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1 Einleitung

Marktgerechte Verkehrswertermittlungen kénnen nur gelin-
gen, wenn die zugrundeliegenden Bodenrichtwerte und die
sonstigen zur Wertermittlung erforderlichen Daten (im Fol-
genden zum Zwecke der Vereinfachung als »>Erforderliche
Daten< bezeichnet) modellkonform verwendet werden. In
der Fachwelt besteht der unumstrittene Grundsatz, dass die
Wertermittlung in dem Modell zu erfolgen hat, in dem auch
die verwendeten erforderlichen Daten abgeleitet wurden. Die
neuesten Richtlinien des Bundes! weisen ausdriicklich auf die-
sen Grundsatz hin. In der Praxis ergeben sich jedoch regel-
maBig Fragestellungen und fachliche Diskussionen, wie dieser
Grundsatz im Einzelfall umzusetzen ist. Die Vielseitigkeit der
Wertermittlungsobjekte und -probleme, die Heterogenitét 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 Wert-
ermittlungsmodellen. Entsprechende Diskussionen im Vor-
stand der Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutach-
terausschiisse fiir Grundstiickswerte in Nordrhein-Westfalen
(AGVGA.NRW) geben Anlass, das Thema >Modellkonforme
Wertermittlung« grundsétzlich zu erértern.

Ein Modell ist ein beschranktes Abbild der Wirklichkeit. Die
Wissenschaftlerin Sibylle Anderl (Astrophysik und Philo-
sophie) schrieb unter der Uberschrift »Wirklichkeit richtig
simuliert?« in der Frankfurter Allgemeinen Zeitung vom
26.12.2011:

»Die Leistungsfahigkeit von Modellen kann sich allerdings
leicht ins Gegenteil wenden, sobald die Modelle hinsichtlich
ihres Verhiltnisses zum modellierten Objekt oder Prozess
nicht kritisch genug hinterfragt werden. Gefzhrlich ist, wenn
eingehende Vereinfachungen, Auslassungen und Giltigkeitsbe-
schrankungen nicht quantitativ auf ihren Einfluss gepriift oder
im Grenzfall blinden Vertrauens vollstdndig missachtet werden.

Zur marktgerechten Verkehrswertermittlung miissen die fiir die Wert-
ermittlung erforderlichen Daten einschlief3lich der Bodenrichtwerte
modellkonform angewendet werden. Zu unterscheiden sind die von
den Anwendern dieser Daten einzuhaltende Modellkonformitat und
die Modelltreue, die bei der Auswertung der Kaufvertrage durch die
Gutachterausschiisse zu beachten ist. Der Beitrag erldutert die mo-
dellkonforme Anwendung der erforderlichen Daten in den drei nor-
mierten Wertermittlungsverfahren und die modelltreue Ableitung

[...] Diese Gefahr falscher und daraufhin enttduschter Erwar-
tungen an Modelle ist in der Wissenschaft aber im Ubrigen die
gleiche wie im Alltag: Wenn Kinder vom Raumschiffmodell
erwarten, dass es mit fast Lichtgeschwindigkeit fliegen kann,
oder man sich frithzeitig fiir Weihnachten zum Schlittenfahren
verabredet, weil Wettermodelle fest mit Schnee rechnen, dann
kann man feststellen, dass jedes Modell die Moglichkeit be-
inhaltet, irgendwann an seine Grenzen zu stofen.«

2 Wesen und Bedeutung der
Wertermittlungsmodelle

Jeder Gutachterausschuss entscheidet mit dem Beschluss tiber
die erforderlichen Daten gleichzeitig auch liber das Wertermitt-
lungsmodell. Dieses ergibt sich aus den Verfahren und Ansét-
zen, unter denen seine Geschéftsstelle die erforderlichen Daten
abgeleitet hat. Neben den rechtlich verbindlichen Rahmenbe-
dingungen (BauGB, ImmoWertV) sind deshalb die Modellbe-
schreibungen in den Ortlichen Fachinformationen zu den Bo-
denrichtwerten und in den Grundstiicksmarktberichten der Gut-
achterausschiisse bei der Marktwertermittlung von wesentlicher
Bedeutung, wihrend die Richtlinien des Bundesministeriums fiir
Umwelt, Naturschutz, Bau und Reaktorsicherheit (BMUB) oder
ministerielle Erlasse nur zur Geltung kommen, wenn sie der Ab-
leitung der erforderlichen Daten zugrunde gelegt worden sind.

Abbildung 1 zeigt die Ebenen auf, in deren Rahmen der Ver-
kehrswert einer Immobilie zu ermitteln ist. Die Ebenen sind
hierarchisch zu betrachten, sie iiberdecken sich dabei aber nur
teilweise. Die Regelungen der unteren Ebenen gehen inhalt-
lich infolge eines hoheren Detaillierungsgrads meist liber die
nichst hohere Ebene hinaus, z.T. sind aber auch nur die all-
gemeinen Regelungen des BauGB und der ImmoWertV zur
Losung eines Bewertungsproblems gegeben.

