung der durch die Uberschwemmung verursachten Schiiden,
fiir Sicherungsmafinahmen, der Entraumung, Lagerung und Wiedereinrichtung des Hausrates sowie
einem Mietausfallwagnis, orientieren. Da die im Einzelfall zu erwartenden Kosten jedoch nicht
jahrlich anfallen, sind diese unter Beriicksichtigung der Eintrittswahrscheinlichkeit iiber eine
unendliche Restnutzungsdauer zu kapitalisieren. Konkretere Aussagen werden nicht getroffen.

Sprengnetter (1999)330 & Sprengnetter (201 5)331

Auf Basis von Kaufpreis- und Bodenrichtwertanalysen fiir Wohnbau- und Geschiftsgrundstiicke
wird in Abhingigkeit der Uberschwemmungsgefihrdung eine Bodenwertminderung zwischen 20
und 50 Prozent fiir das Hauptnutzgeschoss (Wohnung, Laden) sowie 10 bis 30 Prozent fiir Nicht-
nutzgeschosse (nur Keller oder Garagengeschoss) ermittelt. Des Weiteren wird fiir regelméBig iiber-
schwemmte Grundstiicke grundsitzlich eine Reduzierung der iiblichen Gesamtnutzungsdauer und
folglich auch der Restnutzungsdauer, je nach Gefidhrdung zwischen 10 bis 30 Prozent, vorge-
schlagen. Im Falle einer Vermietung kann zudem der Rohertrag grundsitzlich gemindert werden.
Fiir regelmifBig tiberschwemmte Grundstiicke entstehen zudem teilweise erhohte hochwasser-
bedingte Bewirtschaftungsmehrkosten zwischen 5 bis 28 Prozent. In Abhingigkeit der Haufigkeit
der Uberschwemmung konnen sich diese wie folgt zusammensetzen: hohere Instandhaltungskosten
von plus 2 bis 15 Prozent, ein hoheres Mietausfallwagnis von plus 1 bis 5 Prozent, hohere Betriebs-
kosten von plus 1 bis 4 Prozent sowie hohere Verwaltungskosten von plus 1 bis 4 Prozent. Eine
Modifizierung des Liegenschaftszinssatzes ist nach Meinung von Sprengnetter aufgrund der
Beriicksichtigung in den geschilderten Einzelansédtzen nicht explizit notwendig. Aufgrund der am
Grundstiicksmarkt bestehenden Abneigung/Vorbehalte gegeniiber hochwassergefihrdeten Grund-
stiicken erscheint jedoch ein weiterer Wertabschlag im Rahmen des sogenannten ,,iiberschwem-
mungsbedingten merkantilen Minderwertes“ als angebracht. Je nach Grad der Uberschwem-
mungsgefihrdung liegt dieser zwischen 2 bis 8 Prozent.

Kritisch ist anzumerken, dass weder hervorgeht auf wie vielen Kauffillen die Auswertungen
basieren, noch wie die konkreten Zahlenwerte fiir die anzubringenden Abschldge ermittelt wurden.
Ebenfalls nur unzureichend erldutert werden die Aspekte einer streng zu vermeidenden Doppel-
beriicksichtigung im Bewertungsprozess. AbschlieBend wird von Sprengnetter darauf hingewiesen,
dass breiter angelegte und differenziertere Untersuchungen erforderlich sind.

¥ vgl. Kleiber (2014), S. 675.
30 vgl. Sprengnetter, H. O. (1999).
31 Vgl. Sprengnetter, H.O. (2015), 3/14/3/28-29 und 9/17/2/5.
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Gerardy, Mockel, Troff und Bischoff (2015)°*

Das Thema Hochwasserrisiko wird in ,,Praxis der Grundstiicksbewertung* nicht behandelt.

Negativer Lageeinfluss

Rotzsch (2005)*3

Auf Basis eines durch das Augusthochwasser 2002 betroffenen Wohn- und Gewerbeobjektes wird
untersucht, ob eine Wertminderung der Immobilie nachtriglich eingetreten ist, ob es sich dabei um
eine dauerhafte Minderung handelt und inwiefern eine Quantifizierung méoglich ist. Aufgrund der
starken Hochwassereinwirkung bis zwei Meter iiber dem Erdgeschoss ergibt sich ein merkantiler
Minderwert aus dem Verdacht verborgen gebliebener Schiden. Die Analyse des merkantilen
Minderwertes erfolgt unter Beriicksichtigung bereits eingetretener, zukiinftig zu erwartender sowie
betrieblicher Schiden. Zur Bemessung empfiehlt der Autor auf bewihrte Bemessungsmethoden
zuriickzugreifen, im vorliegenden Fall auf das Gesamt-Minderwertabkommen VBHG/RAG334,
welches speziell fiir Bergschiaden entwickelt worden ist, sich aber nach Meinung des Autors
ebenfalls auf die Berechnung von Hochwasserschidden iibertragen ldsst. Fiir das bewertete Objekt
wird eine Wertminderung von 15,2 Prozent vom Gebédudezeitwert im Rahmen eines merkantilen
Minderwertes berechnet.

Hoffmann et. al. (2005)335

Innerhalb einer Studie am Lehrstuhl fiir Wirtschaftslehre des Landbaus der Technischen Universitit
Miinchen wurde untersucht, ob sich die Ausweisung von Wasserschutzgebieten, Uberschwem-
mungsgebieten sowie Vorrang- und Vorbehaltsgebieten fiir die 6ffentliche Wasserversorgung und
den Hochwasserabfluss und -riickhalt auf den Verkehrs-, Beleihungs- und Pachtwert betroffener
Grundstiicke auswirkt. Dabei wurden vor allem Wertverdnderungen bei land- und forstwirtschaft-
lichen Flichen sowie bei unbebauten Siedlungsflichen untersucht. Um Wertdnderungen nachweisen
zu konnen, wurden Kaufpreissammlungen ausgewertet und eine Expertenbefragung bei Sach-
verstandigen, Banken, Landwirten und Maklern durchgefiihrt. Bei der Analyse der Kaufpreis-
sammlung konnten keine UnregelméaBigkeiten bei den Preisen festgestellt werden. Die Experten-
befragung ergab hingegen, dass Abschliige fiir Grundstiicke in Uberschwemmungsgebieten durch-
aus angebracht werden, diese jedoch einzelfallabhingig und nicht pauschalisierbar sind.

Weinberger (2006)336

Im Rahmen seiner Diplomarbeit untersuchte Weinberger Kaufpreise unbebauter Baulandgrund-
stiicke hinsichtlich einer Wertminderung aufgrund einer bestehenden Hochwassergefahrdung. Dazu

32 Vgl. Gerardy et al. (2015).

33 Vgl. Rétzsch, M. (2005).

34 Vagl. , Verband bergbaugeschidigter Haus- und Grundeigentiimer e.V.* (www.vbhg.de, abgerufen am 8. Oktober
2015).

3 Vgl. Hoffmann et al. (2005).

336 Vgl. Weinberger, A. (2006).
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wurden die Kaufpreise, unter anderem aus Koln, mit Bodenrichtwerten verglichen. Fiir einzelne
Untersuchungsgebiete wurden Wertunterschiede von 10 bis 20 Prozent vom Bodenrichtwert fest-
gestellt, jedoch konnte nicht mit Sicherheit belegt werden, dass die Differenzen allein in der
Gefidhrdung durch Hochwasser liegen. Des Weiteren wurden Umfragen bei Gutachterausschiissen
zur Handhabung der Hochwasserthematik durchgefiihrt. Im Ergebnis ldsst sich festhalten, dass nur
wenige Ausschiisse eigene Auswertungen durchfiihren.

Lehmann (2007)*

In den Folgejahren des Augusthochwassers 2002 in Sachsen wurden in ausgewihlten betroffenen
Regionen Grundstiicksmarktberichte hinsichtlich der Entwicklung der Bodenrichtwerte ausgewertet
und zudem Gespriache mit den zustdndigen Geschiftsstellen der Gutachterausschiisse gefiihrt. Trotz
eines Riickgangs beziehungsweise einer Stagnation des Grundstiicksverkehrs konnte keine durch
das Hochwasserereignis bedingte Negativentwicklung der Bodenrichtwerte nachgewiesen werden.

Hund (20118

Durch Bildung des Quotienten aus Kaufpreis und dem dazu gehorigen standardisierten Boden-
richtwert versucht Hund im Rahmen seiner Studienarbeit den Einfluss der Lage im Uberschwem-
mungsgebiet in der Stadt Dresden nachzuweisen. Die knapp iiber 3.000 Kauffille unbebauter
Grundstiicke wohnwirtschaftlicher Nutzung (davon liegen 190 im Uberschwemmungsgebiet) stellen
eine relativ grole Datenbasis dar. Es wird ein Korrekturfaktor von 0,92 ermittelt, welcher die
Umrechnung vom unbeeinflussten Bodenwert hin zum beeinflussten erlauben soll.

Pommeranz (2015 )339

In der Masterarbeit wurde mittels hedonischer Regression ein Abschlag in Hohe von 5,4 Prozent
vom Angebotspreis fiir Wohnimmobilien in der Stadt Dresden ermittelt. Fiir eine durchschnittliche
Wohnimmobilie ergibt sich somit ein Abschlag von rund 13.600 Euro. Die Auswertung basiert auf
rund 4.200 von ImmobilienScout24 zur Verfiigung gestellten Angebotspreisen fiir den Zeitraum
Januar 2011 bis Mai 2015. Die Einteilung des Hochwasserrisikos basiert auf den vier ZURS
Gefahrenklassen.

Kirchhain (2016)°*

Kirchhain konnte in seiner Masterarbeit nachweisen, dass mit der Nidhe zum Gewisser grund-
satzlich positive Effekte verbunden sind, die Mirkte auf Hochwasserrisiko aber unterschiedlich
reagieren. Die Analyse von Angebotspreisen von ImmobilienScout24 fiir Einfamilienhduser und
Apartments in Bayern und Dresden erlauben jedoch keine eindeutigen Aussagen beziiglich der
Auswirkungen auf die Preise. So resultiert die Lage einer Immobilie im Uberschwemmungsgebiet

37 Vgl. Lehmann, H. J. (2007).
3 Vgl. Hund, M. A. (2011).
39 Vgl. Pommeranz, C. (2015).
#0vgl. Kirchhain, H. (2016).
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(HQ10p) in der Stadt Dresden in einem um 4,5 Prozent geringeren Preis. Die Jahrhundertflut aus
dem Jahre 2002 verursachte einen kurzfristigen Riickgang der Preise um 7,1 Prozent. Durch die
Auswertung von Bodenrichtwerten kann hingegen ein Preisabschlag von 14 Prozent nachgewiesen
werden. Die Ergebnisse zeigen zudem, dass die Bodenrichtwerte sich nach fiinf bis sechs Jahren
wieder den Werten vor dem Uberschwemmungsereignis annihern.

Positiver Lageeinfluss

Geppert (2006)**!

Geppert konnte durch Auswertung von Kaufpreisen in Berlin und im Land Brandenburg nach-
weisen, dass die Lage einer Immobilie in Gewisserndhe werterhohend ist. Zu diesem Ergebnis kam
er durch die Gegeniiberstellung von Kaufpreisen von Grundstiicken am Gewisser und Bodenricht-
werten ohne Zugang zum Gewisser. Die Zuschlige fiir die Gewissernidhe liegen in Abhédngigkeit
des Bodenrichtwertniveaus bei einem Faktor zwischen 1,6 und 3,0.

Paulsen (2011)**?

Mittels Analyse von Bodenwerten und Bodenrichtwerten in Kombination mit konkreten Standort-
analysen ist es Paulsen gelungen, einen positiven Einfluss der Lage von Immobilien an FlieB3-
gewissern in Flensburg, Frankfurt am Main, Schleswig und Hannover auf den Bodenwert nach-
zuweisen. Die Quantifizierung der Bodenwertsteigerungen gestaltet sich aufgrund der geringen
Anzahl geeigneter Vergleichskauffille allerdings schwierig. Genannt werden Steigerungen fiir aus-
gesuchte Untersuchungsgebiete in der Groflenordnung von 20 Prozent.

Pfeiffer (2013)**

Im Rahmen Ihrer Masterarbeit ermittelte Pfeiffer Wertfaktoren fiir unbebaute Wohnbaugrundstiicke
in Ufernihe durch die Bildung des Quotienten aus Kaufpreis und Bodenrichtwert. In Abhingigkeit
der Entfernung vom Gewisser (direkte Lage, Zugang zum Gewisser und Gewéssernihe) sowie der
Grundstiicksgrofe konnten in den Untersuchungsgebieten in Berlin, Brandenburg und dem
Landkreis Starnberg Wertfaktoren zwischen 1,0 und 1,7 ermittelt werden.

3.2.2 Internationale Verdffentlichungen

Eine Vielzahl internationaler Studien hat den Einfluss eines Hochwasserrisikos auf Immobilien-
werte als Untersuchungsgegenstand. Im Rahmen der vorliegenden Arbeit werden die Thematik
betreffende international wissenschaftlich relevante Veroffentlichungen der letzten 40 Jahre aus-

344

gewertet.” Der Grofteil der Arbeiten, von denen die meisten aus Australien, Neuseeland oder den

USA stammen, konzentriert sich auf die Untersuchung des Werteinflusses der Lage einer Immobilie

**!'vgl. Geppert, H. (2006).

2 Vgl. Paulsen, J.-A. (2011).

¥ ygl. Pfeiffer, M. (2013).

¥ Die wesentlichen Ergebnisse der Studien werden im Anhang zusammengefasst.
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innerhalb eines formlich festgesetzten Uberschwemmungsgebietes. Es werden jedoch auch wert-
relevante Verdnderungen in Folge konkreter Uberschwemmungs- und Sturmereignisse sowie
versicherungstechnische Aspekte untersucht.

Hinsichtlich der verwendeten Daten wird fast ausschlieBlich auf Kaufpreise von Wohnimmobilien
zuriickgegriffen. Beziiglich der angewendeten Auswertemethodik ergibt sich ein eher uneinheit-
liches Bild. So kommen neben Expertenbefragungen einfache statistische Ansitze (z. B. Mittel-
wertbildung), hedonische Preismodelle (Regressionsanalysen) bis hin zur Integration GIS-basierter
raumlicher Indikatoren in den statistischen Verfahren zur Anwendung. Auch wenn die Ergebnisse
sehr heterogen ausfallen, von keinem negativen Effekt bis hin zu Abschldgen von bis zu 30 Prozent,
besteht doch Konsens dariiber, dass sich die Lage einer Immobilie in einem ausgewiesenen
Uberschwemmungsgebiet sowie ein konkretes Uberschwemmungsereignis wertmindernd auf die
Immobilie auswirken. Hinsichtlich der Studien, in denen konkrete Abschlidge ermittelt worden sind,
gibt die Tabelle 7 einen Uberblick iiber die jeweiligen Untersuchungsergebnisse. In der Tabelle sind
jene Studien enthalten, die einen Abschlag vom Immobilienwert aufgrund der Lage in einem ausge-
wiesenen Uberschwemmungsgebiet (Lage) beziehungsweise einen Abschlag als Folge eines
konkreten Uberschwemmungsereignisses (Ereignis) identifizieren konnten. Aus Griinden der
Ubersichtlichkeit sind in der Tabelle lediglich der Untersuchungsgegenstand und die Ergebnisse
dargestellt. Im Anhang ist eine umfangreichere Tabelle, inklusive weiterer ausgewerteter Literatur
sowie Angaben zum Untersuchungsgebiet, der Datengrundlage und der Auswertemethodik, zu
finden.**

Die Ergebnisse liegen in einer relativ breiten Spanne. Ursache fiir die sehr inkonsistenten Werte
sind vermutlich die unterschiedlichen Untersuchungsparameter in den einzelnen Studien (Unter-
suchungsgebiet, Anzahl der Vergleichspreise, Methodik, Uberschwemmungsparameter etc.). Zu-
sammenfassend ergibt sich aus allen Studien eine durchschnittliche Wertminderung von
8 Prozent™ fiir die Lage einer Immobilie in einem ausgewiesenen Uberschwemmungsgebiet und
13 Prozent™’ fiir den Abschlag im Falle eines konkreten Uberschwemmungsereignisses vom
Verkehrswert. Eine Differenzierung hinsichtlich Boden und Gebiude findet in aller Regel nicht
statt. Die wesentlichen Erkenntnisse der Auswertung der internationalen Studien werden im fol-
genden Kapitel zusammen mit den Ergebnissen nationaler Untersuchungen prisentiert.

** Insgesamt wurden 41 Studien ausgewertet.
8 Dieser Wert basiert auf der Mittelwertbildung von 17 Einzelergebnissen.
7 Dieser Wert basiert auf der Mittelwertbildung von 8 Einzelergebnissen.
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Tabelle 7: Auswahl internationaler Studien zum Thema ,,Hochwasserrisiko und Immobilienwerte “

Quelle Untersuchungs- | Untersuchungsergebnis
= gegenstand (Abschlag vom Immobilienwert)
Palagi et al. (2014) Lage™*® 16,3 %
Bin et al. (2013) Lage e & | unmittelbar nach einem Ereignis 5,7 bis 8,8 % (zeitlich begrenzt auf 5-
Ereignis 6 Jahre)

Atreya et al. (2013)

Lage & Ereignis

unmittelbar nach einem Ereignis 25 bis 44 % (zeitlich begrenzt auf 5-6
Jahre)

Turnbull et al. (2013) Lage 2,8 %
Posey et al. (2010) Lage 8,6 %
Samarasinghe et  al

(2010) Lage 4,3 %
Kousky, C. (2010) Lage 2 bis 5 %

McKenzie et al. (2010)

Lage & Ereignis

Zuschlag i.H.v. 1,4 bzw. 4,6 % (vor bzw. nach Hurrikan Katrina)

Daniel et al. (2009)

Lage & Ereignis

ein Anstieg des Risikos um 1% jihrlich fiihrt zu einer Verringerung
des Verkaufspreis um 0,6 %

Lamond, J. (2009) Ereignis Einfluss zeitlich begrenzt auf maximal 3 Jahre
Weberndorfer (2009) Lage 2 bis 5 %

Bin et al. (2008) Lage 7,3 % (fiir Kiistennédhe)

Pope, J.C. (2008) Lage 4 %

Bin et al. (2006) Lage 11 %

Wordsworth et al. (2005) | Lage 12 % (zeitlich begrenzt auf 3 bis 4 Jahre)
Hallstrom et al. (2005) Ereignis 19,4 % (fir Hurrikan)

Eves, C. (2004) Ereignis 7 %

Guttery et al. (2004) Lage 8 % (fiir Sumpf- und Feuchtgebiete)

Bin et al. (2004) Lage & Ereignis | 5,8 %

Troy et al. (2004) Lage 4,3 %

Eves, C. (2002) Lage & Ereignis |5 bis 20 % (zeitlich begrenzt)

Shultz et al. (2001) Lage & Ereignis | 8,9 %

Harrison et al. (2001) Lage 2,9 %

Bartosova et al. (2000) Lage 7,8 %

Tobin et al. (1997) Ereignis ja (zeitlich begrenzt auf bis zu 10 Jahre)

Montz, B.E. (1992)

Lage & Ereignis

ja (zeitlich begrenzt)

Speyrer et al. (1991) Lage & Ereignis | 4,2 und 6,3 %

Donnelly, W.A. (1989) Lage 12 %

Shilling et al. (1989) Lage 8 %

MacDonald et al. (1987) |Lage Abschlag korrespondiert mit Versicherungsbeitrigen
Damianos et al. (1976) Lage bis zu 10 %

¥ Lage einer Immobilie in einem ausgewiesenen Uberschwemmungsgebiet.
9 Auswirkungen eines konkreten Uberschwemmungsereignisses.
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3.2.3 Zusammenfassung

Aus der Analyse nationaler und internationaler Studien und Veroffentlichungen lassen sich die

folgenden wesentlichen Erkenntnisse zusammenfassen:

Uberschwemmungsgefahr ist ein Lagefaktor;

die Lage in einem festgesetzten Uberschwemmungsgebiet fithrt zu einer Reduzierung des
Kaufpreises;

ein Uberschwemmungsereignis fiihrt zu einem hoheren Abschlag als lediglich die Lage im
Uberschwemmungsgebiet;

die Wertminderung ist stark von den Uberschwemmungsparametern®” abhiingig;

die Abschlagshohe ist abhingig von der konjunkturellen Entwicklung beziehungsweise der

Marktsituation>>! ;

bei der Wertminderung infolge eines Uberschwemmungsereignisses handelt es sich um einen
tempordren Effekt (7-10 Jahre, sogenannter ,,Bounce-Back* Effekt, vgl. Abbildung 18, S.
82):352

positive Lageeinfliisse konnen den negativen Einfluss ausgleichen;*>

die Verfiigbarkeit und die Kosten einer Versicherung haben Einfluss auf eine mogliche Wert-
minderung, Versicherungsbeitrige sind mit Abschldgen korreliert;

ein Uberschwemmungsereignis fiihrt zu einer verlingerten Vermarktungsdauer der Immobilie
und

MaBnahmen zum Hochwasserschutz (hoheitliche und private) wirken einer Wertminderung
entgegen.

In dem iiberwiegenden Teil der Studien und Fachveroffentlichungen werden entweder nur Einzel-

fille untersucht oder Auswertungen auf Basis weniger Vergleichspreise durchgefiihrt. Insbesondere

die geringe Datengrundlage und rdumliche Begrenzung der nationalen Studien sowie die inter-

national abweichenden rechtlichen Rahmenbedingungen erlauben keine Verallgemeinerung

beziehungsweise direkte Ubertragung der angewandten Auswertemethoden, Ergebnisse und

Schlussfolgerungen fiir Deutschland. Die Erkenntnisse stellen vielmehr eine Orientierungshilfe dar.

Es wird zum Teil explizit darauf hingewiesen, dass detailliertere und auf einer groBeren Datenbasis

fundierende Untersuchungen erforderlich sind.

350

351

352

353

Dies sind insbesondere die Intensitit, die Uberschwemmungshohe und -dauer sowie das Wiederkehrintervall
(,,Hochwasser-Historie*“) bzw. die Eintrittswahrscheinlichkeit.

In starken/wachsenden Mirkten (Verkdufermarkt) ist der Einfluss nicht so stark wie in schrumpfenden Mérkten
(Kédufermarkt mit geringerer Nachfrage).

Menschen tendieren dazu (negative) Ereignisse zu vergessen. Auch als Hochwasserdemenz/-amnesie bezeichnet.
Vgl. auch Atreya et al. (2013), Bin, O. und Landry, C. (2013), Lamond, J. (2009) oder Wordsworth et al. (2005).
Diese Aussage gilt insbesondere fiir Kiistenregionen.
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Abbildung 18: ,,Bounce-Back“ Effekt — Tempordre Wertminderung

infolge eines Uberschwemmungsereignisses
(nach Tobin und Newton (]986)354)

3.3 Empirische Erhebungen zur Berilcksichtigung eines Hochwasserrisikos in der
Praxis

Ob im hoheitlichen Bereich bei den Gutachterausschiissen, in Bewertungsabteilungen von Kredit-
instituten oder bei freiberuflichen Sachverstindigen, es ist davon auszugehen beziehungsweise
erstrebenswert, dass die mit der Bewertung befasste Person iiber ein gewisses Mal} an methodischen
Kenntnissen verfiigt und den lokalen Grundstiicksmarkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht,
bestmoglich kennt. Vor diesem Hintergrund wurden verschiedene Umfragen zur Thematik durch-
gefiihrt, welche in den folgenden zwei Kapiteln, inklusive der gewonnenen Erkenntnisse, vorgestellt
werden.

3.3.1 Befragung der Gutachterausschisse

Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte sind selbststandige und unabhéngige Kollegialgremien
und Behorden im Sinne des Verwaltungsverfahrensgesetzes. Sie haben auf Basis von Marktbeob-
achtungen fiir eine umfassende, fiir den Grundstiicksmarkt unverzichtbare, Markttransparenz zu
sorgen. Neben der Herstellung der Transparenz auf dem Grundstiicksmarkt, zum Beispiel durch die
Ermittlung von Bodenrichtwerten oder der Veroffentlichung von Grundstiicksmarktberichten, ge-

34 Vgl. Tobin, G.A. und Newton, T.G. (1986), S. 3-4.
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horen insbesondere die Fiihrung der Kaufpreissammlung, die Erstellung von Gutachten iiber den
Verkehrswert von bebauten und unbebauten Grundstiicken und die Ableitung sonstiger, fiir die
Wertermittlung erforderlicher Daten, zu den Kernaufgaben der Ausschiisse.”

Als Ausgangspunkt fiir die allgemeine Markttransparenz sowie konkrete Verkehrswertermittlungen
enthilt die Kaufpreissammlung unter anderem Informationen zu allen getitigten Verkaufsfillen von
Grundstiicken und den dazugehorigen preis- und wertbestimmenden Merkmalen.™® Zu diesen
grundsitzlich zu erfassenden wertbestimmenden Merkmalen zéhlt auch das Hochwasserrisiko,
welches den Wert einer Immobilie nachhaltig beeinflussen kann. Trotz gesetzlicher Vorgabe fiihren
deutschlandweit nicht alle Gutachterausschiisse eine Kaufpreissammlung, geschweige denn erfas-
sen sie simtliche wertrelevanten Merkmale.

Vor diesem Hintergrund wird im Rahmen der vorliegenden Arbeit eine umfassende Online-
Befragung bei den Gutachterausschiissen zu der Thematik ,,Hochwasserrisiko und Immobilien-
werte* durchgefiihrt. Konkret soll herausgefunden werden, welche Rolle das Thema bei den Aus-
schiissen im Detail spielt. Das heifit, ob eine Erfassung in der Kaufpreissammlung stattfindet, eine
Beriicksichtigung bei der Ableitung der fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten, insbesondere
bei der Ermittlung der Bodenrichtwerte, erfolgt oder moglicherweise sogar (statistische) Aus-
wertungen durchgefiihrt werden. Ein weiterer wesentlicher Aspekt der Befragung ist, in Erfahrung
zu bringen, inwiefern die Gutachterausschiisse dazu bereit sind, Daten der Kaufpreissammlung fiir
die im Rahmen der vorliegenden Arbeit durchzufiihrenden Untersuchungen zur Verfiigung zu
stellen. Der gesamte Fragenkatalog zur Gutachterausschussbefragung inklusive der Antwort-
moglichkeiten kann im Anhang eingesehen werden. Insgesamt wurden im Zeitraum von Februar bis
Mirz 2014 deutschlandweit 383 Gutachterausschiisse kontaktiert und gebeten an der Online-
Umfrage teilzunehmen.”’ Die Riicklaufquote von 52 Prozent (199) zeugt von der Bedeutsamkeit
des Themas und dem groB3en Interesse der Gutachterausschiisse.

Von den teilnehmenden Ausschiissen vertritt mit 94 Prozent (187) der iiberwiegende Teil die
Meinung, dass sich ein bestehendes Hochwasserrisiko auf den Wert einer Immobilie auswirken
kann. Bei 76 Prozent (152) der Ausschiisse besteht in deren Zustdndigkeitsbereich fiir stddtische
Siedlungsbereiche ein konkretes Hochwasserrisiko. Im Detail bedeutet dies: in knapp 75 Prozent
der Fille eine Gebietsausweisung von Uberschwemmungsgebieten, bei rund 70 Prozent ein Uber-
schwemmungsereignis in den letzten 20 Jahren sowie bei rund 25 Prozent ein Anstieg des Grund-
wassers als Folge von Uberschwemmungsereignissen.”®

Trotz der iiberwiegenden Meinung, dass ein Hochwasserrisiko den Wert einer Immobilie negativ
beeinflussen kann (94 Prozent, 187), erfolgt bei lediglich 16 Prozent (24) der Ausschiisse eine
Kennzeichnung der in Uberschwemmungsgebieten gelegenen Kauffille in der Kaufpreissammlung.

3 Vgl. § 192 und § 193 BauGB (2015) sowie AK-OGA (2015).

6 Vgl. § 193 BauGB (2015).

37 62 der 383 angefragten Gutachterausschiisse waren bei Kreisfreien Stidten und Landkreisen in Baden-Wiirttem-
berg angesiedelt. Insgesamt gibt es derzeit in Deutschland rund 1.300 Gutachterausschiisse, alleine ca. 900 davon
in Baden-Wiirttemberg. (Quelle: Immobilienmarktbericht Deutschland 2015).

Die im Folgenden genannten Zahlen beziehen sich allein auf die 152 Gutachterausschiisse, bei denen ein Hoch-
wasserrisiko im Zusténdigkeitsbereich auch tatsdchlich eine Rolle spielt.

358



3. Analysen und Empirie zum Status quo 89

Bei 77 Prozent (117) der Gutachterausschiisse spielt das Thema bei der Ermittlung der Boden-
richtwerte tiberhaupt keine Rolle. In der Abbildung 19 sind die letztgenannten Umfrageergebnisse
nochmals grafisch dargestellt.

Anzahl der P
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; serrisiko auf irgend-
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100 +~ Ihrer Kaufpreis-
E | sammlung erfasst?
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Abbildung 19: Ausgewdhlte Ergebnisse der Gutachterausschussbefragung

Konkrete (statistische) Auswertungen, wie zum Beispiel Bodenrichtwert- oder Kaufpreisanalysen
mittels Regression, fiihren lediglich zwei der befragten Gutachterausschiisse durch. Folgende
Begriindungen fiir eine Nichtberiicksichtigung des Hochwasserrisikos wurden genannt:

- fiir den lokalen Immobilienmarkt unbedeutend und Abschlige sind nicht erkennbar;

- keine beziehungsweise zu wenige Vergleichspreise;

- fehlende Ressourcen (Personal und Zeit) und Fachwissen fiir (statistische) Untersuchungen;
- Beriicksichtigung erfolgt im Rahmen der Einzelbewertung;

- liickenhafte beziehungsweise fehlende Informationen zum Thema Hochwasserrisiko (z. B.
Hochwasserrisikokarten);

- Hochwasserrisiko durch bauliche SchutzmafBnahmen minimiert und

- positiver Lageeinfluss aufgrund der Gewéssernihe iiberwiegt.

Auch die oftmals genannte Aussage ,,wenn der Gutachterausschuss tatsdchliche Kauffille zur
Ermittlung der Bodenrichtwerte verwendet, wird der Lageeinfluss aufgrund der Gewissernihe
direkt beriicksichtigt®, muss d@uferst kritisch hinterfragt werden. Wire dem tatsédchlich so, miissten
die Grenzen der Bodenrichtwertzonen folglich identisch mit den Grenzen der ausgewiesenen Uber-
schwemmungsgebiete sein. Stichprobenartige Untersuchungen in ausgewihlten Stidten™ verdeut-
lichen jedoch, dass dies in den iiberwiegenden Fillen nicht so ist. Die Umfrageergebnisse zeigen

359 Bonn, Dresden, Koblenz, K6ln und Magdeburg.
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ebenfalls, dass die Hochwasserproblematik bei den Gutachterausschiissen allgemeinhin bekannt ist,
eine Beriicksichtigung im GroBen und Ganzen jedoch nicht stattfindet. Insbesondere die Erfassung
in der Kaufpreissammlung als wertbeeinflussendes Merkmal ist eine wesentliche Grundvoraus-
setzung fiir zukiinftige Auswertungen. Auch hinsichtlich der Bereitschaft zur Datenabgabe aus der
Kaufpreissammlung fiir statistische Untersuchungen im Rahmen der vorliegenden Arbeit blieben
die Antworten deutlich hinter den Erwartungen zuriick. Lediglich elf Gutachterausschiisse erkldrten
sich grundsétzlich dazu bereit, Daten zur Verfiigung zu stellen.

3.3.2 Befragung von Bewertungssachverstandigen und Maklern

Die Immobilienwirtschaft und insbesondere der Immobilienmarkt werden durch eine Vielzahl von
Akteuren geprigt. Bewertungssachverstandige und Makler sind nur einige von ihnen, die ins Spiel
kommen, wenn es darum geht, eine Immobilie zu kaufen oder zu verkaufen. In diesem Fall sind
genaue Vorstellungen dariiber, wie hoch der Wert einer Immobilie beziehungsweise welcher Preis
fiir ein Objekt angemessen ist, unerlédsslich. Bewertungssachverstindigen und Maklern kann grund-
satzlich unterstellt werden, dass ihnen das lokale Marktgeschehen und wertrelevante Besonder-
heiten sehr gut bekannt sind. Sie sind somit die richtigen Ansprechpartner, wenn es darum geht, den
Einfluss eines Hochwasserrisikos auf Immobilienwerte zu beurteilen. Der gesamte Fragenkatalog
zu den Expertenbefragungen, inklusive der Antwortmoglichkeiten, kann im Anhang eingesehen
werden. Das Befragungsdesign der internetgestiitzten Umfrage orientiert sich dabei, zum Beispiel

bei der Gestaltung des Fragebogens, an den Methoden der empirischen Sozialforschung.*®

Bewertungssachverstindige

Uber 1.550 Sachverstindige fiir die Bewertung von Immobilien®®' sind im Zeitraum von August bis
Oktober 2013 gebeten worden, an einer Online-Umfrage zu dem Thema ,,Hochwasserrisiko und
Immobilienwerte* teilzunehmen. Die Riicklaufquote von 32 Prozent (502) zeugt von einem groflen
Interesse an der Thematik. Von den teilnehmenden Sachverstindigen verfiigten rund 54 Prozent
tiber mehr als 10 Jahre Berufserfahrung im Bereich der Immobilienbewertung, 27 Prozent sogar
tiber 20 Jahre.

Im Rahmen der Umfrage sollten zwei verschiedene Szenarien bewertet werden. In Szenario 1 galt
es allein die Lage einer Immobilie in einem ausgewiesenen Uberschwemmungsgebiet hinsichtlich
einer moglichen Wertminderung zu beurteilen. In Szenario 2 kommt zusitzlich noch das Auftreten
eines konkreten Uberschwemmungsereignisses dazu. Die Sachverstindigen wurden befragt, ob sie
diese Fallkonstellationen im Rahmen der Verkehrswertermittlung beriicksichtigen wiirden, und
wenn ja, an welcher Stelle im Bewertungsprozess und in welchem MafBe. Sollte keine Beriick-
sichtigung erfolgen, so waren entsprechend die Griinde dafiir zu nennen. Dariiber hinaus galt es
noch drei immobilienmarktrelevante Fragen zu beantworten.

%0 yol. Kirchhoff, S. et al. (2010) und Schnell, R. et al. (2011).
38! THK, Sprengnetter, RICS, HypZert und b.v.s.
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Die Umfrage ergab, dass 65 Prozent (311) der Befragten die Lage einer Immobilie in einem
ausgewiesenen Uberschwemmungsgebiet wertmindernd beriicksichtigen wiirden (Abbildung 20,
links). Kommt zu dem Lageeinfluss noch ein konkretes Uberschwemmungsereignis hinzu, wiirden
sogar 93 Prozent (401) dies durch einen Abschlag negativ bewerten (Abbildung 20, rechts).

Nein :
(35 %)
’ Ja
(65 %)

Lage Lage & Ereignis

Abbildung 20: Beriicksichtigung eines Hochwasserrisikos im Bewertungsprozess
(links: Lage im Uberschwemmungsgebiet; rechts Lage im Uberschwemmungsgebiet

in Kombination mit einem Uberschwemmungsereignis)

Hauptargument fiir eine Nichtberiicksichtigung ist, dass angenommen und unterstellt wird, dass die
von den Gutachterausschiissen erfassten Vergleichspreise und abgeleiteten Bodenrichtwerte den
Umstand des Hochwasserrisikos bereits beriicksichtigen wiirden. Auch wurde teilweise vor-
gebracht, dass ,wenn in der Vergangenheit bisher keine Uberschwemmung aufgetreten ist, dies
auch in Zukunft sehr unwahrscheinlich sei®.

Diese Denk- und Vorgehensweisen der Sachverstindigen miissen, insbesondere vor dem Hinter-
grund der Ergebnisse der Gutachterausschussbefragung, sehr kritisch hinterfragt und im Grofteil
der Fille als methodisch nicht korrekt angesehen werden. Nur sehr wenige Umfrageteilnehmer
sehen in dem positiven Lageeinfluss aufgrund der Gewissernihe einen Ausgleich zum Hochwasser-
risiko. Des Weiteren wurden die Sachverstindigen befragt, an welcher Stelle im Bewertungsprozess
eine Beriicksichtigung anzubringen wire. Folgende drei Antworten werden favorisiert genannt
(Tabelle 8).

Tabelle 8: Beriicksichtigung eines Hochwasserrisikos im Bewertungsprozess
— Am hdufigsten genannte Antworten der Bewertungssachverstdindigen

Lo i Ui Lage im Uberschwemmungsgebiet mit Uber-

schwemmungsereignis
im Rahmen der besonderen objektspezi- | im Rahmen der besonderen objektspezifischen
1 fischen Grundstiicksmerkmale (als Grundstiicksmerkmale (Orientierung an den tat-
pauschaler Abschlag) sdchlichen Schadensbeseitigungskosten)

erhohter Liegenschaftszinssatz
(0,25-0,5 %)

pauschaler Abschlag am Bodenwert erhohter Liegenschaftszinssatz
(6-10 %) (0,5-1,0 %)

merkantiler Minderwert
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Neben der Gesamtauswertung aller Sachverstindigen werden weitere Auswertungen in Abhidngig-
keit der Berufserfahrung der Sachverstindigen (weniger als 10 Jahre, mehr als 10 Jahre sowie mehr
als 20 Jahre) durchgefiihrt. Die Ergebnisse dieser Einzelauswertungen decken sich jedoch mit den
bereits geschilderten, es konnten keine signifikanten Unterschiede festgestellt werden.

Makler

Neben der Befragung der Bewertungssachverstindigen wurde im Februar 2014 eine weitere
Umfrage bei rund 2.200 Maklern aus Stadten mit potenziellem Hochwasserrisiko durchgefiihrt. Aus
174 Riickantworten (8 Prozent) konnten folgende Erkenntnisse extrahiert werden. 78 Prozent (136)
sehen durch die Lage einer Immobilie in einem ausgewiesenen Uberschwemmungsgebiet einen bei
der Kaufpreisfindung negativ zu beriicksichtigen Sachverhalt. Im Falle eines konkreten Uber-
schwemmungsereignisses sehen sogar 95 Prozent einen negativen Einfluss. Die Ergebnisse sind mit
denen der Bewertungssachverstindigen vergleichbar und stiitzen diese.

Immobilienmarktrelevante Fragen

Den Sachverstindigen und Maklern wurden neben den bewertungsspezifischen Fragen noch drei
weitere, sich allgemein auf den Immobilienmarkt beziehende, Fragen gestellt. Die Tabelle 9 gibt die
Fragen und die am haufigsten genannten Antworten wieder.

Tabelle 9: Spezialfragen zum Immobilienmarkt

Hiufigkeit der
Fragestellung Topantwort g
Nennung
Wie lange dauert es, bis sich der Verkehrswert einer durch ein
Uberschwemmungsereignis betroffenen Immobilie wieder 3 bis 10 Jahre | rd. 40 %
,,erholt*“?
Um wie lange kann ein konkretes Uberschwemmungsereignis die | linger als 6
. . . rd. 80 %
Vermarktungsdauer einer Immobilie verldngern? Monate

»Ja“ sagen 43 % der Bewertungs-
sachverstindigen und 88 % der
Makler

Denken Sie, dass sich hohere Versicherungsbeitrige bzw. eine
Nichtversicherbarkeit auf den Immobilienwert auswirken kdnnen?

Zwischenfazit

Die Erhebungen und Umfragen bei den Gutachterausschiissen fiir Grundstiickswerte, den Bewer-
tungssachverstindigen und Maklern machen deutlich, dass das Thema Hochwasserrisiko und
Immobilienwerte eine starke Relevanz in der Praxis hat und dariiber hinaus ein erhohtes Interesse
an fachlich fundierten Untersuchungen und Erkenntnissen besteht. Dies liegt in erster Linie daran,
dass erforderliche Auswertungen aus verschiedensten Griinden nicht selbst durch die Umfrage-
teilnehmer durchgefiihrt werden konnen. Aufgrund der hohen Riicklaufquoten bei den Umfragen
kann unterstellt werden, dass die Stichprobe einen Ausschnitt der Grundgesamtheit aller in
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Deutschland titigen Bewertungssachverstindigen darstellt. Die Ergebnisse sind somit als repridsen-
tativ fiir das gesamte Bundesgebiet anzusehen.

3.4 Zusammenfassung

Die Befragungsergebnisse im dritten Kapitel machen deutlich, dass das Thema Hochwasserrisiko
und Immobilienwerte sowohl bei hoheitlichen als auch bei privaten Bewertungseinrichtungen von
grofler Bedeutung ist. In Deutschland besteht ein klares Defizit an fachlich fundierten Untersuchun-
gen zur Thematik. Auswertemethoden und Ergebnisse internationaler Untersuchungen sind auf-
grund der unterschiedlichen Ausgangssituationen, zum Beispiel hinsichtlich der rechtlichen
Rahmenbedingungen, nicht ohne weiteres {iibertragbar. Wie sich Hochwasserrisiko auf den
Verkehrswert von Wohnimmobilien konkret auswirkt, ist von einer Vielzahl von Parametern ab-
hingig. Bei der Wertbemessung eines Abschlags sind unter anderem der positive Lageeinfluss, die
aktuelle Marktsituation oder der Umstand des ,,Vergessens‘ zu beriicksichtigen. Die Untersuchun-
gen zeigen weiterhin, dass die Lage einer Immobilie in einem ausgewiesenen Uberschwemmungs-
gebiet einen Lagefaktor darstellt, der in der Regel zu einer Wertminderung fiihrt und somit ent-
sprechend im Rahmen einer Verkehrswertermittlung zu beriicksichtigen ist. Es wurden verschie-
dene Optionen zur Beriicksichtigung im Bewertungsprozess aufgezeigt. Im Hinblick auf die Ein-
haltung des Grundsatzes der Modellkonformitit ist letztendlich eine Einbeziehung im Rahmen der
besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale als die zu priorisierende Vorgehensweise an-
zusehen. Eine Moglichkeit der Quantifizierung des Werteinflusses ist durch eine deduktive Ermitt-
lung unter Beriicksichtigung anfallender Kosten oder ertragswirtschaftlicher Auswirkungen ge-
geben. Inwiefern diese Ansitze tatsdchlich zu einem Ergebnis fiihren, ist ebenfalls Untersuchungs-
gegenstand dieser Arbeit.
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Kapitel 4

Untersuchungsdesign und Datenanalyse

4.1 Analyseanséatze im Uberblick

Das zentrale Ziel der vorliegenden Arbeit liegt in der Untersuchung des Einflusses der Lage in
iiberschwemmungsgefihrdeten Gebieten (HQ,qo) sowie der Folgen von Uberschwemmungsereig-
nissen auf den Verkehrswert von Wohnimmobilien in Deutschland. Insbesondere liegt der Fokus
auf der Quantifizierung moglicher Wertminderungen. Die Auswertung wissenschaftlicher Unter-
suchungen und Fachveroffentlichungen hat aufgezeigt, dass empirische Untersuchungen zu dem
Thema mit belastbaren Ergebnissen derzeit nicht vorliegen.

In der Literatur wird grundsitzlich die Verwendung von Vergleichspreisen aus gleichartigen
Gebieten empfohlen. Es stellt sich jedoch die Frage, woher diese Preise kommen sollen, wenn fiir
tiberschwemmungsgefihrdete Immobilien kein eigenstindiger Teilmarkt existiert und selbst bei den
Gutachterausschiissen fiir Grundstiickswerte die Thematik nur unzureichend beriicksichtigt wird.
Eine Auswertung auf Basis origindrer Marktdaten gestaltet sich somit schwierig und ist in der
Regel, wenn iiberhaupt, nur mit erhohtem Aufwand realisierbar.

Um aussagekriftige und belastbare Erkenntnisse iiber die wertrelevanten Zusammenhénge
zwischen Hochwasserrisiko und Immobilienwerten zu gewinnen, und um den Werteinfluss quanti-
fizieren zu konnen, wird in der vorliegenden Arbeit ein Ansatz der Kombination unterschiedlicher
Auswertemethoden verfolgt. Somit beruhen die gewonnenen Erkenntnisse nicht nur auf einem
einzelnen Analyseansatz, sondern sind das Ergebnis eines Methodenmix, bestehend aus sechs
verschiedenen Bestandteilen (Abbildung 21).

Die angewandten Analyseansitze, welche sich hinsichtlich der gesuchten Zielgrofle differenzieren
lassen, stellen eine Verkniipfung von in der Wertermittlungspraxis anerkannten Auswertemethoden
mit im angelsidchsischen Raum verbreiteten Verfahren der Monetarisierung des Kostenaufwands
infolge eines bestehenden Hochwasserrisikos. Mittels Kaufpreisanalysen unbebauter Wohnbau-
grundstiicke sowie Bodenrichtwertanalysen werden anhand origindrer und abgeleiteter Marktdaten
die Auswirkungen eines Hochwasserrisikos auf den Bodenwert untersucht. Demgegeniiber steht ein
kostenorientierter Ansatz bei der Ermittlung der anteiligen Wertminderung am Gebdude im
Vordergrund. Hier erfolgt eine Kapitalisierung potenzieller Versicherungsmehrkosten, eine Ermitt-
lung moglicher Schadensbeseitigungskosten sowie eine Schidtzung der Mehrkosten einer hoch-
wasserangepassten Bauweise. Anhand einer intersubjektiven Schitzung in Form von Experten-
befragungen wird dariiber hinaus die Wertminderung bezogen auf den Verkehrswert der Immobilie
ausgewertet. Durch die Kombination der verschiedenen Auswertemethoden ist eine fundierte
Beantwortung der Forschungsfrage moglich. In den folgenden Kapiteln werden die Theorien und
Ansitze zur Quantifizierung des Werteinflusses entwickelt und niher erldutert.
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Einfluss des Hochwasserrisikos auf
den Verkehrswert von Wohnimmobilien

1. Lage im Uberschwemmungsgebiet
2. Uberschwemmungsereigris
Kaufpreisanalysen unbebauter Wohnbaugrundstiicke
Boden-
wert
Bodenrichtwertanalysen
Kapitalisierung potenzieller Versicherungsmehrkosten
Ermittlung potenzieller Schadensbeseitigungskosten Gehiide:
wert
Ermittlung der Mehrkosten fiir hochwasserangepasstes Bauen
- Verkehrs-
Intersubjektive Schitzung durch Experten ;
WET

Abbildung 21: Modell zur Qualifizierung und Quantifizierung der Einflussgroffe Hochwasserrisiko
auf den Verkehrswert von Wohnimmobilien

4.2 Kaufpreisanalysen unbebauter Wohnbaugrundstiicke

Eine wesentliche Rolle im Forschungsansatz der vorliegenden Arbeit spielt die Kaufpreisanalyse
unbebauter Wohnbaugrundstiicke. Im Gegensatz zu den Bodenrichtwertanalysen werden bei den
Kaufpreisanalysen origindre Marktdaten in Form von Kauffillen mit objektbeschreibenden und
wertrelevanten Grundstiicksmerkmalen aus der Kaufpreissammlung der Gutachterausschiisse fiir
Grundstiickswerte ausgewertet. Im Rahmen der statistischen Auswertungen, vor allem durch die
Anwendung der multiplen Regressionsanalyse, soll der Einfluss der Lage innerhalb eines
ausgewiesenen Uberschwemmungsgebietes auf den Verkehrswert unbebauter Wohnbaugrundstiicke
nachgewiesen werden. Dazu erfolgt ein Vergleich der Kaufpreise von Kauffillen innerhalb aus-
gewiesener Uberschwemmungsgebiete (HQjpo-Kauffille) mit auBerhalb gelegenen Kaufféllen unter
Beriicksichtigung weiterer wertrelevanter Grundstiicksmerkmale. Dariiber hinaus wird auch ver-
sucht die Folgen von konkreten Uberschwemmungsereignissen auf den Wert nachzuweisen.

Fiir die Kaufpreisanalysen wird ein methodischer Ansatz entwickelt, der in seiner Systematik fiir
alle Untersuchungsgebiete identisch ist, jedoch in Abhédngigkeit der spezifischen Eigenschaften und
gegebenen Kauffallparameter der jeweiligen Gebiete, zum Beispiel bei der Datenvorselektion,
geringfiigig variieren kann. Zu Beginn erfolgt eine kurze Vorstellung der Untersuchungsgebiete. Im
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Anschluss werden die Datengrundlage und der Prozess der Datenaufbereitung néher beschrieben.

362
S

AbschlieBend wird das Auswertekonzept mittels der Statistiksoftware SPS erldutert.

Die Beschreibung der Methodik und der Vorgehensweise erfolgt fiir ausgewéhlte Arbeitsschritte
beispielhaft anhand des Untersuchungsgebietes Sachsen-Anhalt. Die Bearbeitung der anderen
Gebiete findet analog statt, wesentliche Rahmen- und Auswerteparameter dieser Gebiete werden
ebenfalls dargestellt.

