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0 Vorwort

Der Leitfaden zur Ermittlung von Vergleichswerten in Nordrhein-Westfalen
(Vergleichswertmodell NRW) der AGVGA.NRW beschreibt das Verfahren, ausgehend
von Kaufpreisen der Kaufpreissammlung bis zur Ermittlung des Verkehrswertes.
Grundlage sind das Vergleichswertverfahren gemaf 88 15 und 16 ImmoWertV und die
Richtlinie  zur  Ermittlung des  Vergleichswerts und des Bodenwerts
(Vergleichswertrichtlinie — VW-RL) des Bundesministeriums fur Umwelt, Naturschutz,
Bau und Reaktorsicherheit vom 20. Marz 2014, veréffentlicht am 11.04.2014.

Die AGVGA.NRW hat die Arbeitsgruppe ,Vergleichswertmodell® im Jahr 2012
eingerichtet, um die vorgenannte Richtlinie mit dem nachfolgend beschriebenen Modell
praxistauglich auszufillen. Das Vergleichswertmodell NRW schafft einheitliche und
marktgerechte Grundséatze in Nordrhein-Westfalen um Vergleichswerte aus Kaufpreisen
der Teilmarkte unbebauter Grundsticke, bebauter Grundstiicke, Wohnungseigentum
und Erbbaurechte abzuleiten.

Entscheidend fur die Anwendung des Vergleichswertverfahrens nach ImmoWertV sind
die Anwendung von Umrechnungskoeffizienten und Indexreihen bei abweichenden
Grundstiicksmerkmalen der Vergleichsfalle vom Bewertungsobjekt. Gleiches gilt auch
fur die Anwendung von Boden- und Immobilienrichtwerten.

Die modellkonforme Anwendung des Vergleichswertverfahrens erfordert somit
Umrechnungskoeffizienten fur alle Teilmarkte, die als erforderliche Daten fur die
Wertermittlung von den Gutachterausschiissen bereitzustellen sind. Deshalb wurde der
Ableitung von Umrechnungskoeffizienten besonderes Gewicht beigemessen und in den
Anlagen 3 bis 5 zur beispielhaften Anwendung empfohlen. Die Grundsatze entsprechen
denen, die im Modell zur Ableitung von Immobilienrichtwerten bereits aus dem Jahr
2009 dokumentiert sind.

Vergleichs- oder Gebaudefaktoren kénnen auch mit Hilfe von ausgleichenden
mehrdimensionalen Schéatzfunktionen abgeleitet werden. Dieses Thema wird in diesem
Leitfaden nicht behandelt. Die VW-Richtlinie des Bundes behandelt in Punkt 9 das
Thema Bodenwertermittlung. Im Vergleichswertmodell - NRW wird auf die
Besonderheiten dieses Teilmarkts (siehe z.B. Anlage 5 der VW-RL) nicht gesondert
eingegangen.

Die Ermittlung von Vergleichswerten erfordert eine deutliche Definition und Benennung
von Normen, die den Kaufpreisen der Kaufpreissammlung zugrunde liegen. Diese
Normierungen/Bereinigungen muss der Sachverstédndige kennen, um aus dem
Kaufpreis modellkonform den Vergleichswert ermitteln zu kdnnen. Die empfohlenen
Ausgaben zur Auskunft aus der Kaufpreissammlung (nach 8 10 GAVO NRW) und
deren praktische Anwendung im Verkehrswertgutachten werden in den Anlagen 2 und 5
behandelt.

Die AGVGA.NRW hat dem Leitfaden zur Ermittlung von Vergleichswerten, in
Verbindung mit einer Erprobungsphase bis zum 31.10.2014, in der Plenarsitzung am
24.06.2014 zugestimmt. Der Leitfaden wurde am 16.06.2015 durch das AGVGA.NRW-
Plenum beschlossen.
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1 Schema fir das Vergleichswertmodell NRW

Selektion von | Vergleichsfaktoren
bereinigten Kaufpreisen
(Grundnorm) Auswabhl eines Auswabhl eines
bei héchstmaglicher vergleichbaren vergleichbaren
Ubereinstimmung mit BodenrichtV\{ertes Immobilienrichztwertes
dem Bewertungsobjekt (Norm *7) (Norm *%)
ggf. Uber Anpassungen ggf. Uber Anpassungen
§ 15 (a) ImmoWertV § 15 (a) ImmoWwertV
zum Vergleichspreis

| | |

vorléaufiger Vergleichswert

besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (boG)
nach § 8 (3) ImmoWertV

sonstige Anpassungen
aus der Modelldefinition (Norm)

| | |

Vergleichswert

Verkehrswert/Marktwert
unter Abwagung anderer Verfahrensergebnisse und ggf. Beriicksichtigung von Lasten und Rechte
(Legaldefinition § 194 BauGB)

* Die Normen entsprechen dem Bodenrichtwert-Erlass NRW (Entwurf aus 2010).

Bereitstellung durch
den ortlichen
Gutachterausschuss
(8 10 GAVO NRW,
BORIS.NRW)

durch Umrech-
nungskoeffizienten/
Indexreihen

umfassende boG
nach ImmoWertV mit
zusatzlichen Werten
wegen Anpassungen
aus Modelldefinition
(Norm)

abschlieRend die
Beruicksichtigung von
Werten fur Lasten
und Rechte

2 Die Normen entsprechen dem Modell zur Ableitung von Immobilienrichtwerten (Stand 20.09.2010).
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2 Allgemeines

2.1 Das Vergleichswertverfahren ist in den 88 15 und 16 ImmoWertV geregelt.
Erganzend sind die allgemeinen Verfahrensgrundsatze (88 1 bis 8 ImmoWertV)
heranzuziehen, um den Verkehrswert des Wertermittlungsobjekts zu ermitteln.

2.2 Das Vergleichswertverfahren ist das Regelverfahren fur die Ermittlung des
Bodenwerts bebauter und unbebauter Grundstiicke (88 16 Abs. 1 Satz 1, 17 Abs. 2 und
21 Abs. 1 ImmoWertV).

2.3  Bei bebauten Grundstiicken kommt das Vergleichswertverfahren vor allem auch
zur Anwendung, wenn genlgend Kaufpreise vergleichbar bebauter Grundstiicke
vorliegen, wie dies insbesondere bei Reihenhdusern, freistehenden Einfamilienhdusern
oder Eigentumswohnungen der Fall sein kann (diese Aufzahlung ist nicht abschliel3end
zu verstehen).

2.4  Datengrundlage ist regelmaf3ig vorrangig (nach VW-RL) die Kaufpreissammlung
der Gutachterausschiisse fur Grundstiickswerte in NRW. Andere Datensammlungen
konnen nur dann herangezogen werden, wenn diese der Qualitdt der vorgenannten
Kaufpreissammlungen, z.B. hinsichtlich Aktualitat, umfassender Beschreibung der
Grundstiicke/Wohnungen sowie Reprasentativitat, gleichwertig ist. Eine Quellenangabe
ist erforderlich.

3 Bereitstellung von Kauffallen

3.1 Die Kaufpreissammlung verflgt tber eine umfassende Anzahl von Informationen
zu einem Kauffall. Dies sind Grunddaten (wie zur Registrierung, zum Rechtsvorgang bis
zur Feststellung des Kaufpreises — GAVO-NRW, Anlage 1, 1-5), teilmarkttypische
beschreibende Daten zum Grundstick und zum Gebaude (wie Lagemerkmale des
Grundstiicks, Bewertungsmerkmale des Grund und Bodens und Daten zur
Beschaffenheit der baulichen Anlagen — GAVO-NRW, Anlage 1, 6-8) und aus den
Wertermittlungsverfahren abgeleitete Marktdaten, wie Liegenschaftszinssatze und
Sachwertfaktoren (vgl. hierzu GAVO-NRW, Anlage 1, 9-10).

3.2 Neben dem Gesamtkaufpreis laut Kaufvertrag, mit Bezug auf eine wirtschaftliche
Einheit (z. B. eine Eigentumswohnung), enthalt die Kaufpreissammlung [zum jeweiligen
Kauffall] weitere Preisdaten in verschiedenen Normstufen. Hierzu gehdort generell die
Bereinigung von offentlichen und privaten Rechten und Lasten (z.B. Wohnungsrecht,
NielRbrauch, Art der Bezahlung, wie Rentenzahlung, usw.). Kaufpreise werden durch
die Berucksichtigung von solchen Ansatzen (in Euro) bereinigt und somit einer
teilmarkttypischen Grundnorm zugefiihrt. Diese Korrekturen entsprechen dem
Charakter von besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen (boG) — nur mit
umgekehrtem Vorzeichen. Folgende Merkmale sind insbesondere zu nennen:

- bei Baulandgrundstiicken:
o fehlende Kosten bis zum abgabenrechtlich freien Zustand
e Freilegungskosten und Werte anderer untypischer Qualitaten
e wirtschaftlich selbststandig genutzte oder nutzbare Grundstiicksteilflachen oder
Teilflachen mit unterschiedlicher Grundstiicksqualitat;
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- bei bebauten Grundstiicken/Wohnungen:

o fehlende Kosten bis zum abgabenrechtlich freien Zustand

¢ Inventar und Nebengebaude, wie Garagen (-stellplatze bei Wohnungseigentum),
Stalle usw.

e aulRergewohnliche Aul3enanlagen

e wirtschaftlich selbststandig genutzte oder nutzbare Grundsticksteilflachen oder
Teilflachen mit unterschiedlicher Grundstiicksqualitat

e Dbei Wohnungseigentum Flachen fur Sondernutzungsrechte

e wenn bekannt, analog ImmoWertV § 8 (3), Bauméangel und Bauschaden

e untypische Mietverhaltnisse.

Neben dem bereinigten Gesamtkaufpreis in EUR (absoluter Kaufpreis mit Bezug auf
eine teilmarkttypische Grundnorm) steht der bereinigte Kaufpreis auch als Wertrelation
in einer geeigneten Bezugseinheit (relativer Kaufpreis) in der Kaufpreissammlung zur
Verfigung. Bei unbebauten Grundsticken ist dies der Kaufpreis pro m?2
Grundsticksflache und bei Wohnungseigentum bzw. bebauten Grundstiicken der
Kaufpreis pro m2 Wohn- bzw. Nutzflache.

ImmoWertV und VW-RL definieren den Vergleichspreis nicht explizit als Wertrelation in
einer Bezugseinheit, dies geschieht allerdings bei den Geb&udefaktoren.

Die AGVGA.NRW empfiehlt bei der praktischen Anwendung des Vergleichswert-
verfahrens von relativen Kaufpreisen (in EUR/m2) auszugehen, die auf die Definition
bereinigter Gesamtkaufpreis (mit Bezug auf eine teilmarkttypische Grundnorm)
geteilt durch eine Bezugseinheit (Ausnahme: Stickeinheit bei z.B. Garagen/
Stellplatzen) zuriick zufithren sind*.

3.3 Lage und Objekt beschreibende Daten sind weitere wesentliche Komponenten,
die in der Kaufpreissammlung in madglichst hoher Qualitdt und umfassend fir jeden
Kauffall vorliegen sollten. Diese werden fur die Selektion und auch fir die Beurteilung
des Vergleichsfalles, neben Objektadresse und Kaufpreis, benétigt. Wahrscheinlich
wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale sind insbesondere:

- bei unbebauten Bauland-Grundstticken:
Kaufzeitpunkt, Lagemerkmale, Ausweisung, realisierbare Art der baulichen Nutzung,
realisierbares Mal3 der baulichen Nutzung (WGFZ) und Grundstickstiefe/-groR3e;

- bei Nichtbauland-Grundstiicken:
Kaufzeitpunkt, Lagemerkmale, Entwicklungszustand, Art der nichtbaulichen Nutzbarkeit,
Bodengute und Grundstiicksgrofie;

- bei bebauten Grundstiicken:

Kaufzeitpunkt, Lagemerkmale, Gebaudeart, Gebaudetyp gemaR NHK, Baujahr/Alter
(kein fiktives Baujahr/Alter), Modernisierungsgrad, Ausstattung, Gebaudestandardstufe
(SW-RL), Wohn-/ Nutzflache und Grundstuckstiefe/-grolie;

- Wohnungseigentum:

Kaufzeitpunkt, Objektgruppe (Erst-/Weiterverkauf/Umwandlung), Lagemerkmale,
Baujahr/Alter (kein fiktives Baujahr/Alter), Modernisierungsgrad, Ausstattung,
WohnungsgroRe, Anzahl der Wohnungen im Geb&ude/-Komplex, Lage der Wohnung
im Gebaude und Vermietungssituation;

! Im Sinne der Modellkonformitit, da Umrechnungskoeffizienten und Indexreihen auch aus relativen Vergleichs-

preisen abgeleitet wurden.
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- Erbbaugrundstiicke:

Kaufzeitpunkt, Gesamt-/Restlaufzeit des Erbbaurechts, erzielbarer Erbbauzins,
Vertragsbedingungen, wie Heimfallregelungen, Lagemerkmale, Grundstickstiefe/-
grof3e, Art der baulichen Nutzung;

- Erbbaurechte:

zusatzlich zu den Merkmalen fir Erbbaugrundsticke: Gebaudeart, Gebaudetyp gemal
NHK, Baujahr/Alter (kein fiktives Baujahr/Alter), Modernisierungsgrad, Ausstattung und
Objektgrole.

3.4 In der Regel kdnnen die Gutachterausschusse keinen umfassend ausgewerteten
Datenbestand zur Verfligung stellen. Es ist aber davon auszugehen, dass
teilmarkttypisch, zuféllig Uber das gesamte Stadtgebiet verteilt, jahrliche Vergleichsfalle
fur das Vergleichswertverfahren zur Verfugung stehen. Dem Anwender sind bei der
Auskunft nach 8§ 10 GAVO die Definitionen zu Kaufpreisen und deren Normen sowie zu
den beschreibenden Merkmalen bekannt zu geben. Dabei kann davon ausgegangen
werden, dass diese Kauffalle nicht durch vorab offensichtlich erkennbare persdnliche
oder ungewdhnliche Verhaltnisse beeinflusst sind (§ 7 (1) ImmoWertV).

4 Selektion von Kauffallen

4.1 Der Vergleichswert wird aus einer ausreichenden Zahl von Kauffallen ermittelt.
Hierzu sind Kaufpreise solcher Grundstiicke/Wohnungen heranzuziehen, die mit dem
zu bewertenden Objekt hinreichend Ubereinstimmende wertbeeinflussende
Grundsticksmerkmale aufweisen.

4.2 Die Selektion ist so anzulegen, dass zunachst nach teilmarkttypischen,
Ubereinstimmenden wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen (siehe 3.3) gesucht
wird. Wenn ein direkter Preisvergleich ausscheidet, werden die Selektionsmerkmale
schrittweise verandert, um méglichst eine Anzahl von 8 bis 10 Vergleichsfallen? zu
erreichen (indirekter Preisvergleich). Die dann auftretenden Abweichungen in den Lage-
und Grundsticks-, Gebaude- sowie Wohnungsmerkmalen koénnen durch die
Anwendung von Umrechnungskoeffizienten berticksichtigt werden .

Reicht diese Zahl nicht aus, kann auch auf Kaufpreise der Vorjahre zurtickgegriffen
werden, allerdings nur dann, wenn die Preisentwicklung hinreichend bekannt ist.

4.3 Sind Umrechnungskoeffizienten vor der Selektion bekannt, sollen diese
+ 40 Prozent fur ein wertbeeinflussendes Grundstiicksmerkmal nicht Gberschreiten. Die
Summe der absoluten prozentualen Anpassungen soll ebenfalls 40 Prozent nicht
tiberschreiten.® Nur so liegen Vergleichspreise mit hinreichend (ibereinstimmenden
Grundsticksmerkmalen gem. § 15 ImmoWertV vor.

% Die Angabe von 8 bis 10 Vergleichspreise beruht auf Erfahrungswerten. Die Fachliteratur gibt bei Normalverteilung
und einer Irrtumswahrscheinlichkeit von 10 bis 25 % eine notwendige Anzahl von 6 bis 24 Fallen an (nach Odeh,
1978; Quelle: L. Sachs, Angewandte Statistik, 9. Auflage, Springer-Verlag Berlin Heidelberg 1999, S. 368 - Tabelle
100). M. Vogels (Grundstiicks- und Gebaudewert marktgerecht, 5.Auflage) gibt bei einer Abweichung von 10% um
den Mittelwert bei einer Irrtumswahrscheinlichkeit von 10 % mindestens 17 Falle an. Der BGH weist in seinem Urteil
v. 1.7.1982-111 ZR 80/81 darauf hin, dass unter gewissen Voraussetzungen auch ein Kaufpreis ausreichen kann.

® Nach Empfehlungen von ,Kleiber* (Kleiber-digital, Teil 1V, Abschnitt 3, 2.3) liegen keine Vergleichspreise vor, wenn
Anpassungen absolut mehr als 40 % betragen.
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5 Anwendung von Vergleichsfaktoren
(Boden- und Immobilienrichtwerten)

5.1 Der Vergleichswert kann auch mit Hilfe von Bodenrichtwerten (8 10 ImmoWertV)
oder Immobilienrichtwerten (besondere Gebaudefaktoren, gem. 8§ 13 ImmoWertV)
abgeleitet werden.* Bodenrichtwerte (pro m2 Grundstiicksflache) und Immobilien-
richtwerte (pro m2 Wohn-/ Nutzflache) sind auf ein lagetypisches Normobjekt bezogen.
Diese Richtwerte, aus normierten Kaufpreisen (oder auch Vergleichspreise auf das
Richtwertgrundsttick/-objekt bezogen) pro Gebiet sachverstandig abgeleitet und einem
Nachbarschaftsvergleich unterzogen, werden durch den Gutachterausschuss auf einer
Karte (analog oder digital) veroffentlicht.

