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Zusammenfassung

Fiir die praktische Anwendung des Vergleichswertverfahrens
im Rahmen der Verkehrswertermittlung nach BauGB werden
Umrechnungskoeffizienten und Indexreihen bendtigt, um
qualitative bzw. konjunkturelle Anpassungen an Kaufpreise
oder Bodenrichtwerte sachverstdndig vornehmen zu kon-
nen. Wie sind diese Anpassungskomponenten definiert und
wie lassen sie sich aus Kaufpreisen marktkonform ableiten
und anschlieBend anwenden? Hierzu zeigt dieser Aufsatz
grundlegende Zusammenhange auf. Nur wenn 6rtliche Um-
rechnungskoeffizienten und Indexreihen von den Gutachter-
ausschissen verdffentlicht werden, kdnnen die Vorgaben der
Vergleichswertrichtlinie (VW-RL) praxistauglich umgesetzt
werden.

Summary

For a practical application of the standard value method in
context of the market value determination according to Fed-
eral Building Code (BauGB), conversion factors and index se-
ries are needed to expertly perform qualitative or economic
adaptations to purchase prices or standard ground values.
How are these adaptation components defined and how are
they market-compliantly derived from purchase prices and
subsequently applied? This article shows essential correlations
in this regard. Only if valuation expert committees publish lo-
cal conversion factors and index series, the policies of market
value standards (VIW-RL) can be practically implemented.

Schliisselwdrter: Vergleichswertverfahren, Umrechnungs-
koeffizienten, Indexreihen, sachverstandige Schatzung

1 Einleitung

Die Immobilienwertermittlungsverordnung vom 19. Mai
2010 (ImmoWertV) definiert in § 15 Abs. 1 zum Ver-
gleichswertverfahren, dass der Vergleichswert aus einer
ausreichenden Zahl von Vergleichspreisen zu ermitteln
ist. Fur die Ableitung der Vergleichspreise sind Kaufprei-
se solcher Grundstiicke heranzuziehen, die mit dem zu
bewertenden Grundstiick hinreichend tibereinstimmende
Grundstiicksmerkmale aufweisen. Anderungen der allge-
meinen Wertverhiltnisse auf dem Grundstiicksmarkt oder
Abweichungen einzelner Grundstiicksmerkmale sind in
der Regel auf der Grundlage von Indexreihen (konjunk-
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turelle Anpassung) oder Umrechnungskoeffizienten (qua-
litative Anpassung) zu berticksichtigen.

Umrechnungskoeffizienten (UK) und Indexreihen (IR)
sind aus dem ortlichen Markt abzuleiten, konnen aber
auch bundesweiten Verdffentlichungen entnommen wer-
den, wie z.B. der Vergleichswertrichtlinie vom 20. Marz
2014 (VW-RL), Anlage 1 zur wertrelevanten Geschoss-
flichenzahl (WGFZ), wenn diese den ortlichen Markt
hinreichend beschreiben. Einzelne Gutachterausschiisse
veroffentlichen UK und IR, eine bundesweite Flachende-
ckung ist aber in naher Zukunft nicht zu erwarten. Des-
halb werden auch mathematisch-statistische Verfahren
angewandt, die Kaufpreise unmittelbar mit Hilfe eines
statistischen Preisvergleichs zu einem Vergleichsfaktor
bzw. zum vorldufigen Verkehrswert fiihren; siehe auch
Ziffer 6 der Vergleichswertrichtlinie.

Bei der alltiglichen Bearbeitung eines Verkehrswert-
gutachtens werden auf Anfrage vom Gutachterausschuss
aus der Kaufpreissammlung ca. acht bis zehn Kaufprei-
se mit moglichst vergleichbaren Grundstiicksmerkmalen
und nahe dem Bewertungsstichtag zur Verfligung ge-
stellt. Ein unmittelbarer Preisvergleich mit einfacher Mit-
telbildung scheidet in der praktischen Anwendung aus,
da normalerweise jeder Vergleichsfall andere Merkmale
aufweist. Entweder werden »ungeeignete« Kauffille aus-
geschlossen — dann reduziert sich die Menge der Ver-
gleichsfille, ggf. gegen Null - oder es sind sachverstindig
Anpassungen vorzunehmen. Begriindungen hierzu sind
fiir einen Sachverstindigen schwer zu formulieren, da
auch statistische Verfahren bei einer so geringen Anzahl
von Kauffillen nicht zum Ziel fithren. Nur wenn 6rtliche
UK und IR verdffentlicht sind, gelingt die Anwendung
des Vergleichswertverfahrens nach ImmoWertV bzw. der
VW-RL.

Die individuelle, konjunkturelle und qualitative An-
passung einzelner Kaufpreise mit IR und UK ist ein Son-
derfall des Preisvergleichs. Die Bewertungsliteratur be-
nennt hier den unmittelbaren, mittelbaren, deduktiven
oder intersubjektiven Preisvergleich (Ziegenbein 2010).
Mit Hilfe von statistisch und sachverstindig (intersub-
jektiv) abgeleiteten UK und IR kann im Praxisbezug der
indirekte Preisvergleich auf den direkten Preisvergleich
zuriickgefiihrt werden (Mann 2004). Somit fiihrt das ein-
fache arithmetische Mittel der angepassten Kaufpreise,
das sind Vergleichspreise nach VW-RL, zum Vergleichs-
wert.
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2 Typen, Vorzeichen und Ver-
kniipfung von Umrechnungs-
koeffizienten

UK beziehen sich bei deren Ableitung und
Anwendung auf eine marktiibliche Wert-
relation. Das ist bei bebauten Grundstiicken,
wie Einfamilienhdusern und Eigentums-
wohnungen, der Kaufpreis pro m2 Wohnfla-
che oder bei unbebauten Grundstiicken der
Kaufpreis pro m2 Grundstiicksfldche.

