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Allgemeines

1.1 Arbeitskreis der
Oberen Gutach-
terausschusse fur
Grundstuckswerte
in Deutschland

Diese Zusammenstellung wird von dem Ar-
beitskreis der Oberen Gutachterausschisse fir
Grundstuckswerte in Deutschland (AK OGA) he-
rausgegeben. Der Arbeitskreis hat sich im Jahr
2007 gebildet und besteht aus Vertretern der
amtlichen Wertermittlung aus allen Bundeslan-
dern.

Der AKOGA hatim Jahr 2010 den ersten deutsch-
landweiten Immobilienmarktbericht verdffentlicht
(www.immobilienmarktbericht-deutschland.info).
Eine weitere Auflage dieses Berichtes wird im
Jahr 2011 erfolgen.

Uber den Immobilienmarktbericht Deutschland
hinaus hat sich der Arbeitskreis zur Aufgabe ge-
macht,

e |anderlbergreifende Grundstiicksmarktda-
ten abzuleiten und zu veroffentlichen,

e einheitliche Standards und Verfahren zur
Ermittlung und Veroffentlichung sonstiger
zur Wertermittlung erforderlicher Daten zu
entwickeln und

e sich mit grundséatzlichen Fragen der Grund-
stickswertermittlung zu befassen.

1.2 Ziel

Der AK OGA will durch die Befassung mit diesem
Themenfeld dazu beitragen, dass die sonstigen
fur die Wertermittlung erforderlichen Daten' nach
moglichst einheitlichen und transparenten Ver-
fahren ermittelt werden. Ziel ist es, die Qualitat
dieser Daten fir Zwecke der Immobilienwerter-
mittlung und der Marktberichterstattung zu erho-
hen. Vor allen Dingen soll auch die Vergleichbar-
keit der Immobilienmarktinformationen von der
Orts- bis zur Bundesebene ermdglicht werden.
Es soll auch den fachlichen Diskurs innerhalb der
amtlichen Wertermittlung in Deutschland férdern.

Nach den Regelungen des BauGB gehort zu
den Aufgaben der Gutachterausschisse neben
der Ermittlung von Bodenrichtwerten auch die
Ableitung der sonstigen fiir die Wertermittlung er-
forderlichen Daten (§ 193,5 BauGB). Die Immo-
WertV thematisiert diese Aufgaben im Hinblick
auf die Verkehrswertermittiung. Insbesondere
werden genannt:

1. Liegenschaftszinssatze, mit denen die Ver-
kehrswerte von Grundstlicken im Durch-
schnitt marktlblich verzinst werden (Kapita-
lisierungszinssatze), fur die verschiedenen
Grundstlicksarten, insbesondere Mietwohn-
grundstiicke, Geschaftsgrundsticke und
gemischt genutzte Grundsticke,

2. Faktoren zur Anpassung des Sachwerts an
die jeweilige Lage auf dem Grundstiicks-
markt (Sachwertfaktoren),

3. Faktoren zur Anpassung finanzmathema-
tisch errechneter Werte von Erbbaurechten
und Erbbaugrundstiicken an die jeweilige
Lage auf dem Grundsticksmarkt (Erbbau-
rechts-/Erbbaugrundstiicksfaktoren),

4. Vergleichsfaktoren fir bebaute Grundstlicke,
insbesondere bezogen auf eine Raum- oder
Flacheneinheit von baulichen Anlagen (Ge-
baudefaktoren) oder auf den nachhaltig er-
zielbaren jahrlichen Ertrag (Ertragsfaktoren),

5. Umrechnungskoeffizienten fir das Wertver-
héltnis von sonst gleichartigen Grundsti-
cken, z. B. bei unterschiedlichem Mafl} der
baulichen Nutzung und

6. Indexreihen, die die zeitlich bedingten Veran-
derungen der allgemeinen Wertverhaltnisse
in der Grundstiickswertermittlung darstellen.

1 § 193 Abs. 5 Baugesetzbuch (BauGB) und §§ 9 ff. Immobilien-
wertermittlungsverordnung (ImmoWertV)
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Der AK OGA hat sich in Arbeitsgruppen mit der
Ableitung von erforderlichen Daten befasst. Die
Ergebnisse sind in diesem Papier zusammenge-
fasst und durch den AK OGA in seiner Sitzung
am 10. Marz 2011 abgestimmt worden.

Die Ausfuhrungen erheben weder den Anspruch
auf Vollstandigkeit noch darauf, dass die dar-
gestellten Berechnungsansatze spezielle oder
regionale Besonderheiten und Problematiken
I6sen kdnnen. Vielmehr sollen sie eine weiter zu
entwickelnde Grundlage zur Systematisierung
der Ermittlung sonstiger fir die Wertermittlung
erforderlicher Daten sein. Sie sollen Hilfestellung
vor allen Dingen flr Gutachterausschisse sein,
die erstmalig an diese Aufgabe herangehen oder
ihre bisherigen Verfahren umstellen.

Die Ausfuhrungen basieren auf den derzeit gel-
tenden gesetzlichen Regelungen und der aktu-
ellen Vorschriftenlage zur Immobilienbewertung
in Deutschland

Ruckfragen, Hinweise und Verbesserungsvor-
schlage kénnen gerne an den:

Arbeitskreis der Oberen Gutachterausschiis-
se fur Wertermittlung in Deutschland

c/lo Geschaftsstelle des Oberen Gutachter-
ausschusses in Niedersachsen

Stau 3
26122 Oldenburg

E-Mail: oga@lgln.niedersachsen.de

Ubermittelt werden.

Allgemeines

1.3 Grundsatzliche
Gliederungs- und
Anwendungshin-
weise

Die im Folgenden behandelten Themen sind sehr
komplex. Deshalb hat sich der AK OGA auf eine
Struktur festgelegt, die das Lesen erleichtern soll.

Zunachst werden Definitionen (i. d. R. nach der
ImmoWertV) und Zweck beschrieben. Es folgen
dann die Vorstellung eines Bewertungsmodells,
die Uberfiihrung in ein statistisches Modell und
abschlieRend Hinweise zu Veroffentlichungen.

Es werden jeweils Rechen- und Anwendungsbei-
spiele beigeflgt.

1.3.1 Bewertungsmodell

Das Bewertungsmodell enthalt fachtypische Be-
schreibungen und Festlegungen:

e Definitionen der Modellkomponenten, z. B.
zur Ableitung von Liegenschaftszinssatzen
mit BezugsgroRe und Rechenvorschrift so-
wie Definition der Variablen, die fur deren
Ableitung notwendig sind (vgl. Ertragswert-
modelle),

e Festlegung eines teilmarkttypischen Rah-
mens (Stichprobe), zum Beispiel Ausschluss
von personlichen oder ungewdhnlichen Ver-
héaltnissen, Falle ohne Heimfall bei Erbbau-
rechten usw.,

e Festlegung eines teilmarkttypischen Grund-
sticks durch eine Grundnormierung, bei-
spielsweise  Eigentumswohnungen ohne
Inventar und Garage,

e Angabe der (wahrscheinlichsten) Einfluss-
merkmale, die z. B. den Liegenschaftszins-
satz bestimmen. Hierdurch kann fur die
weiteren mathematisch-statistischen Unter-
suchungen bereits ein Untersuchungsrah-
men abgesteckt werden.

1.3.2 Mathematisch-statistisches
Modell

Das mathematisch-statistische Modell kann in
seiner einfachsten Ausgestaltung je Teilmarkt
durch Bildung eines einfachen arithmetischen
Mittels der jeweiligen abzuleitenden Vergleichs-
relation beschrieben werden.
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Allgemeines

Dies wird in der Regel aber nicht ausreichen.
Deshalb sind komplexere mathematisch-sta-
tistische Modelle zu entwickeln, die die beiden
Hauptfragen an das Kaufpreismaterial beantwor-
ten sollen:

1. Welche Merkmale sind nachweislich wertbe-
einflussend (qualitative Einflisse)?

2. Wie groR ist deren Wirkung auf den Wert
eines Grundstlicks (quantitativer Einfluss)?

Hierzu wird die Anwendung der klassischen
(multiplen) Regressionsanalyse vorgeschlagen,
welche mit Hilfe einer optimalen Regressions-
funktion eine Regressionsgleichung generiert,
die durch statistische Testverfahren signifikante
Einflussgrofien aufsplrt. Folgende klassische
Grundprinzipien einer Regressionsanalyse sind
zu beachten:

e Lineares Modell,

e Varianzhomogenitat der unabhangigen Be-
obachtungen,

e Stochastisch unabhéngige Beobachtungen
(keine Autokorrelation - kann bei Kaufpreisen
nicht vollstandig ausgeschlossen werden),

e Regressionsforderung: Kleinste-Quadrate-
Prinzip nach GauR und Normalverteilung der
Residuen.

Bei der Uberfilhrung des Bewertungsmodells in
das statistische Modell werden die Vergleichsre-
lation zur ZielgroRe' und die wertbeeinflussen-
den Merkmale zu Einflussgrofien2.

Die statistischen Testverfahren (varianzanalyti-
sche Komponente) liefern Entscheidungshilfen
zur Signifikanz der - nach sachverstandiger
Marktkenntnis - zunachst vermuteten Einflussgro-
Ren (Vorgaben aus dem Bewertungsmodell) und
fuhren dann zur Reduzierung auf die Einfluss-
gréRen, deren Merkmale die Vergleichsrelation
malgeblich beeinflussen. Gegebenenfalls sind
auch mehrere Modellansatze mit unterschiedli-
chen EinflussgréRen zu prifen, um die hdchste
Aussagekraft (multiples Bestimmtheitsmall R?
= moglichst nahe 1) der gewahlten Stichprobe
zu erzielen. Somit ist die Hauptfrage 1 (Welche
Merkmale sind nachweislich wertbeeinflussend?)
beantwortet.

1 ZielgréRe oder abhangige Variable, Kriteriumswert, Wirkung
2 EinflussgroRen oder unabhangige Variablen, Regressoren,
Pradiktorvariablen, Ursache

Die Antworten auf die zweite Frage
~Wie groB ist deren Wirkung auf den Kaufpreis?*

geben in erster Linie die Regressionskoeffizi-
enten, die nach Auflésung der Regressions-
gleichung auch zu Umrechnungskoeffizienten
fuhren.

Diese in der ZfV? verdffentlichte Methode be-
kommt bei der Ableitung von Vergleichsfaktoren
(Immobilienrichtwerten) nach ImmoWertV zuneh-
mend Bedeutung.

Die hier dargestellten Diskussionsergebnisse
beschreiben zu jedem Thema nur die jeweils
praktizierten und im Wesentlichen zielfihrenden
Methoden, wie

e einfache arithmetische Mittelbildung oder

e Regressionsanalyse zur Beschreibung der
wesentlichen (signifikanten) Einflussgrofien
oder

e Ableitung von Umrechnungskoeffizienten
(z. B. fur Gebaudefaktoren) unter Einbezie-
hung sachverstandiger Prifung durch den
Gutachterausschuss.

1.3.3 Veroffentlichungen

Die Veroffentlichung der erforderlichen Daten fir
die Wertermittlung wird zurzeit sehr unterschied-
lich praktiziert. Es ist zu prifen, ob die Darstel-
lung im Marktbericht oder auf einer digitalen oder
analogen Karte erfolgen sollte.

Es sollten aber folgende Grundsatze beachtet
werden:

e Beschreibung des Bewertungsmodells und
Beispielrechnung,

e Festlegung eines regelmaligen Erschei-
nungsturnus,

e bei einfachen Verdffentlichungen Angabe
eines Mittelwertes mit statistischen Grund-
zahlen, wie Anzahl, Minimum, Maximum,
Standardabweichung, und Beschreibung der
dazugehorigen Stichprobe und deren Aus-
pragungen,

e bei vertieften statistischen Auswertungen,
Tabellen/Grafiken zu HaupteinflussgréRRen
und gegebenenfalls die Angabe von Anpas-
sungskoeffizienten einschlieRlich Indizes.

3 Zeitschrift flir Geodasie, Geoinformation und Landmanage-
ment (ZfV), 5/2005: Mann, Wilfried: Die Regressionsanalyse
zur Unterstlitzung der Anwendung des Normierungsprinzips
in der Grundstlicksbewertung.
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1.3.4 Struktur der
Wertermittlungsverfahren
und der Ableitung
erforderlicher Daten (nach
ImmoWertV)

Zur Ableitung der erforderlichen Daten fir die
Wertermittlung ist folgende Struktur anzuwen-
den, die sich im Umkehrschluss aus der Struktur
der Wertermittlungsverfahren nach ImmoWertV
ergibt:

Allgemeines

Deshalb kénnen bei der Ableitung des Verkehrs-
wertes (im Umkehrschluss) neben den Werten
besonderer objektspezifischen Grundstlicks-
merkmalen (z. B. Bauméangel, Instandhaltungs-
rickstand, untypische Mietertrage) zusatzliche
Werte von der Norm abweichender Merkmale
(Grundstiicksanteile, Nebengebaude) zu bertick-
sichtigen sein.

Das vorliegende Arbeitspapier zur Ableitung
sonstiger fur die Immobilienwertermittlung erfor-

Vergleichswert / Ertragswert / Sachwert

ImmoWertV
zur Verkehrswertableitung zur Ableitung erforderlicher Daten
aus der Kaufpreissammiung
Verfahren Verfahren

Vergleichswert / Eriragswert / Sachwert

Vergleichs- | Liegenschafts- | Sachwert-
faktor zinssatz faktor

Ableitung erforderlicher (Markt-) Daten
im Verfahren

vorldufiger (marktangepasster*) Wert

normierter Kaufpreis (KP)

Besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale (boG)

Bes. objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG)
(soweit bei der Kaufpreisauswertung erfassbar)

Anpassungen ausgehend

Abstellung auf die Definition des

* im Sachwertverfahren

von der Verfahrensnorm Normgrundsticks
N L e e s By s s oz e
Wert Kaufpreis
(Verkehrswert) (ohne personliche und ungewdhnliche Verhaltnisse)

Diese Systematik macht deutlich, dass der fur
die Marktkomponenten aller drei Verfahren zu-
grunde liegende normierte Kaufpreis immer der
gleiche ist.

derlicher Daten orientiert sich an dieser Verfah-
rensstruktur und den in der ImmoWertV vorgege-
ben Begriffen.
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2 Liegenschaftszinssatz
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Liegenschaftszinssatz

2.1 Definitionen

Der Begriff ,Liegenschaftszinssatz” ist in § 14
Abs. 2 ImmoWertV definiert. Dabei wird der Lie-
genschaftszinssatz dem ,Kapitalisierungszins-
satz“ im BauGB § 193 Abs. 5 Nr. 1 gleichgesetzt.

Der Begriff Kapitalisierungszinssatz entspricht
der international gangigen Formulierung ,over-
all capitalization rate®. AuRerdem beschreibt er
treffend die finanzmathematische Funktion des
Liegenschaftszinssatzes als Verzinsung von in
Immobilien eingesetztem Kapital. Weiterhin wird
auf die mit dem Erbschaftsteuerreformgesetz in
das Baugesetzbuch eingeflihrte Bestimmung zu
den Kapitalisierungszinssatzen verwiesen'.

Liegenschaftszinssatze sind nach § 14 Immo-
WertV:

, .... die Zinssatze, mit denen Verkehrswerte
von Grundstlicken je nach Grundstlicksart im
Durchschnitt marktiblich verzinst werden.”

Die Hohe von Liegenschaftszinssatzen sind ent-
sprechend der Art und Lage einer Immobilie un-
terschiedlich. Je héher das Vermarktungsrisiko
(z. B. Ertrage und Wiederverkauf), desto héher
auch der Liegenschaftszinssatz.

Er ist eine wesentliche EinflussgréRe zur Ermitt-
lung des Wertes einer Renditeimmobilie.

1 s. auch Bundesratsdrucksache 171/10 vom 26.03.2010 zur
ImmoWertV

2.2 Zweck/Verwendung

Die Verwendung von Liegenschaftszinssatzen
zielt nach Auffassung des AK OGA grundsatzlich
in drei Richtungen:

1. Ableitung von Verkehrswerten nach dem
Ertragswertmodell entsprechend § 17 Abs. 2
ImmoWertV (allgemeines und vereinfachtes
Ertragswertverfahren); dabei ist der Liegen-
schaftszinssatz als Marktanpassungsfaktor
in dem Ertragswertmodell zu interpretieren?.

2. Darstellung des Marktgeschehens fir ren-
diteorientierte Immobilien; dabei ist der Lie-
genschaftszinssatz ein von amtlicher Seite
ermitteltes Datum, das sachliche und raum-
liche Teilmarkte untereinander vergleichbar
macht.

3. Beobachtung der Veranderungen von Ren-
diteerwartungen auf dem Immobilienmarkt;
dabei sind die zeitlich bedingten Verande-
rungen des Liegenschaftszinssatzes auf
den jeweiligen Teilméarkten geeignet, um auf
Entwicklungen von Renditeerwartungen auf
dem Immobilienmarkt zu schlie3en.

Nach Auffassung des AK OGA sollte der Ablei-
tung von Liegenschaftszinssatzen zukiinftig eine
diesem wichtigen Parameter angemessene Be-
deutung zugemessen werden. Dies entspricht der
Verpflichtung der Gutachterausschisse durch
den Gesetzgeber im Baugesetzbuch ebenso wie
den gestiegenen Anforderungen an die Transpa-
renz auch des gewerblichen Immobilienmarktes.

2 Die Ableitung eines Liegenschaftszinssatzes fiir die Anwen-
dung im Ertragswertverfahren nach § 17, Abs. 3 ImmoWertV
(periodische Veranderung von Ertragen) ist praktisch nicht
mdglich. Eine Anwendung des nach § 17, Abs. 2 ImmoWertV
abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes ist fur das DCF-Ver-
fahren zu prifen.
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2.3 Bewertungsmodell

2.3.1 Berechnungsformeln

Die Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes er-
folgt mit der umgestellten Formel fir das Ertrags-
wertverfahren.

Diese Berechnungsformel ist fir alle Teilmarkte
gleich. Es wird nachfolgende Formel zur Ablei-
tung der kauffallbezogenen Liegenschaftszins-
satze (p) empfohlen. Sie orientiert sich am all-
gemeinen Ertragswertverfahren der ImmoWertV.