4.2.1 Vorstellung der Untersuchungsgebiete

Die durchgefiihrte Gutachterausschussbefragung (vgl. Kapitel 3.3., S. 83) hatte auch zum Ziel, in
Erfahrung zu bringen, welche Ausschiisse Daten fiir statistische Auswertungen zur Verfiigung
stellen wiirden. Von den 199 teilnehmenden Gutachterausschiissen signalisierten lediglich elf Aus-
schiisse eine Bereitschaft zur Datenabgabe. Voruntersuchungen hinsichtlich des lokalen Hoch-
wasserrisikos’®, der Datenqualitit’® und -quantitit zeigten relativ schnell, dass von diesen elf
potenziellen Untersuchungsgebieten nur ein einzelnes Untersuchungsgebiet, und zwar der Land-
kreis Meillen, tatsdchlich fiir eine fundierte Kaufpreisanalyse geeignet war. Nachdem in ersten
Untersuchungen der Einfluss der Lage innerhalb eines Uberschwemmungsgebietes auf den Wert
von Wohnimmobilien erfolgreich nachgewiesen werden konnte, die Ergebnisse in Fachzeitschriften
verdffentlicht und auf Fachtagungen présentiert wurden, konnten noch weitere Gutachterausschiisse
von einer Datenbereitstellung iiberzeugt werden. Im Folgenden erfolgt eine kurze Vorstellung der
Untersuchungsgebiete (vgl. Abbildung 22, S. 96). Die wiedergegebenen Informationen entstammen
ausschlieBlich den jeweiligen Internetauftritten der Stddte und Landkreise, dem Statistischen
Bundesamt beziehungsweise den jeweiligen Statistischen Landesdmtern sowie dem Onlinelexikon
Wikipedia®®.

Dresden

Die beiderseitig an der Elbe gelegene Landeshauptstadt des Freistaates Sachsen ist mit ihren rund
540.000 Einwohnern (seit 2000 plus 12 Prozent) die zwolftgrofite Stadt Deutschlands. Sie ist
politisches Zentrum des Landes und Standort vieler bedeutender Bildungs- und Kultureinrichtun-
gen. Die Stadt bildet den Mittelpunkt des gegenwirtig wirtschaftsstirksten Raums in den neuen
Bundeslindern. Die Bevolkerungsdichte betrdgt rund 1.600 Einwohner pro Quadratkilometer und
die Arbeitslosenquote liegt bei 7,4 Prozent (Stand Dezember 2015). Dresden war seit dem Jahr
2000 durch zwei groB3e Elbehochwasser betroffen, und zwar im August 2002 sowie im Juni 2013.

362 BM SPSS Statistics, Version 22.

% Voraussetzung war, dass Siedlungsflichen des individuellen Wohnungsbaus in ausgewiesenen Uberschwem-
mungsgebieten gelegen waren. Auch sollte nach Moglichkeit innerhalb der letzten 10 Jahre ein markantes
Uberschwemmungsereignis stattgefunden haben.

Insbesondere die fiir die Auswertungen erforderliche Georeferenzierung aller Kauffille in einem Datensatz iiber
die angedachten relativ langen Betrachtungszeitrdume war oftmals nicht méglich.

Wikipedia, die freie Enzyklopadie (www.wikipedia.de).

364

365
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Untersuchungsgebiete

* Dresden

¢ Landkreis Meillen :
* Rheinland-Pfalz

* Sachsen-Anhalt

Elbe

! | Saale | “\ ¢>r\

Rhein

i Mosel

A ZW
Abbildung 22: Darstellung der Untersuchungsgebiete
(Quelle: www.bafg.de, abgerufen am 2. Juni 2016)*

Landkreis MeiBen

Der Landkreis MeiBen’ 67, durch den auch die Elbe flief3t, ist in der nordlichen Mitte des Freistaates
Sachsen gelegen. Im Siidosten grenzt der Kreis an die Landeshauptstadt Dresden. Er besteht aus 29
kreisangehorigen Stiddten und Gemeinden, die grofften Stdadte sind Radebeul (rund 34.000 Ein-
wohner) und Riesa (rund 31.000 Einwohner). Bis zum Jahre 2030 wird mit einem Bevolkerungs-
riickgang von bis zu 8 Prozent im gesamten Landkreis gerechnet. Die Wirtschaftsstruktur ist
geprigt durch ein produzierendes und verarbeitendes Gewerbe zu etwa gleichen Teilen, der
Landwirtschaft, dem Weinanbau sowie dem Tourismus. Die Bevolkerungsdichte betrigt rund
170 Einwohner pro Quadratkilometer, die Arbeitslosenquote liegt bei 7,4 Prozent (Stand Dezember
2015). Der Landkreis MeiBlen war in der jiingeren Vergangenheit durch mehrere grofle Elbe-
hochwasser betroffen, und zwar im August 2002, im April 2006 sowie im Mai und Juni 2013.

Untersuchungsgebiete an Rhein und Mosel in Rheinland-Pfalz

Das Bundesland Rheinland-Pfalz, welches im Westen Deutschlands gelegen ist und an die Linder
Frankreich, Luxemburg und Belgien grenzt, ist geprigt durch Weinanbaugebiete, interessante
Landschaften, wie die Vulkaneifel, aber auch durch die Bundeswasserstraen Rhein und Mosel. Die

366 Vgl. Bundesamt fiir Gewisserkunde (2016).

Der Landkreis ist im Rahmen der Kreisgebietsreform im Jahre 2008 durch die Vereinigung des (alten) Landkreises
Meiflen und dem Landkreis Riesa-GroBenhain entstanden.

367
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durchschnittliche Arbeitslosenquote im Land liegt bei 5 Prozent und die Bevolkerungsdichte bei
rund 202 Einwohnern pro Quadratkilometer (Stand Dezember 2015). Fiir die grolen kreisfreien
Stiadte wie Mainz und Trier wird mit einer Zunahme der Bevolkerung gerechnet, wohingegen die
landlichen Kreise einen zum Teil starken Bevolkerungsriickgang zu verzeichnen haben. Die
Geschichte der Stiadte und Gemeinden entlang der zwei groBen Fliisse Rhein und Mosel ist gekenn-
zeichnet von einer Vielzahl von Hochwasserereignissen. Die zwei letzten extremen Hochwasser
fanden im Dezember 1993 sowie im Januar 1995 statt.

Untersuchungsgebiete an Elbe und Saale in Sachsen-Anhalt

Das Bundesland Sachsen-Anhalt mit seinen beiden Grofstidten Magdeburg und Halle (Saale)
besteht aus elf Landkreisen sowie drei kreisfreien Stddten. Die Bevolkerungsdichte liegt bei nur
109 Einwohnern pro Quadratkilometer, die Arbeitslosenquote bei 9,9 Prozent (Stand Dezember
2015). Nach derzeitigem Stand wird mit einem landesweiten Bevolkerungsriickgang von iiber
18 Prozent bis zum Jahr 2026 gerechnet. Von Hochwasserereignissen direkt betroffen waren die
Stiadte und Gemeinden entlang der zwei liangsten FlieBgewisser Elbe und Saale letztmalig in den
Jahren 2002 und 2013.

4.2.2 Datengrundlage und Datenaufbereitung

Es wurde bereits ausgefiihrt, dass fiir die statistischen Auswertungen Kauffille unbebauter Wohn-
baugrundstiicke in verschiedenen Untersuchungsgebieten zur Verfiigung stehen. Im Folgenden
erfolgt zuerst eine allgemeine Beschreibung der Ausgangsdaten (Tabelle 10, S. 98). Im Anschluss
wird der Prozess der Datenaufbereitung anhand des Untersuchungsgebietes Sachsen-Anhalt néher
beschrieben. Fiir die anderen Gebiete erfolgt die Auswertung analog. Aufgrund unterschiedlicher
Kauffallparameter in den Datensédtzen kann es jedoch zu Variationen bei der Auswahl von

Parametern und Wertebereichen kommen.*®®

Die Auswertungen basieren auf dem statistischen Vergleich der Kaufpreise unbebauter Wohnbau-
grundstiicke innerhalb formal festgesetzter Uberschwemmungsgebiete (HQ oo Gebiete) mit denen
aullerhalb gelegener Vergleichsgrundstiicke. Um von Hochwasserrisiko unbeeinflusste Vergleichs-
preise mit gleichartigen Grundstiicksmerkmalen als Referenz zu erhalten, werden in einem ersten
Schritt sogenannte Pufferzonen um die ausgewiesenen Uberschwemmungsgebiete gebildet. Fiir
diese Zonen sowie die Uberschwemmungsgebiete werden aufgrund der rdumlichen Nihe zwei
wertrelevante Annahmen, die Grundvoraussetzung fiir die Vergleichbarkeit der Kaufpreise sind,
unterstellt. Erstens: in den Untersuchungszeitrdumen ist die konjunkturelle Entwicklung identisch
verlaufen und zweitens: die Varianz der qualitativen und wertrelevanten Grundstiicksmerkmale
liegt innerhalb einer objekttypischen Bandbreite.

%% Es kénnen nur die Informationen ausgewertet werden, die in den zur Verfiigung gestellten Daten der Kaufpreis-

sammlung vorhanden sind.
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Tabelle 10: Ausgangsdaten der Kaufpreisanalysen unterteilt nach den Untersuchungsgebieten

Dresden Landkreis Rheinland- | Sachsen-
Meiflen Pfalz Anbhalt

Anzahl der Kauffille insgesamt 5.178 11.974 5.071 20.036
Anzahl HQ,o-Kauffille 284 (5,5 %) 1.980 (16,5 %) | 838 (16,5 %) | 315 (1,6 %)
Fliegewisser Elbe Elbe Rhein/Mosel | Elbe/Saale
Pufferzone r¥ 3 km 1 km™™ 3 km
Anzahl Gemeinden/Stidte 1 18 >850°"" 44
e 01/2002- 01/2001- 01/1993- 01/1995-

12/2014 12/2013 12/2014 11/2015

Die Ausdehnung der Pufferzonen betrdgt je nach Untersuchungsgebiet ein beziehungsweise drei
Kilometer. Sie wird in Abhéngigkeit der ortlichen Gegebenheiten, wie zum Beispiel der Geldnde-
form oder der Homogenitét der Daten, gewdhlt. Fiir den Landkreis Meiflen sowie fiir das Unter-
suchungsgebiet Sachsen-Anhalt erfolgten diese Arbeiten durch den zustiandigen Gutachterausschuss
vor Ort. Fir Rheinland-Pfalz wird die Selektion der Kauffille, aus einem vom Oberen Gutachter-
ausschuss zur Verfiigung gestellten Datenbestand mit mehr als 160.000 Kauffillen, mittels der Soft-
ware QGIS®"? selbst vorgenommen. In der Abbildung 23 ist beispielhaft die Datenselektion der
Kauffille in der Stadt Bernburg visualisiert. Rot sind jene Kauffille unbebauter Wohnbaugrund-
stiicke gekennzeichnet, die im festgesetzten Uberschwemmungsgebiet (blau hinterlegt) gelegen
sind, griin die in der Pufferzone gelegenen Vergleichspreise.

Fiir alle verwendeten Kauffille gilt, dass diese dem gewohnlichen Geschiiftsverkehr entstammen.®”
In Abhingigkeit der Untersuchungsgebiete weisen die Datensdtze jedoch leicht unterschiedliche
Informationsgehalte auf. In Tabelle 11 sind die grundstiicksbezogenen und zudem fiir die Aus-
wertung bedeutenden Kauffallparameter fiir das Untersuchungsgebiet Sachsen-Anhalt dargestellt.

In den Datensitzen sind eine Vielzahl weiterer Kauffallparameter, wie zum Beispiel die Lage-
koordinaten, der Bodenrichtwert, Informationen iiber den Baugrund, eine Ecklage oder die Grund-
stiicksbreite enthalten. Diese Parameter liegen jedoch nicht vollstiandig fiir alle Kauffille vor und
konnen somit nicht fiir die Auswertung mittels Regressionsanalyse genutzt werden.

% Seit August 2002 wird in der Stadt Dresden das Attribut ,,Lage im Uberschwemmungsgebiet in der Kaufpreis-

sammlung gefiihrt. Die Vergleichspreise stammen aus dem gesamten Stadtgebiet.

Abweichend von den in den anderen Untersuchungsgebieten gewéhlten drei Kilometern aufgrund der sehr schnell
ansteigenden Geldndehohe. Ziel: Vergleichbarkeit der unbeeinflussten Kauffille gewihrleisten.

Enthilt auch einzelne Ortschaften.

QGIS (ehemals Quantum-GIS) ist ein freies Open-Source Geoinformationssystem zum Betrachten, Bearbeiten und
Erfassen raumlicher Daten (Quelle: www.qgis.org; abgerufen am 15. Januar 2016)

,sunter dem gewdhnlichen Geschiftsverkehr wird dabei der Handel auf einem freien Markt verstanden, wobei
weder Kéufer noch Verkdufer unter Zeitdruck, Zwang oder Not stehen und allein objektive Mafstibe preis-
bestimmend sind.* (Quelle: Kleiber, W. (2014), S. 330).
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Tabelle 11: Kauffallparameter im Datensatz ,,Sachsen-Anhalt“

Art der baulichen beitragsrechtlicher .. . Angaben zum Kéaufer-
Grundstiicksfldche ;

Nutzung Zustand und Verkiufer

Kaufpreis Lagequalitét Verfahrensgebiet374 Vertragsdatum

HQ; (Lage im Uber- . preisbestimmende .

schwemmungsgebiet) Ort/Gemeinde Grundstiicksart Regionstyp

Die verwendeten Kauffallparameter lassen sich in zwei Gruppen unterteilen: (1) mit kontinuier-
lichem Wertespektrum (Kaufpreis, Grundstiicksfliche, Vertragsdatum) und (2) ohne kontinuier-
lichem Wertespektrum (z. B. die Lagequalitit oder die Lage im Uberschwemmungsgebiet). Bei den
zuletzt genannten ist lediglich eine Unterscheidung zwischen Einfluss ist vorhanden: ja beziehungs-
weise nein moglich. Die Informationen werden als Dummy-Variablen in die Regressionsanalyse
aufgenommen. Diese konnen nur den Wert 0 oder 1 (wenn die entsprechende Eigenschaft zutrifft)
annehmen. Um die Folgen eines Uberschwemmungsereignisses auf den Immobilienwert zu unter-
suchen, erfolgt dariiber hinaus eine Codierung jener HQ;o-Kauffille, deren Transaktion in einem
Zeitraum von ein bis zwei Jahren nach einem Ereignis stattfand. Die Beriicksichtigung der kon-
junkturellen Entwicklung erfolgt anhand der Kauffalljahre.

2
O

e
&
W% ¢

=

Abbildung 23: Visualisierung der Datenselektion in der Stadt Bernburg

(Quelle: Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in Sachsen-Anhalt)

74 7. B. Sanierungsgebiet, Umlegungsgebiet oder Stidtebauliche EntwicklungsmaBnahme.
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Sachlogische Datenvorselektion®”

Trotz Verwendung von Vergleichspreisen aus den Pufferzonen, weisen die Datenbestinde eine sehr
hohe Heterogenitit hinsichtlich ihrer wertrelevanten Grundstiicksmerkmale auf, beispielsweise bei
der Grundstiicksfldche oder der Lagequalitidt. Erfahrungsgemaif kann sich dieser Sachverhalt auf die
statistischen Auswertungen negativ auswirken. Um eine homogenere Datenbasis zu erhalten, mit
begrenzter Varianz innerhalb der Objekteigenschaften, erfolgt eine Datenvorselektion auf Basis
sachlogischer wertermittlungsrelevanter Zusammenhédnge unter Beriicksichtigung lokaler Immobi-
lienmarktgegebenheiten. Die Rahmenbedingungen der sachlogischen Selektionen, insbesondere die
gewihlten Schwellwerte, wurden mit den zustidndigen Gutachterausschiissen vorab abgestimmt. Die
Tabelle 12 zeigt anhand welcher Kauffallparameter und Schwellwerte die Vorselektionen vor-
genommen werden.

Tabelle 12: Kauffallparameter und Schwellwerte der sachlogische Datenvorselektionen

Kauffallparameter Dresden LaI?dkl‘elS Rheinland-Pfalz | Sachsen-Anhalt
Meiflen

Enr?]ndSt“CkSﬂaChe 200-850 200-1.500 150-1.000 150-1.500

Kaufpreis [€] max. 200.000 max. 150.000 max. 150.000 max. 150.000

Kaufpreis [€/m’] 50-300 10-200 25-250 10-150

Quotient Kaufpreis zu

Bodenrichtwert’"® 0.5-1.6 / 0,5-2,0 /

Die verwendeten Schwellwerte fiir die Grundstiicksfldche orientieren sich an allgemeingiiltigen
GroBen fiir Grundstiicke des individuellen Wohnungsbaus. Die relativ hohe Obergrenze von zum
Teil 1.500 Quadratmetern resultiert aus der Tatsache, dass insbesondere in ldndlich geprigten
Regionen — mit generell geringeren Bodenwerten — Grundstiicke im Durchschnitt gro3ere Flidchen
aufweisen. Um die Datenbasis nicht weiter zu verringern, wird eine verhéltnisméBig grole Spanne
gewihlt. Hinsichtlich einer qualitativen Anpassung wird unterstellt, dass diese nicht wertrelevant
und folglich vernachlédssigbar ist. Die Kaufpreisspannen, beziehungsweise der Maximalwert fiir den
absoluten Kaufpreis, wird entsprechend des in der Region vorherrschenden Bodenwertniveaus ge-
wihlt. Mit dem Ziel einer weiteren Homogenisierung des Datensatzes sowie einer Erhohung des
Verhiltnisses von HQ;go-Kauffillen zu auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten gelegenen Kauf-
fillen, werden jene Stddte und Gemeinden ausgesondert, die eine Mindestanzahl von HQ,¢o-Kauff-
dllen pro Stadt/Gemeinde nicht ausweisen. In Abhédngigkeit der Anzahl der vorhandenen HQgo-
Kauffille in den jeweiligen Untersuchungsgebieten wird die Zahl individuell im Hinblick auf die
generelle

" Die sachlogische Datenvorselektion erfolgt in Microsoft Excel.

Als MaB zur Abweichung des Kaufpreises [€/m’] zum mafBgeblichen Bodenrichtwert. Berechnung nur méglich,
wenn der Bodenrichtwert entsprechend vollumfinglich vorliegt.
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Auswertbarkeit der Daten, festgesetzt. So liegt der Schwellwert im Landkreis Meiflen, wo ins-
gesamt nur 28 Kauffille im Uberschwemmungsgebiet vorliegen, bei drei HQ;op-Kauffillen, wohin-
gegen in Rheinland-Pfalz fiinf HQ;o-Kauffille erforderlich sind. Kauffille in Verfahrensgebieten,
wie beispielsweise einem Sanierungs- oder Umlegungsgebiet, werden aufgrund nicht erfassbarer
wertermittlungsrelevanter Folgen ebenfalls aus dem Datensatz entfernt.

Eliminierung von Ausreiiern®”’

Unter einem AusreiBler (engl. outlier) wird in der Statistik eine Beobachtung verstanden, deren
statistische Verteilung nicht zu den iibrigen Beobachtungen gehort oder allgemein nicht den Erwar-
tungen entspricht.”’® Insbesondere bei kleinen Fallzahlen konnen AusreiBer die Regressions-
schitzung in entscheidender Weise beeinflussen. Eine Beobachtung, im vorliegenden Fall einen
Kauffall, eindeutig als Ausreifer zu bestimmen, ist in der Praxis schwierig bis unméglich.””’ Dies
liegt auch daran, dass Daten des Grundstiicksmarktes sehr heterogen sind.”® Aus diesem Grund ist
auch nicht verwunderlich, dass eine hohe Zahl von Kauffillen oftmals als Ausreiler interpretiert
werden konnte. Es muss daher sachkundig gepriift werden, ob es sich bei dem als Ausreifler
identifizierten Wert tatsdchlich um einen fehlerhaften Kaufpreis handelt, oder gegebenenfalls ein
ungewoOhnlicher Kauffall vorliegt, welcher in der Regression dennoch zu beriicksichtigen ist. Eine
Moglichkeit Ausreiler mit hohem Einfluss auf das Modell zu identifizieren, besteht darin, Hebel-
werte sowie die Residuen der Kauffille in einem zweidimensionalen Streudiagramm gegeniiber-
zustellen. Fiir die individuelle Beurteilung ist dabei die Verwendung der studentisierten ausge-

schlossenen Residuen erforderlich, da deren Verteilung im giiltigen Modell bekannt ist.*®!

Fiir alle Untersuchungsgebiete werden nach der beschriebenen Vorgehensweise extreme Ausreifler
entfernt. In Tabelle 13 sind die jeweiligen Datensédtze mit den entsprechenden Kauffallzahlen nach
der Datenaufbereitung dargestellt. Dies sind die Daten, auf deren Basis die Regressionsanalysen
durchgefiihrt werden. Die sehr gute Datenlage in Rheinland-Pfalz erlaubt es, dass urspriingliche
Untersuchungsgebiet entsprechend der zwei Fliisse Rhein und Mosel aufzuteilen. Damit erhoht sich
die Zahl der ausgewerteten Gebiete auf insgesamt fiinf.

Auffallend ist, dass mit Ausnahme fiir das Untersuchungsgebiet Rheinland-Pfalz die Anzahl der
HQ,po-Kauffille im Verhéltnis zu der Gesamtzahl der Kauffille relativ gering ausfillt. Dies liegt in
erster Linie an dem Flichenverhiltnis von Uberschwemmungsgebieten zu den Referenzgebieten
(Pufferzonen), die in ihrer Ausdehnung bedeutend groBer sind.*** Als Ursache fiir die hohe Anzahl
von HQ;g-Kauffillen in Rheinland-Pfalz kann insbesondere die Topografie genannt werden. Auch
der Umstand der rechtlichen Beschrinkung der Bebaubarkeit von Grundstiicken in ausgewiesenen
Uberschwemmungsgebieten (vgl. Kapitel 2.4, S. 21) kann zu dem Missverhiltnis beitragen. Jedoch

77 Die Eliminierung von Ausreifern erfolgt mittels SPSS.

38 Niemeier, W. (2008), S. 293.

79 Urban, D. und Mayerl, J. (2011), S. 185.

30 Beispielsweise kann die Schwankungsbreite von Kaufpreisen bei inhomogenen Marktverhiltnissen durchaus bei
+/- 30 Prozent und mehr liegen. Vgl. Schmalgemeier, H. (1995), S. 19.

81 Baltes-Gétz, B. (2014), S. 31.

2 Eine geringere Ausdehnung der Pufferzonen konnte Gegenstand zukiinftiger Forschungen sein.
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muss, wie so oft in der Bewertungspraxis, mit dem vorhandenen Datenbestand gearbeitet werden.

Zusitzliche Beobachtungen lassen sich nicht durch weitere Messreihen generieren.

Tabelle 13: Kauffallzahlen unterteilt nach den Untersuchungsgebieten nach der Datenaufbereitung

Dresden Landkreis Rheinland- | Rheinland- | Sachsen-
esde Meiflen Pfalz-Rhein | Pfalz-Mosel | Anhalt
Anzahl Kauffille insgesamt 2.677 806 402 397 3.180
Anzahl HQ,(-Kauffille 169 (6,3 %) | 28 (3,5 %) 219 (54,5 %) | 164 (41,3 %) | 131 (4,1 %)

Die Tabelle 14 zeigt beispielhaft die in die statistische Auswertung final eingehenden Variablen
einschlieBlich deren Wertebereiche fiir das Untersuchungsgebiet Sachsen-Anhalt. Fiir die anderen
Regionen konnen die entsprechenden Tabellen im Anhang eingesehen werden.

Die in die Regression eingehenden abhingigen und unabhingigen Variablen sind bestimmten
Restriktionen unterworfen. Die Modellpramissen (vgl. Kapitel 2.11.2, S. 55) sind vorab zu iiber-
priiffen und miissen erfiillt sein. Dazu werden entsprechende Tests beziiglich der Multikollineari-
tit*™ und der Normalverteilung3 8 der Variablen durchgefiihrt. Auch das Thema der rdaumlichen
Autokorrelation, das heifit, wenn aufgrund der Nachbarschaft von Beobachtungen raumliche Muster
in den Merkmalsausprigungen bestehen, darf an dieser Stelle nicht unerwéhnt bleiben, da dies
gegebenenfalls die Resultate der Auswertungen verfilschen kann. Grundsitzlich kann eine rdum-
liche Autokorrelation bei der Auswertung von Grundstiicksmarktdaten, die von Natur aus einen
starken rdumlichen Bezug aufweisen, nicht ohne geografische Analysen vollkommen ausgeschlo-
ssen werden. Dies ist im vorliegenden Fall jedoch nicht méglich, da nicht fiir alle Kauffalldaten

Lagekoordinaten vollstindig vorliegen.*®

3 Mittels Korrelationsmatrix wurden die Korrelationen der einzelnen Variablen untereinander iiberpriift.

Die Normalverteilung der metrischen Variablen wurde mittels grafischer Interpretation von Histogrammen sowie
des Kolmogorow-Smirnov Tests tiberpriift.
Dies gilt insbesondere fiir die dlteren Kauffille.
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Tabelle 14: Beschreibung der in die statistische Auswertung eingehenden Variablen fiir das

Untersuchungsgebiet Sachsen-Anhalt

Standard-
Variable Anzahl Mittelwert | abwei- Min./Max.
chung
abhiingige Variable
. 2 3.180 54 28 10/148
Kaufpreis in €/m (131) (36) (20) (10/116)
unabhéingige Variablen
L 3.180 629 241 150/1.500

Grundstiicksfldche in m (131) (660) (306) (154/1.428)
Lage 1p1 Uber.schwemmungsgeblet (HQ100) 131 0.041 0.199 o/1
0 =nein; 1 =ja
Art de.r bauhghen Nutzung: Wohnbaufliche 775 0.244 0.429 o/1
0 =nein; 1 =ja (27)
Art der baulichen Nutzung: gemischte Bau- 43
flachen; 0 = nein; 1 = ja ) 0,014 0,116 o
Art de.r bauhghen Nutzung: Dorfgebiet 369 0.116 0.320 /1
0 =nein; 1 =ja (27)
Art de.r bauhghen Nutzung: Mischgebiet 146 0.046 0.209 /1
0 =nein; 1 =ja 21
Art der baulichen Nutzung: allgemeines Wohn- 1646
gebiet ) 0,518 0,500 071

. . (43)
0 =nein; 1 =ja
Art de‘r bauhc‘hen Nutzung: reines Wohngebiet 201 0.063 0.243 /1
0 =nein; 1 =ja 5)
ErschlieBungszustand 219

2 1

1 = ebpfl. (erschlieBungsbeitragspflichtig) (6) 0,069 0253 o
Reglorllstyp: (?roﬁstadt/Oberzentr. 419 0.132 0.338 /1
0 =nein; 1 =ja 0)
Reglorllstyp: Groﬁstadtrandlage 1.027 0323 0,468 /1
0 =nein; 1 =ja (72)
Re glOI‘IStypi Mlttelzentrum 328 0.103 0.304 /1
0 = nein; 1 =ja (10)
Reglorllstyp: Grundzentrum 156 0,049 0.216 /1
0 =nein; 1 =ja (D)
Regionstyp: Dorf 1.250
0 = nein: 1 = ja (48) 0,393 0,489 0/1
Lage: pnbekannt; schlechte/méBige; mittlere; div. div. div. div.
gute bis sehr gute
Gemeinden: Bernburg; Biederitz; Dessau-
RoBlau; Raguhn-JeBnitz; Schkopau; Teutschen- | div. div. div. div.
thal; Zahna-Elster
Vertragsjahr Kaufvertrag (1995-2015) div. div. div. div.

Werte in den Klammern = Variablenanzahl bzw. Werte in HQ,¢o-Gebieten
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4.2.3 Datenauswertung in SPSS

Die multiple Regressionsanalyse®™ dient der Bestimmung von Abhingigkeiten zwischen mehreren
Variablen. In dieser Arbeit wird die Dependenz des Kaufpreises in Euro pro Quadratmeter Grund-
stiicksfliche (abhiingige Variable®’) eines unbebauten Grundstiicks von verschiedenen wertrelevan-
ten Parametern (unabhingige Variablen), darunter auch die Lage in einem Uberschwemmungs-
gebiet, untersucht. Dazu werden alle nach der Datenaufbereitung verbleibenden Kauffille mit den
entsprechenden Einflussgroflen (beispielhaft Tabelle 14, S. 103) in ein statistisches Gesamtmodell
aufgenommen. Durch Anwendung der schrittweisen Regression in SPSS werden alle nicht signi-
fikanten Variablen ausgeschlossen. Als Ergebnis erhilt man eine Funktion, die die Zusammenhénge
zwischen der abhidngigen Variable und den verschiedenen Einflussvariablen vereinfacht in einer
mathematischen Form beschreibt, sowie Regressionskoeffizienten. Bevor eine inhaltliche Inter-
pretation der Ergebnisse stattfinden kann, sind wiederum die vorgegebenen Modellpramissen zu
iiberpriifen. Entsprechend werden die Residuen hinsichtlich Normalverteilung®™®, Varianzgleichheit
und Homoskedastizitit*™ sowie Autokorrelation®® getestet. Die Priifung der Regressionsfunktion
und der -koeffizienten erfolgt im Anschluss anhand der Giitemalle (u.a. korrigiertes Bestimmt-
heitsmal3, Signifikanz, F-Statistik).

Modellauswahl

Anhand der zur Verfiigung stehenden Daten wird ein fiir die vorliegende Stichprobe optimales
Regressionsmodell entwickelt. In der Praxis wird ein solches Modell oftmals dafiir verwendet,
Koeffizienten einer anderen Stichprobe zu schitzen. In diesem Fall ist das Modell nicht unnotig
komplex zu gestalten, das heiflt, nicht oder nur unwesentlich zum Aufbau der Variation der Ziel-

31 Mittels verschiedener Auswahlkriterien

grofen beitragende Variablen wiren auszuschlie3en.
(z. B. korrigiertes BestimmtheitsmaB, AIC und BIC)*** kann in diesem Fall das bestmégliche

Modell bestimmt werden.

In der vorliegenden Arbeit steht nicht die Bestimmung eines Regressionsmodells, welches entspre-
chend in anderen Untersuchungsgebieten zur Anwendung kommen konnte, im Vordergrund,
sondern die Quantifizierung der unabhingigen Variablen ,,Lage im Uberschwemmungsgebiet*. Die
ermittelten signifikanten Koeffizienten stellen somit das die Stichprobe optimal beschreibende
Modell dar. Folglich wird auf eine weitere Anpassung, mit dem Ziel einer Ubertragbarkeit auf
andere Untersuchungsgebiete, verzichtet.

6 Die theoretischen Grundlagen wurden bereits in Kapitel 2.11 niher beschrieben.

Die abhingige Variable wurde auch testweise logarithmiert (In/log). Einer theoretisch besseren Verteilung der
Residuen stehen dann schwieriger interpretierbare Koeffizienten gegeniiber. Es konnten keine signifikanten
Genauigkeitssteigerungen erzielt werden.

Mittels grafischer Interpretation von Histogrammen sowie des Kolmogorow-Smirnov Tests.

Signifikanz der ANOV A und mittels Streudiagramm.

Mittels Durbin-Watson-Test.

¥ Vgl. Ziegenbein, W. (1977), S. 84.

%2 Vgl. Fahrmeier, L. et al. (2009), S. 159-162.
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4.2.4 Weitere Untersuchungsansatze

Zusitzlich, zu der in den vorangegangenen Kapiteln beschriebenen Vorgehensweise, werden
weitere Ansitze zur Untersuchung des Einflusses der Lage einer Immobilie im Uberschwem-
mungsgebiet sowie zu den Folgen von Uberschwemmungsereignissen getestet. Diese werden im
Folgenden kurz erldutert.

Auswertungen bebauter Wohnbaugrundstiicke

Bebaute Grundstiicke stellen den Hauptteil des Immobilienbestandes in Deutschland dar. Im Hin-
blick auf die grundsétzlich zur Verfiigung stehende groflere Datenbasis stellt sich folglich auch die
Frage nach einer Auswertung bebauter Wohnbaugrundstiicke. Die Erfahrung zeigt, dass die
Analyse wertermittlungsrelevanter Zusammenhinge bebauter Grundstiicke aufgrund der Indivi-
dualitidt und Vielfdltigkeit — insbesondere des Gebidudeanteils — um ein vielfaches komplexer aus-
fillt als bei unbebauten Grundstiicken. Entsprechend ist der Informationsbedarf hinsichtlich wert-
relevanter Parameter hoher. Die erforderlichen Informationen liegen jedoch oftmals nur in einem
begrenzten Umfang bei den Gutachterausschiissen vor. Fiir den Landkreis Meilen, fiir den ein
raumlich begrenzter Testdatensatz bebauter Wohnbaugrundstiicke zur Verfiigung steht, wird
versuchsweise die multiple Regressionsanalyse angewandt.

Untersuchung der Kauffallzahlen in Uberschwemmungsgebieten beziiglich Kkonkreter
Uberschwemmungsereignisse

Durch Betrachtung der Entwicklung der Kauffallzahlen innerhalb der Uberschwemmungsgebiete
im Vergleich zu nicht gefihrdeten Gebieten iiber verschiedene Zeitraume wird untersucht, ob die
Zahlen in Abhingigkeit konkreter Uberschwemmungsereignisse variieren. Hintergrund ist die
Hypothese, dass der Grundstiicksmarkt infolge eines Uberschwemmungsereignisses in betroffenen
Gebieten aufgrund tatsdchlicher oder vermuteter Beeintrichtigungen (z.B. Schidden an der
Immobilie oder der Infrastruktur, Merkantiler Minderwert) kurz- beziehungsweise mittelfristig
riickldufig ist oder gegebenenfalls sogar zum Erliegen kommt. Dies miisste sich dann entsprechend
in den Kauffallzahlen widerspiegeln. Die Zahlen der Kauffille werden jeweils ein Jahr vor dem
Uberschwemmungsereignis sowie in den drei Folgejahren fiir die Gebiete innerhalb und auBerhalb
der Uberschwemmungsgebiete verglichen.

,,Repeat-Sales‘‘ Methode - Weiterverkauf ein und derselben Immobilie

In internationalen Studien konnten die Folgen eines Uberschwemmungsereignisses, das heifit der
Zusammenhang zwischen Ereignis und der Wertminderung an einer Immobilie, mittels der so-
genannten ,,Repeat-Sales Methode bereits nachgewiesen werden.™” Voraussetzung des Kaufpreis-
vergleiches ist, dass fiir ein und dieselbe Immobilie jeweils ein Kauffall vor sowie nach dem Uber-
schwemmungsereignis vorliegt (Weiterverkauf). Eine weitere Restriktion besteht darin, dass
zwischen den Transaktionen ein nur relativ kurzer Zeitraum (max. 1 Jahr) liegt, so dass unterstellt

3% Vgl. Lamond, J. (2009), Hallstrom et al. (2005) und Montz, B. E. (1992).
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werden kann, dass die die Immobilie beeinflussenden wertrelevanten Grundstiicksmerkmale im
Wesentlichen unverindert geblieben sind. Es wird unterstellt, dass Wertunterschiede zwischen den
zwei Verkaufszeitpunkten dann zu einer sehr hohen Wahrscheinlichkeit direkt dem Uberschwem-
mungsereignis zuzuordnen sind. In bisherigen Untersuchungen wurde die Methodik ausschlieBlich
an bebauten Grundstiicken angewandt. Unter Beriicksichtigung der Anzahl zur Verfiigung stehen-
der Kauffille wird sich zeigen miissen, inwiefern das Verfahren auch bei unbebauten Grundstiicken
in den untersuchten Gebieten anwendbar ist.

Mittelwertvergleiche

Grundsitzlich lassen sich die jeweiligen Kauffalldatensitze in zwei Gruppen unterteilen. Zum einen
in die Gruppe der durch die Lage im Uberschwemmungsgebiet beeinflussten Kauffille und zum
anderen die unbeeinflussten Vergleichskauffille aus den Pufferzonen. Mochte man untersuchen, ob
sich die Kaufpreise in Abhédngigkeit der jeweiligen Gruppe unterscheiden, so kann man Mittelwert-
vergleiche anstellen. Wird ein Mittelwertunterschied festgestellt, kann mit Hilfe des t-Tests iiber-
priift werden, ob dieser statistisch signifikant™* ist. Die Mittelwertvergleiche werden fiir die metri-
schen Variablen Kaufpreis und Bodenrichtwert (wenn verfiigbar) vorgenommen.

Einfiihrung von Dummy-Variablen fiir Uberschwemmungsereignisse

Fiir alle Untersuchungsgebiete gilt, dass diese in den betrachteten Zeitrdumen mindestens einmal
von Uberschwemmungsereignissen betroffen waren. Da auch die Folgen solcher Ereignisse auf den
Immobilienwert untersucht werden sollen, bietet sich die Einfiihrung einer weiteren Dummy-
Variablen in der Regressionsanalyse an. Ergebnisse internationaler Studien deuten darauf hin, dass
die Folgen zeitlich begrenzt sind.*” Aus diesem Grund werden jene HQ,o-Kauffille mittels
Dummy-Variablen codiert, die innerhalb eines Jahres beziehungsweise innerhalb von zwei Jahren
nach Auftreten des Uberschwemmungsereignisses stattgefunden haben. Die Zahl der codierten
Kauffille ist jedoch grundsitzlich sehr gering.

Auswertungen fiir einzelne Stidte

Fiir eine geringe Anzahl von Stiddten liegen mehr HQ,oo-Kauffille vor als im Vergleich zum Durch-
schnitt. Hier bietet es sich an, zusétzlich separate Auswertungen hinsichtlich des Hochwasserrisikos
in Form von Regressionsanalysen durchzufiihren.

3% Der festgestellte Zusammenhang tritt in der Stichprobe nicht zufillig auf, sondern trifft auch fiir die Grund-

gesamtheit zu. (Quelle: de.statista.com).
395 Vgl. uv.a. Bin et al. (2013), Atreya et al. (2013), Lamond, J. (2009), Wordsworth et al. (2005), Eves, C. (2002),
Tobin et al. (1997).
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4.3 Bodenrichtwertanalysen

Bodenrichtwerte™® sind durchschnittliche Lagewerte des Bodens fiir eine Mehrheit von Grund-
stiicken innerhalb eines abgegrenzten Gebietes (Bodenrichtwertzone), die nach ihren Grundstiicks-
merkmalen weitgehend iibereinstimmen und fiir die im Wesentlichen gleiche allgemeine Wert-
verhiltnisse Vorliegen.397 In bebauten Gebieten sind Bodenrichtwerte mit dem Wert zu ermitteln,

% Neben oder an Stelle von Vergleichs-

der sich ergeben wiirde, wenn der Boden unbebaut wire.
preisen finden Bodenrichtwerte in erster Linie bei der Ermittlung des Bodenwertes von Immobilien
ihre Verwendung.*”’

O soll der Einfluss zweier Uber-

Durch Bodenrichtwertanalysen am Beispiel der Stadt Koblenz"
schwemmungsereignisse auf Bodenrichtwerte untersucht werden. Dazu wird die Entwicklung der
Werte in einem Zeitraum von 1986 bis 2003 betrachtet und ausgewertet. Aufgrund der rdaumlichen
Niéhe der untersuchten Zonen ist davon auszugehen, dass sich die allgemeinen Wertverhiltnisse,
insbesondere aber die ortsspezifischen Besonderheiten, in beiden Gruppen @hnlich auswirken. Zu-
dem unterstiitzt die Homogenitit innerhalb der ausgewihlten Zonen die Vergleichbarkeit und stiitzt
die Aussage, dass mogliche Differenzen bei der Entwicklung der Bodenrichtwerte ausschlieSlich

den Hochwasserereignissen zuzuschreiben sind.

Die Stadt Koblenz wird als Untersuchungsgebiet insbesondere aus folgenden Griinden ausgewihlt.
Zum einen kam es hier in der Vergangenheit zu zwei extremen Hochwasserereignissen, und zwar
die aus Rhein und Mosel kombinierten extremen Hochwasser im Dezember 1993 und im Januar
1995.*! Durch Betrachtung der Entwicklung der Bodenrichtwerte iiber einen Gesamtzeitraum von

*92) Einfluss nachgewiesen werden. Eine weitere Voraus-

17 Jahren soll der direkte (zeitversetzte
setzung fiir die Analysen ist, dass der ortliche Gutachterausschuss den Zugang zu den notwendigen
Daten und Informationen ermoglicht. Ferner werden in Koblenz bereits seit dem Jahr 1980 Boden-

403

richtwerte in zonaler Form abgeleitet.”~ Diese drei Faktoren sind auch der Hauptgrund dafiir, dass

fiir keine weiteren Untersuchungsgebiete Bodenrichtwertanalysen durchgefiihrt werden konnten.

In Koblenz selbst werden als Untersuchungsgebiete die Stadtteile Neuendorf, Wallersheim und
Kesselheim (linksrheinisch, nordlich vom Stadtzentrum), Pfaffendorf (rechtsrheinisch, 6stlich vom
Stadtzentrum) sowie Moselweil3 (an der Mosel gelegen, westlich vom Stadtzentrum) ausgewdhlt. Es
handelt sich dabei um reine und allgemeine Wohngebiete sowie Mischgebiete nach § 1 Bau-

3% Vgl. § 196 Abs. 1 BauGB.

7 Vgl. Nr. 2 BRW-RL.

38 Vgl. § 196 Abs. 1 Satz 2 BauGB.

39 Vgl. Nr. 9 Abs. 1 VW-RL.

40 Die kreisfreie Stadt Koblenz mit ihren knapp 110.000 Einwohnern liegt im nordlichen Rheinland-Pfalz direkt am
Zusammenfluss von Mosel und Rhein.

Am 23.12.1993 erreichte der Rhein mit 9,49 m am Koblenzer Pegel seinen hochsten jemals aufgezeichneten Stand.

Der ,,Zeitversatz* kommt in erster Linie dadurch zustande, dass die Bodenrichtwerte lediglich in einem 2-Jahres Rhythmus
jeweils zum Stichtag 31.12. abgeleitet worden sind.

Grundsitzlich sind Bodenrichtwerte erst seit der Novellierung des Baugesetzbuches im Zuge der Erbschaftssteuerreform im
Jahre 2009 flachendeckend in zonaler Form abzuleiten. Zuvor wurden Bodenrichtwerte zum iiberwiegenden Teil lagetypisch
ermittelt und dargestellt.

401
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nutzungsverordnung.’® Die Mischgebiete sind in erster Linie historisch gewachsene Wohn-
strukturen in Dorfzentren. Hier grundsétzlich zuldssige Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaft-
licher Betriebe oder Gewerbebetriebe'” kommen, wenn iiberhaupt, in nur geringer Zahl vor und
beeinflussen die Lage nicht negativ.

Zu den Bodenrichtwerten ist anzumerken, dass diese seinerzeit von ein und derselben Person ab-
geleitet worden sind. Es kann somit eine konsequente und homogene Ableitung unterstellt werden.
Wihrend der Erfassung der Daten vor Ort konnte festgestellt werden, dass Fortschreibungen zum
Teil auf lediglich ein bis zwei Vergleichspreisen basieren. Oftmals liegen zudem gar keine
Vergleichspreise vor. Dies ist ein bekanntes Problem bei der Ableitung von Bodenrichtwerten. In
diesen Fillen wurde der alte Richtwert unveridndert fortgeschrieben beziehungsweise an die fiir den
Koblenzer Grundstiicksmarkt ermittelten durchschnittlichen Bodenwertverinderungen angepasst.**
Anderungen der riumlichen Ausdehnung der untersuchten Zonen sind iiber den Betrachtungs-
zeitraum gut nachvollziehbar und beschrinken sich auf ein Minimum.

In den ausgewihlten Stadtteilen existieren 33 Bodenrichtwertzonen mit insgesamt 330 Boden-
richtwerten fiir den Untersuchungszeitraum. Eine hohe Anzahl der ausgewéhlten Zonen sind jedoch
nur teilweise als Uberschwemmungsgebiete ausgewiesen. Folglich muss von einer nur teilweisen
Uberflutung der Zonen in den Jahren 1993 und 1995 ausgegangen werden. Als Referenz werden die
nach § 88 Landeswassergesetz Rheinland-Pfalz festgesetzten Uberschwemmungsgebiete heran-
gezogen, welche auf Ereignisse, die im statistischen Mittel alle 100 Jahre auftreten konnen (HQ ),
Bezug nehmen.*”” Da die genaue Ableitung des jeweiligen Bodenrichtwertes in den Richtwertzonen
nicht mehr nachvollziehbar ist, das heit, ob der Vergleichspreis durch Uberflutung seinerzeit
betroffen war oder nicht, werden nur jene Zonen in der Auswertung beriicksichtigt, die komplett im
Uberschwemmungsgebiet liegen.*”® Fiir die Auswertung verbleiben insgesamt 220 Bodenrichtwerte
in 22 Zonen, acht (definitiv) betroffenen und 14 nicht betroffenen.

4.4 Intersubjektive Schatzung durch Experten

Verkehrswertermittlungen haben stets unter Beriicksichtigung des Marktgeschehens zu erfolgen.
Entsprechend lassen sich die Wertermittlungsverfahren als vergleichende Betrachtungen oder Preis-
vergleiche auffassen.’”” Reuter differenziert zwischen kaufpreisbezogenen und faktorpreisbezoge-

nen Preisvergleichen.410

Im Rahmen des Vergleichswertverfahrens lassen sich weiterhin zwei
verschiedene Arten von kaufpreisbezogenen Preisvergleichen unterscheiden. Dies sind der unmittel-
bare sowie der mittelbare Preisvergleich, wobei der mittelbare Preisvergleich noch in den evidenten,

statistischen, deduktiven und intersubjektiven Preisvergleich weiter unterteilt werden kann. Liegen

404 Laut Auskunft des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in der Stadt Koblenz weist der Immobilienmarkt fiir die

ausgewihlten Stadtteile keine wertrelevanten Unterschiede zwischen den unterschiedlichen Nutzungsarten auf.
405 vgl. § 5 Absatz BauNVO.
406 Nach Auskunft des 6rtlichen Gutachterausschusses.
Vgl.: ,,GeoPortal Wasser* (www.geoexplorer-wasser.rlp.de).
Diese Vorgehensweise wird durch Probeauswertungen bestitigt. Es hat sich gezeigt, dass diese Zonen keinem eindeutigen
Trend folgen und z. T. zwischen den Werten betroffener und nicht betroffener Zonen liegen.
499 Vgl. Ziegenbein et al. (2014), S. 622.
9 ygl. Reuter, F. (1989), S. 117 ff.
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geeignete Vergleichspreise in ausreichender Anzahl vor, so ist primér der unmittelbare Vergleich
anzuwenden. In der Praxis, zum Beispiel bei der Bodenbewertung in kaufpreisarmen Lagen, ist dies
jedoch nicht immer moglich, so dass die anderen genannten Methoden zur Anwendung kommen
konnen. Ist ein wertméBiger Ausgleich von Qualitidts- und Konjunkturunterschieden auch mit dem
evidenten, statistischen und deduktiven Preisvergleich nicht méglich, kommt als Alternative der

intersubjektive Preisvergleich infrage.*"!

Bei dem intersubjektiven Preisvergleich handelt es sich um eine freie Schitzung von ansonsten
nicht fassbaren Wertunterschieden zwischen Wertermittlungsobjekt und Vergleichsgrundstiick
durch Sachverstiandige mit speziellen Marktkenntnissen und Erfahrungen (Expertenbefragung). Zu-
dem kann er als Erginzung und Stiitzung anderer Verfahren herangezogen werden. Freie Schétzun-
gen kommen in der Wertermittlung relativ hdaufig vor, zum Beispiel bei der Bemessung gering-
fligiger Lagewertunterschiede oder der Ermittlung von Anfangs- und Endwerten in der stédte-

2 Aber auch bei nicht alltiglichen Anwendungsfillen, wie zum Beispiel der

baulichen Sanierung.
Bewertung eines merkantilen Minderwertes’® aufgrund einer ehemaligen radioaktiven Ver-
strahlung®'®, kommt der intersubjektive Preisvergleich infrage. Mittlerweile ist die Experten-
befragung auch durch den Bundesgerichtshof als ein zuldssiges Verfahren zur Abschétzung eines
5 Wichtig fiir die Giiltigkeit und Verwertbarkeit der Ergeb-

nisse freier Schitzungen ist, dass diese nachvollziehbar begriindet sowie objektiviert werden

merkantilen Minderwertes anerkannt.

konnen. Eine Objektivierung wird erreicht, indem eine hohe Anzahl von Experten unabhingig von-
einander die Schitzungen vornehmen und die Einzelergebnisse anschlieBend gemittelt beziehungs-

weise statistisch ausgewertet werden.*'®

Es wurde bereits ausgefiihrt, dass — vergleichbar mit kaufpreisarmen Lagen — in ausgewiesenen
Uberschwemmungsgebieten nur wenige geeignete Vergleichspreise vorliegen. Entsprechend sind
die gingigen Methoden des unmittelbaren und mittelbaren Preisvergleichs in aller RegelméaBigkeit
gar nicht beziehungsweise nur unter erschwertem Aufwand anwendbar. Nicht selten stellt in
solchen Fillen der intersubjektive Preisvergleich die einzige Moglichkeit zur Quantifizierung von
Werteinfliissen dar. Um Erkenntnisse iiber die Zusammenhédnge zwischen Hochwasserrisiko und
Immobilienwerte zu gewinnen, werden im Rahmen der vorliegenden Arbeit umfangreiche
Expertenbefragungen bei Bewertungssachverstindigen und Maklern durchgefiihrt. Die Rahmen-
bedingungen der Expertenbefragungen sowie verschiedene Erkenntnisse wurden bereits in
Kapitel 3.3.2 vorgestellt und erldutert. Der gesamte Fragenkatalog zur Expertenbefragung inklusive
der Antwortmoglichkeiten kann im Anhang eingesehen werden.