Die jeweiligen Wirkungen auf den Kauf-
preis diirfen sich nach Ziffer 4.3 Satz 4 der
VW-RL nicht tberschneiden. Diese Vor-
schrift entspricht auch den Prinzipien der
Vermeidung einer Autokorrelation bei einer
Kaufpreisanalyse.

UK entstammen verschiedenen Merkmalstypen. Dies
kénnen gruppierte Variablen sein, wie Wohnlagen, oder
auch stetige Variablen, wie Geschossflaichenzahlen oder
Gebiudealter. Aus diesen Typen entstehen unterschiedli-
che Darstellungsformen: Zu- und Abschlige in Prozent,
in der Praxis hiufig angewendet bei gruppierten Merk-
malen, oder auch Koeffizienten- oder Faktorentabellen,
haufig als WGFZ-Tabellen verdffentlicht. Alle Darstel-
lungsformen kénnen unter der Uberschrift Umrechnungs-
koeffizienten zusammengefasst werden.

Im System zur Anwendung von UK (Abb. 1) ergeben
sich unterschiedliche Vorzeichen bei deren Anwendung.
Ist die Ausgangslage ein Bodenrichtwert, dann sind die
hierzu veréffentlichten UK im Sinne einer Anpassung
bei Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks vom Bo-
denrichtwertgrundstiick zu verstehen und entsprechend
anzuwenden. Sind dagegen Kaufpreise die Ausgangslage
und sollen daraus Richtwerte oder Vergleichspreise abge-
leitet werden, dann sind die zuvor genannten UK, die z.B.
auf der Bodenrichtwertkarte verdffentlicht sind, reziprok
anzuwenden.

Es ist immer genau hinzuschauen in welcher Richtung
UK angewendet werden sollen. Es ist dann sachlogisch zu
verfahren. Liegen UK als Zu- oder Abschldge in Prozent
vor, dann kénnen diese nach folgender Rechenvorschrift
in Faktoren umgewandelt werden:

Richt-
werte

Wert ;s pakior = WeTtiy progent / 100 + 1

Der reziproke Wert (rW) errechnet sich dann zu:

Wi Fakior = 1/ (Werti progen: / 100 + 1)

oder wenn bereits ein Faktor vorliegt, dann

Wi Faktor = 1/ WeTt g pakor

Ein praktisches Beispiel macht die Logik deutlich: Ein Bo-
denrichtwert (500 €/m?) ist als Ausgangswert mit »mitt-

lerer Lage« definiert. Das Bewertungsgrundstiick liegt
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Abb. 1: System der Anwendung von Umrechnungskoeffizienten

dagegen in guter Lage. Der verdffentlichte UK betragt
+15 % oder als Faktor 1,15. Der Vergleichspreis (als an-
gepasster Bodenrichtwert) betragt somit 500 €/m2 x 1,15
=575 €/m2. Ist der Ausgangswert ein Kaufpreis (570 €/m?)
in guter Lage und es soll ein Vergleichspreis in mittle-
rer Lage abgeleitet werden, dann ist der o.g. veroffent-
lichte UK reziprok anzuwenden und betragt 1/1,15,
also der Vergleichspreis 570 €/m2 x 0,87 (aus 1/1,15) =
rd. 500 €/m2 in mittlere Lage.

Bei der Verkniipfung von Umrechnungskoeffizienten,
die als Zu- und Abschlige in % veroffentlicht werden,
empfiehlt sich eine Umwandlung der Prozente in Koeffi-
zienten (Faktoren) und deren Multiplikation. Die Abb. 2
zeigt, dass die Addition aller %-Werte (als Gerade) im
Extremfall unter »Null« fithren kann. Dies ist bei der Mul-
tiplikation von Faktoren nicht méglich und somit sach-
gerechter. Im Bereich bis ca. +35 % kann der Unterschied
vernachléssigt werden.

Ergdnzend sei darauf hingewiesen, dass Umrech-
nungskoeffizienten - mittels mathematisch-statistischer
Methoden abgeleitet — zundchst als Faktoren berechnet
werden (s. Kap. 3). Fiir eine leichtere sachverstindige An-
wendbarkeit und Interpretation werden diese dann aber
in der Regel als Zu- und Abschlige in Prozent (Abb. 3
und Abb. 5) veréffentlicht.

Richtwertniveau in EUR/m?

5000 -
Anpassung von Richtwerten: |——faktoriell, muttiplikativ
prozentual, additiv

4000 -

3000 |

2000 Richtwert ohne Anpassung T s Berach
1000

. (-) Abschlage € i - Zuschlage (+)
Anpassungsschritte

-1000

Abb. 2: Vergleich der Wirkungen von Umrechnungskoeffi-
zienten bei multiplikativer und additiver Anwendung

Quelle: GMB Diisseldorf 2016

{ Vergleichswert )



Quelle: GMB Diisseldorf 2016

Quelle: GMB Dortmund 2015

Quelle: GMB Duisburg 2015

Mann, Zur Ableitung von Umrechnungskoeffizienten und Indexreihen ...

Fachbeitrag

3 Beispiele zur Veroffentlichung von
Umrechnungskoeffizienten

Die folgenden Beispiele zeigen Umrechnungskoeffizien-
ten, die als Zu- und Abschlige in Prozent (Dortmund,
Diisseldorf) oder auch als Faktoren (Duisburg) verof-
fentlicht wurden (Abb. 3 bis Abb. 5). Als Ausgangswerte
dienen bei allen drei Stiadten Immobilienrichtwerte, die
mit Hilfe dieser UK sachverstindig an die Merkmale des
Bewertungsobjektes angepasst werden kénnen. In Diis-

Baujahr | bis | 1918 - l bis 1956 - | 1966 - | 1976- | 1986 - | 1996 - | 2006 -
tats. | 1917 | 1940 | 1955 | 1965 | 1975 | 1985 ‘ 1995 ’ 2005 | 2009
Richtwert ] ‘ ] ]
Baujahr Zu- und Abschlédge in %