5.2  Stehen keine Immobilienrichtwerte zur Verfigung, kann der Vergleichswert aus
anderen Vergleichsfaktoren fur bebaute Grundsticke ermittelt werden, wenn
Umrechnungskoeffizienten veroffentlicht sind. Ertragsfaktoren, wie
Rohertragsvervielfaltiger, erlauben i.d.R. nur die Ermittlung eines uberschldgigen
Vergleichswertes.

6 Anpassungen

6.1 Da Kaufpreise oder Vergleichsfaktoren mit Gbereinstimmenden Wertmerkmalen
kaum vorliegen (Regelfall), sind diese so anzupassen, bzw. umzurechnen als wenn
diese fur das zu bewertende Grundstuck gezahlt waren. Dies geschieht fur lage- und
objektbeschreibende Merkmale mit Hilfe von Umrechnungskoeffizienten (8 12
ImmoWertV) und fur zeitliche Anpassungen mit Hilfe von Indexreihen (8 11
ImmoWertV). Umrechnungskoeffizienten und Indexreihen, als erforderliche Daten fir
die Wertermittlung, sind gemaf § 193 (5) BauGB vom Gutachterausschuss abzuleiten
und zu veroéffentlichen.

6.2 Umrechnungskoeffizienten und Indexreihen werden in der Regel aus grof3en
teilmarkttypischen mehrjahrigen o6rtlichen Stichproben der Kaufpreissammlung,
ausgehend von bereinigten relativen Kaufpreisen, mit Hilfe von mathematisch-
statistischen Methoden vom Gutachterausschuss sachverstandig abgeleitet.
Umrechnungskoeffizienten kénnen als (Umrechnungs-)Faktoren oder als Zu- oder
Abschlag in  Prozent veroffentlicht werden. In  der Anwendung an
Boden-/Immobilienrichtwerte oder an Kaufpreise sind jeweils sachverstandig deren
,Vvorzeichen® zu beachten.

6.2.1 Diskrete Variable werden in der Regel in Form von Faktoren (Koeffizienten)
veroffentlicht. Hierzu gehoéren die WGFZ- und Altersanpassungen, die aus der
Abhangigkeit zum jeweiligen bereinigten Kaufpreis abgeleitet wurden. Diese werden in
der Regel im Rahmen von Tabellenwerten dargestellt.

* Die IlmoWertV erweckt in § 16 den Anschein, dass zur Ermittlung eines Vergleichswertes eine Reihenfolge,
zunéchst Vergleichspreise, dann Bodenrichtwerte, vorgegeben ist. Nach BGH Urteil vom 17.05.1991 — V ZR 104/90
sind Vergleichspreise zu verwenden, wenn diese in unmittelbarer Umgebung mit nahezu identischen Objektmerk-
malen vorhanden sind.
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Bei Anpassungen an die Grundstlickstiefe/-flache sind vorrangig Umrechnungs-
koeffizienten, die aus einer Funktion bereinigter Kaufpreise zur Grundstuckstiefe/-gré3e
abgeleitet wurden, anzuwenden®.

6.2.2 Gruppierte Variablen kdnnen in der Regel durch Zu- und Abschlage in Prozent
an das Bewertungsobjekt angepasst werden. Hierzu gehoéren z.B. die Unterschiede in
Wohnlagen oder Ausstattungen.

6.3 Indexreihen werden aus Kaufpreisen abgeleitet. Indexreihen liegen in der Regel
fur die Hauptteilmarkte einer Stadt/Gemeinde in einer Tabelle vor und sind auf ein
Basisjahr (=100) bezogen.

6.4 Anpassungen an das Bewertungsobjekt sind sachverstandig vorzunehmen. Dies
gilt bei der Anwendung von Umrechnungskoeffizienten und Indexreihen an einen
Kaufpreis ebenso wie an einen Boden-/Immobilienrichtwert. Bei der Verwendung von
Umrechnungskoeffizienten und Indexreihen ist immer die Quelle anzugeben.

Nach der Anwendung von Umrechnungskoeffizienten und Indexreihen stehen an das
Bewertungsobjekt angepasste Vergleichspreise zur Verfugung, die einen direkten
Preisvergleich ermdglichen.

7 Ermittlung des Vergleichswertes

7.1 Vergleichspreise sind Preise, die unmittelbar oder aus sachverstandig
angepassten Kaufpreisen abgeleitet wurden (3,1 VW-RL).

7.2  Der relative Vergleichswert (in EUR/m?), wird aus Mittelwerten von Vergleichs-
preisen, ggf. auch aus gewichteten Mitteln, oder auch aus Boden-/ Immobilien-
richtwerten abgeleitet. Dieser Wert ist mit Hilfe der entsprechenden Bezugseinheit zu
multiplizieren und fuhrt zum vorlaufigen Vergleichswert.

7.3  Alle bekannten Markteinflisse sind in Bezug auf die Grundnorm der Kaufpreise
bzw. Boden-/Immobilienrichtwerte abgebildet und somit im vorlaufigen Vergleichswert
bertcksichtigt (Modellkonformitat). Merkmale des Bewertungsgrundstiicks, die von der
Grundnorm des vorlaufigen Vergleichswertes abweichen, sind im Rahmen der
besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (boG) zu beriicksichtigen (siehe
8). Der vorlaufige Vergleichswert fuhrt unter Berucksichtigung der boG zum
Vergleichswert.

7.4 Die verwendeten Vergleichsfalle mit den Preisen und den wertbestimmenden
Merkmalen sind im Vergleichswertverfahren anzugeben. Vorgenommene Anpassungen
mit Hilfe der Umrechnungskoeffizienten und Indexreihen sind darzulegen und zu
begrinden. Ausreier, die sich nach der Anpassung zeigen, sind besonders zu
erlautern und bei der Mittelbildung (6.1) auszuschliel3en.

® Die sog. Zonentheorie, die besagt, dass innerhalb der typischen Bodenrichtwert-Tiefe (Baulandgrundstiick) keine
GrolRenkorrektur erfolgt, kann auch angewendet werden, wenn das sich anschlieRende sog. Hinterland (hinteres
Bauland) mit z. B. 30 % des vorderen Baulandwertes als Umrechnungskoeffizient veréffentlicht wird.
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7.5 Diein Bezug genommenen Boden- und Immobilienrichtwerte sind ebenfalls nach
ihrer Definition zu beschreiben und vorgenommene Anpassungen mit Hilfe der
Umrechnungskoeffizienten und Indexreihen sind darzulegen und zu begrtinden.

8 Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale

8.1 Die ImmoWertV thematisiert in 8 8 (3) beispielsweise folgende besondere
objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG):

e eine wirtschaftliche Uberalterung
ein Uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand
Baumangel oder Bauschaden
von den markttblich erzielbaren Ertragen erheblich abweichende Ertrage
Freilegungskosten und Bodenverunreinigungen (erganzt in 8.5/8.7 der VW-RL).

Diese boG sind durch marktgerechte Zu- oder Abschlage in EUR oder in anderer
geeigneter Form zu berucksichtigen.

8.2 Das Vergleichswertverfahren ist umfassend fur alle Teilmarkte vom Grund und
Boden bis zur Eigentumswohnung anwendbar. Deshalb ist das Prinzip der
Modellkonformitat besonders zu beachten, wobei weitere Anpassungen an die
Modelldefinition (Norm) teilmarkttypisch zu bericksichtigen sind (siehe hierzu auch 3.2):

- bei unbebauten Grundstticken:
e abweichende Kosten bis zum abgabenrechtlich freien Zustand
o Werte selbststandig nutzbarer Flachen
e Freilegungskosten;

- bei bebauten Grundstiicken:
o Werte fur Garagen/Nebengebaude
o Werte selbststandig nutzbarer Flachen
e abweichende Kosten bis zum abgabenrechtlich freien Zustand,;

- bei Wohnungseigentum:
e Garagen/Stellplatze
e Werte flr Sondernutzungsrechte.

8.3 Die Ermittlung der Werterhhung bzw. Wertminderung hat marktgerecht zu
erfolgen und ist zu begrinden. Werden zusatzlich weitere Wertermittlungsverfahren
durchgeftihrt (siehe 8.2), sind die besonderen objektspezifischen Grundsticks-
merkmale, soweit (unter Beachtung der jeweiligen Modellkonformitat) méglich, in allen
Verfahren identisch anzusetzen.

9 Verkehrswert - Marktwert

9.1 Der zuvor abgeleitete Vergleichswert bildet den o6rtlichen Markt (kleinrAumige
Gliederung) fur das/die zu bewertende Grundstick/Eigentumswohnung bestmdglich ab.
Alle bekannten Markteinfliisse sind bertcksichtigt.

9.2 Da in der Regel neben dem Vergleichswertverfahren auch andere
Wertermittlungsmethoden, wie z.B. Ertrags- und/oder Sachwertverfahren zur
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Anwendung kommen, fiihren die Verfahrensergebnisse nach Vergleich und
sachverstandiger Wirdigung ihrer Aussagefahigkeit zum Verkehrswert.

Sollten bestimmte Rechte und Belastungen, die bisher noch nicht behandelt wurden,
wie beispielsweise Wohn-, Nie3Bbrauch- und Altenteilrecht, zusatzlich zu bewerten sein,
dann sind diese Werte abschlieBend zu bertcksichtigen. Diese fihren zum
Verkehrswert (unter Beriicksichtigung der Belastung nach der Legaldefinition des § 194

BauGB).

10 Systematik zur Ableitung von Boden-/Immobilienrichtwerten
und sonstigen Vergleichsfaktoren

10.1 Die folgende Graphik veranschaulicht die Methodik zur Ableitung von Boden-,
Immobilienrichtwerten und Vergleichsfaktoren. Diese folgt prinzipiell der Ermittlung von
Vergleichswerten, die zuvor bis zum Punkt 7 beschrieben wurde.

Aufbereiten von
bereinigten Kaufpreisen (Grundnorm)

Selektion mit Bezug auf das
Bodenrichtwert-Grundstick

Selektion mit Bezug auf das
Immobilienric htwert-Objekt

Selektion mit Bezug auf das
Vergleichsfaktor-Objekt

tiber Anpassungen
§15 (1) ImmoWerty

zu Vergleichspreisen fiir
Bodenrichtwerte in EUR/m?

liber Anpassungen
§15 (1) ImmoWertV
zu Vergleichspreisen fiir

Immobilienrichtwerte in EUR/m?

Durchfuhrung von mathematisch-
statistischen Verfahren
(Regressionsgleichung)

l l ohne Anwendung
von Umrechnungskoeffizienten
und Indexreihen

Mittelbildungen, Ausschluss von Ausreilern, sachverstandige
Wirdigung und Quervergleiche (in der Regel bei Richtwerten)

,

,

}

Bodenrichtwert
(in EUR/m? Grundsticksflache)
- georeferenziert dargestellt -

Immobilienrichtwert
(in EUR/m* Wohn-/Nutzflache)
- georeferenziert dargestellt -

Vergleichsfaktoren
(in EUR/m? Bezugseinheit)
-1.d.R. als Tabelle dargestellt -

10.2 Die Ableitung von Bodenrichtwerten wird erschwert durch eine relativ geringe
Anzahl von vorliegenden Kaufpreisen in den zonalen Bodenrichtwertgebieten. Deshalb
konnen bei deren Ableitung auch erganzende Methoden, wie Teilmarkt Ubergreifende
Vergleiche (z.B. bei Mietwohnhaus- bis Blro-/Geschéftshausgrundstiicken das Miet-
niveau) angewendet werden.

10.3 Die Ableitung von Immobilienrichtwerten mit Hilfe von Umrechnungskoeffizienten
folgt der 0. g. Systematik und wurde bereits im Jahr 2009 den Gutachterausschiissen in
NRW zur Anwendung empfohlen®.

® Siehe http://www.boris.nrw.de -> Standardmodelle der AGVGA.NRW -> Modell zur Ableitung von Immobilien-
richtwerten


http://www.boris.nrw.de/
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10.4 Die Ableitung von Vergleichsfaktoren kann auch mit Hilfe mathematisch-
statistischer Methoden (z. B. multiple Regressionsanalyse) erfolgen. Fur den Anwender
stehen dann allerdings keine Umrechnungskoeffizienten zur Verfiigung.
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Die folgenden Anlagen dienen der Konkretisierung des Vergleichswertmodells NRW.
Hier werden Empfehlungen gegeben, die es den Geschéftsstellen der Gutachter-
ausschisse vor Ort erméglichen sollen, das Vergleichswertverfahren mit Hilfe von
Umrechnungskoeffizienten konkret umsetzen zu kénnen.

In Anlage 1 werden Kernbegriffe des Vergleichswertverfahrens definiert bzw. kompakt
dargestellt. Grundlage sind insbesondere die ImmoWertV, die Vergleichswert-Richtlinie
und erganzend dieser Leitfaden.

In Anlage 2 werden Orientierungshilfen fur Auskinfte aus der Kaufpreissammlung
gemald 8 10 GAVO gegeben. Die Empfehlungen reichen von der Auswahl geeigneter
Kauffalle bis zur inhaltlichen Gestaltung der Kaufpreisauskiinfte.

Umrechnungskoeffizienten nehmen in dem Vergleichswertmodell der AGVGA.NRW
eine zentrale Rolle ein. In Anlage 3 werden zwei Verfahren dargestellt, wie
Umrechnungskoeffizienten abgeleitet werden kénnen, und in Anlage 4 werden einige
wesentliche Punkte fur die Veroffentlichung der Faktoren aufgezeigt.

In Anlage 5 wird exemplarisch die Anwendung des Vergleichswertverfahrens in einem
Gutachten dargestellt — ausgehend von  Vergleichspreisen und von
Immobilienrichtwerten.



AG Vergleichswertmodell der AGVGA.NRW 14 von 54
Leitfaden zur Ermittlung von Vergleichswerten — Anlage 1 Stand: 16.06.2015

Anlage 1

Begriffsverzeichnisse

1 Fachbegriffe im Vergleichswertverfahren mit Kurzerlauterungen

Anpassung

Abstellung von Boden-/Immobilienrichtwerten und Kaufpreisen auf die
Merkmale des Bewertungsgrundstiicks. Hierzu werden
Umrechnungskoeffizienten und Indexreihen bendtigt.

Bereinigung/Abstellung auf eine
Grundnorm

Abstellen der Merkmale des Kaufgrundstiicks auf die Merkmale des
Normgrundstiicks/-objektes unter Berticksichtigung der boG nach
ImmoWertV. Dariiber hinaus kénnen auch objekttypische Modell-
Normierungen vorgenommen werden, die insgesamt als Abstellung
auf eine Grundnorm bezeichnet werden.

Gesamtkaufpreis

Gesamtkaufpreis aus dem Kaufvertrag, wobei eine untypische
Kaufpreisbildung, wie z. B. Rentenzahlungen, bereits bereinigt und
eine Zuordnung zu einer wirtschaftlichen Einheit, wie z.B. eine
Eigentumswohnung erfolgt ist.

Indizes/Indexreihen

Zur Berticksichtigung von zeitspezifischen Anpassungen an
Kaufpreise oder Richtwerte.

Integrative Auswertemethode

Zur Ableitung von Vergleichsfaktoren und den entsprechenden
Umrechnungskoeffizienten/Indizes unter Einbeziehung von
mathematisch-statistischen Methoden und Sachverstandigenwissen.

Modelle

Bewertungsmodelle zur eindeutigen Definition von
Vergleichsrelationen. Statistische Modelle zur Ableitung von
Vergleichsrelationen, Umrechnungskoeffizienten und Indizes.

Normgrundstiick

Fiktives oder ortstypisch genormtes Grundstuck. In der Praxis
Bodenrichtwertgrundstiick, Immobilienrichtwertgrundstiick oder auch
Indexgrundstiick

Normierung

Abstellung von Kaufpreisen auf ein Normgrundstick. Hierzu werden
Umrechnungskoeffizienten bendtigt.

Preisvergleich

Direkter P. beim Vorliegen unmittelbar vergleichbarer Objekte (un-
realistisch), deshalb gilt der indirekte oder mittelbare P. als Normalfall.
Der deduktive/intersubjektive P. findet Anwendung bei der
Bodenrichtwertermittlung in kaufpreisarmen Lagen, wobei Richtwerte
aus logischen Schliissen nachvollziehbar abgeleitet werden.

Richtwerte

Herausgehobene Vergleichsfaktoren, mathematisch und sachverstan-
dig abgeleitet; eindeutig definiert, deshalb keine Wertspannen. Es
handelt sich in der Regel um Boden- oder Immobilienrichtwerte.

Umrechnungskoeffizienten

Zur Ableitung/Anwendung auf Kaufpreise oder Richtwerte. Als
objektspezifische Zu- und Abschlage in Prozent oder in
Koeffiziententabellen darstellbar.