1 Sachwertrichtlinie (SW-RL) vom 05.09.2012; Vergleichswertrichtlinie (VW-RL)
vom 20.03.2014; Ertragswertrichtlinie (EW-RL) vom 12.11.2015.
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Abb. 1: Grundlagen modellkonformer Wertermittlung

Die Wertermittlungsmodelle der AGVGA.NRW, die auf den
gesetzlichen Vorschriften beruhen und die Richtlinien prizi-
sieren und weiterentwickeln, verfolgen das Ziel, den Gutach-
terausschiissen und ihren Geschéftsstellen Orientierung und
Hilfestellung zu geben und gleichzeitig zur Standardisierung
im Lande beizutragen. Durch die Modelle der AGVGA.NRW
erhalten die Gutachterausschiisse ein landeseinheitliches
Modell zur Ableitung der erforderlichen Daten. Landesein-
heitliche Modelle haben mehrere Vorteile:

B Uberregional titige Sachverstindige konnen sich in einem
einheitlichen Wertermittlungsmodell bewegen. Die Modell-
parameter sind {iberall weitgehend gleich, und es entfallen
aufwindige Recherchen, ob und mit welchem Prozentsatz
z.B. die Terrasse des Einfamilienhauses in der Wohnfldche
berticksichtigt ist oder mit wie vielen Jahren die Gesamt-
nutzungsdauer des Mehrfamilienhauses angesetzt wird.

B Ein regionaler und ggf. landesweiter Vergleich der Erfor-
derlichen Daten wird moglich. Aussagekriftig wird dieser
Vergleich, wenn die Daten auf eine einheitliche Basis be-
zogen sind. Schon frithere, durch die AGVGA.NRW ini-
tiierte Untersuchungen? haben gezeigt, dass es durchaus
iiberregionale Zusammenhénge im Immobilienmarkt gibt.

B Einheitliche Modelle erdffnen die Chance, auch fiir die
Landesteile Erforderliche Daten abzuleiten, in denen eine
Ableitung wegen zu geringer Fallzahlen nicht moglich ist.
Hier kdnnen die geringen Datenmengen zusammengefasst
statistisch ausgewertet werden.

Einheitliche Modelle miissen jedoch mit Leben gefiillt wer-
den. Das setzt voraus, dass sowohl Datenerzeuger als auch
Anwender auf der Grundlage gleicher Modelle arbeiten. Ein
Aspekt muss dabei klar heraus gestellt werden: Modellkon-
forme Wertermittlung bedeutet keinesfalls, den Sachverstand
auszuschalten und die Verkehrswertermittlung einer Rechen-
maschine anzuvertrauen. Im Gegenteil: die Sachverstindigen
erhalten klare Strukturen, in die sie ihre Wertermittlungsob-
jekte einordnen miissen.
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3. Modellkonformitat und Modelltreue

Das Thema Modellkonformitit ist von zwei Seiten her zu be-
trachten: Wahrend es im Einzelfall der Verkehrswertermitt-
lung auf die modellkonforme Anwendung der Erforderlichen
Daten ankommt, gelingen Standardisierung und Einheitlich-
keit 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
Auswertungsmodelle durch die Gut-
achterausschiisse bei der Ableitung der
Erforderlichen Daten
Modellkonformi- Anwendung der Erforderlichen Daten
tét: bei der Verkehrswertermittlung nach den
gleichen Grundsdtzen, mit denen diese
Daten von den Gutachterausschiissen
abgeleitet wurden.

Die folgende Grafik verdeutlicht die Zusammenhénge.

Erforderliche Daten Modelltreue | Bauv(\?BtV
abgeleitet durch die mmover
Gutachterausschiisse Modelle der AGVGA.NRW
Verkehrswerte
ermittelt durch Sachversténdige

Abb. 2: Modelltreue und Modellkonformitat

Zur Sicherstellung einer marktgerechten Verkehrswertermittlung
sind gleichrangig neben der modelltreuen Ableitung auch die
marktgerechte Differenzierung der Erforderlichen Daten sowie
die Beschreibung der Datengrundlage (Stichprobe) zu fordern.

4 Modellkonforme Anwendung der
erforderlichen Daten

Die erforderlichen Daten werden in den normierten Wert-
ermittlungsverfahren der ImmoWertV in jeweils unterschied-
lichen Stadien in die Wertermittlung eingefiihrt (vgl. Abbil-
dung 3). Sie tragen entscheidend zu einem marktkonformen
Wertermittlungsergebnis bei. Die aktuellen Bundesrichtli-
nien verdeutlichen diese Anforderung an die Verkehrswert-
ermittlung: Bei der Ermittlung der jeweiligen Werte sind die
Grundsitze der Modellkonformitit zu beachten®. Kleiber
geht noch weiter: »Beispielsweise miissen bei Heranziehung

2 So z.B. SPKP Kriamer und Partner, Statistische Modellierung von Liegen-
schaftszinssitzen fiir Drei- und Mehrfamilienwohnhduser in NRW. Dort-
mund 2012 (http://www.boris.nrw.de/borisplus/?lang=de#modell_ableitung_
liegenschaftszinssaetze).

3 SW-RL Nr. 5 Abs. 3/VW-RL Nr. 2 Abs. 4 EW-RL Nr. 2 Abs. 3.
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Allgemeines
Ertragswertverfahren

Sachwertverfahren

Vergleichswertverfahren

objektspezifischer
Liegenschaftszinssatz

Bodenwert *
Bodenwert/m? x Baugrundstticksfla-

Marktdaten
(geeignete Kaufpreise,
Bodenrichtwert,

che Immobilienrichtwert) **
+ X
Sachwert der baulichen Anpassung
Bodenwert Anlagen an den
Bodenwert/m? x Baulandflache (BGF, NHK, Baupreisindex, Wertermittlungsstichtag
GND, RND) (Preisindex)
+ + X
vorlaufiger Ertragswert Sachwert der AuBenanlagen und Anpassung
der baulichen Anlagen sonstigen Anlagen an die Eigenschaften des
Bewertungsobjekts

(LZ, Rohertrag, Bewirtschaftungskos-
ten, Bodenwertverzinsung, GND, RND)

(Einzelbewertung oder
pauschaliert)

(z.B. Umrechnungskoeffizienten)

X

vorlaufiger Sachwert

BezugsgroRe
(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 Ansatzen erfasst sind ***
(selbststandig nutzbare bzw. qualitativ abweichende Grundstiicksteile, untypische Nebengebaude
wie z.B. Scheunen oder Lagerhallen bei Ein- und Zweifamilienhdusern, etc.)
sowie typische Nebengebdude im Vergleichswertverfahren

Ertragswert

Sachwert

Vergleichswert

*  Ermittlung nach § 16 ImmoWertV

**  Generell kann auch eine — hinreichend differenzierte — mehrdimensionale Schatzfunktion herangezogen
werden. Unter Eingabe der Eigenschaften des Bewertungsobjekts und des Wertermittlungsstichtags er-
rechnet sich ein objektbezogener Vergleichsfaktor. Dessen Multiplikation mit der Bezugsgrof3e fiihrt zum

vorlaufigen Vergleichswert.