1 vgl. Reuter, F. (2006), S. 102.

2 Ebenda, S. 102.

13 ygl. Kapitel 3.1.2.

1% vgl. Adam et al. (2012), S. 4-12.

3 vol. BGH v. 6.12.2012 — VII ZR 84/10.
416 yol. Ziegenbein et al. (2014), S. 629.
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4.5 Kapitalisierung potenzieller Versicherungsmehrkosten

Die generelle Verfiigbarkeit und die Kosten einer Versicherung gegen Uberschwemmungsschiden
und der damit zusammenhingende Einfluss auf den Wert einer Immobilie wurden bereits in
verschiedenen internationalen Studien thematisiert.*'” So konnte Bin et al. (2008) einen direkten
Zusammenhang zwischen der Hohe der Versicherungsbeitrige und der Hohe der Wertminderung
bei Wohnimmobilien aufgrund der Lage innerhalb eines férmlich festgesetzten Uberschwemmungs-
gebietes nachweisen. Aufbauend auf diesen Erkenntnissen, versucht der im Folgenden beschriebene
Ansatz die Wertminderung infolge eines Hochwasserrisikos ebenfalls auf Basis der Kosten eines
entsprechenden Versicherungsschutzes herzuleiten.

Im Vergleich zu einer nicht durch Uberschwemmung gefihrdeten Immobilie, bei der alle sonstigen
wertrelevanten Grundstiicksparameter als identisch unterstellt werden, ist der Abschluss einer
solchen Versicherung mit einer finanziellen Mehrbelastung iiber die Versicherungsdauer, in der

418, verbunden. Im Falle

Regel iiber die wirtschaftliche Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen
des Verkaufes einer solchen Immobilie wiirde ein potenzieller Kidufer, vorausgesetzt er ist iiber das
Risiko hinreichend informiert, die zu erwartenden Folgekosten bei der Kaufpreisfindung ent-
sprechend einflieen lassen. Es ist davon auszugehen, dass dieser lediglich dazu bereit ist, so viel
Geld auszugeben, wie fiir eine identische Immobilie ohne Uberschwemmungsrisiko zu zahlen wiire.
Folglich wire eine Wertminderung in der Hohe der Summe der kapitalisierten Versicherungsmehr-

kosten anzusetzen.

Um die Mehrkosten einer zusitzlichen Elementarschadenversicherung bestimmen zu koénnen, wird
ein Pramienvergleich iiber das Online-Portal ,,check24.de* durchgefiihrt.419 Es werden rund 2.660
konkrete Primienanfragen fiir ein vorab definiertes Modellhaus fiir 222 verschiedene Orte**” in
Deutschland abgefragt und das jeweils giinstigste Beitragsniveau erfasst. Durch Mittelwertbildung
der Einzelwerte ldsst sich ein repridsentativer Eindruck hinsichtlich der Beitragshohe einer
Elementarschadenversicherung gewinnen. Die ausgewihlten Versicherungsangebote weisen
generell folgende Charakteristika auf:

- Aufrdumarbeiten werden zu 100 Prozent iibernommen;
- es erfolgt ein Ersatz fiir Mietverlust bis maximal 24 Monate;
- entstehende Sachverstandigenkosten werden nicht ersetzt und

- 1m Versicherungsfall wird in der Regel eine Selbstbeteiligung in Hohe von 10 Prozent
(mindestens 500 Euro und maximal 5.000 Euro) fillig.

Da eine flichendeckende und detaillierte Abfrage fiir alle einzelnen Haustypen des individuellen
Wohnungsbalus421 im groBen Umfange praktisch nicht umsetzbar ist, wird vorab ein Modellhaus

7 Vgl. Macdonald et al. (1987), Harrison et al. (2001) und Eves (2004).

% Im Folgenden als Gebiude bezeichnet.

Dieser fand in dem Zeitraum vom 18. bis 26. Mérz 2015 statt.

Die Auswahl erfolgte stichprobenartig iiber die Postleitzahl. Représentativ enthalten sind Ober-, Mittel- und
Unterzentren aber auch kleinere Ortschaften.

Z. B. Einfamilienhaus, Doppelhaushilfte, Reihenend- und Reihenmittelhéduser etc.

419
420

421
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definiert, welches die Eigenschaften der verschiedenen Haustypen weitestgehend in sich vereint.
Dabei handelt es sich um ein freistehendes Einfamilienhaus mittleren Ausstattungsstandards, voll
unterkellert, einem Erdgeschoss und einem voll ausgebauten Dachgeschoss.*”? Die Wohnfliche
wird mit 130 Quadratmetern (70 im Erd- und 60 im Dachgeschoss) angesetzt. 20.000 beziehungs-

4% qusgewihlt. Dies entspricht einem

weise 30.000 Goldmark werden als Versicherungswerte 191
heutigen Neubauwert von etwa 275.000 Euro. Dariiber hinaus werden die Abfragen separat fiir die
drei fiktiven Baujahre 1970, 1995 und 2015 durchgefiihrt. Entsprechend des mittleren Ausstattungs-
standards des Modellhauses, dies entspricht nach Vorgabe der Sachwertrichtlinie der Standardstufe
3% wird eine iibliche Gesamtnutzungsdauer des Objektes bei ordnungsgemiBer Instandhaltung
von 70 Jahren angenommen. Die Tabelle 15 fasst noch einmal die wesentlichen Eingaben der

Online-Abfrage zusammen.

Tabelle 15: Darstellung der wesentlichen Parameter der Online-Abfrage

Erforderliche Eingaben Eingabeparameter

Zeitraum der Abfragen 18. bis 26. Mirz 2015

(theoretischer) Versicherungsbeginn 1. April 2015

Postleitzahl des zu versichernden Gebdudes fiir 222 Orte deutschlandweit
Wohnfliche*’ 130 m’

(fiktives) Baujahr des Gebidudes 1970, 1995 und 2015

Gebéaudetyp Einfamilienhaus (ohne Einliegerwohnung)
Bauartklasse Tund I

Nebengebidude/Anzahl Garagen keine

Wert 1914 20.000 / 30.000 Goldmark

Bei der Bauartklasse handelt es sich um eine Einstufung des Bauwerkes in Abhéngigkeit von dessen
Bauweise. Die Eingruppierung wird vorwiegend zur risikogerechten Beurteilung eines Gebidudes
hinsichtlich der Feuergefidhrdung fiir Versicherungszwecke genutzt. Private, zu Wohnzwecken
genutzte Gebidude, werden mindestens in die Bauartklassen I bis V unterteilt. In der Regel handelt
es sich bei den Bauartenklassen I und II um Gebédude in massiver Bauweise mit harter Bedachung.

Die Kapitalisierung von Versicherungsbeitrigen iiber die verbleibende wirtschaftliche Rest-
nutzungsdauer des Gebiudes ist vergleichbar mit der Ermittlung einer Zeitrente mittels Barwert-
faktor fiir eine begrenzte Zeitspanne. Zur Berechnung des Faktors ist neben der Restnutzungsdauer

#2 " Dies entspricht dem Haustyp 1.01 nach Anlage 1 der SW-RL, S. 12.

3 Um eine einheitliche Bemessungsgrundlage zu schaffen, anhand derer die Versicherungen verglichen werden
konnen, wird der theoretische Neubauwert entsprechend der Grofe und Ausstattung zu den Preisen im Jahre 1914
herangezogen.

% Vgl. Anlage 3 der SW-RL, S. 44.

*  Es hat sich gezeigt, dass Variationen der Wohnfliche zwischen 80 bis 150 Quadratmeter keinen Einfluss auf die
Hohe der Versicherungspriamie bei den Abfragen des Modellhauses haben.
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ein Kapitalisierungszinssatz erforderlich.*”® Es stellt sich nun die Frage, welcher der geeignete
Zinssatz ist. Zur Auswahl stehen zum Beispiel der Liegenschaftszinssatz, Kapital(markt)-zinssitze,
Leibrentenzinssitze oder dynamische Zinssitze.*”’ Trotz reger Diskussion in der Fachwelt ist man
sich im Groflen und Ganzen einig, dass bei der Bewertung von Grundstiicken die mit Rechten
belastet beziehungsweise dadurch begiinstigt sind, der Kapitalisierungszinssatz aus dem angemes-
2 Auch in den Werte-
rmittlungsrichtlinien wird der Liegenschaftszinssatz als mafgeblicher Zinssatz fiir die Barwert-

senen nutzungs- und lagetypischen Liegenschaftszinssatz**® abzuleiten ist.

bildung wirtschaftlicher Vor- und Nachteile im Zusammenhang mit der Bewertung von Rechten
und Belastungen vorgeschrieben.”’ Die zusitzlichen Beitrige mindern die Ertragsfihigkeit des
Grundstiicks und stehen somit in einem unmittelbaren Bezug zu diesem. Somit erfolgt die Kapitali-
sierung der wiederkehrenden Versicherungsbeitriage auf der Grundlage des Liegenschaftszinssatzes.

Da im Rahmen der Untersuchungen insbesondere Wohnimmobilien untersucht werden, ist auch der
dafiir nutzungstypische Liegenschaftszinssatz zu verwenden. Neben der Objektart sind Liegen-
schaftszinssitze von vielen Faktoren abhingig, zum Beispiel der Lage, der Objektgrofle oder der
Restnutzungsdauer.”! Ein deutschlandweit giiltiger Zinssatz, fiir das in der Arbeit untersuchte
Marktsegment, existiert nicht. In der Literatur werden vielmehr in Abhédngigkeit der Lage verschie-
denste Spannen angegeben.*’> Die Wahl des ,richtigen” Zinssatzes liegt im Ermessensspielraum
des Sachverstiandigen. Als ein fiir die einzelnen Haustypen und alle Regionen allgemein giiltigen
Wert fiir den Liegenschaftszinssatz fillt die Wahl auf 4 Prozent. Anzumerken ist, dass eine
(geringfiigige) Variation des Zinssatzes im Rahmen der Berechnung des Barwertfaktors ins-

besondere bei langen Restnutzungsdauern kaum ins Gewicht fillt.**?

Abschliefend ist anzumerken, dass die fiir die 222 Ortschaften abgerufenen Werte einer Uber-
schwemmungsgefahrenklasse, im Sinne der ZURS Einteilung, nicht konkret zugeordnet werden
konnen. Es ist davon auszugehen, dass die pauschalisierten Abfragen, und nichts anderes sind die
im Rahmen dieser Arbeit durchgefiihrten Online-Abfragen, allein fiir die Gefahrenklassen 1 und 2
Giiltigkeit besitzen diirften. Zu diesem Ergebnis kam bereits eine Untersuchung der Verbraucher-
zentrale Sachsen aus dem Jahre 2013.*** Im Falle der Gefahrenklassen 3 und 4 sind fast immer
individuelle Einzelfallpriifungen, inklusive Objektbesichtigungen durch den Versicherer, erforder-
lich. Die gleiche Studie kam auch zu dem Ergebnis, dass fiir Objekte in der Gefahrenklasse 3 bereits
Primien von rund 1.000 Euro pro Jahr verlangt werden.*””> Um die Situation mit einer hoheren

426 Bzgl. der Berechnungsformel des Barwertfaktors vgl. Nr. 10 der Ertragswertrichtlinie.

27 vagl. Kroll et al. (2015), S. 497.

8 vgl. § 14 Abs. 3 InmoWertV.

9 ygl. Kroll et al. (2015), S. 498 und Maockel, R. (1995), S. 148.

9 vgl. Nr. 4.2 WertR 2006.

B vagl. Kleiber, W. (2014), S. 1216.

2 ygl. Immobilienmarktbericht Deutschland (2014), S. 279; Kleiber, W. (2014), S. 1211-1214; Sprengnetter (2015),
Nr. 3.04/2/2.

B3 vl Kréll et al. (2015), S. 505.

434 Vgl. Verbraucherzentrale Sachsen (2013), S. 13.

5 Ebenda, S. 6.
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Gefidhrdung dennoch abbilden zu konnen, werden neben den tatsdchlich abgefragten Versicherungs-
pramien die Untersuchungen um theoretische Beitrige erweitert.

4.6 Ermittlung potenzieller Schadensbeseitigungskosten

In der Praxis werden Wertauswirkungen bestimmter wertbeeinflussender Umstinde, so zum Bei-
spiel bei Bauschdden und Baumingeln oder Bodenverunreinigungen, oftmals auf Basis der an-
fallenden Beseitigungskosten deduktiv ermittelt.”® Generell sind die Kosten jedoch nicht auto-
matisch mit der Wertminderung gleichzusetzen, sondern bestenfalls als Anhaltspunkt zu sehen.*’
Es gilt den marktiiblichen Werteinfluss zu beriicksichtigen. In der vorliegenden Arbeit wird der
Ansatz verfolgt, Riickschliisse iiber die Wertminderung infolge eines bestehenden Hochwasser-
risikos anhand der Ermittlung potenzieller Schadensbeseitigungskosten zu ziehen. Dazu sind Infor-
mationen hinsichtlich der Uberschwemmungssch'aden an Gebiduden, den erforderlichen MaB-
nahmen zur Schadensbehebung sowie den entsprechenden Kosten erforderlich. Obwohl in Deutsch-
land in den letzten Jahren sehr viele Hochwasserereignisse stattgefunden haben, gibt es nur relativ
wenige und zudem heterogene Daten und Informationen zu den entstandenen Schidden und

Kosten.**8

Qualifizierte und differenzierte Aussagen sind somit nach derzeitigem Stand nur sehr
schwer moglich. Aus diesem Grund erfolgt die Ermittlung der Schadensbeseitigungskosten mittels
Auswertung von Schadensgutachten sowie der Analyse fiktiver Schadensbilder mit anschlieender

Kostenschitzung. Die Ergebnisse werden ausgewertet und vergleichend gegeniibergestellt.

Als Bezugsgrundlage fiir die Schitzung der Schadensbeseitigungskosten konnen absolute Kosten-
kennwerte oder prozentuale Wertanteile der Gesamtherstellungskosten (i.d.R. auf Grundlage der
Neubaukosten) genutzt werden. Da in den vorliegenden Schadensgutachten Kostenkennwerte zum
Einsatz kommen, wird fiir die Auswertungen ebenfalls die erstgenannte Methode angewandt, bei
der die Kosten anhand von Vergleichswerten fiir Einzelgewerke geschitzt werden. Auch sind
Schadensbeseitigungskosten im Vergleich zu Neubaukosten deutlich hoher, da in aller Regel noch
die Kosten eines vorherigen Ausbaus der geschiadigten Gewerke anfallen. Im Rahmen der Unter-
suchungen werden grundsitzlich keine indirekten und direkt-intangiblen Schiden quantifiziert, der
Fokus liegt allein auf Schiaden am Gebidude. Entsprechend bleiben Schiaden am Inventar, an den
AuBenanlagen oder Nebengebduden unberiicksichtigt. Bevor in den folgenden zwei Unterkapiteln
die praktische Vorgehensweise der Analyse der tatsdchlichen und fiktiven Schadensbilder be-
schrieben wird, bedarf es noch der Spezifizierung verschiedener wertermittlungsrelevanter Sach-
verhalte.

Zuerst gilt es darauf hinzuweisen, dass es sich um eine Schitzung der Schadensbeseitigungskosten
handelt, das hei3t einer iiberschldgigen Ermittlung der Kosten. So findet weder eine individuelle

#6 vl Kleiber, W. (2014), S. 986 und Nr. 8.6 VW-RL sowie Kapitel 3.1.3.

7 vagl. Kleiber, W. (2014), S. 976.

% 7. B. sind in der Schadensdatenbank HOWAS 21 des GeoForschungsZentrum Potsdam derzeit rund 5.500
Schadensfille in Folge von Uberschwemmungen erfasst. (howas21.gfz-potsdam.de, abgerufen am 2. Februar
2016)
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objektspezifische Kostenberechnung noch Kostenfeststellung statt.*® Dafiir bedarf es gegebenen-
falls Expertenwissens**’ oder eines Sondergutachtens.

Im Allgemeinen ist davon auszugehen, dass die Beseitigung der Uberschwemmungsschiiden nach
dem aktuellen Stand der Technik durchgefiihrt wird. Instandsetzung und Modernisierung des
Gebidudes gehen somit einher. Eine Aufspaltung der Schadensbeseitigungskosten nach Instand-
setzungs- und Modernisierungsanteil ist mit hohem Aufwand verbunden, vom Einzelfall und der
Malnahme abhéngig sowie bei einer theoretischen Betrachtung wie im vorliegenden Fall auch nicht
sinnvoll. Es wird daher darauf geachtet, dass instandsetzungsbedingte Modernisierungsma3nahmen
auf das notwendigste begrenzt und umfangreiche Maflnahmen unberiicksichtigt bleiben.

In der Fachliteratur werden zwei verschiedene Ansichten hinsichtlich einer erforderlichen Alters-
wertminderung der Schadensbeseitigungskosten vertreten. So ist Kleiber der Meinung, dass instand
gesetzte Bauteile das Schicksal des Gebidudes teilen und entsprechend derselben Alterswert-
minderung zu unterwerfen sind, die fiir die Ermittlung des Gebiudesachwertes maBgeblich ist.**!
Analog wiéren auch die Kosten zu mindern. Dem ist entgegenzuhalten, dass Instandsetzungs-
maBnahmen — insbesondere wenn Modernisierungen damit einhergehen — in der Regel zu einer
Verldangerung der Restnutzungsdauer fithren und entsprechend zu einer Wertsteigerung. Dariiber
hinaus ist ausschlaggebend, wie dieser Sachverhalt am Immobilienmarkt beurteilt wird. Hier kann
davon ausgegangen werden, dass anfallende Schadensbeseitigungskosten in aller Regel in der
vollen Hohe zu leisten sind. Aus den genannten Griinden erfolgt keine Alterswertminderung der

instand gesetzten Bauteile und der entsprechenden Kosten.

Abschliefend ist noch das Thema der Marktanpassung der Baukosten zu thematisieren. Bei den
verwendeten Kostenkennwerten aus Schmitz et al. (2015) handelt es sich um Baukosten fiir die
Instandsetzung, Sanierung, Modernisierung und Umnutzung von Altbauten.*”* Diese sind mit den
BKI des Baukosteninformationszentrums Deutscher Architektenkammern vergleichbar.**® Es
handelt sich dabei um Durchschnittswerte, die aus einer Vielzahl von Projekten ermittelt wurden.
Die Daten sind grundsitzlich auf einen Bundesdurchschnitt normiert, das heilit, Besonderheiten wie
regionale*** oder konjunkturbedingte** Preisunterschiede bleiben bei den Auswertungen unberiick-
sichtigt. Entsprechende individuelle Anpassungen sind bei Bedarf sachverstindig vorzunehmen.

9 ygl. Kleiber, W. (2014), S. 986.

#97. B. Sachverstindiger fiir Bauschiden, Schiden an Gebiuden.

1 ygl. Kleiber, W. (2014), S. 981.

2 ygl. Schmitz et al. (2015).

3 Vgl. www.baukosten.de (abgerufen am 5. Februar 2016)

447 B. mittels Regionalfaktor. Dieser variiert in Deutschland zwischen 0,72 und 1,42 (Stand 1/2016).
*3 Mittels Baupreisindex des statistischen Bundesamtes.



4. Untersuchungsdesign und Datenanalyse 117

4.6.1 Auswertung von Schadensgutachten

Anhand von 54 Schadensgutachten**® wird untersucht welche Schiiden im Falle eines Uberschwem-
mungsereignisses an Immobilien auftreten, welche Ma3nahmen zur Behebung erforderlich sind und
welche Kosten entstehen konnen. Es finden zudem individuelle Auswertungen hinsichtlich der
betroffenen Stockwerke, der Uberflutungsdauer sowie der verschiedenen Baujahrskategorien statt.

In den Gutachten werden Uberschwemmungsschiden von iiberwiegend zu Wohnzwecken ge-
nutzten Immobilien**’” beschrieben und bewertet, die infolge eines Hochwasserereignisses an der
Bobritzsch**® in den Gemeinden Bobritzsch-Hilbersdorf, Lichtenberg, Weillenborn (Landkreis
Mittelsachsen, Sachsen) am 12. und 13. August 2002 entstanden sind. Die Objektbesichtigungen
fanden in einem Zeitraum zwischen August 2002 und April 2003 statt. Hinsichtlich der Baujahre
kann folgende Kategorisierung vorgenommen werden:

- vor 1900 (37 Prozent);
- 1900-1935 (35 Prozent) und
- 1960-1985 (26 Prozent).

In der Regel haben die Immobilien ein Keller-, Erd- und ein ausgebautes Dachgeschoss, die Mehr-
familienhduser zudem ein weiteres Obergeschoss. Der Ausstattungsstandard ist mehrheitlich ein-
fach, der GroBteil der Objekte verfiigt iiber eine mit Ol betriebene Heizungsanlage. Umfassende
Modernisierungen wurden zum iiberwiegenden Teil in den 1990er Jahren durchgefiihrt. Im Durch-
schnitt waren die Immobilien bis zu 20 Stunden tiberflutet, in Einzelféllen sogar bis zu drei Tagen.

4.6.2 Betrachtung fiktiver Schadensbilder

Die im vorangegangenen Kapitel beschriebene Auswertung von Schadensgutachten spiegelt ledig-
lich die Situation der in den Gutachten erfassten Immobilien wider. Um die Thematik der Uber-
schwemmungsschiden und die Schitzung der Schadensbeseitigungskosten noch umfassender er-
fassen und beschreiben zu konnen, erfolgt in einem zweiten Schritt eine Betrachtung fiktiver
Schadensbilder. Aufbauend auf den Auswertungen der Schadensgutachten und ergénzt durch ent-
sprechende Fachliteratur*® werden fiktive Schadensbilder untergliedert nach drei Schadensstufen
fiir ein Modellhaus einer Standardwohnimmobilie abgeleitet. Im Anschluss finden Kostenschétzun-
gen der Mallnahmen zur Behebung der fiktiven Schiden statt. Die theoretischen Werte dienen der
Uberpriifung, Vergleichbarkeit und Verallgemeinerung der auf Basis der tatsichlichen Schadens-
gutachten gewonnenen Erkenntnisse. Die Ausfiithrungen zu diesem Teilaspekt der Untersuchungen

bauen auf den Ergebnissen einer durch den Autor betreuten Bachelorarbeit auf.**°

6 Dankenswerterweise zur Verfiigung gestellt von Dr.-Ing. H. J. Lehmann, Freier Sachverstindiger fiir Grundstiicks-

und Gebédudebewertungen, 09627 Bobritzsch.

Einfamilienhduser, Doppelhaushilften, Mehrfamilienhduser und gemischt genutzte Objekte mit einem geringen
gewerblichen Anteil.

Die Bobritzsch entspringt im Osterzgebirge, ist 38 Kilometer lang und miindet in der Freiburger Mulde.

9 Vgl. Hankammer, G. (2009), Ertl et. al (2014) oder Schmitz et al. (2015).

40 ygl. Jaspert, R. (2015).

447

448
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Bezogen auf das Modellhaus erfolgt eine Differenzierung der Schadensstufen nach leichten,
mittleren und schweren Schidden. Die konkreten Schadensstufen lassen sich, wie in Tabelle 16
dargestellt, nach den genannten Parametern unterteilen. Es ist anzumerken, dass die hier beschrie-
benen Schadensbilder keinesfalls sidmtliche Fallgestaltungen von Uberschwemmungsschiden
allumfassend bis ins kleinste Detail abdecken kénnen. Es wird ein Spektrum moglicher Schiden
und BeseitigungsmaBnahmen beschrieben. Entsprechend erfolgen auch die Ausfithrungen zu den
Baukostengruppen®”' und Kostenkennwerten in generalisierter Form. Fiir die individuelle Berech-
nung im Einzelfall sind detailliertere MaBBnahmen- und Kostenaufstellungen, zum Beispiel auf
Grundlage der genannten Literatur, zwingend geboten.

Tabelle 16: Differenzierung der Schadensstufen

Leichte Schiiden Mittlere Schiiden Schwere Schiiden
betroffene Bereiche des | Teilbereiche im gesamtes Kellergeschoss | Keller- und Erdgeschoss
Modellhauses Kellergeschoss (~35 m?) | (70 m?) (140 m?)
eintretende erin mittel hoch
Wassermengen gering

Kellergeschoss
Uberflutungshhe 20 bis 30 cm bis zu 1 m komplett, bis zu 1 m im
Erdgeschoss
Uberflutungsdauer wenige Stunden mehrere Stunden n.lehrere Stunden bis
einige Tage

In Kapitel 4.5 wurden die Rahmendaten des Modellhauses bereits vorgestellt. Dabei handelt es sich
um ein freistehendes Einfamilienhaus mittleren Ausstattungsstandards, voll unterkellert, einem
Erdgeschoss und einem voll ausgebauten Dachgeschoss. Die Wohnfliche wird mit insgesamt
130 Quadratmetern (70 im Erd- und 60 im Dachgeschoss) angesetzt. Der heutige Neubauwert des
Gebiudes, abgeleitet aus den Normalherstellungskosten 20102, liegt bei etwa 275.000 Euro.*?
Uberschwemmungsschiden an dem Grundstiick und eventuell vorhandenen AuBenanlagen bleiben
unberiicksichtigt. Die Betrachtung der Schadensbilder und die Kostenschitzungen beschrinken sich
auf das Keller- und Erdgeschoss, die im Uberschwemmungsfall am wahrscheinlichsten betroffenen
Bereiche des Gebédudes. Die Untersuchungen werden fiir ein Neubauobjekt als auch fiir Bestands-
immobilien unterschiedlichen Alters angestellt. In der Tabelle 17 sind die fiir die Kosten-
schitzungen wesentlichen Gebdudeparameter dargestellt.

“!" Nach DIN 276.
2 Vgl. Anlage 1 SW-RL (2012), Gebiudetyp: 1.01, konjunkturelle Anpassung mittels Baupreisindex auf das IV.
Quartal 2015.

3 Ohne Bodenwert und Marktanpassung. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale liegen nicht vor.
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Tabelle 17: Gebdudedaten des Modellhauses

Gebiaudeparameter allgemein

Gebiudeart freistehendes Einfamilienhaus
Geschossigkeit 2
Auflenmalle 9mx 10 m
Bruttogrundfliche 270 m*
Wohnfliche 130 m’
lichte Hohe pro Geschoss 2,5m
Mauerwerk innen und aufen verputzt
Innentiiren und Zargen Holz
Kellergeschoss Erdgeschoss
Wohn- bzw. Nutzfldache 70 m* 70 m*
Raumanzahl 4 4
Bruttogrundfliche 90 m’ 90 m’
Anzahl Innentiiren 4 4
Anzahl Fenster ieibun;:fiecnhst;crl)léchte mit 6
Anzahl AulB3entiiren 1 2 (inkl. Balkontiir)
Bodenbelag PVC, Fliesen Parkett (einfach)

4.7 Mehrkosten hochwasserangepassten Bauens

Durch eine angepasste Bauvorsorge lisst sich eine Vielzahl von Uberschwemmungsschiiden an der
Immobilie vermeiden. So konnen beispielsweise mobile Wasserbarrieren oder die Verdnderung der
Bauweise in einer Reduzierung der Schiden bis zu 80 Prozent resultieren.** In Kapitel 2.10 wurden
die Vorziige hochwasserangepassten Bauens bereits ausfiihrlich erldutert und verschiedenste
MaBnahmen vorgestellt. Die Installation solcher Malnahmen geht jedoch immer fiir den Bauherren
mit einem finanziellen Mehraufwand im Vergleich zu nicht gefidhrdeten Immobilien einher. Es ist
davon auszugehen, dass am Immobilienmarkt die Tatsache von Mehrkosten nicht unberiicksichtigt
bleibt. Ein potenzieller Kidufer oder Investor wird die Mehraufwendungen anteilig oder sogar voll-
umfinglich anbringen, zum Beispiel bei der Kaufpreisfindung. An diesem Punkt setzt der vor-
gestellte Ansatz an, indem mit Hilfe der Kalkulation der erforderlichen Mehrkosten einer ange-
passten Bauweise zum Schutz vor Uberschwemmungen Riickschliisse iiber eine mogliche Wert-
minderung getroffen werden kénnen. Auf Basis des Kataloges zum hochwasserangepassten Bauen
(vgl. Tabelle 4, S. 51) erfolgt mit Bezug zu dem definierten Modellhaus eine Kostenschitzung mog-
licher MaBBnahmen.

454 Vgl. Grothmann, T. und Reusswig, F. (2006), S. 101.
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Kapitel 5

Auswertung und Diskussion der Ergebnisse

Das fiinfte Kapitel widmet sich der Vorstellung, Erlduterung und Diskussion der Ergebnisse der
empirischen Untersuchungen. Hauptaugenmerk liegt dabei auf den Kaufpreisanalysen unbebauter
Wohnbaugrundstiicke mittels Regressionsanalyse. Aus Griinden der Uberschau- und Lesbarkeit
erfolgt eine Darstellung der umfangreichen Ergebnisse zum iiberwiegenden Teil in Tabellenform
fiir die ausgewihlten Untersuchungsgebiete. Im Anhang lassen sich die Ergebnisse aller Unter-
suchungsgebiete finden. In Kapitel 5.7 erfolgt dann die Bewertung und Diskussion der gewonnenen
Erkenntnisse. Zum Abschluss wird das Modell zur deduktiven Ableitung der Wertminderung
infolge eines Hochwasserrisikos beschrieben und anhand von Anwendungsbeispielen erldutert.

5.1 Kaufpreisanalysen unbebauter Wohnbaugrundstiicke

Wie bereits beschrieben, werden verschiedene Auswerteansidtze zur Untersuchung des Einflusses
eines Hochwasserrisikos auf den Verkehrswert von Wohnimmobilien durchgefiihrt. Im Zentrum
steht dabei die Auswertung origindrer Marktdaten in Form unbebauter Wohnbaugrundstiicke. Die
Auswirkungen der Lage innerhalb eines Uberschwemmungsgebietes werden mit Hilfe von Mittel-
wertvergleichen sowie multipler Regressionsanalysen untersucht. Unter Einsatz weiterer Auswerte-
ansitze werden die Folgen konkreter Uberschwemmungsereignisse fiir den Wert der Immobilie
ergriindet.

5.1.1 Mittelwertvergleiche

Um den Unterschied der Kaufpreise® inner- und auBerhalb der Uberschwemmungsgebiete zu
untersuchen, werden die Mittelwerte der jeweiligen Gruppen gebildet und im Anschluss mittels t-
Test auf Signifikanz getestet. Fiir jene Gebiete fiir die Bodenrichtwerte vorliegen, erfolgt ebenfalls
ein Vergleich der entsprechenden Mittelwerte. Die Ergebnisse der Mittelwertberechnungen sind in
Tabelle 18 dargestellt.

Fiir alle Untersuchungsgebiete gilt, dass der Mittelwert der Kaufpreise innerhalb der Uberschwem-
mungsgebiete gelegener Grundstiicke signifikant niedriger ist als auBerhalb. Bei einem mittleren
Kaufpreis von rund 105 Euro pro Quadratmeter fillt der Preis im Durchschnitt rund 17 Prozent
geringer aus. Werden die prozentualen Abschlédge eines jeden Untersuchungsgebietes in Abhingig-
keit zum dazugehorigen mittleren Kaufpreis betrachtet, so lidsst sich feststellen, dass diese korreliert

435 In Euro pro Quadratmeter Grundstiicksfldache [€/m2].
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sind. Je geringer der mittlere Kaufpreis ist, desto hoher ist die Differenz beziehungsweise der Ab-
schlag zwischen den inner- und auflerhalb gelegenen Mittelwerten. Fiir drei Untersuchungsgebiete
kann dariiber hinaus der gleiche Zusammenhang bei den Bodenrichtwerten nachgewiesen werden.
Auch hier gilt, dass die Werte innerhalb von Uberschwemmungsgebieten geringer ausfallen als
auflerhalb. Folglich ist von einer Wertminderung infolge eines Hochwasserrisikos auszugehen.

Tabelle 18: Mittelwertvergleiche der Kaufpreise und Bodenrichtwerte

Mittelwerte Statistisch Differenzen/Abschlag
ia_;lg erhalb der :Ilgerhalb der Signifikant absolut relativ
100~ 100~ _ 2
Gebiete Gebiete (t-Test) oy %]
Untersuchungsgebiet Rheinland-Pfalz am Rhein
Kaufpreis .
[€/m’] 138 128 ja -10 -7 %
Bodenricht- .
wert [€/m?] 141 132 nein -9 -6 %
Untersuchungsgebiet Dresden
Kaufpreis .
[€/m’] 136 127 ja -9 -7 %
Bodenricht- .
wert [€/m’] 134 126 ja -8 -6 %
Untersuchungsgebiet Rheinland-Pfalz an der Mosel
Kaufpreis .
[€/m’] 118 104 ja -14 -12 %
Bodenricht- .
wert [€/m] 114 93 ja 21 - 18%

Untersuchungsgebiet Landkreis Meiflen
Kaufpreis
[€/m’]
Bodenricht-
wert [€/m?]

77 59 ja -18 -23 %

Untersuchungsgebiet Sachsen-Anhalt

Kaufpreis

[€/m2] 55 36 ja -19 35 %
Bodenricht-
wert [€/m?] / / / / /

Im Rahmen des Mittelwertvergleiches werden lediglich die Kaufpreise fiir sich alleine, das heif3t
ohne Beriicksichtigung anderer wertrelevanter Grundstiicksmerkmale, betrachtet. Dies ist ein klarer
Nachteil gegeniiber der Regressionsanalyse. Auch die generelle Mallgabe, dass in beiden Gruppen,
fiir die die Mittelwerte berechnet werden, nach Moglichkeit gleich viele Kauffille vorliegen sollten,
kann nicht fiir alle Untersuchungsgebiete eingehalten werden. Auch wenn die Ergebnisse der
Mittelwertvergleiche mit denen der Regressionsanalysen anndhernd iibereinstimmen, werden diese
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jedoch aus den genannten Griinden bei der Ableitung des Modells zur Quantifizierung der Wert-
minderung infolge eines Hochwasserrisikos nicht weiter aufgegriffen.

5.1.2 Ergebnisse der Regressionsanalysen

Sind die Daten aufbereitet und die zu schitzenden Einfliisse gewéhlt, kann die Auswertung mithilfe
der multiplen Regressionsanalyse erfolgen. In einem ersten Schritt wird {iberpriift, ob sich die Lage
im Uberschwemmungsgebiet signifikant auf die abhingige Variable Kaufpreis auswirkt. Dazu wird
ein statistisches Modell, welches alle Kauffille enthilt, bestimmt. Im Anschluss wird die Priifung
der Regressionsfunktion, der Koeffizienten und Modellpramissen durchgefiihrt. In der Tabelle 19
sind die signifikanten Variablen mit den dazugehorigen statistischen Kenngroflen sowie die wesent-
lichen Modellparameter beispielhaft fiir das Untersuchungsgebiet Sachsen-Anhalt dargestellt.

Im Zentrum der Auswertungen steht die Variable fiir die Lage im Uberschwemmungsgebiet
(HQ100). In Abhéngigkeit des Untersuchungsgebietes variieren die Variablen mit den jeweiligen
Koeffizienten und den dazugehorigen statistischen KenngroB3en (Standardfehler und Signifikanz).
Riickschliisse iiber die relative Wichtigkeit der entsprechenden Variablen im aufgestellten Modell

456

konnen anhand der standardisierten Regressionskoeffizienten (Beta) sowie der t-Werte™ getroffen

werden. Die Ergebnisse fiir die anderen Untersuchungsgebiete sind im Anhang einzusehen.

Die geschitzten Regressionskoeffizienten werden zunéchst hinsichtlich ihrer Gré8e und Vorzeichen
sachlogisch iiberpriift. Dies erfolgt in Riicksprache mit den oOrtlichen Gutachterausschiissen, die
iber das entsprechende Hintergrundwissen des lokalen Immobilienmarktes verfiigen. Im Ergebnis
ist festzuhalten, dass sowohl die Vorzeichen als auch die Werte nachvollziehbar sowie die Rela-
tionen untereinander marktkonform sind. So kann beispielsweise anhand der Kauffalljahre die
konjunkturelle Entwicklung auf dem Grundstiicksmarkt oder im Untersuchungsgebiet Dresden die
Preisunterschiede in Abhéngigkeit der Wohnlage nachvollzogen werden. Anzumerken ist, dass die
ermittelten Funktionen und Koeffizienten nur fiir jene Bereiche Giiltigkeit haben, iiber die sich auch
die Kauffille erstrecken. Die wesentlichen Modellparameter werden ebenfalls in den Tabellen
benannt.

6 ¢ Werte deutlich kleiner -2 oder groBer +2 sind akzeptabel.
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Tabelle 19:  Ergebnisse der Regressionsanalysen im Untersuchungsgebiet Sachsen-Anhalt

Nicht standardisierte Standardisierte
Variablen Koeffizienten Koeffizienten t-Wert (T) Signifi-kanz

B Standard- Beta

fehler

(Konstante) 66,640 1,700 / 39,190 0,000
Grundstiicksfliche -0,014 0,001 -0,124 -9,537 0,000
gemischte Baufléichen -23,673 3,033 -0,100 -7,804 0,000
Dorfgebiet -18,604 1,183 -0,217 -15,732 0,000
reines Wohngebiet 8,972 1,455 0,080 6,166 0,000
f)‘:i::‘;gs';‘t‘]‘;fﬁ;ig 36,155 1,515 0,334 23,860 0,000
GroBstadt/Oberzentrum | 28,877 1,390 0,356 20,779 0,000
Mittelzentrum 13,693 1,624 0,152 8,429 0,000
mittlere Lage 4,943 0,954 0,089 5,179 0,000
gute/sehr gute Lage 9,256 1,208 0,138 7,660 0,000
Bernburg -25,269 1,557 -0,367 -16,224 0,000
Dessau-RoBlau -15,913 1,292 -0,258 -12,315 0,000
Raguhn-JeBnitz -31,180 1,741 -0,255 -17,906 0,000
Schkopau -6,493 1,272 -0,288 -5,104 0,000
Teutschenthal 8,287 1,385 0,097 5,983 0,000
Zahna-Elster -37,078 2,509 -0,201 -14,776 0,000
1995 14,690 1,549 0,153 9,482 0,000
1996 13,950 1,430 0,149 9,757 0,000
1997 6,590 1,414 0,070 4,660 0,000
1998 2,867 1,281 0,034 2,239 0,025
1999 5,009 1,401 0,052 3,575 0,000
2000 4,256 1,457 0,042 2,921 0,004
2001 6,047 1,707 0,049 3,542 0,000
2002 6,733 1,644 0,057 4,095 0,000
2005 -9,248 1,967 -0,064 -4,703 0,000
2006 -8,087 2,312 -0,046 -3,498 0,000
2008 -8,264 2,327 -0,047 -3,551 0,000
2014 -6,712 2,637 -0,033 -2,546 0,011
HQi0 -11,000 1,793 -0,080 | -6,134 | 0,000
95 % Konfidenzintervall | -14,517 < x < -7,484 Standardfehler der Schitzung: 19,441
entspricht einem
Abschlag vom mittleren | -20,2% Zeitraum der Kauffille: 1/1995-11/2015
Kaufpreis von
Modellparameter
Anzahl Kauffille 3.180 (131%) Mittelwert Kaufpreise [€/m2] 54,37
korrigiertes R* 0,498 Wertebereich Kauffille [€/m?] 10-148
F-Wert 113,750+ ?Zlezgtebereich Grundstiicksfldche 150-1.500

Anmerkung: * Anzahl der Kauffille in HQ;oo-Gebieten; ** hoch signifikant




5. Auswertung und Diskussion der Ergebnisse 125

Fiir das Untersuchungsgebiet Sachsen-Anhalt besagt der Regressionskoeffizient der Variablen
HQiqo, dass eine Immobilie im Uberschwemmungsgebiet im Durchschnitt einen um 11,- Euro

geringeren Kaufpreis hat als eine Immobilie auBerhalb. Die Variable ist hoch signifikant*’

, tragt
aber mit einem Beta-Koeffizienten von -0,080 im Vergleich zu anderen Einflussgrolen eher
weniger zur Erklidrung des Gesamtmodells bei. Bei einem korrigierten BestimmtheitsmaB (R?) von
0,489 werden somit knapp 50 Prozent der Varianz durch das aufgestellte Modell erklart. Dieser
Wert ist fiir Regressionsanalysen mit Kaufpreisdaten als ausreichend bis gut zu bewerten.*”® Weiter-
hin bestitigt die Signifikanz des F-Wertes, dass das Bestimmtheitsmal3 nicht nur zufillig sondern
durch den Zusammenhang der Einflussgroflen entstanden ist. Das vorliegende Modell ist somit
gegen den Zufall abgesichert und kann aufgrund der statistischen Kenngroflen als hinreichend be-
zeichnet werden. Die ermittelten Wertminderungen und wesentlichen Kennzahlen der Regressions-

analysen sind fiir die fiinf Untersuchungsgebiete in der Tabelle 20 zusammengefasst.

Tabelle 20: Durch Regressionsanalysen ermittelte Wertminderung aufgrund der Lage
im Uberschwemmungsgebiet

Wertminderung fiir die
: Lage im Uberschwem- :
mittlerer .. korri-
Ut?l::;isuchungs- Kaufpreis mungsgebiet i:lgnnzlfi— lSet:jlndardfeh i
8 [€/m’] absolut | relativ R’
[€/m?] [%]
Dresden
136 -9,50 -7,0 0,000 2,134 0,489
(Elbe)
Rheinland-Pfalz
) 132 -14,80 -11,2 0,000 3,605 0,577
(Rhein)
Rheinland-Pfalz
112 -10,50 9.4 0,013 4,170 0,455
(Mosel)
Landkreis Meiflen 459
76 -14,80 -19,5% 0,032 6,889 0,342
(Elbe)
Sachsen-Anhalt
(Elbe & Saale) 54 -11,00 -20,2 0,000 1,793 0,498

Fiir alle Untersuchungsgebiete gilt gleichermaBen, dass der Einfluss der Lage im Uberschwem-
mungsgebiet signifikant nachweisbar ist und in einem Abschlag vom Kaufpreis resultiert. Die er-
mittelten Wertminderungen liegen in einem Bereich zwischen 7 und 20 Prozent, wobei deutlich
erkennbar ist, dass der Abschlag mit der Hohe des mittleren Kaufpreises korreliert. Fiir die unter-

7 D. h. der p-Wert < 0,001.

% ygl. Mann, W. (2014), S. 589.

439" Der srtliche Gutachterausschuss hat fiir eine Gemeinde pauschale Abschlidge am Bodenwert fiir die

Beriicksichtigung der Hochwassersituation in Sanierungsgebieten intersubjektiv ermittelt. Diese liegen fiir
wohnwirtschaftlich genutzte Objekte bei 25 Prozent (Quelle: Bonisch, Gutachterausschuss des Landkreises
Meif3en).
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suchte Datenbasis gilt mit einer Ausnahme, dass der Abschlag umso grofler ausfillt, je geringer der
mittlere Kaufpreis ist. Bei dem Ausnahmefall handelt es sich um das Untersuchungsgebiet am
Rhein. Dazu ist anzumerken, dass hier neben dem Einfluss der Lage im Uberschwemmungsgebiet
mit sehr groBer Wahrscheinlichkeit noch die Immissionsbelastung, verursacht durch die Bundes-
straBe 9 sowie den zwei Bahntrassen (links- und rechtsrheinisch), eine bedeutende Rolle spielt. Eine
Uberlagerung der Einfliisse und folglich ein (kombinierter) erhohter Abschlag sind aller Voraus-
sicht gegeben.*® Insgesamt weisen alle Regressionen, gemessen am korrigierten Bestimmtheits-
mal, einen ausreichenden Erkldarungsgehalt auf. Werte zwischen 0,4 und 0,6 finden sich auch in
vergleichbaren Studien wieder, so dass die empirischen Ergebnisse in das generelle Bild iiber die
Giite von Regressionsanalysen fiir Immobilienpreise passen.

Zusitzliche Kaufpreisanalysen in den Untersuchungsgebieten fiir einzelne Stadte

Neben den Auswertungen auf Basis der (umfangreichen) Datensitze fiir die einzelnen Unter-
suchungsgebiete werden zusitzlich separate Regressionsanalysen nach dem bekannten Schema fiir
jene Stidte in den jeweiligen Gebieten durchgefiihrt, fiir die mindestens fiinf HQ,qo-Kauffille vor-
liegen. Auf diese Weise kann fiir weitere acht von insgesamt 23 Stidten ein Lageeinfluss im Uber-
schwemmungsgebiet signifikant nachgewiesen werden. Die Stddte und die dazugehorigen Ergeb-
nisse sind in der Tabelle 21 dargestellt.

Tabelle 21: Ergebnisse der Regressionsanalysen fiir ausgewdhlte Stddte

mittlerer Wertminderung fiir die
Untersuchungs- Stadt bzw. . G .
. . Kaufpreis Lage im Uberschwemmungsgebiet
gebiet Gemeinde 2 5
[€/m’] absolut [€/m’] relativ [%]
Bad Breisig 77 -18,70 24,3
Sinzig 93 -13,70 -14,6
Rheinland-Pfalz -
) Schweich 174 -8,40 -4.8
(Rhein & Mosel)
Frankenthal 209 -20,70 -9,9
Waldsee 237 -14,00 -5,9
Bernburg 49 -15,80 -32,2
Sachsen-Anhalt . .
(Elbe & Saale) Biederitz 59 -14,60 -24.8
Teutschenthal 70 -12,50 -17,9

Auch wenn die in der Tabelle 21 présentierten Ergebnisse auf einer nicht so breiten empirischen
Datenbasis wie die fiinf Kernauswertungen beruhen, so passen diese doch ins Gesamtbild der bisher
gewonnenen Erkenntnisse. Zur Verdeutlichung des Zusammenhangs zwischen Kaufpreis und Wert-
minderung bietet sich eine grafische Darstellung der Ergebnisse an. Bei Betrachtung der Abbildung
24 wird deutlich, dass die 13 Datenpunkte nach einem gewissen Muster verteilt sind.**" Eine

%9 Die Annahme wird durch Strotkamp (Oberer Gutachterausschuss Rheinland-Pfalz) bestitigt.
! Die Datenpunkte fiir die fiinf Hauptuntersuchungsgebiete sind rot gekennzeichnet.
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logarithmische Trendlinie zeigt eine bestmdglich angepasste Kurve der Punkte.*®* Die Funktion der
Trendlinie stellt sich wie folgt dar:

Wertminderung [%] = —14,1 « In(Kaufpreis [€/qm]) + 80 [4]

30,00+

Sachsen-
20,00 Anhalt @

LK Meiflen
RP-Rhein

Wertminderung [%]

RP-Moszel

©

Dresden

T 1 I I I
00 50,00 100,00 150,00 200,00 250,00
Kaufpreis [€/m?]

Abbildung 24: Zusammenhang zwischen Kaufpreis und Wertminderung

Die Funktion kann zur Ermittlung der Wertminderung in Abhingigkeit des Kaufpreises (Boden-
wertes) infolge der Lage im Uberschwemmungsgebiet bei unbebauten Wohnbaugrundstiicken her-
angezogen werden. Unter Beriicksichtigung der Ausgangsdaten wird als Vertrauensbereich fiir die
Giiltigkeit der Funktionsgleichung eine Kaufpreisspanne von 50 bis maximal 150 Euro pro Quadrat-
meter Grundstiicksfliche angegeben.

42 R2=0,773.
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5.1.3 Ergebnisse weiterer Untersuchungsansatze

Fiir den Landkreis Meiflen wird die multiple Regressionsanalyse zur Untersuchung des Einflusses
der Lage im Uberschwemmungsgebiet auch fiir bebaute Wohnbaugrundstiicke versuchsweise
angewendet. Auswirkungen auf den Kaufpreis der Immobilie konnen jedoch nicht nachgewiesen
werden.

Der Versuch, die Folgen eines konkreten Uberschwemmungsereignisses auf den Immobilienmarkt
durch einen Riickgang der Kauffallzahlen in den Uberschwemmungsgebieten zu dokumentieren,
verlduft in allen Untersuchungsgebieten erfolglos. Es konnen keine signifikanten negativen
Entwicklungen bei den Fallzahlen festgestellt werden.

Auch die ,,Repeat-Sales* Methode, bei der der zeitnahe Weiterverkauf einer Immobilie im Uber-
schwemmungsgebiet Riickschliisse auf eine mogliche Wertminderung als unmittelbare Folge eines
Uberschwemmungsereignisses erlauben soll, fiihrt nicht zu einem signifikantem Ergebnis. Nur
vereinzelt konnen Weiterverkdufe identifiziert werden, die jedoch zum iiberwiegenden Teil nicht
zeitnah innerhalb eines Jahres stattfanden. Fiir die Stadt Dresden werden zudem vom Gutachter-
ausschuss zur Verfiigung gestellte bebaute Wohnbaugrundstiicke ausgewertet, ebenfalls jedoch
ohne Erfolg. Bei einer grundsitzlich grofleren Datenbasis, die insbesondere die bebauten Grund-
stiicke enthélt, kann die Methode gegebenenfalls in anderen Untersuchungsgebieten Erkenntnisse
liefern.

