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Die grundlegenden Hillsmittel fir eine NU-Analyse sind

die M- Marix, das NU-Modell, die Bell-afel und die Dres NI2 Innerhalb jeder Stufe sind folgende Fragen beziiglich des

Here-Awndberungsage. Wertes erwogen:
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® Hosten -- Eingeschlossen sind alle unmittelbar entste-
henden Kosten, mittelbaren Kosten und unvorhergese-
henen Ausgaben, die jeder Phase einzeln zuzuordnen sind.
Zusitzlich sollie die Partei, welche fiir die Ubernahme
dieser Kosten wverantwortlich zeichnet, beriicksichrige
werden, da sie in direkter Verbindung zu den Auswirkungen

aul die Wertentwicklung scehr.

® Gebrauchsnuezen -- NU kiéinnen den Gebrauchsnutzen
einer Liegenschalt beeinflussen oder einschrinken.
Wihrend jeder Stufe sollte die Liegenschaft im Vergleich zu
ihrem Gebrauchsnutzen wihrend der Seufe der Unoersehrther

gesehen und bewertet werden,

® Risiko -- Miglicherweise treten withrend jeder Stufe vom
Markt so wahrgenommene Risiken auf. Diese Risiken sind,
je nach Stufe, der Habror der Ungeaifibeis, die Profedranreize

und letztlich der Marbrederstand.

Das Mopiew, DER NEGATIVUMSTANDE

So wie jeder NU von Fall zu Fall einzeln analysiert wird, hat

er auch ecine Bandbreite  unterschiedlicher

Wihrend es eine grobie Anzahl von Modellen gibr, welche
die Stufe der Schadensfestserzang begleiten kimnten, zeigt die
Vorlage einen einfachen Anstieg zu Pundr €. Falls
Reparacuren notwendig sind, wird der Wert grundsiczlich
mit deren Ausfihrung auf Puedsr D steipen. Pundr E
bezeichner den Wert der Liegenschaft nach Erwagung der
Kosten, der Haftharkeit und der Nutzenfrage der Folpesrufe.

Wie bei allen Fragen des Wertes kann das Risiko innerhalb
der Falgestufe eine Reihe von Auswirkungen haben. Um
dieses Konzept zu verdeutlichen, ist der Marbreiderstand
(Risiko} bei Pumbs F mic
gekennzeichnet, Natiielich kann jeder Angelpunkt innerhalb

unterschiedlichen Pleilen

jedweder Stute eine dhnlich negative, positive oder neutrale
Auswirkung auf den Wert haben. Dies kann allein durch eine
fallspezifische Untersuchung geklirt werden.

i Ber-"Taren,

Wie [ve Bell-Tafel zeigr, kinnen alle NU einer der zehn
Standardkaregorien zugeordnet werden. Schiiden werden
jeweils auf die Stafe der Unoersehrtheit bezogen, Wenn man dic
Auswirkung auf den Wert bestimmt, muf unbedingt eine
Unrerscheidung awischen dem WU wund daven villig

ganzc
Auvswirkungen auf den Wert einer Licgenschalt. Das WU unabhiingigen  Angelegenheiten  gemacht  werden.
Modell illustriert graphisch die grundlegenden Punkte. Bei Beispiclsweise  kinnen  Marktbedingungen  fir  cine
ciner NU-Analvse ist der erste Verinderung  im  Wert  der
Schritt immer die Erwigung NU-Kostenansatz Liegenschaft  verantwortlich

des Licgenschaftswertes, U el Wi sein, die in  keinerlei
gerade als ob  kein NU k nversni er Wert i Zusammenhang Zum
eingetreten sei { Pundr A). Mit Kosten & Verantwortlichkeit untersuchten  NU  stehen.

dem Ercignis des NU oder
seiner Entdeckung fille der
Wert eowa auf Penbr B. Manche
NU machen cine weiterge-
hende Beurteilung notwendig,
wie erwa eine

Bodenuntersuchung oder eine

Gebrauchsnutzen
Risiko {(Unsicherheitsfaktar)

- Reparaturstufe Auswirkungen auf den Wert
Kosten & Verantwortlichkeit
Gebrauchsnutzen
Risiko (Projektanreiz)

- Folgestufe Auswirkungen auf den Wert
Kosten & Verantwortlichkeit

Zusiitzlich  zu  den NU-
Kategorien zeigt die Tafel einige
der zahlreichen Wertschemata

als NU-Folgen auf.