EW =(RE —BW x p/100)xV + BW = RExV + BW [ ¢"

p= RE_ gq-1 KP-BW | 00
KP 4"_1  KP

Erste Naherung:

Po = % x100

Erlduterungen

EW Ertragswert

RE Reinertrag

KP normierter Kaufpreis, aus
Kaufpreis +/- boG

boG besondere objektspezifische
Grundsttcksmerkmale (§8
ImmoWertV)

BW Bodenwert

q qg=1+p/100

n=RND Restnutzungsdauer der
baulichen Anlagen

\Y Vervielfaltiger

p Liegenschaftszinssatz

Iterationen

Da nach der o. g. Formel zur Berechnung von q
bereits ein Zinssatz bendtigt wird, ist die Ablei-
tung des Liegenschaftszinssatzes ein iteratives
Verfahren. Fir die erste Iteration (i = 1) ist als
Zinssatz ein genaherter Schatzwert p, zu ermit-
teln. Fur die zweite lteration (i = 2) ist dann der
aus der vorhergehenden Berechnung entstande-
ne Wert (p,) zu nutzen und so weiter.

Die Genauigkeit des kauffallbezogenen Liegen-
schaftszinssatzes ist ausreichend und entspricht

der erzielbaren Genauigkeit, wenn

p;-p ., <005

Liegenschaftszinssatz

Die lteration kann dann abgebrochen und der mit
der letzten lteration berechnete Liegenschafts-
zinssatz fir das betreffende Objekt angenom-
men werden.

Empfohlen wird die Berechnung des Liegen-
schaftszinssatzes mit zwei Nachkommastellen.
2.3.2 Stichprobenbegrenzung
Kaufpreise, die durch ungewdhnliche oder per-

sonliche Verhaltnisse beeinflusst sind, sind aus-
zuschlieBen.
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Liegenschaftszinssatz

2.3.3 Definitionen und Hinweise zu den einzelnen Modellkomponenten

Kaufpreis (KP)

Jahresrohertrag

Bewirtschaftungs-
kosten (BWK)

Soweit geboten, ist vorab der Kaufpreis auf definierte Normverhaltnisse umzu-
rechnen.

Das Normgrundstiick ist erschlieungs- und kanalanschlussbeitragsfrei, mit
typischem Gebaude. Werte fir selbststandig nutzbare Teilflachen sind in Abzug
zu bringen (analog §17, Abs. 2 ImmoWertV).

Darliber hinaus sind besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG
- 88 ImmoWertV) zu bericksichtigen, wie z. B. liber das durchschnittliche Maf}
hinausgehende Baumangel, positive oder negative Unterhaltungszustande etc.,
und signifikante Abweichung der tatsachlichen von der nachhaltig erzielbaren
Miete.

Somit wird ein dem Markt entsprechendes durchschnittlich unterhaltendes Ob-
jekt zugrunde gelegt.

Zu beachten ist, dass ein Betrag (boG) fiir Reparaturkosten nicht angesetzt wer-
den darf, wenn die Miete wegen der vom Mieter zu tragenden Reparaturkosten
geringer vereinbart worden ist.

Wenn genugend Kaufpreismaterial zur Verfligung steht, sollte auf solche Objek-
te jedoch nicht zurtickgegriffen werden.

Grundlage fur die Ermittlung des Rohertrages sind die marktiblich erzielbaren
Ertrage (§18 ImmoWertV).

Der Rohertrag kann ermittelt werden
e mit Hilfe eines geeigneten ortlichen Mietspiegels,
e mit Hilfe eines Mietwertrahmens (wenn kein geeigneter Mietspiegel vorliegt),
e aus tatsachlichen Mieten, die auf ihre Marktiblichkeit zu prifen sind.
Die Aufzéhlung gibt keine Rangfolge vor!
Benutzt der Gutachterausschuss einen Mietwertrahmen, so sollte dieser zu-
sammen mit den Liegenschaftszinssatzen veroffentlicht werden.

Bewirtschaftungskosten geman §19 ImmoWertV

Bewirtschaftungskosten flir Wohngebaude

1. Ermittlung auf der Grundlage der Il. Berechnungsverordnung (11.BV)
Verwaltungskosten, gemaf §26 (4) I1.BV,
Instandhaltungskosten, gemaf §28 (5a) I1.BV,

Mietausfallwagnis, in der Regel 2% des Jahresrohertrages.

Hinweis: Verwaltungs- und Instandhaltungskosten tber Verbraucherpreisindex
jahrlich anpassen.

2. Pauschalierte Bewirtschaftungskosten

Diese mussen marktkonform sein und unter Berlicksichtigung des ortlichen
Mietniveaus und des Gebaudetyps abgeleitet werden.
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Reinertrag (RE)

Restnutzungsdauer
(RND=n)

Modernisierungs-
grad

Bodenwert
(BW)

Liegenschaftszinssatz

Bewirtschaftungskosten fiir Gewerbeobjekte

Die Bewirtschaftungskosten fiir Gewerbeobjekte liegen in einer gréReren Band-
breite. Im Ertragswertmodell NRW" wird in Anlage 2 eine Empfehlung zur Héhe
der Bewirtschaftungskosten bei Gewerbeobjekten gegeben.

Differenz zwischen Rohertrag und Bewirtschaftungskosten.

Die Restnutzungsdauer ist die Zahl der Jahre, in denen die baulichen Anlagen bei
ordnungsgemaler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt
werden kdnnen. Diese errechnet sich in der Regel aus Gesamtnutzungsdauer
minus Alter der baulichen Anlagen. Durchgefiihrte Instandsetzungen, Moderni-
sierungen oder unterlassene Instandhaltungen kénnen die Restnutzungsdauer
verlangern oder verkirzen (siehe auch Modernisierungsgrad).

Zur Ermittlung der Gesamtnutzungsdauer und zur Ausschaltung von Unsicher-
heiten bei der Auswertung werden die pauschalierten Ansatze fur Gesamtnut-
zungs- und Mindestrestnutzungsdauer empfohlen (siehe 2.6.1).

Die entscheidenden Merkmale zur Ermittlung der Restnutzungsdauer sind das
Alter und der Grad der im Gebaude durchgefiuhrten Modernisierungen ein-
schlief3lich durchgreifender Instandsetzungen.

Zur Ermittlung des Modernisierungsgrades fur Wohngebaude sollte das Punkt-
raster dienen, das als Anlage (2.6.2) beigefugt ist. Aus der Summe der Punkte
fur die jeweils zum Bewertungsstichtag oder kurz zuvor durchgefiihrten Maf3-
nahmen ergibt sich der Modernisierungsgrad. Liegen die MalBRnahmen langer
zuruck, ist ggf. zu prifen, ob nicht ein geringerer als der maximale Tabellenwert
anzusetzen ist.

Der Bodenwert ist aus Bodenrichtwerten abzuleiten. Separat nutzbare Grund-
stlcksteile sind abzuspalten (§17 Abs. 2 Satz 1 ImmoWertV).

1 Standardmodelle der Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschiisse in Nord-
rhein-Westfalen (AGVGA NRW) — Ertragswertmodell zur Ableitung von Liegenschaftszinssatzen.
Quelle: www.gutachterausschuss.nrw.de/pdf/Modell_LZ_2008.pdf
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Liegenschaftszinssatz

2.3.4 Wahrscheinliche Einfluss-
merkmale

Der Liegenschaftszinssatz wird dem ,Kapitalisie-
rungszinssatz® gleichgesetzt und beschreibt die
finanzmathematische Funktion als Verzinsung
von in Immobilien eingesetztem Kapital. Ein
erhohtes Risiko beim Kapitaleinsatz wird also
einen héheren Liegenschaftszinssatz bewirken.

EinflussgroRen, die den Liegenschaftszinssatz
beeinflussen kénnen, sind:

a) der Jahresrohertrag,

b) Merkmale, die den Jahresrohertrag bestim-
men, wie

e sachliche Gegebenheiten, wie Gebaudeart,
Alter des Gebaudes,

e raumliche Zuordnung, wie Ort, Wohn-/Ge-
schaftslage,

o Kaufzeitpunkt (bei Zeitreihenuntersuchun-

gen).

Da der Liegenschaftszinssatz den Teilmarkt der
Renditeobjekte beschreibt, sollten sich die Aus-
wertungen in erster Linie auf diese Objekte be-
ziehen. Das sind hauptséachlich:

e kleinere Mehrfamilienhduser (3 bis 6 Wohn-
einheiten),

e normale Mehrfamilienhauser (7 bis 15 Wohn-
einheiten),

e groRe Mehrfamilienhduser (ab 16 Wohn-
einheiten),

e Mehrfamilienhduser mit gewerblichen An-
teil <20 % (am Rohertrag),

e gemischt genutzte Gebaude mit gewerblichen
Anteil von 20 - 80 %,

e Biro- und Geschaftshduser mit gewerbli-
chen Anteil von > 80 %,

e vermietete Eigentumswohnungen.

Dazu gehéren auch Gewerbe- und Industrieob-
jekte, die aber in der Regel bedingt durch einen
sehr hohen Erhebungs- und Auswerteaufwand
nur in geringer Anzahl vorliegen werden.

Die Ableitung von Liegenschaftszinssatzen fur
Grundstucke mit freistehenden Einfamilienhdu-
sern, Einfamilienreihenhdusern und Eigentums-
wohnungen kann ebenfalls nach den o. g. Prin-
zipien erfolgen.

GA
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2.4 Statistisches Modell

Die zuvor einheitlich abgeleiteten Liegenschafts-
zinssatze sollten jahrweise nach Gebaudearten
gegliedert werden. Je Gruppe sind einfache
arithmetische Mittelwerte zu bilden. Jede Gruppe
ist auf Ausreiller (3-Sigma-Grenze) zu prifen;
diese sind zu eliminieren.

Als Alternative kénnen auch mathematisch-
statistische Modelle (multiple lineare Regressi-
onsanalysen) angewendet werden, um weitere
signifikante Einflussmerkmale auf den Liegen-
schaftszinssatz aufzusplren. Die Prinzipien
hierzu sind unter dem Abschnitt Mathematisch-
statistisches Modell (1.3.2) beschrieben.

Die Ergebnisse kdnnen dazu flhren, dass die
0. g. einfache Gebaudearten-Tabelle durch Al-
tersgruppen oder Lagemerkmale erganzt werden
sollte, um den ortlichen Markt sachgerecht abzu-
bilden.

Liegenschaftszinssatz

2.5 Form der Darstellung/
Veroffentlichungen

Die Voraussetzung flr eine bessere Vergleich-
barkeit der Liegenschaftszinssatze ist mit dem
zuvor beschriebenen Modell geschaffen.

Die Liegenschaftszinssatze sollten mit einer
Nachkommastelle angegeben werden. Die zur
aktuellen Analyse genutzten Kauffalle sollten
nicht alter als 3 Jahre sein.

Um einen Liegenschaftszinssatz auch im Ver-
gleich zum Vorjahr und zu anderen Gebieten und
Regionen beurteilen zu kénnen, ist es erforder-
lich, die Stichprobe, die der Ableitung zugrunde
liegt, zu beschreiben und Kennzahlen anzuge-
ben. Als Kennzahlen dienen die Mittelwerte und
Standardabweichungen verschiedener Einfluss-
grofRen bezogen auf die Gesamtheit der Stich-
probe.

Z.B.

e Grofe der Stichprobe (Anzahl der Falle),

e durchschnittliche GréRRe der Objekte (Anzahl
der Wohnungen bei Wohnhausern, Nutzfla-
che bei Blrogebauden etc.),

e durchschnittlicher Kaufpreis pro Quadratme-
ter Wohn- / Nutzflache,

e durchschnittliche Miete pro Quadratmeter
Wohn-/Nutzflache im Monat,

e durchschnittliche Restnutzungsdauer,

e Bodenwertniveau.
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14 Liegenschaftszinssatz

2.5.1 Beispiele

Beispiel 1: (Mustertabelle aus Nordrhein-Westfalen)

Liegen-
schafts-

zinssatz (mit

Standard-

Gebaudeart

abweichung)

Vermietetes
Wohnungseigentum

Kennzahlen

(Mittelwert und Standardabweichung)

%) %)
Grolde Kaufpreis
(Wohn-/ pro m?
Nutzflache) | Wohn-/
Nutzflache

Dreifamilienhauser

Mehrfamilienhauser
(mit gew. Anteil bis 20%)

Gemischt genutzte Geb.
(gew. Anteil 21-80%) *

Geschéfts- und Bliro-
geb. (gew. Anteil > 80%)

Beispiel 2: (aus Frankfurt)

Liegenschaftszinssatze fur Mehrfamilienhauser mit reiner Wohnnutzung

Mittlere

- Standard- Mittlere

Lage Anzahl m AL abweichung D Wohnflache [m?]
(Jahre)

sehr gut 28 3,67 2,09 5,36 0,85 41 693
gehoben 94 4,05 2,00 6,62 1,26 38 571
mittel 62 5,56 2,19 8,63 1,64 37 639
einfach/ 38 5,82 2,55 7,99 1,29 36 550
sehr einfach

Beispiel 3: (aus Niedersachsen)

Liegenschaftszinssatze fiir Mehrfamilienhduser in Niedersachsen

8,0%

7,5%

7,0%

6,5%

6,0%

Liegenschaftszinssatz

5,5%

5,0%

Jahr

2002

2003

2004

2005

2006

2007

2008

2009

2010

—o— |andlicher Raum
—#— Grofistadt und GroRstadtrandlage

6,1%
5,8%

6,0%
6,0%

6,4%
6,4%

6,6%
6,0%

6,4%
6,1%

6,8%
5,7%

6,7%
6,1%

7,0%
6,0%

7,5%
7,0%

GA
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2.5.2 Anwendungsprinzip (Liegen-
schaftszinssatz)

Die Ermittlung des Verkehrswertes erfolgt im
Ertragswertverfahren. Hierzu wird der Lie-
genschaftszinssatz (p) ausgewahlt, dessen
Merkmale mit denen des Bewertungsobjekts
am besten Ubereinstimmt. Bei ggf. wesentlich
abweichenden Merkmalen erfolgt eine sach-
verstandige, individuelle Anpassung (iA) des
Liegenschaftszinssatzes (p). Das mit dem ange-
passten Liegenschaftszinssatz (pa) durchgefihr-
te Ertragswertverfahren fuhrt zum vorlaufigen
Ertragswert. Unter Berlcksichtigung der beson-
deren objektspezifischen Grundstiicksmerkmale
(boG) des Bewertungsobjektes ergibt sich der
Ertragswert, der unter Abwagung anderer Ver-
fahrensergebnisse zum Verkehrswert fuhrt.

angepasster Liegenschaftszinssatz
p, =p +-iA

vorlaufiger Ertragswert (aus p,)
+/- boG
= Ertragswert

Liegenschaftszinssatz

Ertragswert-Schema
§17-20 ImmoWertV

Jahresrohertrag/
kapitalisierter Bodenwert

Liegenschaftszinssatz
§14(3)

vorlaufiger Ertragswert

Bes. objektspezifische
Grundstiicksmerkmale (boG)
§803)

Ertragswert
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Liegenschaftszinssatz

2.6 Anlagen

2.6.1 Pauschalierte Ansatze fur Gesamt- und Mindestrestnutzungsdauer

Mindestrestnutzungsdauer

Objektarten Gesamtnutzungsdauer (Jahre) Restnutzungsdauer (i. d. R. GON- Alter)
Ein-/ Zweifam. hauser, Reihenhauser,

Doppelhaushélften 80 25
Eigentumswohnungen

in Gebauden mit 3- 6 Wohneinheiten 80 25
in Gebauden ab 7 Wohneinheiten (bis 60 20
max. 10 Vollgeschosse )

Mehrfamilienwohnhauser

3- 6 Wohneinheiten 80 25
ab 7 Wohneinheiten (bis max. 10 60 20
Vollgeschosse)

gemischt. genutzte Gebaude

<20% der Flache gewerblich genutzt 80 25
>20 % der Flache gewerblich genutzt 60 20
Gewerbe, Logistik, Industrie 40 15
Biiro- und Verwaltungsgebaude 60 20
Kaufhauser 60 20
Einkaufsmarkte, Supermarkte 40 15
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2.6.2 Modernisierungs- und Rest-
nutzungsdauertabellen’

Modernisierungsgrad

Die entscheidenden Merkmale zur Ermittlung der
Restnutzungsdauer sind das Alter und der Grad
der im Haus durchgefuhrten Modernisierungen
einschlief3lich durchgreifender Instandsetzun-
gen. Zur Ermittlung des Modernisierungsgrades

Liegenschaftszinssatz

soll das nachfolgende Punktraster dienen. Aus
der Summe der Punkte fir die jeweils zum Be-
wertungsstichtag oder kurz zuvor durchgefiihrten
MalRnahmen ergibt sich der Modernisierungs-
grad.

Liegen die MalRnahmen weiter, z. B. 20 Jahre zu-
ruck, ist ggf. zu prifen, ob nicht ein geringerer als
der maximale Tabellenwert anzusetzen ist.

Modernisierungselemente mit Punktraster fiir typische Falle

Modernisierungselemente ‘ max. Punkte

Dacherneuerung

3

Verbesserung der Fenster

Verbesserung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser)

Einbau einer Sammelheizung bzw. neuen Etagenheizung

Warmedammung der Aulienwande

Modernisierung von Badern

Einbau von Badern

Modernisierung des Innenausbaus, z. B. Decken und FulRboéden

Wesentliche Anderung und Verbesserung der Grundrissgestaltung

W W | W IDN[IDNIDNIDNIDN

Entsprechend der jeweils ermittelten Gesamtpunktzahl kann der Modernisierungsgrad wie folgt ermittelt

werden:

0 - 1 Punkte =
2 - 5 Punkte =
6 - 10 Punkte =
10 - 15 Punkte =
16 - 20 Punkte =

1 Standardmodelle der Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden

der Gutachterausschisse in Nordrhein-Westfalen (AGVGA

NRW) - Sachwertmodell zur Ableitung von Marktanpas-
sungsfaktoren.