Vergleichsfaktoren

Zu den Vergleichsfaktoren gehdren Boden- und Immobilienrichtwerte
(Gebaudefaktoren) und auch Ertragsfaktoren

Vergleichspreise

Sind ausgewahlte Kaufpreise, die zur Ermittlung eines
Vergleichswertes herangezogen werden (VW-RL). Féalle mit
ungewohnlichen und personlichen Verhaltnissen sind
ausgeschlossen.
Das VW-Modell NRW geht von verschiedenen Kaufpreisstufen aus,
die zum Vergleichswert fihren kdnnen:
1. Grundnormierter Kaufpreis je Teilmarktdefinition

- als absoluter Kaufpreis in EUR

- als relativer Kaufpreis pro m2 Bezugseinheit
2. Angepasster Kaufpreis an das Bewertungsobjekt, in der

Regel dann als relativer Vergleichspreis pro m2 Bezugseinheit
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2 Ubersicht der Begriffe in den Rechtsvorschriften:

2.1 Begriffe zur Beschreibung bzw. Abbildung des Marktes

2.1.1 Vergleichspreise § 15 (1) ImmoWertV

2.1.2 Vergleichsfaktoren § 193 (5) 2.4 BauGB, § 13 ImmoWertV
2.1.2.1 Bodenrichtwerte § 196 BauGB, § 10 (1) ImmoWertV
2.1.2.2 Gebaudefaktoren § 193 (5) 2.4 BauGB, § 13 ImmoWertV
2.1.2.3 Immobilienrichtwerte BauGB/ImmoWertV nicht thematisiert
2.1.2.4 Ertragsfaktoren § 193 (5) 2.4 BauGB, § 13 ImmoWertV
2.1.2.5 V. fur Erbbaugrundsttcke 4.3.3.1 WertR2006
2.1.2.6 V. fur Erbbaurechte 4.3.2.1 WertR2006

2.1.3 Marktanpassungsfaktoren § 193 (5) BauGB, § 14 ImmoWertV
2.1.3.1 Sachwertfaktoren §193(5)2.2 BauGB, § 14(2)1 ImmoWertV
2.1.3.2 Erbbaugrundstiicksfaktoren § 14 (2) 2 ImmoWertV
2.1.3.3 Erbbaurechtsfaktoren § 14 (2) 2 ImmoWertV

2.1.4 Liegenschaftszinssatze § 193(5)2.1 BauGB, § 14 (3) ImmoWertV

2.2 Begriffe zur Anpassung von Kaufpreisen bzw. Vergleichsfaktoren an das

Bewertungsobjekt
(gilt prinzipiell auch fiur Sachwertfaktoren und Liegenschaftszinssatze)
2.2.1 Indexreihen 8§ 11 ImmoWertV
2.2.2 Umrechnungskoeffizienten § 193 (5) 2.3 BauGB, § 12 ImmoWertV
2.2.2.1 als Koeffizienten aus dem Regressionsmodell abgeleitet
2.2.2.2 als Zu- und Abschlage in Prozent darstellbar
(fir Unterschiedsauspragungen)
2.2.2.3 als Koeffiziententabellen darstellbar

(fur z. B. WGFZ-Einfluss)

Hinweise zu 2.2.2:

Umrechnungskoeffizienten zur Anwendung an Richtwerte verhalten sich reziprok der Umrechnungs-
koeffizienten zur Ableitung von Richtwerten (vormals — AG IRIS: Normierungsfaktoren). Umrechnungs-
koeffizienten zur Ermittlung von Vergleichswerten aus Vergleichspreisen entsprechen denen zur
Ableitung von Richtwerten.

Bei der Verdffentlichung von Umrechnungskoeffizienten kénnen diese auch als Zu- und Abschlage in
Prozent angegeben werden. Bei der Verknupfung mehrerer Umrechnungskoeffizienten empfiehlt sich

eine Umwandlung der Prozente in Koeffizienten (Faktoren) und deren Multiplikation.
Richtwertniveau in EUR/m?
5000

Anpassung von Richtwerten:

4000 -
3000
- Riw ‘

1000

0 (-) Abschlage € : -> Zuschlage (+)

Anpassungsschritte
-1000

Prinzipskizze zum Vergleich additiver und multiplikativer Anwendung von Zu-/Abschléagen in Prozent
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3 Statistische Begriffe mit Kurzerlauterungen

Mathematisch-statistische
Methoden

Mehrdimensionale Schatzfunktionen. In der Grundstiicksbewertung
bewahrt: multiple lineare Regressionsanalyse.

Partielle Modellauflésung

Zusatzliche Auflésung der optimalen Regressionsfunktion nach den
Skalentypen der Regressoren zur Ableitung von Umrechnungs-
koeffizienten.

Regressionsbedingungen

- Summe vv zum Minimum (Gausscher Algorithmus)
Normalverteilung der Residuen

Keine Autokorrelation (bei Kaufpreisanalysen kaum erreichbar)
Homogenitat der Varianzen

Normalverteilung der Variablen, dient nur zur Beurteilung der Va-
rianzanalyse-Ergebnisse, fur die ,Ausgleichung” nicht erforderlich
(siehe auch Stichprobe/Grundgesamtheit).

Regressionsgleichung

Optimale Regressionsfunktion, bestehend aus:

ZielgréRe (Y)

Achsenabschnitt (a,)

Parameter der unabhéngigen Variablen, Regressionskoeffizienten
(araz ... ay)

Mittelwerte der Regressoren (X1 X; ... Xp).

Stichprobe/Grundgesamtheit

Die Ergebnisse aus einer Stichprobe werden mit Hilfe der Wahr-
scheinlichkeitsrechnung auf die Grundgesamtheit bezogen. Bei
grof3en Stichproben mit vielen Féllen und unabhéngigen Variablen
kann von einer normalverteilten ZielgréRe ausgegangen werden
(Zentraler Grenzwertsatz).

Wichtige Hypothesentests:

t-Test zur Uberpriifung der Parameterschatzungen

F-Test zur Uberpriifung des Gesamtmodells

Unabhangige Variable

Ursache, erklarende Variable, Regressor, Pradiktorvariable, (im
Bewertungsmodell die wahrscheinlich wertbeeinflussenden
EinflussgroRen).

Variablentypen

Stetige Variablen, oder auch

verhaltnisskaliert: z.B. 0,3-5,0 (Geschossflachenzahl - WGFZ)
z.B. 40-250 m2 (Wohnflache)

intervallskaliert:  z.B. 1976-1986 (Jahrgang)

Kategoriale (diskrete, gruppierte, geordnete) Variablen, wie

intervallskaliert: z.B. 1976-1986 (Jahrgang)

ordinalskaliert: ~ z.B. 11-45 (Wohnlagen)
z.B. 1-9 (Verkaufsarten - Erst-/Weiter-/Mieter)

nominalskaliert: z.B.ja =1 nein =0 (Eckgrundstick)
z.B.ja=1 nein =0 (auf Abbruch).

Wichtige statistische KenngroRRen

- Bestimmtheitsmal3 (B oder R?) als Anteil, der durch das Modell
erklarten Variation an der Gesamtvariation

- Korrelationskoeffizient (R)

- Partielles Bestimmtheitsmal r2 (part r2) als Maf3 der Korrelation
einer Pradiktor-Variable auf das Modell

- Relativer Standardfehler (Streuungsmal der Schatzfunktion)

ZielgroRRe

Wirkung, erklarte oder auch abhéngige Variable, Kriteriumswert (im
Bewertungsmodell die Vergleichsrelation)

Kenngrof3en:

- Arithmetischer Mittelwert

MIN (kleinster Wert), MAX (grof3ter Wert)

Standard-Abweichung

Standard-Abweichung des Mittels

Relative Abweichung (Variationskoeffizient in Prozent)

Median (nach Sortierung 50-Prozent-Wert) — nur informativ

(bei Normalverteilung Median = arithmetischer Mittelwert).
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Anlage 2
Empfehlung zur Gestaltung der Auskunft nach 810 GAVO

1 Selektion von vergleichbaren Objekten

Zunachst ist nach teilmarkttypischen Vergleichsfallen zu suchen, die méglichst in den
wesentlichen preisbeeinflussenden Merkmalen mit denen des Bewertungsgrundsticks
Ubereinstimmen. Die Selektion sollte wie folgt gegliedert werden, wobei die Selektions-
merkmale durch den Auskunftsberechtigten bestimmt werden:

- Zeitliche Selektion
nach: - Kaufzeitpunkt (ab ? Jahre vor Bewertungsstichtag)

- Raumliche Selektion
nach: - Radius von ? m um das Bewertungsobjekt
- Boden-/Immobilienrichtwertgebiet
- Wohn- bzw. Geschéaftslage

- Selektion mit Objektbezug
wie: - Art der baulichen Nutzung (bei unbebauten Grundstiicken: Gebietsausweisung)
- Baujahr und Modernisierungsgrad
- Gebaude-/Wohnungsausstattung
- Grundstticksgrofie
- Wohn-/Nutzflache

Je nach Fragestellung konnen bei der Selektion ausschlieflich vollstandig ausgewertete
Kaufpreise bericksichtigt werden. Den Antragstellern sollte ein Hinweis gegeben
werden, dass ggf. dartber hinaus Kaufpreise vorhanden sind, die noch nicht
ausgewertet sind.

2 Ausgabe von Vergleichsfallen

Die Inhalte der Vergleichsfall-Liste sind, mit Bezug auf wesentliche preisbeein-
flussenden Merkmale, im Vergleichswertmodell NRW unter 4.2 beschrieben.

Die Ausgaben sollten folgender Hauptgliederung unterliegen:

- Registriermerkmalen (6rtliche GA-Kennung),

Kaufzeitpunkt

Lagebezeichnung, wie Strasse/Hausnummer

Vertragsmerkmale, wie Veraul3ergruppe und erganzende Merkmale bei
Erbbaurechten/-grundstiicken)

typische beschreibende Objektmerkmale (Grund und Boden, Geb&aude,
Wohnung (einschliel3lich wesentliche preisbeeinflussende Merkmale)

Kaufpreisdaten, wie Gesamtkaufpreis (Bezug auf eine wirtschaftliche Einheit) und
bereinigter Kaufpreis (Bezug auf eine teilmarkttypische Grundnorm in EUR und in
einer Bezugseinheit, vgl. Nr. 3.2 im Leitfaden)
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Hieraus ergeben sich folgende Merkmale, die somit einer 8 10 GAVO-Auskunft je
Teilmarkt mindestens zugrunde liegen sollten:

Grundsticksmerkmale
Registrier-Nummer
Lagebezeichnung
Kaufzeitpunkt
Veraullerergruppe
Wohn- oder Geschéftslage
Art der baulichen Nutzung
Malf3 der baulichen Nutzung
(WGF2)

Grundstiicksgrofle

Front / Breite

Tiefe X X X
Grundstiicksart (z.B.
Eckgrundstiick)
Entwicklungszustand X

X IX|X|X

XXX |IX|X
XXX |IX|X
XXX |IX|X

XXX |X X [|X

x

x
x
x
x
x

x
x
x

Art der nicht baulichen Nutzbarkeit
ggf. Bodengiite X
Gebaudemerkmale

Gebéaudeart

Baujahr (kein fiktives Baujahr)

Modernisierungsgrad

Anzahl der Normalgeschosse

Dachform

Wohnungsausstattung

ggf. Gewerbezweig

Wohn-/Nutzflache

Objektgruppe (Erst-

/Weiterverkauf/Umwandlung)

Anzahl der Wohnungen im

Gebaude/-komplex

Lage der Wohnung im Geb&ude X

Vermietungssituation X X X
Erbbaurechtsmerkmale

Gesamt-/Restlaufzeit des

Erbbaurechts

erzielbarer Erbbauzins X X

Vertragsbedingungen (wie

Heimfallregelungen)

XIX[IX|IX|IX[X|X|X
XX XX XX |X|X

Kaufpreise
Gesamtkaufpreis in EUR X X X X X X
Kaufpreis (bereinigt) in EUR X X X X X X
Kaufpreis (bereinigt) in EUR/m?
Grundstucksflache
Kaufpreis (bereinigt) in EUR/m?
Wohn-/Nutzflache
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Hinweise:

Es ist dem Ortlichen Gutachterausschuss uberlassen, ob dieser detailliert die Abstellung
auf die Norm des Kaufpreises nachweist. Dann missten Werte fur Garagen, ggf.
fehlende ErschlieBungsbeitrage, z.B. ,bis frei®, Inventar usw. in der Kaufpreisliste
aufgefuhrt werden. Die AG Vergleichswertmodell empfiehlt dies mehrheitlich nicht.

Aus der zu berechnenden Differenz zwischen Gesamtkaufpreis und absolutem
Kaufpreis, oder relativem Kaufpreis multipliziert mit der Bezugsgrof3e, kann der
Sachverstandige auf grol3e oder kleine Abstellungen in EUR schliel3en.

Es wird empfohlen, dem Sachverstandigen eine erlauternde Seite zu den abgegebenen
Vergleichsfallen mitzugeben. Hierbei ist besonders auf die Qualitat einzelner Variablen/
Schlusselnummern hinzuweisen, wie z.B. zur Ausstattungsklasse und dem
Modernisierungsgrad (siehe Anlage 2.3 — Erlauterungen).

Diese Ausgaben werden nach der jeweils giltigen GAVO NRW erteilt. Fur eine

sachgerechte Verwendung der Daten aus der Kaufpreissammiung bendtigen
Sachverstandige eine Auskunft in nicht anonymisierter Form.

3 Erlauterungen
(beispielhaft, teilmarkttypische Merkmale sind noch zu erganzen):

Variablenname Erlauterungen

1. Registrier-Nummer Nummer des Vergleichsfalles in der Kaufpreissammlung
(zur schnellen Identifizierung bei Rickfragen)

2. Gruppe Veraulierer Gruppen der VeréulRerer, wie z. B. Privatpersonen, Baugesell-
schaften, offentliche Stellen, Kirchen usw.

3. Lage/Wohnlage Innerhalb der Lagebezirke um das Zentrum (1-City,
2-Citynah, 3-Randlage, 4-Vorort) wurden Wohnlagen nach dem
Schulnoten-Prinzip von 0 (Top) bis 5 (maRig) zugeordnet. In der
Innenstadt entsprechen 0 = 1A-Lage und 1 = 1B-Lage und sind
somit keine ,klassischen Wohnlagen®.

4. Grundstucksflache GroRe des Vergleichsgrundstiicks ohne Flachen selbststandig
nutzbarer Grundsticksteile.

5. Baulandflache GroRRe des Baulandgrundstiicks mit Bezug auf die jeweilige
Bodenrichtwertnorm (Tiefe 30 — 50 m, i.d.R. 40 m)

6. Wohn-/Nutzflache Wohnflache i.d.R. nach Wohnflachenverordnung (11.BV) ermittelt.

Bei Mischnutzungen ist die Wohn-/Nutzflache die Summe aus
Wohn und Nutzflache

7. Gesamtkaufpreis Kaufpreis laut Vertrag mit Bezug auf eine wirtschaftliche Einheit.
Ggf. vereinbarte geringfligige Rentenzahlungen wurden
kapitalisiert.

8. Kaufpreis Unbebaute Grundstiicke (Bauland):

in EUR pro mz aus Gesamtkaufpreis (abgabenbeitragsfrei) pro m2 Grundstiicks-
flache.

Unbebaute Grundsticke (Nichtbauland):

aus Gesamtkaufpreis (abgabenbeitragspflichtig) pro m? Grund-
sticksflache.

Bebaute Grundstiicke:
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aus Gesamtkaufpreis (abgabenbeitragsfrei, ohne Inventar,
untypische Nebengebéude und Garagen/Stellplatze mit Bezug auf
das Boden-richtwert typische Normgrundstiick) pro m2 Wohn-
/Nutzflache (somit inkl. Bodenwert).

Wohnungseigentum:

Gesamtkaufpreis (abgabenbeitragsfrei, ohne Inventar und
Garagen/Stellplatze) pro m? Wohnflache

(somit inkl. Wert des ideellem Anteils am Grund und Boden).

4 Musterformular (Antrag auf Auskunft aus der Kaufpreissammlung)

Das aktuelle Antragsformular steht als Download unter http://www.boris.nrw.de ->
Standardmodelle der AGVGA.NRW - > Leitfaden zur Ermittlung von Vergleichswerten
zur Verfugung.

Antragsteller:
Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Stralbe: |
in... pLz O |
Musterstralie 123 Telefon: |
50823 Musterstadt Telefax: |
E-Mail: |

Antrag auf Auskunft aus der Kaufpreissammlung

In meiner Eigenschaft als

(Gericht, Behorde, &ff. best u. vereidigter Sachverstandiger, Sonstiger
*) bitte erlautern

bin ich mit dem Grundstick

Lagebezeichnung (Stralte, Hausnummer)

Gemarkung | Flur Flurstiick(e)

aus folgenden Grinden befasst:

Ich stelle hiermit gemaR § 10 der Gutachterausschussverordnung NRW vormn 23. Marz 2004 (vgl. nachste
Seite) den Antrag auf Auskunft aus der Kaufpreissammlung.

Die Vergleichsobjekte sollen folgende Merkmale aufweisen:

O unbebaute Grundstlcke; Mutzungsart

O bebaute Grundsticke; Nutzungsart

O Wohnungs- bzw. Teileigentum

Lagebeschreibung (Stralle oder Stadtteil): |
Grundsticksgralie von m? bis| m?
Beitragsrechtlicher Zustand:

Baujahr oder Baujahrsspanne Geschosszahl:

Wohnflache von m*  bis | m?

Zeitspanne der Vertragsabschlisse: |

Weitere Merkmale:

Ich verpflichte mich,

1. alle erhaltenen Angaben streng vertraulich zu behandeln und sie nur zu dem oben angegebenen
Zweck zu verwenden.

2. die Bestimmungen der Datenschutzgesetze sowie des § 10 Abs. 2 und 3 der Gutachterausschuss-
verordnung NRW vom 23 Marz 2004 einzuhalten.

3. die fur die Auskunft anfallenden Gebihren gemal Vermessungs- und Wertermittlungsgebihren-
ordnung - VermWertGebO NRW (siehe nachste Seite) zu bernehmen.

Mir ist bekannt, dass mit der Auskunft aus der Kaufpreissammilung keine Aussage (ber die Verwend-

barkeit der Daten im Einzelfall verbunden ist.

