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Hinweise und Erlauterungen auf der Grundlage modelltreuer Kaufpreisauswertung

Ricarda Baltz, Thekla Dietrich, Rainer Hohn, Wilfried Mann, Wolfgang Schaar, Joachim Schmeck

1 Einleitung

Marktgerechte Wertermittlungen kénnen nur gelingen,
wenn die zugrundeliegenden Bodenrichtwerte und die
sonstigen zur Wertermittlung erforderlichen Daten (im
Folgenden zum Zwecke der Vereinfachung mit ,,Erfor-
derliche Daten* bezeichnet) mode/konform verwen-
det werden. In der Fachwelt besteht der unumstrittene
Grundsatz, dass die Wertermittlung in dem Modell zu
erfolgen hat, in dem auch die verwendeten Erforderli-
chen Daten abgeleitet wurden. Die neuesten Richtli-
nien des Bundes' weisen ausdricklich auf diesen
Grundsatz hin. In der Praxis ergeben sich jedoch re-
gelmaBig Fragestellungen und fachliche Diskussionen,
wie dieser Grundsatz im Einzelfall umzusetzen ist. Die
Vielseitigkeit der Wertermittlungsobjekte und -
probleme, die Heterogenitat der vor Ort verwandten
Modelle und deren Weiterentwicklung, aber ebenso
auch eine mangelnde Konsequenz im Denken und in
der Sprache erschweren den Umgang mit den Wer-
termittlungsmodellen. Entsprechende Diskussionen im
Vorstand der AGVGA.NRW geben Anlass, das Thema
,Modellkonforme Wertermittlung® grundsatzlich zu
erértern.

Ein Modell ist ein beschranktes Abbild der Wirklichkeit.
Die Wissenschaftlerin Sibylle Anderl (Astrophysik und
Philosophie) schrieb unter der Uberschrift , Wirklich-
keit richtig simuliert?" in der FAZ vom 26.12.2011:

.Die Leistungsfahigkeit von Modellen kann sich aller-
dings leicht ins Gegenteil wenden, sobald die Modelle
hinsichtlich ihres Verhéltnisses zum modellierten Ob-
jekt oder Prozess nicht kritisch genug hinterfragt wer-
den. Gefahrlich ist, wenn eingehende Vereinfachungen,
Auslassungen und Gultigkeitsbeschrankungen nicht
quantitativ auf ihren Einfluss geprift oder im Grenzfall
blinden Vertrauens vollstédndig missachtet werden. ...

Diese Gefahr falscher und daraufhin enttauschter Er-
wartungen an Modelle ist in der Wissenschaft aber im

1 Sachwertrichtlinie (SW-RL) vomn 05.09.2012; Vergleichs-
wertrichtlinie (VW-RL) vom 20.03.2014, Ertragswertricht-
linie (EW-RL) vom 12.11.2015.

Ubrigen die gleiche wie im Alltag: Wenn Kinder vom
Raumschiffmodell erwarten, dass es mit fast Lichtge-
schwindigkeit fliegen kann, oder man sich frahzeitig fur
Weihnachten zum Schlittenfahren verabredet, weil
Wettermodelle fest mit Schnee rechnen, dann kann
man feststellen, dass jedes Modell die Moglichkeit
beinhaltet, irgendwann an seine Grenzen zu stoRRen.”

2 Wesen und Bedeutung der Wertermittlungs-
modelle

Jeder Gutachterausschuss entscheidet bei dem Be-
schluss uber die Erforderlichen Daten gleichzeitig auch
Uber das Wertermittlungsmodell. Dieses ergibt sich
aus den Verfahren und Ansatzen, unter denen seine
Geschaftsstelle die Erforderlichen Daten abgeleitet
hat. Neben den rechtlich verbindlichen Rahmenbedin-
gungen (BauGB, ImmoWertV) sind deshalb die Modell-
beschreibungen in den Ortlichen Fachinformation zu
den Bodenrichtwerten und in den Grundsticksmarkt-
berichten der Gutachterausschiisse bei der Marktwer-
termittlung von wesentlicher Bedeutung, wahrend die
Richtlinien des Bundesministeriums fur Umwelt, Na-
turschutz, Bau und Reaktorsicherheit (BMUB) oder
ministerielle Erlasse nur zur Geltung kommen, wenn
sie der Ableitung der Erforderlichen Daten zugrunde
gelegt worden sind.

Abbildung 1 zeigt die Ebenen auf, in deren Rahmen der
Verkehrswert einer Immobilie zu ermitteln ist. Die Ebe-
nen sind hierarchisch zu betrachten, sie Uberdecken
sich dabei aber nur teilweise. Die Regelungen der unte-
ren Ebenen gehen inhaltlich infolge eines hoéheren
Detaillierungsgrads meist Uber die nachst héhere Ebe-
ne hinaus, z. T. sind aber auch nur die allgemeinen
Regelungen des BauGB und der ImmoWertV zur L6-
sung eines Bewertungsproblems gegeben.
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Baugesetzbuch

Immobilienwertermittlungsverordnung

Wertermittlungsrichtlinien
Sachwert-RL / Vergleichswert-RL / Ertragswert-RL

Modelle der AGVGA.NRW

Lokale Verfahrenspraxis

Objektbesonderheiten

Wertermittlungsobjekt

Abb. 1: Grundlagen modellkonformer Wertermittiung

Die Wertermittlungsmodelle der AGVGA.NRW, die auf
den gesetzlichen Vorschriften beruhen und die Richtli-
nien prazisieren und weiterentwickeln, verfolgen das
Ziel, den Gutachterausschiissen und ihren Geschafts-
stellen Orientierung und Hilfestellung zu geben und
gleichzeitig zur Standardisierung im Lande beizutra-
gen. Durch die Modelle der AGVGA.NRW erhalten die
Gutachterausschiisse ein landeseinheitliches Modell
zur Ermittlung der Erforderlichen Daten. Landesein-
heitliche Modelle haben mehrere Vorteile:

Uberregional tatige Sachverstandige kénnen sich
in einem einheitlichen Wertermittlungsmodell be-
wegen. Die Modellparameter sind Uberall weitge-
hend gleich, und es entfallen aufwandige Recher-
chen, ob und mit welchem Prozentsatz z. B. die
Terrasse des Einfamilienhauses in der Wohnflache
beriicksichtigt ist oder mit wie vielen Jahren die
Gesamtnutzungsdauer des Mehrfamilienhauses
angesetzt wird.