Die Einfiihrung von Dummy-Variablen in die Regressionsanalysen — zum Nachweis der wert-
relevanten Folgen eines konkreten Uberschwemmungsereignisses — fiir Transaktionen, die inner-
halb eines Jahres beziehungsweise innerhalb von zwei Jahren nach einem Uberschwemmungs-
ereignis stattgefunden haben, erweist sich ebenfalls nicht als zielfithrend. In keiner der Auswertun-
gen ist die entsprechende Variable signifikant nachweisbar.

5.2 Bodenrichtwertanalysen in der Stadt Koblenz

In einem ersten Arbeitsschritt werden fiir die zwei Gruppen der durch Uberschwemmungen
betroffenen und nicht betroffenen Bodenrichtwertzonen testweise die Mittelwerte gebildet. Diese
liegen bei den nicht betroffenen Zonen bei 260 Euro und fiir die betroffenen bei 241 Euro.*®” Die
Differenz in Hohe von 19 Euro ist statistisch nicht signifikant und folglich nur begrenzt aus-
sagekriftig. Im Anschluss wird die prozentuale Entwicklung der Bodenrichtwerte fiir verschiedene
Zeitrdume analysiert. Die Ergebnisse sind in der Tabelle 22 dargestellt. Zum Vergleich ist ebenfalls

die Entwicklung des Bodenpreisindexes fiir die Stadt Koblenz angegeben.*®*

Die Entwicklung in
den ausgewihlten Untersuchungszonen verldauft dhnlich dem Index, liegt jedoch generell etwas

darunter.

Betrachtet man den Gesamtzeitraum der Untersuchung von 1986 bis 2003, dann ist festzustellen,
dass die prozentuale Entwicklung der Bodenrichtwerte in allen 22 untersuchten Zonen relativ

3 Uber den Gesamtzeitraum von 1986 bis 2003. Es erfolgte eine Umrechnung von DM in Euro.
464 Der Bodenpreisindex liegt erst seit dem Jahr 1990 vor. Vgl. Grundstiicksmarktbericht Rheinland-Pfalz 2013, S. 233.
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dhnlich verlduft. Die Bodenrichtwerte, in durch Uberschwemmungen nicht betroffenen Zonen,
liegen lediglich um rund 3 Prozent hoher als in betroffenen Zonen. Die Ursache fiir die geringe
Differenz kann in einer Vielzahl von Griinden liegen, diese mit Gewissheit zu identifizieren ist
jedoch unrealistisch. Die Betrachtung kiirzerer Epochen erscheint daher sinnvoll.

Tabelle 22: Prozentuale Entwicklung der Bodenrichtwerte

prozentuale Entwicklung der Boden-
Bodenpreisi | richtwerte Signifikanz
ndex 0 e in betroffe- der
Koblenz troffenen Differenz Differenz
Zonen nen Zonen

Gesamtzeitra

um der 12/1986- ‘

Unter- 12/2003 k- A. 44.9 % 41,6 % 3,3 % nein

suchung
igﬁggg_ kA -3,5 % -2,9 % 0,6 % nein

Epoche 1 }35}323 k-A. 0.3 % 3,1 % 2,8 % nein
Bﬁggg 9.5 % 9.4 % 11,1 % 1,7 % nein
}gﬁggi_ 14,5 % 12,8 % 10,9 % -1,9 % nein
12/1994- .

Epoche 2 12/1995 8,9 % 10,3 % 6,9 % 34 % ja
}gﬁggg_ 5.8 % 3,6 % 1.8 % -1,8 % nein
igﬁgg;_ 44 % 2,6 % 23 % -0,3 % nein

Epoche 3 gggg?_ 10,5 % 3,6 % 3.1 % 0.5 % nein
%ggé 0.0 % 0,0 % 0.5 % 0,5 % nein

Die Entwicklungen lassen sich grob in drei Epochen untergliedern, wobei die zwei Hochwasser-
ereignisse von 1993 und 1995 in die Epoche 2 fallen. In den Epochen 1 und 3 verlaufen die Ent-
wicklungen annéhernd dhnlich. Zudem zeigt sich in der Epoche 1, dass in den betroffenen Zonen
sogar hohere Bodenwertsteigerungen zu verzeichnen sind als in nicht betroffenen. Ab dem Jahr
1992 verlduft die Entwicklung der Zonen jedoch nicht mehr gleich. Die sich vormals leicht besser
entwickelten Bodenrichtwerte in den betroffenen Zonen erfahren von nun an eine Entwicklung, die
der der nicht betroffenen Zonen hinterher liuft, das heiflt, die Bodenrichtwerte steigen weniger im
Vergleich zu der anderen Gruppe. Die grofite Differenz tritt von 1994 bis 1995 auf und liegt hier bei
3,4 Prozent, wobei dieser Wert als einziger statistisch signifikant ist. Werden die Prozentwerte in
der Epoche 2 summiert, so ergibt sich fiir einen Zeitraum von fiinf Jahren eine geringere Wert-
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entwicklung von rund 7 Prozent.*®> In Abhingigkeit des Bodenwertniveaus kann dies aufgrund der
nicht stattgefundenen Bodenwertsteigerung einem Wertverlust infolge der Hochwasserereignisse
von mehreren tausend Euro entsprechen.

5.3 Ergebnisse der Expertenbefragung

Nachdem in Kapitel 3.3.2 bereits allgemeine Ergebnisse der durchgefiihrten Expertenbefragung
hinsichtlich der Handhabung in der Praxis vorgestellt wurden, werden nun die Untersuchungs-
ergebnisse zu den wertermittlungsrelevanten Fragestellungen zur Wertminderung infolge eines
Hochwasserrisikos prasentiert. Nach Meinung der befragten Bewertungssachverstiandigen kann die
Lage einer Immobilie in einem ausgewiesenen Uberschwemmungsgebiet Wertabschlige zwischen
6 und 10 Prozent vom Verkehrswert rechtfertigen. Tritt neben dem Lageeinfluss noch ein Uber-
schwemmungsereignis ein, sind Abschlidge zwischen 15 und 25 Prozent vom Verkehrswert vertret-
bar, in besonders schwerwiegenden Uberschwemmungsfillen sogar noch weit hohere. In diesem
Fall kann sich die Abschlagshohe auch an den tatsachlich anfallenden Schadensbeseitigungskosten
orientieren. Gestiitzt werden diese Zahlenwerte durch die Aussagen hinsichtlich moglicher
Erhohungen des Liegenschaftszinssatzes um 0,25 bis 0,5 Prozent fiir die Lage sowie um 0,5 bis 1
Prozent fiir die Kombination aus Lage und Ereignis. Diese Werte entsprechen den genannten Wert-
minderungen, da eine Variation des Liegenschaftszinssatzes von 0,5 Prozent in der Regel einer

Anderung von rund 10 Prozent des Ertragswertes entspricht.*®

Die getrennt durchgefiihrte Makler-
befragung bestitigt ebenfalls die Ergebnisse der Bewertungssachverstindigenbefragung. Einziger
Unterschied ist, dass aus Maklersicht im Falle eines Uberschwemmungsereignisses Abschlige vom
Verkehrswert von weit iiber 25 Prozent, vereinzelt sogar bis zu 50 Prozent, gerechtfertigt sein
konnen. Da diese Kennzahlen auf einer nicht so groen Datenbasis beruhen, wird ihnen ein nicht so
grofles Gewicht wie den Abschlagswerten der Bewertungssachverstindigen beigemessen. Geht es
um die Frage, an welcher Stelle im Bewertungsprozess die Abschldge anzubringen sind, tendiert die
Mehrheit der Befragten zu einer Beriicksichtigung im Rahmen der besonderen objektspezifischen

Grundstiicksmerkmale.

5.4 Kapitalisierung potenzieller Versicherungsmehrkosten

Die Online-Abfrage der Versicherungsbeitriage fiir eine Elementarschadenversicherung in den
Gefahrenklassen 1 und 2 zeigt, dass fiir das Modellhaus in Abhéngigkeit des Baujahres ein durch-
schnittlicher Jahresbeitrag zwischen 126 und 193 Euro zu entrichten wire. Werden die Beitriage
tiber die verbleibende Restnutzungsdauer (RND) des Gebidudes kapitalisiert, so ergeben sich
Gesamtkosten zwischen 1.968 und 4.702 Euro. Bezogen auf den vorab definierten Gebdudeneuwert
in Hohe von 275.000 Euro, beziehungsweise dem entsprechend der Restnutzungsdauer (linear)
alterswertgemindertem aktuellen Gebdudewert, entsprechen die Versicherungsmehrkosten deutlich

5 Das durchschnittliche Bodenrichtwertniveau iiber alle ausgewerteten Richtwertzonen lag seinerzeit bei rund 130

€/m’.
466 Vgl. Sommer, G. und Kréll, R. (2014), S. 216; Kleiber, W. (2014), S. 1206 sowie Sprengnetter (2015), Teil 6,
Kap. 4, 6/4/2.
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weniger als 2 Prozent. In Tabelle 23 sind die Ergebnisse des Versicherungsvergleiches, unter-
gliedert nach den drei Baujahrskategorien, dargestellt.

Tabelle 23: Versicherungsbeitrige und kapitalisierte Kosten untergliedert nach Baujahrskategorien

Baujahr 1970 Baujahr 1995 Baujahr 2015

RND = 25 Jahre RND = 50 Jahre RND = 70 Jahre
Gebdudewert (Modellhaus) rd. 100.000 € rd. 195.000 € 275.000 €
(rmtt'lerer) Jahrhc'her 126 € 137 € 193 €
Versicherungsbeitrag
Kapitalisierungsfaktor

15,62 21,48 23,39
(Liegenschaftszinssatz 4,0 %)
Kosten der Versicherung fiir die 1.968 € 5943 € 4700 €
Restnutzungsdauer
bezojgen auf den aktuellen 2.0 % 15 % 17 %
Gebdudewert

Wie bereits ausgefiihrt, sind die Versicherungskonditionen fiir die Gefahrenklassen 3 und 4 nur
individuell bestimmbar und nicht iiber die Online-Abfrage zu erfassen. Aus diesem Grund werden
in einem weiteren Arbeitsschritt theoretische Versicherungsbeitrige, unter anderem basierend auf
bisherigen Untersuchungen467, angesetzt. Tabelle 24 zeigt die Ergebnisse der Berechnungen.

Tabelle 24: Theoretische Versicherungsbeitrige und kapitalisierte Kosten
untergliedert nach Baujahrskategorien

(mittlerer) jahrlicher T Kpsten ce ”Ver.- bezogen auf den
. . Kapitalisierungs | sicherung fiir die
Versicherungsbeitrag 468 . aktuellen
faktor verbleibende RND -
(€] (€] Gebiudewert [%]
RND = 25 Jahre 750 15,62 11.715 11,7
rd. 100 T€ 1.000 15.620 15,6
Baujahr 1990 500 10.740 5,5
RND = 50 Jahre 750 21,48 16.110 8,3
rd. 195 T€ 1.000 21.480 11,0
Baujahr 2015 500 11.695 4,3
RND = 70 Jahre 750 23,39 17.543 6,4
275 T€ 1.000 23.390 8,5

Im Gegensatz zu den Werten der kapitalisierten tatsdchlichen Kosten fiir die Gefahrenklassen 1 und
2 wird deutlich, dass mit (theoretisch unterstellten) hoheren Beitrigen die zusitzliche finanzielle

467 Vgl. Verbraucherzentrale Sachsen (2013), S. 13.
%8 Unterstellter Liegenschaftszinssatz 4 %.
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Belastung fiir einen entsprechenden Versicherungsschutz zum Teil erheblich ansteigen kann. In
Abhingigkeit des Gebidudealters konnen sich zusitzliche Versicherungsbeitrige zwischen 4,3 und
15,6 Prozent des aktuellen Gebdudewertes ergeben. Die potenziellen Versicherungsmehrkosten
konnen damit einen nicht zu unterschidtzenden Faktor darstellen, der bei der Wertbemessung der
Immobilie als wertbeeinflussend im Sinne des § 8 Abs. 3 Immobilienwertermittlungsverordnung
anzusehen ist.

5.5 Ermittlung potenzieller Schadensbeseitigungskosten

In den folgenden zwei Unterkapiteln werden die Ergebnisse der Untersuchungen zu den Schadens-
beseitigungskosten infolge eines Uberflutungsereignisses vorgestellt. Es werden tatsichliche
Schadensgutachten ausgewertet sowie Kostenschitzungen auf Basis fiktiver Schadensbilder vor-
genommen. Die Auswertung der Schadensgutachten in Kombination mit der Betrachtung fiktiver
Schadensbilder erlaubt die Erstellung eines Schadens- und MaBnahmenkataloges. Anhand der
aufgefiihrten Schadensbeseitigungsmafnahmen ist es moglich, die Kosten der Beseitigung zu
schitzen.

5.5.1 Kostenschatzung auf Basis von Schadensgutachten

Durch die Auswertung der zur Verfiigung stehenden 54 Schadensgutachten konnen die folgenden
allgemeinen Uberflutungsschiden an einem Gebiude identifiziert werden:

- Feuchtebelastung (Winde, Boden, Warmedammung);

- Bodenschidden (Beton gerissen, Fugenschidden, PVC, Parkett);

- Fliesenschiden (gebrochen, ablosen vom Untergrund);

- Treppen beziehungsweise Treppenbelag;

- Gebidudeentwisserung;

- Fenster, Fensterbianke und Tiiren (verzogen, aufgequollen);

- Heizungsanlage (Heizkorper, Kessel, Oltank);

- biologische Schadensentwicklung (Schimmel, Hausschwamm) und

- Fassadenschéaden (Rissbildung, abbrockeln von Putz, Aussalzungen).

Neben den Schiden werden in einem weiteren Schritt die in den Schadensgutachten ausgewiesenen
MaBnahmen zur Behebung der aufgefiihrten Uberflutungsschiden erfasst. Es erfolgt eine Differen-
zierung nach den drei Kostengruppen: Abbruch, Rohbau sowie Innenausbau/Fassade. In Tabelle 25
sind die MaBlnahmen aufgefiihrt. Die Werte in den Klammern geben an, in wie viel Prozent der
Fille die entsprechenden MalBnahmen erforderlich waren.

Insbesondere fallen fiir die Instandsetzung und Erneuerung haustechnischer Anlagen (Sanitir,
Wirmeerzeugung, Elektroinstallation), die Behebung struktureller Schiden am Gebédude sowie der
Beseitigung von Kontaminationen durch ausgelaufenes Heizol oder anderer Stoffe Kosten in nicht
unerheblicher Hohe an. Auch Mehrkosten wegen gesetzlicher Auflagen (dltere Gebidude erfiillen
oftmals nicht mehr die aktuellen Vorschriften) sind zu beriicksichtigen.
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Tabelle 25: Maf3nahmenkatalog zur Behebung von Uberschwemmungsschiiden

Abbruch (inkl. Entsorgung) Rohbau Innenausbau/Fassade
Schornsteinsockel (57 %) Bautrocknung (96 %) Heizungsanlage (94 %)
Ausbau Fenster und Fensterbidnke . Verputzung der AuBlenfassade
(48 %) Klempnerarbeiten (83 %) 91 %)
Wandbekleidung, Innenwandputz | Sanierung des Elektrische Installationen iiber-
(44 %) Umfassungsmauerwerks (72 %) priifen und erneuern (87 %)
Einbau R leit
FuBboden (43 %) mban Begenwasserieiting Estricharbeiten (85 %)
(67 %)
AuBenwandputz (35 %) Maurerarbeiten (65 %) 57115? I;O)d enbelag wiederherstellen
(%
Bedachung (33 %, z. T. Dachentwisserung herstellen s .
asbestbelastet) (52 %) Sanitédrinstallationen (72 %)
Inneneinrichtung (26 %) Drainage herstellen (44 %) Innenwandputz (69 %)
Versorgungsleitungen (17 %) Riickstausperren einbauen (30 %) | Malerarbeiten (69 %)
?;I;h;];en des Untergrundes Schornsteinsanierung (28 %) Einbau Tiiren (63 %)
(9
/ Grundmauerwerk stabilisieren Fliesenarbeiten (54 %)
22 %)
/ / Thermostate erneuern (44 %)
/ / Installation Wandbekleidung
(32 %)
/ / Treppen/Treppenbelege erneuern
(26 %)
/ / Versiegelung von Oberflichen
(24 %)

Wie bereits ausgefiihrt, bleiben Schiden am Grundstiick, an den Au3enanlagen und Nebengebduden
bei der Auswertung unberiicksichtigt.*® Auf Basis der SchadensbeseitigungsmaBnahmen werden
die Schadensgutachten hinsichtlich der entstandenen Kosten ausgewertet. Es werden die Hohe der
Gesamtschiden sowie die Schadenshohe, bezogen auf die durch Uberflutung betroffene Brutto-
grundfliche (BGF)*"", erfasst. Die Ergebnisse sind untergliedert nach den betroffenen Stockwerken,
der Uberflutungsdauer sowie drei verschiedenen Baujahrskategorien in der Tabelle 26 dargestellt.
Instandsetzungsbedingte Modernisierungskosten, welche separat in den Gutachten ausgewiesen
sind, werden nicht mit erfasst. Da sich die Kostenkennwerte in den Schadensgutachten auf den
Preisstand der Jahre 2002/2003 beziehen, wird eine Fortschreibung anhand der Baupreisindex-
Entwicklung auf das vierte Quartal 2015 durchgefiihrt.*”"

49 7. B. Schidigung/Zerstorung von Hausgartenflichen, Einfahrten, Stellplitzen oder Garagen.

470 Vgl. DIN 277 ,,Grundfldchen und Rauminhalte von Bauwerken im Hochbau*.
47 Vgl. ,Preisindizes fiir die Bauwirtschaft” des Statistischen Bundesamtes (www.destatis.de, abgerufen am 13. Mirz
2016)
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Tabelle 26: Kostenschdtzungen auf Basis der Auswertung von Schadensgutachten

Anzahl der Gut- %I;Zil;lsl:::lnlitt::che Gesamt- Kosten pro iiber-
achten . & schaden’ fluteten m> BGF
hohe [m]
alle Schadensgut- | 0,99 45.000 € 395 €
achten zusammen
Kellergeschoss 17 1,26 40.000 € 380 €
Erdgeschoss 30 0,77 47.000 € 397 €
Kellergeschoss
und Erdgeschoss 5 / 59.000 € 420 €
L 9 111 61.000 € 510 €
Stunden und ldnger
Baujahr vor 1900 18 / 54.000 € 441 €
Baujahr 1900-1935 | 19 / 41.000 € 359 €
Baujahr 1960-1985 | 14 / 42.000 € 389 €

Erfolgt eine Auswertung aller 54 Schadensgutachten, ergibt sich ein durchschnittlicher Gesamt-
schaden in Hohe von 45.000 Euro pro Objekt. Bezogen auf die durch Uberflutung betroffene
Bruttogrundfliche des Gebidudes liegen die Schadensbeseitigungskosten bei 395 Euro. Wird
lediglich das Kellergeschoss iiberflutet, so fallen die Schiden und entsprechend die Kosten etwas
geringer aus (40.000 € bzw. 380 €/m” BGF), ist hingegen nur das Erdgeschoss betroffen liegen die
Werte leicht hdher (47.000 € bzw. 397 €/m* BGF). Erwartungsgemifl sind die Schiden am
hochsten (59.000 € bzw. 420 €/m* BGF), wenn sowohl das Kellergeschoss als auch das Erd-
geschoss iiberflutet werden. Diese nehmen Maximalwerte an, wenn das Wasser 20 Stunden und
langer im Geb#ude stand. In diesem Fall liegt der durchschnittliche Gesamtschaden iiber 35 Prozent
héher (61.000 € bzw. 510 €/m” BGF). Bezogen auf die Baujahrskategorien sind insbesondere éltere
Objekte mit einem Baujahr vor 1900 durch erhohte Schadensbeseitigungskosten gekennzeichnet.

Werden die durchschnittlichen Gesamtschiden nach den drei Kostengruppen untergliedert, so fallen
fiir den Abbruch 8 Prozent, fiir den Rohbau 22 Prozent und den Innenausbau/Fassade 70 Prozent
der Kosten an. Auch wenn die Kosten fiir Schiaden an den AuBenanlagen bei den Auswertungen
nicht beriicksichtigt werden*” , soll nicht unerwihnt bleiben, dass diese sich in den Schadens-
gutachten mit durchschnittlich 11.000 Euro beziffern lassen. Die ermittelten Gesamtschidden fiir
Wohngebidude liegen deutlich iiber denen der im Naturgefahrenreport 2015 ausgewiesenen
Schadenshohen des Gesamtverbandes der Deutschen Versicherungswirtschaft fiir das August-
hochwasser 2002 (13.500 €) und das Junihochwasser im Jahre 2013 (19.800 €).474 Im Gegensatz
dazu sind die Werte mit denen der Untersuchungen von Miiller und Kreibich vergleichbar, die
ebenfalls Auswertungen zu dem Augusthochwasser 2002 durchgefiihrt haben. Diese ermittelten die
folgenden Werte: War lediglich der Keller iiberflutet, lag der mittlere Gebdudeschaden bei 20.000

472 Werte gerundet.
73 Diese sind nicht einheitlich in den Schadensgutachten angegeben.
# Vgl. GDV-e (2015), Naturgefahrenreport 2015 — Online-Serviceteil, S. 24.
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Euro. Stand das Wasser im Erdgeschoss, belief sich der mittlere Schaden auf rund 42.000 Euro.
Waren Keller- und Erdgeschoss iiberflutet, stieg der Schaden auf iiber 73.000 Euro.*”

5.5.2 Kostenschatzungen auf Basis fiktiver Schadensbilder

Zur Verifizierung der Ergebnisse der Kostenschidtzungen auf Basis der Schadensgutachten erfolgt
des Weiteren eine Schitzung der Kosten auf Grundlage fiktiver Schadensbilder. Der Mallnahmen-
katalog zur Behebung von Uberflutungsschiden wurde bereits im vorangegangenen Kapitel vor-
gestellt (Tabelle 25, S. 133). Es werden fiktive Schadensbilder, untergliedert nach den drei
Schadensstufen leicht, mittel und schwer abgeleitet. In der Tabelle 27 sind beispielhaft die Mal-
nahmen zur Behebung schwerer Uberschwemmungsschiden sowie den dazugehorigen Kosten-
schitzungen aufgelistet. Als Referenz dient wiederum das definierte Modellhaus. Die Kostenkenn-
werte entstammen in erster Linie Schmitz et al. (2015)476 sowie den BKI Baukosten (2015)477. Alle
angegebenen Werte bezichen sich auf das vierte Quartal 2015.*’® Die Mehrwertsteuer von zurzeit
19 Prozent sowie die Lohnkosten sind enthalten. Die Darstellung der Schadensbeseitigungs-
maBnahmen erfolgt entsprechend der jeweiligen Kostengruppen nach DIN 276 ,, Kosten im Bau-
wesen®. Da es sich lediglich um eine grobe Kostenschidtzung handelt, werden die Werte pauschal
angesetzt und gerundet. Die Auswertungen fiir mittlere und leichte Uberschwemmungsschiiden sind
im Anhang auf den Seiten 203 und 204 einzusehen.

In Tabelle 28 sind die Ergebnisse der Kostenschédtzungen fiir alle drei Schadensstufen auf Grund-
lage fiktiver Schadensbilder zusammenfassend dargestellt. Zudem werden die Kosten in Relation zu
dem Gebdudewert des Modellhauses gesetzt. Dabei wird auch eine Differenzierung nach ver-
schiedenen Restnutzungsdauern (RND) vorgenommen.*”’

43 Vgl. Miiller, M. und Kreibich, H. (2005), S. 6-7.

476 Vgl. Schmitz et al. (2015).

417 vgl. BKI Baukosten (2015).

478 Anpassung mittels ,Preisindizes fiir die Bauwirtschaft® des Statistischen Bundesamtes (www.destatis.de,
abgerufen am 13. Mirz 2016).

In Anlehnung an die Anlage 3 der Sachwertrichtlinie wird eine Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren unterstellt
(Standardstufe 3). Die Alterswertminderung erfolgt linear.

479
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Tabelle 27: Kostenschiitzung fiir schwere Uberschwemmungsschéden (Modellhaus)

Charakteristika der Schadensstufe ,,schwer*

betroffene Bereiche des Modellhauses

Keller- und Erdgeschoss (140 m* Wohn- und
Nutzfldche)

eintretende Wassermengen

hoch

Kellergeschoss komplett, bis zu 1 m im Erd-

Uberflutungshohe
geschoss
Uberflutungsdauer mehrere Stunden bis einige Tage
Schadensbeseitigungsmafinahme Kostenschitzung
Grundreinigung (gesamtes Kellergeschoss) 140 m” 5 €/m’ 700 €
Bautrocknung mittels Kondensationstrockner 42 Tage 42 €/Tag 1.764 €
Stromverbrauch 1.000 kWh 0,29 €/kWh 290 €
Kostengruppe 320
Drainage: Wiederherstellung, inkl. Grabenaushub und 50m 47 €/m 2350 €
Anschluss ans Abwassernetz
Kostengruppe 330
Kellerfenster ersetzen (Kunststoff, 0,3-0,5 mz) 4x 340 €/Stk. 1.360 €
KellerauBentiir ersetzen (einfach) 1x 1.000 € 1.000 €
Fenster im Erdgeschoss ersetzen (Kunststoff, Wérme- 2 >
schutzverglasung, 1-fliigig, 1,75-2,50 mz) - 6 Stiick om 405 €/m 3.645€
Hauseingangstiir ersetzen (Holz/Kunststoff, einfach) 1x 2.100 € 2.100 €
Balkontur‘ersetzen (Kzunststoff, Wirmeschutzver- 1x 1.800 € 1.800 €
glasung, einfach, 4 m")
AuBenfassade reinigen, ausbessern, neuer Anstrich 2 2
(max. 2 m iiber Geldndeoberkante) 80m 35 €/m 4.400 €
Kostengruppe 340 - 360
Innentiiren (einfach) mit Zarge ersetzen 8 x 570 €/Stk. 4.560 €
Putz abschlagen, Erneuerung bis
g“,‘gg;vand (KG 12,50 m Hohe 400 m’ 33 €/m? 13.200 €
Putzanstrich (einfach) 400 m* 8 €/m’ 3.200 €
ausbauen, entsorgen, erneuern
Bodenbela PVC (KG) 35 m’ 50 €/m’ 1.750 €
£ Fliesen (cinfach, KG) 35 m’ 82 €/m’ 2.870 €
Parkett (einfach, EG) 70 m® 62 €/m’ 4.340 €
Treppe: Oberbelige (Holz) instandsetzen, einzelne 25 x 25 €/Stk. 625 €
Stufen erneuern
Dz‘lchentwa‘sserung: Regenfallrohr tlw. ersetzen 5m 110 €/m 550 €
(einfach, Zink)
Kostengruppe 400
Gaszentralheizung (komplett) 9.490 €
Heizunesanlage Olzentralheizung (komplett, mit 130 m* 73 €/m’. bzw.
PUNESANIAEE | Kellertank) 130 m’ 96 €/m’ 12.480 €
(pro m* Wohnfliche) - 11.000 €%
Kostengruppe 540
Hausanschliisse iiberpriifen, ggf. instandsetzen:
Wasser, Abwasser, Strom und Telefon Sm 180 €/m SRR
Kostenschitzung der Schadensbehebung | 62.044 €

345 €/m” BGF (bei 180 m’ betroffene BGF)

80 Dabei handelt es sich um den Mittelwert.
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Tabelle 28: Kostenschditzungen fiktiver Schadensbilder (Modellhaus)

Kostenschéitzung (fiktiv) prozentualer Anteil am Gebidudewert
K
Schadensstufe | Gesamtkosten ijl?eslt'flllll te terl:m Neubau RND 50 Jahre | RND 25 Jahre
(gerundet) m? BGF (275 T€) (rd. 195 T€) (rd. 100 T€)
leicht 8.500 € 190 €/m’ 3% 5 % 9 %
mittel 22.500 € 250 €/m’ 8 % 12 % 23 %
schwer 62.000 € 345 €/m’ 23 % 32 % 62 %

Erwartungsgemif steigen die Kosten zur Behebung der Schiiden mit der Intensitit der Uberflutung
und der Zunahme der Schadensstufe an. Im Falle leichter Schiden liegen die Kosten bei rund
8.500 Euro. Werden diese in Bezug zum Gebaudewert gesetzt, der Bodenwert bleibt an dieser Stelle
unberiicksichtigt, liegt die Schadenshohe bei rund 3 Prozent des Neubauwertes des Gebdudes. Mit
zunehmendem Alter des Bauwerkes steigt der Wert bis auf 9 Prozent bei einer Restnutzungsdauer
von 25 Jahren an. Im Falle einer schweren Schadensstufe sind die fiktiven Gesamtkosten mit rund
62.000 Euro am hochsten. Bezogen auf den Neubauwert entspricht dies 23 Prozent. Verbleibt fiir
das Gebidude lediglich eine Restnutzungsdauer von 25 Jahren, entsprechen die Schadensbesei-
tigungskosten bereits 62 Prozent des Restgebiudewertes. Uber die drei Schadensstufen und un-
abhédngig vom Gebidudealter ergibt sich im Mittel eine Schadenshéhe von rund 20 Prozent des
Gebiudewertes. Ein Uberflutungsereignis kann dem zufolge eine starke finanzielle Belastung dar-
stellen.

Werden die Kosten auf den Quadratmeter iiberflutete Bruttogrundfliache des Gebidudes umgerech-
net, so liegen diese zwischen 190 und 345 Euro. Damit sind die Werte, insbesondere fiir leichte und
mittlere Schadensereignisse, deutlich unter denen der tatséchlichen Schadensgutachten angesiedelt.
Das Hochwasserereignis in Sachsen und anderen Bundesldndern im Jahre 2002 ist als ein schweres
Schadensereignis einzustufen. Folglich liegt der Wert von 345 Euro pro Quadratmeter nur leicht
unter dem durchschnittlichen Wert von 395 Euro der Auswertung der Schadensgutachten. Die
Ergebnisse sind somit vergleichbar und verifizieren sich gegenseitig. Die leicht geringeren Kosten
im Rahmen der Kostenschitzung der fiktiven Schadensbilder konnen unter anderem damit be-
griindet werden, dass im Einzelfall noch weitere Schadensbeseitigungsmafinahmen mit entsprechen-
den Kosten erforderlich und zu erfassen sind.*®' Diese Vorgehensweise ist insofern vertretbar, da
die Betrachtung der fiktiven Schadensbilder in der vorliegenden Arbeit nicht den Anspruch erhebt,
jedwedes Uberflutungsereignis mit entsprechenden Schiden und Schadensbeseitigungskosten all-
umfassend beschreiben zu wollen. Die Parameter variieren von Sachverhalt zu Sachverhalt und sind
im Einzelfall individuell anzupassen.

81 7 B. bleiben Schiden an der Wirmedimmung des Hauses unberiicksichtigt.
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5.6 Mehrkosten hochwasserangepassten Bauens

Vergleichbar mit der Kostenschitzung fiktiver Schadensbilder, handelt es sich bei der Aufstellung
der MafBnahmen und Kosten einer hochwasserangepassten Bauweise um eine rein fiktive
Betrachtung, welche ein moglichst breites Spektrum — wiederum bezogen auf das Modellhaus —
abdecken soll. Im Einzelfall konnen die Parameter entsprechend abweichen. Ziel der Kalkulationen,
die sich in erster Linie auf das Kellergeschoss beziehen, ist, das Modellhaus durch eine hochwasser-
angepasste Bauweise gegeniiber Uberflutungen moglichst resistent zu gestalten. Die Kosten werden
fiir ein Neubau- als auch fiir ein Bestandsobjekt mit unterschiedlichen Restnutzungsdauern (RND)
geschitzt. Bei der Ermittlung der Mehrkosten werden keine eigenen empirischen Untersuchungen
durchgefiihrt. Vielmehr wird auf Auswertungen von Jaspert zuriickgegriffen, die im Rahmen einer
Bachelorarbeit unter Betreuung des Autors entstanden sind.**> Die modifizierten Berechnungen
kénnen im Anhang auf den Seiten 205 und 206 eingesehen werden.*® Die Tabelle 29 gibt einen
Uberblick iiber die Ergebnisse der Kostenschitzungen.

Tabelle 29: Mehrkosten hochwasserangepassten Bauens (Modellhaus)

Bestandsobjekt
Neubau

RND 50 Jahre RND 25 Jahre
Gebdudewert (Modellhaus) 275.000 € rd. 195.000 € rd. 100.000 €
Mehrk(?sten einer » hochwasserangepassten 44.000 € 62.500 € 62.500 €
Bauweise (gerundet)
prozentualer Anteil am Gebidudewert 16 % 32 % 62,5 %
Mehrkosten pro m* BGF Kellerfliche (90 m?) | 485 €/m’ 695 €/m’ 695 €/m’

Mit Bezug auf das Modellhaus belaufen sich die Mehrkosten einer hochwasserangepassten Bau-
weise bei einem Neubau auf rund 485 Euro pro Quadratmeter Bruttogrundfliache des Kellers. Die
geschitzten Kosten in Hohe von rund 44.000 Euro entsprechen 16 Prozent des Gebdudeneuwertes.
MaBnahmen zum Schutz gegen Uberschwemmungen sind im Bestand um ein Vielfaches auf-
wendiger und kostenintensiver. Hier werden die Kosten fiir das Modellhaus auf rund 62.500 Euro
geschitzt. Bei einer Restnutzungsdauer von lediglich 25 Jahren entspricht dies bereits iiber
62 Prozent des aktuellen Gebdudewertes. Bezogen auf den Keller ergeben sich Mehrkosten von
695 Euro pro Quadratmeter Bruttogrundfléche.

2 yagl. Jaspert, R. (2015).
8 Es erfolgt eine Erweiterung des MaBnahmenkataloges sowie eine Anpassung der Kostenkennwerte auf das IV.
Quartal 2015 mittels Baupreisindex.

4 nkl. Lohnkosten und Mehrwertsteuer.
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5.7 Zusammenfassung und Diskussion der Einzelergebnisse

Nachdem in den vorangegangenen Kapiteln die Ergebnisse der einzelnen Auswerteansitze ausfiihr-
lich vorgestellt wurden, gilt es diese im Hinblick auf ihre Aussagekraft, Giite, Zuverldssigkeit und
der wertermittlungstechnischen Relevanz zu bewerten und zu diskutieren. Abbildung 25 zeigt die
Ergebnisse der Einzelauswertungen hinsichtlich der Wertminderung infolge eines Hochwasser-
risikos zusammenfassend.

/_—-—-—_7 . . - + »
e Wertminderung infolge eines Hochwasserrisikos

Kaufpreisanalysen unbebauter Wohnbaugrundstiicke:

Abschliage zw. 7-20 % vom Bodenwert (abh. vom Bodenwertniveau)

Bodenrichtwertanalysen:
um rd. 7 % geringere Entwicklung der Bodenrichtwerte iiber 5 Jahre nach einem Ereignis

Kapitalisierung potenzieller Versicherungsmehrkosten:

zw. 4-16 % vom Gebaudewert (abh. von der Versicherungsprimie und dem Gebaudealter)

Ermittlung tatsachlicher bzw. potenzieller Schadensbeseitigungskosten:
zw. 200-400 € pro tiberfluteten m? BGF (abh. von der Schadensstufe)

Mehrkosten hochwasserangepassten Bauens:
rd. 500 € (Neubau) bzw. rd. 700 € (Bestandsobjekt) pro m? BGF Kellerfliche

Intersubjektive Schitzung durch Experten:

Abschlige zw. 6-10 % (Lage) bzw. zw. 16-25 % (Lage & Ereignis) vom Verkehrswert
eines bebauten Grundstiicks

Abbildung 25: Zusammenfassung der Ergebnisse der Einzelauswertungen485

Wertabschlige aufgrund von Kaufpreisanalysen unbebauter Wohnbaugrundstiicke

Im Rahmen der Kaufpreisanalyse werden origindre Marktdaten in Form von Kauffillen unter
Beriicksichtigung wertrelevanter Grundstiicksmerkmale fiir insgesamt fiinf verschiedene Unter-
suchungsgebiete ausgewertet. Mittels multipler Regressionsanalysen wird nachgewiesen, dass sich
die Lage in einem ausgewiesenen Uberschwemmungsgebiet signifikant auf den Kaufpreis negativ
auswirkt. Auf Basis der ausgewerteten Daten liegt die ermittelte Wertminderung fiir den Bodenwert
zwischen 7 und 20 Prozent. Die Hohe des Abschlages hidngt vom Bodenwertniveau ab. Der
negative Lageeinfluss nimmt mit zunehmendem Bodenwert ab. Dieser Zusammenhang konnte
bereits in verschiedenen internationalen Untersuchungen nachgewiesen werden (vgl. Kapitel 3.2.3).
Grund dafiir ist, dass in Gebieten mit hoherem Bodenwertniveau andere wertrelevante Faktoren, so

% Es erfolgt eine sinnvolle Rundung der Ergebnisse. Erlduterungen erfolgen in den Unterpunkten.
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zum Beispiel auch der positive Lageeinfluss aufgrund der Gewéssernihe, bei der Preisbildung im
Vordergrund stehen und der Wertminderung infolge eines Hochwasserrisikos entgegenwirken.

Die Ergebnisse erlauben ferner die Ableitung einer logarithmischen Funktion zur Ermittlung der
Wertminderung in Abhingigkeit des Kaufpreises. Die Anwendung der Funktionsgleichung hat
allerdings unter Beriicksichtigung der verwendeten Selektionskriterien der Ausgangsdatensitze zu
erfolgen. Aufgrund der breiten Datenbasis kann eine iiberregionale Giiltigkeit der Funktion unter-
stellt werden. Weitere Untersuchungen zur Verifizierung beziehungsweise fiir die individuelle
lokale Bestimmung werden indes empfohlen. Die Auswertungen hinsichtlich des Einflusses eines
konkreten Uberschwemmungsereignisses fithren indes zu keinem signifikanten Ergebnis.

Die positive sachlogische Priifung von Grofe und Vorzeichen der geschitzten Regressions-
koeffizienten in Verbindung mit einem korrigierten Bestimmtheitsmal} zwischen 0,4 und 0,6 fiir die
Regressionen bestitigen die Giite des zugrunde gelegten statistischen Modells. Da generell nicht
alle wertbeeinflussenden GroBen einer Immobilie erfasst werden konnen, sind die ermittelten
Wertabschlidge trotz der verhidltnisméfig guten Modellgiite mit einer gewissen Unsicherheit ver-
bunden. Ein kritisch zu betrachtender Punkt ist die zum Teil geringe Anzahl von HQ,qo-Kauffillen
im Verhiltnis zur Gesamtanzahl der Kauffille. Dies schrinkt die Belastbarkeit einzelner Teil-
ergebnisse ein, ist aber im Hinblick auf die zur Verfiigung stehenden Daten ohne Alternative. Erst
eine umfassendere Erfassung des Lageeinflusses in den Kaufpreissammlungen der Gutachter-
ausschiisse macht zukiinftige Auswertungen auf einer breiteren Datenbasis moglich.

Wertabschlige aufgrund von Bodenrichtwertanalysen

In der Stadt Koblenz wird die Entwicklung von Bodenrichtwerten in ausgewiesenen Uberschwem-
mungsgebieten mit der Entwicklung in auflerhalb gelegenen Gebieten iiber einen Zeitraum von
mehr als 15 Jahren verglichen. Die Ergebnisse lassen sich in der Art interpretieren, dass aufgrund
der Hochwasserereignisse in den Jahren 1993 und 1995 die Bodenrichtwerte in betroffenen Zonen
im Mittel nicht so stark ansteigen wie in nicht betroffenen Zonen. Auch ist erkennbar, dass die
unterschiedliche Entwicklung zeitlich begrenzt ist. In den Jahren unmittelbar nach den Hoch-
wasserereignissen kommt es zu einer geringeren Bodenrichtwertentwicklung von rund 7 Prozent. In
Abhingigkeit des Bodenrichtwertniveaus kann dies einer geringeren Bodenwertsteigerung von
mehreren tausend Euro entsprechen. Die unterschiedliche Entwicklung der Bodenrichtwerte ist in
Koblenz auf etwa fiinf Jahre begrenzt.

Die gewonnenen Erkenntnisse sind hinsichtlich ihrer Aussagekraft und Verldsslichkeit eher als eine
Art Ergidnzung zu den durchgefiihrten Kaufpreisanalysen anzusehen. Dies liegt einerseits daran,
dass es sich lediglich um ein einziges Untersuchungsgebiet handelt und andererseits an der Eigenart
von Bodenrichtwerten. Diese sind in der Regel aus origindren Marktdaten abgeleitet, wobei die
Umstinde der Herleitung, insbesondere im Hinblick auf die Nachvollziehbarkeit und Qualitit, zum
heutigen Zeitpunkt nicht mehr rekonstruierbar sind. Zudem flieBen oftmals sachverstindige
Schitzungen zum Beispiel aufgrund fehlender Kauffille bei der Ableitung mit ein. Folglich ist den
Ergebnissen der Bodenrichtwertanalysen ein geringeres Gewicht als den anderen Ergebnissen
beizumessen.
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Wertabschlige aufgrund potenzieller Versicherungsmehrkosten

Die Untersuchungen zeigen, dass im Falle des Abschlusses einer zusitzlichen Elementarschaden-
versicherung zur finanziellen Absicherung der Folgen eines Uberschwemmungsereignisses zum
Teil erhebliche Mehrkosten fiir den Eigentiimer anfallen konnen. Dies gilt insbesondere in stark
gefihrdeten Gebieten. In Abhingigkeit von der Hohe des Versicherungsbeitrages und der Rest-
nutzungsdauer des Gebidudes konnen auf Basis theoretischer Versicherungsbeitrige Mehrkosten
zwischen 4 bis 16 Prozent des aktuellen Gebdudewertes des Modellhauses ermittelt werden.

Bei der Abfrage der Versicherungsbeitrige wurde deutlich, dass eine genaue Zuordnung der je-
weiligen Gefiahrdungsklasse nicht moglich ist. Folglich kann nicht mit Sicherheit bestimmt werden,
wie hoch die gefihrdungsklassenabhingige Versicherungspramie tatsdchlich ist. Es kann zudem
nicht festgestellt werden, ob alle auf dem Versicherungsmarkt angebotenen Elementarschaden-
versicherungen auf der ausgewerteten Online-Plattform vertreten sind. Auch ist die Entwicklung
zukiinftiger Primienzahlungen, insbesondere im Hinblick auf ein eintretendes Uberschwemmungs-
ereignis, sowie des angesetzten Kapitalmarktzinssatzes nicht vorhersehbar. An dieser Stelle sind
zahlreiche Annahmen erforderlich, die zu einer erheblichen Unsicherheit der Ergebnisse fiihren.

Wertabschlige aufgrund potenzieller Schadensbeseitigungskosten

Die Auswertungen machen deutlich, dass in Abhingigkeit des Schadigungsgrades und des Alters
des Gebiudes die Schadensbeseitigungskosten infolge eines Uberflutungsereignisses eine Hohe von
25 bis 50 Prozent des Gebdudewertes erreichen konnen. Fiir das Modellhaus konnen potenzielle
Schadensbeseitigungskosten zwischen 200 bis 400 Euro pro Quadratmeter iiberflutete Bruttogrund-
fliche abschlieBend bestimmt werden.**® Eine sachverstindige Wiirdigung und individuelle Anpas-
sungen der Ergebnisse sind im Einzelfall dringend geboten.

Hinsichtlich der Kapitalisierung der tatsidchlichen und potenziellen Schadensbeseitigungskosten
sind verschiedene Punkte kritisch zu wiirdigen beziehungsweise klarzustellen. Zuallererst handelt es
sich um eine grobe Kostenschitzung und nicht um eine Ermittlung der genauen Kosten. Dariiber
hinaus erhebt die Aufstellung der Schadensbeseitigungsmafinahmen und der entsprechenden Kosten
fiir das Modellhaus keinen Anspruch auf Vollstindigkeit. Es liegt auf der Hand, dass im Einzelfall
weitere hier nicht erfasste Schiden auftreten und folglich andere Kosten entstehen konnen. Viel-
mehr gilt es ein moglichst breites Spektrum durch das Modellhaus abzudecken. Das Thema der
Trennung von Instandsetzungs- und Modernisierungskosten wurde bereits thematisiert.

Wertabschlige aufgrund der Mehrkosten fiir hochwasserangepasstes Bauen

Die Untersuchungen zeigen, dass sich MaBnahmen zum Schutz eines Gebiudes gegeniiber Uber-
schwemmungen wirtschaftlich eher bei Neubauobjekten als bei Bestandsobjekten lohnen. So fallen
fiir das Modellhaus im Falle eines Neubaus lediglich 16 Prozent an Mehrkosten gegeniiber einer

" In Anbetracht der angewandten Methodik der Kostenschiitzung erscheint es sinnvoll, die Ergebnisse entsprechend

zu runden.



142

nicht hochwasserangepassten Bauweise an. Bezogen auf den Keller ergeben sich rund 500 Euro®’
pro Quadratmeter Bruttogrundfldache an zusétzlichen Kosten. Anders gestaltet sich die Situation bei
Bestandsobjekten, die iiber keinen nach heutigen Anforderungen hinreichenden Schutz verfiigen.
Hier zeigen die Untersuchungen, dass notwendige Nachriistungen nur mit einem erheblich hoheren
finanziellen Aufwand moglich sind. Um den gleichen Schutz wie bei einem Neubauobjekt zu
erzielen, sind hier bereits rund 700 Euro pro Quadratmeter Bruttogrundfliache erforderlich. Dies
entspricht einer Kostensteigerung von iiber 70 Prozent gegeniiber einem Neubau. Mit zunehmenem
Alter des Gebidudes nehmen die Kosten relativ zum Restgebdaudewert weiter zu. Unter 6konomi-
schen Gesichtspunkten ist eine Nachriistung bei dlteren Immobilien als nicht wirtschaftlich an-
zusehen. Die Auswertungen zeigen weiterhin, dass insbesondere der hochwassersichere Ausbau des
Kellers (WeiBe bzw. Schwarze Wanne), der in der Uberflutungsvorsorge ein entscheidender Bau-
stein ist, einen sehr hohen Anteil (rd. 45-60 %) an den Gesamtkosten einnimmt.

Die sich aus den geschitzten Mehrkosten einer hochwasserangepassten Bauweise ergebenden Wert-
abschlidge sind im Vergleich zu den Wertminderungen aufgrund der anderen Auswerteansitze als
sehr hoch einzustufen. Dies gilt insbesondere fiir Bestandsobjekte. Es gilt zu beriicksichtigen, dass
sich Kosten beziehungsweise Investitionen nicht eins zu eins auf den Wert der Immobilie aus-
wirken. Folglich ist diese Methode eher nachrangig zur Ermittlung einer Wertminderung heran-
zuziehen und vielmehr zu Plausibilisierungszwecken zu verwenden. Wie bei den Schadensbeseiti-
gungskosten erhebt die Aufstellung der MaBnahmen zum hochwasserangepassten Bauen keinen
Anspruch auf Vollstandigkeit. Auch hier konnen im Einzelfall weitere individuelle Schutz-
mafBnahmen erforderlich sein und weitere Kosten verursachen.

Wertabschlige aufgrund intersubjektiver Schitzungen durch Experten

Aufgrund der durchgefiihrten Befragungen von Bewertungssachverstindigen und Maklern ist es
moglich, eine Wertminderung infolge eines Hochwasserrisikos mittels intersubjektiver Schitzung
durch Experten nachzuweisen und zu quantifizieren. Fiir die Lage eines bebauten Grundstiicks in
einem ausgewiesenen Uberschwemmungsgebiet sind Wertabschlige zwischen 6 bis 10 Prozent
nach Schitzung der Experten gerechtfertigt. War die Immobilie zudem noch durch ein Uber-
flutungsereignis tatsidchlich betroffen, so sind Abschldge zwischen 16 bis 25 Prozent vertretbar.