Quelle: www.gutachterausschuss.nrw.de/pdf/Sachwert-
modellAGVGANW.pdf

nicht modernisiert

kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung
mittlerer Modernisierungsgrad

Uberwiegend modernisiert

umfassend modernisiert

Arbeitskreis der Gutachterausschiisse

m und Oberen Gutachterausschiisse
in der Bundesrepublik Deutschland

17




18

Liegenschaftszinssatz

Tabellen fiir die modifizierte Restnut-
zungsdauer

In der nachfolgenden Tabelle sind in Abhangig-
keit von der Ublichen Gesamtnutzungsdauer,
dem Gebaudealter und dem ermittelten Moderni-
sierungsgrad fur die Gesamtnutzungsdauer von
80 Jahren modifizierte Restnutzungsdauer an-
gegeben. Um kontinuierliche Ubergange sowohl
zwischen den Tabellen als auch innerhalb der
Tabellen zu erreichen, wurden die Tabellenwerte
nicht gerundet.

Die Rundung, die im Bewertungsfall nach sach-
verstandigem Ermessen auf 5 Jahre erfolgen
sollte, bleibt dem Anwender Uiberlassen.

Die Tabellenwerte sind aus einem theoretischen
Modellansatz entstanden. Das Modell geht da-
von aus, dass die Restnutzungsdauer ab einem
Gebaudealter von 30 Jahren, abgestuft nach
dem Grad der Modernisierung, gegentber dem
Betrag Gesamtnutzungsdauer abzlglich Alter
auf maximal 50 Jahre gestreckt wird.

Ubliche Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren

Modernisierungsgrad

0.1 Punkt ‘ 2-5 6-10 11-15 ‘ 16-20
Punkte Punkte Punkte Punkte
Gebaudealter modifizierte Restnutzungsdauer *)

> ist 80 Jahre 8 16 24 32 40
70 Jahre 12 19 26 33 41

60 Jahre 20 23 29 35 42

50 Jahre 30 30 34 39 45

40 Jahre 40 40 40 43 48

30 Jahre 50 50 50 50 53

20 Jahre 60 60 60 60 60

10 Jahre 70 70 70 70 70

0 Jahre 80 80 80 80 80

*) Die Rundung muss im Einzelfall durch den Anwender erfolgen
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Sachwertfaktoren 19

3 Sachwertfaktoren
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Sachwertfaktoren

3.1 Definitionen

Sachwertfaktoren sind in § 193 Absatz 5 Satz
2 Nummer 2 des Baugesetzbuchs als sonstige
fur die Wertermittlung erforderliche Daten de-
finiert. Sie werden aus der Kaufpreissammlung
abgeleitet und sind Faktoren zur Anpassung der
Sachwerte an die jeweilige Lage auf dem Grund-
stiicksmarkt.

Die ImmoWertV thematisiert Sachwertfaktoren
unter § 14 Marktanpassungsfaktoren insbeson-
dere in Absatz 2,1:

... Faktoren zur Anpassung des Sachwerts, die
aus dem Verhaltnis geeigneter Kaufpreise zu
entsprechenden Sachwerten abgeleitet werden®.

3.2 Zweck/Verwendung

Nach § 14 Absatz 1 ImmoWertV dienen Sach-
wertfaktoren dazu, den aus dem Sachwert der
nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen
sowie dem Bodenwert ermittelten vorlaufigen
Sachwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse
auf dem Grundstlicksmarkt anzupassen.

3.3 Bewertungsmodell

3.3.1 Berechnungsformeln
Sachwertfaktoren (k) werden aus dem Verhaltnis
geeigneter normierter Kaufpreise (KP) zu ent-
sprechenden Sachwerten (SW) abgeleitet.

k=KP/SW

Sachwert-Berechnungsmodell

Sw =(Her x (1-(Lab/100)) + BW

wobei:

Her =NHK x BGF x Bindex x (1+(BNK/100))
Lab = (GND - RND)/GND x 100

Erlduterungen

k Sachwertfaktor

KP normierter Kaufpreis,
aus Kaufpreis +/- oGM

boG besondere objektspezifische Grund-
stiicksmerkmale

SW gerechneter Sachwert

Her Herstellungskosten inkl. Baunebenkos-
ten

Lab lineare Abschreibung (in %)

BW Bodenwert

NHK Normalherstellungskosten

BGF Bruttogrundflache

Bindex  Baupreisindex Bund

BNK Baunebenkosten in %

Baujahr urspringliches Baujahr; ggf. durch fik-
tives Baujahr ersetzen

GND Gesamtnutzungsdauer

RND Restnutzungsdauer

3.3.2 Stichprobenbegrenzung

Kaufpreise, die durch ungewdhnliche oder per-
sonliche Verhaltnisse beeinflusst sind, sind aus-
zuschliefRen.
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Sachwertfaktoren

3.3.3 Definitionen und Hinweise zu den einzelnen Modellkomponenten

Kaufpreis (KP)

Bodenwert (BW)

Grundstiicksflache

Zur Sachwertberechnung
Hinweis:

Normalherstellungskosten
(NHK)
BezugsmalRstab der NHK

Baujahrsklassen

Modernisierungs
mafnahmen

Baupreisindex
(Bindex)

Regionalisierungsfaktoren
(z.B. Land, OrtsgroRe)

Besonders zu veran-
schlagende Bauteile

Baunebenkosten
(BNK)

Gesamtnutzungsdauer
(GND)

Restnutzungsdauer
(RND)

Alterswertminderung

Soweit geboten, ist vorab der Kaufpreis auf definierte Normverhaltnisse umzu-
rechnen:

Das Normgrundsttick ist erschlieBungs- und kanalanschlussbeitragsfrei. Weicht
das Grundstick vom Gebaude mit ortsiiblichen Nebengebauden (Stellplatz,
Garage, Carport) ab, sind Wertabschlage fir Nebengebaude (Zeitwerte) vorzu-
nehmen. Das gilt auch fir untypische AuRenanlagen.

Werte fur Ubertiefe Grundstiicksteile und selbststandig nutzbare Teilflachen (ana-
log §17, Abs. 2 ImmoWertV) sind ebenfalls in Abzug zu bringen.

Weiter sind besonderer objektspezifische Grundsticksmerkmale (boG -
§8 ImmoWertV), wie z. B. Uber das durchschnittiche MaR hinausgehende
Baumangel, positive oder negative Unterhaltungszusténde etc., zu berlicksich-
tigen.

Wenn genligend Kaufpreismaterial zur Verfligung steht, sollte auf solche Objekte
jedoch nicht zurtickgegriffen werden.

Der Bodenwert ist aus Bodenrichtwerten abzuleiten.

Marktubliche, objektbezogene GrundstlicksgroBe (d.h. keine Ubergrof3en
Grundstiicke oder Grundstuicksteile).

Nach Veroffentlichung der neuen Normalherstellungskosten ist eine
Ubergangsphase vorzusehen, innerhalb derer der Modellumstieg realisiert wer-
den soll (z. B. im Sinne der Empfehlung des Landes Nordrhein-Westfalen vom
3.8.2010, www.gutachterausschuss.nrw.de/standardmodelle.html).

Zur Zeit NHK 2000.
Bei gemischten Gebaudetypen (z. B. bei Teilausbau oder -unterkellerung) und
beim Ausstattungsstandard ist sachverstandig zu interpolieren.

Bruttogrundflache (BGF).

Z. Z. NHK 2000, nach gegenwartigen Uberlegungen fiir das Sachwertmodell des
BMVBS kiinftig wegfallend.

Veranderung der Restnutzungsdauer,
siehe 2.6.2, Modernisierungs- und Restnutzungsdauertabellen.

Bundesindex, Grundlage: Preisindizes des Statistischen Bundesamtes fur
»Neubau von Wohngebauden (vgl. www.destatis.de).

Keine Umrechnung auf Kaufzeitpunkt, gultig ist der jeweils letzte veroffentlichte
Quartalsindex.

Keine (d. h. 1,0), in Ausnahmefallen kann landesweit davon abgewichen werden.

Werte nach Erfahrungssatzen oder pauschal ansetzen (entfallen in der Regel).

16 % bei freistehenden Ein- und Zweifamilienhausern,
14% bei Reihenhdusern und Doppelhaushalften.

80 Jahre — mittlere Ausstattung,
vergleiche auch 2.6.1 pauschalierte Ansatze flir Gesamtnutzungsdauern.

GND minus Alter zum Kaufzeitpunkt, ggf. bei modernisierten Objekten (sie-
he 2.6.2) Modernisierungs- und Restnutzungsdauertabellen benutzen.
fiktives Baujahr = Jahr des Vertragsabschlusses + RND - GND.

Lineare Abschreibung (Lab in %).
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Sachwertfaktoren

3.3.4 Wahrscheinliche Einfluss-
merkmale

Der Sachwertfaktor beschreibt die Marktanpas-
sung der Sachwerte, die auf Herstellungskosten
fur Bauwerke und Bodenwerten zusammen ge-
setzt sind. Somit werden ,Kosten“ zu markttbli-
chen ,Werten*.

Merkmale, die den Sachwertfaktor beeinflussen
kénnen sind:

a) der vorlaufige Sachwert,
b) Merkmale, wie

e sachliche Gegebenheiten (Gebaudeart, Al-
ter/Ausstattung des Gebaudes, Modernisie-
rungsgrad),

e raumliche Zuordnung (Ort, Wohn-/Geschafts-
lage, Immissionen),

e Kaufzeitpunkt (bei Zeitreihenuntersuchungen).

Da der Sachwertfaktor hauptsachlich Sachwert-
objekte (Eigennutzung) markttypisch beschreibt,
sollten in erster Linie folgende Teilmarkte unter-
sucht werden:

e Grundstlicke mit freistehenden Ein-/Zweifa-
milienhausern,

e Grundsticke mit Einfamilien-Doppelhaushalf-
ten,

e Grundstlicke mit Einfamilienreihenhausern.

Bei den auszuwahlenden Stichproben sind
Erstverkdufe auszuschlieen. Diese Neubauten
sollten in einer separaten Analyse untersucht
werden. Die Ableitung von Sachwertfaktoren fur
Grundsticke mit Mietwohnhausern, gemischt
genutzten Buro-/ Geschéaftsgebduden oder ge-
werblich genutzten Grundstiicken kann ebenfalls
nach den o. g. Prinzipien erfolgen.

3.4 Statistisches Modell

Der AK OGA empfiehlt die einheitlich abgeleite-
ten Sachwertfaktoren nach den zuvor genannten
drei Gebaudearten zu gliedern.

Je Gruppe sind einfache arithmetische Mittelwer-
te zu bilden. Jede Gruppe ist auf Ausrei3er (3 sig-
ma-Grenze) zu prifen. Diese sind zu eliminieren.

Als Alternative (das wird bei der Einfiihrung neu-
er NHK - Neubaukosten - unumganglich sein)
kénnen auch mathematisch-statistische Modelle

(multiple lineare Regressionsanalysen) ange-
wandt werden, um signifikante Einflussmerkmale
auf den Sachwertfaktor aufzuspiren. Hierbei
sollten die unter 3.3.4 (b) aufgefiihrten Merkmale
untersucht werden. Die Prinzipien hierzu sind
unter dem Abschnitt Mathematisch-Statistisches
Modell (1.3.2) beschrieben.

Die Ergebnisse kdnnen dazu flhren, dass die
0. g. einfache Gebaudearten-Tabelle durch Grup-
pen vorlaufiger Sachwerte und/oder Lagezuord-
nungen (vergl. Beispiel 2a) oder Altersgruppen
zusatzlich differenziert werden muss, um den
ortlichen Markt sachgerecht abzubilden.

3.5 Form der Darstellung/
Veroffentlichungen

Die Voraussetzung flr eine bessere Vergleich-
barkeit der Sachwertfaktoren ist mit dem zuvor
beschriebenen Modell geschaffen.

Die Sachwertfaktoren sind mit zwei Nachkom-
mastellen anzugeben. Die Ermittlung der Sach-
wertfaktoren erfolgt mindestens alle zwei Jahre.
Dabei kénnen im Hinblick auf die Aktualitat der
Daten Kaufpreise bis zu 2 Jahren (maximal 3
Jahren) einflielen.

Um einen Sachwertfaktor auch im Vergleich
zum Vorjahr und zu anderen Gebieten und Re-
gionen beurteilen zu kénnen ist es erforderlich,
die Stichprobe, die der Ableitung zugrunde liegt,
zu beschreiben und Kennzahlen anzugeben. Als
Kennzahlen dienen die Mittelwerte und Stan-
dardabweichungen verschiedener Einflussgro-
Ren bezogen auf die Gesamtheit der Stichprobe.

e Grole der Stichprobe (Anzahl der Falle),

e durchschnittliche GréRe der Objekte (Wohn-
flache),

e durchschnittlicher Kaufpreis pro Quadratme-
ter Wohnflache,

e durchschnittliche Restnutzungsdauer (RND).
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3.5.1 Beispiele

Beispiel 1: (Mustertabelle)

Kennzahlen

Sachwertfaktor (Mittelwert und Standardabweichung)
[%)

Kaufpreis
pro m?
WFE

Gebaudeart (mit Standard- Anzahl %)
abweichung) der Félle | GroRe
(Wohnfl.)

freistehende
Einfamilienhauser

Einfamilien-
Doppelhaushalften

Einfamilien-
Reihenhauser

Beispiel 2a: Tabelle (vorlaufiger Sachwert / Bodenrichtwerte)

Sachwertfaktor (k)

Bodenrichtwertbereich

Sachwert bis

2 2 2 2 2 2 Uber
[€] 49 €/m? 75 €/m? | 125 €/m?| 175 €/m?| 250 €/m?| 350 €/m?| 450 €/m 500 €/m?

100.000 0,70 0,91 0,97
150.000 0,64 0,79 0,84 0,92 0,92 1,02 1,06
200.000 0,61 0,71 0,76 0,83 0,83 0,91 0,99
250.000 0,58 0,66 0,71 0,76 0,76 0,83 0,94 1,04
300.000 0,56 0,62 0,66 0,71 0,71 0,77 0,90 1,02
350.000 0,54 0,59 0,63 0,67 0,67 0,72 0,86 1,00

400.000 0,60 0,64 0,64 0,68 0,84 0,98
450.000 0,61 0,61 0,65 0,81 0,96
500.000 0,58 0,59 0,62 0,79 0,95
550.000 0,57 0,60 0,77 0,94
600.000 0,55 0,58 0,76 0,92
650.000 0,56 0,74 0,91
700.000 0,54 0,73 0,90
750.000 0,90
800.000 0,89

Beispiel 2b: Grafik (Sachwertfaktor / vorlaufiger Sachwert)

Sachwertfaktoren fiir freistehende Ein- und Zweifamilienhauser

o T
R \\ N
AN T

\\\

0 100.000 200.000 300.000 400.000 500.000 600.000 700.000 800.000 900.000
Sachwert [€]

Sachwertfaktor k

Bodenrichtwertbereich — s= <100 €/m?  em=100-199 €/M? e——200-299 €/M? e—300-399 €/M? e—d00-499 €/M? —>=500€m?2
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Sachwertfaktoren

3.5.2 Anwendungsprinzip
(Sachwertfaktor)

Die Ermittlung des Verkehrswertes erfolgt im
Sachwertverfahren. Hierzu wird der Sachwert-
faktor (k) ausgewahlt, dessen Merkmale mit
denen des Bewertungsobjekts am besten Uber-
einstimmt. Bei ggf. wesentlich abweichenden
Merkmalen erfolgt eine sachverstandige, indivi-
duelle Anpassung (iA) des Sachwertfaktors (k).
Der vorlaufige Sachwert wird mit dem angepass-
ten Sachwertfaktor (k,) multipliziert und fGhrt zum
vorlaufigen (marktangepassten) Sachwert. Unter
Berucksichtigung der besonderen objektspezifi-
schen Grundstiicksmerkmale (boG) des Bewer-
tungsobjektes ergibt sich der Sachwert, der unter
Abwagung anderer Verfahrensergebnisse zum
Verkehrswert fiihrt.

angepasster Sachwertfaktor
k, =k +/-iA

vorlaufiger Sachwert

Xk,

= vorlaufiger (marktangepasster) Sachwert
+/- boG

= Sachwert

Sachwert-Schema
§ 21-23 ImmoWertV

Normalherstellungskosten /
lineare Abschr. / Bodenwert

: mit dem Zwischenengebnis :
vorlaufiger Sachwert

Sachwertfaktor
§14(2)

vorlaufiger
(marktangepasster) Sachwert

Besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale {boG)
58(3)

Sachwert
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___________________________________________________________________________________________________________________________________

4 Vergleichsfaktoren

(Gebaude-undErtragsfaktorenfurbebaute Grundstiicke)
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Vergleichsfaktoren

41 Definitionen

Der Begriff ,Vergleichsfaktor” wird in § 13 Immo-
WertV definiert:

Vergleichsfaktoren sollen der Ermittlung
von Vergleichswerten fir bebaute Grund-
stucke dienen. Sie sind auf den marktublich
erzielbaren jahrlichen Ertrag (Ertragsfaktor)
oder auf eine sonst geeignete Bezugsein-
heit, insbesondere auf eine Flachen- oder
Raumeinheit der baulichen Anlage (Gebau-
defaktor), zu beziehen.”

4.2 Zweck/Verwendung

Nach § 15 (2) ImmoWertV haben Vergleichsfak-
toren das Ziel, bei der Wertermittlung Vergleichs-
preise (also vergleichbare Kaufpreise) zu erset-
zen oder zu erganzen. Dies wird i. d. R. dann der
Fall sein, wenn flr ein bestimmtes Gebiet nicht
genltigend vergleichbare Kauffalle vorhanden
sind oder die Wertermittlung durch die Heran-
ziehung von Vergleichsfaktoren gestutzt werden
soll.

,Bei bebauten Grundsticken kdnnen
neben oder anstelle von Vergleichspreisen
zur Ermittlung des Vergleichswerts geeigne-
te Vergleichsfaktoren herangezogen werden.
Der Vergleichswert ergibt sich dann durch
Vervielfachung des jahrlichen Ertrags oder
der sonstigen Bezugseinheit des zu bewer-
tenden Grundsticks mit dem Vergleichs-
faktor. Vergleichsfaktoren sind geeignet,
wenn die Grundstiicksmerkmale der ihnen
zugrunde gelegten Grundstlicke hinreichend
mit denen des zu bewertenden Grundstiicks
Ubereinstimmen.”