Ein regionaler und ggf. landesweiter Vergleich der
Erforderlichen Daten wird moglich. Aussagekréftig
wird dieser Vergleich, wenn die Daten auf eine ein-
heitliche Basis bezogen sind. Schon frihere, durch
die AGVGA.NRW initiierte Untersuchungen? haben

2 S0 z.B. SPKP Krémer und Partner, Statistische Modellierung
von Liegenschaftszinssadtzen fir Drei- und Mehrfamilien-
wohnhéuser in NRW. Dortmund 2012 (http.//www.boris.

gezeigt, dass es durchaus Uberregionale Zusam-
menhange im Immobilienmarkt gibt.

Einheitliche Modelle er6ffnen die Chance, auch fur
die Landesteile Erforderliche Daten zu ermitteln, in
denen eine Ableitung wegen zu geringer Fallzahlen
nicht méglich ist. Hier kénnen die geringen Da-
tenmengen zusammengefasst statistisch ausge-
wertet werden.

Einheitliche Modelle missen jedoch mit Leben gefullt
werden. Das setzt voraus, dass sowohl Datenerzeuger
als auch Anwender auf der Grundlage gleicher Modelle
arbeiten. Ein Aspekt muss dabei klar heraus gestellt
werden: Modellkonforme Wertermittlung bedeutet
keinesfalls, den Sachverstand auszuschalten und die
Verkehrswertermittlung einer Rechenmaschine anzu-
vertrauen. Im Gegenteil: die Sachverstandigen erhalten
klare Strukturen, in die sie ihre Wertermittlungsobjekte
einordnen mussen.

3 Modellkonformitat und Modelltreue

Das Thema Modellkonformitat ist von zwei Seiten her
zu betrachten: Wahrend es im Einzelfall der Verkehrs-
wertermittlung auf die modellkonforme Anwendung
der Erforderlichen Daten ankommt, gelingen Standar-

nrw.de/borisplus/ ?lang=de#modell_ableitung_liegenschafts
zinssaetze ).
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disierung und Einheitlichkeit innerhalb des Landes nur,
wenn die Gutachterausschiisse die Erforderlichen
Daten modelltreu ableiten, indem sie die Modelle der
AGVGA.NRW anwenden und umsetzen.

Begriffsdefinition:

Modelltreue: Anwendung der landeseinheitlichen Aus-
wertungsmodelle durch die Gutachterausschiisse bei
der Ermittlung der Erforderlichen Daten

Modellkonformitat: Anwendung der Erforderlichen
Daten bei der Verkehrswertermittlung nach den glei-
chen Grundsatzen, mit denen diese Daten von den
Gutachterausschissen ermittelt wurden.

Die folgende Grafik macht die Zusammenhange deut-
lich:

Gutachterausschiisse LModeIIe der AGVGA.NR!

-
Erforderliche Daten Modelitreue BauGB
ermittelt durch die e ImmoWertV w

Verkehrswerte
ermittelt durch Sachverstandige

Abb. 2: Modelltreue und Modellkonformitét

Zur Sicherstellung einer marktgerechten Verkehrswer-
termittlung sind gleichrangig neben der modelltreuen
Ableitung auch die marktgerechte Differenzierung der
Erforderlichen Daten sowie die Beschreibung der Da-
tengrundlage (Stichprobe) zu fordern.

4 Modellkonforme Anwendung der Erforderlichen
Daten

Die Erforderlichen Daten werden in den normierten
Wertermittlungsverfahren der ImmoWertV in jeweils
unterschiedlichen Stadien in die Wertermittlung einge-
fuhrt (s. Anlage 1). Sie tragen entscheidend zu einem
marktkonformen Wertermittlungsergebnis bei. Die
aktuellen Bundesrichtlinien verdeutlichen diese Anfor-
derung an die Verkehrswertermittlung: Bei der Ermitt-
lung der jeweiligen Werte sind die Grundséatze der
Modellkonformitit zu beachten®. Kleiber geht noch
weiter: ,Beispielsweise missen bei Heranziehung des

3 SW-RL Nr. 5 Abs. 3/VW-RL Nr. 2 Abs. 4./ EW-RL Nr. 2 Abs. 3
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Sachwertfaktors dieselben Normalherstellungskosten
und Flachenberechnungsnormen zur Anwendung
kommen, die vom Gutachterausschuss fur Grund-
stckswerte bei der Ableitung des Sachwertfaktors
herangezogen wurden. Uberspitzt formuliert missen
die Normalherstellungskosten noch nicht einmal ,,rich-
tig“ sein. Die angewandte Methode der Sachwerter-
mittlung kann falsch oder richtig sein. Eine methodisch
falsche Sachwertermittlung kann gleichwohl zum
~richtigen* Verkehrswert fuhren, wenn der Sachwert-
faktor das ,falsche" (vorlaufige) Sachwertergebnis
Jrichtet”, d. h. an den Verkehrswert (Marktwert) jus-
tiert.” *

Von groBer Bedeutung ist jedenfalls, dass die Werter-
mittlung auf der Grundlage marktnaher Wertermitt-
lungsmodelle erfolgt. Die Modelle der AGVGA.NRW
haben das Ziel, den Immobilienmarkt wirklichkeitsnah
abzubilden und dennoch eine landesweite Standardi-
sierung zu erreichen. Modelle kdnnen indes nicht alle in
der Praxis auftretenden Fallgestaltungen abdecken. Im
Einzelfall bleiben Beurteilungsspielraume, die es sach-
verstandig auszufullen gilt.