*** Die Wertanteile sind marktgerecht anzusetzen.

Abb. 3: Verfahrensschema zur Anwendung der erforderlichen Daten (modellkonform)
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des Sachwertfaktors dieselben Normalherstellungskosten und
Flachenberechnungsnormen zur Anwendung kommen, die
vom Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte bei der Ablei-
tung des Sachwertfaktors herangezogen wurden. Uberspitzt
formuliert miissen die Normalherstellungskosten noch nicht
einmal >richtig« sein. Die angewandte Methode der Sachwert-
ermittlung kann falsch oder richtig sein. Eine methodische
falsche Sachwertermittlung kann gleichwohl zum >richtigen<
Verkehrswert fithren, wenn der Sachwertfaktor das »falsche«
(vorldufige) Sachwertergebnis >richtet<, d.h. an den Verkehrs-
wert (Marktwert) justiert.«*

Von grofler Bedeutung ist jedenfalls, dass die Wertermitt-
lung auf der Grundlage marktnaher Wertermittlungsmodelle
erfolgt. Die Modelle der AGVGA.NRW haben das Ziel, den
Immobilienmarkt wirklichkeitsnah abzubilden und dennoch
eine landesweite Standardisierung zu erreichen. Modelle kon-
nen indes nicht alle in der Praxis auftretenden Fallgestaltungen
abdecken. Im Einzelfall bleiben Beurteilungsspielrdume, die
es sachverstiandig auszufiillen gilt.

Dabei ist es nicht im Sinne der ImmoWertV, ein Bewertungs-
objekt zundchst mit fiktiven Eigenschaften, die aus der Stich-
probenbeschreibung der herangezogenen Erforderlichen
Daten abgeleitet werden, zu bewerten, um erst anschlieend
iber die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerk-
male eine Anpassung auf die tatsdchlichen Eigenschaften
herbeizufiihren. Vielmehr sollen die tatsichlichen Eigen-
schaften eines Bewertungsobjekts so weit wie moglich
unmittelbar in den Wertermittlungsansétzen erfasst wer-
den. Dies legt insbesondere § 15 ImmoWertV nahe, der fiir
das Vergleichswertverfahren betont, dass Abweichungen der
allgemeinen Wertverhiltnisse oder Abweichungen einzelner
Grundstiicksmerkmale in der Regel auf der Grundlage von
Indexreihen oder Umrechnungskoeffizienten und damit in-
nerhalb des Vergleichswertverfahrens zu beriicksichtigen
sind. Fiir die anderen Wertermittlungsverfahren gilt dies ent-
sprechend.

Nur soweit Merkmale eines Bewertungsobjekts weder in
den Wertermittlungsansétzen noch im Rahmen der Markt-
anpassung (mittels Sachwertfaktor bzw. Liegenschaftszins-
satz) sachgerecht berilicksichtigt werden konnen, sind sie in
den Besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen
(BoG) zu behandeln. Hier kommen insbesondere die in § 8
Abs. 3 ImmoWertV bzw. in den Nr. 6 SW-RL, 8 VW-RL und
11 EW-RL aufgezéhlten Tatbestinde in Frage.’

Beispiel

Ein Gutachterausschuss hat Sachwertfaktoren fiir freiste-
hende Ein- und Zweifamilienhduser mit einer Norm-Grund-
stiicksgroBe von 500 m? verdffentlicht. Diese entspricht der
Bodenrichtwertdefinition fiir die Bodenrichtwertzone. Der
Bodenrichtwert betrigt 200 €/m? Grundstiicksfliche. Fiir eine
Wertermittlung ist der Verkehrswert eines freistehenden Ein-
familienhauses in dieser Bodenrichtwertzone mit einer dem
Gebiude zuzuordnenden Baulandfliche von 600 m? zu ermit-
teln. Unter Beachtung der Modellkonformitét ist der Boden-
wert wie folgt zu ermitteln:
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Die vom Normgrundstiick des Bodenrichtwertes abweichende
Grofe des Bewertungsgrundstiicks ist durch Anwendung von
Umrechnungskoeffizienten innerhalb der Bodenwertermitt-
lung zu berticksichtigen. Die Marktanpassung wirkt auf die
gesamte Baulandfliche. Eine Beriicksichtigung der UbergroBe
als BoG ist nicht sachgerecht.

Selbststindig nutzbare bzw. verwertbare Flachen sind hingegen
ebenso wie Flachen unterschiedlicher Qualitit abzuspalten; der
Umrechnungskoeffizient ist lediglich auf die verbleibende F1a-
che, die dem Gebidude zuzuordnen ist, anzuwenden.