Der Verordnungsgeber fasst also unter der Uber-
schrift Vergleichsfaktor die in § 13 eingeflhrten
Begriffe ,Ertragsfaktor® und ,Gebaudefaktor”
zusammen. Beide Faktoren dienen der Ablei-
tung von Vergleichswerten bei der Verkehrs-
wertermittlung. Gleichwohl kénnen auch andere
Relationen von Kaufpreis zu einer beliebigen
Bezugseinheit als Vergleichsfaktor verstanden
und entsprechend abgeleitet werden. Dies ftrifft
z. B. auch auf Erbbaurechts- oder Grundstlcks-
faktoren zu. Der in § 10 ImmoWertV definierte
Bodenrichtwert ist den o. g. Definitionen folgend
auch ein Vergleichsfaktor, bezieht sich allerdings
auf unbebaute Grundstiicke. Ebenso werden die
in Nordrhein-Westfalen abgeleiteten ,Immobili-
enrichtwerte® als Vergleichsfaktoren fiir bebaute
Grundstlicke verstanden und entsprechend ab-
geleitet.

Im Folgenden wird nur auf die Ableitung von Ver-
gleichsfaktoren fir bebaute Grundstiicke nach
§ 13 ImmoWertV eingegangen.
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I —————————————————

4.3 Bewertungsmodell

4.31 Gebaudefaktoren

Gebaudefaktoren sind i. d. R. das Verhaltnis von
Kaufpreis zu Wohn- oder Nutzflache. Gebau-
defaktoren enthalten die Werte des Grund und
Bodens.

Der AK OGA empfiehlt nachfolgendes allgemeines Bewertungsmodell zur Ableitung von Gebaudefaktoren:

Rechenvorschrift Gebaudefaktor (GF) =
normierter Kaufpreis (KP) pro Wohnflache (WF) oder Nutz-
flache (NF) in €/m2

Stichprobenbegrenzung Keine ungewdhnlichen oder persénlichen Verhaltnisse.

Definitionen zu Modellkomponenten e Normierter Kaufpreis (KP) ohne Inventar, ohne Nebenge-
baude und ohne ubergroRe Grundsticksteile,

e mit Garage, Carport oder Stellplatz, bei Einfamilienhau-
sern, Reihen- und Doppelhaushalften, nicht aber bei Ei-
gentumswohnungen,

e Bodenwert ist enthalten (abgabefrei),

e Wohnflache (WF) in Anlehnung an Wohnflachenverord-
nung bzw. II. BV.

Teilméarkte e Eigentumswohnungen,
e freistehende Ein- oder Zweifamilienhauser,
e Einfamilien-Reihenhauser/Doppelhaushalften.

Wahrscheinliche Einflussgréofen Kaufzeitpunkt,

Lage,

Gebaudeart (nicht bei Eigentumswohnungen),
Alter,

Modernisierungsgrad,

Ausstattungsstandard,

Wohnflache,

Grundstucksgrole,

Anzahl der Wohnungen im Gebaude.
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4.3.2 Ertragsfaktoren

Ertragsfaktoren sind i. d. R. das Verhaltnis von Bodens. Es kann nachfolgendes allgemeines
Kaufpreis zu dem jahrlich mit dem Gebaude er- Bewertungsmodell zur Ableitung von Ertragsfak-
zielbaren Ertrag. Ertragsfaktoren enthalten die toren verwendet werden:

Werte der Gebaudesubstanz und des Grund und

Rechenvorschrift Ertragsfaktor (EF) = normierter Kaufpreis (KP) pro Jahresroh-
ertrag (ROH) das Ergebnis ist dimensionslos.

Stichprobenbegrenzung e Keine ungewdhnlichen oder persénlichen Verhaltnisse.

Definitionen zu Modellkomponenten e Normierter Kaufpreis (KP) ohne Inventar, ohne Nebenge-

baude und ohne selbststandig nutzbare Grundstiicksteile
(analog § 17, Abs. 2 ImmoWertV),

e ROH als Jahresnettokaltmiete (Miete ohne Nebenkosten
wie z. B. Millabfuhr und ohne Verbrauchskosten wie z. B.
Strom),

e i.d. R.ohne Garage, Carport oder Stellplatz und untypische
Nebengebaude,

e Bodenwert ist enthalten (abgabefrei),

e WF in Anlehnung an Wohnflachenverordnung bzw. II. BV.

Teilméarkte Objekte mit Renditeorientierung

e Mietwohnhauser,

e gemischt genutzte Objekte ab 20 % gewerblich genutzten
Anteilen,

e gemischt genutzte Objekte ab 20 % vermietetem Wohn-
raum,

e Buro-/Geschéftshauser,

vermietete Eigentumswohnungen.

Wahrscheinliche Einflussgrofen Gebaudeart (analog Teilméarkte),

Kaufzeitpunkt,

Lage,

Alter,

Modernisierungsgrad,

Ausstattungsstandard,

Wohn-/ Nutzflache, die zu dem o. g. Ertrag (ROH) beitragen,
Grundstlcksgrole,

Anzahl der Wohnungen im Gebaude.
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4.4 Statistisches Modell
(am Beispiel von
Gebaudefaktoren)

In der Regel sind VerauRerungspreise von Immo-
bilien von einer Vielzahl von Einflissen abhangig.
Diese beziehen sich im Wesentlichen auf Lage,
Grundstucks- und Gebaudemerkmale. Aus den
jeweiligen Teilmarkten kénnen unter Anwendung
statistischer Methoden und unter Einbeziehung
sachverstandiger Erfahrungen die wesentlichen
(signifikanten) Einflisse abgeleitet werden.

Als einfachste Auswertemethode koénnen je Teil-
markt, beispielsweise fiir Ein-/ Zweifamilienhau-
ser, Hauptgruppen einer Kreuztabelle gebildet
werden, wie Wohnflache (vertikale Achse) und
Wohnlagen (horizontale Achse). Je Hauptgruppe
sind dann einfache arithmetische Mittelwerte zu
bilden. Jede Gruppe ist auf AusreilRer (3 sigma-
Grenze) zu prifen, wobei diese zu eliminieren
sind.

Diese Art der Ableitung von Gebaudefaktoren
(vergl. 4.5.1, Beispiel 1) ermdglicht einen schnel-
len Uberblick Uber das értliche Preisniveau des
jeweiligen Teilmarktes.

Fir eine Anwendung im Vergleichswertverfahren
zur Ableitung von Verkehrswerten sind diese
Mittelwerte nur bedingt geeignet, da weitere
marktlbliche Anpassungen an die Merkmale des
zu bewertenden Objektes i.d.R. nicht mdglich
sind. Hierzu wird als statistische Methode die
Anwendung der klassischen multiplen Regressi-
onsanalyse zur Ableitung von Vergleichsfaktoren
empfohlen. Hierbei werden der Vergleichsfaktor
zur ZielgrofRe (abhangige Variable, Kriteriums-
wert, Wirkung etc.) und die wertbeeinflussenden
Merkmale zu Einflussgrofien (unabhangige Vari-
able, Regressor, Pradiktorvariable, Ursache etc.).
Statistische Testverfahren liefern Entscheidungs-
hilfen zur Signifikanz vermuteter EinflussgréRen
und fuhren dann zur Reduzierung der Einfluss-
gréBen auf diejenigen, die den Vergleichsfaktor
mafRgeblich beeinflussen.

Bei der Anwendung der Regressionsanalyse ist
darauf zu achten, dass Autokorrelationen (die
Abhangigkeit von EinflussgréRen untereinander)
ausgeschlossen sind. Auch sollten ggf. mehrere
Modellanséatze mit unterschiedlichen Einflussgro-
Ren geprift werden, um die héchste Aussage-
kraft (multiples Bestimmtheitsmaly R? = mdglichst
nahe 1) der gewahlten Stichprobe zu erzielen.

Vergleichsfaktoren

Ausgehend vom allgemeinen Regressionsmodell

Y =by + bX, + b, X, + bXg+ ... bX, + €

mit

Y = Abhangige Variable (ZielgroRRe)

b, = Achsenabschnitt

k = Anzahl der unabhangigen Variablen

b; = Regressionskoeffizienten

X; = unabhéngige Variablen (EinflussgroRen)
€ = Residuum, unterliegen dem Gaul¥’schem

Ausgleichungsprinzip (hierbei gilt, dass die
Quadratsumme der Residuen zum Mini-
mum wird),

zeigt die nachfolgende Funktion die Abhangig-
keiten von z. B. Baujahr, Grundstucksflache und
Bodenrichtwert auf den Gebaudefaktor (GF) als
Schatzwert in Preis je m? Wohnflache fur Einfa-
milienhauser:

GF = b, + b, * Baujahr + b, * Grundstiicksflache
+ b, * Bodenrichtwert + ... .

Die gefundene optimale Regressionsgleichung
kann anschliefend mit zwei Grundausrichtungen
angewandt werden:

e ZurBerechnungeines Vergleichsfaktors. Dies
geschiehtdurch EinsetzenderEinflussgroRRen
X; des individuellen Wertermittlungsobjektes.
Aus dieser Systematik ist z. B. der Nieder-
sachsische Immobilienpreiskalkulator entwi-
ckelt worden (www.gag.niedersachsen.de).

e Zur Ableitung von Anpassungskoeffizienten'
an ein Normobjekt. Dies geschieht durch
Einsetzen von bestimmten EinflussgréRen
X; und partielles Auflésen der Regressions-
gleichung. Diese Anpassungskoeffizienten
kénnen sachverstandig auf ihre Plausibi-
litdt gepruft werden und dienen dann der
Umrechnung von Vergleichspreisen auf die
Qualitat des Wertermittlungsobjekts bzw. der
Ableitung von Gebaudefaktoren.

Diese zuletzt genannte Art der Ableitung von
Anpassungskoeffizienten entspricht den Grund-
vorgaben des Gesetzgebers im § 15 (1) der Im-
moWertV:

1 Hinweise zu den verwendeten Begriffen, wie

Anpassungskoeffizienten / Umrechnungsfaktoren /
Normierungsfaktoren:
Die Ausfihrungen des AK OGA zu Vergleichsfaktoren be-
nutzen den Begriff Anpassungskoeffizienten als Oberbegriff.
Dieser schlieit Indizes, Umrechnungskoeffizienten (zur
Anpassung an Richtwerte) und Normierungsfaktoren (zur
Anpassung an Kaufpreise) ein.
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Vergleichsfaktoren

. --. Fur die Ableitung der Vergleichspreise sind
Kaufpreise solcher Grundstiicke heranzuziehen,
die mit dem zu bewertenden Grundstick hinrei-
chend Ubereinstimmende Grundstlicksmerkmale
aufweisen. ... Abweichungen einzelner Grund-
sticksmerkmale sind in der Regel auf der Grund-
lage von Indexreihen oder Umrechnungskoeffizi-
enten zu berlcksichtigen®.

Umrechnungskoeffizienten werden zwar haupt-
sachlich bei der Anwendung von Bodenrichtwer-
ten thematisiert, kdnnen aber auch zur Ableitung
von Immobilienrichtwerten herangezogen wer-
den. Dies wurde bereits praktisch durchgefuhrt
in Nordrhein-Westfalen. Hierzu sind Veroffentli-
chungen erschienen, die im Internet unter www.
gutachterausschuss.nrw.de/pdf/immobilienricht-
werte_Modell_der AGVGA_NW_20100920.pdf
(Abschlussbericht der Arbeitsgruppe IRIS der
AGVGA NRW) und www.duesseldorf.de/gutach-
terausschuss/pdf/noev_2_2009.pdf (Immobilien-
richtwerte in NordrheinWestfalen, Nachrichten
aus dem Offentlichen Vermessungswesen,
Nordrhein-Westfalen (NOV) Ausgabe 2/2009)
abzurufen sind.

Anpassungskoeffizienten

Zur Ableitung von Anpassungskoeffizienten ist
eine mdglichst grolRe Stichprobe zu bilden, die
auch aus Kaufpreisen zurtickliegender Jahre be-
stehen kann (Zeitreihenanalyse).

Untersuchungen zeigen, dass die jeweiligen Re-
gressionsgleichungen zwar den 6rtlichen Markt
hinreichend gut modellieren kédnnen, aber nicht
Stadte Ubergreifend vergleichend interpretierbar
sind. Ein Vergleich ist aber nach Ableitung 6rt-
licher Anpassungskoeffizienten mdglich. Somit
kdénnen stadteubergreifend vergleichbare Abstu-
fungen in den Koeffizienten erkannt und auch
.extreme” (untypische) Koeffizienten aufgedeckt
werden. Daruber hinaus kdnnen sich Gutach-
terausschisse, die keine eigenen statistischen
Auswertungen durchfiihren kénnen, an den Er-
gebnissen vergleichbarer Kommunen orientieren
und diese sachverstandig ibernehmen.

Diese Tabelle zeigt abgeleitete Normierungs-
faktoren fir freistehende Einfamilienhduser
fir mehrere Stadte und einen Landkreis in

Vergleichende Tabelle zu Anpassungskoeffizienten

R? und n zur Stichprobenbeurteilung

n zur Beurteilung der Faktoren

\
Stadt ! Kreis freistehende Einfamilienhiuse , | Diisseldorf | Dortmund Koln Kreis \ippe | Leverkusen| Minster
Kenndaten der Bestimmtheitsmal B il [E5 0,589 0618 0,361 0587 0430
Stichprobe Anzahl (=n) der Falle (insgesamt) 299 364 297 1286 69 £13
Modellbeschreibung M
Yariable Gruppe der Variable Faktor| n |Faktor)| n |Faktor| n |Faktor| n |Faktor| n [Faktor| n
2. Gebietsgliederungsstufe |individuell je StadtKreis verschieden Aarwe
Alter (1] 4 - 10 Jahre 082 12 079 12 0.9 5 087 w7 1] 075 30
(2) 11 - 25 Jshre 0393 3 093 26 sl 39 090 21 3 08l a9
(3) 26 - 40 Jahre 100 48| 100f 41 100 60f 100| 325/ 100/ 18| 100| 198
(4] 41- 60 Jahre 103 43[ 104 78] 103] 12| 107 528 108 3| 00| 262
(5] 61- 90 Jahre 4| 62 109 62 102 42 118 53 1.08 12 099 Ell
(6] uiber 90 Jahre @ 3 134| 45 1.05] 9) 15| 22 119 5 103 3
Wohnflache (1) bis 90 m® 0, 5 047 7 082 24 077 46 0,74 ] 0,85 8
[2) 91 bis 10 m# 092 23| 083 391 097 43| 086 76| D086 12| 036 61
[3) M bis 130 m* 093 36| 095 53] 098 72| 094 370 104 6l 100 121
(4) 131 bis 150 m* 100) 61 100 &8 100 48| 100 303| 100, 14| 100| 132
[5) 151 bis 180 m? 10 43 110 92 1.00] 44 107 237 1.00) 13 11 148
(6] uber 180 m# 18] 125 136| 99 102 B0 117 154 1.33 9 118 41
Wohnlage (1) sehr gut 045 28 091 el ognl 22 0.77 3 068 &7
(2] gut 072 182 100| 158 091 89 0.90] 355 088 42 084 084
(3] mittel 100) 108 100 73] 100( 168) 1.00| 733| 100| 27| 100| 448
| [4) maBig 125 1 1,00 17 107 18] 107 167 0] 164 1)
iGrundsliicksgriiBe (1) bis 150 m? 0| 1) 1.39] 9 0 1]
[2) 151 bis 250 m? 0 0 102) 44 158 2| 115 4
(3) 251his 350 13 s @) wl 1o 3 1] 0 3| 18 W
[4) 351 bis 450 m?# 122 18 1 24 102 34 103 73 1716 B 1189 44
[5) 451 bis 600 m* 1000 78| 1.00( 56/ 100 62| 100 183| 100, 20| 100| 137
(6] 601 bis 80O rmn? 09| 104 098 97 099 58 0.96| 451 098 24 0396 209
(7] iber 800 m? 084) 94 096 173 0% 55 0.92| 567 0.94 16 087 182
Geb3iudeart [1) Einfamilienhaus 1.00| 244 1.00| 294 1.00| 953 100, 69 0| 608
A [2) 2weifamilienhaus Ll 5 108 70 105 333 .89 5

A

Einflussgrofen

Normierungsfaktoren der jeweiligen Stadte/Landkreise
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http://www.gutachterausschuss.nrw.de/pdf/Immobilienrichtwerte_Modell_der_AGVGA_NW_20100920.pdf
http://www.gutachterausschuss.nrw.de/pdf/Immobilienrichtwerte_Modell_der_AGVGA_NW_20100920.pdf
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Nordrhein-Westfalen. Hierbei verhalt sich der
Normierungsfaktor —in der Tabelle mit Faktor be-
nannt — (der auf den Kaufpreis anzuwenden ist)
reziprok zum Umrechnungskoeffizienten (der auf
den Immobilienrichtwert anzuwenden ist).

Beispiel:

In Dusseldorf wird fir die Normierung eines
Kaufpreises flr ein mit einem freistehenden Ein-
familienhaus bebauten Grundsticks mit 100 m?
Wohnflache der Kaufpreis pro m* WF mit 0,92
multipliziert (z. B. Kaufpreis ist 1200,- €/m? WF
multipliziert mit 0,92 ergibt 1104,- €/m? WF). Da-
mit ist der Kaufpreis auf die ,Normgréfie” 131 bis
150 m? WF umgerechnet.

Andererseits kann man mit diesen Anpassungs-
koeffizienten Immobilienrichtwerte auf individuel-
le WE- Objekte umrechnen:

Beispiel:

Immobilienrichtwert ist 2000,- €/m* WF fir 131
- 150 m* WF , individuelles WE Objekt ist mit
100 m®* WF beschrieben. Der umgerechnete
Immobilienrichtwert ergibt sich aus 2000,- €/m?
geteilt durch 0,92 = 2174,- €/m? WF.

Die Darstellung erlaubt eine sachverstandige
Prifung der Ergebnisse durch Quervergleiche
und Plausibilisierung durch den Gutachteraus-
schuss als das zu beschlieRende Gremium. Die
in der Tabelle dargestellten Werte in den Ellipsen
machen deutlich, dass es ,gerechnete Faktoren
gibt, die im ,Nachbarschaftsvergleich® deutlich
untypisch sind. Diese kdnnen fur die praktische
Anwendung bei der Ableitung von Gebaudefak-
toren (Immobilienrichtwerten) sachverstandig
korrigiert werden.