1920 | 0[3]3/6|6|olo [12]13[17]17]24]25]40]43]60
1940 | 3 [3[ofo|3[a][6]6|9[o [13]14]20[21]36]30]55
1955 | 6 |6|3]-3lofol2]3]6|e[1w]1]rr].]3]35]|s
1960 | 7 [7[a4a]a]a1[2]4]s[o[9]]16][30][33]a0
1965 | 9 [8]5|5[2|2[0f[0[3[3[7]8][14][15]20]a2]a7
1970 ]—10 0| f| 6| 4| 41|12 |2)|6)|6|12|13|27|30|45
1975 [ ST 11| -8 [E8ES 5 | -3 ‘ 3000 0 | 4 5|11(12|25|28 |43

Abb. 3: Umrechnungskoeffizienten (in %) fiir Baujahr-
Anpassungen bei Eigentumswohnungen

Umrechnungskoeffizienten wegen abweichender Ausstattung

Ausstattung Koeffizient
stark gehoben 1,28
gehoben 1,22
mittel 1,00
einfach 0,79

Abb. 4: Umrechnungskoeffizienten fiir Ausstattung-An-
passungen bei Eigentumswohnungen

seldorf besteht die Besonderheit, dass zum einen eine sog.
Signifikanz-Ampel - siehe in Abb. 5, sA™: griin (signifi-
kant, hoher Einfluss), gelb (signifikant, geringer Einfluss),
rot (untersucht, aber nicht signifikant bzw. autokorre-
liert) - auf die Wertrelevanz der EinflussgroBen hinweist
und zum anderen Spannweiten der UK dem Anwender die
Moglichkeit geben, diese sachverstindig anzuwenden.

4 Ableitung von Umrechnungskoeffizienten

Die Ableitung von Umrechnungskoeffizienten kann sach-
verstindig (intersubjektiv) oder auch mit Hilfe statisti-
scher Methoden erfolgen. Bei beiden Ansdtzen ist es
erforderlich, sich grundsitzlich mit zwei Fragen zu be-
schiftigen. Zunichst: Welche qualitativen (Lage und Ob-
jekt beschreibenden) Merkmale sind zu beriicksichtigen,
meint welche sind tiberhaupt preisbildend? Hierzu ge-
ben z.B. die Arbeitspapiere des AK-OGA (2011) und der
Leitfaden zur Ermittlung von Vergleichswerten in NRW
(AGVGA NRW 2015) Orientierungshilfen. Ist diese Frage
beantwortet, bleibt die zweite Frage zu klaren: Wie groB
sind die Wertunterschiede zwischen den Merkmalsaus-
pragungen? Antworten auf diese beiden Fragen fiihren
dann zu den wesentlich teilmarkttypischen UK und spiter
auch zu IR.

4.1 Sachverstindige Schatzung von
Umrechnungskoeffizienten

Die freie sachverstindige Schitzung von Zu- und Ab-
schldgen in Prozent ist in der Regel die tibliche Methode
bei einer einfachen Wertabschdtzung von Immobilien,
insbesondere beim An- und Verkauf. Erfahrene Makler
und Sachverstindige besitzen ein nicht zu unterschit-
zendes Potenzial an Markterfahrung. Diese konnen die
wesentlichen preisbeeinflussenden Merkmale in der Regel
an »fiinf Fingern« abzihlen und haben eine ziemlich kla-
re Vorstellung von Wertunterschieden, z.B. zwischen den
Ausstattungsmerkmalen gut und einfach.

4.1.1 Beurteilung sachlogischer Zusammenhange

Wertunterschiede lassen sich aus sachlogischen Zusam-
menhdngen schitzen, die auch in anderen Teilméarkten
gelten und dort ggf. bereits nachgewiesen sind. Hierzu
ein Beispiel: Wie groB3 ist der Wertunterschied zwischen

einem Mehrfamilienhaus (MFH) und

Dreifamilien- und Mehrfamilienhauser, gemischt genutzte und Biro-/Geschaftsgebaude

Abb. 5: Verschiedene Umrechnungskoeffizienten in %

einem Wohn-/Geschiftshaus (WGH)?

sA*1| Merkmal Norm Ausprigungen Zu-/Abschlige Basis ist jeweils die Wertrelation
. Kaufzeitpunkt Jahrgang siche Indizes (Seite 20) Kaufpreis pro m?2 Wohn_ bzw' Nutz-
L Lagebezirke und Wohnlagen ishe Wohnlags {Seits 27 R . e
@ |l Agehecirke und Wolriagen | siche Wofiniage (Seit= 27) flache. Das WGH hat ein Geschift im
@ | Gevaudeart Mehrfamilienhaus Dreifamilienhaus +30% Erd h blicher A il
gewerblicher Antell< 20 % [ To—— rdgeschoss (gewerblicher Anteil ca.
Bilro-/Geschafsgebauds bis + 60 % 40 %). Um die Frage zu beantworten,
Alter Verkaufsjahr minus Bavjahr siehe Funition kann in vergleichbarer Lage das ort-
Modemisierung (nicht bei Neubauten) | modernisiert nicht modemisiert bis - 20 % liche Rohertragsniveau dieser beiden
Ausstattung gut sehr gut +15% G b d . d 1
itiebciiach e-20% ebaudetypen miteinander vergli-
Denkmalschutz {nicht bei Neubauten) vorhandsn bis + 20 % chen werden. Da die Miete eine hohe
Wohn-/Nutzfiache 450 bis 700 n? unter 450 bis +10% Relevanz bei der Kaufpreisbildung
Hoer 700 m* bis-10% hat, l4sst sich hieraus auch auf einen
Grundsticksgrole his 500 nv dber 800 m* bis + 10 % . .
pe—— py— p—— T Wertunterschied zwischen MFH- und

WGH-Kaufpreisen schlieBen.
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Mehrfamilienhaus (MFH):

- mtl. Rohertrag aus Wohnen
Wohn-/Geschiftshaus (WGH):
- mtl. Rohertrag aus Geschift und Wohnen - rd. 5.900 €

- rd. 5.300 €

Der Unterschied von rd. 600 € fiihrt fiir ein WGH gegen-
iiber einem MFH zu rd. +10 % mehr Rohertrag. Dieser
Prozentsatz wire auch der Umrechnungskoeffizient (bei
einem gewerblichen Anteil von rd. 40 %) fiir ein Gut-
achterausschussgebiet. Allerdings nur dann, wenn es sich
nach Lage und Baujahr um ortstypische Gebdude handelt.