41 Ermittlung von Ertragswerten

Die Ertragswert-Richtlinie (EW-RL) des Bundesministeriums
fiir Umwelt, Naturschutz, Bau und Reaktorsicherheit vom
12.11.2015 bildet die Grundlage fiir die Ermittlung von Er-
tragswerten. Das Modell zur Ableitung von Liegenschaftszins-
sitzen der AGVGA.NRW gibt dariiber hinaus vor, wie die in die
Berechnung einflieBenden Parameter ermittelt werden sollen.

Im Ertragswertverfahren sind folgende Einflussgrofen fiir die
Wertermittlung mafigebend:

B Wohn- und Nutzflichen

B Rohertrag

B Bewirtschaftungskosten (Instandhaltungskosten, Verwal-
tungskosten, Mietausfallwagnis, ggf. umlagefdhige Be-
triebskosten)

Gesamtnutzungsdauer

Restnutzungsdauer

Liegenschaftszinssatz

Bodenwert

Wohn- und Nutzflichen

Die identische Berechnung nach den Vorschriften der Wohn-
flaichenverordnung, insbesondere hinsichtlich der Berechnung
der Wohnflichen in Dachgeschossen und von Balkonen, ist
fiir die Einhaltung des Modells von Bedeutung. Dies gilt ana-
log auch fiir gewerbliche Flachen, die in der Regel nach den
Vorgaben der Gesellschaft fiir immobilienwirtschaftliche For-
schungen (GIF) ermittelt werden.

Rohertrag

Der marktiibliche Rohertrag ist auf der Grundlage der Miet-
spiegel oder Mietiibersichten zu ermitteln. Bei der Anwen-
dung von Mietspiegeln kann es zu Problemen kommen, wenn
die grundlegenden Definitionen z.B. zur Wohnlage nicht mit
denen beim Gutachterausschuss iiblicherweise angewendeten
Definitionen iibereinstimmen. Der Gutachterausschuss sollte
bei der Ermittlung des Rohertrages die Definitionen des je-
weiligen ortlichen Mietspiegels anwenden und dieses in der
Modellbeschreibung dokumentieren.

4 Kleiber, Kleiber-online, Teil II bis X: Erlduterungen, Nr. 1.3.5.1 Rn. 138;
05.05.2017.

5 So auch Kleiber, in: Ernst/Zinkhahn/Bielenberg, Kommentar zu § 21 Immo-
WertV, Rn. 43.



Baltz/Dietrich/H6hn/Mann/Schaar/Schmeck, Modellkonforme Wertermittlung Abhandlungen

Bei gewerblichen und Spezialimmobilien ist die Ermittlung
der marktiiblich erzielbaren Miete jedoch wenig standardi-
siert. Existieren keine ausreichenden Unterlagen wie Gewer-
bemietspiegel 0.4., so sind die Mietansitze von der individuel-
len Einschétzung abhingig und kdnnen somit bei der Kaufver-
tragsauswertung und der spiteren Anwendung ungiinstigsten
Falls sehr unterschiedlich angesetzt werden.

Bewirtschaftungskosten

Bewirtschaftungskosten sind ModellgréBen. Bei der Wert-
ermittlung sind dieselben Werte anzusetzen, die bei der Ab-
leitung des Liegenschaftszinssatzes verwendet wurden. Erheb-
liche Abweichungen von diesen Bewirtschaftungskosten sind
sachverstiandig zu beriicksichtigen.

Gesamtnutzungsdauer

Die in der Modellbeschreibung verdffentlichten Gesamtnut-
zungsdauern sind grundsitzlich bei der Wertermittlung ein-
zuhalten. Nur in besonderen Féllen, in denen das Bewertungs-
objekt erheblich von der Stichprobe abweicht, kann eine sach-
verstidndige Variation erfolgen.

Restnutzungsdauer

Alter, Modernisierungsgrad und ggf. der Ausstattungsstandard
bilden die Basis zur modellkonformen Ableitung der Restnut-
zungsdauer 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 generellen Rundung auf bspw. 5 Jahre Restnut-
zungsdauer eher eine der sachverstidndigen Einschitzung als
eine der Modellkonformitit. Die sich aus den verschiedenen
Vorgehensweisen heraus ergebenden Abweichungen sind nicht
systematisch, sondern zufillig.

Bodenwert

Zur Ermittlung des Bodenwerts sind die Bodenrichtwerte um
die gleichen Werteinfliisse wie z.B. Lage, abweichendes Maf3
der baulichen Nutzung pp. zu korrigieren, die der ortliche
Gutachterausschuss bei der Ermittlung der Bodenrichtwerte
beriicksichtigt hat.

Liegenschaftszinssatz

Im Bewertungsfall muss die konkrete Nutzung des Objektes
Grundlage fiir die Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes
sein. Die nach der Ortsbesichtigung bekannten Details der
Immobilie werden in aller Regel von den angegebenen Durch-
schnittswerten der ausgewerteten Kauffille abweichen. Der
Liegenschaftszinssatz ist bei grofleren Abweichungen vom
Durchschnittsobjekt sachverstindig anzupassen. Die mit dem
Liegenschaftszinssatz veréffentlichten KenngroBen zu den bei
der Auswertung vorhandenen Durchschnittsgréen von Roh-
ertrag, Baujahr, Restnutzungsdauer, Gesamtnutzungsdauer
etc. konnen dazu eine Hilfestellung bieten®.

4.2 Ermittlung von Sachwerten

Die Sachwertfaktoren gem. § 14 Abs. 2 Nr. I ImmoWertV
werden in Nordrhein-Westfalen auf der Basis der Richtlinie
zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie — SW-RL)

des Bundesministeriums fiir Verkehr, Bau und Stadtentwick-
lung vom 05.09.2012 abgeleitet. Das Sachwertmodell der AG-
VGA.NRW fiillt diese Richtlinie aus und ergédnzt ihre Inhalte.