Der AK OGA empfiehlt dem Leser sich mit den
0.g. NRW-Veroffentlichungen eingehend zu
beschéftigen. Eine nachvollziehbare praktische
Rechenanweisung kann, auch mit Muster-Excel-
Tabellen, diesen Veroéffentlichungen enthommen
werden.

Wenn die Anpassungskoeffizienten bekannt
sind, kdnnen Geb&audefaktoren im Rahmen des
klassischen Normierungsprinzips, analog der
Vorgehensweise bei der Ableitung von Boden-

Vergleichsfaktoren

richtwerten, aus den vorliegenden Kaufpreisen
abgeleitet werden.

Immobilienrichtwerte sind auch als Gebaude-
faktoren anzusehen. Sie gelten analog den
Bodenrichtwerten fir ein typisches, normiertes,
bebautes Richtwertgrundstiick, das nach seinen
sachlichen und rdumlichen Merkmalen eindeutig
beschrieben ist. Die Angabe von Spannen, die
bei Gebaudefaktoren mdglich ist, entfallt. Die
Darstellung kann, analog den Bodenrichtwerten,
auf einer Karte erfolgen.
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Vergleichsfaktoren

4.5 Form der Darstellung/
Veroffentlichung

4.51 Gebaudefaktoren

Die einfachste Art der Veroffentlichung von

gionen beurteilen zu kénnen, ist es erforderlich
die Einflussgréf3en in der Kreuztabelle genau zu
beschreiben und anzugeben (Beispiel 2), z.B.

e durchschnittliche GréRe der Objekte (Wohn-
flache),

e durchschnittliches Baujahr,

e durchschnittlicher Ausstattungs-/Modernisie-

Gebaudefaktoren ist deren Darstellung in einer rungsgrad,
Kreuz-Tabelle fir homogene Teilmarkte, wie z. B. e durchschnittliches Bodenwertniveau (Lage-
Ein-/Zweifamilienhduser oder Wohnungseigen- merkmale).

tum. Horizontal kénnen zum Beispiel Lagebe-
reiche, vertikal Wohnflachen-Gruppen darstellt
werden. Fuir jede dieser Gruppen werden Ge-
baudefaktoren als arithmetische Mittel gebildet
(Beispiel 1).

Die GroRe der Stichprobe und die Standard-
abweichungen sollten zusatzlich verdéffentlicht
werden. Um Gebaudefaktoren auch im Vergleich
zum Vorjahr und zu anderen Gebieten und Re-

Gebaudefaktoren sind mindestens auf 5 EUR
zu runden. Bei Werten ab 1.000 EUR empfehlen
sich mindestens 50 EUR Schritte. Die Ermittlung
der Gebaudefaktoren/Immobilienrichtwerte sollte
mindestens alle zwei Jahre erfolgen. Dabei kdn-
nen im Hinblick auf die Aktualitat der Daten Kauf-
preise aus bis zu 2 Jahren (maximal 3 Jahren)
einflielen.

Beispiel 1: Vergleichsfaktoren (Gebaudefaktoren) der Stadt Gieflen fur Ein-/Zweifamilienhduser aus
Vergleichsfaktoren des Landes Hessen, 2010

Vergleichsfaktoren in €/ m? Wohnflache (EFH/ZFH)
bezogen auf 700 m? GrundstiicksgroBe und Baujahr 1970
Wohn- Bodenrichtwertbereich
flache
m? 50 €/m? 100 €/m? 150 €/m? 200 €/m?
bis bis bis bis bis
49 €/m? 99 €/m? 149 €/m? 199 €/m? 299 €/m?
(75 €/m?) (125€/m?) | (175€/m?) | (250 €/m?)
100 1.277 1.662 2.048 2.626
110 1.201 1.552 1.902 2428
120 1.138 1.460 1.781 2.263
130 1.085 1.382 1.678 2.123
140 1.039 1.315 1.590 2.004
150 1.000 1.257 1.514 1.900
160 965 1.206 1.447 1.809
170 935 1.162 1.389 1.729
180 908 1.122 1.336 1.658
190 883 1.086 1.289 1.594
200 862 1.054 1.247 1.536
210 842 1.026 1.209 1.485
220 824 999 1.174 1.437
230 808 975 1.143 1.394
240 792 953 1.114 1.355
250 779 933 1.087 1.319
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Beispiel 2: Gebaudefaktoren fur Einfamilienhdauser, mit Hinweisen auf Eigenschaften und Wertspannen
(Ennepe-Ruhr-Kreis, zum 1.1.2011)

Die Gebaudefaktoren (€/m?-Wohnfliche — einschlieflich Bodenwert) fir freistehende Einfamilienhduser beziehen sich

auf die nachfolgend aufgefihrien Eigenschaften:

*  Gesamtkaufpreise bis 500.000 €
mitflere bis gute Wohnlage

*  Wohnflache 90 - 210 m?

*  Grundstiicksflache 350 - 1.500 m?
normaler bis guter baulicher Zustand

*  unierkellert

*  chne Garage bzw. Stellplatz

v die Baujahrsklasse < 1949 enthalt Sberwiegend Siedlungshauser

Die aufgefihrien Spannen sind u.a. auf Unterschiede in der Wohnlage, der Wohnflache, der GrundsticksgréBe, der

Ausstattung der Gebiiude sowie auf regionale Unterschiede zuriickzufishren,

Gebdaudefaktoren
freistehende Einfamilienh&user - 2011
Altersklasse Preis/ Vertrauens- Gesamt- Wohn- Grundsticks-  Anzahl
(mittleres Baujahr) m3-Wohnfléche bereich kaufpreis flache flache der
Spanne”  95% Spanne Spanne’ Spanne’ _ Kauffille
£€/m? €/m? £ m? m?2
bis 1919 1.200 +135 169.000 143 785 13
(1894) 1.060-1.400 124.000-220.000 115-170 395-1.070
1920-1949 1.630 =170 205.000 128 745 22
(1935) 1.370-1.970 161.000-259.000 105-150 455-910
1950-1974 1.680 =100 239.000 145 830 587
(1962) 1.290-2.010 186.000-296.000 115-170 590-1.090
1975-2008 1.760 =115 284.000 163 560 28°
(1989) 1.480-2.080 228.000-335.000 140-180 390-700
Neubauten 2.250 +=105 396.000 177 535 25
2009/2010 1.950-2.520 356.000-426.000 160-190 405-655

Eine komplexere Art der Darstellung erfolgt fur
die Immobilienrichtwerte auf einer analogen Kar-
te oder online im Internet (Beispiel 3). Hierzu wird
wieder auf die Verdffentlichungen in Nordrhein-
Westfalen hingewiesen.

Beispiel 3: Ausschnitt aus BORISplus.NRW: Eigentumswohnungen (Richtwerttabelle und Kartenausschnitt)

Lage und Wert

Gemeinde Diisseldorf

Gemarkungsname Stoffeln

Ortsteil Bilk

Wohnlage mittel

Immobilienrichtwertnummer 25160

Immobilienrichtwert 1550 €/m? . )
Stichtag des Immobilienrichtwertes 01.01.2009 P ¢
Teilmarkt Eigentumswohnungen z .
Objektgruppe Weiterverkauf

Baujahr 1975

Wohnflache 41 bis 80 m?

Ausstattungsklasse mittel

Modernisierungstyp neuzeitliche Ausstattung

Geschosslage 1. Obergeschoss

Balkon vorhanden

Anzahl der Wohneinheiten 13 bis 30

Sonstige Hinweise

Mietsituation unvermietet
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Eine weitere Moglichkeit ist die Darstellung der Regressionsfunktion in Grafiken, so dass durch Abgreifen
von Korrekturdaten ein vorlaufiger Vergleichswert abgeleitet werden kann.

Beispiel 4: Vergleichsfaktoren (Gebaudefaktoren) fur Ein- und Zweifamilienhauser in der kreisfreien Stadt
Wilhelmshaven (Grundstiicksmarktbericht 2011, GAG Oldenburg)

Vergleichsfaktoren in Abhéngigkeit von der Wohnflache und dem Bodenrichtwert

Vergleichsfaktoren Ein- und Zweifamilienhduser
in Abhdangigkeit von Wohnflache und Bodenrichtwert
Stadt Wilhelmshaven
1700
1600
1500
1400
1300
1200
1100
1000
900
800
700
600

€/m?
Wohnfliche

Wohnflache () 500 50 T 90 T700 770120 130 [140 150 160 170 ] 180 190] 200
—a— BRW = 135 €/n? | 1613/1574] 1535 1496|1457 1418|1379 1340 130112611222 11831144
—+—BRW =75 €/ 13441305 1265 1226 1187 1148|1109 1070 1031 992 | 93| 913 | 874
—m—BRW =30 €y |1053]1014 975|936 | 897 | 858 | 819|780 741 | 701 |662 623 | 584

Abhingigkeit vom Baujahr

Korrekturfaktor bei abweichendem Baujahr
Stadt Wilhelmshaven

1,30
1,20 1
1,10
1,00
0,90 -
0,80 }
0,70

1950 1955 1960 1965 1970 1975 1980 1985 1990 1995 2000 2005

Abhingigkeit von der Grundstiicksgrofe

Korrekturfaktor bei abweichender GrundstiicksgréRe
Stadt Wilhelmshaven

1,10
1.05
1,00 1

0,95

0,90

350 400 450 500 550 600 650 700 750 800 850 900 950 1000

Anwendungsbeispiel fiir Vergleichsfaktoren:

Ein- bzw. Zweifamilienhaus in Wilhelmshaven

Bodenrichtwert: 75 €/m? Wohnflache: 140 m?
Baujahr: 1975 Grundstlicksgrofie: 800 m?
Vergleichsfaktor ermitteln 1.109,- €/m?

(durch Abgreifen aus dem Diagramm
oder Interpolation aus der Wertetabelle)

Korrekturfaktor fir abweichendes Baujahr 0,96
Korrekturfaktor fur abweichende Grundstlcksgrofite 1,02
(durch Abgreifen aus dem Diagramm)

Vergleichsfaktor korrigiert =
Vergleichsfaktor (Diagramm) x Korrekturfaktor
Wohnflache und GrundsticksgréRe = 1.109,- €/m? x 0,96 x 1,02 = 1.086,- €/m?

Grundstiickswert = Wohnflache x Vergleichsfaktor korrigiert =140 m? x 1.086,- €/m?
=rd. 152.000,- €
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4.5.2 Ertragsfaktoren

Die einfachste Art der Verdffentlichung von Er-
tragsfaktoren ist deren Darstellung in einer Ta-
belle analog der Liegenschaftszinssatze.

Um Ertragsfaktoren auch im Vergleich zum Vor-
jahr und zu anderen Gebieten und Regionen be-
urteilen zu kénnen ist es erforderlich, die jeweilige
Stichprobe fir die Ermittlung zu beschreiben und
die EinflussgréRen anzugeben. Diese orientieren
sich an den Kennzahlen fur Liegenschaftszins-
satze, z. B.

e Grofle der Stichprobe (Anzahl der Falle),
e durchschnittliche GréRe der Objekte (Wohn-
/ Nutzflache),

Beispiel: Mustertabelle zu Ertragsfaktoren

Ertrags-
faktor
(mit Standard-
abweichung)

Gebaudeart

Vermietetes Wohnungs-
eigentum

Vergleichsfaktoren

e durchschnittliche Miete pro Quadratmeter
Wohn-/Nutzflache im Monat,

e durchschnittliche Restnutzungsdauer,

e Bodenwertniveau.

Die Ertragsfaktoren sind mit einer Nachkommas-
telle anzugeben und aus dem Kaufpreismaterial
der letzten beiden Geschaftsjahre jahrlich (ana-
log den Liegenschaftszinssatzen) zu ermitteln.

Kennzahlen
(Mittelwert und Standardabweichung)

%] %)
Grole Kaufpreis
(Wohn-/ pro m?
Nutzflache) Wohn-/
Nutzflache

Dreifamilienhauser

Mehrfamilienhauser
(mit gew.Anteil > 20%)

Gemischt genutzte Geb.
(gew. Anteil 20-80%)

Geschafts- und Biro-
geb. (gew. Anteil > 80%)
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4.5.3 Anwendungsprinzip
Gebaudefaktor

Die Ermittlung des Verkehrswertes erfolgt im
Vergleichswertverfahren. Dabei sind als Aus-
gangswerte die Gebaudefaktoren bzw. Immobi-
lienrichtwerte zu verwenden.

Es wird der Gebaudefaktor/Immobilienrichtwert
(GF) ausgewahlt, dessen Merkmale mit den
Merkmalen des Bewertungsobjekts am besten
Ubereinstimmen. Bei ggf. wesentlich abweichen-
den Merkmalen erfolgt eine sachverstandige,
individuelle Anpassung (iA) des Gebaudefaktors
mit Hilfe von Umrechnungskoeffizienten, Index-
reihen (Zu- und Abschlage). Der angepasste
Gebaudefaktor (GFa) flhrt durch Multiplikation
mit der Wohnflache (WF) des Bewertungsob-
jektes und ggf. einem separaten Wertansatz fir
Nebengebadude, wie Garagen, die nicht im Ge-
baudefaktor enthalten sind, zum vorlaufigen Ver-
gleichswert. Unter Berlcksichtigung der beson-
deren objektspezifischen Grundstlicksmerkmale
(boG) des Bewertungsobjektes ergibt sich der
Vergleichswert, der ggf. unter Abwagung anderer
Verfahrensergebnisse zum Verkehrswert fihrt.

Gebaudefaktor (GF)

+/- iA (individuelle Anpassungen)

= angepasster Gebaudefaktor (GF,)
Wohnflache (WF)

ggf. sonstige Nebengebaude
vorlaufiger Vergleichswert

+/- boG

Vergleichswert

+ X

Vergleichswert-Schema
§15 ImmoWertV

Auswahl vergleichbarer
Gebadudefaktoren oder
Immobilienrichtwerte

Anpassungskoeffizienten
§15(1)

vorlaufiger Vergleichswert

Bes. objektspezifische
Grundsticksmerkmale (boG)
5§8(3)

Vergleichswert

4.5.4 Anwendungsprinzip
Ertragsfaktor

Die Ermittlung des Verkehrswertes erfolgt im
Vergleichswertverfahren. Dabei sind als Aus-
gangswerte die Ertragsfaktoren zu verwenden.

Es wird der Ertragsfaktor ausgewahlt, dessen
Merkmale mit den Merkmalen des Bewertungs-
objekts am besten uUbereinstimmen. Bei ggf. we-
sentlich abweichenden Merkmalen erfolgt eine
sachverstandige, individuelle Anpassung (iA) des
Ertragsfaktors mit Hilfe von Umrechnungskoeffi-
zienten, Indexreihen (Zu- und Abschlage). Der
angepasste Ertragsfaktor fihrt durch Multiplikati-
on mit dem Rohertrag pro Jahr des Bewertungs-
objektes und ggf. einem separaten Wertansatz
fur Nebengebaude, wie Garagen, die nicht im Er-
tragsfaktor enthalten sind, zum vorlaufigen Ver-
gleichswert. Unter Berlicksichtigung der beson-
deren objektspezifischen Grundstlicksmerkmale
(boG) des Bewertungsobjektes ergibt sich der
Vergleichswert, der ggf. unter Abwagung anderer
Verfahrensergebnisse zum Verkehrswert flhrt.

Ertragsfaktor

+/- iA (individuelle Anpassungen)
angepasster Ertragsfaktor
Rohertrag pro Jahr

ggf. sonstige Nebengebdude
vorlaufiger Vergleichswert

+/- boG

Vergleichswert

1+ X 1

Vergleichswert-Schema
§15 ImmoWertV

Auswahl vergleichbarer
Ertragsfaktoren

Anpassungskoeffizienten
§15(1)

vorlaufiger Vergleichswert

Bes. objektspezifische
Grundstiicksmerkmale (boG)
§8(3)

Vergleichswert
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5 Marktanpassungs-/ Vergleichsfaktoren
bei Erbbaurechten
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Marktanpassungs-\VergleichsfaktorenbeiErbbaurechten

5.1 Definitionen

Unter ,Marktanpassungsfaktoren® wird in § 14
ImmoWertV neben dem Faktor zur Anpassung
des Sachwerts auch der Faktor zur Anpassung
finanzmathematisch errechneter Werte von Erb-
baurechten oder Erbbaugrundstiicken definiert:

.Marktanpassungsfaktoren sind insbeson-
dere (...) Faktoren zur Anpassung finanzma-
thematisch errechneter Werte von Erbbau-
rechten oder Erbbaugrundsticken, die aus
dem Verhaltnis geeigneter Kaufpreise zu den
finanzmathematisch errechneten Werten von
entsprechenden Erbbaurechten oder Erb-
baugrundstiicken abgeleitet werden (Erbbau-
rechts- oder Erbbaugrundstticksfaktoren).

Der Begriff ,Vergleichsfaktoren wird in § 13
ImmoWertV nicht im Zusammenhang mit Erb-
baurechten und Erbbaugrundstiicken erwahnt.
Hinweise zu dieser Methode finden sich in den
Wertermittlungsrichtlinien ~ (WertR2006,  Nr.
4.3.2.1 und 4.3.3.1) wie folgt:

.--- ggf. kann der Verkehrswert durch An-
wendung eines Vergleichsfaktors fur das
Erbbaurecht auf den Wert des unbelasteten
bebauten Grundstilicks (4.3.2.1), bzw. fir das
Erbbaugrundstiick auf den Bodenwert des
unbelasteten Grundstiicks (4.3.3.1), ermittelt
werden.

Durch Analyse einer ausreichenden Anzahl
geeigneter Kaufpreise lasst sich grundsatz-
lich der Einfluss von Merkmalen des Grund-
stiicks und des Erbbaurechtsvertrags auf den
Verkehrswert des Erbbaugrundstiicks bzw.
Erbbaurechts feststellen.