Wie bereits ausgefiihrt, sind Expertenbefragungen als zulédssiges Verfahren zur Abschitzung von
Wertminderungen hochstrichterlich anerkannt. Entscheidend fiir die Giiltigkeit und Verwertbarkeit
der Ergebnisse ist, dass die Schiatzungen auf einer ausreichenden Anzahl qualifizierter Umfrage-
teilnehmer fundieren. Diese Forderung ist erfiillt, so dass diese somit repriasentativ sind. Das ledig-
lich Spannen fiir die Quantifizierung des Werteinflusses aus der Umfrage abgeleitet werden, ist dem
Umfragedesign geschuldet. Im Sinne einer moglichst hohen Anzahl auswertbarer Antworten wurde
darauf verzichtet, nach konkreten Abschlagswerten zu fragen.*®

7 Unter Beriicksichtigung der Kostenschiitzungen gerundet. Dies gilt ebenfalls fiir den Wert bei Bestandsobjekten.

8 Erfahrungen zeigen, dass die Riicklaufquote bei Wertspannen bedeutend hoher liegt.
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Zwischenfazit

Die Auswertungen zeigen, dass sich Hochwasserrisiko grundsitzlich negativ auf den Verkehrswert
von Wohnimmobilien auswirkt. Somit konnte der bereits in verschiedenen internationalen Studien
nachgewiesene Werteinfluss ebenfalls fiir Deutschland bestdtigt werden. Die Betrachtung der
Einzelergebnisse macht deutlich, dass eine Quantifizierung des Wertabschlags auf Basis der Unter-
suchungsergebnisse zwar moglich, jedoch hinsichtlich der Hohe von zahlreichen Parametern ab-
hingig ist. Fiir die Anwendung in der Wertermittlung ist zu beachten, dass die einzelnen Auswerte-
ansitze unterschiedliche Methoden nutzen und folglich die Ergebnisse nicht direkt miteinander
vergleichbar sind. Abbildung 21 verdeutlicht, worauf sich die ermittelten Wertminderungen der
einzelnen Auswertungen beziehen.

So wird bei den Kaufpreisanalysen die Wertminderung fiir unbebaute Grundstiicke ermittelt, das
heifit, der Abschlag bezieht sich allein auf den Bodenwert. Bei der Kapitalisierung potenzieller
Versicherungsmehrkosten, der Ermittlung potenzieller Schadensbeseitigungskosten sowie den
Mehrkosten einer hochwasserangepassten Bauweise beziehen sich die ermittelten Abschlige
hingegen ausschlieflich auf den Gebdudewert. Dariiber hinaus werden im Rahmen der inter-
subjektiven Schitzung durch Experten Wertabschlige fiir den Verkehrswert abgeleitet. Es ist
ersichtlich, dass Wertabschldge fiir den Bodenwert, den Gebdudewert und den Verkehrswert im
Allgemeinen nicht gleichzusetzen sind. Das ergibt sich bereits aus der Tatsache, dass sich der
Verkehrswert eines bebauten Grundstiicks aus den zwei Bestandteilen Bodenwert und Gebdudewert
zusammensetzt. Es gilt nun, die Einzelergebnisse unter Beriicksichtigung der wertermittlungs- und
marktrelevanten Zusammenhédnge sachlogisch zusammenzufithren, um darauf aufbauend ein
fundiertes Modell der Wertminderung bei Wohnimmobilien infolge eines Hochwasserrisikos ab-
leiten zu konnen.

5.8 Modelle zur Ableitung der Wertminderung infolge von Hochwasserrisiko

Hochwasserrisiko beeinflusst den Verkehrswert einer Wohnimmobilie*® auf unterschiedliche Art
und Weise. Die Uberschwemmungsgefihrdung ist ein Lagemerkmal, das bei unbebauten Grund-
stiicken im Rahmen der Bodenbewertung zu beriicksichtigen ist. Bei bebauten Grundstiicken ist
jedoch durch ein Uberschwemmungsereignis in erster Linie das Gebiude gefihrdet, da hier die
grofften Schidden auftreten konnen. Eine Wertminderung des Verkehrswertes eines gefihrdeten
beziehungsweise betroffenen bebauten Grundstiicks setzt sich somit aus einem Boden- und einem
Gebdudeanteil zusammen. Anhand der Ergebnisse der durchgefiihrten Untersuchungen ist es nun
moglich, diese Anteile zu quantifizieren und die Gesamtwertminderung des Verkehrswertes der
Immobilie daraus abzuleiten. Vor Ableitung der Wertminderung ist grundsitzlich eine Fallunter-
scheidung hinsichtlich der zwei moglichen Ausgangssituationen vorzunehmen. Handelt es sich
lediglich um die Lage einer Wohnimmobilie im Uberschwemmungsgebiet (Modell A) oder ist
zusitzlich noch der Umstand eines Uberschwemmungsereignisses innerhalb der letzten 10 Jahre
(Modell B) zu beriicksichtigen.

¥ ygl. Definition ,,Wohnimmobilien“ Kapitel 2.2, Seite 12.
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In Abhingigkeit der zu bewertenden Situation sind die Ergebnisse der intersubjektiven Schétzung
durch Experten Ausgangspunkt einer jeden Quantifizierung des Wertabschlags, da diese sich auf
den Verkehrswert der Immobilie beziehen. Darauf aufbauend sind anhand der Ergebnisse der
ibrigen Einzelauswertungen die abgeleiteten Wertspannen durch Herleitung der jeweiligen Boden-
und Gebdudeanteile an der Wertminderung zu plausibilisieren und nach Moglichkeit weiter zu
konkretisieren. Im Folgenden wird die empfohlene Vorgehensweise unter Beriicksichtigung der ent-
sprechenden Fallkonstellation im Detail erlautert.

Modell A — Werteinfluss der Lage im Uberschwemmungsgebiet

Mittels intersubjektiver Schiatzung durch Experten konnte ein Abschlag zwischen 6 bis 10 Prozent
vom Verkehrswert bebauter Grundstiicke ermittelt werden. Der Bodenanteil der Wertminderung
wird durch die logarithmische Funktion bestimmt. Unter Beriicksichtigung der definierten
Selektionskriterien®” ergibt sich in Abhingigkeit des Bodenwertniveaus ein Abschlag zwischen
7 bis 20 Prozent vom Bodenwert. Das Ergebnis der Bodenrichtwertanalyse ist wegen der stark
eingeschriankten Aussagekraft an dieser Stelle lediglich zur Kontrolle und nur dann zur Ableitung
zu verwenden, wenn keine anderen Daten vorliegen.

Fiir die Herleitung des Gebdudeanteils wird die Methode der Kapitalisierung potenzieller Versiche-
rungsmehrkosten einer zusitzlichen Elementarschadenversicherung angewandt. In Abhingigkeit
der Versicherungsprimie, welche stark von den individuellen Voraussetzungen des Versicherungs-
nehmers abhingig ist sowie von der Restnutzungsdauer der Immobilie, konnen Mehrkosten

1 Da sich fiir die Mehrkosten einer hoch-

zwischen 4 bis 16 Prozent des Gebdudewertes anfallen.
wasserangepassten Bauweise im Verhéltnis zu den anderen Wertabschldgen zu hohe Kostenkenn-
werte ergeben, ist diese Methode ebenfalls eher zur Kontrolle denn zur Ableitung geeignet. Ab-

bildung 26 zeigt den Ablauf der Ermittlung der Wertminderung fiir das Modell A.

* Insbesondere gilt dies fiir die Kaufpreisspanne und GrundstiicksgroBen der verwendeten Vergleichspreise.
1 Bezogen auf das definierte Modellhaus.
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Bodenanteil Gebiudeanteil
Kaufpreisanalysen unbebauter Kapitalisierung potenzieller Ver-
Grundstiicke: Abschlige zw. 7-20 % sicherungsmehrkosten: zw. 4-16 %
vom Bodenwert vom Gebiudewert (Modellhaus)

\ /

‘ Plausibilisierung & Konkretisierung ‘

\/

Intersubjektive Schitzung durch Experten: Abschlige zw. 6-10 % vom Verkehrswert eines
bebauten Grundstiicks
I

Sachverstindige Wiirdigung

¥

Einfluss der Lage im Uberschwemmungsgebiet auf
den Verkehrswert einer Wohnimmobilie

Individuell und vom Einzelfall abhingig

Abbildung 26: Modell zur Ableitung des Werteinflusses aufgrund der Lage einerWohnimmobilie
im Uberschwemmungsgebiet (Modell A)

Modell B — Werteinfluss der Lage im Uberschwemmungsgebiet sowie eines konkreten Uber-
schwemmungsereignisses

Sind neben dem Lageeinfluss noch die Auswirkungen eines tatsichlichen Uberschwemmungs-
ereignisses’”> bei der Wertbemessung zu beriicksichtigen, so sind nach Meinung der befragten
Experten (intersubjektive Schitzung) Abschlige zwischen 16 bis 25 Prozent vom Verkehrswert des
bebauten Grundstiicks gerechtfertigt. Der Bodenanteil der Wertminderung wird analog zum Modell
A mit Hilfe der logarithmischen Funktion bestimmt und liegt wiederum in Abhingigkeit des
Bodenwertniveaus zwischen 7 bis 20 Prozent.

Fiir die Ableitung des Gebidudeanteils bietet sich in diesem Fall insbesondere die Heranziehung der
tatsidchlich angefallenen individuellen Schadensbeseitigungskosten an. Stehen diese nicht zur Ver-
fligung, sind die potenziellen Kosten anzusetzen. Fiir diese Vorgehensweise sprach sich auch eine
Mehrheit der befragten Bewertungssachverstindigen in der durchgefiihrten Umfrage aus. In Ab-
hingigkeit der Schadensstufe ist fiir die Beseitigung von Uberflutungsschiden mit Kosten zwischen
200 und 400 Euro pro iiberfluteten Quadratmeter Bruttogrundfliche zu rechnen. Die Mehrkosten
einer hochwasserangepassten Bauweise sind lediglich zur Uberpriifung der ermittelten Abschlags-
werte zu verwenden. Abbildung 27 zeigt den Ablauf der Bestimmung der Wertminderung fiir das
beschriebene Modell B.

2 Dieses muss innerhalb der letzten 10 Jahre stattgefunden haben. Vgl. Kapitel 3.1.1.
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Bodenanteil Gebdudeanteil

Ermittlung tatsdchlicher bzw. poten-
zieller Schadensbeseitigungskosten:
zw. 200-400 € pro iiberfluteten m?
BGF (Modellhaus)

\ /

‘ Plausibilisierung & Konkretisierung ‘

\/

Intersubjektive Schitzung durch Experten: Abschlige zw. 16-25 % vom Verkehrswert
eines bebauten Grundstiicks
I

Sachverstindige Wiirdigung

\

Lage im Uberschwemmungsgebiet sowie ein
konkretes Uberschwemmungsereignis

Kaufpreisanalysen unbebauter
Grundstiicke: Abschlige zw. 7-20 %
vom Bodenwert

Individuell und vom Einzelfall abhingig

Abbildung 27: Modell zur Ableitung des Werteinflusses aufgrund der Lage einer Wohnimmobilie im
Uberschwemmungsgebiet sowie eines konkreten Uberschwemmungsereignisses (Modell B)

5.9 Anwendungsbeispiele zur Ableitung der Wertminderung

Nachdem im vorangegangenen Kapitel die zwei Modelle zur Ableitung der Wertminderung infolge
eines Hochwasserrisikos theoretisch vorgestellt wurden, soll nun anhand verschiedener Anwen-
dungsbeispiele (vgl. Tabellen 30 und 31, S. 147) die praktische Vorgehensweise, differenziert nach
Neubau- und Bestandsobjekt, erldutert werden.

Die beiden vorgeschlagenen Modelle sowie die praktischen Beispiele zeigen, wie die Ableitung
einer Wertminderung infolge eines Hochwasserrisikos auf Grundlage der gewonnenen Erkenntnisse
und Ergebnisse deduktiv erfolgen kann. Ebenso wie die Verkehrswerte von Immobilien unterliegen
auch die Wertminderungen infolge eines Hochwasserrisikos vielfiltigen wertbeeinflussenden
Grundstiicksmerkmalen. Eine pauschale Angabe starrer allgemeingiiltiger Abschlagswerte fiir die
Wertminderung ist nicht moglich und zudem methodisch nicht sinnvoll. Die Beispiele untermauern
diese Tatsache. Die in den Musterkalkulationen gewdihlten Parameter und Zahlenwerte beziehen
sich auf das definierte Modellhaus einer Wohnimmobilie und sind als plakative Darstellung der
Zusammenhinge zu verstehen. In der Praxis konnen sich abhingig vom Einzelfall andere Ab-
schlige und Wertspannen ergeben. Abschlielend ist darauf hinzuweisen, dass eine Wertbemessung
des Einflusses eines Hochwasserrisikos stets individuell mit Bezug auf die zu bewertende
Immobilie stattzufinden hat. Die entwickelten Modelle A und B sind als Empfehlungen zu ver-
stehen, die stets unter sachverstindiger Wiirdigung aller wertrelevanter Zusammenhénge sowie der
Beriicksichtigung der Gepflogenheiten auf dem lokalen Immobilienmarkt anzuwenden sind.
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Tabelle 30: Musterkalkulationen Modell A (Lage)
Neubau (RND 70 Jahre) Bestandsobjekt (RND 25 Jahre)
Grundstiicksgrofie 750 m* Grundstiicksgrofie 750 m*
Bodenwert 100 €/m* bzw. 75.000 € Bodenwert 100 €/m” bzw. 75.000 €
Gebdudewert 275.000 € Gebdudewert 100.000 €
Verkehrswert 350.000 € Verkehrswert 175.000 €
Bodenanteil Gebiaudeanteil Bodenanteil Gebaudeanteil

Kaufpreisanalyse unbe-
bauter Grundstiicke: rd.
11.250 € (15 % vom

Bodenwert 1t. Funktion)

Kapitalisierung pot. Ver-

sicherungsmehrkosten: rd.
17.500 € (Versicherungs-
pramie 750 €/a; 4 %)

Kaufpreisanalyse unbe-
bauter Grundstiicke: rd.
11.250 € (15 % vom

Bodenwert 1t. Funktion)

Kapitalisierung pot. Ver-

sicherungsmehrkosten: rd.
11.700 € (Versicherungs-
pramie 750 €/a; 4 %)

Plausibilisierung & Konkretisierung v
11.250 € + 17.500 € =28.750 €

Plausibilisierung & Konkretisierung v
11.250 € + 11.700 € =22.950 €

Intersubjektive Schitzung durch Experten: Abschlag zw.
21.000-35.000 € (6-10 % vom Verkehrswert)

Intersubjektive Schitzung durch Experten: Abschlag zw.
10.500-17.500 € (6-10 % vom Verkehrswert)

Sachverstindige Wiirdigung v

Sachverstindige Wiirdigung v

Eine individuelle Wertminderung i.H.v. 29.000 € ist fiir
die Lage der Immobilie im Uberschwemmungsgebiet
sachverstdndig als gerechtfertigt anzusehen.

Eine individuelle Wertminderung i.H.v. 18.000 € ist fiir
die Lage der Immobilie im Uberschwemmungsgebiet
sachverstdndig als gerechtfertigt anzusehen.

Tabelle 31: Musterkalkulationen Modell B (Lage und Ereignis)

Neubau (RND 70 Jahre) Bestandsobjekt (RND 25 Jahre)
Grundstiicksgrofie 750 m* Grundstiicksgrofie 750 m*

Bodenwert 100 €/m” bzw. 75.000 € Bodenwert 100 €/m” bzw. 75.000 €
Gebidudewert 275.000 € Gebidudewert 100.000 €
Verkehrswert 350.000 € Verkehrswert 175.000 €

Bodenanteil Gebiudeanteil Bodenanteil Gebiudeanteil

Kaufpreisanalyse unbe-
bauter Grundstiicke: rd.
11.250 € (15 % vom

Bodenwert 1t. Funktion)

Ermittlung pot. Schadens-
beseitigungskosten: rd.
62.000 € (schwere
Schiden)

Kaufpreisanalyse unbe-
bauter Grundstiicke: rd.
11.250 € (15 % vom

Bodenwert 1t. Funktion)

Ermittlung pot. Schadens-
beseitigungskosten: rd.
62.000 € (schwere
Schiden)

Plausibilisierung & Konkretisierung v
11.250 € + 62.000 € =73.250 €

Plausibilisierung & Konkretisierung v
11.250 € + 62.000 € =73.250 €

Intersubjektive Schitzung durch Experten: Abschlag zw.
56.000-87.500 € (16-25 % vom Verkehrswert)

Intersubjektive Schitzung durch Experten: Abschlag zw.
28.000-43.750 € (16-25 % vom Verkehrswert)

Sachverstindige Wiirdigung v

Sachverstindige Wiirdigung v

Eine individuelle Wertminderung i.H.v. 75.000 € ist fiir
die Lage der Immobilie im Uberschwemmungsgebiet so-
wie ein konkretes Uberschwemmungsereignis sachver-
standig als gerechtfertigt anzusehen.

Eine individuelle Wertminderung i.H.v. 45.000 € ist fiir
die Lage der Immobilie im Uberschwemmungsgebiet so-
wie ein konkretes Uberschwemmungsereignis sach-
verstindig als gerechtfertigt anzusehen.
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Kapitel 6

Schlussbetrachtung

6.1 Zusammenfassung und Beantwortung der zentralen Forschungsfrage

Aufgrund des fortschreitenden Klimawandels und dem weiteren Anstieg der Fldchenversiegelung
ist auch in Deutschland mit einer Zunahme von extremen Hochwasserereignissen zu rechnen. Ein
Anwachsen des Hochwasserrisikos stellt insbesondere fiir den privaten Immobilienbestand eine
Bedrohung dar. Folglich sind Erkenntnisse iiber die Beeintrichtigung der Werthaltigkeit iiber-
schwemmungsgefidhrdeter Wohnimmobilien fiir Eigentiimer, Kredit- und Versicherungsinstitute,
Bewertungssachverstindige sowie auch unter volkswirtschaftlichen Aspekten von groBer Bedeu-
tung. Ziel der vorliegenden Arbeit ist es, den Einfluss eines Hochwasserrisikos, das heiflt die Lage
in einem iiberschwemmungsgefihrdeten Gebiet sowie die Folgen eines Uberschwemmungs-
ereignisses, auf den Verkehrswert von Wohnimmobilien zu qualifizieren und zu quantifizieren.

Eine umfassende Auswertung internationaler Studien und Fachveroffentlichungen macht deutlich,
dass Hochwasserrisiko ein wertrelevanter Lagefaktor ist und sich negativ auf den Wert einer
Immobilie auswirken kann. Die Hohe einer Wertminderung ist stark vom Einzelfall abhidngig und
liegt im Mittel bei rund 10 Prozent. Die Uberschwemmungsparameter, die konjunkturelle Entwick-
lung und die ortliche Marktsituation spielen eine wesentliche Rolle. In guten und sehr guten Lagen
fallen die Abschldge nach vorliegenden Untersuchungen geringer aus als in weniger guten Lagen.
Zudem ist zwischen Gebieten zu unterscheiden, in denen Uberschwemmungen regelmiBig auftreten
und die Bauweise und Nutzung der Immobilie an die wiederkehrende Gefidhrdung angepasst sind,
und Gebieten, in denen erstmalig ein solches Ereignis eintritt. Fiir Deutschland liegen bislang noch
keine auf Basis originidrer Marktdaten durchgefiihrten Untersuchungen mit belastbaren Erkennt-
nissen beziiglich des Einflusses und der Grolenordnung einer méglichen Wertminderung vor. Die
vorliegende Arbeit befasst sich daher mit dieser Thematik und stellt erstmals methodische und
empirische Grundlagen fiir die Bemessung von entsprechenden iiberschwemmungsbedingten Wert-
einfliissen bei Wohnimmobilien vor.

Die Lage einer Immobilie in einem ausgewiesenen Uberschwemmungsgebiet stellt einen wert-
relevanten Faktor dar, der im Rahmen der Verkehrswertermittlung zu beriicksichtigen ist. Die Lage
am Gewisser kann sich sowohl positiv als auch negativ auswirken, wobei der positive Einfluss
nicht Untersuchungsgegenstand dieser Arbeit ist. Eine Wertminderung des Verkehrswertes ist auf-
grund der Vielzahl moglicher Beeintriachtigungen und Mehrbelastungen infolge eines bestehenden
Hochwasserrisikos grundsitzlich gerechtfertigt. So kann es beispielsweise zu einer Einschrinkung
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zukiinftiger Nutzungsmoglichkeiten aufgrund der Lage kommen. Ebenso konnen zusétzliche
Kosten fiir einen entsprechenden Versicherungsschutz oder im Falle eines Uberschwemmungs-
ereignisses Schadensbeseitigungskosten im erheblichen Umfang anfallen. Aufgrund der beschrie-
benen Risiken und der unterschiedlichen Auswirkungen auf die Immobilie kann die Wertminderung
in einen Boden- und in einen Gebdudeanteil unterteilt werden.

Bei unbebauten Grundstiicken erfolgt eine Beriicksichtigung grundsitzlich im Rahmen der Boden-
bewertung. Aufgrund der Vorgaben im Zusammenhang mit der Einhaltung des Grundsatzes der
Modellkonformitit ist bei bebauten Grundstiicken nur eine Beriicksichtigung im Rahmen der
besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale als plausibel und sachgerecht anzusehen.
Eine Doppelberiicksichtigung ist zu vermeiden. Wertmindernde Einfliisse sind generell mittels
Vergleichswertverfahren zu bestimmen. Im Falle eines Hochwasserrisikos wird dies jedoch auf-
grund nicht vorhandener, zu weniger beziehungsweise nicht geeigneter Vergleichspreise regelmalig
scheitern. Eine deduktive Ermittlung, zum Beispiel unter Beriicksichtigung anfallender Schadens-
beseitigungskosten oder der Kapitalisierung zusitzlich anfallender Kosten, stellt eine Alternative
zur Quantifizierung der Wertminderung dar.

Aufgrund der Vielzahl von Uberschwemmungsereignissen in den letzten Jahren spielt das Thema
Hochwasserrisiko fiir die Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte, Bewertungssachverstindige
und Makler eine wichtige Rolle. Die Befragungen verdeutlichen, dass ein genereller Bedarf an einer
methodischen Aufarbeitung der Besonderheiten der Bewertung iiberschwemmungsgefihrdeter
Immobilien sowie fundierten Auswertungen zum Einfluss eines Hochwasserrisikos auf Immobilien-
werte in der Praxis besteht. So sieht der iiberwiegende Teil der befragten Sachverstindigen einen
Abschlag vom Verkehrswert der Immobilie im Falle eines Hochwasserrisikos als gerechtfertigt an.
Erfolgt eine Wertminderung, so ist nach Meinung der Mehrzahl der Umfrageteilnehmer diese im
Rahmen der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale anzubringen. Dies deckt sich mit
den Ergebnissen der methodischen Untersuchungen zu den Moglichkeiten der Beriicksichtigung
eines Hochwasserrisikos im Bewertungsprozess.

Nur sehr wenige Gutachterausschiisse erfassen Hochwasserrisiko iiberhaupt als ein wertrelevantes
Grundstiicksmerkmal in der Kaufpreissammlung. Eine Beriicksichtigung im Rahmen der Ermittlung
der Bodenrichtwerte oder (statistische) Auswertungen finden in aller Regel, aufgrund begrenzter
Ressourcen, mangelnden Fachwissens sowie fehlender Vergleichspreise, nicht statt. Die Bewer-
tungssachverstindigen vertrauen indessen darauf, dass der Einfluss bei den von den Gutachter-
ausschiissen ermittelten fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten beriicksichtigt wird. Uber-
wiegend ist dem jedoch nicht so.

Die Untersuchungen werden von der Annahme bestimmt, dass sich Hochwasserrisiko mindernd auf
den Verkehrswert von Wohnimmobilien auswirkt. Um aussagekriftige und belastbare Erkenntnisse
iber die wertrelevanten Zusammenhinge zu gewinnen, aber insbesondere um den Werteinfluss
quantifizieren zu konnen, wird ein Methodenmix angewandt, welcher insgesamt sechs verschiedene
Auswertemethoden umfasst. Ein wesentlicher Baustein ist dabei die Analyse origindrer Marktdaten
in verschiedenen Untersuchungsgebieten. Des Weiteren werden Bodenrichtwertanalysen sowie eine
intersubjektive Schitzung in Form von Expertenbefragungen durchgefiihrt. Ein deuktiver Ansatz
wird durch die Kapitalisierung potenzieller Versicherungsmehrkosten, der Ermittlung potenzieller
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Schadensbeseitigungskosten sowie der Kostenschitzung einer hochwasserangepassten Bauweise
verfolgt. Die Zusammenfiihrung der Einzelergebnisse fithrt zu zwei Modellen, die die Herleitung
einer Wertminderung des Verkehrswertes infolge eines Hochwasserrisikos grundlegend unter-
stiitzen.

Die eingangs gestellte zentrale Forschungsfrage, welche Auswirkung Hochwasserrisiko auf den
Verkehrswert von Wohnimmobilien hat, kann aufgrund der durchgefiihrten Untersuchungen erfolg-
reich beantwortet werden. Mittels der Analyse- und Auswerteansitze wird fiir die untersuchten
Gebiete und definierten Sachverhalte unter Beriicksichtigung der getroffenen Annahmen nach-
gewiesen, dass sich Hochwasserrisiko negativ auf den Verkehrswert von Wohnimmobilien aus-
wirkt. Es konnen in Abhingigkeit der Ausgangssituation konkrete Abschlagswerte quantifiziert
werden. Ist eine Wohnimmobilie innerhalb eines férmlich festgesetzten Uberschwemmungsgebietes
gelegen, betrigt die ermittelte Wertminderung 6 bis 10 Prozent des Verkehrswertes. Ist dariiber hin-
aus der Umstand eines konkreten Uberschwemmungsereignisses bei der Bewertung zu beriicksich-
tigen, konnen sich Abschlige zwischen 16 bis 25 Prozent ergeben. Eine Konkretisierung be-
ziehungsweise Plausibilisierung der genannten Wertspannen erfolgt durch eine separate Ermittlung
der Boden- und Gebiudeanteile der Wertminderung. Der Bodenanteil, welcher in Abhédngigkeit des
Bodenwertniveaus variiert, kann auf Basis der abgeleiteten logarithmischen Funktion bestimmt
werden. Fiir die Herleitung des Gebdudeanteils bieten sich die Methoden der Kapitalisierung
potenzieller Versicherungsmehrkosten einer zusitzlichen Elementarschadenversicherung sowie die
Heranziehung tatsédchlich angefallener respektive potenzieller Schadensbeseitigungskosten an.

Die Mannigfaltigkeit von Immobilien und der wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale setzt sich
auch bei der Wertminderung infolge eines Hochwasserrisikos fort. So ist jedes Uberschwemmungs-
ereignis in seiner Ursache, seiner Erscheinung, seinem Verlauf und seinen Folgen verschieden. Die
Auswertungen zeigen, dass Hochwasserrisiko nur ein wertrelevanter Einflussfaktor unter vielen ist,
der im Verhiltnis zu anderen Merkmalen einen eher geringen Einfluss auf den Wert einer
Immobilie haben kann. Diese geringe Bedeutung relativiert sich allerdings, wenn man sich vor
Augen fiihrt, wie viele Immobilien in Deutschland, nicht zuletzt auch unter dem Aspekt der Zu-
nahme von Extremwetterereignissen, grundsitzlich einem Hochwasserrisiko ausgesetzt sind.

Die ermittelten Wertabschldge sind trotz der guten Modellgiite mit einer gewissen Unsicherheit ver-
bunden, da generell nicht alle wertbeeinflussenden Einflussgrofen einer Immobilie erfasst und aus-
gewertet werden konnen. Pauschale Aussagen zu allgemeingiiltigen Abschldgen sind nicht moglich
und zudem auch nicht sinnvoll. Eine Wertbemessung des Einflusses eines Hochwasserrisikos auf
den Verkehrswert ist stets individuell mit Bezug auf die zu bewertende Immobilie durchzufiihren.
Die geschilderten Vorgehensweisen und vorgestellten Ergebnisse sind unter sachverstindiger
Wiirdigung aller wertrelevanten Zusammenhédnge des Einzelfalls sowie der Beriicksichtigung der
lokalen Gegebenheiten des Immobilienmarkts angepasst zu verwenden. Letztendlich muss in die
Uberlegungen auch stets einflieBen, wie der Marktteilnehmer reagieren wiirde.

Bis zum heutigen Tage existieren keine substanziellen Untersuchungen zum Einfluss eines Hoch-
wasserrisikos auf Immobilienwerte in Deutschland. Durch die vorliegende Arbeit wird dieses
Defizit nun beseitigt und eine bestehende wissenschaftliche Liicke geschlossen. Es liegt auf der
Hand, dass niemals alle Facetten eines solch komplexen Themas in einem einzelnen Werk allum-
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fassend untersucht werden konnen. Folglich bietet sich Raum fiir weitere Forschungsmoglich-
keiten.*”” Die gewonnenen Erkenntnisse erlauben es, die Auswirkungen eines Hochwasserrisikos
auf den Immobilienwert zukiinftig besser zu beurteilen und die Quantifizierung des Werteinflusses
sachgerecht und methodisch durchzufiihren.

6.2 Handlungsempfehlungen flur die Praxis

Die im Rahmen der Untersuchungen erarbeiteten Erkenntnisse ermoglichen eine Reihe von
Schlussfolgerungen, zeigen aber gleichzeitig auch Handlungsempfehlungen zum Umgang mit der
Thematik in der Praxis auf. Im Folgenden werden Vorschldge hinsichtlich einer verbesserten Hand-
habung bei den Gutachterausschiissen fiir Grundstiickswerte sowie fiir Bewertungssachverstindige
unterbreitet.

Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte

Die durchgefiihrten Auswertungen machen deutlich, dass das Thema Hochwasserrisiko bei den
Gutachterausschiissen derzeit nur unzureichend Beachtung findet. Nur wenige Ausschiisse erfassen
das wertrelevante Grundstiicksmerkmal ,,Lage im Uberschwemmungsgebiet” in der Kaufpreis-
sammlung. Damit wird die gesetzliche Forderung nicht erfiillt, wertbeeinflussende Merkmale
grundsitzlich zu erfassen. Eine Beriicksichtigung bei der Ermittlung von Bodenrichtwerten oder
eigene Untersuchungen finden de facto nicht statt. Die aufgezeigten Handlungsempfehlungen sollen
Gutachterausschiisse dazu inspirieren, aufbauend auf den Ergebnissen dieser Arbeit der Thematik
generell mehr Aufmerksamkeit zu schenken sowie eigene Untersuchungen in ihrem regionalen
Zustandigkeitsbereich durchzufiihren.

Essenziell fiir zukiinftige Auswertungen ist das Vorhandensein geeigneter Vergleichspreise in einer
ausreichenden Anzahl. Diese Vorgabe ist nur zu realisieren, wenn eine systematische Erfassung des
Lagemerkmals in der Kaufpreissammlung erfolgt. Eine einheitliche Vorgehensweise bei den
Gutachterausschiissen wire hinsichtlich iiberregionaler Auswertungen sinnvoll und erstrebenswert.
Im Zeitalter von Geoinformationssystemen und georeferenzierten Kauffillen ist eine automatische
Erhebung der Information mit einem iiberschaubaren Arbeitsaufwand realisierbar. Um die Daten-
basis weiter zu vergroBern, empfiehlt sich zudem eine nachtrigliche Erfassung entsprechender
Altkauffille.

Bei der Ableitung der Bodenrichtwerte ist darauf zu achten, dass vorliegende Vergleichspreise
streng getrennt voneinander nach der Lage innerhalb und auBerhalb der ausgewiesenen Uber-
schwemmungsgebiete ausgewertet werden. Die Grenzen von Bodenrichtwertzonen miissen dem
zufolge mit der Gebietsabgrenzung der Uberschwemmungsgebiete korrespondieren. Besonderes
Augenmerk gilt der Beachtung des Hochwasserrisikos bei der Ableitung sonstiger fiir die
Wertermittlung erforderlicher Daten*®* im Hinblick auf die einzuhaltende Modellkonformitit. Hier

3 Ein Ausblick hinsichtlich weiterer interessanter und erstrebenswerter Untersuchungsgegenstinde gibt das

abschlielende Kapitel 6.3.
% ygl. § 193 Abs. 5 BauGB, z. B. Liegenschaftszinssitze und Sachwertfaktoren.
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wire insbesondere zu untersuchen, inwiefern die allgemein begrenzte Datengrundlage Einfluss auf
mogliche Auswertungen nimmt.

Bewertungssachverstindige

Wie die Ergebnisse aus den Umfragen bei den Bewertungssachverstiandigen zeigen, ist das Thema
Hochwasserrisiko fiir diese ebenfalls von groer Bedeutung. Ist der Verkehrswert einer Immobilie
zu ermitteln, so hat dies nach bestem Wissen und Gewissen sowie unter Einhaltung der malB-
geblichen Vorschriften zu erfolgen. Folglich ist eine Priifung hinsichtlich eines bestehenden Hoch-
wasserrisikos, nicht zuletzt auch unter haftungsrechtlichen Aspekten, unabdingbar. Da von Seiten
der Gutachterausschiisse in der Regel keine Auswertungen durchgefiihrt und somit keine wert-
ermittlungsrelevanten Parameter abgeleitet und zur Verfiigung gestellt werden, konnen die im
Rahmen dieser Arbeit gewonnenen Erkenntnisse fiir die Arbeit der Bewertungssachverstindigen
herangezogen werden, wenn ein Hochwasserrisiko vorliegt.

Fiir den Sachverstdndigen stellt sich die Frage, wie eine sachgerechte Beriicksichtigung im Bewer-
tungsprozess zu erfolgen hat. In einem ersten Schritt sind fiir die zu bewertende Immobilie Infor-
mationen zum Hochwasserrisiko unter Nutzung entsprechender Applikationen, zum Beispiel mittels
interaktiver Hochwasserkarten oder des Systems ZURSpublic, einzuholen. Dazu zihlen beispiels-
weise Angaben zur Topographie, der Bezug zu einem Referenzpegel oder die Hochwasserhistorie.
Zur Illustration des Sachverhalts bieten sich Hochwassergefahren- und Hochwasserrisikokarten an.
In einem zweiten Schritt ist das individuelle Gefdhrdungspotenzial der Immobilie abzuschitzen. Ist
ein Abschlag auf Grund des Hochwasserrisikos gerechtfertigt, kann dieser auf Basis der Ergebnisse
dieser Arbeit fiir den Einzelfall quantifiziert werden. Eine Wertminderung ist dann sachverstindig
und marktgerecht im Rahmen der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale vorzu-
nehmen.

6.3 Ausblick

Die vorliegenden Untersuchungen haben aufgezeigt, wie sich Hochwasserrisiko auf den Wert von
Wohnimmobilien auswirkt und eine Wertminderung im Einzelfall bestimmt werden kann. Mit Blick
auf die gewonnenen Erkenntnisse, die vorgenommenen Einschrankungen sowie den neu aufgewor-
fenen und im Rahmen dieser Arbeit nicht mehr klidrbaren Sachverhalten ergibt sich weiterer
Forschungsbedarf. Dabei kann eine Differenzierung hinsichtlich anderweitiger Untersuchungsziele
sowie der Quantifizierung des Werteinflusses infolge eines Hochwasserrisikos vorgenommen
werden. Tabelle 32 gibt einen Uberblick iiber weitere Forschungsmoglichkeiten.

Der fortschreitende Klimawandel wird zu einem weiteren Anstieg von Extremwetterereignissen in
Deutschland fiihren. Bereits heute findet ein GroBteil der Uberschwemmungsereignisse abseits der
groBBen Fliisse aufgrund von Starkregenereignissen statt. Hinzu kommen Sturzfluten an den Kiisten.
Eine Untersuchung dieser lokalen Gegebenheiten scheint ebenfalls angebracht.
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Tabelle 32: Weitere Forschungsmaoglichkeiten

Untersuchungsgegenstand Quantifizierung des Werteinflusses
Uberschwemmungen an Kiisten, Sturzfluten und | kombinierte Auswertung von Marktdaten und
Starkregenereignisse Expertenwissen

andere rdumliche und sachliche Teilmirkte Kéufer- und Verkéauferbefragungen

Differenzierung hinsichtlich der Lage innerhalb der

.. . Kapitalisierung von Ertragsverlusten
Uberschwemmungsgebiete P £ £

Einfluss von Hochwasserschutzmaflnahmen bzw.

staatlichen Aufbauhilfen willingness-to-pay

positiver Lageeinfluss Auswertung von Angebotspreisen

Gleichwohl die Auswertungen ausschlieBlich fiir Wohnimmobilien in ausgewéihlten Untersuchungs-
gebieten sowie speziellen Sachverhalten durchgefiihrt werden, besitzen die Ergebnisse eine gewisse
Allgemeingiiltigkeit. Analysen in weiteren rdumlichen und sachlichen Teilmérkten sowie eine
Differenzierung beziiglich regelmédfig und erstmalig betroffener Gebiete lassen differenzierte
Erkenntnisse erwarten. Die heute géngige Georeferenzierung der Kauffille eroffnet Moglichkeiten
einer gezielteren Analyse und erlaubt eine genaue Verortung innerhalb der Uberschwemmungs-
gebiete. Somit konnten prizisere Untersuchungen hinsichtlich der konkreten Uberschwemmungs-
gefahrdung vorgenommen werden. Auch Auswertungen in Abhingigkeit der bereits definierten
ZURS Gefahrenklassen erscheinen sinnvoll.

Infolge der extremen Uberschwemmungsereignisse zu Beginn des Jahrtausends fand in Deutschland
ein Umdenken hinsichtlich des Schutzes vor Hochwassern statt. Im Rahmen eines umfassenden
Hochwasserrisikomanagements wurden vielerorts neue Hochwasserschutzma3nahmen geplant und
umgesetzt. Wenn auch entsprechende Mafinahmen das Hochwasserrisiko nicht géinzlich beseitigen
konnen, fiihren sie doch in aller Regel zu einer Reduzierung des Risikos. Folglich ist eine Ver-
dnderung des Werteinflusses zu erwarten. Auch die Verfiigbarkeit staatlicher Aufbauhilfen im Falle
zukiinftiger Uberschwemmungsereignisse oder die im Raum stehende Einfiihrung einer Pflicht-
versicherung zum Schutz vor Elementarschdden lassen wertrelevante Auswirkungen vermuten, die
einer ndheren Betrachtung bediirfen.

Eine Vielzahl von Einflussfaktoren bestimmt den Wert respektive den Preis einer Immobilie. Die
Erfassung aller Faktoren und insbesondere die Quantifizierung der Werteinfliisse stellen eine grof3e
Herausforderung in der Praxis dar, welche oftmals nicht zu realisieren ist. Liegt ein Grundstiick in
Gewissernidhe, kann dies sowohl positive als auch negative Auswirkungen auf den Wert haben. Im
Rahmen der Arbeit wird der positive Lageeinfluss aufgrund der eingeschrinkten Aussagekraft der
zur Verfiigung stehenden Datenbasis hinsichtlich dieses Werteinflusses bei den Untersuchungen
bewusst ausgegrenzt. Zudem wird unterstellt, dass fiir alle verwendeten Vergleichspreise die
gleichen wertbeeinflussenden Lagemerkmale vorliegen. Da in der Realitdit Wechselwirkungen
zwischen positiven und negativen Werteinfliissen auftreten konnen, scheinen zusitzliche Unter-
suchungen zu diesem Sachverhalt angebracht. Die bereits angesprochene Georeferenzierung der
Kauffille kann dabei unterstiitzend eingesetzt werden.
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Des Weiteren sollten sich weiterfithrende Untersuchungen insbesondere auf die Quantifizierung des
Werteinflusses beziehen. Weitere Erkenntnisse lassen die kombinierte Auswertung von Marktdaten

und Expertenwissen unter Zuhilfenahme der Bayesschen Statistik*”

, eine weitere intersubjektive
Schitzung durch Kéaufer- und Verkduferbefragungen, die Kapitalisierung von Ertragsverlusten im
Falle eines Uberschwemmungsereignisses*®, die Betrachtung der Zahlungsbereitschaft fiir eine
mogliche Reduzierung des Hochwasserrisikos beziehungsweise einer Nichtgefihrdung

497

(willingness-to-pay Methode®”) oder die Einbeziehung von Angebotspreisen®® erwarten.

Wenn auch die Realisierung der vorgeschlagenen Untersuchungs- und Analysemethoden stets unter
den entscheidenden Pramissen der Verfiigbarkeit auswertbarer Daten und des erforderlichen
Arbeitsaufwands stehen, werden diese den wissenschaftlichen Diskurs weiter fordern. Die im
Rahmen dieser Arbeit gewonnenen Erkenntnisse sowie entwickelten Modelle und Auswerte-
methoden bilden eine wesentliche Grundlage fiir zukiinftige Untersuchungen zu den Auswirkungen
eines Hochwasserrisikos auf Immobilienwerte.

493 ygl. Alkhatib, H. und Weitkamp, A. (2012).

4% 7 B. von Mieten und Pachten.

7V gl. MacDonald et al. (1987), Bin et al. (2006) und Botzen et al. (2013).
48 7 B. von ImmobilienScout24.



156

Selbststindigkeitserkldrung zur Dissertation

Ich erklédre ausdriicklich, dass es sich bei der von mir eingereichten schriftlichen Arbeit mit dem
Titel

,,Hochwasserrisiko und Immobilienwerte - Zum Einfluss der Lage in iiberschwem-
mungsgefihrdeten Gebieten sowie zu den Folgen von Uberschwemmungsereignissen

auf den Verkehrswert von Wohnimmobilien*
um eine von mir selbststidndig und ohne unerlaubte fremde Hilfe verfasste Arbeit handelt.

Ich erkldre ausdriicklich, dass ich sdmtliche in der oben genannten Arbeit verwendeten fremden
Quellen, auch aus dem Internet (einschlieBlich Tabellen, Grafiken u. A.), als solche kenntlich ge-
macht habe. Insbesondere bestitige ich, dass ich ausnahmslos sowohl bei wortlich iibernommenen
Aussagen beziehungsweise unverindert iibernommenen Tabellen, Grafiken u. A. Zitaten als auch
bei in eigenen Worten wiedergegebenen Aussagen beziehungsweise von mir abgewandelten

Tabellen, Grafiken u. A. die Quelle angegeben habe.

Sebashan /oéo/@/?

Bonn, den 17. Juni 2016 Unterschrift



157

Danksagung

Die vorliegende Dissertation entstand wihrend meiner Téatigkeit als wissenschaftlicher Mitarbeiter
an der Professur fiir Stadtebau und Bodenordnung der Rheinischen Friedrich-Wilhelms-Universitét
Bonn. Eine Vielzahl von Personen, denen ich an dieser Stelle recht herzlich danken mochte, hat auf

unterschiedlichste Weise zum Zustandekommen und Gelingen dieser Arbeit beigetragen.

Besonderer Dank gilt meinem Doktorvater Prof. Dr.-Ing. Theo Koétter fiir das entgegengebrachte
Vertrauen, die fachliche und personliche Unterstiitzung sowie die immer wieder inspirierenden
Diskussionen. Dariiber hinaus mochte ich ihm dafiir danken, dass er es mir ermoglichte, meine
Arbeit auf zahlreichen nationalen und internationalen Konferenzen und Tagungen einem breiten

Fachpublikum zu présentieren.

Weiterhin mochte ich Frau Prof. Dr.-Ing. Alexandra Weitkamp und Prof. Dr.-Ing. Klaus Kummer
danken, dass Sie die vorliegende Arbeit begleitet und durch Ihre Anregungen entscheidend zur
Fertigstellung der Arbeit beigetragen haben. Ebenso danke ich meinen Kolleginnen, Kollegen und
Weggefihrten an der Professur fiir deren moralische Unterstiitzung. Fiir anregende und kritische
Diskussionen mochte ich insbesondere Dr. Dominik Weifl danken. Ein besonderer Dank auch an all
jene, die mich durch fachliche Ratschldge und bei der Durchsicht der Arbeit unterstiitzt haben.

Fiir die Bereitstellung der fiir die Bearbeitung notwendigen Daten und Ressourcen geht ein grofler
Dank an die entsprechenden Mitarbeiter der Gutachterausschiisse in Dresden, Koblenz, Sachsen-
Anhalt, im Landkreis Meiflen sowie im Oberen Gutachterausschuss in Rheinland-Pfalz. Auch
mochte ich den vielen Bewertungssachverstindigen danken, die mir fiir Interviews zur Verfiigung

standen.

Zu guter Letzt ein personlicher Dank an meine Eltern, die immer noch nicht genau wissen was ich

mache, fiir ihre immerwéhrende Unterstiitzung sowie meiner Lebensgefihrtin Doreen Muth.



158




Literatur- und Quellenverzeichnis 159

Literatur- und Quellenverzeichnis

A

Adam, B., Schubert, E. und Sputek, A. (2012): Bewertung eines merkantilen Minderwerts aufgrund ehemali-
ger radioaktiver Verstrahlung, In: GuG-Grundstiicksmarkt und Grundstiickswert, Nr. 1/2012, S. 4-12.

Alkhatib, H. und Weitkamp, A. (2012): Bayesischer Ansatz zur Integration von Expertenwissen in die
Immobilienbewertung, In: zfv - Zeitschrift fiir Geodisie, Geoinformation und Landmanagement, Nr.
2/2012, S. 93-114.

Allianz Umweltstiftung (2014): Informationen zum Thema ,,Hochwasser*: Ursachen, Schutz und Vorsorge,
April 2014.

AK-OGA (2015): Arbeitskreis der Gutachterausschiisse und Oberen Gutachterausschiisse in der Bundes-
republik Deutschland, www.gutachterausschuesse-online.de, abgerufen am 18.11.2015.

Anpassung an den Klimawandel (2009): Eine Strategie fiir Nordrhein-Westfalen; Hrsg.: Ministerium fiir
Umwelt und Naturschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz des Landes Nordrhein-Westfalen,
April 2009.

Atreya, A., Ferreira, S. und Kriesel, W. (2013): Forgetting the flood? An analysis of the flood risk discount
over time, In: Land Economics, Vol. 89, Nr. 4, S. 577-596.

B

Backhaus, K., Erichson, B., Plinke, W. und Weiber, R. (2011) (Hrsg.): Multivariate Analysemethoden: Eine
anwendungsorientierte Einfiihrung, 13. Auflage, Springer Verlag Berlin Heidelberg, 2011.

Babcock, M. und Mitchell, B. (1980): Impact of flood hazard on residential property values in Galt
(Cambridge), Ontario, In: Water Resources Bulletin, Vol. 16, Nr. 3, S. 532-537.

Baltes-Gotz, B. (2014): Lineare Regressionsanalyse mit SPSS; Zentrum fiir Informations-, Medien- und
Kommunikationstechnologie (ZIMK) an der Universitét Trier.

Bartosova, A., Clark, D.E., Novotny, V. und Taylor, K.S. (2000): Using GIS to evaluate the effects of flood
risk on residential property values, In: EPA Conference Proceedings, 2000: 1-35 sowie In: Marquette
University, Milwaukee (USA), Institute for Urban Environmental, Risk Management, Technical
Reports (1999)

BauGB (2015): Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. I S.
2414), zuletzt gedndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20. Oktober 2015 (BGBIL. I S. 1722).

BauNVO (2013): Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke in der Fassung der Bekannt-
machung vom 23. Januar 1990 (BGBI. I S. 132), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11.
Juni 2013 (BGBI. I S. 1548).

Baukosteninformationszentrum Deutscher Architektenkammern (2014): BKI Baukosten 2015 Kostenkenn-
werte (Teil 1, Teil 2 und Teil 3) - Gesamtpaket, K6ln, Rudolf Miiller Verlag.

BBSR (2013) (Hrsg.):, ImmoRisk — Risikoabschitzung der zukiinftigen Klimafolgen in der Immobilien- und
Wohnungswirtschaft, Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung im Bundesamt fiir Bauwesen
und Raumforschung, In: Forschungen Heft 159, Bonn 2013.

BBSR (2014) (Hrsg.): Hochwasser: Vor- und Nachsorge, Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung
im Bundesamt fiir Bauwesen und Raumforschung, In: BBSR-Analysen Kompakt:08/2014.



160

BelWertV (2006): Beleihungswertermittlungsverordnung - Verordnung iiber die Ermittlung der Beleihungs-
werte von Grundstiicken nach § 16 Abs. 1 und 2 des Pfandbriefgesetzes, vom 12.05. 2006, zuletzt geén-
dert am 16.09.2009.

Bialaszewski, D. und Newsome, B.A. (1990): Adjusting comparable sales for floodplain location: The case
of Homewood, Alabama, In: Appraisal Journal, Vol. 58, Nr. 1, S. 114-118.

Bin, O. und Landry, C. (2013): Changes in implicit flood risk premiums: Empirical evidence from the
housing market, In: Journal of Environmental Economics and Management, Vol. 65, Nr. 3, S. 361-376.

Bin, O. und Polasky, S. (2004): Effects of flood hazards on property values: Evidence before and after
hurricane Floyd, In: Land Economics, Vol. 80, Nr. 4, S. 490-500.

Bin, O., Crawford, T., Kruse, J. und Landry, C. (2006): Flood prone with a view: Coastal housing market
response to risk and amenity, East Carolina University.

Bin, O., Kruse, J.B. und Landry C.E. (2008): Flood hazard, insurance rates and amenities: Evidence from the
coastal housing market, In: The Journal of Risk and Insurance, Vol. 75, Nr. 1, S. 63-82.

Birkmann, J., Bohm, H.R., Buchholz, F., Biischer, D., Daschkeit, A., Ebert, S., Fleischhauer, M., Frommer,
B., Koéhler, S., Kufeld, W., Lenz, S., Overbeck, G., Schanze, J., Schlipf, S., Sommerfeldt, P., Stock, M.,
Vollmer, M. und Walkenhorst, O. (2013): Glossar — Klimawandel und Raumentwicklung, E-Paper der
ARL — Akademie fiir Raumforschung und Landesplanung Nr. 10, 2. iiberarbeitete Fassung, Hannover
2013.