Dabei ist es nicht im Sinne der ImmoWertV, ein Bewer-
tungsobjekt zunachst mit fiktiven Eigenschaften, die
aus der Stichprobenbeschreibung der herangezogenen
Erforderlichen Daten abgeleitet werden, zu bewerten,
um erst anschlieBend Utber die besonderen objektspe-
zifischen Grundsticksmerkmale eine Anpassung auf
die tatsachlichen Eigenschaften herbeizuftihren. Viel-
mehr sollen die tatsachlichen Eigenschaften eines
Bewertungsobjekts so weit wie moglich unmittelbar
in den Wertermittlungsansatzen erfasst werden. Dies
legt insbesondere § 15 ImmoWertV nahe, der fur das
Vergleichswertverfahren betont, dass Abweichungen
der allgemeinen Wertverhaltnisse oder Abweichungen
einzelner Grundsttiicksmerkmale auf der Grundlage
von Indexreihen oder Umrechnungskoeffizienten und
damit innerhalb des Vergleichswertverfahrens zu
bertcksichtigen sind. Fir die anderen Wertermitt-
lungsverfahren gilt dies entsprechend.

Nur soweit Merkmale eines Bewertungsobjekts weder
in den Wertermittlungsansatzen noch im Rahmen der
Marktanpassung (mittels Sachwertfaktor bzw. Liegen-
schaftszinssatz) sachgerecht berilcksichtigt werden
kénnen, sind sie in den besonderen objektspezifischen
Grundsticksmerkmalen zu behandeln. Hier kommen
insbesondere die in § 8 Abs. 3 ImmoWertV bzw. in den

? Kleiber, Kleiber-digital, Teil IV, Rn. 138
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Nrn. 6 SW-RL, 8 VW-RL und 11 EW-RL aufgezédhlten
Tatbestande in Frage.5

Beispiel

Ein Gutachterausschuss hat Sachwertfaktoren fir
freistehende Ein- und Zweifamilienhauser mit einer
Norm-GrundsticksgréBe von 500 m2 veréffentlicht.
Diese entspricht der Bodenrichtwertdefinition fur die
Bodenrichtwertzone Y. Der Bodenrichtwert betragt
200 €/m2 Grundstucksflache. Fur eine Wertermittlung
ist der Verkehrswert eines freistehenden Einfamilien-
hauses in der Bodenrichtwertzone Y mit einer dem
Gebaude zuzuordnenden Baulandflache von 600 m?
zu ermitteln. Wie ist unter Beachtung der Modellkon-
formitat vorzugehen?

Die abweichende GroRe des Bewertungsgrundstiicks
vom Normgrundstick des Bodenrichtwertes ist durch
Anwendung von Umrechnungskoeffizienten innerhalb
der Bodenwertermittlung zu bertcksichtigen. Die
Marktanpassung wirkt auf die gesamte Baulandflache.
Eine Beriicksichtigung der UbergréBe als boG ist nicht
sachgerecht.

Selbststandig nutzbare bzw. verwertbare Flachen sind
hingegen ebenso wie Flachen unterschiedlicher Quali-
tat abzuspalten; der Umrechnungskoeffizient ist ledig-
lich auf die verbleibenden Flachen, die dem Geb&ude
zuzuordnen sind, anzuwenden.

4.1 Ermittlung von Ertragswerten

Die Ertragswert-Richtlinie (EW-RL) des Bundesminis-
teriums fur Umwelt, Naturschutz, Bau und Reaktorsi-
cherheit vom 12.11.2015 bildet die Grundlage fur die
Ermittlung von Ertragswerten. Das Modell zur Ablei-
tung von Liegenschaftszinssatzen der AGVGA.NRW
gibt dartber hinaus vor, wie die in die Berechnung
einflieBenden Parameter ermittelt werden sollen.

Im Ertragswertverfahren sind folgende Einflussgrof3en
fur die Wertermittlung maBBgebend:

Wohn- und Nutzflachen

Rohertrag

° So auch Kleiber in Ernst/Zinkhahn/Bielenberg, Kommentar
zu § 21 ImmoWertV, RdNr. 43
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Bewirtschaftungskosten (Instandhaltungskosten,
Verwaltungskosten, Mietausfallwagnis, ggf. umla-
geféhige Betriebskosten)

Gesamtnutzungsdauer
Restnutzungsdauer
Liegenschaftszinssatz
Bodenwert

Wohn- und Nutzflachen

Die identische Berechnung nach den Vorschriften der
Wohnfldchenverordnung, insbesondere hinsichtlich
der Berechnung der Wohnflachen von Balkonen und
Dachflachen, ist fur die Einhaltung des Modells von
Bedeutung. Dies gilt analog auch fur gewerbliche Fl&-
chen, die in der Regel nach den Vorgaben der GIF®
ermittelt werden.

Rohertrag

Der marktubliche Rohertrag ist auf der Grundlage der
Mietspiegel oder Mietlibersichten zu ermitteln. Bei der
Anwendung von Mietspiegeln kann es zu Problemen
kommen, wenn die grundlegenden Definitionen z. B.
zur Wohnlage nicht mit denen beim Gutachteraus-
schuss Ublicherweise angewendeten Definitionen
Ubereinstimmen. Der Gutachterausschuss sollte bei
der Ermittlung des Rohertrages die Definitionen des
jeweiligen ortlichen Mietspiegels anwenden und dieses
in der Modellbeschreibung dokumentieren.