Im Fall der Schétzung von UK fiir Baulandgrundstiicke
kann sachlogisch analog geschlossen werden: Hier kann
der Umrechnungskoeffizient zwischen Mietwohnhaus-
grundstiicken (W) und gemischt genutzten Grundstiicken
(MI) auch bei +10 % liegen, wenn davon ausgegangen
wird, dass Bodenwerte auch in Abhingigkeit vom Miet-
niveau gebildet werden. Diese Vermutung ist zumindest
in GroBstddten nachweisbar.

4.1.2 Freie sachverstindige (intersubjektive) Schiatzungen

Eine weitere Art zur Festlegung von UK sind freie Schét-
zungen. Es empfiehlt sich hierzu Sachverstindige, die in

Umrechnungskoeffizienten Schatzungen der Sachverstandigen (SV)
Svi1 Sv2 SV3 Sv4 )
Lage im EG -10%  -5% -15% -10% -10%
Richtwert-Norm  Lage im 1.-3.0G +0%
Lage im DG +3% +5% H-0%  +5% +3%

Abb. 6: Ausschnitt zur Schatzung von UK durch vier Sach-
verstindige (SV) mit abschlieBender Mittelbildung

einem Gutachterausschuss-Bereich praktisch tétig sind und
langjahrige Markterfahrung besitzen, nach ihrer Einschét-
zung zu Wertunterschieden zu fragen. Es reichen schon
vier Sachverstindige aus (besser sind allerdings sechs bis
acht Personen), die unabhingig voneinander schétzen.

Die Mittelwerte der Schitzungen (s. Abb. 6) konnen
eine erste Orientierung geben. Eine Fachdiskussion mit
sachlogischer Plausibilisierung der Ergebnisse, z.B. kann
bei Wohnlageunterschieden das jeweils ortliche Boden-
richtwertniveau herangezogen werden, fithrt dann in der
Regel zu brauchbaren UK. Diese kénnen in der praktischen
Anwendung an konkreten Kaufpreisen weiter verbessert
werden. Zeigt ein Mittelwert aus angepassten Kaufpreisen
(Vergleichspreisen) geringere Standardabweichungen auf
als einer aus den Originalkaufpreisen, dann ist dies auch
ein Beleg dafiir, dass die geschdtzten UK marktgéingig
sind. Diese Kontrolle fiihrt bei kleinen Fallzahlen, wie bei
der Ableitung von Vergleichswerten fiir die Verkehrswert-
ermittlung oder bei der Ableitung von Boden-/Immobi-
lienrichtwerten, nicht immer zum erhofften Ergebnis. Das
gelingt dann eher bei der Ableitung von Indexreihen, da
hier in der Regel eine ausreichende Menge an Kauffillen
eines gesamten Gutachterausschussgebietes vorliegt, um
den Effekt der UK zu beurteilen.
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4.2 Ableitung aus Kaufpreisen mit Hilfe
mathematisch-statistischer Methoden

Die beiden Fragestellungen zu »Welche Merkmale sind
preisbildend« und »Wie groB sind die Unterschiede zwi-
schen den Merkmalsausprigungen« lassen sich auch mit
Hilfe mathematisch-statistischer Methoden beantworten.
Das ist allerdings nur mit groBen Stichproben méglich,
die robuste stochastische Schitzungen zulassen. Als sta-
tistische Standardmethode hat sich seit den 1970er Jahren
die multiple lineare Regressionsanalyse bewdihrt. Diese
Analyse besteht aus zwei Hauptkomponenten. Der va-
rianzanalytische Teil - mit Signifikanztests der im Modell
untersuchten EinflussgroBen und partiellen Bestimmt-
heitsmaBen - gibt Antworten zur ersten Frage, der Men-
ge der Wirkmerkmale. Die zweite Frage nach den Unter-
schiedsauspragungen wird mit Hilfe der im statistischen
Prozess gefundenen Regressionsgleichung beantwortet.
In diese Gleichung werden dann fiktive Koeffizienten
eingesetzt. Diese, ndmlich Null und Eins, fiihren abschlie-

1 Durchfiihrung einer klassischen
*  multiplen linearen Regressionsanalyse

Multiple lineare Regressionsgleichung:

— Y = by + byX; + b,X, + bsXs + ... + Resid

2. Partielle Auflésung der Regressionsgleichung

Einsetzen von fiktiven Werten fir X
Ziel 2> Y (Hilfsgroke(n) zur Ableitung von
Umrechnungskoeffizienten/Indexreinen)

Abb. 7: Zwei Schritte zur Ableitung von UK und IR

Bend {iiber Hilfswerte rechnerisch zu UK. Diese Methode
der partiellen Auflésung der Regressionsgleichung wurde
ausfihrlich in Mann (2005) beschrieben. Handelt es sich
um Stichproben mehrerer Jahre, dann lassen sich auch
Zeiteinfliisse, bzw. Indexreihen, aus der Regressionsglei-
chung ableiten. Die zwei Schritte einer Regressionsana-
lyse zur Ableitung von Umrechnungskoeffizienten zeigt
zusammenfassend die Abb. 7.