Bogusch, N. (2010): Bautechnische Grundlagen fiir Nicht-Techniker, In: hypZert Studienbrief.

Bohl, M. T., Michels, W. und Oelgeméller, J. (2012): Determinanten von Wohnimmobilienpreisen: Das
Beispiel der Stadt Miinster, In: Jahrbuch fiir Regionalwissenschaft, Vol. 32, Nr. 2, S. 193-208.

Bongartz, M. (2006): Vorbeugender Hochwasserschutz in der Regionalplanung Nordrhein-Westfalens,
Tagungsband-21, Wirtschaftliche Fachtagung, 30. November 2006.
Bornschein, A. und Pohl, R. (2012): Hochwasserbewusstsein 10 Jahre nach dem ,,Jahrhundertereignis® im

Osterzgebirge und an der Elbe, In: Wasserwirtschaft, Vol. 102, Nr. 7/8 2012, S. 76-82.

Botzen, W.J.W., Aerts, C.J.H. und van den Bergh, J. C. J. M. (2013): Individual preferences for reducing
flood risk to near zero through elevation, In: Mitigation and Adaptation Strategies for Global Change,
Vol. 18, Nr. 2, S. 229-244.

BMUB (2015) (Hrsg.): Hochwasserschutzfibel — Objektschutz und bauliche Vorsorge, Bundesministerium
fiir Umwelt, Naturschutz, Bau und Reaktorsicherheit (BMUB), 6. tiberarbeitete Auflage, Mirz 2015.

BMVBS (2011) (Hrsg.): Vulnerabilitdtsanalyse in der Praxis — Inhaltliche und methodische Ansatzpunkte fiir
die Ermittlung regionaler Betroffenheiten, Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung,
In: BMVBS-Online Publikation 21/2011.

BMVBS (2013) (Hrsg.): Bericht iiber die Wohnungs- und Immobilienwirtschaft in Deutschland, Bundes-
ministerium fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung, April 2013.

Brauer, K.-U. (2013) (Hrsg.): Grundlagen der Immobilienwirtschaft, 8. Auflage, Springer Gabler, 2013.
Briickner, R. (1976): Mathematische Statistik bei der Ermittlung von Grundstiickswerten. In: Lehrbriefe und

Vorlesungen zum Kontaktstudium des Geoditischen Instituts, Hannover 1976.
Brumme, R. (2015): Merkantiler Minderwert bei Bauméngeln und Grundstiicksméngeln — Schlichtungs- und

Schiedsordnung SOBau, In: GuG-Grundstiicksmarkt und Grundstiickswert, Nr. 5/2015, S. 274-282.

BRW-RL (2011): Bodenrichtwertrichtlinie - Richtlinie zur Ermittlung von Bodenrichtwerten vom 11. Januar
2011.



Literatur- und Quellenverzeichnis 161

C

Christen, P. (2008): Baumaterialien und Bauweisen zur Vermeidung von Gebédudeschidden. In: Verdnderung
des Klimas und der Gebidudeverletzlichkeit in der Schweiz bis 2050: Erwartete Auswirkungen auf
Naturgefahren und Gebédudeschiden. Hrsg.: Interkantonaler Riickversicherungsverband — Bern 2008, S.
24-25.

Crimmann, W. und Riichardt, D. (2008): Der Beleihungswert; Band 33; In: vdp — Schriftenreihe des Ver-
bandes deutscher Pfandbriefbanken.
CRR (2013): Capital Requirements Regulation; Verordnung (EU) Nr. 575/2013 des Europdischen Parla-

ments und des Rates vom 26. Juni 2013.

Cupal, M. (2015): Flood risk as a price-setting factor in the market value of real property, In: Procedia
Economics and Finance, Vol. 23, S. 658-664.

Czychowski, M. und Reinhardt, M. (2014): Wasserhaushaltsgesetzz WHG — unter Beriicksichtigung der
Landeswassergesetze — Kommentar, C.H. Beck Verlag, 11. Auflage 2014.

D

Damianos, D. und Shabman, L.A. (1976): Land price in flood hazard areas: Applying methods of land value
analysis, In: Journal of the Water Planning and Management Division, Vol. 102, Nr. 1, S. 151-162.

Daniel, V., Florax, R. und Rietveld, P. (2009): Flooding risk and housing values: An economic assessment of

environmental hazard, In: Ecological Economics, Vol. 69, Nr. 2, S. 355-365.
Demary, M. (2009): Hedonische Immobilienpreisindizes — Verfahren und Beispiele; In: IW-Trends —

Vierteljahresschrift zur empirischen Wirtschaftsforschung aus dem Institut der deutschen Wirtschaft
Koln, Vol. 36, Nr. 3/2009, S. 91-104.

DKKYV (2015) (Hrsg.): Das Hochwasser 2013 — Bewéhrungsprobe fiir das Hochwasserrisikomanagement in
Deutschland, Deutsches Komitee Katastrophenvorsorge e.V., Universitidt Potsdam, 2015.

Donnelly, W.A. (1989): Hedonic price analysis of the effect of a floodplain on property values, In: Journal of
the American Water Resources Association, Vol. 25, Nr. 3, s. 581-586.

DWA (2008) (Hrsg.): Arbeitshilfe Hochwasserschadensinformation, Deutsche Vereinigung fiir Wasserwirt-
schaft, Abwasser und Abfall e.V., In: DWA-Themenband, August 2008.

E

Egli, T. (2008): Objektschutz am Gebiude, In: Veridnderung des Klimas und der Gebdudeverletzlichkeit in
der Schweiz bis 2050: Erwartete Auswirkungen auf Naturgefahren und Gebédudeschiden. Hrsg.: Inter-
kantonaler Riickversicherungsverband — Bern 2008, S. 22-23.

EG-WRRL (2000): Europdische Wasserrahmenrichtlinie (2000/60/EG) vom 22. Dezember 2000.

EG-HWRM-RL (2007): Richtlinie iiber die Bewertung und das Management von Hochwasserrisiken
(2007/60/EG) vom 23. Oktober 2007.

Elementarschidden-Richtlinie Hessen (2013): Richtlinien fiir die Gewéhrung staatlicher Finanzhilfen bei
Elementarschiden, Hessisches Ministerium des Innern und fiir Sport, vom 15. November 2013.

Elmer, F., Hoymann, J., Diithmann, D., Vorogushyn, S. und Kreibich, H. (2012): Drivers of flood risk
change in residential areas, In: Natural Hazards and Earth System Sciences, Vol. 12, S. 1641-1657.

Ertl, R., Egenhofer, M., Hergenrdder, M. und Strunck, T. (2014): Typische Bauschidden im Bild: erkennen —
bewerten — vermeiden — instand setzen, Verlagsgesellschaft Rudolf Miiller, 2. Auflage 2014.

Eves, C. (2002): The long-term impact of flooding on residential property values, In: Property Management,
Vol. 20, Nr. 4, S. 214-227.



162

Eves, C. (2004): The impact of flooding on residential property buyer behaviour: an England and Australian
comparison of flood affected property, In: Structural Survey, Vol. 22, Nr. 2, S. 8§4-94.

EW-RL (2015): Ertragswertrichtlinie Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts vom 12. November 2015.
F

Fahrmeier, L., Kneib, T. und Lang, S. (2009): Regression — Modelle, Methoden und Anwendungen, 2. Auf-
lage, Springer Verlag Berlin Heidelberg, 2009.

Fehres, J. (2010): Beitrag der lidndlichen Neuordnung zum vorbeugenden Hochwasserschutz am Rhein, In:
fub — Flaichenmanagement und Bodenordnung, Nr. 4/2010, S. 177-181.

PfandBG (2005): Pfandbriefgesetz, vom 22.05.2005, zuletzt gedndert am 10.12.2014.

Finanztest (2011): Elementarschadenversicherung — Wenn das Wasser steigt (Zeitschriftenartikel, 8/2011, S.
55-57).

G

Gerardy, T., Mockel, R., Troff, H. und Bischoff, B. (2015) (Hrsg.): Praxis der Grundstiicksbewertung —
Grundwerk, 2015.

GDV-b (2013): Naturgefahrenreport 2013: Die Schaden-Chronik der deutschen Versicherer — mit Zahlen,
Stimmen und Ereignissen, Gesamtverband der Deutschen Versicherungswirtschaft e.V.

GDV-c (2014): Naturgefahrenreport 2014: Die Schaden-Chronik der deutschen Versicherer — mit Zahlen,
Stimmen und Ereignissen; Gesamtverband der Deutschen Versicherungswirtschaft e.V.

GDV-d (2011): Auswirkungen des Klimawandels auf die Schadensituation in der deutschen Versicherungs-
wirtschaft, Gesamtverband der Deutschen Versicherungswirtschaft e.V., Dezember 2011.

GDV-e (2015): Naturgefahrenreport 2015: Die Schaden-Chronik der deutschen Versicherer — mit Zahlen,
Stimmen und Ereignissen; Gesamtverband der Deutschen Versicherungswirtschaft e.V.

DV-f (2011): Herausforderung Klimawandel — Antworten und Anforderungen der deutschen Versicherer,
Gesamtverband der Deutschen Versicherungswirtschaft e. V., 24. Mai 2011.

Geppert, H. (2006): Die Ermittlung von Wertfaktoren fiir Wassergrundstiicke in Brandenburg, In: WFA —
WertermittlungsForum Aktuell, Nr. 1/2006, S. 22-25.

Gif (2013) (Hrsg.): Wirtschaftsfaktor Immobilien 2013 — Gesamtwirtschaftliche Bedeutung der Immobilien-
wirtschaft (Kurzfassung), Gesellschaft fiir Immobilienwirtschaftliche Forschung e.V., 2013.

Grothmann, T. und Reusswig, F. (2006): People at risk of flooding: Why some residents take precautionary
action while others do not, In: Natural Hazards, Vol. 38, Nr. 1, S. 101-120.

Grundgesetz fiir die Bundesrepublik Deutschland vom 23. Mai 1949, zuletzt gedndert am 23. 12. 2014.
Grundstiicksmarktbericht fiir das Land Brandenburg (2014).

Griinewald, U. (2003): Hochwasservorsorge in Deutschland — Lernen aus der Katastrophe 2002 im Elb-
gebiet, Deutsches Komitee fiir Katastrophenvorsorge e.V.; In: Schriftenreihe des DKKV 29, Bonn.

Guttery, R.S., Poe, S. und Sirmans, C.F. (2004): An empirical investigation of federal wetlands regulation
and flood delineation: Implications for residential property owners, In: Journal of Real Estate Research,
Vol. 26, Nr. 3, S. 299-316.

H

Hallstrom, D.G. und Smith, V.K. (2005): Market responses to hurricanes, In: Journal of Environmental
Economics and Management, Vol. 50, Nr. 3, S. 541-561.



Literatur- und Quellenverzeichnis 163

Hannkammer, G. (2009): Schiden an Gebiuden: Erkennen und Beurteilen, Verlagsgesellschaft Rudolf
Miiller, 2. Auflage 2009.

Harrison, D.M., Smersh, G.T. und Schwartz, A.L. (2001): Environmental determinants of housing prices:
The impact of flood zone status, In: Journal of Real Estate Research, Vol. 21, Nr. 1-2, S. 3-20.

Hochwassergefahrenkarten in Baden-Wiirttemberg (2005): Leitfaden; Hrsg.: Umweltministerium, Innen-
ministerium und Wirtschaftsministerium Baden-Wiirttemberg; Oktober 2005.

Hochwasserhandbuch Rheinland-Pfalz (1998): Leben, Wohnen und Bauen in hochwassergefidhrdeten
Gebieten, Hrsg.: Ministerium fiir Umwelt und Forsten, Landesamt fiir Wasserwirtschaft, Architekten-
kammer Rheinland-Pfalz, Gemeinde- und Stddtebund Rheinland-Pfalz, Mainz 1998.

Hochwasserschutz und Bauplanungsrecht (2009): Arbeitshilfe zu Restriktionen und Spielrdumen bei der
Ausweisung von Baugebieten und Vorhabenzulassung in Uberschwemmungsgebieten, Hrsg.: Ministe-
rium fiir Infrastruktur und Landwirtschaft des Landes Brandenburg.

Hochwasserschutzgesetz (2005): Gesetz zur Verbesserung des vorbeugenden Hochwasserschutzes vom 3.
Mai 2005.

Hochwasserrisiko-Management (2013): Schritte zum zukunftsfihigen Umgang mit den Risiken durch
Hochwasser in Nordrhein-Westfalen; Hrsg.: Ministerium fiir Klimaschutz, Umwelt, Landwirtschaft,
Natur- und Verbraucherschutz des Landes Nordrhein-Westfalen (MKULNYV); Februar 2013.

Hoffmann, H., Jandl, A., Huber, M., Hausladen, H. und Biederbeck, M. (2005): Wertinderung von Grund-
stiicken in Wasserschutzgebieten, Uberschwemmungsgebieten sowie Vorrang- und Vorbehaltsgebieten
fiir die offentlichen Wasserversorgung und den Hochwasserabfluss und -riickhalt, Lehrstuhl fiir Wirt-
schaftslehre des Landbaus der Technischen Universitidt Miinchen, Endbericht 2005.

Hund, M. A. (2011): Beeinflussung der Wohnlage durch die Lage im Uberschwemmungsgebiet und durch
oberirdische Hochspannungsleitungen, Studienarbeit am Lehrstuhl fiir Bodenordnung und Bodenwirt-
schaft des Geoditischen Instituts der Technischen Universitét Dresden.

I

Immobilienmarktbericht Deutschland 2015 (2015): Arbeitskreis der Gutachterausschiisse und Oberen Gut-
achterausschiisse in der Bundesrepublik Deutschland.

ImmoWertV (2010): Verordnung iiber die Grundsitze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grund-
stiicken, vom 19.05.2010.

IPCC (2013-2014): Intergovernmental Panel on Climate Change — Fiinfter Sachstandsbericht des Zwischen-
staatlichen Ausschusses fiir Klimadnderungen des Weltklimarates.

J

Jaspert, R. (2015): Aspekte des hochwasserangepassten Bauens und Schadensbilder iiberschwemmungs-
geschéadigter Immobilien, Bachelorarbeit am Institut fiir Geodisie und Geoinformation, Universitit
Bonn, Oktober 2015.

Jarolim, L. (1986): The impact of flood plain regulations on residential real estate values in the city of
Winnipeg, In: Ottawa - National Library of Canada, Master thesis at the Department of Agricultural
Economics and Farm Management, University of Manitoba, Winnipeg, Canada.

K

Kirchhain, H. (2016): Immobilienpreisentwicklung bei Uberflutungsrisiken, In: Der Immobilienbewerter, Nr.
172016, S. 15-18.

Kirchhoff, S., Kuhnt, S., Lipp, P. und Schlawin, S. (2010): Der Fragebogen: Datenbasis, Konstruktion und
Auswertung, 5. Auflage, Springer VS Heidelberg.



164

Kleiber, W. (2014): Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Kommentar und Handbuch zur Ermittlung
von Marktwerten (Verkehrswerten), Versicherungs- und Beleihungswerten unter Beriicksichtigung der
ImmoWertV, 7. Auflage, Bundesanzeiger Verlag 2014.

Klimawandel und Landnutzung in Deutschland (2010): Anforderungen an die Landentwicklung; Leitfaden
und Positionspapier des DVW Arbeitskreises 5 Landmanagement, Band 65; WiBlner Verlag, Augsburg
2010.

Klimawandel und Wasserwirtschaft (2011): Mafnahmen und Handlungskonzepte in der Wasserwirtschaft
zur Anpassung an den Klimawandel; Hrsg.: Ministerium fiir Umwelt und Naturschutz, Landwirtschaft
und Verbraucherschutz des Landes Nordrhein-Westfalen, September 2009.

Koch, K.R. (1995): Statistische Grundlagen zur Untersuchung von Immobilienwerten, In: Schriftenreihe des
DVW Band 16/1995 — Statistische Methoden in der Grundstiickswertermittlung, 1995.

Kotter, T. (2009a): Hochwasserschutz im Rahmen der Stadtplanung — ein Beitrag zur Risikominderung.
Landwirtschaftliche Fakultit der Rheinischen Friedrich-Wilhelms-Universitit Bonn (Hrsg.) Tagungs-
band der 21. und 22. Wissenschaftlichen Fachtagung Hochwasserschutz, Bonn 2009, S. 13-29.

Kotter, T. (2009b): Stddtebau und Hochwasserschutz — Ausgleich offentlicher und privater Interessen, In:
fub — Flachenmanagement und Bodenordnung, Nr. 5/2009, S. 228-235.

Kousky, C. (2010): Learning from extreme events: Risk perceptions after the flood, In: Land Economics,
Vol. 86, Nr. 3, S. 395-422.

Kreibich, H., Thieken, A.H., Petrow, Th., Miiller, M. und Merz, B. (2005): Flood loss reduction of private
households due to building precautionary measures — lessons learned from the Elbe flood in August
2002, In: Natural Hazards and Earth System Sciences, Vol. 5, Nr. 1, S. 117-126.

Kroll, R., Hausmann, A. und Rolf, A. (2015): Rechte und Belastungen in der Immobilienbewertung, 5. Auf-
lage, Werner Verlag 2015.

Kruse, S. (2010): Vorsorgendes Hochwassermanagement im Wandel — Ein sozialokologisches Raumkonzept
fiir den Umgang mit Hochwasser, Springer VS, 2010.

KWG (2016): Gesetz iiber das Kreditwesen (Kreditwesengesetz) vom 9. September 1998 (BGBI. I S. 2776),
zuletzt gedndert durch Artikel 12 des Gesetzes vom 11. Mirz 2016 (BGBI. I S. 396).

L

Lamond, J. (2009): Flooding and Property Values: What is the impact of flooding on property values? Some
evidence from the UK, In: RICS FiBREseries - Findings in built and rural environments, Juni 2009.

LAWA (2010): Bund/Linder-Arbeitsgemeinschaft Wasser: Strategiepapier ,,Auswirkungen des Klima-
wandels auf die Wasserwirtschaft* — Bestandsaufnahme und Handlungsempfehlungen, Dresden 2010.

Lehmann, H. J. (2007): Gebdudeschadensermittlung nach Hochwasser-Ereignissen, Grundstiicksbewertung
in Uberschwemmungsgebieten, In: GuG-Grundstiicksmarkt und Grundstiickswert, Nr. 3/2007, S. 156-
165.

Lohmeyer, G. und Ebeling, K. (2007): Bauen im Grundwasser — Stand der Technik oder allgemein aner-
kannte Regel der Technik, In: Der Bausachverstdndige, Nr. 5/2007, S. 23-26.

LWG (2015): Landeswassergesetz Rheinland-Pfalz vom 14. Juli 2015.
M

MacDonald, D.N., Murdoch, J.C. und White, H.L. (1987): Uncertain hazards, insurance, and consumer
choice: Evidence from housing markets, In: Land Economics, Vol. 63, Nr. 4, S. 361-371.



Literatur- und Quellenverzeichnis 165

Magendanz, M. (2011): Hochwassergefahr und Hochwasserschutz in Deutschland — Die rechtlichen
Rahmenbedingungen und der Einfluss auf die Grundstiicksbewertung, Masterarbeit am Institut fiir Geo-
dasie und Geoinformation, Universitidt Bonn, 5. Dezember 2011.

Maier, G. und Herath, S. (2015) (Hrsg.): Immobilienbewertung mit hedonischen Preismodellen — Theoreti-
sche Grundlagen und praktische Anwendung, Springer Gabler, 2015.

Mann, W. (2014): Markttransparenz durch Boden- und Immobilienrichtwerte; In: Kummer, K., Franken-
berger, J. und Kotter, T. (Hrsg.): Das deutsche Vermessungs- und Geoinformationswesen, Jg. 2014; S.
581 — 618; Wichmann Verlag, Berlin.

MBV NRW (2010) (Hrsg.): Stadtquartiere am Wasser — Potenziale der Stadtentwicklung und des Wohnens,
Ministerium fiir Bauen und Verkehr des Landes Nordrhein-Westfalen, 2010.

McKenzie, R. und Levendis, J. (2010): Flood hazards and urban housing markets: The effects of Katrina on
New Orleans, In: The Journal of Real Estate Finance and Economics, Vol. 40, Nr. 1, S. 62-76.

Mit dem Wasser leben — Hochwasserschutz in NRW (2011); Hrsg.: Ministerium fiir Umwelt und Natur-
schutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz des Landes Nordrhein-Westfalen, Mai 2011.

Mockel, R. (1995): Ableitung von Zinssidtzen zur Verrentung und zur Kapitalisierung aus Rentenvereinba-
rungen, In: GuG-Grundstiicksmarkt und Grundstiickswert, Nr. 3, S. 140-149.

Montz, B.E. (1992): The effects of flooding on residential property values in three New Zealand communi-
ties, In: Disasters, Vol. 16, Nr. 4, S. 283-298.

Muckleston, K.W. (1983): The impact of floodplain regulations on residential land values in Oregon, In:
Water Resources Bulletin, Vol. 19, Nr. 1, S. 1-7.

Miiller, M. (2000): Die Auswirkungen von Deichbriichen und Heizollagerung auf Uberschwemmungs-
schiaden bei Wohngebduden, In: Versicherungswirtschaft, Vol. 10, 2000, S. 693-696.

Miiller, M., Kreibich, H. (2005): Private VorsorgemaBlnahmen koénnen Hochwasserschiden reduzieren:
Nutzung der Kellerraume beeinflusst die Schadenhohe, In: Schadenprisma: Zeitschrift fiir Schaden-
verhiitung und Schadenforschung der 6ffentlichen Versicherer, 1/2005, S. 4-11.

Miiller, M., Thieken, A. H. (2005): Elementartarife konnten weiter differenziert werden: Keller und Oltanks
erhohen das Schadenpotenzial - Untersuchungen des Sommerhochwassers 2002, In: Versicherungswirt-
schaft, Vol. 60, 2/2005, S. 145-148.

Miiller, U. (2011): Umsetzung der Europidischen Wasserrahmen- und der Europédischen Hochwasserrisiko-
managementrichtlinie — Widerspruch oder Chance in der Flussgebietsbewirtschaftung?, In: Korrespon-
denz Wasserwirtschaft, 3/2011, S. 141-147.

Miinchehofe, M. (2004): Die Abbildung des wirtschaftlichen Risikos im Liegenschaftszinssatz, In: GuG —
Grundstiicksmarkt und Grundstiickswert, Heft 1, S. 7-10.

N

Naumann, T., Nikolowski, J. und Golz, S. (2009): Der gebidudetypologische VERIS-Elbe-Ansatz zur Er-
mittlung von Uberﬂutungssoh'&iden an Gebiduden im Klimawandel, In: Morsdorf, F. L.; Ringel, J.;
StrauB3, C. (Hrsg.): Anderes Klima, Andere Riume! Zum Umgang mit verdnderten Erscheinungsformen
des verianderten Klimas im Raum, 2009, S.249-262.

Niemeier, W. (2008) (Hrsg.): Ausgleichungsrechnung — Statistische Auswertemethoden, 2. Uberarbeitete
und erweiterte Auflage, de Gruyter Verlag, 2008.



166

P

Palagi, S., Patzlaff, J., Stumpf, M. und Kern, A. (2014): Analysis of the impact of flooding in the real estate
value in lajeado city, Brazil: case study for single-family homes. In: Revista Ingenieria de Construc-
ccion. Vol. 29, Nr. 1, S. 87-97.

Pasche, E. (2011): Chancen und Moglichkeiten der Integration von Kultur und Landschaftsaspekten im
Hochwasserschutz, In: Korrespondenz Wasserwirtschaft, 2/2011, S. 92-97.

Patt, H. und Jiipner R. (2013): Hochwasser-Handbuch: Auswirkungen und Schutz, Springer-Verlag Berlin
Heidelberg 2013.

Paulsen, J.-A. (2011): Zum Einfluss von Projekten des ,,.Bauens am Wasser* auf die Bodenwerte, Masterar-
beit an der Fakultit fiir Bauingenieurwesen und Geodisie, Universitidt Hannover, September 2011.

Pelzer, H. (1976): Multiple Regression, In: Briickner, R. (Hrsg.): Mathematische Statistik bei der Ermittlung
von Grundstiickswerten. Band 65, Wissenschaftliche Arbeiten der Lehrstiihle fiir Geodisie, Photo-
grammetrie und Kartographie an der Technischen Universitit Hannover, S. 153-168.

Pfeiffer, M. (2013): Wertfaktoren fiir Ufergrundstiicke — Der Einfluss der gewéssernahen Lage auf den
Immobilienwert, Masterarbeit am Institut fiir Geodisie und Geoinformation, Universitat Bonn, Januar
2013.

Pommeranz, C. (2015): The Impact of Natural Hazard Risks on Property Prices, Masterarbeit an der RWTH
Aachen, September 2015.

Pope, J.C. (2008): Do seller disclosures affect property values? Buyer information and the hedonic model,
In: Land Economics, Vol. 84, Nr. 4, S. 551-572.

Posey, J. und Rogers, W.H. (2010): The impact of special flood hazard area designation on residential
property values, In: Public Works Management & Policy, Vol. 15, Nr. 2, S. 81-90.

Pryce, G., Chen, Y. und Galster G. (2011): The impact of floods on house prices: An imperfect information
approach with myopia and amnesia, In: Housing Studies, Vol. 26, Nr. 2, S. 259-279.

R

Rechenberg, J. (2005): ,,Gesetzliche Grundlagen zum vorbeugenden Hochwasserschutz — Vom Fiinf-Punkte-
Programm zum Gesetz zur Verbesserung des vorbeugenden Hochwasserschutzes®, 15. September 2005,
S. 3.

Reuter, F. (1989): Zur Umsetzung des Verkehrswertbegriffes in Wertermittlungsmethoden, In: Beitrdge zu
Stadtebau und Bodenordnung, Schriftenreihe des Instituts fiir Stiddtebau, Bodenordnung und Kultur-
technik der Rheinischen Friedrich-Wilhelms-Universitdt Bonn, Heft 9, Bonn 1989.

Reuter, F. (2006): Zur Ermittlung von Bodenwerten in kaufpreisarmen Lagen, In: In: fub — Flaichenmanage-
ment und Bodenordnung, Nr. 3/2006, S. 97-107.

RL Elementarschiden Sachsen (2011): Gemeinsame Richtlinie des Séchsischen Staatsministeriums des
Innern, des Sichsischen Staatsministeriums fiir Wirtschaft, Arbeit und Verkehr, des Sichsischen
Staatsministeriums fiir Soziales und Verbraucherschutz, des Sachsischen Staatsministeriums fiir Kultus
und Sport und des Sichsischen Staatsministeriums fiir Umwelt und Landwirtschaft zur Gew#hrung von
Zuwendungen bei Elementarschiden, vom 29. Juni 2011.

ROG (2008): Raumordnungsgesetz vom 22.11.2008, zuletzt gedndert am 31.07.2009 (check!!!)

Roétzsch, M. (2005): Entwicklung von Ansidtzen zur Minderwertberechnung fiir Objekte in Hochwasser-
einflussgebieten, In: Der Sachverstdndige, Nr. 12/2005, S. 376-384.



Literatur- und Quellenverzeichnis 167

Samarasinghe, O. und Sharp, B. (2010): Flood prone risk and amenity values: a spatial hedonic analysis, In:
Agricultural and Resource Economics, Vol. 54, Nr. 4, S. 457-475.

SachsWG (2013): Sichsisches Wassergesetz vom 12.07.2013.

Schaefer, K.A. (1990): The effect of floodplain designation/regulations on residential property values: a case
study in North York, Ontario, In: Canadian Water Resource Journal, Vol. 15, Nr. 4, S. 319-332.

Schmalgemeier, H. (1995): Statistische Methoden in der Grundstiicksbewertung — Moglichkeiten und
Grenzen, In: Schriftenreihe des DVW Band 16/1995 — Statistische Methoden in der Grundstiicks-
wertermittlung, 1995.

Schmidt, K. und Reich, J. (2012): Risiken erkennen — Gemeinsam handeln! — Die Umsetzung der Européi-
schen Hochwasserrisikomanagement-Richtlinie in Baden-Wiirttemberg, In: Korrespondenz Wasserwirt-
schaft, 1/2012, S. 22-26.

Schmitz, H., Krings, E., Dahlhaus, U. und Meisel, U. (2015): Baukosten — Instandsetzung, Sanierung,
Modernisierung, Umnutzung, Verlag fiir Wirtschaft und Verwaltung Hubert Wingen, Essen, 22. neu be-
arbeitete Auflage, 2015.

Schnell, R., Hill, P.-B. und Esser, E. (2011): Methoden der empirischen Sozialforschung, 9. aktualisierte
Auflage, Oldenbourg Verlag Miinchen 2011.

Schulz, S. (2011): Bauschidden und Baumingel nach ImmoWertV, In: GuG-Grundstiicksmarkt und Grund-
stiickswert, Nr. 1/2011, S. 1-3.

Seele, W. (1998): Bodenwertermittlung durch deduktiven Preisvergleich, In: VR-Vermessungswesen und
Raumordnung, Nr. 8/1998, S. 393-411.

Seidel, J. und Bardossy, A. (2010): Beriicksichtigung von historischen Hochwasserereignissen in der
Extremwertstatistik, In: Geographische Rundschau, Nr. 3/2010, S. 42-47.

Shilling, J.D., Sirmans, C.F. und Benjamin, J.D. (1989): Flood insurance, wealth redistribution, and urban
property values, In: Journal of Urban Economics, Vol. 26, Nr. 1, S. 43-53.

Shrubsole, D. und Scherer, J. (1996): Floodplain regulation and the perceptions of the real estate sector in
Brantford and Cambridge, Ontario, Canada. In: Geoforum, Vol. 27, Nr. 4, S. 509-525.

Shultz, S.D. und Fridgen, P.M. (2001): Floodplains and housing values: Implications for flood mitigation
projects, In: Journal of the American Water Resources Association, Vol. 37, Nr. 3, S. 595-603.

Skantz, T.R. und Strickland, T.H. (1987): House price and a flood event: An empirical investigation of
market efficiency, In: Journal of Real Estate Research, Vol. 2, Nr. 2, S. 75-83.

Skublics, D. (2014): GroBriumige Hochwassermodellierung im Einzugsgebiet der bayerischen Donau, In:
Berichte des Lehrstuhls und der Versuchsanstalt fiir Wasserbau und Wasserwirtschaft, Technische Uni-
versitiat Miinchen.

Smith, K. und Ward, R. (1998) (Hrsg.): Floods: Physical Processes and Human Impacts, John Wiley & Sons,
April 1998.

Smola, R. (2014): PfandBG — Kommentierung des Pfandbriefgesetzes und der §§ 22a-220 KWG, De Gruyter
Verlag 2014.

SMUL (2007) (Hrsg.): Hochwasserschutz in Sachsen — Die sdchsische Hochwasserschutzstrategie, Sichsi-
sches Staatsministerium fiir Umwelt und Ladwirtschaft, Marz 2007.

SMUL (2011) (Hrsg.): Bautitigkeit in Uberschwemmungsgebieten, Gemeinsame Handlungsempfehlung des
Sédchsischen Staatsministeriums fiir Umwelt und Landwirtschaft (SMUL) und des Sichsischen Staats-
ministeriums des Inneren (SMI), Mai 2011.



168

Sommer, G. und Kr6ll, R. (2013) (Hrsg.): Lehrbuch zur Immobilienbewertung - Unter Beriicksichtigung der
ImmoWertV und der Sachwert-Richtlinie, Werner Verlag, 4. Auflage 2013.

Speyrer, J.F. und Ragas, W.R. (1991): Housing prices and flood risk: an examination using spline regression,
In: Journal of Real Estate Finance and Economics, Vol. 4, Nr. 4, S. 395-407.

Sprengnetter, H. O. (1999): Verkehrswertermittlung fiir iiberschwemmungsgefihrdete Grundstiicke, In:
WFA — WertermittlungsForum Aktuell, Nr. 4/1999, S. 13-16.

Sprengnetter (2015) (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Sprengnetter Immobilien-
bewertung. 52. Erginzungslieferung, Sinzig 2015.

Strategische Losungsansitze und Best-Practice-Beispiele zum Thema Hochwasservorsorge; (2014) (Hrsg.):
ARGE Landentwicklung, Schriftenreihe Heft 22, 2014.

SW-RL (2012): Sachwertrichtlinie — Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts vom 5. September 2012.

T

Tewinkel, S. (2014): Nach dem Hochwasser — Untersuchung von Heizolschidden in der Bausubstanz, In: Der
Bausachverstindige, Nr. 5/2014, S. 24-28.

Theobald, S., Roland, F., Kreil, A. und Marburger, M. (2011): Hochwasserrisikomanagementplanung fiir das
hessische Einzugsgebiet der Fulda, In: Korrespondenz Wasserwirtschaft, 9/2011, S. 499-505.

Thieken, A.H., Petrow, T., Kreibich, H. und Merz, B. (2006): Insurability and mitigation of flood losses in
private households in Germany, In: Risk Analysis, Vol. 26, Nr. 2, S. 383-395.

Thieken, A.H., Seifert, 1., Elmer, F., Maiwald, S.H., Schwarz, J., Miiller, M. und Serfert, J.-O. (2009): Stan-
dardisierte Erfassung und Bewertung von Hochwasserschiden, In: Hydrologie und Wasserbewirtschaf-
tung, 53. Jahrgang, Heft 3, Juni 2009, S. 199-2007.

Tobin, G.A. und Montz, B.E. (1994): The flood hazard and dynamics of the urban residential land market,
In: American Water Resources Association, Vol. 30, Nr. 4, S. 673-685.

Tobin, G.A. und Montz, B.E. (1997): The impacts of a second catastrophic flood on property values in Linda
and Olivehurst, California, In: Quick Response Report Nr. 95, Department of Geography, University of
Florida, USA.

Troy, A. und Romm, J. (2004): Assessing the price effects of flood hazard disclosure under the California
Natural Hazard Disclosure Law (AB 1195), In: Journal of Environmental Planning and Management,
Vol. 47, Nr. 1, S. 137-162.

Turnbull, G.K., Zahirovic-Herbert, V. und Mothorpe, C. (2013): Flooding and liquidity on the Bayou: The
capitalization of flood risk into house value and ease-of-sale, In: Real Estate Economics, Vol. 41, Nr. 1,
S. 103-129.

U

Urban, D. und Mayerl, J. (2011): Regressionsanalyse: Theorie, Technik und Anwendung, 4. iiberarbeitete
und erweiterte Auflage, VS Verlag fiir Sozialwissenschaften, 2011.

A\
Verbraucherzentrale Sachsen (2013): Vertragsabschlussverhalten von Versicherungsunternehmen zur
Elementarschadenversicherung; 10/2013.

VW-RL (2014): Vergleichswertrichtlinie — Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Boden-
werts vom 20. Mirz 2014.



Literatur- und Quellenverzeichnis 169

W

Weberndorfer, R. (2009) (Hrsg.): Auswirkungen von Naturgefahren auf die Immobilien- und Grundstiicks-
preise, IGEL Verlag GmbH, 2009.

Weinberger, A. (2006): Kaufpreisanalyse von unbebauten Grundstiicken in Uberschwemmungsgebieten,
Diplomarbeit am Institut fiir Geodésie und Geoinformation, Universitdt Bonn, 30. Mirz 2006.

Wellmann, S., Queitsch, P. und Frohlich, K. (2010): Wasserhaushaltsgesetz: Kommentar, Kommunal- und
Schul-Verlag Wiesbaden, 1. Auflage 2010.

WertR (2006): Wertermittlungsrichtlinien, Mérz 2006.
WertV (1988): Wertermittlungsverordnung vom 6.12.1988.
WHG (2009): Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz) vom 31. Juli 2009.

Wordsworth, P., Proverbs, D. und Antwi, A. (2005): The impact of flooding and flood risk on residential
property value and the cost of insurance, “The Queensland University of Technology Research Week
International Conference”, Queensland University of Technology Australia, Brisbane, Australia.

World Disasters Report (2014): Focus on culture and risk; International Federation of Red Cross and Red
Crescent Societies, www.ifrc.org, 2014.

y/

ZeiBler, M. (2013): Bodenrichtwertermittlung mit Hilfe der Regressionsanalyse — Einsatz von Preisen be-
bauter Grundstiicke und regionaler Faktoren, In: fub — Flichenmanagement und Bodenordnung, Nr.
172013, S. 17-23.

Ziegenbein, W (1977): Zur Anwendung multivariater Verfahren der mathematischen Statistik in der Grund-
stiickswertermittlung. Dissertation, Technische Universitit Hannover.

Ziegenbein, W., Reuter, F. und Vo3, W. (2014): Immobilienwertermittlung; In: Kummer, K., Kétter, T. und
Eichhorn, A. (Hrsg.): Das deutsche Vermessungs- und Geoinformationswesen, Jg. 2015; S. 589 — 666;
Wichmann Verlag, Berlin.

Zimmerman, R. (1979): The effect of flood plain location on property values: Three towns in northeastern
New Jersey, In: Water Resources Bulletin, Vol. 15, Nr. 6, S. 1653-1665.



170

Internet Links

Baukosteninformationszentrum Deutscher Architektenkammern GmbH (www.baukosten.de)
Bundesamt fiir Naturschutz (www.bfn.de)

Das Statistik-Portal (de.statista.com)

Deutsches Geoforschungszentrum Potsdam (howas21.gfz-potsdam.de)

finanzen.de (www.finanzen.de)

Gesamtverband der Deutschen Versicherungswirtschaft (www.gdv.de)

Gutachterausschiisse  fiir Grundstiickswerte in den Lidndern der Bundesrepublik Deutschland
(www.gutachterausschuesse-online.de)

Immobilienverband Deutschland (www.ivd.net)
International Federation of Red Cross and Red Crescent Societies (www.ifrc.org)
Kompass Naturgefahren (www.kompass-naturgefahren.de)

Ministerium  fiir Umwelt, Landwirtschaft, FErndhrung, Weinbau und Forsten Rheinland-Pfalz
(www.geoexplorer-wasser.rlp.de)

Ministerium fiir Klimaschutz, Umwelt, Landwirtschaft, Natur- und Verbraucherschutz des Landes
Nordrhein-Westfalen (www.flussgebiete.nrw.de)

Ministerium fiir Verkehr und Infrastruktur Baden-Wiirttemberg (www.staedtebauliche-klimafibel.de)
Miinchener Riickversicherungs-Gesellschaft (www.munichre.com)

Online Enzyklopidie (www.wikipedia.de)

Staatsministerium fiir Umwelt und Landwirtschaft (www.umwelt.sachsen.de)

Verband bergbaugeschédigter Haus und Grundeigentiimer (www.vbhg.de)



171

Anhang

Anhang A: Eigene themenbezogene Vortrige und Verdffentlichungen

2015

Hochwasserrisiko und Immobilienwerte, Vortrag im Rahmen der 22. Freiburger Immobilientage (DIA)
am 19. November 2015.

Kropp, S.: Hochwasserrisiko und Immobilienwerte - Beriicksichtigung in der Verkehrs- und
Beleihungswertermittlung. In: Ehrenberg/Haase/Joeris (Hrsg.): Kreditwirtschaftliche Wertermittlung, 8.
Auflage, IZ Immobilien Zeitung Verlagsgesellschaft, S. 125-132, Wiesbaden 2015.

Kropp, S.: Empirische Untersuchungen zum Thema "Hochwasserrisiko und Immobilienwerte". In: fub
(Flichenmanagement und Bodenordnung), H. 1/2015, S. 7-14.

Kropp, S.: Climate Change and Risk of Flooding in Germany. In: Hepperle/Dixon-Gough/Mansberger/
Paulsson/Reuter (Hrsg.): Challenges for Governance Structures in Urban and Regional Development,
vdf Hochschulverlag, S. 155-160, Ziirich 2015.

Hochwasserrisiko im Bewertungsprozess, Vortrag im Rahmen des Sprengnetter Jahreskongresses 2015
in Fulda am 23. Januar 2015

2014

Hochwasserrisiko und Immobilienwerte, Vortrag im Rahmen der Intergeo in Berlin am 8. Oktober 2014
Hochwasserrisiko und Immobilienwerte, Vortrag beim 15. EIPOS-Sachverstindigentag in Dresden am
26. Juni 2014

Flood risk and property values, Vortrag im Rahmen des XXV. FIG Kongresses in Kuala Lumpur am 18.
Juni 2014

2013

Hochwasserrisiko und Immobilienwerte, Vortrag im Rahmen des 5. Bonner Symposiums fiir
Immobilienbewertung am 14. November 2013

Climate change and risk of flooding - consequences for property values, Vortrag im Rahmen der
European Academy of Land Use and Development (EALD) in Dresden am 6. September 2013

2012

The Influence of Flooding on the Value of Real Estate, In: Journal of Building Survey, Appraisal &
Valuation, Vol. 1, Nr.4 (2012-2013), S. 318-324.

The Influence of Flooding on the Value of Real Estate, Vortrag im Rahmen der FIG Working Week in
Rom am 8. Mai 2012



% €L "AH'I Seryosqy

UQSBI)IOQSTUNIYIISIOA
uoA unidrsieydey] <(UIOIBNIPU] JOYIIWINET 1OMIAISEq
-SID uoneI3ou]) 9sA[BUBSUOISSAISY ‘as1ardsnes oA

(9101104
-93eT "SA SOYISLIIOSSEMUOOH ) QUBUUISNY Ul 93]

VSQ ‘eutore)
0N ‘Ajuno)) ja101e)

(8000) 'Te 10 urg

% § S1q T UOYISIMZ Se[Yosqy

(ua10)
-BYIpUJ JOUOI[WNEI J9)I2ISeq-S[D) uonei3ajuy) askjeue
-SUOISSAITAY UAI[IQOWITUYOA\ UOA ISToIdSJNe IO A

(oy1su
-IOSSEMUOOH “[YUT) UIYEJoSINIEN UOA UISUNYIIMSIY

YOIRIIASQ “UNWIRY

(6007) 19J10puIagom

QIUe[ ¢ [RWIXEW JNe JZuI3aq YOIz SSnjurg

(sores yeadar) asAjeue
-SUOISSQISOY ‘USIIQOWWITUYOAN UOA IsTaIdsjnesrop

(Yo19[310 A JOYYOBU-IOYIOA) SASSIUTIAIS
-S3UNWWAMYISID] () USIAIUOY SAUID USSUNSIMSY

3[() USP UT USUOIZOY ISIQAIP

“(6000) °f ‘puowre]

% 9°0 3sATeue SISSIUSIAIOSTUNIWISMYISI]()

wn sra1dsynesIa A sop SunIoSuLLID A QUL UT JIA[NSAT -SUOISSAIZY (UIPNIS USUIPINISIAA G] SNe udjep UQJAIUOY SOUId UASUNNIIMSNY JIMOS JIqags3unul vSn (6000) 'Te 19 [o1ueqg
UIIIYE( 9] Win SOYISLLIdSSEMUIOH SIp Sonsuy uro -SUOIJYESURL], UOA SUNMOMSNY OPUSSSBJUSIUWIESNZ | -WdMUDSID() Ud)Z30895189) (UDI[ULIQY) WAL Ut 93e]
L euLnes

(eurney UBYLLNY IsATeue UBRYLLINH YOoRU pun J0A $3191qa3s3unuuamyos vSn (0102) ' ‘STpuAd]

[OBU "MZq IOA) 9, O} "MZq 9 +°T "A'H'T Se[yosnz

-SUOTSSAITY UIISNEYUDI[TWEIUTH UOA ISTOISINEsIOA

-I0q[) UQUQSITMITSNE SAUT QIEYIUUT JT[IGOWTU]
JOUT? 1IOA\ USP JNk OUYOH UQIS[NIUI JOp SSNJUTq

‘BURISINOT] ‘SUBI[IO MON

pun Y ‘O1ZudS[ON

% § S1q T USYISIMZ Se[yosqy asAeue I VS (0107) "D “Aysnoy
: : -SUOISSAISY ‘UIOSNRYUSI[IUWLIUTH UOA SSTOIASINENI0A | ~WomYDSIaq[) U9)z3osdS)say (YOI[ULIQ)) WouTd ur 958 | ‘MNOSSIy ‘AJuno)) smoT 13§
(ua10) L.
9% €9 "A'H'T Se[yos -BYIpUJ JOUOI[WNE] J9)IAISeq- uoneI3auy) asA[eue QUOZUAIYEJOTIOSSEMUOOH JOUId Ul 93 e . . PUEB[23SMON Aonﬁ 07) g “dreys
PRI .Mrwwwwomow Eo:Eo&EM%MM/ uoA ow@%w:mxw@ A sw oH R B puEpRNY “AII) 2104S YHON | pun O dysurseIewes
9 98 ‘AT Se[UOsqY 9SATeUBSUOISSAITOY 191qa3sSunw VSN 0100 H'M
: QUOI[WINET {UIISNBYUSI[TWRJUI] UOA dSToIdsineyIop | -womyosioqq) u9)z)osad)so) (YOIULIQ)) Woule uro3e] [ ‘UNOSSIA ‘Ajuno)) SIo 1S | ‘s1930y pun ‘[ ‘A9sod
9sATeue T UOTEMIISIE[N US[[oNINE INZ SUYUAW VSN

% $'T "A'H'I Seryosqy

-SUOTSSAITAY ‘UIOSNBYUSI[TWERIUIT UOA JsTardsynesrop

—Wesny ‘QUOZUAIYERJISIoSSLMUIOH Jourd ur age|

‘BURISINOT ‘03N0Y uojeg

(€107) 'Te 39 [[nquing,

AIUe[ 6 "XBUW "MZ( { JN€ JZUIZ2q YOIz
SSN[JUI ‘PUSWYUQE UURP (9 4 SIq ST USYISTMZ
STUSIOIAIOSSEMUOOH WAUID YOBU Jeqapiuun Se[yosqy

3sATeue
-SUOISSAIZY UIISNBYUSI[TWERIUTT UOA IsTardsjneso

SOSSIUSIOIOSFUNWIWAMYISI)
UQJAIUOY SOUIO UASUNNIIMSNY IMOS J1qassSunur
~WOMYISI]() USIZIISIT)S (YOT[ULIQ)) WOUIS Ul 958 ]

vsn
‘2131020 ‘Aluno)) A1vysnoq

(£100) T2 10 vony

olyef 9-¢ jne
Jzua139q YOI[IIOZ SSNJUIY ‘9 §°8 SIq 9 /G USYISIMZ
STUSTOIAIASSEMUOOH WU YOBU Jeqapiuun Se[yosqy

9SATeUBSUOISSAITOY
QUOI[WNET ‘UIRSNBYUITUIRJUT UOA asTaIdsynesop

SOSSIUSIQIOSFUNWIWAMYISI)
UQJAIUOY SAUId UASUNNIIMSNY JIMOS JIqass3unul
~WOMYISI]() USIZIOSIT)SY (YOT[ULIQ)) WOUIS Ul 958 ]

vsn
‘eurjore)) yyoN ‘Ajuno) nig

(€100 D
‘K1pue pun ‘Q ‘urg

9% €91 "A'H'1 Se[yos osheue 1IgaEsTUNW uaIfIserq ‘opeole ( ) e 10 13e[e,
% €91 AHI SEIURSaY -SUOISSIZY ‘UIOSNRYUDI[IWEBIUIY UOA ISIOIASINENIDA |  -WOMYISIO]() USIZIOSOF)Sof (YOT[ULIQ)) WOUIS Ul 958 iseId opEelv] P102) 'Ie 12 [otled
JeqSIOMUOBU SSN[JUIE IIUBYIJIUSIS ULy osheue 1oqasssunw UAIYOAYDS ], (§102) "IN ‘TednD
: h : e -SUOISSITIY UIOSNBYUI[TWEBJUIT UOA ISIAIASINENIDA | -WAMYDISIdQ() U)ZIRSITIS) (YOI[ULIQF) WAuTd ur 93e ] : )
SIUQA3I3sSUNYINSIANU) NIPOYIIJAl/ASe[punidudje puB)ISUZISSIUNYINSIANU() | I91qIZSITUNYINSIdRuU) JPEnd

2JL2MUITIQOWUL] PUN OY1STLLISSDMYIOL] DWRY | WNZ UIIPNIS LI]DUODULIJUL NN\\O.;&®®.\.~ 18 211°9v [

“UIPMIS J9p SUNQIAIYISAY I9JISI[[TRIAP QUL UUBP SSNYOSUY W pun Jun[[oISUSULsny ayosLe[[aqe)

QUId J3[0JI0 ISIONZ “INJRIS)IT USPUAYOAIdSIUD JOp USJ[BYU] USP Jne YOI[FOI[YOSSne UIAISeq USSUNUIS[A pun JX9], UdUq33IopaIm A1 “I[9Ise31ep Yosi3o[ouoiyd
PUQSSBJUSWIWESNZ dIYR[ () UQIZJO] JOP USIPN)S US[BUONBUINUI U)SSHYOIIM IOp OSSIUIUUMNIF USPUIPIOYISIUD AP 9IMOS 9SSIUQASIF dIp UopIom uopuagd[o] w]

uQIpMI§ S[euonewINy] g Jueyuy

CLI

Suequy



uagowoy Jyoru yoopal issnjjuryg Ioanesau

9SATeUBSUOISSAITOY
SUQITIQOUIUTUTOA, UOA dstaIdsynes o

SOSSTUSIRIASTUNTUWIAMOSII() UL UOY
SQUIQ UQSUNNIIMSNY AIMOS 11T STuNWUIMYOS
-19q() U9)239895189§ (UYDI[ULIQF) WSUID UT 93e]

vsn
‘STOUT]] pun BIUBAJASUUSJ

‘UDIUIOJI[EY UI 9191G9D

($661) H'd ‘ZIUON
pun 'y'o ‘urqog,

JeqSIOMUOBU SSN[JUIE IIUBYIJIUSIS UIy UQUQJJOIOE W SMIIAIU] pun uagundeljog igagsaunw epRURY ‘OLRIUQO (9661) [ 119408