Ort, Datum Unferschrift und ggi. Stempel
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Auszug aus der Vercrdnung Gber die Gutachterausschisse fir Grundstickswerte
(Gutachterausschussverordnung NRW - GAVO NRW) vom 23. Marz 2004 (GY NRW S. 146)

Verwendung der Daten der Kaufpreissamm-
lung

(2) Auskinfte aus der Kaufpreissammlung sind
zu erteilen, wenn ein berechtigtes Interesse dar-
gelegt wird und der Empfanger der Daten die
Ein-haltung datenschutzrechtlicher Bestimmun-
gen zusichert. Ein berechtigtes Interesse ist re-
gelmalig anzunehmen, wenn die Auskunft von
offentlich bestellten und vereidigten oder nach
DIN EN 45013 zertifizierten Sachverstandigen fir
Grundstickswertermittiung zur Begriindung ihrer
Gutachten beantragt wird.

(3) Daten aus der Kaufpreissammlung dirfen in
Notiz

Gutachten angegeben werden, soweit es zu de-
ren Begrindung erforderlich ist. Die Angabe in
einer auf natirliche Personen beziehbaren Form
ist jedech nur zulassig, wenn kein Grund zu der
Annahme besteht, dass dadurch schutzwiirdige
Belange der Betroffenen beeintrachtigt werden.

Hinweis zu § 10 Abs. 3: Daten sind bereits dann
auf eine natdrliche Person beziehbar, wenn Stra-
e und Hausnummer angageben werden oder
ein Rickschluss in anderer Weise moglich ist.
Das bedeutet, dass der Sachverstandige die
Daten vor der Angabe im Gutachten in der Regel
Zu anonymisieren hat.

Auszug aus der Vermessungs- und Wertermittlungsgebihrencrdnung - VermWertGebQO NRW
vom 5. Juli 2010

Tarifstelle

7.31.2  Auskinfte aus der Kaufpreissammiung (5 195 BauGB; § 10 GAVO NRW)
a) Preisauskunft einschlieBlich bis zu zehn mitgeteilter Vergleichspreise

Uber unbebaute und bebaute Grundsticke ...
e weiteren mitgeteilten Vergleichspreis...

.. Gebuhr: 120 Euro
.. Gebthr: 8 Euro

Bearbeitungsvermerke:

Die Voraussetzungen des § 10 GAVO (berechtigtes Interesse) liegen - nicht - var.

Antrag stattgeben - ablehnen.

Datum

[ Auskunft erteilt am

[] Antrag abgelehnt am

Unterschrift des Vorsitzenden

Namenszeichen

Namenszeichen
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Anlage 3.1

Empfehlungen zur Ableitung von Umrechnungskoeffizienten
mit Hilfe mathematisch-statistischer Methoden

1 Grundsatze

Das Vergleichswertverfahren ist, wie alle klassischen Wertermittlungsmethoden,
sachverstandig anzuwenden. Dies gelingt zum einen durch die Selektion/Auswabhl
geeigneter Vergleichsobjekte, die mit den wesentlichen Merkmalen des zu bewertenden
Objekts hinreichend Ubereinstimmen, und ergdnzend durch die sachverstandige
Anwendung von Umrechnungskoeffizienten und Indexreihen zur Anpassung der Werte
bei abweichenden Merkmalen.

Die notwendige Qualitat der Ermittlung eines Verkehrswertes aus dem
Vergleichswertverfahren als unabhangiges Wertermittlungsverfahren ist nur dann
gegeben, wenn das zur Verflgung stehende Kaufpreismaterial eine hohe
Aussagefahigkeit in den wesentlichen teilmarkttypischen beschreibenden Merkmalen
(siehe Nr. 4.2) besitzt und dartber hinaus Umrechnungskoeffizienten und Indexreihen
sachverstandig abgeleitet und fir den ortlichen Markt veroffentlicht, bzw. den
Sachverstandigen zugénglich gemacht sind. Diese Aufgabe der Markttransparenz bei
hoher Qualitdt kann letztlich nur der ortliche Gutachterausschuss bei qualifiziertem
Personaleinsatz erfullen.

Umrechnungskoeffizienten und Indexreihen haben im Vergleichswertverfahren nach
8 15 ImmoWertV einen hohen Stellenwert, da sie die Anpassungen bei Abweichungen
einzelner Grundstiicks- oder Gebaudemerkmale Uber Umrechnungskoeffizienten und
bei Zeitunterschieden tUber Indexreihen ermdglichen. Diese sind so abzuleiten und zu
veroffentlichen, dass eine sachverstandige Interpretation und marktorientierte
Feinjustierung maoglich sind.

Umrechnungskoeffizienten werden in erster Linie mit Hilfe mathematisch-statistischer
Methoden aus Kaufpreisen groRRer Stichproben eines Teilmarktes abgeleitet. Diese
Stichproben entstehen aus den umfassend ausgewerteten Kauffallen einer Gemeinde
oder eines Landkreises auch mit zurlickliegenden Kaufvertragsabschliissen.
Umrechnungskoeffizienten lassen sich alternativ als Zu- und Abschlage auch
sachverstandig schatzen. Dabei kdnnen statistische Ergebnisse anderer vergleichbarer
Gemeinden oder Kreise zur Stitzung herangezogen werden.

Indexreihen lassen sich ebenfalls mit Hilfe statistischer Methoden (ggf. einfacher
Jahresmittelwertvergleich bei vorheriger Anwendung von Umrechnungskoeffizienten)
ableiten.

2 Die Ableitung von Umrechnungskoeffizienten mit Hilfe
mathematisch-statistischer Methoden

Zur Ableitung von Umrechnungskoeffizienten ist zunéchst das in der Kaufpreis-
sammlung zur Verfiugung stehende umfassend ausgewertete Material zu gliedern. Das
geschieht nach sachverstandig-statistischen Gesichtspunkten. Je groéfRRer die Stich-
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probe, desto sicherer sind die statistischen Ergebnisse. Dieser Grundsatz stof3t aber an
Grenzen, da nicht alle Grundstticksteilmarkte zusammen analysiert werden kdnnen. Um
sichere statistische Aussagen Uber Objekt- bzw. Lagezusammenhénge treffen zu
konnen, wird aus einem Jahrgang in der Regel nicht gentigend Kaufpreismaterial zur
Verfiigung stehen. Deshalb sind mehrere Jahrgange zusammen zufassen und im
Rahmen einer multiplen Regression zu analysieren.

Diese Zusammenhange machen deutlich, dass teilmarkttypische Kaufpreisstichproben
(sog. Analysegruppen) so auszuwahlen sind, dass zum einen genigend Material zur
Verfliigung steht (groRraumige Selektion, ggf. NRW-weit) und zum anderen gleichzeitig
auch Indexableitungen mdglich werden.

Es wird empfohlen folgende Analysegruppen zu bilden, die auch in Abstimmung mit der
AG Indexreihenmodell, als Grundlage zur Ableitung von (landesweit einheitlichen)
Indexreihen’ dienen kénnen.

1 Teilmarkt der unbebauten Grundstiicke
1.1  Nichtbauland®

1.1.1 Ackerland

1.1.2 Grinland

1.1.3 Forstwirtschaftliche Grundstiicke

1.2 Bauland

1.2.1 Grundsticke fir den individuellen Wohnungsbau
1.2.2 Mietwohnhaus- bis gemischt genutzte Grundstlcke
1.2.3 BUro-/Geschéaftshausgrundstiicke

1.2.4 Gewerblich bzw. industriell nutzbare Grundstticke

2 Teilmarkt der bebauten Grundstiicke

2.1 Ein-/Zweifamilienhduser, Neubauten

2.2 Ein-/Zweifamilienh&user, Weiterverkaufe

2.3  Mietwohnhauser bis 20 Prozent gewerblicher Anteil am Rohertrag
2.4  Gemischt genutzte Objekte, gewerblicher Anteil 21 bis 80 Prozent
2.5 Buro-/Geschéaftshauser

2.6  Gewerbe-/Industrieobjekte

3 Teilmarkt Wohnungseigentum
3.1 Neubauten, Erstverkauf
3.2  Gebrauchte Eigentumswohnungen (Weiterverkaufe)®

Fiur die folgende methodische Beschreibung zur Ableitung von Umrechnungskoeffi-
zienten und auch Indexreihen wird schwerpunktmafig auf die bebauten Teilmarkte der
Einfamilienhauser und Eigentumswohnungen verwiesen, da hier auch auf Beispiele zur
Ableitung von Immobilienrichtwerten (ehemals AG IRIS der AGVGA.NRW) zurtick

" Hierbei gilt es zu beachten, dass derzeit in der Praxis nicht aus allen Teilmérkten - auch nicht landesweit -
Indexreihen abgeleitet werden kdnnen. Signifikante Einflussmerkmale, die je Gruppe auf den Vergleichspreis wirken,
sind noch nicht umfassend bekannt, bzw. miissen noch untersucht werden.

® Keine Indexreihen fir Bauerwartungs- und Rohbauland.

o Umwandlungen (Erstverk&ufe) konnen als sep. Teilmarkt ggf. normiert und mit einbezogen werden.
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gegriffen werden kann. Prinzipiell kann die Methodik auf alle Analysegruppen
Ubertragen und angewendet werden.

2.1 Statistische Grundlagen

Die Anwendung statistischer Methoden auf Kaufpreise bringt zum Teil nicht unproble-
matische Hurden mit sich. Kaufpreise sind keine wiederholbaren Messreihen, die den
klassischen statistischen Verfahren normalerweise grundsatzlich unterstellt werden.
Eine groRRe Stichprobe (grol3rdumige Selektion, ggf. auch NRW-weit) minimiert die
statistischen ,Falschaussagen® bei der Anwendung einer klassischen multiplen
Regressions- oder Kovarianzanalyse. Komplexere statistische Analysemethoden, wie
z.B. eine nichtlineare Regression, flihren bei gro3en Stichproben nicht zu nennenswert
besseren Ergebnissen und sind deshalb fur einen ,Normalstatistiker® in den
Geschaftsstellen nicht zu empfehlen.

Grundsatzlich sind die statistischen Ergebnisse immer sachverstandig zu interpretieren
und auch zu hinterfragen. Die folgenden Schritte einer mathematisch-statistischen
Analyse bis zur Ableitung von Umrechnungskoeffizienten und Indexreihen setzen
statistische Grundkenntnisse voraus, die hier nicht weiter vertieft werden. Es werden
aber die kaufpreistypischen Hurden angesprochen und aufgrund der bisher
vorliegenden Erfahrungen einzelner Geschaftsstellen beispielhaft gangbare Lésungen
empfohlen.

2.1.1 Datencheck

- Eehlende Werte
Prufen der zu untersuchenden wahrscheinlichen Einflussgrof3en der Stichprobe auf
fehlende Werte (,missings“ ausschlieRen oder besser nacherfassen).

- Loagische Priufungen, Qualitat der Variablen
Ist die Kaufpreissammlung logisch gefuhrt, z.B. wurde ein Objekt, errichtet mit
offentlichen Mitteln des sozialen Wohnungsbaus mit Baujahr 1930 erfasst? Das kann
nicht sein und ist im Datensatz zu korrigieren. Eine erste optische Prufung kann auch
durch Darstellung einer zweidimensionalen Abh&ngigkeit zum Kaufpreis in Form einer
Graphik erfolgen.
Wesentliche beschreibende Merkmale, wie zum Beispiel die Wohnungsausstattung
oder der Modernisierungsgrad bei Einfamilienhdusern und Eigentumswohnungen,
lassen sich mit Hilfe von ausgefullten Erwerber-Frageb6gen auswerten und bedurfen
einer Definition, die die Qualitat der erfassten Daten beschreibt.
Sollte der Rucklauf von Erwerber-Fragebdgen nicht ausreichen (< ca. 30-40 Prozent),
wird empfohlen, von einer einfachen Zuordnung bzw. Definition zur Wohnungs-
ausstattung (Klassen 1 bis 5) auszugehen, die ggf. auch aus den Hausakten
entnommen werden kann:

Wohnungsausstattung ortliche Definition (beispielhaft)

stark gehoben (1) Wohnung(en) TOP, mit mind. 2 groRen Badern, Gaste-WC
gehoben (2) Wohnung(en) mit 1 bis 2 Badern, Gaste-WC

mittel (3) Wohnung(en) mit Bad/WC, Gaste/WC

einfach (4) Wohnung(en) mit Bad/WC, Zentral-/Etagenheizung

vor 1995, ggf. Einzeltfen (z. B. Nachtstrom)
sehr einfach (5) Wohnung(en) mit Einzeldfen, kleines Bad/WC
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Die Zuordnung der Wohnungsausstattungsklasse erfolgt prinzipiell nach dem Schul-
notenprinzip, wobei zu beachten ist, dass diese bei Eigentumswohnungen, Ein-/Zwei-
familien- und auch bei Mietwohnhausern gleichermaRen gilt'°

Die Einstufung bzw. Zuordnung des Modernisierungsgrades (Klassen 1 bis 6) sollte
bei fehlenden Erwerber-Fragebdgen mit Hilfe von Internetdiensten sachverstandig

zugeordnet werden.

Klasse, Modernisierungsgrad

nicht modernisiert

kleine Modernisierungen (im Rahmen der Instandhaltung)
mittlerer Modernisierungsgrad (zeitgemar nutzbar)
Uberwiegend modernisiert

voll modernisiert

kernsaniert

nicht festgestellt

OO, WNPEF

Punkte in Anlehnung an SW-RL"
0 bis 1 Punkt

2 bis 5 Punkte

6 bis 10 Punkte

11 bis 17 Punkte

18 bis 20 Punkte

keine Punkte zuordnen
(vermeiden)

Es sollte fir den Modernisierungsgrad maoglichst keine Schliisselnummer 9 vergeben
werden, da diese Falle dann fur eine Gesamtbeurteilung des Modells verloren gehen.

Welcher Variablentyp liegt vor?

Handelt es sich um stetige Variablen, dann werden die Ergebnisse zu Verteilungen
fuhren, die dann z.B. auf ,Normalverteilung® gepruft werden konnen. Liegen
gruppierte Variablen vor, dann sind gruppenweise Auszahlungen zu erstellen und zu
prufen, ob diese relativ gleichmalig besetzt sind.

Grenzen definieren

Bei stetigen Variablen sind zum Beispiel fur typische Reihen(mittel)hauser nur
Wohnflachen bis 250 m2 und Grundstiicksflachen bis 400m2 zugelassen. Objekte mit
groReren Flachen werden dann ausgeschlossen. Hierbei ist Normalverteilung nicht
zwingend anzustreben. Es kdnnen auch Falle untypisch besetzter gruppierter
Variablen ausgeschlossen werden.

Gruppen bilden

Es kdnnen auch stetige Variablen, die einer Funktion folgen, gruppiert werden. Diese
Gruppenbildung erfolgt nicht alleine nach statistischen MalRgaben, sondern orientiert
sich in erster Linie an einer sachgerechten Gliederung des Funktionsverlaufes mit der
Mafl3gabe, dass in jeder Gruppe genugend Vergleichsfalle vorliegen.

Beispiel: Altersfunktion und -gruppen fur Eigentumswohnungen

wo, Altersgruppen

4-10 11-25 26-40 41-60 61-90 Gber 90 Jahre

Uik
..

i
il i
T

5 % % 7585 9% 105 115 125 Alter

55 88

% Eine eindeutige inhaltliche Zuordnung zur Gebaudeausstattungsklasse (SW-RL) ist nur bedingt (ggf. bei Ein-/

Zweifamilienhdusern) moglich, aber auch nicht erforderlich.

! Die SW-RL lasst in Anlage 4 zu, dass Punkte fir Bauelemente vergeben werden kénnen, die noch zeitgeméalen
Anspriichen geniigen. Diese mdgliche Vorgehensweise scheidet bei Neubauten aus. Einem Neubau wird der
Modernisierungsgrad 1 (Null Punkte) zugeordnet. Bei Kernsanierungen werden keine Punkte erfasst. Es wird
empfohlen das Jahr der Kernsanierung ergédnzend zu erfassen.
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Bereits in der Kaufpreissammlung vorliegende kategoriale (gruppierte) Variablen sind
gof. fur die folgende Analyse neu zu gruppieren. Hierzu gehort das Merkmal
Modernisierungsgrad. Die Kaufpreissammlung enthalt auch das Baujahr. Hierbei sind
Baujahr und Modernisierungsgrad in engem Zusammenhang zu beurteilen. Der
Modernisierungsgrad ,1“ hat bei Altbauten (z.B. Vorkriegsbauten oder Nachkriegs-
bauten mit Baujahr bis ca. 1975) eine ganz andere Bedeutung als die ,1“ bei
Neubauten. Um den Modernisierungsgrad unabhangig vom Baujahr analysieren zu
konnen (Bedingung der mathematisch-statistischen Regressionsanalyse), empfiehlt
es sich, eine neue Variable einzufiihren, die dann auf einen sogenannten
Modernisierungstyp abzielt:

Modernisierungstyp (MODTYP)
Schliisselnummer 3 nicht neuzeitlich, nicht modernisiert

2 = nicht neuzeitlich, nur teilweise modernisiert

1 = neuzeitliche Ausstattung (heutiger Standard)
Eine Zuordnung kann wie folgt beispielhaft vorgenommen werden:
Baujahr < 1948 und modgrad = nicht/gering modernisiert, dann MODTYP =3
Baujahr < 1948 und modgrad = mittel/durchgreifend modernisiert, dann MODTYP =2
Baujahr < 1948 und modgrad = saniert, dann MODTYP =1
1948 < Baujahr < 1975 und modgrad = nicht modernisiert, dann MODTYP =3

1948 < Baujahr < 1975 und modgrad = gering/mittel modernisiert, dann MODTYP =2
1948 < Baujahr < 1975 und modgrad = durchgreifend mod., saniert, dann MODTYP =1
1975 < Baujahr < 1995 und modgrad = nicht/gering modernisiert dann MODTYP =2
1975 < Baujahr < 1995 und modgrad = mittel/durchgreifend mod. dann MODTYP =1
Baujahr > 1995 und modgrad = nicht/gering modernisiert, dann MODTYP =1

2.1.2 Optimales Regressionsmodell

Je nach eingesetzter Statistik-Software kann eine Ko-Varianzanalyse, die stetige und
kategoriale Variablen verarbeiten kann, unmittelbar zum Ziel fihren. Bei Software-
Produkten, die klassische multiple Regressionsanalysen (nur stetige Variable) anbieten,
mussen zunéchst Dummy-Variablen (sog. Schein-Variablen) fir die gruppierten
Variablen eingefuihrt werden. Dies geschieht beispielhaft nach folgender Rechen-
vorschrift:

Wenn Ausstattung = 1, dann d_ausstattl = 1. Wenn nicht, dann d_ausstattl = 0.
Wenn Ausstattung = 2, dann d_ausstatt2 = 1. Wenn nicht, dann d_ausstatt2 = 0.
Wenn Ausstattung = 3, dann d_ausstatt3 = 1. Wenn nicht, dann d_ausstatt3 = 0.
USW.