Bei gewerblichen und Spezialimmobilien ist die Ermitt-
lung der marktublich erzielbaren Miete jedoch wenig
standardisiert. Existieren keine ausreichenden Unter-
lagen wie Gewerbemietspiegel o. 4., so sind die Miet-
anséatze von der individuellen Einschatzung abhangig
und kénnen somit bei der Kaufvertragsauswertung und
der spateren Anwendung unglnstigsten Falls sehr
unterschiedlich angesetzt werden.

Bewirtschaftungskosten
Bewirtschaftungskosten sind ModellgréBen; es sind

dieselben Werte anzusetzen, die bei der Ableitung des
Liegenschaftszinssatzes verwendet wurden. Erhebli-

© Gesellschaft fiir immobilienwirtschaftliche Forschungen
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che Abweichungen von diesen Bewirtschaftungskosten
sind sachverstandig zu bertcksichtigen.

Gesamtnutzungsdauer

Die in der Modellbeschreibung veroffentlichten Ge-
samtnutzungsdauern sind grundsétzlich bei der An-
wendung im Bewertungsfall einzuhalten. Nur in beson-
deren Féllen, in denen das Bewertungsobjekt erheblich
von der Stichprobe abweicht, kann eine sachverstan-
dige Variation erfolgen.

Restnutzungsdauer

Alter, Modernisierungsgrad und ggf. der Ausstattungs-
standard bilden die Basis zur modellkonformen Ablei-
tung der Restnutzungsdauer nach den Modellen der
AGVGA.NRW. Dabei ist die Frage der Interpolation der
Tabellenwerte zwischen den Modernisierungsgraden
und den Altersstufen ebenso wie die Praxis einer gene-
rellen Rundung auf beispielsweise 5 Jahre Restnut-
zungsdauer eher eine der sachverstandigen Einschat-
zung als eine der Modellkonformitat. Die sich aus den
verschiedenen Vorgehensweisen heraus ergebenden
Abweichungen sind nicht systematisch, sondern zufal-

lig.
Bodenwert

Zur Ermittlung des Bodenwerts sind die Bodenricht-
werte um die gleichen Werteinflisse wie z. B. Lage,
abweichendes MafB3 der baulichen Nutzung pp. zu kor-
rigieren, die der ortliche Gutachterausschuss bei der
Ermittlung der Bodenrichtwerte bertcksichtigt hat.

Liegenschaftszinssatz

Im Bewertungsfall muss die konkrete Nutzung des
Objektes Grundlage fur die Ermittlung des Liegen-
schaftszinssatzes sein. Die nach der Ortsbesichtigung
bekannten Details der Immobilie werden in aller Regel
von den angegebenen Durchschnittswerten der aus-
gewerteten Kauffélle abweichen. Der Liegenschafts-
zinssatz ist bei groBeren Abweichungen vom Durch-
schnittsobjekt ggf. sachverstandig anzupassen. Die
mit dem Liegenschaftszinssatz veroffentlichten Kenn-
groBen zu den bei der Auswertung vorhandenen
DurchschnittsgréRen von Rohertrag, Baujahr, Rest-
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nutzungsdauer, Gesamtnutzungsdauer etc. kénnen
dazu eine Hilfestellung bieten’.

4.2 Ermittlung von Sachwerten

Die Sachwertfaktoren gema3 § 14 Abs. 2 Nr. 1 Im-
moWertV werden in Nordrhein-Westfalen auf der Basis
der Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwer-
trichtlinie — SW-RL) des Bundesministeriums fur Ver-
kehr, Bau und Stadtentwicklung vom 05.09.2012 abge-
leitet. Das Sachwertmodell der AGVGA.NRW fullt diese
Richtlinie aus und ergénzt ihre Inhalte.

Im Sachwertverfahren sind folgende EinflussgréBRen zu
ermitteln:

Normalherstellungskosten, Bruttogrundflache
(BGF)

Gebéaudestandard

Baupreisindex

Gesamtnutzungsdauer

Restnutzungsdauer

Sachwert der AuB3en- und sonstigen Anlagen

Bodenwert

Sachwertfaktor
Dabei ergeben sich folgende Hinweise:
Normalherstellungskosten, Bruttogrundflache
Die Kostenkennwerte der NHK 2010 (Anlage 1 Sach-
wertmodell) beziehen sich auf die Bruttogrundflache;
die Besonderheiten hinsichtlich der allseitig umschlos-
senen, nicht Uberdeckten Flachen sind zu berucksich-
tigen. Anlage 8 des Sachwertmodells beschreibt die
Berechnungsregeln, die auch im Bewertungsfall anzu-
halten sind.
Die abgeleiteten Sachwertfaktoren kénnen keine Ver-
wendung finden, wenn der vorlaufige Sachwert z.B. aus

der Wohnflache als BezugsmaRstab und wohnflachen-
bezogenen Normalherstellungskosten abgeleitet wird.

7 Vigl. Kleiber in EZB, Kommentar zu § 17 ImmoWertV, RdNr.
66.
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Gleiches gilt fur die Verwendung anderer Normalher-
stellungskosten.

Da die BGF Besonderheiten in den Dachgeschossen
nicht abbilden kann, sind zur Bericksichtigung der
individuellen Auspragungen regelmaBig Korrekturen
an den NHK 2010 anzubringen und zu begrinden.
Hierzu gibt das Sachwertmodell der AGVGA.NRW in
Anlage 5 des Modells Orientierungswerte an die Hand.
Korrekturen kdnnen auch auf anderen Wegen ermittelt
und begriindet werden.

Gebaudestandard

Die Modellbeschreibung und die Anlage 2 des Sach-
wertmodells der AGVGA.NRW sind der Ermittlung des
Gebaudestandards zugrunde zu legen, die gegebenen
Spielraume sind sachverstandig auszufullen.