' N ) A T -WAMUISIdq() U)Z39s93)$9) (YOI[WIQ]) WAUTd ur 98] : pun " ‘9[osqniys

QIye[ ()] NZ SIq Jne 1ZuaI39q YOIz 9sATeue - SOSSIUT 11 VSN ‘udruIojiesy (L661) d'd “ZIUON

ssnpjurg ‘uaowoy 1Yo1u Yoopal ‘ssnijury IoAneIou -SUOISSITY ‘USI[IQOWWIUYOAN UOA dsTardsynestop -S3UNWWIMYOSIOQ() UJOIUOY SAUID UAFUNYIIMSNY 9SINYAT[ pun epury pun 'y'D ‘urqog,
(ua10)

% §'L "AH'I Seryosqy

-BYIpU] JOYDI[WNEI I9)IAISeq-S[D) uoneI3ajuy) ask[eue
-SUOISSQISOY ‘USIIQOWWITUYOAN UOA ISTOIASINESIOA

191qa8sSunw
-WAMYDSIaq[) UIZ199T)Sa) (YOHULIQ)) WU Ut 338

VS ‘UISUODSIAN “QaNBMITIA

(0002)
‘Te 19 BAOSOMIRG

% 6T AH'I Seryosqy

Ua3eN19qsTUNIDYIISIOA UoA Suniaisieiidey] ‘asAjeue
-SUOTSSAITAY ‘UIOSNBYUSI[TWRIUTT UOA ISTOIASINESIOA

ua3un3uIpaquUAYRY UAYII[Z)9SaT
JOp Suniopuy Jop USSUNNIIMSNY IMOS J9IqIFsTunw
-WMYDSIOq[) UIZ1959T)Sa) (YOHULIQ)) WU Ut 33

vSn
‘eprof] ‘Kjuno)) enyor[y

(1007) 'I& 12 uostey

% 6'8 "NH'I Seryosqy

Ua3eN19qsTUNIQYIISIOA UoA Suniaisieiidey] ‘asAjeue
-SUOTSSAITIY ‘UIOSNBYUSI[TWRIUTT UOA ISTOIASINESIOA

SISSIUTTRIASTUNWIWAMYISIqN
UQJAIUOY SOUIS USSUNSIIMSNY JIMOS J91qagsuntur
~WOMOSIQ) US)Z39s95)s9) (YOT[ULIQF) WUId Ut 358 |

VS ‘(B10SoUUIA) PBIYIOOIN
pun (e103e YMON) 0318

(1002) 'TA'd ‘u93pLL
pun ‘'S ‘znys

1Zua132q
YOIPIOZ SSIJUTH 9 (0T SIq G UYDSIMZ TeYdsqy

uouon
-BULIOJU] UAYISISO[0I02)0UT AIMOS UJepInyyun(uosy
W JITUIQUIOY USIIOUIITUYOA UOA dsTaIdsyneszop

SISSIUTTRIASTUNWIWAMYISIqN
UQJOIUOY SOUI USSUNSIIMSNY JIMOS J1qagsuntur
~WOMOSIQ) US)Z30s95)s9) (YOI[ULIQF) WU Ut 33|

uarensny ‘KoupAg

(2002) "D ‘sead

% €' "NH'1 Seryosqy

3sATeue
-SUOISSQISOY ‘USIIQOWITUYOAN UOA ISTOIASINESIOA

191qa3sTunwu
-WMYDSIOQ[) UIZ19s9F)Sa) (YOHULIQ)) WU Ut 93]

VSN ‘uaTuIoFIEy]

(000 't
‘wwoy pun 'y ‘Aoij,

(pAO[ ueYLLINH) SOSSIUSIAIASTUNWILIdIMYISIAG)

% 8°G "A'H'1 Se[yosqy cowmbﬁnmwcwbsoiuo\/ uon Suniarstendey soskeur US1OD{UOY SAUID USSUMIIMSIY d1m0s 1o1qadsSunu | | . @mD . Q.oo@ S
-SUOTSSAITAY UIISNEYUDI[TWEIUTH UOA ISTOIdSINEsIOA WEMYSIOq] USZI53RIS0y (GOTNIOY) Wou UF 336 eurjoIe)) YuoN ‘Ajuno) ‘pig | ‘Ayse[od pun ‘Q ‘urg
% 8 "A'H'I Se[Ydsqy osAreue U1GI% VIl (#00T) Te 10 K1onnD
: -SUOTSSAISY UIISNEYUSI[TIEIUTH UOA dsTaxdsyneygoA | -1yonag pun -Jdwng ua)z3esad)sf (Yor[uiiQy) ur age| ‘BURISINOT ‘03N0Y uojeg
UQI[IqOWTUTUYO A SOSSTUS 1012

% L "AH'I Seyosqy

uoA Junromag 1p Inj UaSIPURISIOAYDERS 19q dSeIjuI)

-sSUNWWAMOSIQ () UJOINUOY SAUID UASUNYIIMSny

3[() USp UI USUOISY €T

(#002) "D ‘sorg

% 61 "NH'1 Se[Uosqy

(sores jeadar) asAjeue
-SUOISSAIZY SUSI[IQOWITUYOAN UOA JsTaIdsIneso

U)21qaD) U9JJOII2q INIIP JYITU UT 9JTIMUDIIq
-ouIu] JNe MAIPUY SUBNLLINH SOp UaSunyiimsny

VSN ‘epuol Auno) 9o

(S007) A ‘s
pun ‘D" ‘wons[rey

Qluef 7 S1q
€ Jne 1ZuaI13aq YOIIAZ SSN[JUTH ‘9 ¢ "A'H'T Se[yosqy

QUOULRIQSSUNIYIISIOA JOP UIJAIIA
91MOS USSTPURISIOATOBSULI[IQOWUW] 1oq dSeIjuI)

Junioydo
-ISISASPNEQID) JOUIS USJSOY I3P SIMOS JISNIBGSNJIOA
JIOp SSNIJUTH QUOZUIYLJOSIASSEMYIOH Iourd ur ae

3N ‘AIngsmaryg

(S000)
“Te 10 YIIOMSPIOA

% 11 NH'1 Seryosqy

(ua10)
-BY[IpU] JoyoI[wnel 19J121seq-S[D) UoNeISU]) IsA[eue
-SUOISSAITY ‘USITIQOWWIUYOAN UOA ISTAIdSINeIoA

191qa8sSunw
“WOMUDSIA]() U9)Z3sIT)SF (YOI[ULIQ)) WSUID Ul 958

VSN ‘eurjore)
IoN ‘Ajuno)) 1o101re))

(9007) T 10 ug

% v "AH'TSe[Uosqy

(ua10)
-BY[IpU] JoyoI[wnel 19J121seq-S[D) UonNeI3au]) IsA[eue
-SUOISSITOY ‘UISNBYUSI[TWRJUIF UOA SIaIdsne oA

SunpiygjosIossemyO0H
UIPULYQ)SAq JAUTS YOIIYIISUTY JOJNES pun I9Jney
-IOA USUISIMZ PUBISSUOTIRULIOJU] JOUDI[PAIYOSIAIUN

vSQ ‘eurore)
0N ‘Auno)) ayepm

(8002) O°r dog

SIUQI3IsSUNYINSIANU)

NIPOYIIA/ASe[punidudje(

puelsudgdagssunyonsau)

191¢a3s3unydnsIdu )

PN

2142 MU IGOWUL] PUN OYISILLISSDNYIOF] DWUDY [ WNZ UIIPNIS LI]DUODULIIUL JYD1S42q ) [ 2]]2QV.] SUN2)2S40]

eLl




B S — USUNWIWOMYDSI]() J0A ZINYDS WNZ USYIoMNEg vsal , ©L61)

% 01 0z S1q 93E[YISqY | _ UnISnequUUoAL JeIneqequn USSIAIdSINENIOA UOA YOIR[SIOA | tor UOBUMHIMSIY - A0S JAIGAFSUNUILIONYOS ‘BIUISIIA Ul UQUOIZD vl ueLiqeds

P auom 9 IICSIERRA YORISIPA -10q()  U9)Z)osABISoy  (YOI[uuiQy) woul ur e | Ao At pun ‘g ‘souerureq

(uoSunpyiqiom 191Qa3s3unWWaMYdSs vSn 6L61)

TEQSIOMUIEU SSNIJULE JOIUENYIUSLS ULy -PRIA "B'N) USSUNIEPHAIONI)S JNB PUSISISEq UNUOBINSIOM | -19q[) US)Z)9sa8)so) (Yoruuigy) wourd ur oFe] | ‘AosIof mON ur usuorday ¢ |y ‘UBWLIOUITITZ

SOSSTUTIQIASTUNWWAMYOSIAG() USJQINUOY

TEGSIOMYOBU SSIJULE IIUBNIUFLS ULy UQURJJoMeq 12q ATeIJW) ‘USIIOWWTUYOA, UOA omswwwﬂmmwmm SOUI USBUMKIMSTY OLMOS JIGOBSBUNUILIIMYDS ‘oeluQ “(98pu Emwwa:MM Mww@.ﬁ v .m“_mv%%“wz
}Jo19q 1oq Juin) -ualiq ugom oIdsne oA -10q()  U0YZI989B1S) (YOIUIIQ)) WouR ur AFeY| IO plqued) jeo | p N pooqed
JEQSTOMYORY SSIJUTS JUEYITUS1S Uy ua3unIagaIsIoMuUapOg 191qa3sTunwwamyds VSN (€861)
- : A SIMOS  USI[IqOWWIUYOAY UOA USMOMUSPOY UOA UYI[SIOA | -19q[) S[e Sunzjosisdg (usyonuiigy) Iop uoS[o] | ‘uoS010 ur uwouoIsoy 9 | "M  ‘UOISSPPNA
TeqsIoMUORU SSNJUT JOJUBYIJIUSIS ULy ISATRUBSUOISSAIFY (USIIqOUNUTUYOA UOA dstaIdsynesiop 1O1qIBSTUNUWAMYS epeues (9861) 1 ‘wijoref

: : AR : e : : -19q[)  U9)230s95)soy  (YONWIQy) WU ur 93eT | ‘BqOIUBIN ‘Sadruurpy :
uodenIoq UQ3BINI9qSTUNISYIISIOA U0A Suniaisijeyrdesy 191Qa3s3unwwamyds . . (L861)

. . VS ‘BUBISINOT ‘Q0IUOIA] |

-SBUNIOYOISIOA I JIOIPUOdsonIoy  Se[Yosqy | ‘OSA[RUBSUOISSIISOY ‘USI[IQOWIUIUYOAY UOA ISIIASINENIOA | -I0q) U0IZ)9saB)soy  (UOI[ULIQ)) WIoud Ul e e 19 preuodoejy
101ZNpal  AFeNId Mmﬂww MMMNMH - NM > :MM@% :Ms ISA[RUBSUOISSAIZAY <USITIQOUIUTUYOAN UOA IsTardsyne s sassfuBfatosaunul ‘SEXQ, ‘uoISnoy | ‘H' ¢ :NQMMC
Harznp: B n, UOISIOA  Iop yoy I ! Y ULl uyom loldsynex.o A WOMUPSISq[) USROD[UOY  SoUd  UaSunyImsny vSsn L, "UOISNOH | "H'L - P! .E s
-1 QUOISeNUORU  IRQSTOMUORU  SSN[JUIY UIY ~ pun YL ‘Ziueys

% 8§ "AH'1 3e[yosqy

UuQ3BINIAQSTUNISYIISIOA U0A Suniaisijeyrdesy
9sA[PUBSUOISSAISAY  UAIIqOUWIUIUYOA, UOA dstaidsynesiop

191qa3s3unwwaMyds
-10q()  U9)Z)osABIS9)  (YOI[ULIQf) WU ur d3e

vsn

‘eueISINOT ‘ofnoy uojeg

(6861) 'Te 12 SurpIys

USBIIQSIUNIDYDISIOA UOA

sop SunyoyIy (9 €°9 pun g‘y USYISIMZ Se[yosqy

UYOLINSIIOMSIYINIDA SN USUOTIRULIOJU] pun osrardsynesiop

-19q[)  U9)z30sOF)Sey  (YONWIQy) woul ur d3e

9% 71 "A'H'T Se[yosqy | Suniorsipeyidey] ‘(1onejspunin) 1op siseq jne d[qerieA-Awwn ) 121qaBSFUNUILAMYDS VS ‘UISUOOSIAN ‘9SSOID) BT (6861)
A ombmmmwso._mmoumom Eo:EoEEE:.o A UOA o.m_oa&:mvco\/ “I2q[) UANZIOSIFISAY (YOHUMIQY) WU Up AFT] A ’ AL “Aeunoq
191ga3sSunuruomyos (0661)
TeqsTomyoeu SSNJuTy JOJUeyJIuSTs uroy 9SATeUBSUOISSOISOY ‘USI[IOWITUYOA UOA dsToIdsynesiop q oS vsn Vg ‘OWOSMIN pun
: : AN : o : : -19q() U9)Z)9s951s9) (UYoruuIQ)) wweule ur afeT | ‘eweqe[y ‘poomawioy | . .
- a D[smazsererg
USUNSUTPIQUAWYRY UYII[Z)IST Jop SUNId|
s . IpaquatEy] UaydIf P puy epruy (0661)
. . 9SATeUBSUOISSOISOY ‘USI[IOWTUYOA UOA dSIoIdsInesiop | Jop uaSumImsny  dImos  191geSsSunuruomypos | | . . .
-UNJIOSIAISHAA “M[} (STUQRSIF SOUDI[IIQYUId UIY -0q) UePseRIsa] (UONWIQY) woure ur 93e] oLRIUQ YIOX  YuoN | V'Y 19JoRYOS
§ 011 "P1 UOA SE[YISqY Wour -s3unIoyoIsIoA uoa Suniarsieirdey ((xopursguniol oaﬂwwmémm SOSSIUFLRIRSTUNUILIOMYDSID]) URJOIYUOY M ‘sede
ur 11o0[NsaI § OGT "PI win 93eN1aqsTUNIAYDISIOA DISIOA isireydey <( .w : DISIOA P SQUID  UASUNYIIMSNY SIMOS JRIqaSsSunuwamyos | . . vsa 2@@0 .m\x/ o
ug[qeLIe A -oul[dS) 9SA[BUBSUOISSAISIY ‘USI[IQOWWIUYOA, UOA BUBISINOTT ‘SUBQ[IQ MAN | pun [ ‘Ioikadg

Jzu2139q YoIIIeZ

‘uofowoy Jyotu yoopal ‘ssnjurg Ioanesou

(sores jeadar)

OsA[euBSUOISSAISOY  ‘USIIQOWWITUYOAY UOA  dstardsjnesyrop

S9SSIUZ21aSTUNWWAMYDSIAQ() UJD[UOY
SQUID  UASUNYIIMSNY AIMOS I91GaZsSunuuamyos
-19q()  U9)z)9saSIse  (YOI[UIIQf) Wourd ur ofe

(pue[aasnaN)) sowey],

pun eyory oJ ‘BoIded

(z661) "A'd ‘WO

uaSowoy JYo1u Yoopal issnjjuryg IoAneSou

9SAeUBSUOTISSAIZY ‘USIIqOUIUTUYOA UOA dsTIdSInesIon

SOSSIUFIAIASTUNWWAMDSIA() UIQIUOY
SQUI  UASUNYIIMSNY JIMOS JRIGIFSSuNWUAMYOS

vSn
‘STOUT[]] pun eIUBAJASUUR]

(¥661) "d'd ‘ZIWON

-19q() U9)z3osdBIsd (YOI[WNIQY) WU Ul JSET | ‘USIUIOJIEY Ul 9RIqID pun y'D uIqoL

191qa3sFunwwamyds . (9661) [ “12I9Y2S

Ieqgsromuyoru ssnjjuryq umﬁcmv:.ﬁﬁm_m ury UAUIJJOIAY W SMITAINU] pun Eomﬁswa.ﬂom 1090 :quuvwowumvw ALOJEHOb — OWNJ epeuey] ‘ouejuQ pun - ABOwn_Sst

. QAIye[ O] Nz siq jne ﬁcﬂ,mon UOI[IIZ ssnyjurg L T — sasstugrarassunur . VSN ‘uaruwojiey | ( hmmﬂ.v mm ..NEBZ
‘uoSowoy Jyoru  yoopal ‘ssnpjurg  I19Anedou SWOMYOSIOQ)  USJOINUOY  SOUID  USSUMNAIMSOY | ISINYSAI[Q  pun  Bpury|pun ‘y'D ‘Uqo],
SIuQI31ssunyonsIdju ) NIPOYIIA/ASe[punidudje( pueIsud3dISUNYINSIAIU() | J91qISSSUNYINSIANuU) JPNd

2142 MU IGOWUL] PUN OYISILLISSDNYIOF] DWUDY [ WNZ UIIPNIS LI]DUODULIIUL JYD1S42q ) [ 2]]2QV.] SUN2)2S40.]

VLI

Suequy







178

Cupal, M. (2015): Flood risk as a price-setting factor in the market value of real property

Ziel dieser Studie war die Ergriindung der Frage, ob die potentielle Gefahr eines Uberschwemmungs-
ereignisses einen negativen Einfluss auf den Wert einer Immobilie darstellen kann. Anhand von Daten von
Einfamilienhidusern des tschechischen Immobilienmarktes konnte jedoch kein statistisch signifikanter
Zusammenhang mittels Regressionsanalysen ermittelt werden.

Palagi et al. (2014): Analysis of the impact of flooding in the real estate value in lajeado city,
brazil — case study for single-family homes

Untersuchungsgebiet dieser Studie war die brasilianische Stadt Lajeado, in der die Autoren Einfamilien-
hausgebiete hinsichtlich des Einflusses potentieller Uberschwemmungen untersuchten. Zur Untersuchung
wurde die Methodik der Regressionsanalyse verwendet, mit dem Ergebnis, dass durchschnittliche Wert-
minderung der Immobilienwerte in Hohe von 16 Prozent identifiziert werden konnte.

Bin, O. und Landy, C.E. (2013): Changes in implicit flood risk premiums: Empirical evidence
from the housing market

Am Beispiel von Pitt County (North Carolina, USA) wurde untersucht, wie sich Immobilienpreise nach
konkreten Uberschwemmungsereignissen (Hurrikans Fran und Floyd) entwickelt haben. Mit Hilfe von
Regressionsanalysen wurde versucht, den Einfluss und die Verdnderung auf den Wert einer Immobilie zu
quantifizieren. Vor den Hurrikans konnten fiir Immobilien, die sich innerhalb festgesetzter Uberschwem-
mungszonen befanden, keine Wertminderungen identifiziert werden. Nach den Ereignissen wurden hingegen
Abschlidge in Hohe von 5,7 Prozent (Fran) und 8,8 Prozent (Floyd) festgestellt werden. Des Weiteren stellten
Bin und Landry heraus, dass die Abschlige auf fiinf bis sechs Jahre zeitlich begrenzt waren.

Atreya et al. (2013): Forgetting the flood? An analysis of the flood risk discount over time

In der Studie von Atreya et al. wurde der Zusammenhang zwischen Hochwasserrisiko (sowie dem Anstieg
des Risikos unmittelbar nach einem groBen Uberschwemmungsereignis) und Preisen von Einfamilienhzusern
im Dougherty County (Georgia, USA) zwischen 1985 bis 2004 statistisch untersucht. Es konnte mittels
Regressionsanalyse nachgewiesen werden, dass die Einfamilienhauspreise fiir Objekte innerhalb der
ausgewiesenen Uberschwemmungsgebiete HQ,oo Gebiete unmittelbar nach einem Extremhochwasser
signifikant gefallen sind, und zwar zwischen 25 bis 44 %. Weiterhin haben die Untersuchungen gezeigt, dass
dieser (extreme) Preisverfall nur kurzzeitig angehalten und mit zunehmender Zeit wieder abgenommen hat.
Nach einem Zeitraum von vier bis neun Jahren war ein Abschlag aufgrund des Hochwasserrisikos dann nicht
mehr nachweisbar. Alle Ergebnisse sind zudem stark abhéngig von dem gewéhlten statistischen Modell (z.B.
linear, logarithmisch).

Turnbull et al. (2013): Flooding and liquidity on the Bayou: The capitalization of flood risk
into house value and ease-of-sale

Die Eigenschaften der Immobilie - und somit auch das Hochwasserrisiko - sowie die aktuelle Marktsituation
spiegeln sich unter anderem in der Nachfrage nach dem Objekt am Markt, im Verkaufspreis, wie auch im
notwendigen Zeitraum fiir den Verkauf wider. Dies konnte auch bei den vorgenommenen Untersuchungen
bei Einfamilienhdusern in Baton Rouge (Louisiana, USA) festgestellt werden. In Abhingigkeit des
Hochwasserrisikos (dieses wird im Rahmen der Regression mittels Dummy-Variablen beriicksichtigt) als
auch der aktuellen Marktsituation ist das Risiko grundsitzlich im Preis kapitalisiert. In schwachen
Marktphasen (Kdufermarkt) spiegelt sich das Risiko (moderat) in einem geringeren Verkaufspreis wider. In
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starken Marktphasen (Verkdufermarkt) bildet sich der Einfluss zusitzlich (der Einfluss auf den Preis ist in
diesem Fall etwas geringer) im Verkaufszeitraum in der Weise ab, dass bis zum Abschluss einer Transaktion
durchschnittlich eine ldngere Zeitspanne vergeht. Konkret wurde ein Abschlag fiir Immobilien mit der
hochsten Hochwassergefahrenstufe von 2,8 sowie von knapp 1 Prozent fiir eine mittlere Gefahrenstufe in
einer starken Marktphase ermittelt.

Posey et al. (2010): The impact of special flood hazard area designation on residential
property values

Anhand einer (rdumlichen) Regressionsanalyse von Transaktionsdaten im St. Louis County (Missouri, USA)
konnte ein Abschlag in Hohe von 8,6 Prozent bei Verkaufspreisen von Einfamilienhidusern nachgewiesen
werden. Im Gegensatz zur herkdmmlichen Anwendung der Regressionsanalyse wurde der Ansatz im
Rahmen der Untersuchungen um eine rdumliche Komponente erweitert. Mittels gewichteter Werte von
Kaufpreisen benachbarter Grundstiicke konnte der rdumliche Charakter des Immobilienmarktes in die
Berechnungen mit einflieBen.

Samarasinghe et al. (2010): Flood prone risk and amenity values: a spatial hedonic analysis

Die Einbeziehung GIS basierter Daten, die den Wert einer Immobilie nachhaltig beeinflussen kénnen, jedoch
teilweise schwer zu erfassen sind, wie etwa der Ndhe zum Strand oder Faktoren fiir den Meerblick,
ermoglicht die Beriicksichtigung der riumlichen Korrelation® und fiihrt zu einer Verbesserung der
Ergebnisse. Durch die gleichzeitige Integration positiver und negativer Lagemerkmale (mittels Dummy-
Variablen) in das Regressionsmodell konnte ein Preisabschlag in Hohe von 4,3 Prozent fiir die untersuchten
Objekte aus dem Marktsegment Wohnen ermittelt werden. Immobilien innerhalb einer Hochwasser-
gefahrenzone erfahren somit einen Preisabschlag auf den Kaufpreis gegeniiber vergleichbaren Objekten
auBerhalb.

Kousky, C. (2010): Learning from extreme events: Risk perceptions after the flood

Mittels Regressionsanalyse von Verkaufspreisen von Einfamilienhdusern aus den Jahren 1979-2006 im St.
Louis County (Missouri, USA) konnte Kousky eine wertmindernde Wirkung der Lage im Uber-
schwemmungsgebiet statistisch nachweisen. Dabei stellte er auch entgegen seiner Vermutung fest, dass die
HQ,oo Lage sich nicht negativ auf die Immobilienwerte auswirkte, hingegen die Lage in einer HQso Zone
Wertminderungen zwischen 2 bis 5 Prozent verursachten.

McKenzie et al. (2010): Flood hazards and urban housing markets: The effects of Katrina on
New Orleans

Am Beispiel von New Orleans (Louisiana, USA) wurde die Veridnderung der Bereitschaft der Markt-
teilnehmer (d.h. konkret Immobilieneigentiimer von Einfamilienhdusern) vor und nach dem Hurrikan
,,Katrina“500 dahingehend untersucht, inwiefern diese dazu bereit wiren, fiir bestimmte Charakteristika ihrer
Einfamilienhiuser, welche innerhalb der iiberfluteten Gebiete liegen, einen bestimmten Geld(mehr)wert zu
bezahlen (engl. ,,willingness-to-pay‘‘). Neben Objekt- und Lagemerkmalen wurde auch die mittlere Hohe der

9 Kaufpreise tendieren dazu raumlich korreliert zu sein, da benachbarte Objekte oftmals zahlreiche (Lage) -merk-

male teilen, z.B. wurden sie moglicherweise zur selben Zeit gebaut oder weisen eine dhnliche Grundstiicksgrofie
auf.

,.Der Hurrikan , Katrina® richtete Ende August 2005 in den siidostlichen Teilen der USA enorme Schidden an.
Durch den Sturm und seine Folgen kamen etwa 1.800 Menschen ums Leben und der Sachschaden belief sich auf
etwa 81 Mrd. US-Dollar.“ (Quelle: Wikipedia)

500
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Immobilie als Variable in das Regressionsmodell (log-linear) integriert, mit dem Ergebnis, dass eine
Korrelation zwischen der mittleren Hohe und dem Verkaufspreis festgestellt wurde. Fiir den Zeitraum vor
Hurrikan ,Katrina® konnte fiir die untersuchten Einfamilienhduser innerhalb der iiberschwemmungs-
gefihrdeten Gebiete ein Aufschlag in Hohe von 1,4 Prozent pro FuB™' auf den Verkaufspreis ermittelt
werden. Nach Hurrikan ,,Katrina® lag dieser Aufschlag hingegen bei 4,6 Prozent. Kdufer einer Immobilie
waren sozusagen dazu bereit, fiir eine hohere Lage innerhalb eines weiterhin gefidhrdeten Gebietes einen
Aufpreis zu zahlen. Als Ursache werden die geringere Wahrscheinlichkeit eines Uberschwemmungs-
ereignisses an sich sowie die im Falle eines Ereignisses auftretenden geringeren Schiden im Vergleich zu
tiefer gelegenen Objekten genannt.

Daniel et al. (2009): Flooding risk and housing values: An economic assessment of environ-
mental hazard

Durch die zusammenfassende statistische Auswertung (Metaanalyse; Regressionsanalyse mit Dummy-
Variablen) von insgesamt 19 in der Vergangenheit durchgefiihrten US-Studien konnte festgestellt werden,
dass ein Anstieg der Wahrscheinlichkeit eines Uberschwemmungserereignisses um 1 Prozent pro Jahr in
einem um 0,6 Prozent geringeren Verkaufspreis im Vergleich zu einer nicht betroffenen Immobilie resultiert.

Lamond (2009): Flooding and Property Values: What is the impact of flooding on property
values? Some evidence from the UK

Die statistische Auswertung von Kaufpreisen hat ergeben, dass Uberschwemmungen nur einen temporiren
Einfluss auf den Wert einer Immobilie haben. In Zeiten stabiler Marktverhiltnisse lagen die Preise in den
Untersuchungsgebieten im Durchschnitt nach drei Jahren wieder auf normalem Marktniveau. Anwendung
fand die sogenannte ,repeat sales* Methode in Kombination mit einer Regressionsanalyse, welche bei ein
und demselben Objekt unterschiedliche Kaufzeitpunkte, das heifit jeweils vor und nach einem tatséchlich
stattgefundenen Uberschwemmungsereignis, vergleicht. Ein weiteres Ergebnis der Untersuchungen war, dass
die Gebietsausweisung als Uberschwemmungsgebiet auf den Immobilienwert dann keinen Einfluss hatte,
wenn in der Vergangenheit nicht auch tatsichlich Uberschwemmungsereignisse stattgefunden hatten. Das
heift, eine Uberschwemmungsvergangenheit (engl. ,.flood history*) bewirkt einen hoheren Abschlag als der
Umstand der Lage in einem festgesetzten Uberschwemmungsgebiet. Uberraschend war auch, dass einem
GroBteil der Grundstiickseigentiimer, Kiufer oder Kaufinteressenten der Umstand nicht bewusst war, dass
ihre Immobilie in einem Uberschwemmungsgebiet lag.

Bin et al. (2008): Flood hazard, insurance rates and amenities: Evidence from the coastal
housing market

In dieser Studie (Carteret County, North Carolina, USA) wird der Effekt des Hochwasserrisikos auf den
Wert von Wohnimmobilien in direkter Kiistennidhe untersucht, mit dem Ergebnis, dass die Lage in einem
durch Uberschwemmungen gefihrdeten Gebiet zu einer durchschnittlichen Reduzierung des Immobilien-
wertes um 7,3 Prozent fiihrt. Die Integration GIS-basierter riumlicher Indikatoren™” in die Regressions-
analyse ermoglicht die Beriicksichtigung nur schwer erfassbarer Objekteigenschaften. Erfolgt eine
Differenzierung hinsichtlich des Grades der Gefidhrdung, so ergibt sich fiir stirker gefihrdete Zonen ein
Abschlag in Hohe von 7,8 Prozent, wohingegen weniger stark gefihrdete Zonen lediglich einen Abschlag

' Engl. foot, Plural feet, Abk. ft., 1 ft. = 30,48 cm
%2 Ingbesondere solche die aus der unmittelbaren Néhe zur Kiiste resultieren, wie z.B. der Ausblick aufs Meer oder
die Entfernung zum Strand.
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von 6,2 Prozent aufwiesen. Weiterhin konnte festgestellt werden, dass die Abschlige mit der Hohe
kapitalisierter Versicherungsbeitrige korrespondieren. Die Studie baut auf den Untersuchungen von Bin et
al. (2006) auf.

Pope (2008): Do seller disclosures affect property values? Buyer information and the hedonic
model

Der Fokus der Studie liegt auf der Untersuchung, wie sich ein asymmetrischer Informationsstand zwischen
Kiufer und Verkidufer auf den Kaufpreis einer Immobilie auswirkt. Hintergrund ist, dass die Anwendung
hedonischer Modelle - und im speziellen die Interpretation der ermittelten hedonischen Preise - voraussetzt,
dass die Konsumenten am Markt, in diesem Fall der Verkidufer und Kaufer, allumfassend informiert sind. In
der Praxis hat sich jedoch gezeigt, dass der Verkéufer iiber einen gewissen Informationsvorsprung gegeniiber
dem Kiufer verfiigt, was unter bestimmten Umstinden den Preis eines Gutes beeinflussen kann. Am Beispiel
der Weitergabe der Information vom Verkdufer an den Kiufer, dass die Immobilie iiberschwemmungs-
gefihrdet sei, fiihrte dies zu einer durchschnittlichen Reduzierung des Kaufpreises von 4 Prozent. Erst durch
die Bekanntgabe der Information war es dem Kéufer méglich, den Umstand des Hochwasserrisikos in seine
Preiskalkulation einfliefen zu lassen.

Bin et al. (2006): Flood prone with a view: Coastal housing market response to risk and
amenity

Positive und negative Lagemerkmale sind aufgrund der (direkten) Kiistenndhe stark miteinander korreliert.
Die Integration GIS-basierter rdumlicher Indikatoren in die Regressionsanalyse, wie zum Beispiel der
Entfernung zum Strand, digitale Hochwasserkarten oder die Beriicksichtigung des Meeresblickes, erméglicht
einerseits die Monetisierung von ,,Annehmlichkeiten* (engl. ,,amenities”), kann jedoch auch fiir die
Bestimmung des Einflusses des Hochwasserrisikos verwendet werden. Die Lage in einem festgesetzten
Uberschwemmungsgebiet fiihrt fiir die untersuchten Gebiete im Carteret County (North Carolina, USA) zu
einer Reduzierung des Immobilienwertes von im Durchschnitt 11 Prozent. Ebenfalls konnten Wert-
steigerungen zwischen 27 bis 61 Prozent fiir Immobilien direkt am Strand nachgewiesen werden, die den
negativen Einfluss aufgrund der bestehenden Gefidhrdung um ein Vielfaches kompensieren.

Wordsworth et al. (2005): The impact of flooding and flood risk on residential property value
and the cost of insurance

Ob sich der Wert einer Wohnimmobilie durch ein bestehendes Hochwasserrisiko dndert und wenn ja in
welchem Umfang stellt den Untersuchungsschwerpunkt in der Studie von Wordsworth et al. (2005) dar. Des
Weiteren wird untersucht, ob sich die Vermarktungsdauer, das heifit der Zeitraum bis zum Verkauf der
Immobilie, merklich verldngert. Zur Beantwortung der Fragestellung wurde eine Umfrage bei 17 Maklern
und Immobiliensachverstindigen in der Stadt Shrewsbury (UK) durchgefiihrt. Die Studie widmet sich
auerdem der Frage, ob ein Hochwasserrisiko einen Einfluss auf die Verfiigbarkeit sowie die Kosten einer
Gebiudeversicherung hat.”” Die wesentlichen Erkenntnisse kénnen wie folgt zusammengefasst werden. Bei
den Wohnimmobilien im Untersuchungsgebiet, die innerhalb der letzten fiinf Jahre iiberflutet worden sind,
kommt es zu einem durchschnittlichen Abschlag in Hohe von zwolf Prozent auf den unbelasteten
Immobilienwert. Auch sind betroffene Objekte im Vergleich zu nicht betroffenen einige Monate ldnger auf
dem Markt. Der Abschlag fiir Objekte innerhalb der Gefahrenzone, die jedoch in der Vergangenheit nicht
direkt betroffen waren, ist geringer als bei jenen, die erst kiirzlich durch ein Uberschwemmungsereignis in

% Die den Umstand der Uberschwemmung mit abdeckt.
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Mitleidenschaft gezogen worden sind. Der iiberwiegende Teil der Befragten sieht in der Reduzierung des
Preises aufgrund des Hochwasserrisikos einen temporiren Effekt. Nach ihrer Meinung haben sich die Werte
nach spitestens drei bis vier Jahren wieder erholt und sich auf dem Preisniveau nicht betroffener Objekte
eingependelt. Da die Banken als Kreditgeber eine Absicherung ihres Investments verlangen, ist die
Verfiigbarkeit einer Gebdudeversicherung eine wesentliche Voraussetzung fiir das Zustandekommen eines
Kaufvertrages. Folglich stellen die Verfiigbarkeit sowie die Kosten einer solchen Versicherung ebenfalls
einen signifikanten wertbeeinflussenden Faktor dar.

Hallstrom et al. (2005): Market responses to hurricanes

Im Gegensatz zu der Mehrzahl der beschriebenen Studien untersuchen Hallstrom et al. (2005) nicht die
Auswirkungen eines tatsichlich eingetretenen Uberschwemmungsereignisses oder die Lage in einem
festgesetzten Uberschwemmungsgebiet, sondern vielmehr die Entwicklung der Immobilienwerte als Folge
des Hurrikans Andrew’” in Regionen (Lee County, Florida, USA), die knapp vom Hurrikan verschont
geblieben sind, in Zukunft jedoch sehr wahrscheinlich betroffen sein konnten. Die Untersuchungen haben
ergeben, dass durch das beinahe Ereignis das bestehende Risiko in das Bewusstsein der Marktteilnehmer
zuriickgerufen worden ist und die Werte von Wohnimmobilien infolgedessen im Durchschnitt um 19,4
Prozent gefallen sind. Als Methode wurde die sogenannte ,,repeat sales* Methode in Kombination mit einer
Regressionsanalyse angewandt. Dabei werden bei ein und demselben Objekt die Preise zu unterschiedlichen

Kaufzeitpunkten, im vorliegenden Fall entsprechend vor und nach dem Hurrikan, miteinander verglichen.

Eves (2004): The impact of flooding on residential property buyer behaviour: an England and
Australian comparison of flood affected property

Die Studie basiert auf den Ergebnissen einer Umfrage bei insgesamt 84 Vermessungsingenieuren, die
hauptberuflich im Bereich der Bewertung von Wohnimmobilien in England titig sind. Die Ergebnisse fiir die
verschiedenen Untersuchungsgebiete, welche iiber das gesamte Gebiet der UK (iiber 23 Regionen) verteilt
sind, erstrecken sich iiber eine relativ groBe Bandbreite. In der Spitze werden Abschlige von tiber 20 Prozent
von den Sachverstindigen als angemessen angesehen, wohingegen in einigen Regionen die Notwendigkeit
eines Abschlages aufgrund eines Uberschwemmungsereignisses nicht gesehen wird. Werden alle Ergebnisse
zusammengefasst, so ergibt sich ein mittlerer Abschlag in Héhe von 7 Prozent. Des Weiteren haben die
Sachverstindigen angegeben, dass sie fir Wohnimmobilien, die direkt an Wasserfldchen grenzen, einen
Zuschlag von mindestens 5 Prozent - fiir diesen speziellen Lagevorteil - als gerechtfertigt finden. Der Artikel
nimmt weiterhin Bezug auf die Ergebnisse einer australischen Studie. Diesbeziiglich wird auf Eves (2002)
verwiesen, wo die Ergebnisse konkret erlidutert werden.

Guttery et al. (2004): An empirical investigation of federal wetlands regulation and flood
delineation: Implications for residential property owners

Untersucht werden die Auswirkungen auf den Kaufpreis von Wohnimmobilien aufgrund der gesetzlichen
Einschrinkungen™” in formlich festgesetzten Sumpf- und Feuchtgebieten in Louisiana, USA. Mittels

3% Hurrikan Andrew, der am 24. August 1992 den US-Bundesstaat Florida verwiistete, gilt als der Wirbelsturm, der

im 20. Jahrhundert in den USA und der Karibik die groBten Zerstorungen angerichtet hat. Es wird von einem
Schaden von insgesamt rund 26,5 Milliarden Dollar  ausgegangen. (Quelle:  Wikipedia,
http://de.wikipedia.org/wiki/Hurrikan_Andrew, letztmalig abgerufen am: 18.12.2015)

5 Vor allem aufgrund des ,,Clean Water Act* (WCA) aus dem Jahre 1972. Dazu zidhlen insbesondere die
signifikanten Mehrkosten fiir ggf. notwendige Gutachten sowie der zeitliche Mehraufwand im Rahmen des
Genehmigungsprozesses.
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Regressionsanalyse kommen Guttery et al. (2004) zu dem Ergebnis, dass sich der Verkaufspreis von den
untersuchten Wohnobjekten im Durchschnitt um 8 Prozent gegeniiber nicht betroffenen Objekten reduziert.

Bin et al. (2004): Effects of flood hazards on property values: Evidence before and after
hurricane Floyd

Mit Hilfe der Regressionsanalyse haben Bin et al. (2004) den Einfluss der Lage innerhalb eines Uber-
schwemmungsgebietes auf den Wert einer Wohnimmobilie im Pitt County (North Carolina, USA) unter-
sucht. Des Weiteren wurden die konkreten Auswirkungen von Hurrikan Floyd™™ auf die Immobilienwerte
betrachtet. Die Ergebnisse bestitigen, dass der Marktwert von Wohnimmobilien innerhalb eines Uber-
schwemmungsgebietes geringer ist als im Vergleich zu (dquivalenten) Objekten auBerhalb. Im Mittel liegt
der Preisabschlag fiir den Betrachtungszeitraum von 1992 bis 2002 bei 5,8 Prozent. Erfolgt die Auswertung
unterteilt nach ,,vor* beziehungsweise ,,nach* Hurrikan Floyd, so zeigt sich, dass die Abschldge nach dem
Hurrikan fast doppelt so hoch sind wie davor. Werden die Abschldge zusitzlich mit den kapitalisierten
Versicherungsbeitrigen verglichen, wird die starke Korrelation zwischen den beiden Parametern deutlich.
Vor Hurrikan Floyd ist der Abschlag auf den Marktwert mit 3,7 Prozent geringer als die Summe der
kapitalisierten Versicherungsbeitrige, wohingegen die Abschlige mit 8,3 Prozent nach dem Hurrikan
deutlich iiber der Summe der kapitalisierten Beitrdge liegen.

Troy et al. (2004): Assessing the price effects of flood hazard disclosure under the California
Natural Hazard Disclosure Law (AB 1195)

Die Studie, welche in Kalifornien (USA) durchgefiihrt wurde, untersucht den Preiseffekt auf Immobilien-
transaktionen aufgrund der neuen Gesetzeslage durch das ,,California Natural Hazard Disclosure Law of
1998 (AB 1195), die durch Uberschwemmungen gefdhrdete Gebiete formlich festsetzt, mit der Kon-
sequenz, dass diese bestimmten Einschrinkungen — zum Beispiel bei der Bebaubarkeit — unterliegen. Die
Auswertung von Verkaufspreisen mittels Regressionsanalyse (Dummy-Variable) hat ergeben, dass die
Verkaufspreise von Wohnimmobilien innerhalb der festgesetzten Uberschwemmungsgebiete im Durch-
schnitt um 4,3 Prozent geringer sind als vergleichbare nicht betroffene Immobilien.

Eves (2002): The long-term impact of flooding on residential property values

Im Rahmen der Studie werden Verkaufspreise und Preisentwicklungen von Wohnimmobilien in Uber-
schwemmungsgebieten mit nicht betroffenen Objekten auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten
untersucht und miteinander verglichen. Dazu wurde ein durchschnittlicher jéhrlicher Verkaufspreis ermittelt.
Untersuchungsgebiet ist die Region um Sydney (Australien) und die Analyse erstreckt sich insgesamt auf
einen Zeitraum von 17 Jahren. Die Untersuchungen bestétigen die Ergebnisse vorangegangener Studien, dass
durch Uberschwemmungen gefihrdete Wohnimmobilien im Vergleich zu nicht gefihrdeten einen geringeren
Wert aufweisen. Die Werte fiir einen Abschlag schwanken iiber die 17 Jahre zwischen 5 und 20 Prozent.
Aufgrund des langen Betrachtungszeitraumes und der iiber den Zeitraum nicht konstanten
Rahmenbedingungen ist es Eves (2002) nicht moglich, einen konkreten Abschlagswert zu ermitteln. So
besteht zwischen der Hohe des Abschlages und den konjunkturellen Entwicklungen eine starke Korrelation.

%% Hurrikan Floyd verursachte im September 1999 Rekordwerte bei den Regenfillen, mit der Konsequenz, dass die

Kiiste North Carolinas von einer Sturmflut mit bis zu 3 m Hohe heimgesucht wurde.
Das ,,California Natural Hazard Disclosure Law of 1998 ersetzt das bis dato fiir die gesamte USA giiltige
National Flood Insurance Program (NFIP)* in Kalifornien.
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Da mit zunehmender Dauer der Einfluss auf den Immobilienwert zusitzlich abnimmt, muss dariiber hinaus
auch beriicksichtigt werden, wie lange das letzte Uberschwemmungsereignis zuriickliegt.

Shultz et al. (2001): Floodplains and housing values: Implications for flood mitigation projects

Shultz et al. (2001) haben mit Hilfe der Regressionsanalyse erfolgreich den Einfluss der Lage in einem
Uberschwemmungsgebiet auf den Immobilienwert fiir die Untersuchungsgebiete Fargo (North Dakota, USA)
und Moorhead (Minnesota, USA) nachweisen konnen. Die Gebiete, die im statistischen Mittel einmal alle
100 Jahre von einem Hochwasser betroffen sind (HQ,q), weisen einen statistisch signifikanten negativen
Einfluss im Sinne eines durchschnittlichen Abschlages in Hohe von 8,9 Prozent vom mittleren
Immobilienwert auf. Das Auftreten eines konkreten Uberschwemmungsereignisses verstirkt den negativen
Einfluss noch zusitzlich. Weitere Untersuchungen haben gezeigt, dass von dem identifizierten
Abschlagswert rund 80 Prozent mit der Summe der kapitalisierten Versicherungsbeitrige quantitativ
gleichgesetzt werden kénnen. Im Gegensatz dazu weisen Gebiete, die im statistischen Mittel einmal alle 500
Jahre von einem Hochwasser betroffen sind (HQsq0), keine signifikante Wertminderung auf.

Harrison et al. (2001): Environmental determinants of housing prices: The impact of flood
zone status

Im Rahmen der Untersuchungen wurden fiir einen Zeitraum von 17 Jahren rd. 30.000 Eigentumsiibergénge
von Wohnimmobilien im Alachua County (Florida, USA) ausgewertet und hinsichtlich der Wertentwicklung
aufgrund von Anderungen im nationalen Hochwasser Versicherungsprogramm’® sowie der Lage in einem
ausgewiesenem Uberschwemmungsgebiet (HQ,0) hin untersucht. Beriicksichtigt wurde dies durch die
Verwendung verschiedener Dummy-Variablen in der Regressionsanalyse. Es konnten Abschldge in Hohe
von 2,9 Prozent vom mittleren Verkaufspreis identifiziert werden. Damit liegt der anzubringende Abschlag
fiir das Untersuchungsgebiet unter der Summe zukiinftiger Versicherungsbeitrége.

Bartosova et al. (2000): Using GIS to evaluate the effects of flood risk on residential property
values

In der Studie werden auf GIS*” basierende Werkzeuge genutzt, um das tatsichliche Hochwasserrisiko im
ausgewiesenen Uberschwemmungsgebiet des Menomonee-Flussdeltas (Wisconsin, USA) genauer
charakterisieren zu konnen. Die Analyse des Einflusses der Uberflutungsgefahr auf den Immobilienwert
erfolgt im Anschluss an die Verkniipfung der Hochwasserparameter mit einer Vielzahl anderer
Objektparameter in der Regressionsanalyse. Die Ergebnisse unterstiitzen die Hypothese, dass ein Anstieg des
Hochwasserrisikos zu einer Reduzierung der Werte von Wohnimmobilien in Gebieten, die im statistischen
Mittel einmal alle 100 Jahre von einem Hochwasser betroffen sind, fiithrt. Im Durchschnitt werden Objekte
innerhalb der HQ;(p Zone zu einem um 7,8 Prozent geringeren Wert — im Vergleich zu auflerhalb gelegenen
Objekten — verkauft. Im Gegensatz zu anderen Untersuchungen konnte zudem festgestellt werden, dass der
Einfluss innerhalb der HQ,oo Zone nicht homogen ist. Folglich variiert auch der anzubringende Abschlag.
Die Untersuchungen erstreckten sich auch zusitzlich auf durch Uberschwemmungen gefihrdete Gebiete, die
im statistischen Mittel weniger als alle 100 Jahre von einem Hochwasser betroffen sind, zum Beispiel HQsq
Gebiete. Ein negativer Effekt auf den Immobilienwert aufgrund dieses Lagemerkmals konnte nicht
nachgewiesen werden.

508 ,.National Flood Insurance Reform Act of 1994,
7. B. ArcView.



Anhang 185

Tobin et al. (1997): The impacts of a second catastrophic flood on property values in Linda
and Olivehurst, California

Die Ergebnisse der Untersuchungen zeigen, dass die Uberschwemmungen im Untersuchungsgebiet im Jahre
1997 in einer negativen Beeintrichtigung des Wohnimmobilienmarktes resultieren. Neben dem Wegzug
betroffener Grundstiickseigentiimer kam es insbesondere zu einer Reduzierung der Verkaufspreise
tiberschwemmter Immobilien, und zwar in Abhéngigkeit davon, wie tief die entsprechenden Objekte im
konkreten Fall iiberschwemmt waren. Fiir Objekte die mehr als 10 Ful3 (dies entspricht knapp 3m) unter
Wasser standen, war der negative Effekt signifikant und spiegelte sich unmittelbar nach dem
Uberschwemmungsereignis im Preis wider. Langzeitstudien im Untersuchungsgebiet haben zudem ergeben,
dass auch die Zeitspanne fiir eine Erholung der Verkaufspreise auf das Niveau der Ausgangspreise von der
Uberschwemmungshohe abhingig ist. Je hoher ein Objekt iiberschwemmt war, desto linger dauerte die
Erholungsphase, teilweise bis zu 10 Jahre. Dies ldsst den Schluss zu, dass innerhalb eines
tiberschwemmungsgefdhrdeten Gebietes der Einfluss auf den Immobilienwert nicht homogen ist, sondern
vielmehr in Abhingigkeit der Topographie und Gelindehohe (beide bestimmen die Uberflutungshohe)
variiert.