Fir alle Analysen gilt:
Die verhaltnisskalierten (stetigen) Einflussgréf3en, wie WGFZ, Wohnungs- oder Grund-
stuicksgrofe, sind als Polynom einzufiihren.

Das eingesetzte Software-Produkt sollte einen OUTPUT (Ausgabe statistischer
Analyseergebnisse) generieren kdnnen, der in eine separat lesbare Datei geschrieben
werden kann. Das erleichtert den sich anschlieenden Prozess zur Ableitung von
Umrechnungskoeffizienten. Ansonsten missen die Kenngréfen per Hand in eine
EXCEL-Tabelle Gbertragen werden.
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Die folgenden Hinweise sollen zur Beurteilung einer mathematisch-statistischen
Analyse — wie KenngrofRen, die bei Immobilien-Kaufpreisuntersuchungen ublicher
Weise auftreten — Orientierung geben:

1. Zum statistischen Modell:

- Multiples Bestimmtheitsmal? (R? oder B) liegt optimal zwischen 0,6 und 0,8.

- Partielles Bestimmtheitsmal3 (part. R?) je Einflussmerkmal, fihrt kumuliert zu R?;
und dient der Abschatzung der Bedeutung gruppierter Einflisse im Modell.

- Der relative Standardfehler liegt in der Regel bei grof3en Kaufpreis-Stichproben
zwischen £15 Prozent und £25 Prozent.

- F-Test fur das Bestimmtheitsmald der Varianzanalyse: Signifikanztest fir das
gesamte Modell mit allen Einflussgré3en, wenn "F" kleiner als ein Grenzwert ist.

2. Zu den Einflussmerkmalen (unabhangige Variable):

- t-test der Varianzanalyse:
Signifikanz je Einflussmerkmal, wenn ,t* kleiner als ein Grenzwert ist. Ein Einfluss
kann signifikant sein, aber dennoch nur unwesentlich zur Modellerklarung beitragen.

- Anzahl der Falle je Einflussmerkmal:
Nur ein Fall, dann zwar hochsignifikant, aber es ist keine allgemeingultige Aussage
moglich. Bei mindestens 10-20 Fallen ist das Ergebnis tragfahig.

- Logische Prufung der Regressionskoeffizienten nach Gro3e und Vorzeichen, z.B.:
Zur Gro3e: Wohnlage 1 sollte > Wohnlage 2 sein.
Zum Vorzeichen: wenn Immissionen ,JA" dann Vorzeichen ,, - “

- Einflussmerkmale auf Autokorrelation prifen und moglichst ausschliel3en:
Korrelationskoeffizienten kénnen bis 0,3 merkmalstypisch noch normal sein, bei
hoheren Werten prifen, ggf. auch in der Stichprobe belassen.

Hinweis: Bleiben offensichtlich korrelierte Variablen in der Analyse, dann erhéhen
diese das R?; das sieht zwar gut aus, verfalscht aber das Ergebnis!

Beispiel zur nicht gewiinschten Korrelation bei Einfamilienhaus-Baulandgrundstiicken:
Art der baulichen Nutzung (Gebaudeart), GrundstiicksgroRe und WGFz* sind
korreliert:

- Freistehendes EFH-Grundstick:  hat eine grol3e Flache und eine kleine WGFZ
- EF-Reihenhaus-Grundstiick: hat eine kleine Flache und eine grolie WGFZ.

Deshalb nur Art der baulichen Nutzung (Gebaudeart) oder WGFZ oder Grundstiicks-
groRe in die Regressionsgleichung einfiihren:

a) KP/m2yggauand = fvon Lage, Gebaudeart gry oder erH, USW. (0hne Groflze und WGF2Z)
b) KP/m2yggauiand = fuvon Lage, Grolde, usw. (ohne Gebaudeart und WGFZ)
c) KP/m2yggauiand = fvon Lage, WGFZ, usw. (ohne Gebaudeart und Grofie)

- Ausreil3er (bezogen auf die Zielgréf3e) sind nicht zu frih, sondern erst nach abschlie-
Render Normierung der Stichprobe (Schlusskontrolle 2.2.2) auszuschlie3en. Die
beschreibenden Merkmale sind aufgrund der vorgegebenen Grenzen (Datencheck
2.1.1) faktisch ausreil3erfrei.

12 GrundstiicksgréRe und WGFZ sind auf ein typisches Bodenrichtwertgrundstiick bezogen, wobei Werte
untypischer Hinterland- oder Gartenlandflachen zuvor abgezogen wurden.



AG Vergleichswertmodell der AGVGA.NRW 28 von 54
Leitfaden zur Ermittlung von Vergleichswerten — Anlage 3.1 Stand: 16.06.2015

2.2 Umrechnungskoeffizienten und iterativer statistischer Prozess
2.2.1 Partielle Modellauflésung nach Variablentypen

Der Vorgang der partiellen Modellauflosung (Auflésung der optimalen Regressions-
gleichung — Verfahren Mann) zur Ableitung von Umrechnungskoeffizienten wurde in der
Fachzeitschrift zfv'® beschrieben und in NRW bei der Ableitung von Immobilien-
richtwerten angewandt.

Hierzu werden die zuvor ermittelten jeweiligen Regressionskoeffizienten und Mittelwerte
der analysierten, signifikanten gruppierten EinflussgréRen in eine EXCEL-Datei
uberfuhrt und nach einem bestimmten Muster (Beispiele 1 und 2 — Wohnungseigentum)
ausgewertet.

Beispiel 1: Tabelle zur Berechnung des Merkmals ,Balkon vorhanden®
Hinweis: Das Merkmal ,Balkon** nicht vorhanden* wird als ,Norm* vorausgesetzt.

Mitlelwert der
untersuchten
Variahlen
normierter Kaufpreis pro
Klasse| Anzahl der Fille Mittetwert (DUMMY) Parameter m* Waohnflache 1.733.61
Achsenabschn 14 34| Merkmal nicht vorhanden 1.72247]  Faktor
Bk vorbsarmlesn 200 0, 1118467308 99,73 Balkun vorbedrmden 1.822.20 0,95
Geasamtanzahl 2587

Beispiel 2: Tabelle zur Berechnung von vier Wohnlageklassen
Hinweis: Die mittlere Wohnlage (3) wird hierbei als ,Norm* vorausgesetzt.

= Mittetwert Merkkmal nicht varhanden |
Mittehwrt Merkmal vorbanden je Klasse

Barechmung eines Mittelwertes fr
1. alle Merkmale enthalten (aus Regressian)

2. Merkmal nicht vorhanden <
- gg:,::::;ﬁ'le prov Kz / 3. je Klasse, wenn Merkmal vorhanden T:E:J:ﬂ;r
Wariablen
normienar Kaufprais
Klazse| Anzahl der Fille Mittebwert (DUMMY) Parameter pro m* Wohnflache 1.733.61
Achsanabschnitt 143%] Merkmal nicht vorhanden 1.503,94® Fakior
sehr gut - 1 566/ 0,217943781 1105,72 sehr gut - 1 2.609,66] N\ 0,58
gut - 2 242 0,093184444 224 36 gut - 2 1.72830] N 087
ginfach - 4 365 0,140546785 229,24 ginfach - 4 1.274,70 M 1,18
Gesamtanzahl 2597
= Mittel, wenn Merkmal nicht
wvarhanden + Paramater
Legende
die Werte sind der Regressionsanalyse entnommen
griin|Faktor zur Anwendung an den Kaufpreis Mittel, wenn Markmal nicht vorhanden

= Mittel mit allen Merkmalen
- (Dumry x Pararmeter] ji Klasse

Die hierzu bendtigten Tabellen stehen zur Verfigung unter: http://www.boris.nrw.de ->
Standardmodelle der AGVGA.NRW -> Zur Unterstitzung bei der Ableitung von

13 Wilfried Mann, Die Regressionsanalyse zur Unterstiitzung der Anwendung des Normierungsprinzips in der
Grundstuicksbewertung, Zeitschrift fir Geodasie, Geoinformation und Landmanagement (zfv), Heft 5/2005, Seiten
283-294

% Das Merkmal Balkon umfasst auch Loggien und Dachterrassen. Bei der Kaufpreisauswertung sind Balkonflachen
bereits mit 50% in der Wohnflache enthalten. Kleine Ausstiege z&hlen nicht als Balkone.
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Immobilienrichtwerten in NRW -> Muster-Excel-Tabelle: Berechnung von
Umrechnungskoeffizienten (-Faktoren) aus der Regressionsgleichung.

Wurden stetige Variablen, wie WGFZ-Einfluss, Alter, Wohnflachen usw. und ggf. die
Zeit nicht gruppiert, dann sind diese Funktionen iterativ separat partiell aufzulosen.
Abschliel3end errechnen sich Faktoren (Umrechnungskoeffizienten) die jeweils auf
einen Norm-Typ, z.B. mittlere Lage mit dem Faktor 1,0 und gute Lage mit dem Faktor
0,8 bezogen sind. Hierbei wird definiert, dass der Faktor im Sinne einer Korrektur an
den Kaufpreis zu verstehen ist, um abschlieend z.B. einen Richtwert in mittlerer Lage
Zu generieren.

Funktionale Zusammenhédnge (als Polynom dargestellt) flihren nach folgender
Rechenvorschrift zu Faktoren (Umrechnungskoeffizienten), z. B. WGFZ:

foz = (a0 + by X meangfz + b, x meangfzz + bs x meangfz3)/
(a0 + by x WGFZ + b, x WGFZ2 + bz x WGFZ3)

Legende:
ao = Achsenabschnitt
b123 = Regressionskoeffizient

meangfz = Analysemittel der WGFZ (als Polynom: linear, quadratisch, kubisch)
WGFZ = WGFZ des Vergleichsfalles (als Polynom: linear, quadratisch, kubisch)

Auch hier wird der abgeleitete Faktor im Sinne einer Korrektur an den Kaufpreis
berechnet.

2.2.2 Anwendung des Normierungsprinzips/Schlusskontrolle

Die abgeleiteten Umrechnungskoeffizienten werden zunachst an die Kaufpreise
dergestalt angebracht, als ob das typische Grundstiick der Stichprobe (Analysegruppe)
verkauft ware.

Somit sind die Kaufpreise ,stichprobentypisch® normiert. Mit diesen normierten
Kaufpreisen wird die mathematisch-statistische Analyse noch einmal durchgefihrt. Bei
korrekter Berechnung der Umrechnungskoeffizienten wird sich jetzt ein multiples
Bestimmtheitsmal’ (R2) nahe 0 (< 0,01) ergeben. Dies ist im Prozess der Ableitung von
Umrechungskoeffizienten die Schlusskontrolle.

2.2.3 Zeiteinfluss (vorlaufige Indexreihe)

In der Regel werden Analysen zur Ableitung von Umrechnungskoeffizienten nicht aus
einem Jahrgang abgeleitet. Circa 5 - 10 Jahre sollten zusammengefasst werden, um ftr
lage- und objektbeschreibende Merkmale robuste Ergebnisse zu erzielen. Uber diesen
Zeitraum werden sich diese Merkmale in der Regel nicht wesentlich verandern. Somit
kann gleichzeitig auch der Zeiteinfluss analysiert und ggf. als Indexreihe abgeleitet
werden.

Das Jahr des Vertragsabschlusses ist als gruppierte Variable mit in das Regressions-
modell einzubeziehen und flhrt Gber jahrliche Zeitfaktoren zu einer Indexreihe.
Zeiteinflisse, die mit Hilfe eines sog. Dezimaljahres funktional abgeleitet werden, sind
abschlieRend Uber Jahresmittelwerte in eine vorlaufige Indexreihe zu tberfuhren.

Es ist auch mdglich, eine bereits bekannte Indexreihe vorab zu bertcksichtigen. Hierzu
wirden die zur Verfigung stehenden Kaufpreise zunachst auf das aktuelle Jahr
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umgerechnet (Anwendung der Indexreihe). Die durchzufiihrende Analyse wirde dann
keinen signifikanten Zeiteinfluss ergeben. Diese Methode hat den Vorteil, dass auch
Jahre mit gering besetzten Vergleichsfallen in die Ableitung von Umrechnungs-
koeffizienten einbezogen werden kdnnen.

2.2.4 lterationen

Iterationen ergeben sich aus den verschiedenen Zwischenergebnissen im Prozess der
mathematisch-statistischen Analyse.

Es kann zunachst eine vorlaufige Indexreihe als ,Wahr“ in das Regressionsmodell
eingefuhrt werden. Es konnen auch sachverstandig erkannte Umrechnungs-
koeffizienten in das Modell eingefuhrt werden.

Beispiel: Bis zum Jahr 1999 lag die Gruppe der Appartements (bei Wohnungseigentum)
immer Uber denen der Normalwohnungen (+ 10 Prozent). Seitdem ist ein umgekehrter
Trend erkennbar (- 10 Prozent). Das fuhrt zu folgender Normierungsvorschrift:

wenn Jahrgang < 2000 und Gruppe = Appartements, dann f_app = 0.90.
wenn Jahrgang > 1999 und Gruppe = Appartements, dann f_app = 1,10.

Diese auch empirisch gefundene Erkenntnis kann durch Vorabnormierung der
Kaufpreise (ahnlich der Anwendung einer bekannten Indexreihe, siehe 2.2.3) in die
Analyse eingebracht werden. Anschlie3end sind die statistischen Ergebnisse zu prifen.
Es musste sich der Einfluss ,Appartement® als nicht mehr signifikant erweisen.

Andern sich durch diese MaRnahme andere Faktoren (Umrechnungskoeffizienten),
dann sind die Kaufpreise ,stichprobentypisch® neu zu normieren. Abschliel3end findet
die Schlusskontrolle statt, die letztendlich zu einem R2 ndher an ,,0“ fihrt.

2.2.5 Zu-/Abschlage (Umrechnungskoeffizienten sachverstandig prifen)

Die aus einem optimalen statistischen Modell abgeleiteten Umrechnungskoeffizienten
(Faktoren im Sinne der Anpassung an Kaufpreise zur Ableitung von
Vergleichsfaktoren/Richtwerten) sind abschlie3end sachverstandig zu tberprifen.

Dies fallt dem Sachverstandigen leichter, wenn dieser flir gruppierte Variablen von Zu-
und Abschlagen in Prozent ausgehen kann oder sich zweidimensionale Abhéngigkeiten
z.B. zwischen Kaufpreis und Alter ansehen kann. Hierzu sind die aus der statistischen
Analyse abgeleiteten Faktoren in Zu- und Abschlage in Prozent umzukodieren.
Gleichzeitig hilft es, den Sachverstandigen Prozente zur Prifung vorzulegen, die an ein
Normgrundstuck anzubringen sind.

Beispiel 1:
Faktor bei guter Lage = 0,8 (Korrektur an den Kaufpreis gegentuiber mittlerer Lage)

Dieser Faktor entspricht bei Anwendung an eine mittlere Lage (Bodenrichtwert) einem
Faktor von 1,25 (aus 1/ 0,8), weiter aufgel6st in Prozent (1,25 — 1) x 100 = 25 %.

Es ist also bei guter Lage, in Abweichung von der mittleren Lage (Bodenrichtwert) ein
Zuschlag von 25 Prozent anzubringen.

Um funktionale Zusammenhange zweidimensional darstellen zu kdnnen ist zunachst
der Kaufpreis so zu normieren, als ob es nur noch eine Abhangigkeit gabe, namlich die
z.B. zum Alter des Gebaudes. Hierzu werden aul’er der Alterskorrektur alle
Umrechnungskoeffizienten (Faktoren) an den Kaufpreis angebracht.
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Beispiel 2:
Zunachst wird ein stichprobentypischer vollnormierter Kaufpreis (VPnom) berechnet.

Dieser diente auch als Basis fur die Schlusskontrolle (siehe oben 2.2.2):
VPoom = VP x f zeit x f_app x f_modtyp x .... x f_alter.