Im Sachwertverfahren sind folgende EinflussgroBen zu er-
mitteln:

Normalherstellungskosten, Bruttogrundfldche (BGF)
Gebéudestandard

Baupreisindex

Gesamtnutzungsdauer

Restnutzungsdauer

Sachwert der Auflen- und sonstigen Anlagen
Bodenwert

Sachwertfaktor

Dabei ergeben sich folgende Hinweise:
Normalherstellungskosten, Bruttogrundfliiche

Die Kostenkennwerte der NHK 2010 (Anlage 1 Sachwert-
modell) beziehen sich auf die Bruttogrundfliche; die Be-
sonderheiten hinsichtlich der allseitig umschlossenen, nicht
tiberdeckten Fldchen sind zu beriicksichtigen. Anlage 8 des
Sachwertmodells beschreibt die Berechnungsregeln, die auch
im Bewertungsfall anzuhalten sind.

Die abgeleiteten Sachwertfaktoren kdnnen keine Verwendung
finden, wenn der vorlaufige Sachwert z.B. aus der Wohnfldche
als Bezugsmalstab und wohnflichenbezogenen Normalher-
stellungskosten abgeleitet wird. Gleiches gilt fiir die Verwen-
dung anderer Normalherstellungskosten.

Da die BGF Besonderheiten in den Dachgeschossen nicht
abbilden kann, sind zur Beriicksichtigung der individuellen
Ausprigungen regelméBig Korrekturen an den NHK 2010 an-
zubringen und zu begriinden. Hierzu gibt das Sachwertmodell
der AGVGA.NRW in Anlage 5 des Modells Orientierungswer-
te an die Hand. Korrekturen konnen auch auf anderen Wegen
ermittelt und begriindet werden.

Gebaudestandard

Die Modellbeschreibung und die Anlage 2 des Sachwertmo-
dells der AGVGA.NRW sind der Ermittlung des Gebdude-
standards zugrunde zu legen, die gegebenen Spielrdume sind
sachverstindig auszufiillen.

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK2010 an den Wertermittlungsstichtag
erfolgt mit dem Baupreisindex des Statistischen Bundesamtes.
Ein anderer (Bau-)Preisindex verletzt den Grundsatz der Mo-
dellkonformitit, auch wenn die sich ergebenden Abweichun-
gen oftmals nur gering sind.

Gesamtnutzungsdauer

Die in der Modellbeschreibung des Gutachterausschusses
verdffentlichten Gesamtnutzungsdauern sind grundsétzlich

6 Vgl. Kleiber, in: Ernst/Zinkhahn/Bielenberg, a.a.O. Rn. 66.
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bei der Anwendung im Bewertungsfall einzuhalten. Nur in
besonderen Fillen, in denen das Bewertungsobjekt erheblich
von der Stichprobe abweicht, kann ausnahmsweise eine sach-
verstidndige Variation erfolgen.

Restnutzungsdauer

Alter, Modernisierungsgrad und ggf. der Ausstattungsstandard
bilden die Basis zur modellkonformen Ableitung der Restnut-
zungsdauer 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 generellen Rundung auf bspw. 5 Jahre Restnut-
zungsdauer eher eine der sachverstindigen Einschitzung als
eine der Modellkonformitét. Die sich aus den verschiedenen
Vorgehensweisen heraus ergebenden Abweichungen sind nicht
systematisch, sondern zufillig.

Sachwert der Aufienanlagen und sonstigen Anlagen

Diese Werte werden bei der Kaufvertragsauswertung pauscha-
liert angesetzt. Eine exakte Abschétzung bei der Verkehrswert-
ermittlung beriihrt die Modellkonformitéit nicht. Vom {iblichen
Standard abweichende Auflenanlagen sind als BoG zu bertick-
sichtigen, soweit dies dem gewohnlichen Geschiftsverkehr
entspricht.

Bodenwert

Da der Bodenwert bei gebrauchten Immobilien oftmals mehr
als die Halfte des vorldufigen Sachwerts ausmachen kann, ist
der modellkonformen Bodenwertermittlung im Sachwert-
verfahren eine besondere Bedeutung beizumessen. Zur Er-
mittlung des Bodenwerts sind die Bodenrichtwerte um die
gleichen Werteinfliisse wie z.B. Lage, abweichendes Maf3 der
baulichen Nutzung pp. zu korrigieren, die der ortliche Gut-
achterausschuss bei der Ermittlung der Bodenrichtwerte be-
riicksichtigt hat.

Sachwertfaktor

Bei der Verdffentlichung der Sachwertfaktoren sind die ver-
wendete Ableitungsmethode, die zugrunde gelegten Modell-
parameter und die durchschnittlichen wertbeeinflussenden
Merkmale der herangezogenen Kauffille, auf deren Basis die
Faktoren abgeleitet wurden, zu beschreiben, um die modell-
konforme Anwendung zu gewiéhrleisten. Das Sachwertmodell
schreibt den Gutachterausschiissen weiter vor, die Sachwert-
faktoren in marktkonformer Weise zu differenzieren. Solche
Differenzierungen geben dem Nutzer eine vertiefte Orientie-
rung, wie sich der ortliche Immobilienmarkt darstellt. Sach-
wertfaktoren fiir Objekte, die von dem Durchschnitt der Merk-
male der herangezogenen Kauffille abweichen, miissen ggf.
sachverstdndig angepasst werden.

4.3 Ermittlung von Vergleichswerten

Fiir die Ermittlung von Vergleichswerten enthalten die §§ 15
und 16 ImmoWertV sowie die Vergleichswertrichtlinie die
grundlegenden Vorgaben zum Verfahren. Dariiber hinaus hat
die AGVGA.NRW einen Leitfaden zur Ermittlung von Ver-
gleichswerten erarbeitet.” Dieser Leitfaden befasst sich detail-
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liert mit den Einflussgrofen und den Verfahren zur Ermittlung
ihres Einflusses auf den Verkehrswert.