DiE Dren NUSWERT-
ANNATERUNGSWEGE

Konstruktionssiudie, Wiahrend Gebrauchsnutzen
dieser Periode ist der Wert der Risiko (Marktwiderstand)
Liegenschaft  oftmals  am = Wert nach Versehrtheit Der Einfluf von NU auf den

geringseen, da ein potentieller

Wert von Liegenschaften ist

Kiufer hichstwahrscheinlich einen schr betrichilichen
Preisnachlal als Kaufanreiz fir ein Grundstick fordern

witrde, auf welchem das Schadensausmall noch unbestimme

letzten  Endes eine empinsche Frage, welche die
Anwendung eines oder mehrerer der drei rraditionellen

Wege der Wertanniherung erforderc:



DIE BELL-TAFEL

Die zehn Klassifizierungen von Negativumstiinden

Klasse Negativumstinde Analyse Ergebnis
Kein Negativ- U ohne Ausy Es gibt hunderte von Negativumstinden | NU  verursachen eine Reihe von
| umntnndg(HLI] 1-# mw (NU), die Immoblienwerte besintrichiigen | Auswirkungen, weiche, bei naher
od iinstiger mr.mmm kannen. Die Analyse dar | Betrachtung, von Fall zu Fall differienen
tlrl'gﬂtafi ﬂg mw.wmmw ; gk k. dm Kein NU ader
mﬂm“ MNUHModell, welches diee Menge der jeweis
AblehnungsrechiTrauhandvertrag | angezeiglen Problemstelungen ilustriert | o=
Alle sechs Elements des NU-Modals sind
I Zugabe iiber Gﬂﬂﬁu::.“"ﬂmT!ﬂﬂ:y jeder Analyse zugrunde zu legen. Zugabe Hber
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es Unl
Zeitwellige Grunddienstbarkeit/ || — == West in urnversediiem Zustand =
Aufgeschobene Instandhaltung/ Wert mit U 8
Wertpapiere a: Wert in unvorsehriem Zustand Zeitweilige
: Megaithumstand tritt ein d 3
v |Aufgezwungene|  REERDESCRaN KL Kar | | C: Buwertungusio Andavemde 2 T
Verhiltnisse o MomkraftwerkiVerwahlosung, osen ©3 ecanbwariichiel - - B
Iﬂm LiLEL .Gﬂ‘ﬂl‘l
Elokiromagnetische Stranlung, Verkshra- Chelchihedsfsto (Risko) |
oder Flughaten|grm) o: B ra
Enuignunw:md"mﬁmn::rm &mﬂw Sinkendar W
PachtbesitzPachtelgentum Frojkinntz (Rislko) == ™
nmmﬂgﬂmmi_ E: Folgestite Einstufige Erholung
Vorantwortlichiel
i i e
Vi Hochbau- Konstruktionsfehler Wi A [P
Verhiltnisse | yenatzungen der Bauvorschrifton F: Maritwiderstand (Risko)  —
Schiechte Ausflhrung/Lecks Bezugspunkt fir die Schaden Bt der Einstufige Enbwickiung
Behinderten-Inkompatibilitat
Funktionelle Wertm| reguldre Wert der Unversehten| === 0z |mr=—r=—ee—e
unktione minderung : faf Bai der Besh et R 2l D
Schadensausmasses auf den Wedt muss [ ° B [+
Vil Tiefbau- Tiefbaukonstruktion man darauf achien, eine Unlerscheidung =
Verhiltnisse Dranage/Untertunnalung zwischen dem MU einerseits und C
Fundament/Aushebungen unabhdingigen Gegebenhaiten
Staumauer oder -bdschung andererseits zu treffen. So konnen etwa Zwelstulige
Einebnung/Bodenverdichtung | Markibedingungen fiir eine Verandenng g st
des Weres verantwortich sein, wolig - o
Umweit- Bodenverseuchung unabhangig von dem Negavumstand, der | | _ B
Vil Gebiudeverseuchung gerade unfersucht wird, Die Auswiking > IE
bedingung Kohlenwasserstoffe/Metallel | eines NU auf den Liegenschaftswert il c
Lésungsmitiel ketzien Endes eine empirische Frage,
Asbest/Radioaktivitit welche die Anwendung eines oder
Grundwasser/ErdrutschiTanklecks| nonemnr dor traditionelen Verfahmen der
Wereremnifiiung  edordert 1. Das
e ok ke Verkaufsvergleich-Verfahren,  welches
Natiirlicher Natiirlicher Lebensraum b -
IX Umstand Hochwasser/Erdbeben/ Markidaten mit und ohne NU venvendet
Vulkanausbruch 2. Das Einkommenskapitalisationswver-
RTﬂmﬁdﬂfﬂmﬂ"ﬂl!' fahren, welches Einkommen und
Vers e Y PO ng| Riskofaktoren mit und ochne NU
= o Usptung verwendet 3. Das Kosten-Verfahran,
weiches Daten mit und ohne Koslen und
x |I‘fﬂpﬂﬂhhr Trifft auf viele NU in ermsten Verluste in Verbindung mit dem NU
Zustand Lagen zu, in denen ain verwendel In Vexbindung it den drei
Totalveriust oder eine Haftbarkeit | Vedahren der Wereermitiung bietet das
eintritt MHU-Moded den fundamentalen Rehmen | Bl — g