Werden derartige Untersuchungen durchge-
fuhrt oder liegen sie vor, kdnnen die Ergeb-
nisse dann zur Wertermittlung verwendet
werden, wenn sie sachlich und raumlich dem
bewertenden Objekt entsprechen bzw. zuvor
die Glltigkeit der jeweiligen Untersuchungs-
ergebnisse uberprift wurde.”

5.2 Zweck/Verwendung

Marktanpassungsfaktoren und Vergleichsfakto-
ren haben das Ziel, die rein rechnerisch ermit-
telten Ergebnisse des jeweils angewendeten
Wertermittlungsverfahrens an die allgemeinen
Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt an-
zupassen (§ 8 Abs. 2 ImmoWertV).

Bei der Bewertung von Erbbaurechten bzw. von
Erbbaurechtsgrundstiicken kann zwischen zwei
Verfahren unterschieden werden:

1. Verwendung von Marktanpassungsfaktoren

e Erbbaurechtsfaktoren fiir Erbbaurechte (s.
Abschnitt 5.3.2),

e Erbbaugrundstiicksfaktoren fir mit einem
Erbbaurecht belastete Grundstiicke (s.
Abschnitt 5.3.3).

Hier wird ein finanzmathematisch ermittelter
Wert des Erbbaurechtes bzw. Erbbaugrundstu-
ckes auf den Verkehrswert des Erbbaurechtes
bzw. des Erbbaugrundstiickes umgerechnet.

2. Verwendung von Vergleichsfaktoren

e \ergleichsfaktoren flr Erbbaurechte (s. Ab-
schnitt 5.3.4),

e \ergleichsfaktoren fur Erbbaurechtsgrund-
stlicke (s. Abschnitt 5.3.5).

Hier wird der Wert eines von Rechten unbelas-
teten, unbebauten oder bebauten Grundstiickes
auf den Verkehrswert des zu bewertenden Erb-
baurechtes (bebaut) oder des Erbbaugrundsti-
ckes (unbebaut) umgerechnet.

Der Teilmarkt der Bestellung von Erbbaurechten
wird in dieser Empfehlung nicht behandelt.

5.3 Bewertungsmodelle

Im Folgenden werden fir die vier genannten Fal-
le jeweils Bewertungsmodelle aufgestellt. Dazu
werden zunadchst die Begriffe definiert, die in
allen Modellen Anwendung finden.
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5.3.1 Definitionen und Hinweise zu allgemeinen Modellkomponenten

unbelasteter Verkehrswert (VW )

Kaufpreis des Erbbaurechtes (KPER)

Kaufpreis des Erbbaugrund-

stiickes (KPEG)

Bodenwert (BOD)

finanzmathem. Bodenwertanteil (finBOD)

Barwertfaktor (b)
(Vervielfiltiger aus

Restlaufzeit des Erbbaurechtes

und dem Erbbauzinssatz)

Gebéaudewert (GEB)

finanzmathematischer

Wert des Erbbaurechtes (finW_,)

Erbbauzinssatz (EZS)

Erbbauzinsen (EZ)

Restlaufzeit (RestZ)

GA

Verkehrswert des Grundstliickes ohne Bericksichtigung
des Erbbaurechtes.

Kaufpreis fur das Erbbaurecht, ohne Inventar, einschlieR-
lich gebaudetypischer Nebengebaude und Aufenanlagen,
Grundstuck abgabenfrei.

Tatsachlicher Kaufpreis fir das mit einem Erbbaurecht be-
lastete Grundstlick, abgabenfrei.

Bodenwert ohne Beriicksichtigung des Erbbaurechtes, im
Vergleichswertverfahren bzw. aus dem Bodenrichtwert
abgeleitet. Bertiicksichtigt werden die tatsachlichen Eigen-
schaften des Gesamtgrundstiicks, abgabenfrei.

Finanzmathematisch hergeleiteter Bodenwertanteil des
Erbbaurechtes nach:

finBOD = (BODx 25
100

—EZ)xb

Faktor zur Kapitalisierung des jahrlichen Erbbauzinses auf
die Laufzeit des Vertrages:

_ (EZS + 1)R’estZ -1
EZzs +1)°** xEZS

GEB entspricht hier nicht dem Gebaudesachwert aus dem
Sachwertverfahren, sondern ist eine Rechengrofe, die
nach der folgenden Vorschrift ermittelt wird:

GEB=VW, -BOD

Fiktiver Wert der sich nach: P_, = GEB + finBOD ergibt. Er
leitet sich demnach wie folgt ab:

finW,, = VW, - BOD + finBOD
Durchschnittlicher Zinssatz fiir die Kategorien:

e Ein-bis Zweifamilienhduser (wie Eigenheime, Reihenhau-
ser, Doppelhaushalften - individueller Wohnungsbau) und
Eigentumswohnungen:

3,5%

e Sonstige Objekte (wie Mehrfamilienhduser, gem. gen.
Objekte, Gewerbe, Industrie / Renditeobjekte):

5,0 %

Der Erbbauzinssatz ist kein Liegenschaftszinssatz und kein
Kapitalmarktzinssatz, sondern ein Zinssatz, der nur in die-
sem Berechnungsmodell Verwendung findet.

Zum Kaufzeitpunkt nachhaltig (vertraglich, gesetzlich,
rechtlich) erzielbare Erbbauzinsen in €.

Restlaufzeit als Differenz zwischen Ablauf des Erbbaurech-
tes (Jahr) und Jahr des Kaufzeitpunkts (gerundet auf volle
Jahre).

Arbeitskreis der Gutachterausschiisse
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5.3.2 Erbbaurechtsfaktoren
(Marktanpassungsfaktoren fir Erbbaurechte — finanzmathematische Methode)
Erbbaurechtsfaktoren (EF) sind das Verhéltnis von Kaufpreis des Erbbaurechtes (KP_;) zu einem finanz-

mathematischen Wert (finW_;). Dieser finanzmathematische Wert setzt sich aus einem Gebaudewert
(GEB) und einem finanzmathematisch ermittelten Bodenwertanteil (finBOD) zusammen.

Rechenvorschrift EF = _KPER
finWeg
Stichprobenbegrenzung e Keine ungewdhnlichen oder personlichen Verhaltnisse,

e Erwerber ist Dritter (nicht Grundstiickseigentiimer,
kein gemeinsamer Verkauf mit dem Grundstick),
e kein Heimfall, kein Zeitablauf.

Hauptteilmarkte e Freistehende Einfamilienhauser,
e Einfamilien-Reihenhauser/-Doppelhaushalften,
e Mehrfamilienhauser, gemischt genutzte Objekte,
Buro-/ Geschéaftshauser,
e Gewerbe-/Industrieobjekte.
wahrscheinliche Einflussgrofen Kaufzeitpunkt,
Grundstlicksgrole,
Ortliche Lagequalitat (Lageranking),
Gebéaudeart (analog Hauptteilmarkte),
Restlaufzeit des Erbbaurechtes,
erzielbarer Erbbauzins pro Bodenwert,
unbelasteter Verkehrswert,
fiktives Gebaudealter,
Liegenschaftszinssatz.

5.3.3 Erbbaugrundstiicksfaktoren
(Marktanpassungsfaktoren fur mit Erbbaurechten belastete Grundstiicke — finanzmathematische Methode)

Erbbaugrundsticksfaktoren (EGF) sind das Verhaltnis vom Kaufpreis des mit einem Erbbaurecht belaste-
ten Grundstiicks (KP_;) zum finanzmathematisch ermittelten Bodenwertanteil (finBOD) des Erbbaurechts.

Rechenvorschrift EGF = KFes
finBOD
Stichprobenbegrenzung e Keine ungewdhnlichen oder personlichen Verhaltnisse,

e kein gemeinsamer Verkauf mit dem Erbbaurecht.

Hauptteilmarkte e Freistehende Einfamilien- und -Reihenhausgrundstiicke,
e Mehrfamilienhaus-, Misch- und Geschaftshausgrundstiicke,
e Gewerbe-/Industriegrundstiicke.

wahrscheinliche Einflussgrofen Kaufzeitpunkt,

Grundstlicksgrole,

Ortliche Lagequalitat,

Gebaudeart,

Restlaufzeit des Erbbaurechtes,
erzielbarer Erbbauzins pro Bodenwert,
unbelasteter Verkehrswert,

Liegenschaftszinssatz.
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5.3.4 Vergleichsfaktoren fiir Erbbaurechte

Vergleichsfaktoren flr Erbbaurechte (VF_) sind das Verhaltnis vom Kaufpreis des Erbbaurechtes (KP_;)
zum Verkehrswert des unbelasteten Grundstiickes (VW ).

KP,
Rechenvorschrift VFer = ER
VW,
Stichprobenbegrenzung e Keine ungewdhnlichen oder personlichen Verhaltnisse,

e Erwerber ist Dritter (nicht Grundstlckseigentimer, kein
gemeinsamer Verkauf mit dem Grundstuck),
e kein Heimfall, kein Zeitablauf.

Hauptteilmarkte e Freistehende Einfamilienhauser,
e Einfamilien-Reihenhauser/-Doppelhaushalften,
e Mehrfamilienhduser, gemischt genutzte Objekte, Blro-/
Geschéaftshauser,
e Gewerbe-/Industrieobjekte,

Kaufzeitpunkt,

Grundstlicksgrole,

Ortliche Lagequalitat,

Gebéaudeart (analog Hauptteilmarkte),
Restlaufzeit des Erbbaurechtes,
erzielbarer Erbbauzins pro Bodenwert,
unbelasteter Verkehrswert,

fiktives Gebaudealter,
Liegenschaftszinssatz.

wahrscheinliche Einflussgrofen

5.3.5 Vergleichsfaktoren fiir Erbbaurechtsgrundstlicke

Vergleichsfaktoren flr mit einem Erbbaurecht belasteten Grundstiick (VF_;) sind das Verhaltnis vom
Kaufpreis des belasteten Grundstlckes (KP_,) zum Verkehrswert des unbelasteten Grundstiickes (VW ).

KP,
Rechenvorschrift VFes = M Ee
VW,
Stichprobenbegrenzung e Keine ungewdhnlichen oder personlichen Verhaltnisse,

e kein gemeinsamer Verkauf mit dem Erbbaurecht.

Hauptteilmarkte e Freistehende Einfamilien- und Reihenhausgrundstuicke,
e Mehrfamilienhaus-, Misch- und Geschaftshausgrundstiicke,
Gewerbe-/Industriegrundstiicke.

Kaufzeitpunkt,

Grundstlicksgrole,

Ortliche Lagequalitat,

Gebaudeart,

Restlaufzeit des Erbbaurechtes,
erzielbarer Erbbauzins pro Bodenwert,
unbelasteter Verkehrswert,
Liegenschaftszinssatz.

wahrscheinliche Einflussgrofen
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5.4 Statistisches Modell

Die nach den o. g. Grundsatzen abgeleiteten
Marktanpassungs- oder Vergleichsfaktoren soll-
ten jeweils jahrweise nach den angegebenen
Hauptteilmarkten (Gebaudearten) gegliedert
werden. Es sollte je Gruppe das einfache arith-
metische Mittel gebildet werden, wobei jede
Gruppe auf AusreilRer (3 Sigma-Grenze) zu pru-
fen ist. Die Ausreil3er sind zu eliminieren.

Als Alternative kénnen auch mathematisch-
statistische Modelle (multiple lineare Regressi-
onsanalysen) durchgefuhrt werden, um weitere
signifikante Einflussmerkmale auf die Marktan-
passungs- oder Vergleichsfaktoren aufzusptren.

Die Prinzipien hierzu sind unter 1.3.2 - Mathema-
tisch-statistisches Modell - beschrieben.

5.5 Form der Darstellung/
Veroffentlichungen

Die einfachste Art der Darstellung von Erbbau-
rechtsfaktoren, Erbbaugrundstiicksfaktoren
(Marktanpassungsfaktoren) und Vergleichsfak-
toren fur Erbbaurechte bzw. Erbbaurechtsgrund-
stlcke ist die Darstellung der Mittelwerte in einer
Kreuz-Tabelle fur die jeweiligen Hauptteilmarkte,
wie z. B. Einfamilienhauser.

Hierbei sollten entsprechend der Regionen fir
jede Gruppe neben dem arithmetischen Mittel
die Anzahl der zur Verfiigung stehenden Falle
und die Standardabweichungen verdffentlicht
werden.

Zusatzlich missen Modell und Stichprobe so
beschrieben werden, dass der Anwender prifen
kann, ob sein Bewertungsfall mit der verdffent-
lichten Stichprobe Gbereinstimmt. Hierzu gehéren
die Grenzwerte (Min., Max.) zu den wesentlichen
EinflussgroRen, wie z. B. die Restlaufzeit des
Erbbaurechtes (Min.=30 Jahre, Max.=80 Jahre).

Beispiel: Erbbaurechtsfaktor (EF) fiir Ein- und Zweifamilienhdauser

Gebaudegruppe EF stat. Kennzahlen wesentliche KenngrélRen
Ein- und Mittelwert Anzahl  stand.Abw. - Vertrége aus 1999 bis 2006
Zweifamilienhaus 0,9 45 +/-0,25 - Gesamtlaufzeit ER 99 Jahre

- Restlaufzeit 40 bis 70 Jahre
- mit Anpassungsklauseln
- Baujahre 1950 bis 1970
- Grundstticke 500 - 1000 m?

Wurden Analysen durchgefuhrt, die ein oder
mehrere signifikante Einflussgroflen ergeben,
kann die Form der Darstellung variieren.

Zweidimensionale Graphiken kdnnen z. B. den
Erbbaurechtsfaktor (EF) in Abhangigkeit vom
finanzmathematischen Wert des Erbbaurechtes
(finW_,) abbilden (5.5.1, Beispiel 2).
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I —————————————————

5.5.1 Beispiele

Beispiel 1: Vergleichsfaktoren fir Erbbaurechte (VF (Niedersachsen)

ER) h

Far Ein- und Zweifamilienhduser im Erbbaurecht werden gewdhnlich geringere Kaufpreise erzielt als fir
im Volleigentum befindliche Ein- und Zweifamilienhauser.
Die folgenden Gutachterausschiisse flr Grundstlckswerte haben fir inren Bereich Vergleichsfaktoren
zum Verhéltnis der Kaufpreise bebauter Erbbaurechte zu vergleichbaren bebauten Grundstiicken im
Volleigentum abgeleitet. Neben den Mittelwerten sind die Spannen zuséatzlich in Klammern dargestellt.
. Vergleichsfaktor Restlaufzeit Boden-
Lar?dkre_ls (LK), des Erbbau- | Wohnflichen- richt- Rendite
D S rechtsvertra preis (€/m?) wert (%)
i Mittel S )
Eaiey e L ges in Jahren (€/m?)
Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte Cloppenburg
. 80 800 50 1,57
LK Cloppenburg 092 (058-1.15) | (4506 (520-1.220) | (30-108) |(0.83-255)
N 68 850 B3 1,24
LK Vechta 9.90 (045-118) | 44" 00) (450-1.130) | (36-92) |(0.15-253)
Gutachterausschuss fiir Grundstilckswerte Hameln
LK Hameln- N
Pyrmont 0.94 (41-94) (25 - 150)
LK Hildesheim 0,86 * (32 - 94) (34 - 175)
LK Schaumburg 0,89 * (25 - 89) (26 - 145)
Gutachterausschuss fur Grundstuckswerte Hannover
Region Hannover 0,82* (0,50 - 1,20) (40 - 85) (1.200 - 2.200)
Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte Northeim
) R 50 173
LK Northeim 0,93 (27 - 87) (18 - 125)
Gutachterausschuss fur Grundstilckswerte Osnabrlick
- r 63 77 1,44
LK Osnabrtick 0,85 (0,47 -1,10) (20 94) (18- 140) | ©0.12"- 5.98)
- N 58 164 1,07
Stadt Osnabriick 0,80 (0,56 -0,98) (26 - 83) (80-240) |(0.19-241)
Gutachterausschuss fur Grundstuckswerte Sulingen
LK Diepholz und
LK Nienburg . _ 60 890 68 0,80
IWeser 079 (080-1.00) | 45.01) (260-1595) | (27-140) |(0.10-350)
zusammengefasst
Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte Verden
LK Rotenburg
(Wumme),
LK Soltau- . 59 812 99 1,20
Fallingbostel und 080 (©57-1.05) 1 12501 (485-1276) | (13-180) |(0,10-4.40)
LK Verden
zusammengefasst
Gutachterausschuss fur Grundstilckswerte Wolfsburg
. 114
Stadt Wolfsburg 0,85 (45 - 155)
* = Eine Abhangigkeit von weiteren Merkmalen wie dem Wohnfldchenpreis, der Restlaufzeit des Erbbau-
rechtsvertrages, dem Erbbauzins, der Rendite und dem Bodenrichtwert ist zurzeit nicht nachweisbar.
** = F0r den Landkreis Osnabrick wurde eine Abh&ngigkeit von der Restlaufzeit festgestellt.
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Beispiel 2: Erbbaurechtsfaktoren (EF)

Darstellung in Abhangigkeit vom finanzmathematischen Wert des Erbbaurechtes (finW_.) -
Gutachterausschuss Frankfurt

Bei der Analyse wurde unabhéngig von der Grundsticksgrife der Baulandwert fir die gesamte
Flache angenommen. Es zeigie sich, dass die gréBte Abhangigkeit zwischen
Marktanpassungsfaktor und der Hohe des finanzmathematischen Wertes besteht

(Korrelationskoeffizient von 0,42).

14

” b 0 v

Marktanpassungsfaktor

06 i i |

100 150 200 250

300

350

Finanzmathematischer Wert des Erbbaurechts [Tausend €]

400 450 500

5.5.2 Anwendungsprinzip
zum Vergleichsfaktor fur
Erbbaurecht

Ausgangswert ist der unbelastete Verkehrswert
(VWu). Zur Anpassung an die Marktlage ist der
veroffentlichte Vergleichsfaktor fir Erbbaurech-
te (VFER) auszuwahlen. Bei ggf. wesentlichen
abweichenden Merkmalen erfolgt eine sachver-
standig, individuelle Anpassung (iA) des Ver-
gleichsfaktors. Multipliziert mit dem unbelasteten
Verkehrswert (VWu) ergibt den vorlaufige Ver-
kehrswert. Unter Berlicksichtigung von besonde-
ren objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen
(boG) ergibt sich der Verkehrswert.