Im Vergleichswertverfahren sind quantitative und qualitative
Unterschiede einer zu bewertenden Immobilie zu Vergleichs-
objekten oder Vergleichsfaktoren zu ermitteln und zu be-
werten. Zum Vergleich kdnnen geeignete Kaufpreise aus der
Kaufpreissammlung, Bodenrichtwerte, Immobilienrichtwerte
und/oder andere Vergleichsfaktoren herangezogen werden.

Die auf einen Teilmarkt bezogenen Umrechnungskoeffizien-
ten und deren zugrunde liegenden Definitionen des ortlichen
Gutachterausschusses ermdglichen eine sachgerechte Anwen-
dung dieser Daten. Dabei sind die Indexreihen und Umrech-
nungskoeffizienten als erforderliche Wertermittlungsansitze
des Vergleichswertverfahrens zu interpretieren. Sie basieren
auf Definitionen und Klassenbildungen in den wertrelevan-
ten Objektmerkmalen. Modellkonforme Anwendung bedeutet
hier, das Bewertungsobjekt in die vorgegebenen Definitionen
und Klassen einzuordnen und die Unterschiede zur Norm des
Vergleichsfaktors mittels der Indexreihen und Umrechnungs-
koeffizienten zu beriicksichtigen.

4.31 Modellkonforme Anwendung von
Vergleichsfaktoren

4.31.1 Bodenrichtwerte

Nach § 16 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV kdnnen Bodenwerte
aus geeigneten Bodenrichtwerten abgeleitet werden. Boden-
richtwerte sind gem. Nr. 9 Abs. 2 VW-RL geeignet, wenn die
Grundstiicksmerkmale der zugrunde gelegten Bodenricht-
wertgrundstiicke mit den Grundstiicksmerkmalen des Wert-
ermittlungsobjekts sowie die allgemeinen Wertverhiltnisse
am Stichtag der Bodenrichtwerte und am Wertermittlungs-
stichtag hinreichend iibereinstimmen. Bodenrichtwerte miis-
sen deshalb hinsichtlich ihrer wertbeeinflussenden Merkmale
definiert werden. Bei der Wertermittlung werden die Eigen-
schaften des Bewertungsobjektes mit den Eigenschaften des
Bodenrichtwertgrundstiicks verglichen und Abweichungen
mit Hilfe von Umrechnungskoeffizienten oder sachverstindi-
gen Schitzungen ausgeglichen.

Fiir die Ableitung von Bodenrichtwerten existiert bisher kein
Modell der AGVGA.NRW. Die Rechts- und Verwaltungsvor-
schriften erdffnen den Gutachterausschiissen einen weiten
Spielraum zur Beschreibung ihrer Bodenmaérkte, die sich ins-
besondere durch die unterschiedlichsten Definitionen der Grofie
und Nutzungsmale eines iiblichen Baugrundstiicks ausdriicken.

Bodenrichtwerte fiir Bauland sind mindestens hinsichtlich fol-
gender Wertmerkmale zu definieren:

B Wertermittlungsstichtag

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

B Ggf. Objektart (individueller Wohnungsbau, Gescho3woh-
nungsbau, etc.)

7 https://www.boris.nrw.de/borisplus/?lang=de#leitfaden_zur_ermittlung_von_
vergleichswerten.
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B MaB der baulichen Nutzung
B Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand

Dabei ergeben sich folgende Hinweise:
Wertermittlungsstichtag

Die Bodenrichtwerte werden in Nordrhein-Westfalen jeweils
zum 01.01. eines jeden Jahres beschlossen. Unterjahrige Preis-
entwicklungen miissen sachverstdndig beriicksichtigt und be-
griindet werden.

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

Die Bodenrichtwerte gelten nur fiir die in der Bodenrichtwert-
zone vorherrschende Nutzungsart. Zur Bewertung eines Grund-
stlicks mit abweichender Nutzungsart ist ggf. ein addquater Bo-
denrichtwert aus einer — lagemafig vergleichbaren — Boden-
richtwertzone heranzuziehen. Einzelne Gutachterausschiisse
veroffentlichen Umrechnungskoeffizienten fiir abweichende
Nutzungsarten, die die Problematik ggf. auflosen.

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

Wird die Nutzungsart Wohnen vor Ort weiter differenziert, so
gelten die vorangehenden Aussagen entsprechend.

MaB der baulichen Nutzung

Die Gutachterausschiisse definieren im Rahmen der Boden-
richtwertermittlung die Grundstiicksfldche, der eine Bauland-
qualitdt zuzuordnen ist. Anzutreffen sind Definitionen der
iiblichen bzw. maximalen Tiefe oder der iiblichen bzw. ma-
ximalen Flachengrofe eines Baugrundstiicks. In verschiede-
nen Teilmirkten (liberwiegend bei Mietwohnhaus- bis Biiro-/
Geschiftshausgrundstiicken) werden die Bodenrichtwerte
dariiber hinaus auf eine wertrelevante Geschossflaichenzahl
(WGFZ) bezogen. Die wertrelevante GFZ entspricht nicht
der planungsrechtlich zuldssigen GFZ. Fiir die Ermittlung der
WGFZ ist nicht die planungsrechtlich anrechenbare Grund-
stiicksfliche maBgebend, sondern nur der Anteil mit Bauland-
qualitidt gemdf der Bodenrichtwertdefinition. Dariiber hinaus
werden bei der Berechnung der wertrelevanten Geschossfliche
auch Aufenthaltsrdume in anderen Geschossen beriicksichtigt.

Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand

Die Wertermittlungsverfahren sind generell auf Basis eines
beitrags- und abgabenfreien Zustands durchzufiihren. Abwei-
chungen sind im Rahmen der BoG zu beriicksichtigen.

4.31.2 Immobilienrichtwerte

Die von einigen nordrhein-westfalischen Gutachterausschiis-
sen abgeleiteten Immobilienrichtwerte sind georeferenzier-
te, auf einer Kartengrundlage abgebildete durchschnittliche
Lagewerte fiir Immobilien bezogen auf ein fiir diese Lage
typisches »Normobjekt«. Sie stellen Vergleichsfaktoren fiir
bebaute Grundstiicke im Sinne von § 13 ImmoWertV dar
und bilden die Grundlage fiir die Verkehrswertermittlung im
Vergleichswertverfahren nach § 15 Abs. 2 ImmoWertV. Das
Modell der AGVGA.NRW zur Ableitung von Immobilien-

richtwerten definiert drei Teilméirkte und deren wesentliche
wertbeeinflussende Merkmale.

Zur Anwendung der Klassifizierungen in den einzelnen Wert-
merkmalen, der zugeordneten Umrechnungskoeffizienten
und der Indexreihen bedarf es jeweils einer ausfiihrlichen
Beschreibung durch den Gutachterausschuss. Die wertbeein-
flussenden Merkmale sollen definiert und beschrieben sein.
Hierflir kommen insbesondere in Betracht:

Wohnungseigentum Ein- und Zwei- | Mehrfamilien-

familienhduser | hauser
Baujahr Baujahr Baujahr
Wohnflache Wohnflache Wohn-/Nutzflache
Grundstticks-
grofle
Ausstattungsklasse Ausstattungs- Ausstattungsklasse
klasse

Modernisierungsgrad Modernisierungs-| Modernisierungs-

grad grad
Wohnlage Wohnlage Wohnlage
Wohnanlage (Anzahl WE) | Geb&udeart ﬁ‘;ztz:l der Wohnein-

Wertermittlungsstichtag

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

Abb. 4: Wertbeeinflussende Merkmale von Immobilienrichtwerten

Die Verwendung eines Immobilienrichtwerts erfordert die
sachverstdndige Einstufung des Bewertungsobjekts innerhalb
der vorgegebenen Merkmale, die zusammen mit den Umrech-
nungskoeffizienten und den Indexreihen das ortliche Wert-
ermittlungsmodell bilden. Wertmerkmale, die nicht untersucht
wurden und deshalb im Modell nicht definiert sind, konnen
sachverstdndig erginzt und durch Zu- oder Abschldge auf den
Immobilienrichtwert berticksichtigt werden.

Das Vergleichswertverfahren auf der Basis eines Immobilien-
richtwerts scheidet regelmifig aus, wenn das Bewertungs-
objekt erheblich von den Eigenschaften des Immobilienricht-
werts abweicht oder auerhalb der im Modell aufgefiihrten
Merkmalbereiche liegt.

4.3.2 Verwendung von Vergleichspreisen

Vergleichspreise werden aus geeigneten Kaufpreisen und
Daten, die aus den Kaufpreissammlungen der Gutachteraus-
schiisse selektiert werden, abgeleitet. Kaufpreise bebauter
oder unbebauter Grundstiicke sind geeignet, wenn die wert-
beeinflussenden Grundstiicksmerkmale (§§ 5 und 6 Immo-
WertV) mit dem Wertermittlungsobjekt und die Vertragszeit-
punkte mit dem Wertermittlungsstichtag hinreichend tiberein-
stimmen (Vergleichsgrundstiicke). Die Kaufpreise sind, wenn
moglich, um Werteinfliisse der BoG bereinigt. Ebenso sind
Wertanteile von selbststindig nutzbaren bzw. qualitativ abwei-
chenden Grundstiicksteilen, von untypischen Nebengebduden
(z.B. Scheunen oder Lagerhallen bei Ein- und Zweifamilien-
héusern), etc. vorab abgespalten worden (vgl. Abbildung 5).
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Kaufpreis
laut Vertrag *

+/-

Werteinfluss
besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale

Abspaltung
des Wertanteils von selbststandig nutzbaren bzw. qualitativ abweichenden Grundstiicksteilen, von untypischen Nebengebau-
den (z.B. Scheunen oder Lagerhallen bei Ein- und Zweifamilienhdusern), etc.

bereinigter Kaufpreis

g g g
Ertragswertverfahren Sachwertverfahren Vergleichswertverfahren
g g g

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

g g g
Wert ittl Ggf. A It
Wertermittlung ertermt l.‘.ng gf. Abspa .ung
(Bruttogrundflache, des Wertanteils von
(Rohertrag, . . x
. Normalherstellungskosten, Baupreis- typischen Nebengebauden oder
Bewirtschaftungskosten, .
GND, RND, Bodenwert) index, GND, RND, AuRenanlagen, anderen untergeordneten Anlagen
! ! Bodenwert) (z.B. Stellplatze, Garagen)
g g :
GroBe
(i.d.R. m? Grundstiicksfliche,
m? Wohnfliache)
Formel nach Mockel vorldufiger Sachwert _
(EingangsgrofRen:
bereinigter Kaufpreis, bereinigter Kaufpreis je m?
Reinertrag,
Bodenwert, X
Restnutzungsdauer) Anpassung **

berelnlgtell' Kaufpreis an das fiktive Richtwertgrundstick

mittels Umrechnungskoeffizienten und

lsuficer Sachwert L
vorlaufiger Sachwer Preisindex

Liegenschaftszinssatz Sachwertfaktor Vergleichspreis

Wurde im Kaufvertrag ein Gesamtpreis flir mehrere Kaufobjekte vereinbart, so ist dieser Vertrag in der Regel
nicht fiir die Ableitung Erforderlicher Daten geeignet.