Tobin et al. (1994): The flood hazard and dynamics of the urban residential land market

Tobin et al. (1994) stellen im Rahmen ihrer Untersuchung die Hypothese auf, dass sich nach einem Uber-
schwemmungsereignis die Immobilienwerte der betroffenen Grundstiicke unmittelbar reduzieren, sich je-
doch im weiteren Verlauf wieder erholen. Die GroBenordnung des Abschlages sowie die notwendige Zeit-
spanne fiir die Erholung sind dabei stark von den individuellen Uberschwemmungsparametern abhiingig. Die
individuellen Parameter, die in erster Linie den Schaden am Objekt verursachen und die Dauer der not-
wendigen Reparaturen beeinflussen, sind die Dauer, die Hohe sowie die Hiufigkeit der Uberschwemmung.
Anhand von drei Fallbeispielen werden Verkaufspreise von Wohnimmobilien hinsichtlich temporérer
Effekte aufgrund des allgemein bestehenden Risikos, tatsichlicher Uberschwemmungsereignisse sowie die
funktionale Abhiingigkeit von der Uberschwemmungshohe mit Hilfe der Regressionsanalyse untersucht. Die
Ergebnisse fiir die drei Untersuchungsgebiete sind nicht einheitlich. In zwei Gebieten (in Kalifornien und
Nlinois) konnten Abschlige nach Uberschwemmungsereignissen identifiziert werden, die Hohe der Ab-
schlidge sowie die Zeitspanne fiir die Erholung der Preise variieren jedoch zum Teil sehr stark. Im Gegensatz
dazu zeigten die Verkaufspreise in Pennsylvania keine negativen Auswirkungen. Im Ergebnis ldsst sich
festhalten, dass die Uberschwemmungs-Historie, also wie oft und wie stark die jeweilige Immobilie in der
Vergangenheit durch Hochwasser tatsdchlich betroffen war und wie das zukiinftige Risiko aussieht, einen
wesentlichen Einfluss auf die Bemessung des Abschlages hat. Folglich empfiehlt sich eine rdumliche
Unterteilung der iiberschwemmungsgefihrdeten Zone in Abhiingigkeit der Uberschwemmungsparameter.

Montz (1992): The effects of flooding on residential property values in three New Zealand
communities

In den Ortschaften Paeroa, Te Aroha und Thames in der Region Waikato (Neuseeland) hat Montz (1992) den
Einfluss von konkreten Uberschwemmungsereignissen auf den Wert von Einfamilienhiusern untersucht.
Trotz verschiedener Teilergebnisse fiir die drei Regionen, kann von einem einheitlichen Trend ausgegangen
werden. Dieser besagt, dass Uberschwemmungsereignisse zwar einen temporir begrenzten negativen Effekt
auf den Wert von Wohnimmobilien ausiiben, dieser langfristig jedoch keine bedeutende Rolle bei der
Wertbemessung beziehungsweise bei der Entscheidungsfindung zum Hauskauf spielt. In Anlehnung an die
.repeat-sales* Methodik nach Palmquist (1982) werden neben den individuellen Objektinformationen auch
Parameter hinsichtlich des Uberschwemmungsereignisses, wie zum Beispiel der Intensitit der Uber-



186

schwemmungen (es wird unterschieden zwischen ,.nicht iberschwemmt®, ,,Wasser auf dem Grundstiick*
sowie ,,Wasser im Gebdude*), in die Auswertungen integriert. Des Weiteren konnte beobachtet werden, dass
in vereinzelten Fillen durch Uberschwemmung betroffene Immobilien nach dem Ereignis im Wert
verhiltnisméBig stirker anstiegen, als nicht tiberschwemmte Immobilien. Als Ursache benennt Montz (1992)
die Tatsache, dass die notwendigen Reparaturen an der beschidigten Immobilie nach einem Ereignis
gleichzeitig zu einer langfristigen Werterhohung fiihren. Dies trifft jedoch nur dann zu, wenn es sich um ein
einmaliges Ereignis handelt.

Speyrer et al. (1991): Housing prices and flood risk: an examination using spline regression

Die Studie untersucht den Einfluss des Hochwasserrisikos und die vom Gesetzgeber vorgeschriebene
Versicherungspflicht fiir iberschwemmungsgefdhrdete Grundstiicke auf den Wert von rund 2.000 verkauften
Wohnimmobilien zwischen 1971 und 1986 in der New Orleans Region (Louisiana, USA). Die Einfiihrung
einer Spline-Variablen’'” in die Regressionsanalyse ermoglicht die bessere Isolation des Risikos gegeniiber
den anderen Objektparametern sowie verbesserte Bemessung der Kosten der zu erbringenden Versicherungs-

beitriige. Ebenfalls werden die Kosten der Versicherung als Indexzahl’''

in die Analyse eingefiihrt. Die
Ergebnisse bestitigen die Erkenntnisse anderer Studien, dass die Lage in einem durch Uberschwemmung
gefihrdeten Gebiet den Wert einer Immobilie bei regelmiBig auftretenden Uberschwemmungsereignissen
reduziert, und zwar um 6,3 Prozent in der stddtischen Nachbarschaft und um 4,2 Prozent in den Vororten.
Zudem hat sich gezeigt, dass ein entscheidender Anteil der Hohe des Wertabschlages mit den hoheren
Kosten fiir die vorgeschriebene Versicherung korreliert. So fiihrt ein Anstieg der Versicherungskosten um
rund 1,50 Dollar zu einem Abschlag von rund 110 Dollar vom Immobilienwert. Auch kdnnen auftretende

Unannehmlichkeiten fiir den Grundstiickseigentiimer’'> anteilig dem Wertabschlag zugeschrieben werden.

Schaefer (1990): The effect of floodplain designation/regulations on residential property
values: a case study in North York, Ontario

Untersucht wird der Einfluss der Lage einer Immobilie in einem festgesetzten Uberschwemmungsgebiet und
der damit verbundenen Einschrinkungen auf den Wert von Wohnimmobilien in North York (Ontario,
Kanada). Dazu werden Immobilienwerte von Objekten vor der Festsetzung mit Werten nach der Ausweisung
mittels unterschiedlicher Regressionsmodelle miteinander vergleichen. Die Lage im festgesetzten
Uberschwemmungsgebiet wird dabei iiber eine Dummy-Variable beriicksichtigt. Die Ergebnisse variieren
dabei in Abhéngigkeit des verwendeten Regressionsansatzes und sind teilweise nicht stichhaltig. So fiihrt die
Verwendung eines Regressionsmodells zu einem Wertabschlag in Hohe von 0,5 Prozent wohingegen in
einem anderen Modell ein Anstieg um 6 Prozent zu verzeichnen ist. Schaefers Resultate sind in der Hinsicht
kritisch zu betrachten, da sie auf einer relativ kleinen Datenbasis von lediglich 93 Verkaufsféllen basiert. Die
Bestimmtheitsmalle - als MafBe fiir die Qualitit der Auswertungen - weisen sehr geringe Werte auf, was die
nicht bestehende statistische Robustheit der Auswertungen unterstreicht.

>0 Bei der Spline-Interpolation wird versucht, gegebene Stiitzstellen, auch Knoten genannt, mit Hilfe stiickweise

stetiger Polynome (= Splines) zu interpolieren. (Quelle: Wikipedia, http://de.wikipedia.org/wiki/Spline-Inter-
polation, abgerufen am: 18. Dezember 2015)

Engl. ,Insurance-Rate-Index‘; Der Index berechnet sich nach der Formel: ,,individueller Versicherungsbeitrag des
Objektes* durch den ,.individuellen Verkaufspreis“ zu ,,mittleren Versicherungsbeitrag aller untersuchten Objekte*
durch ,,mittleren Verkaufspreis aller untersuchten Objekte*.

Unannehmlichkeiten aufgrund eines Uberschwemmungsereignisses konnen unter anderem sein: Kosten fiir einen
tempordren Umzug, Kosten fiir eine Alternativunterkunft wihrend des Hochwassers beziehungsweise wihrend der
Aufrdumarbeiten, nicht durch die Versicherung gedeckte Kosten fiir Aufrdumarbeiten etc.
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Bialaszewski et al. (1990): Adjusting comparable sales for floodplain location: The case of
Homewood, Alabama

Bei den 93 untersuchten Verkaufsfillen von Einfamilienhdusern konnte kein signifikanter Einfluss dafiir
gefunden werden, dass der Verkaufspreis durch die Lage in einem durch Uberschwemmung gefihrdeten
Gebiet negativ beeinflusst wurde.

Donnelly (1989): Hedonic price analysis of the effect of a floodplain on property values

Anhand der statistischen Auswertung von 345 Ein- und Zweifamilienhdusern konnte Donnelly einen
negativen Einfluss auf den Verkaufspreis in Hohe eines durchschnittlichen Abschlages in Hohe von 12
Prozent aufgrund der Lage in einem festgesetzten Uberschwemmungsgebiet fiir die untersuchten Objekte in
La Crosse (Wisconsin, USA) nachweisen. In der durchgefiihrten Regressionsanalyse wurde die Lage im
Uberschwemmungsgebiet durch eine Dummy-Variable, welche sich aus dem Produkt aus ,Lage im
Uberschwemmungsgebiet“ (0 oder 1) und dem ,,Grundsteuerwert” zusammensetzte, beriicksichtigt. Parallel
wurden die Beitrdge einer (theoretisch freiwilligen abzuschlieBenden) Versicherung gegen Hochwasser-
schiden kapitalisiert und den ermittelten Abschligen gegeniibergestellt. Dabei hat sich gezeigt, dass die
kapitalisierten Versicherungsbeitrige mit etwa 6 Prozent bezogen auf den Marktwert der Immobilie, nur halb
so hoch waren wie die insgesamt ermittelten Abschldage mit 12 Prozent. Somit kann lediglich die Hélfte des
Abschlages durch die anfallenden Versicherungsbeitrige erkldrt werden.

Shilling et al. (1989): Flood insurance, wealth redistribution, and urban property values

Auch in der Studie von Shilling et al. wird der Effekt der Lage von Wohnimmobilien in einem Uber-
schwemmungsgebiet in Baton Rouge (Louisiana, USA) in einem Zeitraum von 15 Monaten auf den
Verkaufspreis in Kombination mit dem bestehenden Nationalen Hochwasser-Versicherungsprogramm’"
untersucht. Es konnte ein signifikanter Einfluss festgestellt werden und der Preis der untersuchten
Immobilien verringerte sich im Durchschnitt um rund 8 Prozent.

Skantz et al. (1987): House price and a flood event: An empirical investigation of market
efficiency

In der Studie wird der Einfluss eines erstmalig auftretenden Uberschwemmungsereignisses in Houston
(Texas, USA) auf den Wert von Wohnimmobilien mittels Regressionsanalyse untersucht. Es konnte
festgestellt werden, dass die Immobilienpreise unmittelbar nach dem Ereignis nicht gefallen sind.
Demgegeniiber hat sich jedoch gezeigt, dass die Anhebung der Versicherungsbeitrige im Nachhinein in
einer Verringerung des Immobilienwertes in einem vergleichbaren Malle resultiert. Somit konnte ein
Zusammenhang zwischen der Hohe des zu erbringenden Versicherungsbeitrages und dem Preis einer
Immobilie nachgewiesen werden.

MacDonald et al. (1987): Uncertain hazards, insurance, and consumer choice: Evidence from
housing markets

MacDonald et al. legen das Hauptaugenmerk in ihrer Untersuchung auf die Zusammenhiinge zwischen der
bestehenden Uberschwemmungsgefahr in Monroe (Louisiana, USA) und den anfallenden Kosten fiir einen
Versicherungsschutz gegen die Schiden eines Uberschwemmungsereignisses. Die gewonnenen Ergebnisse
werden dariiber hinaus der Bereitschaft des (rationalen) Kéufers/Konsumenten gegeniibergestellt, was dieser

513 Engl. ,,National Flood Insurance Program (NFIP)*
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bereit widre mehr zu zahlen fiir ein identisches Objekt jedoch ohne beziehungsweise mit einem geringeren
Hochwasserrisiko. Besteht kein Versicherungsschutz, so spiegelt sich die Zahlungsbereitschaft fiir einen
zusitzlichen Aufschlag zur Reduzierung des Hochwasserrisikos direkt in der Differenz zwischen dem
Verkaufspreis zweier (identischer) Immobilien wider, die sich lediglich in dem Lagemerkmal ,,Hochwasser-
risiko* unterscheiden. Besteht hingegen ein Versicherungsschutz, so beinhaltet die Verkaufspreisdifferenz
neben der bereits beschriebenen Zahlungsbereitschaft noch die Kosten fiir die anfallenden Versicherungs-
beitrige.

Jarolim (1986): The impact of flood plain regulations on residential real estate values in the
city of Winnipeg

Bei den 172 untersuchten Verkaufsfillen von Einfamilienhdusern konnte kein signifikanter Einfluss dafiir
gefunden werden, dass der Verkaufspreis durch die Lage in einem durch Uberschwemmung gefihrdeten
Gebiet negativ beeinflusst wurde. Als mogliche Erkldrung wird angebracht, dass moglicherweise die
Datengrundlage nicht ausreichend war. Zudem wird angemerkt, dass der positive Einfluss aufgrund der
Gewissernihe den negativen iiberdecken konnte.

Muckleston (1983): The impact of floodplain regulations on residential land values in Oregon

Die aufgestellte Hypothese, dass Regularien in Uberschwemmungsgebieten - also in erster Linie Ein-
schriankungen - signifikant zu einer Reduzierung der Bodenwerte bzw. der Bodenwertsteigerung von Wohn-
immobilien fithren, konnte so nicht fiir die untersuchten sechs Gebiete in Oregon (USA) bestitigt werden.

Babcock et al. (1980): Impact of flood hazard on residential property values in Galt
(Cambridge), Ontario

Es wurden Verkaufspreise von Wohnimmobilien innerhalb stark gefdhrdeter Gebiete mit Preisen aus
Gebieten mit geringerer Gefidhrdung verglichen, mit dem Ergebnis, dass kein signifikanter Unterschied in
den Verkaufspreisen im Untersuchungsgebiet - unabhingig von der Gefidhrdungsstufe sowie der
Hochwassergeschichte - festgestellt werden konnte. Die Auswertung durchgefiihrter Transaktionen vor und
nach einem Hochwasser im Jahre 1974 wies ebenfalls keine auf das Uberschwemmungsereignis zuriick-
zufiihrenden Differenzen im Verkaufspreis auf. Eine zusitzlich durchgefiihrte Umfrage bei 60 im Gefahren-
gebiet gelegenen Haushalten kam zu dem gleichen Schluss. Die Lagevorteile aufgrund der direkten
Gewisserlage tendieren dazu, den negativen Einfluss aufgrund des Hochwasserrisikos zu kompensieren.

Zimmerman (1979): The effect of flood plain location on property values: Three towns in
northeastern New Jersey

Die aufgestellte Hypothese, dass die Lage in einem ausgewiesenen Uberschwemmungsgebiet den Wert einer
Immobilie negativ beeinflusst, konnte so fiir die untersuchten drei Stiddte (Oakland, Pequannock und
Pompton Lakes) im Nordosten von New Jersey (USA) nicht bestitigt werden. Die Immobilienwerte von
Objekten innerhalb des Uberschwemmungsgebietes unterschieden sich nicht signifikant von den Werten
auBerhalb gelegener Objekte. Die Auswertungen basieren auf dem Vergleich (Mittelwertbildung, t-test) von
Ergebnissen von Wertgutachten fiir steuerliche Anlésse.

Damianos et al. (1976): Land price in flood hazard areas: Applying methods of land value
analysis

Die Studie betrachtet zwei Aspekte im Zusammenhang mit einem bestehenden Hochwasserrisiko. An drei
verschiedenen Untersuchungsgebieten (Virginia, USA) wird der Einfluss auf die Bodenwerte von
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Wohngrundstiicken untersucht sowie die Auswirkungen von MaBnahmen zur Reduzierung von Uber-
schwemmungsschidden. Es konnte festgestellt werden, dass die Verkaufspreise von unbebauten Wohngrund-
stiicken im direkten Zusammenhang mit der Gefihrdung durch Uberschwemmungen stehen. Die Preise
betroffener Objekte fielen im Durchschnitt um bis zu 10 Prozent geringer aus als in vergleichbaren unge-
fahrdeten Gebieten. Des Weiteren konnte bewiesen werden, dass Bauwerke zum Schutz vor Hochwasser-
ereignissen zu einer Erhéhung der Bodenwerte fiihren. Hinsichtlich der Ausweisung von Uberschwem-
mungsgebieten konnten keine Hinweise hinsichtlich einer Beeinflussung der Werte nachgewiesen werden.
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Anhang C: Fragenkatalog ,,Gutachterausschussbefragung*

Fragestellung

Antwortmoglichkeiten

Fir welchen Landkreis, Gemeinde oder
Kreisfreie Stadt sind Sie zustindig?

freier Text

Spielt die Hochwassergefahr im Zusténdig-

keitsbereich Thres Gutachterausschusses im | ja
stadtischen Bereich eine Rolle (d.h. gibt es
nach §76 Wasserhaushaltsgesetz formal fest-
gesetzte Uberschwemmungsgebiete) bzw.
gab es in der Vergangenheit konkrete Hoch- | nein
wasserereignisse)?
Uberpriifen Sie bei der Auswertung der ja
Kauffille auch den Aspekt der ,,Hochwasser-
gefdhrdung®, z.B. durch die Hinzunahme .
anderer Informationsquellen? nem
ja
da keine Gefahrdung vor-
liegt, ist dies nicht not-
Erfassen Sie Informationen zur ,,Hochwas- wendig
sergefdhrdung® in Threr Kaufpreissammlung? | nein dies ist programmseitig
nicht moglich
eine Beriicksichtigung fin-
det auf anderem Wege statt
lediglich Gefdhrdung ja/nein
Hochwasserspezifische
Welche Informationen zur ,,Hochwasser- | Merkmale, z.B. wann eine
.. . - Welche?
gefdhrdung® erfassen Sie? Uberschwemmung stattge-
funden hat
andere Welche?

Stellen Sie Auswertungen zur ,,Hochwasser-
gefdhrdung® an?

ja (welche?)

nein

Beriicksichtigen Sie bei der Ableitung der
Bodenrichtwerte den FEinfluss einer mog-
lichen ,,Hochwassergefahrdung*?

ja (wie?)

nein (Begriindung)

8) Besteht eventuell die Moglichkeit der Ver-
wendung von Daten aus lhrer Kaufpreis-
sammlung fiir eine statistische Auswertung
meinerseits hinsichtlich einer ,,Hochwasser-
gefdhrdung® und deren Auswirkung auf die
Immobilienwerte in Ihrem Geschiftsbereich?

ja

eventuell

nein
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Anhang D: Fragenkatalog ,,Expertenbefragung*

Fragestellung ‘ Antwortmoglichkeiten
Einleitender Fragenteil
. . ) . . a) weniger als 10 Jahre
Wl.e lange sind Slf! .schon im Bereich der Immo- b) | mehr als 10 Jahre
bilienbewertung titig?
c) mehr als 20 Jahre
a) ‘Wohnimmobilien
b) | gemischt genutzte Immobilien
Welche Objektarten bewerten Sie zum tiber- X -
. . o 1 c) gewerblich genutzte Immobilien
wiegenden Teil? (Mehrfachnennungen moglich) - . —
d) | landwirtschaftlich genutzte Immobilien
e) andere
Haben Sie bereits Erfahrungen mit der | ja
Bewertung tiberschwemmungsgefahrdeter :
Immobilien? nein

Lage in einem formlich festgesetzten Ubersch

wemmungsgebiet bzw. Lage in einem formlich fest-

gesetzten Uberschwemmungsgebiet sowie ein konkretes Uberschwemmungsereignis

Wiirden Sie diesen Umstand der ,,Lage in einem

A ja
Uberschwemmungsgebiet in Threr Bewertung
wertmindernd beriicksichtigen? nein
a) pauschaler Abschlag am Bodenwert
Sie haben sich dazu entschieden, den Umstand | p) Reduzierung der Gesamtnutzungsdauer
der ,Lage in einem Uberschwemmungsgebiet* ) Verminderung des Rohertrags
in Threr Bewertung wertmindernd zu beriicksich- d Erhon der Bowirtschaft oSt
tigen. Nun stellt sich die Frage, an welchen rhohung der bewirtschaltungsxosten
Stellen im Bewertungsprozess Sie die Wert- | €) | erhohter Liegenschaftszinssatz
ind bri iird d wie hoch
@n erun% anbringen whrden und wie hoc f) als ,,objektspezifische Grundstiicksmerkmale*
diese ausfillt.
2) andere Vorgehensweise
a) 1-5 %
Sie haben sich fiir die Anbringung eines b) 6-10 %
,pauschalen Abschlages am Bodenwert“ ent- | €) 11-15 %
schieden. Wie hoch wiirde dieser dann Ihrer | d) 16-20 %
Meinung nach ausfallen? e) 21-25 %
f) mehr als 25 %
) ) ) . a) 1-5 Jahre
Sie haben sich fiir eine Reduzierung der
Gesamtnutzungsdauer des Bewertungsobjektes | D) | 6-10 Jahre
entschieden. Wie hoch wiirde diese dann Threr ¢) 11-15 Jahre

Meinung nach konkret ausfallen?

mehr als 15 Jahre
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Fragestellung

Antwortmoglichkeiten

Lage in einem formlich festgesetzten Uberschwemmungsgebiet bzw. Lage in einem formlich fest-
gesetzten Uberschwemmungsgebiet sowie ein konkretes Uberschwemmungsereignis

Verminderung als pauschalen Abschlag von der

) ) . . 2) monatlichen Nettokaltmiete i.H.v. (%)
Sie haben sich fiir eine Verminderung des Roh-
ertrages entschieden. Wie wiirden Sie konkret Kalkulation der Minderertrige fiir den Zeitraum
vorgehen? b) eines wahrscheinlic.l.len Leerstandes aufgrund
eines zukiinftigen Uberschwemmungsereignis-
ses
2) Erhohung der Instandhaltungskosten i.H.v. (%
: e i} : bzw. €/m?)
Sie haben sich fir eme. Erhohupg der Bf.:.w e Erhohung des Mietausfallwagnisses i.H.v. (%
sghaftungskosten entsc.hleden. Wie hoch wiirden | b) bzw. €/m?)
?;iiz?d(ﬁr;hrﬂfgce}rmgz?ﬁ;fn nmagghiqﬁ))nkret . Kalkulation méglicher Mehrkosten auf Grund-
c) lage wahrscheinlich zu erwartender Mehrauf-
wendungen
Sie haben sich fiir eine Erhohung des Liegen- 9 | 0.10.25%
schaftszinssatzes entschieden. Wie hoch wiirde | b) 0,25-0,5 %
die Erhohung dann Ihrer Meinung nach aus- | ) 0,5-1,0 %
fallen? d) mehr als 1,0 %
a) pauschaler Abschlag
Abschlag, welcher sich an den wahrscheinlich
Sie haben sich fiir eine Wertminderung im | ) | zu erwartenden Schadensbeseitigungskosten
Rahmen der ,besonderen objektspezifischen orientiert
Grundstiicksmerkmale" (boG's) entschieden. Abschlag, der sich an den kapitalisierten Ver-
Woran wiirde sich eine Wertminderung Ihrer | c) sicherungs-(mehr)-beitrdgen (fiir z.B. eine
Meinung nach orientieren bzw. wie hoch wiirde Elementarschadenversicherung) orientiert
sie ausfallen? (Mehrfachnennungen moglich) g | Kalkulation der Minderertrige fiir den Zeitraum
) eines wahrscheinlichen Leerstandes.
e) Sonstiges
a) 1-5 %
Wie hoch wiirde Ihrer Meinung nach der | b) 6-10 %
pauschale Abschlag ausfallen? c) 11-15 %
d) 16-20 %
e) mehr als 20 %
a) Keine Bedeutung am Immobilienmarkt.
Sie haben sich dazu entschieden, Elen Umstand Da ich unterstelle, dass die verwendeten Ver-
der ,Lage in einem festgesetzten Uberschwem- gleichspreise bzw. Bodenrichtwerte des Gut-
mungsgebiet* in Threr Bewertung nicht wert- | b) achterausschusses diesen Umstand bereits
mindernd zu beriicksichtigen. beriicksichtigen.
Wihlen Sie bitte aus, warum Sie eine Wert- | ¢) ﬁ;:;i;?l; cﬁ?séiizgsefr?ﬁrﬁ: den positiven
minderung nicht fiir angemessen halten. i
d) Sonstiges
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Anhang E: Deskriptive Statistiken

Tabelle E1: Beschreibung der in die statistische Auswertung eingehenden Variablen fiir das Unter-

suchungsgebiet Dresden

Variable Anzahl Mittel- Stan(!ard— Min. /
wert abweichung | Max.
abhiingige Variable
Kauforeis in €/m? 2.677 136 37 50/300
ulp (169) (127) (37) (50/250)
unabhéingige Variablen
.. . .2 2.677 548 122 200/850
Grundstiicksfldche in m (169) (546) (131) (200/850)
. . . 2.677 1,020 0,195 0,5/1,6
Quotient aus Kaufpreis und Bodenrichtwert (169) (1.023) (0.228) (0.5/1.6)
Lage im Uber.schwemmungsgeblet (HQ100) 169 0.063 0.243 o1
0 =nein; 1 =ja
Entw19klungsberelch 141 0.053 0.003 /1
0 =nein; 1 =ja (0)
Sanierungsgebiet 99
0 = nein; 1 = ja ) 0,037 0,189 0/1
ErschlieBungszustand 2.565
0 = teilerschlossen; 1 = voll erschlossen (160) 0,958 0,200 o
Dorﬂlghe thnlage 143 0.053 0.225 o1
0 =nein; 1 =ja (0)
Einfache Wohnlage 149
0 = nein; 1 = ja (20) 0,056 0,229 0/1
Mittlere Wohnlage 1.530
0 = nein; 1 = ja (79) 0,572 0,495 0/1
Gute Wohnlage 808
0= nein; 1 = ja (70) 0,302 0,459 0/1
Sehr gute thnlage 47 0.018 0.131 o1
0 =nein; 1 =ja 0)
Haustyp Einfamilienhaus 2.173
0 = nein; 1 = ja (127) 0,812 0,391 0/1
Haustyp Doppelhaushalfte 246 0.092 0.289 o1
0 =nein; 1 =ja (23)
Haustyp Zwe%famlhenhaus 43 0.016 0.126 0/1
0 = nein; 1 =ja 4
Haustyp Relh.enhaus & Reihenendhaus 35 0.013 0.114 0/1
O=nein; 1 =ja (D)
Haustyp Meh‘rfamlhenhaus 97 0,036 0.187 0/1
0 =nein; 1 =ja 3)
Haustyp unbekannt 83
0 = nein; 1 = ja (a1 0,031 0,173 0/1
eyent— 1.2.1 (Verkauf innerhalb eines Jahres nach 12 0,004 0.067 0/l
einem Uberschwemmungsereignis)
e.vent—2':_:1 (Verkauf innerhalb von zwei Jahren nach 30 0,011 0.105 div.
einem Uberschwemmungsereignis)
Vertragsjahr Kaufvertrag (2002-2014) div. div. div. div.

Werte in den Klammern = Variablenanzahl bzw. Werte in HQ,y, Gebieten
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Tabelle E2: Beschreibung der in die statistische Auswertung eingehenden Variablen fiir das Unter-

suchungsgebiet Landkreis Meifsen

Variable Anzahl Mittel- Stan(!ard— Min. /Max.
wert abweichung
abhéngige Variable
.. 2 806 76 42 107200
Kaufpreis in €/m (28) (59) (36) (18/147)
unabhiingige Variablen
. . . 2 28 659 264 200/1.500
Grundstiicksfldche in m (28) (646) (271) (339/1.420)
Lage im Uberschwemmungsgeblet (HQig0) 0 = 78 0,035 0.183 0/1
nein; 1 =ja
Nutzupgsart qnbekannt 315 0319 0.488 0/1
0 =nein; 1 =ja an
Nutzupgsart Wohnen 474 0,588 0.493 0/1
0 =nein; 1 =ja &)
Nutzupgsart gemlscht 17 0,021 0.144 0/1
0 =nein; 1 =ja (2)
Gemel‘nde Cqsw1g 241 0299 0.458 0/1
0 =nein; 1 =ja 4)
Gemeinde Diera-Zehren 59 0.073 0.261 0/1
0 =nein; 1 =ja (1)
Gemel‘nde leschsteln 15 0.019 0.135 0/1
0 =nein; 1 =ja 3
Gemel.nde Me.nBen 105 0.130 0337 0/1
0 =nein; 1 =ja (1)
Gemel‘nde Nupchntz 35 0,043 0,204 0/1
0 =nein; 1 =ja @®)
Gemel.nde RaFlebeul 178 0221 0415 0/1
O=nein; 1 =ja &)
Gemel‘nde querau—Bobersen 2 0,020 0,050 0/1
0 =nein; 1 =ja @
Gemel.nde R1§sa 139 0.172 0.378 0/1
O=nein; 1 =ja @
Gemel‘nde Str‘ehla 32 0,040 0,195 0/1
0 =nein; 1 =ja @
Vertragsjahr Kaufvertrag (2001-2013) div. div. div. 0/1

Werte in den Klammern = Variablenanzahl bzw. Werte in HQyy Gebieten
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Tabelle E3: Beschreibung der in die statistische Auswertung eingehenden Variablen fiir das Unter-

suchungsgebiet Rheinland-Pfalz ,,Rhein“

Variable Anzah | Mittel- Standard- Min. /Max.
wert abweichung
abhéngige Variable
.. 2 402 132 54 25/250
Kaufpreis in €/m (219) (128) (52) (25/250)
unabhiingige Variablen
" . . 2 402 541 179 153/1.000
Grundstiicksfldche in m (219) (541) (185) (153/1.000)
. . . 402 1,024 0,253 0,5/2,0
Quotient 'a.lus Kaufpreis und Bodenrichtwert 219) (1.025) (0.269) (0.5/2.0)
Lage im Uberschwemmungsgebwt (HQg0) 0 = 719 0.540 0,499 /1
nein; 1 =ja
Art de.r bauhghen Nutzung: Dorfgebiet 37 0.090 0.289 o1
0 =nein; 1 =ja (25)
Art de'r bauhghen Nutzung: Mischgebiet 8 0.020 0.140 o1
0 =nein; 1 =ja (2)
Art der baulichen Nutzung: allgemeines 242
Wohnen; 0 = nein; 1 = ja (125) 0,600 0,490 o
Art de'r bauhghen Nutzung: unbekannt 115 0.290 0.452 o1
0 =nein; 1 =ja (67)
ErschlieBungszustand 50
0 = voll erschlossen; 1 = nicht erschlossen (29) 0,120 0,330 o
Haustyp Elnfgnullenhaus 200 0,500 0.501 /1
0 =nein; 1 =ja (111)
Haustyp Doppelhaushalfte 10 0.020 0.156 o1
0 =nein; 1 =ja (2
Haustyp Relhfznhaus & Reihenendhaus 8 0.020 0.140 /1
0 =nein; 1 =ja (6)
Haustyp unbekannt 184
0 = nein; 1 = ja (100) 0,460 0,499 0/1
eyent— 1.2.1 (Verkauf innerhalb eines Jahres nach 2% 0.060 0,246 /1
einem Uberschwemmungsereignis)
event—?a (Vq_rkauf innerhalb von zwei .J ahren 30 0.070 0.263 o1
nach einem Uberschwemmungsereignis)
Vertragsjahr Kaufvertrag (1993-2014) div. div. div. 0/1

Werte in den Klammern = Variablenanzahl bzw. Werte in HQ,y, Gebieten
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Tabelle E4: Beschreibung der in die statistische Auswertung eingehenden Variablen fiir das Unter-

suchungsgebiet Rheinland-Pfalz ,,Mosel

Mittel-

Standard-

Variable Anzahl . Min. /Max.
wert abweichung

abhiingige Variable

.. 2 379 112 53 29/248
Kaufpreis in €/m (164) (104) (51) (29/230)
unabhiingige Variablen

. . L2 379 563 176 153/992
Grundstiicksfldche in m (164) (538) (190) (153/992)

. . . 379 1,093 0,253 0,6/2,0

Quotient a'l.ls Kaufpreis und Bodenrichtwert (164) (1.146) (0.285) (0.6/2.0)
Lage im Uberschwemmungsgebwt (HQqp0) 0 = 164 0.410 0.493 /1
nein; 1 =ja
Art de.r bauhghen Nutzung: Dorfgebiet 46 0.120 0.320 o1
0 =nein; 1 =ja (25)
Art de‘r bauhc‘hen Nutzung: Mischgebiet 24 0.060 0.239 o1
0 =nein; 1 =ja (16)
Art der baulichen Nutzung: allgemeines | 210
Wohnen; 0 = nein; 1 = ja (70) 0.530 0,500 o
Art de‘r bauhc‘hen Nutzung: unbekannt 102 0.260 0,437 /1
0 =nein; 1 =ja (48)
ErschlieBungszustand 9
0 = voll erschlossen; 1 = nicht erschlossen (8) 0,020 0,149 o
Haustyp Elnfgnullenhaus 260 0.650 0.476 /1
0 =nein; 1 =ja (98)
Haustyp Doppelhaushalfte 15 0.040 0.191 o1
0 =nein; 1 =ja (10)
Haustyp Zwe%famlhenhaus 4 0.010 0.100 /1
0 =nein; 1 =ja (1)
Haustyp Re1h§nhaus & Reihenendhaus 12 0.030 0.171 o1
0 =nein; 1 =ja (2)
Haustyp gemischte Nutzung (iiberwiegend | 22
Wohnen); 0 = nein; 1 = ja (12) 0,060 0,229 o
Haustyp unbekannt 84
0 = nein; 1 = ja 1) 0,210 0,409 0/1
Vertragsjahr Kaufvertrag (1993-2014) div. div. div. 0/1

Werte in den Klammern = Variablenanzahl bzw. Werte in HQ,y, Gebieten
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Anhang F: Regressionsanalysen

Tabelle F1: Ergebnisse der Regressionsanalyse fiir Dresden

Nicht standardisierte Standardisierte ..
Variablen Koeffizienten Koeffizienten t-TWert ilgmﬁ'

B Standardfehler | Beta D ane
(Konstante) 11,232 3,582 / 3,136 0,002
E(?::E:fcl:twert 96,354 2,719 0,505 35435 | 0,000
Sanierungsgebiet 21,857 3,658 0,111 5,975 0,000
f:ssccli‘ll;:fe‘:l“gsz“smnd /voll 14,399 2,608 0,077 5521 | 0,000
sehr gute Wohnlage 60,213 3,951 0,212 15,240 0,000
gute Wohnlage 24,736 1,165 0,305 21,225 0,000
einfache Wohnlage -19,249 2,912 -0,118 -6,611 0,000
Doppelhaushilfte 9,879 1,796 0,077 5,500 0,000
Reihenhaus 35,350 4,587 0,108 7,707 0,000
Mehrfamilienhaus -11,778 2,992 -0,059 -3,936 0,000
2011 7,896 1,795 0,063 4,399 0,000
2012 11,634 2,221 0,077 5,237 0,000
2013 18,839 2,082 0,131 9,048 0,000
2014 15,860 2,396 0,095 6,619 0,000
HQ1g0 -9,500 | 2,134 -0,062 -4,452 0,000
95 % Konfidenzintervall -13,684 < x <-5,316 Standardfehler der Schitzung: 26,618
i?lt;}frl:gté:ig; ﬁsbif)};lag YOI 7.0% Zeitraum der Kauffille: 1/2002-12/2014
Modellparameter
Anzahl Kauffille 2.677 (169%) Mittelwert Kaufpreise [€/m2] 135,64
korrigiertes R? 0,489 Wertebereich Kauffille [€/m?] 50-300
F-Wert 184,277*% Wertebereich Grundstiicksfldche [mz] 200-850

Anmerkung: * Anzahl der Kauffille in HQ,-Gebieten; ** hoch signifikant
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Tabelle F2: Ergebnisse der Regressionsanalyse fiir den Landkreis Meif3en

Nicht standardisierte Standardisierte ..
Variablen Koeffizienten Koeffizienten t:rWert ilgmfi-

B Standardfehler Beta (1 ans
(Konstante) 150,499 5,770 / 26,081 0,000
Grundstiicksfliche -0,036 0,005 -0,230 -7,791 0,000
Nutzungsart gemischt -31,803 8,737 -0,109 -3,640 0,000
Coswig -25,347 3,423 -0,278 -7,406 0,000
Diera-Zehren -51,210 5,190 -0,319 -9,867 0,000
Hirschstein -49,414 9,285 -0,160 -5,322 0,000
Meiflen -34,320 4,289 -0,277 -8,002 0,000
Niinchritz -65,318 6,501 -0,319 -10,047 0,000
Riesa -56,099 4,004 -0,507 -14,010 0,000
Strehla -74,101 6,595 -0,346 -11,235 0,000
2001 -17,337 7,074 -0,083 -2,451 0,014
2002 -16,523 5,882 -0,104 -2,809 0,005
2003 -12,549 5,541 -0,087 -2,265 0,024
2004 -17,719 6,610 -0,092 -2,681 0,008
2005 -25,819 5,363 -0,188 -4.814 0,000
2006 -14,884 5,503 -0,104 -2,705 0,007
2007 -21,822 5,734 -0,139 -3,805 0,000
2008 -16,060 5,785 -0,101 -2,776 0,006
2009 -19,753 6,814 -0,099 -2,899 0,004
2010 -18,504 5,551 -0,126 -3,334 0,001
2011 -17,733 5,869 -0,110 -3,022 0,003
2012 -27,211 5,612 -0,177 -4,849 0,000
HQgo -14,758 6,889 -0,065 -2,142 0,032
95 % Konfidenzintervall -28,281 <x<-1,235 Standardfehler der Schitzung: 33,897
entspricht einem Abschlag
vom mittleren Kaufpreis -19,4% Zeitraum der Kauffille: 1/2001-12/2013
von
Modellparameter
Anzahl Kauffille 806 (28%*) Mittelwert Kaufpreise [€/m?] 76,20
korrigiertes R* 0,342 Wertebereich Kauffille [€/m’] 10-200
F-Wert 20,041 %* Wertebereich Grundstiicksflidche [mz] 200-1.500

Anmerkung: * Anzahl der Kauffille in HQ;oo-Gebieten; ** hoch signifikant
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Tabelle F3: Ergebnisse der Regressionsanalyse fiir die Untersuchungsgebiete am Rhein

Nicht standardisierte Standardisierte ..
Variablen Koeffizienten Koeffizienten t:rWert ilgmfi-

B Standardfehler | Beta M ane
(Konstante) 124,181 10,794 / 11,505 0,000
Grundstiicksfliche -0,064 0,010 -0,211 -6,245 0,000
gj;’:ﬂiféztwert 58,995 7,923 0276 7,446 0,000
gemischte Nutzung 43,360 12,978 0,112 3,341 0,001
allgemeines
Wohngebiet 21,903 3,738 0,198 5,859 0,000
1993 -106,797 6,884 -0,534 -15,514 0,000
1994 -93,552 6,979 -0,468 -13,404 0,000
1995 -83,199 9,017 -0,326 -9,227 0,000
1996 -61,996 10,992 -0,187 -5,640 0,000
1997 -46,393 20,739 -0,074 -2,237 0,026
2005 -24,047 6,959 -0,115 -3,456 0,001
HQio -14,821 3,605 0,136 4111 0,000

95 % Konfidenzintervall

-21,908 < x <-7,733

Standardfehler der Schétzung: 35,263

entspricht einem Abschlag

vom mittleren Kaufpreis von -11,2% Zeitraum der Kauffille: 1/1993-12/2014
Modellparameter

Anzahl Kauffille 402 (219%) Mittelwert Kaufpreise [€/m2] 132,41
korrigiertes R? 0,577 Wertebereich Kauffille [€/m?] 25-250
F-Wert 50,725%* Wertebereich Grundstiicksflidche [mz] 150-1.000

Anmerkung: * Anzahl der Kauffille in HQ,-Gebieten; ** hoch signifikant
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Tabelle F4: Ergebnisse der Regressionsanalyse fiir die Untersuchungsgebiete an der Mosel

Nicht standardisierte Standardisierte L.
Variablen Koeffizienten Koeffizienten t-Wert | Signifi-
(T) kanz
B Standard-fehler | Beta
(Konstante) 83,161 12,083 / 6,883 0,000
Grundstiicksfliche 20,073 0,012 20,246 6318 | 0,000
E:::E:fc':twert 64,189 8,405 0,310 7,637 0,000
Dorfgebiet 72,938 6,359 20,445 11471 | 0,000
::;Z‘gﬁii“ 139,812 4715 20,332 8444 | 0,000
;Zsif:‘;:s'; ‘;;fl:ig 28,895 14,537 20,082 1,988 | 0,048
Einfamilienhausgebiet 26,176 4,281 0,237 6,114 0,000
2002 74,465 19,675 20,142 3,785 | 0,000
2003 259,168 22,649 20,098 2612 | 0,00
2010 30,309 6,817 0,170 4,446 0,000
2011 18,710 6,978 0,102 2,681 0,008
2012 17,616 7,112 0,095 2,477 0,014
2013 21,303 9,363 0,087 2,275 0,023
2014 44260 16,130 0,103 2,744 0,006
HQu00 -10,461 4,170 20,098 2,509 | 0,013

95 % Konfidenzintervall

-18,660 < x < -2,262

Standardfehler der Schétzung: 38,777

entspricht einem Abschlag

vom mittleren Kaufpreis von -9,3% Zeitraum der Kauffille: 1/1993-12/2014
Modellparameter

Anzahl Kauffille 397 (164%) Mittelwert Kaufpreise [€/m2] 112,21
korrigiertes R* 0,455 Wertebereich Kauffille [€/m’] 25-250
F-Wert 24,578%* Wertebereich Grundstiicksflidche [mz] 150-1.000

Anmerkung: * Anzahl der Kauffille in HQ;-Gebieten; ** hoch signifikant




Anhang 201

Anhang G: Kostenschidtzungen fiktiver Schadensbilder

Tabelle G1: Kostenschditzung fiir leichte Uberschwemmungsschéiden (Modellhaus)

Charakteristika der Schadensstufe ,,leicht‘

betroffene Bereiche des Modellhauses EZICIIE):;GIChe im Kellergeschoss (~35 m’ Nutz-

eintretende Wassermengen gering

Uberflutungshohe 20 bis 30 cm

Uberflutungsdauer wenige Stunden

Schadensbeseitigungsmafnahme Kostenschéitzung

Grundreinigung (gesamtes Kellergeschoss) 70 m? 5 €/m’ 350 €

Bautrocknung mittels Kondensationstrockner 14 Tage 42 €/Tag 588 €
Stromverbrauch 340 kWh 0,29 €/kWh 99 €

Kostengruppe 330

Kellerfenster ersetzen (Kunststoff, 0,3-0,5 mz) 2X 340 €/Stk. 680 €

KellerauBentiir neuer Anstrich 4 m’ 23 €/m’ 92 €

AuBenfassade reinigen, ausbessern, ggf. neuer Anstrich | 25 m’ 46 €/m* 1.150 €

Kostengruppe 340 + 350

Innentiiren (einfach) mit Zarge ersetzen 2X 570 €/Stk. 1.140 €
Putz abschlagen (partiell),

Innenwand Erneuerung bis 50 cm Hohe 25m’ 33 €/m’ 825€
Putzanstrich (einfach) 125 m* 8 €/m> 1.000 €
ausbauen, entsorgen, erneuern

Bodenbelag PVC 20 m* 50 €/m’ 1.000 €
Fliesen (einfach) 20 m’ 82 €/m’ 1.640 €

Kostengruppe 400

Heizungsanlage: Heizkorper reinigen 6 m’ 11,50 €/m* 69 €

Kostenschitzung der Schadensbehebung 8.564 €

190 €/m* BGF (bei 45 m® betroffene BGF)
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Tabelle G2: Kostenschdtzung fiir mittlere Uberschwemmungsschiden (Modellhaus)

Charakteristika der Schadensstufe ,,mittel*

betroffene Bereiche des Modellhauses

gesamtes Kellergeschoss (70 m’ Nutzfldche)

eintretende Wassermengen mittel
Uberflutungshhe bis zu 1 m
Uberflutungsdauer mehrere Stunden
SchadensbeseitigungsmaBnahme Kostenschéiitzung
Grundreinigung (gesamtes Kellergeschoss) 70 m* 5 €/m’ 350 €
Bautrocknung mittels Kondensationstrockner 28 Tage 42 €/Tag 1.176 €
Stromverbrauch 680 kWh 0,29 €/kWh 197 €
Kostengruppe 330
Kellerfenster ersetzen (Kunststoff, 0,3-0,5 m?) 4 x 340 €/Stk. 1.360 €
KellerauBentiir ersetzen (einfach) 1x 1.000 € 1.000 €
AuBenfassade reinigen, ausbessern, neuer Anstrich
(ma;. I m ijbi:r G:C}elind,eobirliz;te), ) 40 m’ 55 €/m’ 2.200€
Kostengruppe 340 - 350
Innentiiren (einfach) mit Zarge ersetzen 4 x 570 €/Stk. 2.280 €
Putz abschlagen, Erneuerung bis
Innenwand 2,50 m Hohe 200 m’ 33 €/m’ 6.600 €
Putzanstrich (einfach) 200 m? 8 €/m’ 1.600 €
ausbauen, entsorgen, erneuern
Bodenbelag PVC 35 m’ 50 €/m’ 1.750 €
Fliesen (einfach) 35m’ 82 €/m’ 2.870 €
";“trz}?);e:e r?l:zrelzzlﬁge (Holz) instandsetzen, einzelne 15 x 25 €/Stk. 375 €
Kostengruppe 400
Heizkorper reinigen 12 m? 11,50 €/m’ 138 €
Heizungsanlage | Entfernung alter Anstrich, neuer
Anstrich 12m’ 18 €/m’ 216 €
Kostengruppe 540
Hausanschliisse iiberpriifen, ggf. instandsetzen:
Wassser, Ab\;::ser,egronf un%lgTelefon o 3m 180 €/m >40€
Kostenschitzung der Schadensbehebung 22.652.564 €

252 €/m* BGF (bei 90 m’ betroffene BGF)
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Anhang H: Mehrkosten hochwasserangepassten Bauens

Tabelle HI: Kostenschdtzung fiir hochwasserangepasstes Bauen, Bestandsobjekt (Quelle: Jaspert,
R. (2015), S. 34, modifiziert)

Gewerk und Ausfiihrungsart €/Einheit II\(/I(:)S(;:;;);;:gen auf das
Keller - Schwarze Wanne von aufien (95 m?) 400 €/m* 38.000 €
Drainage (50 m) 47 €/m 2.650 €
Riickstaudoppelverschluss 900 €/Stk. 900 €
Fékalien-Hebeanlage 6.750 €/Stk. 6.750 €
Vorsatzscheibe fiir Kellerfenster (4 x) 835 €/Stk. 3.340 €
Innentiiren (4 x, massiv, inkl. Metallzargen) 960 €/Stk. 3.840 €
Verankerung Oltank mit Stahlbindern (1 x) 900 €/Stk. 900 €
Schutz fiir KellerauBentiir durch Wabenplatten (1 x) 2.715 €/Stk. 2715 €
g/i(()lzllsecizlsusltzwande fiir Eingangs- und Balkontiir im pauschal 3.600 €
Kostenschitzung der Gesamtkosten 62.695 €

Mehrkosten fiir Nachriistung rd. 62.500 €

entspricht rd. 695 €/m* BGF (bei 90 m* BGF im KG)
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Tabelle H2: Kostenschdtzung fiir hochwasserangepasstes Bauen, Neubauobjekt (Quelle: Jaspert, R.

(2015), S. 32, modifiziert)

Modellhaus ohne Schutzmafnahmen Modellhaus mit Schutzma3nahmen
Ausfiih - Ausfiih -
Gewerk UsTHrungs €/Einheit | Kosten usturungs €/Einheit | Kosten
art art
Keller (225 m) Standard 300 €/m’ | 67.500 € | WeiBe Wanne | 385 €/m’ | 86.625 €
) schwimmen- ) Industrie- )
Bodenaufbau (70 m") ) 18 €/m 1.260 € . 32 €/m 2.240 €
der Estrich estrich
) ) Flieen )
Bodenbelag (70 m°) PVC 50 €/m 3.500 € ) 82 €/m 5.740 €
(einfach)
) C ) (inkl. Graben-
Drainage (50 m) nicht installiert 47 €/m 2.350€
aushub)
Riickstau-
Riickstauklappe nicht installiert doppel- 900 €/Stk. | 900 €
verschluss
Hebeanl icht installiert Fakalien- 6.750 6.750 €
ebeanlage nicht installie Hebeanlage €IStk .
Lichtschacht Keller- Standar L.
135 €/Stk | 540 € mit Dichtung | 230 €/Stk. | 920 €
fenster (4 x) d
Kellerfenster (4 x, Standar | 340 Lo 1.125
Kunststoff) d €/Stk. 1.360 € mit Dichtung €/Stk. 4.500 €
I ti 4 x,inkl. | Stand 570 .
nentilren (4, in ancar 2280 € Tir massiv | 960 €/Stk. | 3.840 €
Zargen) d €/Stk.
Schutz fiir die Keller- L ) Wabenplatten | 2.715
aufBentiir nicht installiert inkl. Rahmen | €/Stk. 2715 €
fiir Fi i
mobile Schutzwinde . . . ur mgangs
nicht installiert & Balkontiir pauschal 3.600 €
(auBlen) .
im EG
76.440
Kostenschitzung der Gesamtkosten € 120.180 €
Mehrkosten fiir hochwasserangepasstes Bauen rd. 44.000 €
entspricht rd. 485 €/m> BGF (bei 90 m* BGF im KG)