Dann wird der Preis VPaier berechnet, der den Alterseinfluss nicht enthalt:
VPater = VProm / f_alter.
Dieser Preis (VPaier) kann abschlieRend dem Alter gegeniiber gestellt und somit dem
Sachverstandigen transparent gemacht werden:
so; VP aer

- imil li:v it T::"L i =o' 8
o
‘"IIll'|"||||||I||I|lIl|II|I|I|||I|l||||l|'*iﬂ|mam.mmuuaimmu,n_m

5 H 15 25 3% 45 55 65 75 85 9% 105 115 125 Alter

Abbildung: Alter in Abh&ngigkeit vom normierten Kaufpreis bei Eigentumswohnungen

2.3 Ableitung von Indexreihen

Die Ableitung von Indexreihen, z.B. mit Hilfe von Jahresmittelwert-Vergleichen nach
erfolgter Anpassung der Kaufpreise an das teilmarktypische Index-Grundstiick wird im
Vergleichswertmodell NRW nicht weiter vertieft. Siehe hierzu das Arbeitspapier Modell
zur Ableitung von Indexreihen in NRW (Indexreihen-Modell NRW).

2.4 Ubersicht zum statistischen Prozess

1. Schritt Datencheck -—
Klassische Regressionsanalyse ¥
Optimales Regressionsmodell

| |
2. Schritt Ableitung von
Partielle Modellauflésung Umrechnungskoeffizienten
und ggf. Zeitanpassungen

3. Schritt Anwendung des
Ergebniskontrolle Normierungsprinzips und Test
der normierten Preise auf R* =0

r r

4. Schritt Sachverstandige Priifung der
Iterationen nach Umrechnungskoeffizienten und
sachversténdiger Priifung Zeiteinfliisse, ggf. Datencheck,

erneute Regressionsanalyse
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2.5 Literatur-/Internethinweise und Software-Produkte

2.5.1 Literatur

Zur Vertiefung der komplexen Thematik ,Ableitung von Umrechnungskoeffizienten mit
Hilfe mathematisch-statistischer Methoden“ wird folgende Literatur empfohlen, die auch
der Ableitung von Immobilienrichtwerten zugrunde liegt:

Mann, Wilfried: Integratives Auswertemodell zur Beschreibung des Immobilienmarktes,
Wissenschaftliche Arbeiten der Fachrichtung Vermessungswesen der Universitéat
Hannover Nr. 251, 2004

Mann, Wilfried: Die Regressionsanalyse zur Unterstitzung der Anwendung des
Normierungsprinzips in der Grundsticksbewertung, Zeitschrift fur Geodasie,
Geoinformation und Landmanagement (zfv), 5/2005

Ramona Elbruda, Wilfried Mann: Immobilienrichtwerte in Nordrhein-Westfalen, Nach-
richten aus dem offentlichen Vermessungswesen Nordrhein-Westfalen, NOV, Ausgabe
2/2009, S. 1-19

Jeschke, Kragering, Steinbrecher: Zur Optimierung der Auswertung intersubjektiver
Schatzung, Flachenmanagement und Bodenordnung (fub), 2/2014, S. 83 ff

Alkhatib, Weitkamp: Bayesischer Ansatz zur Integration von Expertenwissen in die
Immobilienbewertung, Zeitschrift fir Geodasie, Geoinformation und Landmanagement
(zfv), 2/2012

Zum Einstieg in die Grundlagen der Statistik kann empfohlen werden:

SAS: Einfuhrung in die statistische Datenanalyse, download unter
http://www.sas.com/offices/europe/germany/download/files/education/SAS_Edu_Prozed
uren_1-2013_RZ.pdf

Andreas Quatember: Statistik ohne Angst vor Formeln, Pearson Education Deutsch-
land

2.5.2 Hinweise zu Software-Produkten
Es werden in diesem Papier keine Software-Losungen angegeben, um keine offentlich
zu bevorzugen.
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Anlage 3.2

Empfehlungen zur Ableitung von Umrechnungskoeffizienten
mit Hilfe sachverstandiger Schatzung und Quervergleich

Sind mathematisch-statische Auswertungen zur Ableitung von Umrechnungs-
koeffizienten nicht moglich, so kodnnen diese fir gruppierte Variablen auch
sachverstandig geschatzt werden. Hierbei ist die Qualitat der Schatzungen von dem
Sachverstand und der Erfahrung der Sachverstandigen sowie der Anzahl der
teilnehmenden Personen abhéngig.

Zur sachverstandigen Schéatzung werden Fragebdgen (mit Auswertetabelle) fur die
Teilmarkte der Ein-/Zweifamilienhauser und Wohnungseigentum bereitgestellt (siehe
Musterfragebdgen, Anlage 4.1). Das Anschreiben und die Fragebégen sind ggf. an die
drtlichen Marktverhaltnisse anzupassen.

Die Mitglieder des ortlichen Gutachterausschusses, die Mitarbeiter der Geschéaftsstelle
und ggf. bereitwillige Sachverstandige, mit denen der Gutachterausschuss in Kontakt
steht, sollten die Fragebdgen ausftllen.

Eine Auswertung der geschatzten Prozente erfolgt anschlieRend durch Mitarbeiter der
Geschaftsstelle. Hierbei ist zunéchst zu prifen, ob die Antworten sachlogisch sind. das
bedeutet, wenn z.B. der Einfluss ,Immissionen vorhanden“ mit ,plus“ angegeben wird,
dann ist dies sachlich falsch. Hier ist noch einmal Ricksprache mit dem
Sachverstandigen zu nehmen, um ggf. Verstandnisprobleme auszuraumen.

Ansonsten sind die Ergebnisse zu den einzelnen Auspragungen arithmetisch zu mitteln
und auf volle Prozentpunkte zu runden. Ausreif3er sind auszuschlielen und ggf. noch
mit den Sachverstandigen zu diskutieren. Eine Muster-Auswertetabelle ist als Anlage
4.2 beigefugt.

Es empfiehlt sich, die ortlichen Schatzungen noch einem Nachbarschaftsvergleich zu
unterziehen. Hierzu kénnen ggf. veroffentlichte Ergebnisse aus angrenzenden Gutach-
terausschiissen oder auch die vergleichenden Umrechnungskoeffizienten (-Faktoren)
aus der NOV-Veroffentlichung®™, Anlage 1 (fiir Eigentumswohnungen) oder Anlage 2
(fur  freistehende Einfamilienhduser) herangezogen werden. Liegen diese
Umrechnungskoeffizienten in Form von Faktoren vor, dann sind diese zunachst in Zu-
und Abschlage in Prozent zum einfachen Vergleich mit den sachverstandigen
Schatzungen umzurechnen. Hierzu dient folgende Rechenvorschrift:

Wertprozent = (1 / WertFaktor X 100) - 100

Die folgenden Umrechnungskoeffizienten sind den Anlagen der NOV-Veréffentlichung
(AG IRIS) aus dem Jahr 2010 entnommen und als Zu- bzw. Abschlage in Prozent oder
als Funktionen umcodiert worden. Diese dienen der Orientierung und der Unterstiitzung
eigener sachverstandiger Schatzungen.

5 Ramona Elbruda, Wilfried Mann, Immobilienrichtwerte in Nordrhein-Westfalen, Nachrichten aus dem 6ffentlichen

Vermessungswesen Nordrhein-Westfalen, NOV, Ausgabe 2/2009, S. 1-19
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Vergleichende gruppierte Merkmale als Zu- und Abschlége in Prozent

bei Eigentumswohnungen

Untersuchte Einflussmerkmale Zu- und Abschlige in Prozent (zur Anpassung an Richtwerte)
Variable Gruppe der Variable Diisseldorf | Dortmund Kiiln Kueis Lippe | Leverkusen | Mimster | Remscheid | Solingen | Wuppertal
Wohnfliche (1) bis 40 m® -14 -20 0 -5 -11 -4 -18 -8 -19
(Basis ist die Gruppe 2) (2) 41 bis 80 m* 0 0 0 0 0 0 0 0 0
(3) 81 bis 120 m* 4 3 6 3 6 3 10 2 10
(4) tiber 120 m* 22 0 22 -1 -10 1 3 -1 7
Wohnlage** (1) sehr gut 69 12 75 19 4 41
Basis ist die Gruppe 3 (2) gut 14 6 39 13 15 22 9 6 15
(3) mittel 0 0 0 0 0 0 0 0 0
(4) maBig -15 -14 2 -12 -29 =5 0 -10
Wohnanlage (Anzahl WE) (1) bis 6 WE 15 8 10 0 15 10 4 13
(Basts 1st die Gruppe 3) (2)7-12WE 3 4 8 0 6 5 2 7
(3)13-30WE 0 0 0 0 0 0 0 0 ]
#)31-65WE 1 -2 -15 0 -17 2 -7 -19
(5) tiber 65 WE -6 -8 2 -17 -12 4 -2 -11 -30
Ausstattungsklasse (1) stark gehoben 69 23
Basis ist die Gruppe 3 (2) gehoben 10 21 20 4 15 16 9
(3) mitrel 0 0 0 0 0 0 0
(4) einfach -8 -15 -12 -12 19 -14 -19
Geschosslage der Wohnung (1) Souterrain -2 -6 9 -9
(Basis ist die Gruppe 3) (2) Erdgeschoss 1 5 -2 8 0
(3)1.his 2. 0OG 0 0 0 0 1]
#)3-7.0G -1 -1 1 0 0
(3) tiber 8. (Hochhaus) -2 7 -3 -2
(6) Dachgeschoss 8 4 4 0 11
Besondere Verkaufsumstinde (1) Erwerber ist Mieter -1 -4 -1
(Basis ist die Gruppe 2) (2) Erwerber ist Dritter 0 0 0
Mietsituation (1) vernuetet -5 -8 -4 -5 5 1
(Basis ist die Gruppe 2) (2) unvermietet 0 0 0 0 0 0

Vergleichende Ubersicht zum Einfluss des Alters bei Eigentums-

wohnungen
VF>Alter
3000

2500 |
2000 |
1500 |
1000 |
500 |

0 !
bis 3 Jahre

—— Disseldorf (1.948,- EUR/m?)

4 -10 Jahre

\;

11-25Jahre 26-40Jahre 41-60Jahre 61-90 Jahre tiber 90 Jahre Altersg ruppe

Solingen (950,- EUR/m?)

Remscheid (970,- EUR/m?) —— Wuppertal (890,- EUR/m?)

Leverkusen (1.370,- EUR/m?)

Diese Graphik macht deutlich, dass die Funktionen zum Einfluss des Alters auf
Kaufpreise Uberwiegend vergleichbar sind. Leverkusen (in der Mitte, gelb) fallt als
untypisch auf. Dusseldorf (oben, blau) liegt nur auf héherem Preisniveau. Die Werte in
Klammern geben den Durchschnitt der Kaufpreise pro m? (mittleres Kaufpreisniveau)
beim Alter von 26-40 Jahren an.

Hinweis: Diese hier dargestellten Umrechnungskoeffizienten/Funktionen sind ggf.
Uberholt, da zwischenzeitlich neuere ortliche Auswertungen durchgefthrt wurden.
Dartber hinaus sind wesentliche Beurteilungskriterien, wie Anzahl der Falle und

partielles Bestimmtheitsmal? je Gruppe in der Tabelle nicht vorhanden.
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Aktuelle Tabellen mit Graphiken zum NRW-Vergleich® stehen zum Download zur
Verfigung unter: http://www.boris.nrw.de -> Standardmodelle der AGVGA.NRW ->
Leitfaden zur Ermittlung von Vergleichswerten -> ,Vergleichende Excel-Tabellen der in
NRW abgeleiteten Umrechnungskoeffizienten®

Ubersicht zum Prozess einer sachverstandigen Schatzung

1. Schritt Fragebogen an Sachverstandige
Umfrage an Sachverstandige ¥
Verstandnisfragen klaren

, |

2. Schritt Auswertung der Fragebdgen

Auswertung der Umfrage durch Mittelbildung der Einzel-
Schatzungen

3. Schritt Anwendung an Vergleichspreise

Ergebniskontrolle (Normierungsprinzip) und Test
der normierten Preise

F F

4. Schritt Sachverstdndige Priifung der
Iterationen nach Umrechnungskoeffizienten,
sachverstandiger Priifung ggf. Korrektur und erneute

Anwendung an Vergleichspreise

% Diese vergleichenden Tabellen umfassen derzeit die Teilmérkte

- bebaute Grundstiicke (Reihen- und Doppelhauser, freistehende Ein-/Zweifamilienhduser) und
- Eigentumswohnungen

Hinweis: Der NRW-Vergleich wurde zunachst in Anlehnung an die Tabellenstruktur der Normierungsfaktoren
der AG IRIS (siehe Anhang 2.1-3 des Modells zur Ableitung von Immobilienrichtwerten) entwickelt und wird bei
neuen drtlichen Auswertungen laufend aktualisiert.
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Formulare zur Befragung von Sachverstandigen®’
(Zur sachverstandigen Schatzung von Umrechnungskoeffizienten)

Ubersicht

1. Informatives Anschreiben an die Mitglieder des jeweiligen Gutachterausschusses
2. Fragebogen fur Ein-/Zweifamilienhauser

3. Fragebogen fur Wohnungseigentum

1 Informatives Anschreiben (Muster)

Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in ..........cccoviiiein..

An die
Mitglieder des Gutachterausschusses
und die Mitarbeiter/innen der Geschaftsstelle

Umrechnungskoeffizienten zur Anwendung im Vergleichswertverfahren und zur
Ableitung von Immobilienrichtwerten

Sehr geehrte Kolleginnen und Kollegen,

es ist beabsichtigt das Vergleichswertverfahren nach § 15 ImmoWertV verstarkt bei der
Verkehrswertableitung anzuwenden und ggf. auch Immobilienrichtwerte nach den
Vorgaben der AGVGA.NRW abzuleiten.

Hierzu werden zunachst Umrechnungskoeffizienten bendétigt, die zwar in erster Linie mit
Hilfe mathematisch-statistischer Methoden abgeleitet werden, aber auch sach-
verstandig geschatzt werden kdnnen. Da die bisher in der Geschéftsstelle gewonnenen
statistischen Erkenntnisse noch zu unklar bzw. undeutlich sind, bitte ich die Mitglieder
des Gutachterausschusses und auch die Mitarbeiter und Mitarbeiterinnen der
Geschaftsstelle, die mit Wertermittlungsaufgaben betraut sind, die beigefligten
Fragebdgen auszufullen.

Es handelt sich um die Teilmarkte der Ein-/Zweifamilienhduser und der Eigentums-
wohnungen. Die Fragebdgen werden ausgewertet, mit den bereits vorliegenden
statistisch gewonnenen Ergebnissen und auch mit denen der Nachbargutachter-
ausschusse verglichen und anschliel3end diskutiert.

Nach diesem Prozess werden abschlieBend sachverstandig anwendbare
Umrechnungskoeffizienten erwartet, die bei der zuklnftigen Ableitung von
Immobilienrichtwerten und auch bei der Anwendung von Kaufpreisen im
Vergleichswertverfahren angewendet werden kdnnen.

Bei Riuckfragen steht ihnen Herr/Frau Tel zur Verfugung.

Mit freundlichen GriRRen

" Anschreiben und Fragebdgen stehen als Download unter http://www.boris.nrw.de -> Standardmodelle der

AGVGA.NRW zur Verfugung.


http://www.boris.nrw.de/
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2 Muster-Fragebogen (Ein-/Zweifamilienh&auser)

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in ...........ccccccooi....

Fragebogen (Ein-/Zweifamilienh&auser)

zur sachverstandigen Abschétzung von Zu- und Abschlagen zur Anpassung von
Immobilienrichtwerten bei abweichenden Merkmalen des zu bewertenden Objektes vom
typischen Richtwertobjekt — hier: Ein-/Zweifamilienh&user. Die Vergleichsrelation ist
der Kaufpreis pro m? Wohnflache.

Prinzip: Schatzen Sie die Unterschiede der folgenden aufgefuihrten Merkmale jeweils
zur typischen Norm (fett dargestellt) als Zu- oder Abschlag in Prozent. Hierbei wird
unterstellt, dass der Richtwert sich auf die typische Norm bezieht und das Anbringen
der zu schatzenden Zu- und Abschlage dann zum Wert fir das Bewertungsobjekt
fuhren wirde. Zu beachten ist, dass die Korrekturen unabhangig von mehreren
Merkmalsgruppen zu schétzen sind, d. h. die Zu- und Abschlage sind nur innerhalb
einer Gruppe anzugeben.

Beispiel:

Merkmalsgruppe weitere Auspragungen Abweichung in %
Merkmal des Normalfalls zum Normalfall
gute Wohnlage +20 %

Wohnlagen (Schulnotenprinzip) mittlere Wohnlage + 0%
einfache Wohnlage -15%

Merkmalsgruppe Weitere Auspragungen Abweichung in %
Merkmal des Normalfalls zum Normalfall

Wohnlagen sehr gute Wohnlage
gute Wohnlage
mittlere Wohnlage + 0%
einfache Wohnlage

Gebaudeart Einf.-Reihenmittelhaus (RMH)

100-150 m2 WF, 200-350 m2 GRF
Einf.-Reihenendhaus (REH)
100-150 m2 WF, 250-500 m2 GRF
Einf.-Doppelhaushalfte (DHH)
100-150 m2 Wohnflache (WF) und + 0%
250-500 m2 Grundstucksflache (GRF)

freist. Einfamilienhaus (EFH)
120-180 m2 WF, 300-800 m2 GRF

Wohneinheiten Zweifamilienhaus (ZFH)
Einfamilienhaus (EFH) + 0%

Wohnflachen*! EFH kleiner 120 m?

zu Typ Gebaudeart Gebédudeart EFH 120-180 m2 | + 0%

EFH groRer 180 m2
sonstige kleiner 100 m?