fir clie Analyse.
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1. Der Kogtenansars verwendet Daten mit und chne Kosten Unpersefrten Wert der entsprechenden Liegenschalt vor und

und Verlusee, die in Zusammenhang mit dem NU siehen.

nach dem MU, Die Wertminderung ciner Liegenschaft, die

#war untersuche, aber niche

Dieser Ansatz zicht die Kosten Der NU-Verkaufsvergleich-Ansatz reparien wire, wiirde beispiel-
oder Verluste innerhalb jeder Marktdaten des Kontrollgebietes sweise Punlt A - Punlr ©
Swife  vom  Zwstand  der (kein NU, Punkt A) entsprechen.

Fmmeeskinkiie gy - Marktdaten des Testgebietes (mit

Grundsitzlich werden hierbei | —eetvoeunkie B, G, D, EoderF) 3. Der  Einbommens
lediglich jene Kosten und = Wertminderung Kapitalisations-Ansarsz
Verluste mit  einberechnet, verwendet Einkommens- und
welche der Grundseiickseigner zu verantworten hat, da nur Risiko-Faktoren mit und ohne N,

diese den Markowert

Der NU-Einkommens-Kapitalisations-

beeinflussen wiirden. {Der Dheser Ansarz zur
Markreiderstand wirde im Falle Wert (V) = Netto-Betriebseinkommen () Wertermittlung  konzentriert
eines Falles praktischerweise " Kapitalisationsrate (R) sich aul den EinfluB, den cin

bestimme.

2. Der Ferdaufeoerpleich-Ausatz

verwendet Daten mit oder

ohne NLI. Kostenfolgen
Nutzenfolgen }

Eine  dullerst  ninzliche

Anwendungsmiglichkeic  fiir Risikocfolgen }

diesen Ansatz ist die paarweise

Risiko {Kapitalisierungsgrad,
Ermaligungsgrad und beides)
hat. Die Gréle des Risikos
sefzl sich zusammen aus der
haben Auswirkungen auf Kombination von Plandrisiko
Einkommen (1) und dem reinen Wert,

vom  Ferbaufseerglench-Ansats NU  auf (I} Einkommen
oder dem Finkammens- (sowohl kurefristig, als auch
Kapitalisations-Ansaiz andavernd), als auch auf (2)

haben Auswirkungen auf

Rate (R) e Kernfragen mach NU-Stufen

wned Wertentewichlung, das N

Analyse ¥omn

Verkaufsergebnissen, etwa als Vergleich zwischen der becrof-

Madell und die Bell-fafe! bieten

in Verbindung mit den drei Verfahren der Wertermittlung

fenen  Liegenschalt  eder  dhnlich  betroffenen den fundamentalen Rahmen Fir die Analyse von NUL

Liegenschaften, penannc fesr-Gelfiete (bei den Pundren B, €, D,

£ oder &), und unverschrien Liegenschaften, welche A NN

Konteoll-Gebiete penannt werden (Pusdy A). Gleichermalien

kann avech ein Vergleich gerogen werden ewischen dem

Aus

kunifi
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