4.2.1 Durchfiihrung einer klassischen multiplen linearen
Regressionsanalyse

Mit diesem Analyseverfahren wird zunichst die »opti-
male« Regressionsgleichung unter Beachtung der Ergeb-
nisse aus den varianzanalytischen Tests abgeleitet. Hier-
bei erfordert die Anwendung mathematisch-statistischer

Verfahren neben Statistikwissen auch sachverstiandiges

Knowhow, da bestimmte statistische Grundannahmen

einer multiplen linearen Regression bei Kaufpreisen nur

bedingt erfiillt sind. Hierzu gehoren:

m Kaufpreise sind keine stochastischen Daten im Sinne
der Statistik. Sie sind keine Messreihen und auch nicht
vermehrbar (Reuter 1989). Die statistischen Ergebnis-
se erreichen somit nicht die »Sicherheiten« typischer
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Versuchsanordnungen. Multiple BestimmtheitsmafBe
um 0,6 und kleiner sind durchaus aussagekraftig.
Kaufpreise miissen nicht in Normalverteilung trans-
formiert werden. Dies ist zwar die Voraussetzung fiir
die korrekte Beurteilung statistischer Testergebnisse
(Varianzanalyse) innerhalb eines linearen Regressions-
modells, hat aber keinen Einfluss auf die eigentliche
Ausgleichung. Hier gilt die Bedingung des Kleinste-
Quadrate-Prinzips nach GauB, wobei die Residuen nor-
malverteilt sein sollten. Um dennoch robuste statisti-
sche Ergebnisse zu erzielen, muss die Stichprobe nach
Anzahl und Auspriagung groB sein. Der Vorteil einer
Nichttransformation besteht darin, dass die Ergebnis-
se aus der Regressionsgleichung direkt zur Ableitung
von Umrechnungskoeffizienten herangezogen werden
kénnen.

Autokorrelationen sind grundséatzlich auszuschlieBen.
Dies ist bei Kaufpreisen nur bedingt realisierbar. Sind
Korrelationen zwischen Merkmalen (statistisch oder
auch sachverstindig) erkennbar, dann ist fiir den opti-
malen Regressionsansatz nur eine zu verwenden.
Kaufpreisdaten bzw. -merkmale sind nicht streng vari-
anzhomogen. Die Einflihrung von
Dummi’s (JA-/NEIN-Scheinvariab-
len) mindert die Problematik. Ge-
gebenenfalls konnen auch geeig-

Beispiel: Ausstattung

m Ein Rechenergebnis (Vergleichswert), abgeleitet aus
einer Regressionsgleichung ist sachverstindig nicht
nachvollziehbar und erméglicht nicht die individuelle
Beurteilung der »Micro-Lage« durch den Sachverstan-
digen.

UK, die aus der Regressionsgleichung abgeleitet werden,
sind Durchschnittswerte und beziehen sich auf das un-
tersuchte Gutachterausschussgebiet als Grundgesamtheit.
In der Anwendung kénnen diese sachverstiandig interpre-
tiert werden. Somit entsprechen die Ergebnisse statisti-
schen und auch sachverstindigen Grundsitzen.

Die Rechenschritte von der Regressionsgleichung zu
den UK lassen sich mit Hilfe von Excel-Tabellen reali-
sieren (Abb. 8). Muster hierzu kénnen unter BORIS.NRW
(2015) heruntergeladen werden.

In NRW haben verschiedene Gutachterausschiisse UK
abgeleitet, mit dem Ziel Immobilienrichtwerte zu versf-
fentlichen. Einen Ausschnitt der statistisch ausgewerte-
ten UK fiir Ein-/Zweifamilienhiduser verschiedener Stidte
und Kreise zeigt Abb. 9. Alle Ergebnisse kénnen unter
BORIS.NRW (2015) eingesehen werden.

nete Software-Tools eingesetzt 1

werden, die gruppierte Variable im

Mittelwert
|normierter Kaufpreis pro
m* Wohnflache 2.109,62
Klasse|Anzahl der Falle| Mittelwert (DUMMY) | Parameter [Merkmal nicht vorhanden| 2.092.28|Faktor
155 0.170893054| 101.44401 A ing 1 2.193,73 0,95
Gesamtanzahl 907

Rahmen der linearen Regression
automatisch verarbeiten.

4

Einfiigen der Werte aus der Regressionsgleichung

Faktoren im Sinne
der Anpassung an
Kaufpreise

werden automatisch
berechnet.

4 o 4

4.2.2 Partielle Auflosung der
Regressionsgleichung

Durch Einsetzen fiktiver Werte in die

Regressionsgleichung konnen Um-

rechnungskoeffizienten und Indexrei-

hen berechnet werden. Hierbei stellt
sich die Frage, warum wird nicht
gleich durch Einsetzen von konkreten

Merkmalen eines Bewertungsobjektes

in die Regressionsgleichung der Ver-

kehrswert abgeleitet? Dies ist zwar
mit Hilfe einer Vielzahl von Soft-
ware-Produkten, die auch kostenfrei
zur Verfigung stehen, rechnerisch
machbar, aber aus statistischer und
sachverstindiger Sicht fiir die Ver-
kehrswertableitung nicht zielfiihrend.

Griinde hierfiir sind:

m Statistische Ergebnisse haben im-
mer einen Bezug auf die dazugeho-
rige Grundgesamtheit und erlauben
keinen Schluss auf den einzelnen
Kauffall (Schnell, Hill und Esser

Abb. 8: Beispiel einer Berechnung von Umrechnungskoeffizienten fiir die Ausstat-
tung bei Eigentumswohnungen

AgYGA)

NRW-Vergleich der

Umrechnungskoeffizienten
freistehende Ein-/Zweifamilienhauser

(keine Neubauten)