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK2010 an den Wertermittlungs-
stichtag erfolgt mit dem Baupreisindex des Statisti-
schen Bundesamtes. Ein anderer (Bau-)Preisindex
verletzt den Grundsatz der Modellkonformitat, auch
wenn die sich ergebenden Abweichungen oftmals nur
gering sind.

Gesamtnutzungsdauer

Die in der Modellbeschreibung des Gutachteraus-
schusses veroffentlichten Gesamtnutzungsdauern
sind grundséatzlich bei der Anwendung im Bewertungs-
fall einzuhalten. Nur in besonderen Fallen, in denen das
Bewertungsobjekt erheblich von der Stichprobe ab-
weicht, kann ausnahmsweise eine sachverstandige
Variation erfolgen.

Restnutzungsdauer

Alter, Modernisierungsgrad und ggf. der Ausstattungs-
standard bilden die Basis zur modellkonformen Ablei-
tung der Restnutzungsdauer nach den Modellen der
AGVGA.NRW. Dabei ist die Frage der Interpolation der
Tabellenwerte zwischen den Modernisierungsgraden
und den Altersstufen ebenso wie die Praxis einer gene-
rellen Rundung auf beispielsweise 5 Jahre Restnut-
zungsdauer eher eine der sachverstandigen Einschat-
zung als eine der Modellkonformitat. Die sich aus den
verschiedenen Vorgehensweisen heraus ergebenden
Abweichungen sind nicht systematisch, sondern zufal-

lig.
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Sachwert der AuBenanlagen und sonstigen Anlagen

Sie werden bei der Kaufvertragsauswertung pauscha-
liert angesetzt. Eine exakte Abschatzung bei der Ver-
kehrswertermittlung berihrt die Modellkonformitat
nicht. Vom ublichen Standard abweichende AuBenan-
lagen sind als boG zu berlcksichtigen, soweit dies dem
gewohnlichen Geschaftsverkehr entspricht.

Bodenwert

Da der Bodenwert bei gebrauchten Immobilien oftmals
mehr als die Hélfte des vorlaufigen Sachwerts ausma-
chen kann, ist der modellkonformen Bodenwertermitt-
lung im Sachwertverfahren eine besondere Bedeutung
beizumessen. Zur Ermittlung des Bodenwerts sind die
Bodenrichtwerte um die gleichen Werteinflisse wie
z .B. Lage, abweichendes Maf3 der baulichen Nutzung
pp. zu korrigieren, die der ¢rtliche Gutachterausschuss
bei der Ermittlung der Bodenrichtwerte bericksichtigt
hat.

Sachwertfaktor

Bei der Veroffentlichung der Sachwertfaktoren sind die
verwendete Ableitungsmethode, die zugrunde geleg-
ten Modellparameter und die durchschnittlichen wert-
beeinflussenden Merkmale der herangezogenen Kauf-
falle, auf deren Basis die Faktoren abgeleitet wurden,
zu beschreiben, um die modellkonforme Anwendung
zu gewahrleisten. Das Sachwertmodell schreibt den
Gutachterausschiissen weiter vor, die Sachwertfakto-
ren in marktkonformer Weise zu differenzieren. Solche
Differenzierungen geben dem Nutzer eine vertiefte
Orientierung, wie sich der o6rtliche Immobilienmarkt
darstellt. Sachwertfaktoren fir Objekte, die von dem
Durchschnitt der Merkmale der herangezogenen Kauf-
falle abweichen, missen ggf. sachverstandig ange-
passt werden.

4.3 Ermittlung von Vergleichswerten

Far die Ermittlung von Vergleichswerten enthalten die
§§ 15 und 16 ImmoWertV sowie die Vergleichswer-
trichtlinie die grundlegenden Vorgaben zum Verfahren.
Daruber hinaus hat die AGVGA.NRW einen Leitfaden
zur Ermittlung von Vergleichswerten erarbeitet. Dieser
Leitfaden befasst sich detailliert mit den Einflussgro-
Ben und den Verfahren zur Ermittlung ihres Einflusses
auf den Verkehrswert.

Im Vergleichswertverfahren sind quantitative und qua-
litative Unterschiede einer zu bewertenden Immobilie
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zu Vergleichsobjekten oder Vergleichsfaktoren zu
ermitteln und zu bewerten. Zum Vergleich kénnen
geeignete Kaufpreise aus der Kaufpreissammlung,
Bodenrichtwerte, Immobilienrichtwerte  und/oder
andere Vergleichsfaktoren herangezogen werden.

Die auf einen Teilmarkt bezogenen Umrechnungskoef-
fizienten und deren zugrunde liegenden Definitionen
des ortlichen Gutachterausschusses ermoglichen eine
sachgerechte Anwendung dieser Daten. Dabei sind die
Indexreihen und Umrechnungskoeffizienten als erfor-
derliche Wertermittlungsansatze des Vergleichswert-
verfahrens zu interpretieren. Sie basieren auf Definiti-
onen und Klassenbildungen in den wertrelevanten
Objektmerkmalen. Modellkonforme Anwendung be-
deutet hier, das Bewertungsobjekt in die vorgegebenen
Definitionen und Klassen einzuordnen und die Unter-
schiede zur Norm des Vergleichsfaktors mittels der
Indexreihen und Umrechnungskoeffizienten zu be-
rucksichtigen.

4.31 Modellkonforme Anwendung von
Vergleichsfaktoren

4.311 Bodenrichtwerte

Nach § 16 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV kénnen Bodenwer-
te aus geeigneten Bodenrichtwerten abgeleitet wer-
den. Bodenrichtwerte sind gemai Nr. 9 Abs. 2 VW-RL
geeignet, wenn die Grundsttcksmerkmale der zugrun-
de gelegten Bodenrichtwertgrundstiicke mit den
Grundsticksmerkmalen des Wertermittlungsobjekts
sowie die allgemeinen Wertverhaltnisse am Stichtag
der Bodenrichtwerte und am Wertermittlungsstichtag
hinreichend Ubereinstimmen. Bodenrichtwerte mis-
sen deshalb hinsichtlich ihrer wertbeeinflussenden
Merkmale definiert werden. Bei der Wertermittlung
werden die Eigenschaften des Bewertungsobjektes mit
den Eigenschaften des Bodenrichtwertgrundstiicks
verglichen und Abweichungen mit Hilfe von Umrech-
nungskoeffizienten oder sachverstandigen Schéatzun-
gen ausgeglichen.