Gebaudeart sonstige 100-150 m2 | + 0%

sonstige grolRer 150 m?
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Blatt 2 (Ein-/Zweifamilienhduser)

Merkmalsgruppe weitere Auspragungen Abweichung in %
Merkmal des Normalfalls zum Normalfall
Grundstiicksflachen*! RMH groRer 350 m2
zu Typ Gebaudeart Gebaudeart RMH bis 350 m2 | + 0%
REH/DHH grol3er 500 m?
Geb&udeart REH/DHH b. 500 m2 | + 0%
EFH grofRer 800 m2
Gebaudeart EFH bis 800 m? + 0%
Ausstattungsklasse*” stark gehoben
gehoben
mittel + 0%
einfach
sehr einfach
Mietsituation vermietet
unvermietet + 0%
Modernisierungstyp Baujahrstypisch (eher urspriinglich)
neuzeitlich (modernisiert) + 0%
Keller nicht vorhanden
vorhanden + 0%
Wertrelevante Merkmale, die
bisher nicht aufgefihrt sind:
(bitte erganzen)

Fur den folgenden funktionalen altersabhangigen Zusammenhang reicht es aus JA oder
NEIN anzugeben, als Hinweis, ob die vorgeschlagene Funktion (statistisch abgeleitet
aus einer anderen vergleichbaren Stadt) den 6rtlichen Markt sachgerecht abbildet.

Altersgruppen
4-10 :!.1—25 26-40

€000

Zur Information:
Die folgenden Zu-/Abschlage entsprechen der Funktion,
dargestellt in der Gruppierung nach 6 Altersklassen:

41-60 61-90 0.90

Normfall Auspréagungen  Zu-/Abschlage
26-40Jahre  bis 3 Jahre +28 %
4-10 Jahre +17 %
11-25 Jahre + 8%
41-60 Jahre -10%
61-90 Jahre -15%
03 Uber 90 Jahre -18%

10 20 30 £ 50 60 70 80 % 100 10 120

(Kurvenverlauf aus Dusseldorf)
Stimme zu JA |/ NEIN

Anmerkungen:

*! Hinweise zur Wohnfléchen- und Grundstiicksflachengruppe

Den Ein-/Zweifamilienhduser-Gruppen wurden typische Wohnflaichen (WF) und Grundstiicksflachen
(GrF) zugeordnet. Nur bei Auspréagungen nach unten (kleiner) und oben (grofRer) sind Wertabweichun-
gen in Prozent zu schéatzen. Untypische GrundstiicksgroR3en wie z.B. Ubertiefe Flachen (Wiese/Unland)
wurden bereits zuvor bei der Kaufpreisnormierung bertcksichtigt (Wertabzug in EUR).

*2 Definition zur Ausstattungsklasse
Vergleiche die Definitionen bei Wohnungseigentum: stark gehoben (1) bis sehr einfach (5).
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3 Muster-Fragebogen (Wohnungseigentum)

Der Gutachterausschuss fur Grundstickswerte in .........................
Fragebogen (Wohnungseigentum)

zur sachverstandigen Abschétzung von Zu- und Abschlagen zur Anpassung von
Immobilienrichtwerten bei abweichenden Merkmalen des zu bewertenden Objektes vom
typischen Richtwertobjekt — hier: Wohnungseigentum. Die Vergleichsrelation ist der
Kaufpreis pro m? Wohnflache.

Prinzip: Schatzen Sie die Unterschiede der folgenden aufgefuihrten Merkmale jeweils
zur typischen Norm (fett dargestellt) als Zu- oder Abschlag in Prozent. Hierbei wird
unterstellt, dass der Richtwert sich auf die typische Norm bezieht und das Anbringen
der zu schatzenden Zu- und Abschlage dann zum Wert fir das Bewertungsobjekt
fuhren wirde. Zu beachten ist, dass die Korrekturen unabhangig von mehreren
Merkmalsgruppen zu schatzen sind, d.h. die Zu- und Abschlage sind nur innerhalb
einer Gruppe anzugeben.

Beispiel:

Merkmalsgruppe weitere Abweichung in %
Auspragungen zum Normalfall
gute Wohnlage +20 %

Wohnlagen (Schulnotenprinzip) mittlere Wohnlage 0%
einfache Wohnlage -15%

weitere
Auspragungen

sehr gute Wohnlage
mittlere Wohnlage + 0%
gute Wohnlage
einfache Wohnlage
Appartement bis 40 m?2
41 — 80 m?

81 -120 m2 + 0%
Uber 120 m2

bis 6 Wohneinheiten
7 - 12 Wohneinheiten
13 - 30 Wohneinheiten + 0%
31 — 65 Wohneinheiten
Uber 65 Wohneinheiten

Merkmalsgruppe Abweichung in %

zum Normalfall

Wohnlagen

Wohnflachen

GroRe der Anlage

Geschosslage der Wohnung Souterrain
Hinweise: Erdgeschoss
Mit Aufzug bei héher- 1.-2.0G + 0%
geschossigen Gebéauden; 3.-7.0G
bei Souterrain-/EG-Wohnungen | iber 8. OG
ohne Sondernutzungsrechte am | pach
Garten
Wohnungsausstattung* stark gehoben
gehoben
mittel + 0%
einfach

sehr einfach
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Blatt 2 (Wohnungseigentum)

Merkmalsgruppe weitere Abweichung in %
Auspragungen zum Normalfall
Objektgruppe Erstverkauf (als WE erbaut,
aber ohne
Bauherrenmodelle)
Erstverkauf (Umwandlung)
Weiterverkauf + 0%
Besondere Verkaufsumstande
Erwerber=Mieter
Erwerber = Dritter + 0%
Mietsituation
vermietet
unvermietet + 0%
Modernisierungstyp baujahrstypisch
(eher urspriinglich)
neuzeitlich (modernisiert) + 0%
Balkon (wenn vorhanden, dann
ist dieser bereits in der Wohnfl. | vorhanden
Zu ¥ berlicksichtigt)
nicht vorhanden + 0%
Wertrelevante Merkmale, die
bisher nicht aufgefiihrt sind:
(bitte erganzen)

Fur den folgenden funktionalen altersabhangigen Zusammenhang reicht es aus JA oder
NEIN anzugeben, als Hinweis, ob die vorgeschlagene Funktion (statistisch abgeleitet
aus einer anderen vergleichbaren Stadt) den 6rtlichen Markt sachgerecht abbildet.

Kurvenverlauf zur Altersabhangigkeit:

™5 Altersgruppen Zur Information:
5000 4-10 11-25 26-40 41-60 61-90 (.90 Die folgenden Zu-/Abschlage entsprechen der
Funktion, dargestellt in 6 Alterslassen:
Normfall Auspragungen  Zu-/Abschlage
26-40Jahre  bis 3 Jahre + 35%
4-10 Jahre +20 %
11-25 Jahre + 8%
41-60 Jahre - 7%
61-90 Jahre - 8%
Uber 90 Jahre - 8%
-6 5 15 35 55 65 75 85 95 105 15 125 Alter
(Kurvenverlauf aus Diisseldorf)
Stimme zu JA |/ NEIN
Anmerkungen:
* Definition zur Wohnungsausstattung
stark gehoben Wohnung TOP, mit mind. 2 groRen Badern, Gaste-WC
gehoben Wohnung mit 1 bis 2 Badern, Gaste-WC
mittel Wohnung mit Bad/WC, Gaste-WC
einfach Wohnung mit Bad/WC, Zentral-/Etagenheizung vor 1995, Einzeltfen (z. B. Nachtstrom)

sehr einfach

Wohnung mit Einzel6fen, kleines Bad/WC
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Muster zur Auswertung von Fragebdgen'®

Zur Auswertung der Fragebtgen empfiehlt es sich, eine Excel-Tabelle mit folgender
beispielhafter Struktur anzulegen. Jede Sachverstandigenmeinung kann so erfasst und
ausgewertet werden. Mdgliche Widerspriche der Sachverstandigen sowie deutliche
Abweichungen zu Nachbargemeinden (z.B. Ergebnisse der AG IRIS) werden
transparent und konnen diskutiert werden. AbschlieBend kann ein Beschluss zu
Umrechnungskoeffizienten durch den Gutachterausschuss herbeigefihrt werden.

Die folgenden Tabellen ,,Ausgewertete Fragebogen (Ein-/Zweifamilienhéduser und
Wohnungseigentum)* zeigen Ergebnisse von der Schatzung eines Sachverstandigen
(Gutl ff) Gber den Vorschlag der Geschaftsstelle (Vorschl. GS GA) bis zum Beschluss
(Beschl.GA) durch die Mitglieder des Gutachterausschusses im Kreis Mettmann.

'8 Ein Muster fur die Auswertung der Fragebdgen steht als download unter http://www.boris.nrw.de ->

Standardmodelle der AGVGA.NRW zur Verfiigung.
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Anlage 4

Verdffentlichungen von Umrechnungskoeffizienten

Die Veroffentlichungen von Umrechnungskoeffizienten sind so zu gestalten, dass der
Sachverstandige diese in der Praxis einfach anwenden kann.

Es wird empfohlen gruppierte Variable, wie Ausstattungs- und Wohnlagemerkmale, als
Zu- und Abschlage in Prozent zu veroffentlichen. Stetige Variable, wie WGFZ- oder
Alterseinfliisse, sollten dagegen in Tabellenform als Faktoren dargestellt werden.

Beispiele zu Umrechnungskoeffizienten aus dem Grundsticksmarkt-
bericht der Landeshauptstadt Dusseldorf (zum 1.1.2013)

1 Bebaute Grundstiicke — gruppierte Merkmale
freistehende Ein-/Zweifamilienhduser und Doppelhaushalften
sA* | Merkmal Norm Auspragungen Zu-/Abschlidge
. Kaufzeitpunkt Jahrgang siehe Indizes (Seite?* )
. Lage Lagebezirke und Wohnlagen siehe Wohnlage-Einfluss (Seite2* )
. Alter Verkaufsjahr minus Baujahr siehe Funktion
. Modernisierung (nicht bei Neubauten) | modernisiert nicht modernisiert bis - 25 %
Gebaudeart freistehend Doppelhaushalfte -10%
Villa/Landhaus +15 %
Mietsituation Eigennutzung vermietet -5%
Keller unterkellert teilweise unterkellert bis - 10 %
nicht unterkellert -20 %
Immissionen keine vorhanden -5%
Wohnflache 110 bis 180 m? unter 110 m? bis + 10 %
Gber 180 m? bis - 10 %
GrundstiicksgroRe 350 bis 800 m? unter 350 m? bis - 10 %
Uber 800 m? bis + 15 %

* Signifikanzampel (sA): griin (signifikant, hoher Einfluss), gelb (signifikant, geringer Einfluss)

2 Bebaute Grundstiicke — Einfluss des Alters
f(Alter) = 2411 - 17,8 x Alter + 0,23 x Alter* - 0,0011 x Alter®
Anwendung: Richt. Bewertungsobjekt
; Nerm Baujahr | Baujahr | Baujabr | Baujahr | Baujahr | Baujahr | Baujahr | Baujahr | Baujahr | Baujahr
Zu- bzw. Abschlag in % = bis 1925 | 1926-35 | 193646 | 194655 | 1956-65 | 196675 | 1976.85 | 1986.95 [1996-2006|2006-2011
6000, ( fAlter-Bewenungsoblek( i 1_"9'255 +-0% | epis1%| 1bis2%| 20is3%] svisas]| soissn| 7o
s fA]ter-Marklv|chlwer1norm 1930 “1% | -1bis0%| 1bis1%| 1bis2%| 2bis4%| 4bis6%| &bis9 %)
5000:
* 1935 <1% | -=1bis0%| Obis1%| 1bis2%]| 2bis3%| 3bis5%]| 6bis 8 %]
1940 “2% |2bis-1%]|-1bis0%| obis1%| 2bis3%| 3bis5%| ebis e %) dbis12%
1950 -2% |-2bis-1%|-1bis0%| 0bis1%| 1bis2%| 2bis4%| Sbis7%| Bbis 1%
19565 =3% |3pis-2%|-2ms-1%|-10is0%| omis1%| 2bis3%| 4bis &%) 7his 1% |12bis 18%
1960 | -3% |-abs-2uf-208-2%] 20 1%f-1ms 1| 1oisan] snisswf ros10%fribs7 ] epezan
1965 “4% |-4bis-3%|-3bis-2%|-2pis-1%|-1bis0%| Obis2%| 3bis 5%| 6bis 10% | 11bis 16% | 1T bis 22%
1070 5% [-sbis-anf-sos-s%]-sms-2%fzbis-1%]-10is1%] 2bisa | svissw[iomsranfrspszrn
1975 -6bis-5%|-5bis-4%|-4pis-3%|-3bis-2%|-2piIs0%| Obis3%| 4bis8%| 9bis13%| 14bis20%
1980 -Bbis-5%)| -5bis-4%|-abis-3%|-3bis-1%| -1bis2%| 2zbise%| rbis12%|13bis18%
1985 ~This-8%|-6bis-5% | -5bis-3%| -3bis0%| Obisd%| Sbis10%] 11 bis16%
1990 -9bis-8%|-8bis-T%| -6bis-5%| -5bis-2%| -2bis2%| 3bisB%| Sbis14%
130 Alter in Jahren 2000 -1ibis-10%|-9bis -7 %) -6bis-3% [ -2ps3%| abissuw
Altersfunktion fiir bebaute Grundstiicke Tabelle zur Anwendung an Immobilien-

(bei neuzeitlicher Ausstattung - Altbauten sind modernisiert) richtwerte bei Abweichungen vom Baujahr
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Anlage 5

Beispiele zur Anwendung des Vergleichswertverfahrens

1 Praambel

Es werden in dieser Anlage zum Vergleichswertmodell NRW zwei komplette Text-
Beispiele zur Anwendung des Vergleichswertverfahrens fur Eigentumswohnungen
aufgefihrt:

e Ermittlung von Vergleichswerten aus Vergleichspreisen und
e Ermittlung von Vergleichswerten aus Immobilienrichtwerten.

Diese Beispiele sollen praktische Orientierung und Hilfestellung bei der Anwendung des
Vergleichswertverfahrens geben. Jeder Gutachterausschuss sollte die Texte an seine
ortlichen Textbausteine anpassen.

Auf folgende Grundsatze wird hingewiesen:

- Die Ermittlung von Vergleichswerten muss nachvollziehbar und transparent sein.
Das kann im Einzelfall bedeuten, dass die konkreten Zu- und Abschlage zur
Anpassung mitgeteilt werden. Es ist auch sachverstandig korrekt, wenn z.B.
~geringe“, ,erhebliche“ oder nur Zu- bzw. Abschlage im Text genannt werden.

- Das Vergleichswertverfahren ist als unabhangiges Verfahren anzulegen.

- Das Vergleichswertverfahren muss auch einer Uberprifung vor Gericht stand-
halten. Das bedeutet, es sind die Quellen zu Preisen und Richtwerten sowie
deren Umrechnungskoeffizienten anzugeben. Abweichungen von den veréffent-
lichten Angaben sollten begrindet werden und es empfiehlt sich auch
Rechenschritte transparent zu machen.
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2 Beispiel 1: Vergleichswert aus Vergleichspreisen

WERTERMITTLUNG NACH DEM VERGLEICHSWERTVERFAHREN
(gemal § 15, Abs.1, ImmoWertV*)

2.1 Erlauterungen

Das Vergleichswertverfahren basiert auf der Uberlegung, den Verkehrswert des
Bewertungsobjektes aus moglichst stichtagnahen Kaufpreisen vergleichbarer Objekte
abzuleiten. Es ist damit die zuverldssigste Methode zur Bewertung von bebauten
Grundstiicken und Eigentumswohnungen. Das Verfahren beruht auf der mittelbaren
oder unmittelbaren Heranziehung von im gewohnlichen Geschaftsverkehr zustande
gekommenen Kaufpreisen und stitzt sich somit direkt auf die Wertbeurteilung durch die
Marktteilnehmer. Hierzu bedient sich der Gutachterausschuss seiner Kaufpreis-
sammlung, die er gemal § 195 Baugesetzbuch fuhrt.

Bei der Ermittlung des Vergleichswertes einer Eigentumswohnung geht der
Gutachterausschuss von Kaufpreisen mit der markttblichen BezugsgroRe ,Kaufpreis
pro m? Wohnflache" aus. Die Kaufpreise beziehen sich auf eine Wohnung mit ideellem
Anteil am Grund und Boden, bei einem ortstypischen, abgabenrechtlich freien
Gesamtgrundstiick mit Hauptgebaude ohne Nebengebaude, Garagen, Inventar sowie
ohne UbergrolRe Grundstucksflachen.

Bei einer genidgend groRen Anzahl von Kauffallen, die in den wesentlichen
wertbeeinflussenden Merkmalen,  wie  Wohnlage, Gebaudeart, Baujahr,
Modernisierungsgrad, Ausstattung und Wohnflache mit dem Bewertungsobjekt
ubereinstimmen, reicht in der Regel das arithmetische Mittel der Vergleichspreise zur
Wertfindung aus.

Abweichungen in den wesentlichen Bewertungsmerkmalen der Vergleichskauffalle vom
Bewertungsobjekt werden vor der Mittelbildung durch marktorientierte Umrechnungs-
koeffizienten und Indexreihen angepasst.

Der Vergleichswert ist das Produkt aus dem Mittelwert der Vergleichspreise (Wert in
EUR pro m2 Wohnflache) und der Wohnflache der Eigentumswohnung, sofern nicht
zusatzlich nach 8 8 Abs. 3 der ImmoWertV besondere objektspezifische
Grundsticksmerkmale und auch Werte, die durch Abweichungen vom Normgrundstiick
entstehen, durch Zu- oder Abschlage zu bertcksichtigen sind, soweit dies dem
gewohnlichen Geschéftsverkehr entspricht.

* Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) vom 27.05.2010, BGBI. 1 2010 S. 639, in Kraft ab 1.7.2010
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2.2 Zusammenstellung von Vergleichsfallen

Selektionsmerkmale (Beispiel):

- Kaufzeitpunkt: 2008 bis 2011
- Umkreis: Radius von 500 m um das Bewertungsobjekt
- Baujahr 1972 bis 1974
- Gebaudeart Mehrfamilienhaus
- Wohnungsgroile 25 bis 40 m2 Wohnflache
Ifd. Kauf- Anzahl Anzahl Bau- Lage Wohn- Ge- norm. norm. Ver-
Nr.  zeit- Ge- Woh-  jahr im Ge- flache samt- Kauf- Kauf-  gleichs-
punkt schosse nungen baude inm? kauf-  preis*in preis* preis**in
(Jahr) in der preis in EUR in EUR/m?2
Wohn- EUR EUR/m2
anlage
Gutachten 5 34 1973 4.0G 34
1 2008 4 10 1971 1.0G 25 30.000 24.400 976 1.064
2 2008 6 23 1973 1.0G 29 31.000 31.000 1.069 1.229
3 2008 5 9 1974 1.0G 31 45,500 45.500 1.468 1.776
4 2008 6 33 1973 2.0G 34 48.000 40.000 1.176 1.423
5 2008 6 33 1973 4.0G 34 48.000 40.000 1.176 1.494
6 2009 6 16 1972 3.0G 31 48.000 37.200 1.200 1.416
7 2009 6 23 1973 5.0G 38 67.870 67.870 1.786 2.000
8 2010 6 16 1972 1.0G 37 56.500 56.500 1.527 1.619
9 2010 5 9 1974 2.0G 31 40.000 40.000 1.290 1.432
10 2011 5 34 1973 3.0G 33 65.000 57.000 1.727 1.727
11 2011 5 34 1973 1.0G 37 78.000 72.000 1.946 1.946
12 2011 6 33 1973 3.0G 34 52.000 52.000 1.529 1.682
im Durchschnitt 1.567
oder rund 1.550

Hinweis: Die einzelnen Berechnungsschritte vom normierten Kaufpreis in EUR/m2 zum
Vergleichspreis in EUR/m?) kénnen z.B. auch einer Anlage 1 (siehe nachste Seite) entnommen

werden.

* Der normierte Kaufpreis in EUR bzw. in EUR/m2 Wohnflache beinhaltet die Wohnung mit dem ideellen
Anteil am Grund und Boden. Nicht enthalten sind Werte fur Garagen und Einstellplatze.

** Der Vergleichspreis in EUR/m2 Wohnflache nimmt Bezug auf die Merkmale der zu bewertenden
Wohnung, wie Baujahr, Gebaudeart, Wohnflache, Ausstattung und Kaufzeitpunkt.
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Berechnungsschritte, ggf. als Anlage im Gutachten (nicht zwingend erforderlich):

Anpassung der normierten Kaufpreise an die Merkmale des Bewertungs-
objektes mit Hilfe von Umrechnungskoeffizienten und Indexreihen

wesentliche Bewertungsmerkmale
Woh-
Kauf- | Miet- | nungs- Lage Moder Ent-
Ifd. zeit- ver- grofie im Ge- nisier- | stehungs-
Nr. Lage |punkt |héltnis | inm2 | Baujahr | baude ung typ
Spalte 1 2 3 4 5 6 7 8
1 mittel | 2008 frei 25 1971 1.0G mittel | urspriinglich
2 mittel | 2008 frei 29 1973 1. 0G nicht | urspringlich
3 einfach | 2008 frei 31 1974 1.0G nicht | urspringlich
4 einfach | 2008 frei 34 1973 2.0G nicht | urspringlich
5 einfach| 2008 | (bern. 34 1973 4.0G nicht | urspriinglich
6 mittel | 2009 frei 31 1972 3. 0G nicht | Umwandlung
7 mittel | 2009 frei 38 1973 5.0G nicht | urspriinglich
8 mittel | 2010 | dbern. 37 1972 1.0G mittel | urspriinglich
9 einfach | 2010 frei 31 1974 2.0G nicht | urspriinglich
10 mittel | 2011 frei 33 1973 3.0G nicht | urspringlich
11 mittel | 2011 frei 37 1973 1.0G nicht | urspringlich
12 einfach | 2011 | wbern. 34 1973 3.0G nicht | urspriinglich
Umrechnungskoeffizienten (UK)
norm. Miet- Ent- Ver-
Kauf- Kauf- | verh- | Wohn- Lage |Moder| steh- | UK |gleichs
Ifd. | preisin | La- | zeit- alt ungs- | Bau- im nisier- | ungs- | ge- -preis
Nr. | EUR/m2 | ge | punkt| nis gréBe | jahr Geb. ung typ samt | EUR/m?2
Spalte 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 190
1 976 | 1,00 1,15 1,00 1,00 1,00 1,00 0,95 1,00 1,09 1.064
2 1.069 | 1,00 1,15 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,15 1.229
3 1.468 | 1,05 1,15 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,21 1.776
4 1.176| 1,05 1,15 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,21 1.423
5 1.176| 1,05 1,15 1,05 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,27 1.494
6 1.200| 1,00 1,12 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,05 1,18 1.416
7 1.786| 1,00 1,12 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,12 2.000
8 1527] 1,00 1,06 1,05 1,00] 1,00| 100| 0,95| 1,00 1,06 1.619
9 1.290| 1,05 1,06 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,11 1.432
10 1.727| 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1.727
11 1.946| 1,00 1,00 1,00 1,00] 1,00| 100| 1,00 1,00] 1,00 1.946
12 1529] 1,05 1,00 1,05 1,00] 1,00| 100| 1,00] 1,00] 1,10 1.682
im Durchschnitt 1.567
Rechenvorschrift:

1. Ggf. veroffentlichte Zu-/Abschlége in Prozent zunéchst in Koeffizienten (Faktoren) umwandeln
2. Umrechnungskoeffizient (UK) gesamt = Faktor Spalte10 x Faktor Spaltell x Faktor Spalte12 x ...
3. Vergleichspreis = Normierter Kaufpreis x UK gesamt
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2.3

Ausschnitt aus der Deutschen Topographischen Karte 1: 10 000

In der rot umrandeten Flache liegt das Bewertungsobjekt,
dariber hinaus ist die Lage der Vergleichsfélle (rot unterlegte Flache) eingetragen.

2.4

Dieser Auszug ist gesetzlich
geschutzt (85 Abs. 2 VermKatG
NRW).

Quelle: www.boris.nrw.de

Ermittlung des vorlaufigen Vergleichswertes

Zur Ermittlung des vorlaufigen Vergleichswertes werden die preisbildenden Merkmale
der aufgefihrten Vergleichsobjekte mit denen des Bewertungsobjektes verglichen. Der

sich

rechnerisch nach Anwendung marktorientierter Umrechnungskoeffizienten

ergebende Vergleichspreis ist bereits in der Liste der Vergleichsfélle (Blatt X, letzte
Spalte) aufgefiihrt, wobei die Begriindung sich hierzu wie folgt anschliel3t:

Die Wohnlagequalitat, auch in Bezug auf Infrastruktur und Verkehrsanbindungen
stimmt mit der Lage der Vergleichskauffalle hinreichend uberein. Die
Vergleichskauffélle 3, 4, 5, 9 und 12 weisen allerdings mehr Verkehrslarm auf.
Dieser Einfluss wird durch einen Zuschlag an die Vergleichskauffalle
berucksichtigt.

Das Bewertungsobjekt stammt aus dem Baujahr 1973. Die Vergleichsfalle
wurden zwischen 1971 und 1974 gebaut. Die Baujahre stimmen somit
hinreichend Uberein.

Die Vergleichsobjekte weisen — bis auf die Ifd. Nr. 1 und 8 — den gleichen
Modernisierungsgrad wie das Bewertungsobjekt (gering modernisiert) auf. Der
abweichende Modernisierungsgrad (mittel) wird bei den o. g. Objekten durch
einen Abschlag berucksichtigt.

Die zu bewertende Eigentumswohnung wurde vom Eigentimer selbst genutzt
und gilt somit als bezugsfrei. Die Vergleichswohnungen Nr. 5, 8 und 12 waren
zum VeraulRerungszeitpunkt vermietet. Die fehlende Bezugsfreiheit wird durch
einen Zuschlag berucksichtigt.
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¢ Die Kauffalle stammen aus den Jahren 2008 bis 2011 und wurden mit Hilfe der
Indizes fur den Teilmarkt des Wohnungseigentums (hier: Nachkriegsbauten) auf
den Bewertungsstichtag umgerechnet.

Unter Beachtung der wesentlichen Bewertungsmerkmale und der Lage auf dem X-Stadt
Immobilienmarkt zum Bewertungsstichtag wird der relative Vergleichswert fir die
Eigentumswohnung zu rund 1.550 EUR/m2 Wohnflache ermittelt. Der vorlaufige
Vergleichswert errechnet sich somit zu:

34 m2 Wohnflache X 1.550 EUR/m?2 = 52.700 EUR

2.5 Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

Es sind keine besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale geméal § 8 Abs. 3
ImmoWertV zu bertcksichtigen.

2.6 Anpassung an die Modelldefinition (Vergleichswertverfahren)

Im Modell des Vergleichswertverfahrens beinhalten die Vergleichspreise keine Werte
fur Garagen oder Stellplatze. Deshalb ist fur den Tiefgarageneinstellplatz einschlief3lich
ideellem Bodenanteil ein Wert zu bertcksichtigen. Dieser Wert wird aus Kaufpreisen
vergleichbarer Lagen und Baujahrsgruppen zu 7.500 EUR ableitet.

2.7 Ermittlung des Vergleichswertes

Vorlaufiger Vergleichswert (von Blatt XX) 52.700 EUR
Zu-/Abschlage
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale 0 EUR
Wert des Einstellplatzes + 7.500 EUR
Vergleichswert 60.200 EUR

oder rund 60.000 EUR
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3 Beispiel 2: Vergleichswert aus Immobilienrichtwerten

WERTERMITTLUNG NACH DEM VERGLEICHSWERTVERFAHREN
(gemal § 15, Abs.1, ImmoWertV*)

3.1 Erlauterungen

Das Vergleichswertverfahren basiert auf der Uberlegung, den Verkehrswert des
Bewertungsobjektes aus moglichst stichtagnahen Kaufpreisen vergleichbarer Objekte
abzuleiten. Es ist damit die zuverlassigste Methode zur Bewertung von bebauten
Grundsticken. Das Verfahren beruht auf der mittelbaren oder unmittelbaren Heran-
ziehung von im gewohnlichen Geschéftsverkehr zustande gekommenen Kaufpreisen
und stitzt sich somit direkt auf die Wertbeurteilung durch die Marktteilnehmer. Hierzu
bedient sich der Gutachterausschuss seiner Kaufpreissammlung, die er gemald § 195
Baugesetzbuch fihrt.

Bei Eigentumswohnungen koénnen anstelle von Vergleichspreisen auch geeignete
Immobilienrichtwerte (Geb&udefaktoren gemal 8§ 13 ImmoWertV) herangezogen
werden. Immobilienrichtwerte werden vom Gutachterausschuss jahrlich aus Kauf-
preisen ermittelt fir Gebiete, in denen gleichartige, gebietstypische Nutzungs- und
Wertverhaltnisse vorliegen. Die Veroffentlichung erfolgt auf der Immobilienrichtwertkarte
fur bebaute Grundsticke sowie Eigentumswohnungen, bzw. im Internet Uber
www.borisplus.nrw.de.

Richtwerte fur Eigentumswohnungen beziehen sich auf das Wertverhaltnis Kaufpreis
pro m2 Wohnflache. Zur typischen Wohnung gehort immer der ideelle Anteil am Grund
und Boden, bei einem Gesamtgrundstiick mit Hauptgebdude ohne Nebengebaude,
Garagen, Inventar und ohne untypische, tbergro3e Grundstiicksflachen. Die insgesamt
mehr als 140 Immobilienrichtwertgebiete im Stadtgebiet tragen Bezeichnungen nach
den StralR3en oder Stadtteilen, die fur die Nutzungs- und Wertverhéltnisse reprasentativ
sind.

Die individuellen wertbestimmenden Eigenschaften des Bewertungsobjektes, die von
den vorstehenden typischen Richtwertmerkmalen abweichen, sind bei der Ableitung
des Wertes aus dem Richtwert durch marktorientierte Zu- und Abschlage in Prozent
(Umrechnungskoeffizienten) zu bertcksichtigen.

Der Vergleichswert ist das Produkt aus dem angepassten Richtwert (Wert in EUR pro
m2 Wohnflache) und der Wohnflache der zu bewertenden Eigentumswohnung, sofern
nicht zusatzlich nach 8 8 Abs.3 der ImmoWertV besondere objektspezifische
Grundsticksmerkmale und auch Werte, die durch Abweichungen vom Normgrundstiick
entstehen, durch Zu- oder Abschlage zu berlcksichtigen sind, soweit dies dem
gewohnlichen Geschéftsverkehr entspricht.

* Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV) vom 27.05.2010, BGBI. 1 2010 S. 639, in Kraft ab 1.7.2010
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3.2  Ausschnitt aus der Deutschen Topographischen Karte 1: 10 000

In der rot umrandeten Flache liegt das Bewertungsobjekt, dariber hinaus sind Lage und
Richtwert der fiktiven Eigentumswohnung eingetragen (griines Dreieck).

Dieser Auszug ist gesetzlich
geschutzt (85 Abs. 2 VermKatG
NRW).

Quelle: www.boris.nrw.de

3.3 Ermittlung des vorlaufigen Vergleichswertes

Zur Ermittlung des vorlaufigen Vergleichswertes wird der néachstgelegene Immobilien-
richtwert fur Eigentumswohnungen in der Lage Friedenstra3e herangezogen. Dieser
Richtwert betragt 1950 EUR/m2 Wohnflache zum Stichtag 01.01.2012. Das fiktive
Richtwertobjekt ist nach Lage und Wert im Kartenausschnitt auf Blatt X dargestellt und
hat folgende beschreibende Merkmale:

- Baujahr 1955

- Wohnungsgré3e 60 bis 80 m?

- neuzeitliche Ausstattung mit Bad und Zentralheizung
- normale bis gute Unterhaltung

- freifinanziert

- bezugsfrei

- mittlere Lage im Immobilienrichtwertgebiet

Die individuellen wertbestimmenden Eigenschaften des Bewertungsobjektes werden mit
den typischen Merkmalen des Immobilienrichtwertes verglichen, wobei Abweichungen
bei der Ableitung des Vergleichswertes durch marktorientierte Umrechnungs-
koeffizienten zu bertcksichtigen sind.

e Die Wohnlage des Richtwertes ist mit der ruhigen Lage der zu bewertenden
Wohnung hinreichend vergleichbar.
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e Hinsichtlich der Infrastruktur und der Verkehrsanbindungen an den o6ffentlichen
Personennahverkehr sowie an das uberortliche StraRennetz besteht ebenfalls
Ubereinstimmung.

¢ Die Eigentumswohnung stammt aus dem Baujahr 1973 und weicht damit vom
Baujahr des fiktiven Immobilienrichtwertes (Baujahr 1955) ab. Das jingere
Baujahr wird durch einen Zuschlag (in Hohe von 4 %) beriicksichtigt.

e Die zu bewertende Eigentumswohnung ist nicht modernisiert. Der vom fiktiven
Immobilienrichtwertobjekt abweichende Modernisierungsgrad wird durch einen
Abschlag (in H6he von 15 %) vom Immobilienrichtwert bericksichtigt.

e Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um ein Appartement mit einer
GroRRe von 34 m2. Der fiktive Immobilienrichtwert bezieht sich auf eine Wohnung
mit einer GrofRe zwischen 60 und 80 m2. Die Abweichung in der Objektart wird
durch einen Abschlag (in Hb6he von 10 %) vom Immobilienrichtwert
berucksichtigt.

Unter Beachtung des o. g. Vergleichs mit den wesentlichen Bewertungsmerkmalen und
der zwischenzeitlichen Preisentwicklung (Lage auf dem Immobilienmarkt) zum
Bewertungsstichtag wird der relative Vergleichswert fur die Eigentumswohnung zu rund
1.550 EUR/m2 Wohnflache ermittelt.

Der vorlaufige Vergleichswert errechnet sich somit zu

34 m2 Wohnflache x  1.550 EUR/m? = 52.700 EUR.

Berechnungsschritte:

Werden die Zu- und Abschldge im Gutachten transparent gemacht, kann auch die Anpassung wie folgt
mathematisch erfolgen:

1.950 EUR/m2 x 0,90 (WohnungsgrofRe) x 0,85 (Modernisierung) x 1,04 (Baujahr) = 1.551 EUR/m?2 oder
rund 1.550 EUR/m?

3.4 Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

Es sind keine besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale gemald § 8 Abs. 3
ImmoWertV zu bertcksichtigen.

3.5 Anpassung an die Modelldefinition (Vergleichswertverfahren)

Im Modell des Vergleichswertverfahrens beinhalten die Vergleichspreise keine Werte
fur Garagen oder Stellplatze. Deshalb ist fur den Tiefgarageneinstellplatz einschlieflich
ideellem Bodenanteil ein Wert zu bericksichtigen. Dieser Wert wird aus Kaufpreisen
vergleichbarer Lagen und Baujahrsgruppen zu 7.500 EUR ableitet.

3.6  Ermittlung des Vergleichswertes

Vorlaufiger Vergleichswert (von Blatt XX) 52.700 EUR
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Zu-/Abschlage

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale 0 EUR
Wert des Einstellplatzes + 7.500 EUR
Vergleichswert 60.200 EUR

oder rund 60.000 EUR