¥

¥

¥

Stadt/Kreis Dortmund Dusseldorf Kéin
[Ontliches mittleres Kaufpreisniveau EUR/m® Wohnflache 1736 3000
K : Anzahl, i nal3, Jshrgang der Analyse Anzahl 1] | Jahr Anzahl| Jahr Anzahl| # Jahr
1.654 | 0.53000 | 2013 299 0.63 2010 263 0.58 2010
[Status Umrechn koeff. / analysierte Kauffalle (Jahrgang: von... bis.
Anzahl | partielles Zu::Ab- i SuiéAby Zudhb
o - schlage o - schlage| 5 - schlage
ariatle Gruppe der Varisbe ) ) %)
|Gebaudeart (1) Einfamilienhaus 841 | 0,01877 [} 244 0
sis st die Gruppe 1 (2) Zweifamilienhaus | 185 -7 55 -9
(Alter (siehe Diagramm) (1) 4 - 10 Jahre 37 013828 | 13 12 22 13 10
Basis ist die Gruppe 3 (2) 11 - 25 Jahre 3 10 Kl 8 36 5
(3) 26 - 40 Jahre 139 0 48 0 83 0
(4) 41 - 60 Jahre 476 0 3 -8 "7 -3
(5) 61 - 90 Jahre 175 9 62 ~12 7 -2
(6) dber 90 Jahre 107 -13 3 20 7 5
Wohnflache (1) bis 90 m* 33 [001318| 14 5 32 24 21
[Basis ist die Gruppe 3 (2) 91 bis 110 m* 104 1 23 9 49 3
(3) 111 bis 130 m* 172 2 4000
(4) 131 bis 150 m?* 193 0 .
5) 151 bis 180 m? 223 4 | 3500 _
() dher 100 o 301 A7_| 2000 —~—_ Diisseldorf
Wohnlage (1) sehr gut 346 | 017196 | 11 e
|Basis ist die Gruppe 3 (2) gut 436 2 2500 —
(3) mittel 208 0| s
(4) maRig 36 3 — ———— __Dortmund
Eaugmndstﬂ:ksnache (1) bis 350 m* 37 | 003755 9 1500
lgosis st cie Gropge 2 [2)351 - 750 m* 414 0| 1000 |MESEEEESIDGEEN
(3) dber 750 m* 515 1"
|Gebaudeausstatlungsklasse (1) stark gehoben (5) 4 |006735| 48 500
[Basis ist dis Gruppe 3 (2) gehoben (4) 191 24 0
(3) mittel (3) 823 9 (2 @ (4 (5 (6
(4) einfach (1.2) 8 -19 4-10 11-25 26-40 41-60 61-90 iber 90

Jahre Jahre Jahre Jahre Jahre Jahre

2011).

Abb. 9: Ausschnitt aus der Tabelle der Umrechnungskoeffizienten fiir freistehende

Ein-/Zweifamilienh3user, ergdnzt mit vergleichender Altersfunktion
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Eigentumswohnungen - alle Teilmarkte

@edingung Alter zwischen O und 130 Jahren
Funktisn » Kubiseh

Abb. 10: Funktionaler Zusammenhang zwischen Alter und
Kaufpreis bei Eigentumswohnungen

Fiir eine Ver6ffentlichung im Grundstiicksmarktbericht
werden die errechneten UK abschlieBend sachverstindig
auf Plausibilitit (GroBe und Vorzeichen) Gberpriift. Hier-
zu konnen auch die o.g. NRW-Vergleichswerte dienen,
aber auch eigene ortliche Uberlegungen angestellt wer-
den. Ein Beispiel hierzu aus der Praxis des Diisseldorfer
Gutachterausschusses zeigt Abb. 10.

Die dargestellte ansteigende Alterskurve der ab 70 Jah-
re alten Eigentumswohnungen ist augenscheinlich nicht
plausibel. Es wird vermutet, dass es sich hierbei um Woh-
nungen aus der Griinderzeit handeln kdnnte, die hohere
Preise erzielen. Eine daraufhin durchgefiihrte sachver-
stindige Korrektur dieser Wohnungen mit dem Umrech-
nungskoeffizienten von 0,8 (-20 %) fiihrte dann zu einem
typischen Alterskurvenverlauf (Alter bis ca. 50/60 Jahre
fallende Preise - dann nicht weiter fallend, da die Objekte
zwischenzeitlich modernisiert sind).

Dieses Beispiel soll verdeutlichen, dass mathematisch-
statistische Ergebnisse in Verbindung mit sachlogischen
und intersubjektiven Einschitzungen erst abschlieBend
zu marktgdngigen UK fiihren. UK sind neben den IR ei-
genstindige Wertkomponenten und gehoren zu den sons-
tigen erforderlichen Daten fiir die Wertermittlung nach
§ 193 Abs. 5 BauGB.

5 Ableitung von Indexreihen

Die Ableitung von Indexreihen kann auf zweierlei Weise
durchgefiihrt werden.

Erstens mit Hilfe komplexer statistischer Verfahren.
Hierbei werden jahrliche Kaufpreise von Grundstiicks-
kategorien, wie Baulandgrundstiicke, Einfamilienhduser
oder Eigentumswohnungen nach einem bestimmten Al-
gorithmus statistisch so generiert, dass Wertunterschiede
zwischen den Jahren zu einem Index mit Bezug auf ein
Basisjahr gefiihrt werden konnen. Diese Methode gelingt
bei groBen Stichproben fiir landes- oder bundesweite In-
dexreihen, wie dem Hiuserpreisindex (Dechent 2011), die
auch einem Europiischen Vergleich zugefiihrt werden
kénnen.

Zweitens mit Hilfe der zuvor abgeleiteten UK. Dies
empfiehlt sich in der Praxis der Verkehrswertermittlung
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deshalb, da die zuvor beschriebenen komplexen statisti-
schen Verfahren den ortlichen Markt des Gutachteraus-
schussgebietes nicht ausreichend abbilden. Nicht zuletzt
stoBen diese Methoden bei bestimmten Grundstiickska-
tegorien, wie z.B. bei Baulandgrundstiicken, mangels
Kaufpreisen an ihre Grenzen. Zur Ableitung von IR wird
zunichst ein ortlich typisches Grundstiick einer Index-
Kategorie definiert. Hierauf werden dann alle Kaufpreise
statistisch - meint im Rahmen einer Zeitreihenanalyse,
die auch zu den UK gefiihrt hat - oder mit Hilfe von
veroffentlichten UK normiert. Dadurch ist sichergestellt,
dass jahrliche Warenkorbunterschiede die Preisentwick-
lung nicht tiberlagern. Es werden im néichsten Schritt
Jahresmittelwerte der normierten Kaufpreise (KP) - sog.
Vergleichspreise fiir die Indexnorm - gebildet, AusreiBer
ausgeschlossen und ein Basisjahr (= 100) festgelegt. Die
Rechenvorschriften bis zur abschlieBenden Indexablei-
tung lauten:

KP(Jahr] = ZKP/H
n = Anzahl der Fille pro Jahr

IndeX(Jahr) = KP(Jahr) /KP(Basis—Jahr] x 100

Eine detaillierte mogliche Vorgehensweise ist auch in
AK-0GA (2011, S. 51 ff.) beschrieben.