Fur die Ableitung von Bodenrichtwerten existiert bis-
her kein Modell der AGVGA.NRW. Die Rechts- und
Verwaltungsvorschriften er6ffnen den Gutachteraus-
schissen einen weiten Spielraum zur Beschreibung
ihrer Bodenmarkte, die sich insbesondere durch die
unterschiedlichsten Definitionen der GréBe und Nut-
zungsmafe eines Ublichen Baugrundsticks ausdri-
cken.
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Bodenrichtwerte fur Bauland sind mindestens hin-
sichtlich folgender Wertmerkmale zu definieren:

Wertermittlungsstichtag

Art der baulichen Nutzung (W, MI, MK, GE etc.)

Ggf. Objektart (individueller Wohnungsbau, Ge-
schoBwohnungsbau, etc.)

Maf der baulichen Nutzung

Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand
Dabei ergeben sich folgende Hinweise:
Wertermittlungsstichtag

Die Bodenrichtwerte werden jeweils zum 01.01. eines
jeden Jahres beschlossen. Unterjahrige Preisentwick-
lungen muissen sachverstandig bertcksichtigt und
begrindet werden.

Art der baulichen Nutzung (W, MI, MK, GE etc.)

Die Bodenrichtwerte gelten nur fur die in der Boden-
richtwertzone vorherrschende Nutzungsart. Zur Be-
wertung eines Grundsticks mit abweichender Nut-
zungsart ist ein adaquater Bodenrichtwert aus einer -
lagemaRig vergleichbaren — Bodenrichtwertzone her-
anzuziehen. Einzelne Gutachterausschiisse veroffent-
lichen Umrechnungskoeffizienten flr abweichende
Nutzungsarten, die die Problematik ggf. auflésen.

Objektart (individueller Wohnungsbau, GeschoBwoh-
nungsbau, etc.)

Wird die Nutzungsart Wohnen vor Ort weiter differen-
ziert, so gelten die vorangehenden Aussagen entspre-
chend.

MaB der baulichen Nutzung

Die Gutachterausschusse definieren im Rahmen der
Bodenrichtwertermittlung die Grundsttcksflache, der
eine Baulandqualitat zuzuordnen ist. Anzutreffen sind
Definitionen der tblichen bzw. maximalen Tiefe oder
der Ublichen bzw. maximalen FlachengrofBe eines Bau-
grundsticks. In verschiedenen Teilmérkten (Uberwie-
gend bei Mietwohnhaus- bis Buro-/Geschéfts-
hausgrundstticken) werden die Bodenrichtwerte dar-
Uber hinaus auf eine wertrelevante Geschossflachen-
zahl (WGFZ) bezogen. Die wertrelevante GFZ ent-
spricht nicht der baurechtlich zuldssigen GFZ. Fur die
Ermittlung der WGFZ ist nicht die baurechtlich anre-
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chenbare Grundstucksflache maBgebend, sondern nur
der Anteil mit Baulandqualitat gemaR der Bodenricht-
wertdefinition. Dartiber hinaus werden bei der Berech-
nung der wertrelevanten Geschossflache auch die
Dachgeschossflachen berlcksichtigt.

Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand

Die Wertermittlungsverfahren sind generell auf Basis
eines beitrags- und abgabenfreien Zustands durchzu-
fuhren. Abweichungen sind im Rahmen der boG zu
bertcksichtigen.

4.3.1.2 Immobilienrichtwerte

Immobilienrichtwerte sind georeferenzierte, auf einer
Kartengrundlage abgebildete durchschnittliche Lage-
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werte fr Immobilien bezogen auf ein fur diese Lage
typisches ,Normobjekt". Sie stellen Vergleichsfaktoren
fur bebaute Grundstiicke im Sinne von § 13 Im-
moWertV dar und bilden die Grundlage fur die Ver-
kehrswertermittlung im Vergleichswertverfahren nach
§ 15 Absatz 2 ImmoWertV. Das Modell der
AGVGA.NRW zur Ableitung von Immobilienrichtwerten
definiert drei Teilmérkte und deren wesentliche wert-
beeinflussende Merkmale.

Zur Anwendung der Klassifizierungen in den einzelnen
Wertmerkmalen, der zugeordneten Umrechnungskoef-
fizienten und der Indexreihen bedarf es jeweils einer
ausfihrlichen Beschreibung durch den Gutachteraus-
schuss. Die wertbeeinflussenden Merkmale sollen
definiert und beschrieben sein. Hierfir kommen insbe-
sondere in Betracht:

Wohnungseigentum

Ein- und Zweifamilienhduser

Mehrfamilienhduser

Baujahr Baujahr Baujahr
Wohnflache Wohnflache Wohn-/Nutzflache
GrundstucksgréBe

Ausstattungsklasse

Ausstattungsklasse

Ausstattungsklasse

Modernisierungsgrad

Modernisierungsgrad

Modernisierungsgrad

Wohnlage

Wohnlage

Wohnlage

Wohnanlage (Anzahl WE)

Gebaudeart

Anzahl der Wohneinheiten

Stichtag

Nebenanlagen (Garagen, Carports, Stellplatze etc., Gartenhauser etc., separat nutzbare Teilflachen)

Die Verwendung eines Immobilienrichtwerts erfordert
eine sachverstandige Einstufung des Bewertungsob-
jekts innerhalb der vorgegebenen Merkmale, die zu-
sammen mit den Umrechnungskoeffizienten und den
Indexreihen das 6rtliche Wertermittlungsmodell bilden.
Wertmerkmale, die nicht untersucht wurden und
desOhalb im Modell nicht definiert sind, kénnen sach-
verstandig erganzt und durch Zu- oder Abschlage auf
den Immobilienrichtwert bertcksichtigt werden.

