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1. Struktur der Kaufpreissammlungen

Die Struktur und der Mindestinhalt der Kaufpreissammlungen wer-
den, nicht zuletzt aus Griinden des Datenschutzes, in den landesspe-
zifischen Verordnungen, z.B. in Nordrhein-Westfalen in der Grund-
stiickswertermittlungsverordnung (GrundWertVO NRW), in einem
Datenkatalog geregelt. Um eine hochstmogliche Einheitlichkeit zu
erreichen, bestimmt das fiir die Wertermittlung zustindige Ministe-
rium den Umfang der Daten.

SchlieBlich wird der Datenkatalog in einem System zur elektroni-
schen Datenverwaltung, der sog. Kaufpreissammlung, umgesetzt.
Verantwortlich fiir die Speicherung, Erfassung und Pflege der Daten
ist der ortliche Gutachterausschuss (§ 48 GrundwertVO NRW).

Ziel ist es die Datenmengen effizient, dauerhaft und widerspruchsfrei
zu speichern.

2. Zur effizienten Datenerhebung

Fiir eine efliziente Datenerhebung ist es hilfreich, dass zunéchst ein
wirtschaftlich und statistisch sinnhaft ausgestalteter, sog. »Versuchs-
raum« definiert wird. Zum Beispiel werden bebaute Grundstiicke mit
iibertiefem Grundstiick und vielen Nebengebduden oder mit Eintra-
gungen in Abt. II des Grundbuchs belastete Grundstiicke nicht ver-
tiefend ausgewertet. Dariiber hinaus sind Auswertungen moglichst
gleichméBig tiber das Gutachterausschuss-Gebiet verteilt durchfiih-
ren, ggf. konnen bei Eigentumswohnungen die Fallzahlen reduziert
werden. In GroBstidten reichen ca. 70 % aller eingehenden Fille aus.

Fiir das Vergleichswertverfahren

Neben den Daten, die aus dem Kaufvertrag entnommen werden, sind
beschreibende Daten des Kaufobjektes zu erfassen, die einen wahr-
scheinlich hohen Effekt auf den Kaufpreis haben. Diese Merkmale
fallen je nach Teilmarkt (unbebaute und bebaute Grundstiicke sowie
Eigentumswohnungen) unterschiedlich aus.

Aus den umfangreichen, bundesweit durchgefiihrten Kaufpreisana-
lysen lasst sich eine gewisse aussagekriftige Mindestmenge an Merk-
malen erkennen:

Merkmal Teilmarkt
unbebaute bebaute Eigentums-
Grundstiicke Grundstiicke [ wohnungen
Kaufzeitpunkt X X X
Wohnlagestufen X X X
Art der baulichen Nut- X X -
zung/Gebéudeart
Wertrelevante GFZ X - -
(WGFZ)
Merkmal geplant Woh- X X -
nungseigentum
Alter - X X
Modernisierungsgrad - X X
Gebidude-/Wohnungs- - X X
ausstattung
Grundstiicksgrofe X X -
Objekt-/Wohnungsgrofie - X X
Besonderheiten, z.B. X X X
Immissionen

Viele dieser Merkmale kénnen entweder aus den hauseigenen (stadti-
schen) Daten des jeweiligen Gutachterausschusses oder aus den Fra-
gebogen, die Kdufer oder Verkédufer beantwortet haben, entnommen
und zugeordnet werden.

Die Kaufpreissammlungen der Gutachterausschiisse erfordern einen
hohen Zeit- und Personalaufwand, da neben beschreibenden Daten
auch Modellkomponenten zur Ableitung von Sachwertfaktoren und
Liegenschaftszinssatzen erhoben bzw. berechnet werden miissen.