6 Anwendung von Umrechnungskoeffizienten
und Indexreihen

Die Anwendung von UK folgt in der Regel den Informa-

tionen der Verdffentlichungen der Gutachterausschiisse.

Hierbei ist zu beachten, dass UK

® sich auf eine Wertrelation beziehen,

® aus Kaufpreisen abgeleitet sind, die einer Grundnorm
unterzogen wurden (z.B. einer Korrektur durch er-
kennbare besondere objektspezifische Grundstiicks-
merkmale),

® voneinander unabhingig sind und

® einer Definition der jeweiligen Merkmale unterliegen.

Dariiber hinaus gibt es statistische SicherheitsmaBe der
UK (z.B. liegt die relative Abweichung bei ca. 10 bis 15 %)
und ggf. gibt der Gutachterausschuss auch Spannweiten
an. Letztlich gelten die verdffentlichten UK fiir das Gut-
achterausschussgebiet, wobei eine Anpassung an die sog.
Micro-Lage noch sachverstindig durchgefiihrt werden
kann. Bei Indexreihen ist dagegen eine sachverstiandige
Beurteilung kaum moglich. Gegebenenfalls kann quar-
tals- oder halbjahresweise interpoliert werden oder es
konnen z.B. iiber Boden-/Immobilienrichtwerte kleinrdu-
mige Entwicklungen nachgebildet werden.

Ein Beispiel zur sachverstindigen Anwendung von
UK: Der Gutachterausschuss verdffentlicht UK fiir die
Gebdudeart der Einfamilien-Reihenendhduser mit +5 %
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als Korrektur an ein Reihenmittelhaus. Der sachlogische
Grund dieser Korrektur ist die unterschiedliche GroBe
der jeweiligen Grundstiicksflachen. In der Regel verfii-
gen Reihenmittelhduser iiber Grundstiicke zwischen 150
und 300 m2, Reihenendhduser dagegen haben 200 bis
400 m2 groBe Grundstiicke. Bei der Bewertung eines Rei-
henendhauses mit einer Baulandfldche von 550 m2 kann
von den verdffentlichten 5 % abgewichen und sachver-
stindig 7 oder 8 % geschitzt werden. Die Begriindung
lautet: Sehr groBe Reihenendhaus-Grundstiicke fithren zu
hoheren Kaufpreisen gegeniiber einem Norm-Reihenend-
haus, dem ein bis zu 400 m2 groBes Grundstiick zugeord-

Merkmalen des Marktrichtwertes fiihrt zu folgenden UK,
die den Verdffentlichungen entnommen und bei Spann-
weiten sachverstiandig angepasst wurden:

net ist.

- Lage ist besser +5% = 1,05
- Baujahr ist jlinger +59% > 1,05
- Modernisierungsgrad ist geringer = -15% - 0,85
- Wohnfliche ist kleiner -10% = 0,90
Insgesamt (Faktoren verkettet) 0,84
Daraus ergibt sich der vorlaufige Vergleichswert zu

2.200 €/m2 x 0,84 x 40 m2 = 74.000 €
dazu Wert Tiefgaragenstellplatz 10.000 €
Vergleichswert 84.000 €

6.1 Ableitung von Vergleichswerten aus Boden-
oder Immobilienrichtwerten

UK werden in der Regel im Sinne der Anpassung an Bo-
den- oder Immobilienrichtwerte verdffentlicht. Weicht
also das zu bewertende Grundstiick mit seinen Merkma-
len von den Merkmalen des fiktiven (zonalen) Richtwer-
tes ab, dann sind die Unterschiede mit Hilfe von UK zu
beriicksichtigen. Eine praktische Anwendung macht das
folgende Beispiel deutlich, wobei zunichst der zugeho-
rige zonale oder ein geeigneter nahegelegener Richtwert
als Bewertungsbasis heranzuziehen ist.

Eine Eigentumswohnung in der Lage Diisseldorf, Fiirs-
tenwall, Baujahr 1970, nicht modernisiert, 40 m2 Wohn-
fliche, mit Tiefgaragenstellplatz ist zu bewerten. Der
zonale Marktrichtwert, hier als Immobilienrichtwert fiir
eine Eigentumswohnung, betrigt 2.200 €/m2 mit der in
Abb. 11 dargestellten Definition. Der Vergleich mit den

» 2.200,- EUR/m*

Definition Marktrichtwert
(Eigentumswohnung)
- Lage Herzogstrale
4 |- Baujahr 1955

‘|- modernisiert
- 60-120 m? Wohnflache
% |- ohne TG-Stellplatz

bb. 11: Ausschnitt aus der Diisseldorfer Marktrichtwert-
karte mit Definition zur lagetypischen Eigentums-
wohnung

6.2 Ableitung von Vergleichswerten aus Kaufpreisen

Da in der Regel die UK im Sinne der Anpassung an Bo-
den- oder Immobilienrichtwerte verdffentlicht werden,
sind diese in der Anwendung an Kaufpreise reziprok an-
zuwenden. Zunichst sind Kaufpreise zu selektieren, die
in den wesentlichen Preismerkmalen eine hohe Uberein-
stimmung mit dem Bewertungsobjekt aufweisen. Abwei-
chungen sind dann mit Hilfe von UK und IR bei abschlie-
Bender Verkettung (Multiplikation) einzelner Faktoren zu
beriicksichtigen.

Eine praktische Anwendung verdeutlicht in Abb. 12
die dargestellte Vorgehensweise.