Das Vergleichswertverfahren auf der Basis eines Im-
mobilienrichtwerts scheidet regelmaRig aus, wenn das
Bewertungsobjekt erheblich von den Eigenschaften
des Immobilienrichtwerts abweicht oder auBerhalb der
im Modell aufgefiihrten Merkmalbereiche liegt.

4.3.2 Verwendung von Vergleichspreisen

Vergleichspreise werden aus geeigneten Kaufpreisen
und Daten, die aus den Kaufpreissammlungen der
Gutachterausschiisse selektiert werden, abgeleitet.
Kaufpreise bebauter oder unbebauter Grundstiicke

sind geeignet, wenn die wertbeeinflussenden Grund-
stiicksmerkmale (§§5 und 6 ImmoWertV) mit dem
Wertermittlungsobjekt und die Vertragszeitpunkte mit
dem Wertermittlungsstichtag hinreichend (berein-
stimmen (Vergleichsgrundstiicke). Die Kaufpreise
sind, wenn moglich, um Werteinflisse der boG berei-
nigt. Ebenso sind Wertanteile von selbststéndig nutz-
baren bzw. qualitativ abweichenden Grundsttckstei-
len, von untypischen Nebengebauden (z. B. Scheunen
oder Lagerhallen bei Ein- und Zweifamilienhdusern),
etc. vorab abgespalten worden (s. Anlage 2).

Die Anpassung der Vergleichspreise an ein Wertermitt-
lungsobjekt unterliegt generell keiner Modellbindung.
Allerdings ist die Verwendung der Indexreihen und
Umrechnungskoeffizienten, die der Ableitung von Bo-
denrichtwerten und Immobilienrichtwerten zugrunde
liegen, empfehlenswert. Liegen keine 6rtlichen Anpas-
sungsfaktoren vor, kénnen Uberregionale Faktoren
oder solche aus benachbarten bzw. vergleichbaren
Gebieten verwendet werden, wenn diese zu einer Ver-
besserung der statistischen KenngréfBRen fihren.
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5 Modelltreue Ableitung der Erforderlichen
Daten

Die Erforderlichen Daten werden in den Geschéftsstel-
len der Gutachterausschisse auf der Basis der ausge-
werteten Kauffélle nach den rechtlichen Grundlagen
und den Vorgaben des Gutachterausschusses bzw.
des vorsitzenden Mitglieds erarbeitet. In Anlage 2 ist
der Ablauf einer Kaufpreisauswertung dargestellt, so
wie es die Modelle der AGVGA.NRW vorgeben. Die
gewdhlten Begriffe greifen die gesetzlichen Definitio-
nen und deren Auslegung in den Verwaltungsrichtlinien
(SW-RL, VW-RL, EW-RL) auf.

Anlage 2 stellt dar, dass die Kaufpreisauswertung mit
denselben Fragestellungen umgeht, wie sie auch bei
einer Verkehrswertermittlung auftreten. Sie unter-
scheidet sich aber insofern, als dass sie verfahrens-
maBig in umgekehrter Reihenfolge ablauft und als
Ergebnis nicht einen Verkehrswert fiir das Kaufobjekt,
sondern Marktanpassungsfaktoren (Liegenschafts-
zinssatz, Sachwertfaktor) oder Vergleichsfaktoren,
Umrechnungskoeffizienten oder Indexreihen liefert.
Pauschalierungen und Generalisierungen in den Wer-
termittlungsansatzen sind bei der Kaufvertragsaus-
wertung erforderlich und akzeptabel.

Die Erforderlichen Daten werden abschlieBend aus der
Vielzahl der ausgewerteten Kaufféalle mit Hilfe statisti-
scher Verfahren wie der arithmetischen Mittelbildung,
der einfachen oder der multiplen linearen Regression
abgeleitet, sachverstandig gewurdigt, vom Gutachter-
ausschuss beschlossen und veroffentlicht. Die Wer-
termittlungsansétze und die verfahrensmaBigen Vor-
gaben bilden das ortliche Wertermittlungsmodell, wel-
ches ebenfalls zu vertffentlichen ist. Die ortlich ver-
wendeten Modelle missen die Regelungen der Im-
moWertV beachten, sie sollen sich im Sinne der Mo-
delltreue innerhalb der Vorgaben der AGVGA.NRW
bewegen.

Pauschalierungen

Die Geschaftsstellen der Gutachterausschiisse haben
in der Regel keine Detailkenntnis von dem Kaufobjekt,
das sie im Rahmen der Ermittlung der Erforderlichen
Daten bewerten. Sie erhalten die notwendigen Infor-
mationen durch die Beantwortung von Fragebogen
durch den Erwerber, aus Makler-Exposés sowie ande-
ren Quellen und ggf. durch eine AuBenbesichtigung
des Objektes. Sie werden deshalb das vorgegebene
Modell im Einzelfall oftmals nur pauschalierend (z. B.
bei der Ermittlung des Rohertrags, der Einschatzung
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der Ausstattung und des Modernisierungszustands,
der Abschatzung von Bauméangeln und Bauschaden)
anwenden konnen. Diese Unschéarfen sind allerdings
nicht systematischer Natur, sondern gleichen sich bei
der Mittelwertbildung aus vielen Kaufobjekten aus und
gefahrden deshalb weder die Modelltreue noch die
modellkonforme Anwendung. Sie fuhren erfahrungs-
gemal zu einer groBeren Streuung der Einzelfalle, die
Abweichungen wirken aber i. d. R. zuféllig. Der Immobi-
lienmarkt weist von sich aus erhebliche Streuungen
auf, die sich auch, im Gegensatz zu klassischen Mess-
reihen, in groBeren Streuungen der statistischen
Kenndaten widerspiegeln.