Fiir das Sachwert- und Ertragswertverfahren

Diese zuvor fiir das Vergleichswertverfahren erfassten, beschreiben-
den Daten werden auch fiir die Ableitung der Sachwertfaktoren und
Liegenschaftszinssitze benotigt. Das gleiche Objekt soll jetzt dem
Sachwert- bzw. dem Ertragswertverfahren zugefithrt werden.
Gebdudeart, Alter (Baujahr), Modernisierungsgrad und Ausstattungs-
standard werden im Sachwertmodell in Kostenkennwerte (NHK 2010,
vgl. ImmoWertV2021 Anlage 4) umgesetzt. Unter Beriicksichtigung
des Kaufpreises und des objektspezifischem Bodenwertes kann dann
der jeweilige Sachwertfaktor ermittelt werden.

Im Ertragswertverfahren fithren die zuvor erfassten, beschreibenden
Daten iiber das jeweilige objektspezifische Mietniveau modellkon-
form zum Liegenschafszinssatz.

Das Ziel einer effizienten Datenerfassung sollte sein:

B Nur die notwendigen beschreibenden Daten (s.0.) erfassen, hierzu ggf.
die Fragebogen tliberarbeiten und deren Inhalte darauf reduzieren.

B Beschreibende Daten ggf. soweit ergénzen, dass Sach- und
Ertragswertverfahren automatisiert angedockt werden konnen.

B Eine moglichst hohe Anzahl von Fillen mit der Mindestmenge an
beschreibenden Merkmalen erfassen, die gleichméBig iiber das
Gutachterausschuss-Gebiet verteilt sind. Die Qualitétsméngel bei
Modernisierung und Ausstattung (Orts- und Innenbesichtigung
der Kaufobjekte sind i.d.R. nicht moglich) relativieren sich bei
der spiteren aggregierten Datenauswertung.

3. Zur effizienten Datenauswertung

Sind ausreichend Mikrodaten (Kauffalle mit beschreibenden Merkma-
len) erhoben worden, konnen diese der aggregierten Datenauswertung
zugefithrt werden. Hierzu werden Teilmirkte gebildet, wie z.B. Nicht-
bauland, Bauland, bebaute Ein-/Zweifamilienhduser, Mehrfamilien-
héuser, Eigentumswohnungen oder gewerbliche genutzte Objekte. Die-
se Gruppen lassen sich dann mit Hilfe einfacher oder komplexer sta-
tistischer Methoden zur Ableitung von Vergleichsfaktoren auswerten.
Zur Ableitung der erforderlichen Daten fiir das Sach- und Ertragswert-
verfahren werden die jeweils benétigten Modellkomponenten gruppen-
weise automatisiert den Mikrodaten zugeordnet. Unter Verwendung
statistischer Methoden kénnen dann gruppenweise marktgerechte
Sachwertfaktoren und Liegenschaftszinssitze generiert werden.

Eine effiziente Datenauswertung sollte die personalintensive Einzel-
fallberechnung in den Bewertungsmodellen minimieren oder mog-
lichst ganz vermeiden. Dies kann mit geringen Qualitétseinbuflen ge-
lingen, da die Ergebnisse in jedem Fall aggregierte Mittelwerte sind,
die anschlieBend von der Geschiftsstelle des Gutachterausschusses
sachverstidndig gepriift und ggf. in Richtwerte {ibersetzt werden.
Erhilt ein Sachverstidndiger Auskunft aus der Kaufpreissammlung
(Mikrodaten), so ist die Qualitdt der beschreibenden Merkmale fiir
das Vergleichswertverfahren nach wie vor bedingt ausreichend, da
eine Besichtigung der Objekte durch die Geschiftsstelle des Gut-
achterausschusses i.d.R. nicht erfolgt ist. Gleiches gilt auch fiir die
berechneten Sachwertfaktoren bzw. Liegenschaftszinssitze. Die
Interpretation der Datenauswertungen in Bezug auf das jeweilige
Bewertungsobjekt obliegt somit den Sachverstindigen, unterstiitzt
durch eigene Recherchen, Marktkenntnisse und Sachverstand. Ziel
der effektiven, kosten- und personalsparenden, aggregierten Daten-
auswertung ist es nicht, diesen Sachverstand zu ersetzen.
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