**  Die Anpassung erfolgt

a) innerhalb der Kaufpreisauswertung, wenn ein Wertverhaltnis [Vergleichspreis / Richtwert] zur kritischen
Uberpriifung des Kaufpreises oder des Richtwerts gebildet werden soll.

b) zu einem spateren Zeitpunkt im Rahmen eines Vergleichswertverfahrens, wenn ein Richtwert erstmalig
abgeleitet oder fiir die Festsetzung zum neuen Stichtag Gberprift wird.

Abb. 5: Verfahrensschema zur Auswertung eines Kaufvertrags (modelltreu)
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Die Anpassung der Vergleichspreise an ein Wertermittlungs-
objekt unterliegt generell keiner Modellbindung. Allerdings
ist die Verwendung der Indexreihen und Umrechnungskoeffi-
zienten, die der Ableitung von Bodenrichtwerten und Immobi-
lienrichtwerten zugrunde liegen, empfehlenswert. Liegen kei-
ne Ortlichen Anpassungsfaktoren vor, konnen iiberregionale
Faktoren oder solche aus benachbarten bzw. vergleichbaren
Gebieten verwendet werden, wenn diese zu einer Verbesse-
rung der statistischen KenngrdoBen fiihren.

5 Modelltreue Ableitung der
erforderlichen Daten

Die erforderlichen Daten werden in den Geschiftsstellen der
Gutachterausschiisse auf der Basis der ausgewerteten Kauf-
falle nach den rechtlichen Grundlagen und den Vorgaben des
Gutachterausschusses bzw. des vorsitzenden Mitglieds er-
arbeitet. In Abbildung 5 ist der Ablauf einer Kaufpreisaus-
wertung dargestellt, so wie es die Modelle der AGVGA.NRW
vorgeben. Die gewahlten Begriffe greifen die gesetzlichen De-
finitionen und deren Auslegung in den Verwaltungsrichtlinien
(SW-RL, VW-RL, EW-RL) auf.

Abbildung 5 stellt dar, dass die Kaufpreisauswertung mit den-
selben Fragestellungen umgeht, wie sie auch bei einer Ver-
kehrswertermittlung auftreten. Sie unterscheidet sich aber inso-
fern, als dass sie verfahrensméfig in umgekehrter Reihenfolge
ablduft und als Ergebnis nicht einen Verkehrswert fiir das Kauf-
objekt, sondern Marktanpassungsfaktoren (Liegenschaftszins-
satz, Sachwertfaktor) oder Vergleichsfaktoren, Umrechnungs-
koeffizienten oder Indexreihen liefert. Pauschalierungen und
Generalisierungen in den Wertermittlungsansitzen sind bei der
Kaufvertragsauswertung erforderlich und akzeptabel.

Die erforderlichen Daten werden abschlieBend aus der Viel-
zahl der ausgewerteten Kauffille mit Hilfe statistischer Verfah-
ren wie der arithmetischen Mittelwertbildung, der einfachen
oder der multiplen linearen Regression abgeleitet, sachver-
stindig gewiirdigt, vom Gutachterausschuss beschlossen und
veréffentlicht. Die Wertermittlungsansétze und die verfahrens-
maBigen Vorgaben bilden das 6rtliche Wertermittlungsmodell,
welches ebenfalls zu verdffentlichen ist. Die 6rtlich verwen-
deten Modelle miissen die Regelungen der ImmoWertV be-
achten, sie sollen sich im Sinne der Modelltreue innerhalb der
Vorgaben der AGVGA.NRW bewegen.

Pauschalierungen

Die Geschiftsstellen der Gutachterausschiisse haben in der
Regel keine Detailkenntnis von dem Kaufobjekt, das sie im
Rahmen der Ableitung der Erforderlichen Daten bewerten.
Sie erhalten die notwendigen Informationen durch die Be-
antwortung von Fragebdgen durch den Erwerber, aus Makler-

Exposés sowie anderen Quellen und ggf. durch eine AuBlenbe-
sichtigung des Objektes. Sie werden deshalb das vorgegebene
Modell im Einzelfall oftmals nur pauschalierend (z.B. bei der
Ermittlung des Rohertrags, der Einschitzung der Ausstattung
und des Modernisierungszustands, der Abschédtzung von Bau-
mingeln und Bauschdden) anwenden kénnen. Diese Unschér-
fen sind allerdings nicht systematischer Natur, sondern glei-
chen sich bei der Mittelwertbildung aus vielen Kaufobjekten
aus und gefihrden deshalb weder die Modelltreue noch die
modellkonforme Anwendung. Sie fithren erfahrungsgemaf zu
einer groferen Streuung der Einzelfille, die Abweichungen
wirken aber 1.d.R. zufdllig. Der Immobilienmarkt weist von
sich aus erhebliche Streuungen auf, die sich auch, im Gegen-
satz zu klassischen Messreihen, in gréferen Streuungen der
statistischen Kenndaten widerspiegeln.

Bei der Erstellung von Gutachten nehmen die Sachverstén-
digen wie auch die Gutachterausschiisse die zu bewertenden
Objekte hingegen detailliert auf und fiithren u.a. eine Innen-
besichtigung durch. Thr Fokus liegt darauf, ein markgerech-
tes, stichhaltig und nachvollziehbar begriindetes Gutachten
fiir den Einzelfall zu erstellen. Dabei ist generell eine strenge
Beachtung der Modelle geboten.
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