Ausgangswert ist der unbelastete Verkehrswert (\V\Wu)

x VFERa (aus VFER +/-iA)
= vorlaufiger Verkehrswert
+/- boG

= Verkehrswert

Bewertungs-Schema

Erbbaurechte
(Vergleichsfaktor)

unbelasteter Verkehrswert
(aus Verfahren nach ImmoWertV)

Vergleichsfaktor fiir Erbbaurechte
(WertR — analog § 13 )

vorlaufiger Wert des
Erbbaurechts

Bes. objektspezifische
Grundstiicksmerkmale (boG)
§a8(3)

Wert des Erbbaurechts
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5.5.3 Anwendungsprinzip zum
Erbbaurechtsfaktor

(Marktanpassungsfaktor fur Erbbaurechte -
finanzmathematische Methode)

Zur Ableitung eines Verkehrswertes des mit ei-
nem Erbbaurecht belasteten Grundstiicks wird
zunachst der unbelastete Verkehrswert (VW)
klassisch nach den drei Wertermittlungsverfah-
ren abgeleitet. Von diesem Wert ist der Boden-
wert (BW) in Abzug zu bringen und der finanzma-
thematisch errechnete Bodenwertanteil (finBOD)
zu addieren. Es errechnet sich der finanzmathe-
matische Wert des Erbbaurechts (finW_.). Zur
Anpassung an die Marktlage ist der veroffentlich-
te Erbbaurechtsfaktor (EF) auszuwahlen. Bei ggf.
wesentlichen abweichenden Merkmalen erfolgt
eine sachverstandig, individuelle Anpassung (iA)
des Erbbaurechtsfaktors. Die Multiplikation des
angepassten Erbbaurechtsfaktors (EF,) mit dem
finanzmathematischen Wert des Erbbaurechts
(finWg) fihrt zum vorlaufige Verkehrswert. Unter
Beruicksichtigung von besonderen objektspezifi-
schen Grundsticksmerkmalen (boG) ergibt sich
der Verkehrswert.

Ausgangswert ist der unbelastete Verkehrswert (VW)

- Bodenwert (BW)

+ finanzmathematischer Bodenwertanteil
(finBOD)

= finanzmathematischer Wert des
Erbbaurechts (finW_;)

x EF, (aus EF +/-iA)

= vorlaufiger Verkehrswert

+/- boG
= Verkehrswert
Hinweis:

Ein Rechenbeispiel (zur Ableitung von Erbbau-
rechtsfaktoren) ist unter Anlagen (5.6.1) beige-
fugt.

Marktanpassungs-VergleichsfaktorenbeiErbbaurechten

Bewertungs-Schema

Erbbaurechte
(Erbbaurechtsfaktor)

unbelasteter Verkehrswert
(aus Verfahren nach ImmoWertV)

abzugllchBodenwen
H zuzliglich finanzmathematischer :
Bodenwertanteil (mit 3,5 % / 5,0 % Zinssatz) ;

finanzmathematischer Wert des
Erbbaurechts

Erbbaurechtsfaktor
§14(2)

vorlaufiger Wert des
Erbbaurechts

Bes. objektspezifische
Grundstiicksmerkmale (boG)
55 (3)

Wert des Erbbaurechts
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5.5.4 Bundesweite
Veroffentlichungen

Zum Teilmarkt der Erbbaurechte, besonders im
Bereich der Gewerbe-/Industrieimmobilien, lie-
gen in vielen Gutachterausschissen keine oder
sehr geringe Marktkenntnisse vor.

Um mittelfristig auf eine verbesserte Datenbasis
zurtickgreifen zu kénnen und um einen -auch lan-
derubergreifenden - Austausch von vergleichba-
ren Marktinformationen zu ermdglichen, sollten
Informationen Uber Verkdufe von Erbbaurechten
nach dem folgenden Muster ausgewertet und
registriert werden:

Variable

Stadt/Ort Name
Registriernr. des Kauffalls
Lagebezeichnung
Kaufzeitpunkt Jahr
Erbbaukennung
Gebaudeart

Hierbei sollten besonders die Teilmarkte Biro-/
Geschaftshauser, Gewerbe/lndustrie im Fokus
stehen, wobei grundsatzlich die jeweilige Stich-
probenbegrenzung zu beachten ist.

Eine solche Vorgehensweise wirde den Gut-
achterausschissen und Sachverstandigen auch
dann eine marktnahe Wertermittlung ermdgli-
chen, wenn in dem eigenen Zustandigkeitsbe-
reich nur wenig Vergleichsfalle registriert sind.

Variablen-Inhalt

interne Nr. des GA zur Identifizierung
Stral’e, Hausnummer

1=Erbbaurecht, 2 = Erbbaugrundstiick
1=Biros, 2=Geschaftsh, 3=Gewerbe, 4=Industrie

bei EG als realisierte Grundstiicksnutzung

Grundstiicksgrofe
Lage (Ranking)

Gesamtgrundstiick in m?
wenn mdglich, zuordnen 1= einfach, 2= mittel, 3= gehoben,

4 = Spitzenlage; wenn nicht mdglich, 9 zuordnen

Erbbaurechtsausgeber
Restlaufzeit des ER
Gesamtlaufzeit des ER

Verkehrswert (unbelastet)

erzielbarer Erbbauzins pro
Bodenwert
Marktanpassungsfaktor
Vergleichsfaktor

1= Stadt, 2= Stiftung, 3= Kirchen, 4=Sonst.(privat)
in vollen Jahren
in vollen Jahren

in €, im Vergleichswert-, Sachwert- oder Ertragswertverfahren
abgeleitet

Dimensionslos, 4 Dezimalstellen (bzw. Nachkommastellen)
Dimensionslos, 2 Dezimalstellen (bzw. Nachkommastellen)
Dimensionslos, 2 Dezimalstellen (bzw. Nachkommastellen)

zusatzlich (bereits in den o. g. Variablen verrechnet)

Kaufpreis in €, ohne Inventar, mit teilmarkttypischen Nebengebauden,
abgabenfrei

Erbbauzinsen in EUR
Erbbauzinssatz

Bodenwert (unbelastet)
finanzmath. Bodenwertanteil

jahrlich erzielbare Erbbauzinsen

5,0 % (fur Blro-/Geschéftshauser, Gewerbe, Industrie)
in €, i. d. R. aus Bodenrichtwert abgeleitet, abgabenfrei
in €, gerechnet
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5.6 Anlagen

Marktanpassungs-VergleichsfaktorenbeiErbbaurechten

5.6.1 Anlage 1 Berechnungsbeispiel (Erbbaurecht)

Das nachfolgende Beispiel zeigt, wie Marktanpassungs- und Vergleichsfaktoren fir einen Kauffall im

Erbbaurecht ermittelt werden kdnnen. Hierbei werden folgende Annahmen getroffen:

Teilmarkt Erbbaurecht mit einem Einfamilienhaus

[ ]
e Kaufpreis (KP;) 250.000 €
e Restlaufzeit (RestZ) 40 Jahre
e Bodenwert insgesamt (BOD)
(aus BRW abgestellt auf das Grundstlick, abgabenfrei) 100.000 €
e gezahlter jahrlicher Erbbauzins (EZ) 1.700 €
Bodenwertanteil des Erbbaurechts (finBOD)
e Erbbauzins (EZS= 3,5 % von 100.000 €) 3.500 €
e erzielbarer Erbbauzins (vertraglich, gesetzlich, rechtlich) -1.900 €
- Erbbauzinsvorteil des Erbbaurechtsnehmers p.a. 1.600 €
Barwertfaktor bei 40 Jahren Restlaufzeit und 3,5 % > 21,36
Bodenwertanteil des Erbbaurechts = 1.600 € x 21,36 34176 €
Teil 1: Ableitung des unbelasteten Verkehrswertes (uvVW)
Vergleichswert- Ertragswertverfahren
verfahren ‘ SEEEE L E ‘ (hier nur beispielhaft)
Vergleichswert 2.400 € x 140 m2 WF
Gebaudesachwert 350.000 €
Gebaudeertragswert 250.000 €
Bodenwert 100.000 € 100.000 €
vorlaufiger Sachwert 450.000 €
Marktanpassung bereits enthalten x 0,80 Sachwertfaktor im Liegenschaftszins
Ergebnisse aus den
Verfahren 336.000 € 360.000 € 350.000 €
- unbelasteter
Verkehrswert 340.000 €
(in Anlehnung an den
Vergleichswert)
Teil 2: Ableitung des Marktanpassungs- und Vergleichsfaktors
- unbelasteter
Verkehrswert 340.000 €
abzgl. Bodenwert 100.000 €
Erbbaugebéudewert 240.000 €
zzgl. Bodenwertanteil des
Erbbaurechts s.o. +34176 €
finanzmathematischer Wert 274.176 €

Erbbaurecht

Marktanpassungsfaktor

250.000 €/274.176 €

Erbbaurecht MAF =0,912
Vergleichsfaktor 250.000 €/ 340.000 €
Erbbaurecht VF_, =0,735
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Marktanpassungs-\VergleichsfaktorenbeiErbbaurechten

5.6.2 Anlage 2 Berechnungsbeispiel (Erbbaugrundstiick)

Das nachfolgende Beispiel zeigt, wie Marktanpassungs- und Vergleichsfaktoren fur Kauffalle von Erbbau-

grundstiicken ermittelt werden kdnnen. Hierbei werden folgende Annahmen getroffen:

e Teilmarkt Erbbaugrundstiick, bebaut mit einem Einfamilienhaus
e Kaufpreis (KP — nach Definition) 55.000 €
e Restlaufzeit 40 Jahre
e Bodenwert insgesamt

(aus BRW abgestellt auf das Grundstuick, abgabenfrei) 100.000 €
e gezahlter jahrlicher Erbbauzins 1.700 €
e erzielbarer Erbbauzins (EZ nach Definition) 1.900 €

Der finanzmathematische Bodenwert des Erbbaugrundstiicks ergibt sich aus:

e Kapitalisierung des Erbbauzinses (EZ nach Definition)
Barwertfaktor bei 40 Jahren Restlaufzeit und 3,5 % - 21,36

=1.900 € x 21,36 40.584 €

e Abzinsung des abgabenfreien Bodenwertes
Abzinsungsfaktor bei 40 Jahren Restlaufzeit und 3,5 % - 0,2526

=100.000 € x 0,2526 +25.260 €

- finanzmathematischer Bodenwert des Erbbaugrundstticks 65.844 €

Ableitung des Marktanpassungs- und Vergleichsfaktors

Bodenwert 100.000 €
finanzmathematischer Bodenwert Erbbaugrundstiick 65.844 €
Marktanpassungsfaktor

Erbbaugrundstiick MAF 55.000 €/65.844 € = 0,835
Vergleichsfaktor

Erbbaugrundstick VF 55.000 €/ 100.000 € = 0,550
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6 Umrechnungskoeffizienten
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Umrechnungskoeffizienten

6.1 Ableitung von
Umrechnungskoef-
fizienten

Der AK OGA hat sich mit der Ableitung von Um-
rechnungskoeffizienten noch nicht befasst.
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7 Ermittlung von Immobilien- Indexreihen
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Ermittlung von Immobilien- Indexreihen

71 Definitionen

Mit Indexreihen wird die zeitliche Entwicklung der
allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grund-
sticksmarkt abgebildet (§ 11 der ImmoWertV).

Eine Preis-Indexreihe ist eine Reihe von Zahlen
(,Indexzahlen®), die fir Zeitpunkte in regelmafi-
gen Abstanden (z.B. jahrlich) die Preisverhaltnis-
se einer bestimmten Produktgruppe (Teilmarkt)
im Verhaltnis zu einem Basiszeitpunkt, multipli-
ziert mit einer Basiszahl (in der Regel 100) dar-
stellen.

Beispiel:
Indexstichtag Indexzahl

1.7.2000 (Basisstichtag) 100 (Basiszahl)
1.7.2001 102,3
1.7.2002 103,7

Im Folgenden werden ausschlieB3lich Indexrei-
hen, die Preisverhaltnisse von unbebauten und
bebauten Immobilien zum Gegenstand haben,
dargestellt.

Nicht gemeint sind Indexreihen von Umsatzvo-
lumen, Umsatzen pro Stick, Umsatzen von Fla-
cheneinheiten usw.

1.2 Zweck/Verwendung

Immobilien-Preis-Indexreihen sollen zwei Zielen
dienen:

1. der Wertermittlung: als Koeffizienten, um
Vergleichspreise und Richtwerte vom Kauf-
zeitpunkt oder Richtwertstichtag auf den
Wertermittlungsstichtag umzurechnen. Sie
stellen Umrechnungskoeffizienten im Sinne
des § 193 Absatz 5 Satz 2 Nr. 3 dar.

2. der Marktberichterstattung: als Indikator fir
mittlere Preisentwicklungen, gegebenenfalls
raumlich und sachlich starker aggregiert.

Beide Ziele sind nicht immer miteinander verein-
bar oder schlielen sich sogar teilweise aus. Zur
Wertermittlung sind nur Indexreihen geeignet, die
einen in sich weitgehend homogenen Teilmarkt
beschreiben. Bei der Marktberichterstattung sind
eher zusammenfassende Durchschnittstenden-
zen fir den gréReren Uberblick gefragt.

Ein mittelfristiges Ziel sollte ein kaskadierendes
System von Indexreihen sein, bei dem die In-
dexreihen héherer Aggregationsebenen aus den
Indexreihen lokaler Teilmarkte abgeleitet werden.

Dem AK OGA ist dabei bewusst, dass dieses
kaskadierende System — z. B. aufgrund der un-
einheitlichen Datenlage z. Zt. nicht durchgehend
realisiert werden kann.

Viele Gutachterausschisse ermitteln bereits
Indexreihen als fir die Wertermittlung erforderli-
chen Daten (§ 193 Absatz 5 Satz 2 Nr. 3 BauGB,
§ 11 ImmoWertV). Schwerpunkt sind dabei die
Baulandpreisindexreihen. Eine Ubersicht enthalt
der Immobilienmarktbericht Deutschland.

Das Statistische Bundesamt (DESTATIS) er-
mittelt auf der Grundlage von Kauffalldaten der
Gutachterausschlisse einen Hauserpreisindex
(zurzeit fur 9 Lander realisiert).

In der Immobilienwirtschaft werden unterschied-
liche Indexreihen mit diversen raumlichen und
sachlichen Bereichen ermittelt. Teilweise werden
diese auch aus Angebotsdatenbanken abgeleitet.

Die von den Gutachterausschiissen sowie DE-
STATIS ermittelten Indexreihen sind als Teil
der amtlichen Statistik in besonderem Male
der Qualitat verpflichtet. Dies betrifft sowohl die
Datengrundlage als auch die Verfahren und die
Transparenz. Als Ergebnis kommt ihnen ein be-
sonderes Mal} an Glaubwdrdigkeit und Relevanz
zu. Amtliche Indexreihen sind besonders geeig-
net, auf ihrem jeweiligen Anwendungsgebiet als
Leitindex zu dienen.

7.3 Modell der Index-
reihenermittiung

Die Indexreihen basieren auf Kaufpreisrelationen,
die normiert sind. Diese Normierung (Abstellung
auf ein ,Warenkorb-Objekt) ist unbedingt er-
forderlich, damit die ermittelte Preisentwicklung
nicht durch den Einfluss unterschiedlicher Grund-
stiickseigenschaften beeinflusst wird. Ohne diese
Bereinigung wiirde die ermittelte Indexreihe mehr
Uber die Unterschiede in den Eigenschaften der
zu verschiedenen Zeiten gehandelten Objekte
aussagen als uber die zeitliche Wertentwicklung
eines typischen Objekts, was ja gerade das Ziel
der Indexreihenermittlung ist.

Das Warenkorb-Objekt sollte fir den betrach-
teten Teilmarkt reprasentativ sein. Es bildet das
Objekt, auf das sich die Indexreihe bezieht.
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Die im Folgenden beschrieben Modellkomponen- sich unter http://www.gutachterausschuss.nrw.
ten und Verfahrensweisen entsprechen denen de/pdf/immobilienrichtwerte_Modell_der_AGV-
der Ableitung von Vergleichsfaktoren (siehe 4.3). GA_NW_20100920.pdf.

Praktische Hinweise zur Ableitung von Indizes
(ausgehend von Immobilienrichtwerten) finden

Rechenvorschrift (1) Unbebaute Grundsticke:
(Vergleichsfaktor) Kaufpreis (KP) = Kaufpreis (KPg
(Maf3stab EUR/m?)
Bebaute Grundsticke:
Kaufpreis (KP) = Kaufpreis (KPgesa ) / Wohnflache (WF)

mt.

(incl. Bodenanteil im Mafistab EUR/m?).

/ Grundstticksflache (GF)

esamt)

Stichprobenbegrenzung Keine ungewdhnlichen oder personlichen Verhaltnisse.
Definitionen/ Wohnflache (WF) in Anlehnung an 11.BV
Bereinigung der Kauffalldaten Kaufpreis (KP) immer erschlieBungs- und kanalanschlussbeitrags-

frei, dazu je nach Teilmarkt:
unbebaut: ohne Abbruchkosten und ohne UGbergrof3e Grundstlicksteile
bebaut: ohne Inventar, ohne untypische Nebengebaude und ohne
Ubergrofe Grundstlicksteile
Eigentumswohnungen: ohne Inventar, ohne Garage, Carport oder
Stellplatz.
Teilmarkte e Unbebaute Bauplatze (individueller Wohnungsbau),
e Grundstlicke mit gebrauchten Einfamilienhausern,
e gebrauchte Eigentumswohnungen.

Dariiber hinaus kénnen auch Indexreihen fir unbebaute Bauplatze
(Geschosswohnungsbau, Biro-/Geschaftshauser und Gewerbe),
bebaute Grundstliicke (Mehrfamilien- und Bulrohauser) sowie fur
Acker-, Griinland- und forstwirtschaftlich genutzte Flachen abgelei-
tet werden.

Warenkorbe Immer die typische, mittlere Lage im Stadtgebiet
Unbebaute Bauplatze (individueller Wohnungsbau)
typische GrundstiicksgroRe und ggf. Art und MalR der baulichen
Nutzung
Gebrauchte Einfamilienhauser (bebaut)
typische  GrundstlicksgroRe, Anbauart (freistehend  oder
Reihenmittelhaus), Ausstattung/Modernisierung/Alter und
ObjektgroRe
Gebrauchte Eigentumswohnungen
typische Ausstattung/Modernisierung/Alter und WohnungsgréRe.