Bei der Erstellung von Gutachten nehmen die Sachver-
standigen wie auch die Gutachterausschiisse die zu
bewertenden Objekte hingegen detailliert auf und fth-
ren u.a. eine Innenbesichtigung durch. Ihr Fokus liegt
darauf, ein markgerechtes, stichhaltig und nachvoll-
ziehbar begrindetes Gutachten fir den Einzelfall zu
erstellen. Dabei ist generell eine strenge Beachtung
der Modelle geboten (s. Kap. 4).
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Anlage 1: Verfahrensschema zur Anwendung der Erforderlichen Daten (modellkonform)

Allgemeines
Ertragswertverfahren

Sachwertverfahren

Vergleichswertverfahren

objektspezifischer
Liegenschaftszinssatz

Bodenwert &
Bodenwert/mz2 x
Baugrundsttcksflache

Marktdaten
(geeignete Kaufpreise,
Bodenrichtwert,
Immobilienrichtwert) o

(LZ, Rohertrag, Bewirtschaftungs-

RND)

kosten, Bodenwertverzinsung, GND,

sonstigen Anlagen
(Einzelbewertung oder
pauschaliert)

+ X

Sachwert der baulichen Anpassung
Bodenwert ! Anlagen an den
Bodenwert/m2 x Baulandflache (BGF, NHK, Baupreisindex, Wertermittlungsstichtag

GND, RND) (Preisindex)

+ + X

vorlaufiger Ertragswert Sachwert der AuBenanlagen und Anpassun

der baulichen Anlagen g P g

an die Eigenschaften des
Bewertungsobjekts
(z.B. Umrechnungskoeffizienten)

X

vorlaufiger Sachwert

Bezugsgro3e
(Baulandflache, Wohnflache)

X

objektspezifischer
Sachwertfaktor

vorlaufiger Ertragswert

marktangepasster
vorlaufiger Sachwert

vorlaufiger Vergleichswert

+ /-

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
(§ 8 Abs. 3 ImmoWertV, Nr. 6 SW-RL, Nr. 8 VW-RL, Nr. 11 EW-RL)
sowie Wertanteile, die nicht bereits in den Ansitzen erfasst sind °
(selbststandig nutzbare bzw. qualitativ abweichende Grundstuicksteile, untypische Nebengebaude (z.B. Scheunen
oder Lagerhallen bei Ein- und Zweifamilienhausern), etc.
sowie typische Nebengebaude im Vergleichswertverfahren

Ertragswert

Sachwert

Vergleichswert

8 Ermittlung nach § 16 ImmoWertV

9 Generell kann auch eine — hinreichend differenzierte — mehrdimensionale Schétzfunktion herangezogen werden. Unter Eingabe der
Ejgenschaften des Bewertungsobjekts und des Wertermittlungsstichtags errechnet sich ein objektbezogener Vergleichsfaktor. Dessen
Multiplikation mit der BezugsgréBe fihrt zum vorldufigen Vergleichswert.

0 Die Wertanteile sind marktgerecht anzusetzen.
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Anlage 2: Verfahrensschema zur Auswertung eines Kaufvertrags (modelltreu)

Kaufpreis
laut Vertrag11

+/-

Werteinfluss
besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale

Abspaltung
des Wertanteils von selbststandig nutzbaren bzw. qualitativ abweichenden Grundstuicksteilen, von untypischen Ne-
bengebauden (z.B. Scheunen oder Lagerhallen bei Ein- und Zweifamilienhausern), etc.

bereinigter Kaufpreis

I 4 4
Ertragswertverfahren Sachwertverfahren Vergleichswertverfahren
4 4 4

Feststellung
der Objektmerkmale
(GroRe, Lage, Ausstattung, Alter, Modernisierungsgrad, Art und Anzahl der typischen Nebengebaude, ....)

J 4 {

Wertermittlung Wertermittlung Ggf. Abspaltung

(Rohertra (Bruttogrundflache, des Wertanteils von
Bewirtschaftun EI’(osten Normalherstellungskosten, Baupreis- typischen Nebengeb&uden oder
GND. RND Bocgjenwert)’ index, GND, RND, AuBenanlagen, anderen untergeordneten Anla-
' ’ Bodenwert) gen (z.B. Stellplatze, Garagen)
4 4 :
GroBe
(i.d.R. m2 Grundstucksflache,

m2 Wohnflache)

vorlaufiger Sachwert =
Formel nach Méckel

(EingangsgroBen:
bereinigter Kaufpreis,

bereinigter Kaufpreis je m2

Reinertrag,
Bodenwert, X -
Restnutzungsdauer) Anpassung
bereinigter Kaufpreis an das fiktive Richtwertgrund-
: stick
vorlaufiger Sachwert mittels Umrechnungskoeffizien-
ten und Preisindex
Liegenschaftszinssatz Sachwertfaktor Vergleichspreis

' Wurde im Kaufvertrag ein Gesamtoreis fiir mehrere Kaufobjekte vereinbart, so ist dieser Vertrag in der Regel nicht fiir die Ableitung
Erforderlicher Daten geejgnet.

2 Die Anpassung erfolgt a) innerhalb der Kaufpreisauswertung, wenn ein Wertverhéltnis [Vergleichspreis / Richtwert] zur kritischen
Uberpriifung des Kauforeises oder des Richtwerts gebildet werden soll. Die Anpassung erfolgt b) zu einem spéteren Zeitpunkt im
Rahmen eines Vergleichswertverfahrens, wenn ein Richtwert erstmalig abgeleitet oder fiir die Festsetzung zum neuen Stichtag tiber-
priift wird.