Zu bewerten ist eine 80 m2 groBe Eigentumswohnung,
Baujahr 1950, mittlere bis gute Ausstattung, im 2. 0G ge-
legen, in einem Gebdude mit 18 Wohneinheiten. Die Ver-
gleichsfille weichen im Baujahr kaum voneinander ab,
sodass die UK bei 1,0 liegen. Ansonsten sind Unterschiede
erkennbar, die zu den verschiedenen UK (Faktoren) der
Tabelle fiihren. Die jeweiligen UK eines Vergleichsfalles
wurden miteinander verkettet (multipliziert) und fiihren
dann zum Vergleichspreis. Das arithmetische Mittel der
Vergleichspreise ist der relative Vergleichswert von rd.
2.100 €/m2. Der vorldufige Vergleichswert errechnet sich
dann zu 2.100 €/m2 x 80 m2 = 168.000 €. Wenn keine be-
sonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (boG)
zu beriicksichtigen sind, entspricht dieser Wert dem Ver-
gleichswert.

Umrech- Umrech- Umrech- Umrech-

nungs- nungs- | Anzahl der | nungs- nungs- .
Original- koeffi- koeffi- |Wohnungen| koeffi- |Geschoss-| koeffi- Mergleichs-
kaufpreis |Baujahr| zient |Ausstattung| =zient |im Geb&ude| zient lage zient |insgesamt| Kaufpreis
Musterstralle 117 1843 1950 1,00 |mittel/gut 1,00 12 1,00|Souterrain 1,11 1,11 2046
Musterstrale 158 2235] 1953 1,00 | mittel/gut 1,00 20 1,00|DG 0,95 0,95 2123
Beispielweg 29 2408) 1930 1,00|sehr gut 0,91 16 1,00|DG 0,95 0,86 2071
Beispielweg 43 1923] 1952 1,00 | mittel/gut 1,00 70 1,11]2. 0G 1,00 1,11 2135
Beispielweg 71 2318) 1930 1,00|sehr gut 0,91 16 1,0001. OG 1,00 0,91 2109
Mittel 2097
oder relativer Vergleichswert rd. 2100 €/m?

Abb. 12: Tabelle zur Ableitung von Vergleichspreisen aus Kaufpreisen mit Hilfe verketteter Umrechnungskoeffizienten
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Der Leitfaden zur Ermittlung von Vergleichswerten in
NRW (AGVGA NRW 2015) empfiehlt wenn moglich acht
bis zehn Vergleichsfille heranzuziehen, um ein arithme-
tisches Mittel zu berechnen. Einzelnen Kauffillen, die in
besonderer Weise vergleichbar sind, kann sachverstiandig
ein hoheres Gewicht zugeordnet werden. AusreiBer soll-
ten erst nach Anpassung der Kaufpreise ausgeschlossen
werden.

6.3 Zur Ableitung von Boden- oder Immobilien-
richtwerten aus Kaufpreisen

Die Ableitung von Boden- oder Immobilienrichtwerten
folgt dem zuvor beschriebenen Weg der Ableitung von
Vergleichswerten. Der wesentliche Unterschied besteht
darin, dass als Selektionsmerkmal nun in erster Linie der
raumliche Bezug Bedeutung hat. Es werden alle Kauffille
eines Jahres selektiert, denen bei der Kaufpreisauswer-
tung bereits die Nummer des jeweiligen Richtwertge-
bietes, sei es das Boden- oder das Immobilienrichtwert-
gebiet, zugeordnet wurde. Die so gefundenen Kauffille
werden mit den Merkmalen des definierten Boden- oder
Immobilienrichtwertes verglichen und bei Abweichungen
mit Hilfe von UK angepasst. Es ergeben sich Vergleichs-
preise, die auf die jeweilige Richtwertnorm bezogen sind.
Der Mittelwert flihrt unter Beachtung von AusreiBern
zum vorlaufigen Richtwert oder Vergleichsfaktor. Der ab-
schliefend zu verdffentlichende Richtwert entsteht aus
dem vorlaufigen Richtwert bei Beriicksichtigung eines
Quervergleichs mit anderen Richtwerten der Nachbar-
schaft. Dieser Quervergleich bekommt dann eine hohe
Bedeutung, wenn nicht geniigend Kauffille in einzelnen
Gebieten vorliegen, wie z.B. bei den Bodenrichtwerten. In
diesen Fillen kann der Quervergleich durch Anwendung
bekannter UK unterstiitzt werden.

7 Fazit

Die im Beitrag dargestellte Ubersicht zur Definition, Ab-
leitung und Anwendung von UK zeigt die Komplexitét
dieses Themas auf. Es wird sehr deutlich, dass die vom
Gutachterausschuss verdffentlichten UK und IR einen
hohen Wert fiir die Anwendung des Vergleichswertver-
fahrens haben. Sachverstindige konnen die vom Gutach-
terausschuss bereitgestellten Auskiinfte aus der Kaufpreis-
sammlung nur dann ImmoWertV-konform anwenden,
wenn entsprechende Umrechnungskoeffizienten und In-
dexreihen mit den dazugehorigen Definitionen veroffent-
licht sind. Diese sind nach § 193 Abs. 5 BauGB sonstige
fir die Wertermittlung erforderliche Daten, wobei deren
Ableitung als Pflichtaufgabe der Gutachterausschiisse
angesehen werden kann. Dies ist eine Herausforderung,
die die Gutachterausschiisse bzw. deren Geschiftsstellen
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verstarkt annehmen sollten. Es muss das Ziel bleiben, ein
nachvollziehbares Vergleichswertverfahren im Rahmen
der Verkehrswertermittlung nach BauGB durchfiihren zu
konnen. Das gelingt nur mit Hilfe von sachverstindig an-
wendbaren UK und IR. Ansonsten besteht die Gefahr, dass
mit Hilfe einer Uberflutung von statistischen Verfahren
Verkehrswerte zwar aus Kaufpreisen, aber ohne erforder-
lichen Sachverstand automatisiert berechnet werden.
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