Es sind die Kaufpreise jeweils auf die typische Beschreibung der
Teilmarkte zu normieren. Dies kann mit Hilfe von zuvor abgeleiteten
Umrechnungskoeffizienten (vergleiche 4.4) erfolgen.

Wenn eine Normierung abweichender Merkmale nicht mdglich ist,
sind nur Objekte geeignet, deren Abweichungen in ihrer Auswirkung
auf die Preise sich ausgleichen (Selektionskriterien).

Das Warenkorb-Objekt und die Normierungsvorschriften fir die
gesamte Geltungsdauer des Warenkorbes, d. h. der (Primar-)
Indexreihe, miissen identisch sein. Wenn der Warenkorb im Lauf der
Zeit geandert werden soll (in der Regel bei Einfiihrung eines neuen
Basisstichtages), ist eine neue Indexreihe zu berechnen und mit der
alten Indexreihe zu verketten.
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Kaufpreise zur
Indexableitung

Jahr

KP,

) =5KP/n

Die normierten Kaufpreise werden jahrlich zusammengefasst
(arithmetisches Mittel)

n = Anzahl der Falle pro Jahr

Weichen Kauffalle um mehr als 50% vom vorlaufigen Mittelwert
ab (ca. 2,5-fache der Standardabweichung bei 20% relativer
Standardabweichung) sind diese als Ausreiller zu eliminieren.

Es sollten mindestens 100 geeignete normierte Kauffalle im Jahr

vorliegen.

Rechenvorschrift (2)
(zur Indexableitung)

Index(

7.4 Beispiel einer Index-
reihenableitung aus
Bodenrichtwerten

(Bodenrichtwert-Quotientenmethode)

In Deutschland verfliigen viele Gutachteraus-
schisse nicht iber die personellen Ressourcen,
notwendige Normierungen und Indexableitungen
in wissenschaftlicher Exaktheit vorzunehmen.
Deshalb wird nachfolgend ein Beispiel gegeben,
welche Arbeiten mindestens fir eine verwendba-
re Indexableitung zu leisten sind.

Ein einfaches Vorgehen wird nachfolgend fir un-
bebaute Grundstiicke aufgezeigt.

1. Teilmarkt (z. B. Grundstiicke fur Ein- oder
Zweifamilienhduser) und Stichtag (1.7.....)
und Basisjahr der Indexreihe festlegen.

2. Abweichungen des Kauffallgrundstiicks in
den Nutzungsverhéltnissen vom zugehdri-
gen Bodenrichtwertgrundstiick durch Zu-
oder Abschlage ausgleichen.

Die so auf die zugehdérigen Bodenrichtwertgrund-
stlicke bezogenen Kaufpreise sind auf Grund der
unterschiedlichen Lageverhaltnisse noch nicht
vergleichbar.

3. Die Lagevergleichbarkeit wird durch die Divi-
sion eines auf das Bodenrichtwertgrundstick
bezogenen Kaufpreises (€/m?) durch den zu-
gehdrigen Bodenrichtwert des Basisjahres
(€/m?) hergestellt.

Auf diese Weise wird fiir jeden Kauffall des
Untersuchungsjahres eine Kaufpreis-Indexzahl
(Preisverhaltnis Untersuchungsjahr zu Basisjahr)
ermittelt. Aus den Kaufpreis-Indexzahlen eines

Jahr) T

KP

Basisjahr auswahlen (vergl. 7.5) und zur Basis = 100 erheben.

| KP x 100

(Jahr) (Basis-Jahr)

Jahres kann die jahrliche Indexzahl |, abgeleitet
werden.

Rechenvorschrift

| i+n

K, ith = ———
BRW.

lwn = Kaufpreisindexzahl zum Zeitpunkt i +n,
= Kaufpreis zum Zeitpunkt i+ n,

BRW,, = dem Kaufpreis zugeordneter Boden-
richtwert zum Basisjahr,
i = Basisjahr,
n = Anzahl der Jahre nach dem Basisjahr.
Z IK, i+n
Ii+n = S

i+n

Indexzahl des Jahres i + n,
Anzahl der unabhangigen Kauffalle
des Jahresi + n.

wn-—
1l

Vorbereitung

1. Festlegung der Teilmarkte und jeweils eines
Basis-Stichtages (z.B. 1.7.2010)

Quotientenermittlung als Teil der Kaufpreis-
auswertung

2. Zuordnung des einzelnen Kauffalles zum zu-
gehdrigen Bodenrichtwert (Zeitpunkt: Basis-
jahr); dabei ggf. auf Strukturveranderungen
im Bodenrichtwertgebiet achten.

3. Abstellung des Kauffalles auf das Boden-
richtwertgrundstiick (GréRe, Tiefe, Art und
Maf der baulichen Nutzung, sonstige wertre-
levante Besonderheiten).

Arbeitskreis der Gutachterausschiisse

m und Oberen Gutachterausschiisse
in der Bundesrepublik Deutschland



4. Bildung der Kaufpreis-Indexzahl als Quo-
tient des abgestellten Kaufpreises des Er-
hebungszeitraumes (z.B. 2011) und des zu-
gehdrigen Bodenrichtwertes zum Basisjahr
(z.B. 31.12.2009/1.1.2010).

Berechnung des jahrlichen Indexwertes

5. Berechnung des arithmetischen Mittelwertes
der Kaufpreis-Indexzahlen des Erhebungs-
zeitraumes (z. B. 2011). Die Schritte 2.-5.
sind sowohl fiir die Kauffélle des Basisjahres
(z.B. 2010) als auch der folgenden Jahre
(z.B. 2011 usw.) durchzufiihren

6. Division der mittleren Indexzahl des Erhe-
bungszeitraumes (z.B. 1,121 fir 2010) durch
die mittlere Indexzahl des Basisjahres (z.B.
1,048 fur 2010) und Multiplikation mit 100.
Das Ergebnis (z. B. 1,121/1,048*100 = 107)
ist die Indexzahl des Indexstichtages (Mitte
des Erhebungszeitraums) bezogen auf den
Basisstichtag (Mitte des Basisjahres) = 100

Vorteile und Schwachstellen der Bodenricht-
wert-Quotientenmethode

Vorteile:

e Gute Bertcksichtigung unterschiedlicher La-
geverhaltnisse,

e kein Mehraufwand bei der taglichen Kauf-
preisauswertung,

e einfache und schnelle Ermittlung am Ende
des Erhebungszeitraumes.

Schwachstellen:

e \or Anwendung der Methode ist das Boden-
richtwertniveau auf Belastbarkeit zu prifen
(sonst entstehen ggf. systematische Abwei-
chungen im Index),

e bei Veranderungen in der Struktur eines Bo-
denrichtwertgebietes kénnen Verwerfungen
auftreten,

e nicht bei Neubaugebieten anwendbar (Basis-
Richtwert fehlt).

Ermittlung von Immobilien- Indexreihen

7.5 Stichtage

In der Regel geniigt ein Indexstichtag pro Jahr in
der Jahresmitte (1.7.). Bei der erstmaligen Ermitt-
lung einer Indexreihe sollten Indexzahlen auch
fur mehrere zurtickliegende Stichtage abgeleitet
werden. Damit ist eine sofortige Gebrauchsfahig-
keit der Indexreihe gewahrleistet.

Als Basisstichtag sollte, wie in der amtlichen Sta-
tistik allgemein Ublich, die Jahresmitte des letz-
ten durch 5 teilbaren Kalenderjahres verwendet
werden, ab 2010 also der 1.7.2010.

Die Abweichung (1.7.) zum Bodenrichtwertstich-
tag (31.12. oder 1.1.) wird in Kauf genommen. Fur
haufigere Stichtage wird in den meisten Fallen
nicht genugend Kaufpreismaterial zur Verfigung
stehen, um statistisch signifikante Preisénderun-
gen ermitteln zu kénnen.

Ein zusatzlicher Indexstichtag, der identisch mit
dem Bodenrichtwertstichtag (31.12./1.1.) ist, birgt
einerseits die Gefahr, dass das Bodenrichtwertni-
veau mit der entsprechenden Indexzahl zum Bo-
denrichtwertstichtag identifiziert wird, wahrend
die Bodenrichtwertermittlung in der Regel auf
Kaufpreismaterial beruht, das einseitig vor dem
Stichtag liegt. Andererseits ist es sinnvoll, anzu-
geben, welche Indexzahl bei der Bodenrichtwert-
ermittlung verwendet wurde, um Kaufpreise auf
den Bodenrichtwertstichtag umzurechnen. Dies
erlaubt eine korrekte zeitliche Umrechnung von
Bodenrichtwerten auf abweichende Wertermitt-
lungsstichtage.
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7.6 Umbasierung, Ver-
kettung, Aggregation
von Indexreihen

7.6.1 Umbasierung
Der Begriff Umbasierung hat zwei Bedeutungen:

1. Neuberechnung einer Indexreihe mit einem
veranderten Warenkorb und ggfs. veran-
derten Normierungsvorschriften auch fir
zurlickliegende Indexstichtage oder

2. Umrechnung einer Indexreihe auf einen an-
deren Basisstichtag, ohne dass sich an den
relativen Indexanderungen etwas andert.

Eine Umbasierung der ersten Art kommt in Frage,
wenn neue Erkenntnisse Uber das Marktverhal-
ten auch fur die Vergangenheit offenbar werden.

Eine Umbasierung der zweiten Art wird alle 5
Jahre beim Wechsel des Basisstichtages erfor-
derlich. Sie erfolgt einfach durch Division aller
Indexzahlen durch die Indexzahl des neuen
Basisstichtages und Multiplikation mit der neuen
Basiszahl.

7.6.2 Verkettung

Zwei unterschiedliche Zeitrdume abdeckende
Indexreihen desselben Teilmarkts, die z. B. auf
unterschiedlichen Warenkoérben beruhen, kon-
nen zu einer Indexreihe verkettet werden, wenn
sie einen gemeinsamen Indexstichtag aufweisen.
Die Indexzahlen der zweiten Kette sind dabei
Uber das Verhaltnis der beiden Indexzahlen die-
ses Verkettungsstichtages auf den Basisstichtag
der ersten Indexreihe umzurechnen oder umge-
kehrt.

Weisen die beiden Indexreihen mehrere gemein-
same Indexstichtage auf, sollte einer davon als
Verkettungsstichtag ausgewahlt werden. Bei
einer ,gleitenden“ Vermischung ginge die Nach-
vollziehbarkeit der Indexermittlung verloren.

7.6.3 Aggregation

Eine sachliche oder raumliche Zusammenfas-
sung von mehreren Indexreihen erfolgt mit dem
Ziel,

1. eine statistisch aussagekraftige, weil sichere
Aussage zu treffen, wenn die Fallzahlen der
Detail-Indexreihen zu gering sind und keine
signifikanten Verlaufsunterschiede festge-
stellt werden kdnnen, oder

2. fur die Marktberichterstattung allgemeinere
Trendaussagen zu gewinnen.

Folgende raumliche Aggregation sollte vorge-
nommen werden:

e Auf Kreisebene in der Regel durch den 6rt-
lich zustandigen Gutachterausschuss,

e auf Landesebene durch den Oberen Gutach-
terausschuss bzw. die zentrale Geschafts-
stelle,

e auf Bundesebene durch die Redaktionsstelle
des Immobilienmarktberichts Deutschland.

Die Aggregation erfolgt folgendermaRen:

1. Aus den beteiligten Indexreihen werden die
relativen Indexanderungen (Preisanderun-
gen) zwischen jeweils zwei Indexstichtagen
ermittelt. AuBerdem wird der den Detail-
Indexreihen jeweils zugrunde liegende Geld-
umsatz der beiden Kalenderjahre erhoben.

2. Die relativen Indexanderungen werden mit
dem Gewicht der Geldumsatze gemittelt.

3. Die gemittelten relativen Indexveranderun-
gen werden zur aggregierten Indexreihe
zusammengesetzt.

Die Gewichtung mit den jeweiligen Geldumsat-
zen folgt einer Empfehlung von DESTATIS.
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1.7 Genauigkeit der
Indexzahlen

Die Genauigkeit der Indexzahlen hangt wesent-
lich von der Anzahl der verwendeten Kaufpreise
ab. Die relative Standardabweichung jeder
Indexzahl und die Standardabweichung jeder
aus Indexzahlen abgeleiteten Preisanderung
entspricht etwa der relativen Standardabwei-
chung der normierten Kauffalle dividiert durch
die Quadratwurzel aus n/2, wobei n die Zahl der
verwendeten Kauffélle pro Indexstichtag ist. Bei
einer angenommenen rel. Standardabweichung
der normierten Kauffalle von 20 % bedeutet dies:

rel. Standardabwei-
chung der Indexzahl

Anzahl der Kauffalle

= Standardabweichung
der Indexanderung
relativ zur Indexzahl

8 10 %

32 5%

50 4%

100 3 %

200 2%

800 1%
3.200 0,5 %
80.000 01 %

Ermittlung von Immobilien- Indexreihen

Beispiel:

Pro Jahr stehen 32 verwertbare Kauffalle zur
Verfluigung.

Index 1.7.2005 : 100 +/- 0 (da so definiert)
Index 1.7.2008 : 110 +/- 5,5 (= 5% von 110)
Index 1.7.2009 : 108 +/- 5,4 (= 5% von 108)

Indexadnderung vom 1.7.2008 zum 1.7.2009 : - 2
+/- 5,5 Indexpunkte

bzw. -1,8 % +/- 5 % relativ zum Niveau vom
1.7.2009

Diese Genauigkeitsbetrachtungen gelten aus-
schliellich fur Indexreihen, die unmittelbar aus
Kaufpreisen abgeleitet werden. Verkettete und
aggregierte Indexreihen weisen gréfRere Stan-
dardabweichungen auf.

Auf eine Indexreihenermittlung sollte daher ver-
zichtet werden, wenn nicht dauerhaft gentigend
Kauffalle zur Verfligung stehen. In diesen Fallen
sollte versucht werden, Indexreihen fir gréRere
Teilmarkte zu ermitteln.

Dazu bietet sich auch die Zusammenarbeit mit
benachbarten Gutachterausschiissen an.

Arbeitskreis der Gutachterausschiisse

m und Oberen Gutachterausschiisse
in der Bundesrepublik Deutschland

57




58 Ermittlung von Immobilien- Indexreihen

7.8 Veroffentlichung

Die Darstellung der Indexreihen und die aus
ihr gezogenen Schlussfolgerungen sollten der
erreichten Genauigkeit angemessen sein. Index-
zahlen und Preisveranderungen sollten daher in
der Regel nur auf volle Index- oder Prozentpunk-
te veroffentlicht werden. Fir Zwecke der spate-
ren Umbasierung und der Aggregation sind die
Indexzahlen intern jedoch mit Nachkommastellen
vorzuhalten.

Bei der Anwendung der Indexreihe auf einen
Zeitpunkt zwischen zwei Indexstichtagen kann,
wie bei anderen Umrechnungsfaktoren auch,
linear interpoliert werden.

7.8.1 Beispiele

Bei der Veroéffentlichung sollte zusatzlich zu den
Indexreihen das Verfahren zur Ermittlung der In-
dexreihe angegeben werden:

insbesondere

e der sachliche und rdumliche Geltungsbe-
reich,
das ,Warenkorb-Objekt®,
die angewandte Normierung,
die fur jeden Indexstichtag verwendete An-
zahl von Kaufféllen (und fir Zwecke der Ag-
gregation deren Geldumsatz),

e wenn Indexzahlen nur vorlaufig ermittelt wur-
den.

Beispiel 1a: Indexreihe fiir unbebaute Baulandgrundstiicke (aus Dusseldorf)

Mitte des Rendltegrundstucke Gew.-/Industriegrundstucke
Jahres 1980 = 100 1980 = 100
1976 63 74
1977 69 76
1978 72 81
1979 83 87
1980 100 100 100
1981 105 12 100
1982 112 120 102
1983 121 17 105
1984 15 123 112
1985 13 121 108
1986 116 123 120
1987 114 17 122
1988 131 115 125
1989 131 123 131
1990 143 133 135
1991 147 140 162
1992 165 152 178
1993 178 160 175
1994 192 168 184
1995 192 168 180
1996 211 165 187
1997 222 174 191
1998 222 172 200
1999 230 157 195
2000 240 160 205
+-0% +8,0% +10,0%

%gg; 240 77 173 75.%% 2670

240 +5,0% 173 -5,0% 226 +-0%
2003 252 70 64 > 226 T
2004 262 0 64 :jg: 26 7
2005 262 [0 164 77 26 0
2006 12 o 164 700 240 00
2007 261 o 177 *9: 250 T
2008 a7a 172 20" 250 oom
2009 255 162 > 225
2010 278 +9.0% 170 +>0% 225 +0%

Hinweis: Die Indizes sind Durchschnittswerte fir das gesamte Stadtgebiet.
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Beispiel 1b; Grafik zur Indexreihe fiir unbebaute Baulandgrundstiicke (aus Disseldorf)

Index
300- Basis 1980=100
280 |~ Einfamilienhausgrundstiicke
Renditegrundstiicke
2601 Gewerbe-/ Industriegrundstiicke
2401
2207
2007
1807
160 /
1401 e
—

12001 - —=<
1001
0" —T—TT T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T

85 86 87 88 89 90 91 92 93 94 95 96 97 98 99 00 01 02 03 04 05 06 07 08 09 10

Jahr

Beispiel 2: Indexreihe fiir unbebaute Baugrundstticke individueller Wohnungsbau in Deutschland

110

100

Index
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——Gesamtindex (alle Regionen) ‘ GA
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Beispiel 3: NIDEX fir Einfamilienhauser (Niedersachsen)

20 Jahre alte Gebdude

106 +
104 -
102
100
98

96 -

94

92 -

90 +

88

86 -

84

82

80 : : : . . . . . . . :

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010

Jahr

Indexwert

Musterhaus: Wohnflache 130 m?, Grundstlicksflache 700 m?, Bodenrichtwert 72 €/m?, mittlere Ausstattung, kein Keller
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