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Abhandlungen ® Mann ® Eine Marktrichtwertkarte

Elne Marktrlchtwertkarte
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Ein Produkt des Gutachterausschusses fiir Grundstiicks-

Wilfried Mann, Dusseldorf

werte in der Landeshauptstadt Diisseldorf als Beitrag zur

Markttransparenz.

1 Einfiihrung

Biirger und Sachverstindige signalisierten in den letzten Jah-
ren immer wieder, dass gerade fiir den Teilmarkt der bebau-
ten Grundstiicke, einschlieflich Wohnungseigentum. zu we-
nig Transparenz beziiglich der lagetypischen Preisgestaltung
verdffentlicht ist. Orientierungswerte fehlten.

Ein Blick in die Diisseldorfer Kaufpreissammlung zeigte
im Vergleich zu unbebauten Baulandgrundstiicken, dass fiir
bebaute Objekte, wie Einfamilienhiuser bis Biiro-/Geschifts-
hiiuser, etwa dreimal soviel ausgewertetes Material vorlag.
Bei Eigentumswohnungen konnte sogar auf das 13-fache zu-
gegriffen werden.

Aus dem zahlenmiBig eher riickldufigen Teilmarkt der
unbebauten Grundstiicke gelingt es, Richtwerte abzuleiten.
Warum sollte dies nicht auch aus dem weitaus groieren Teil-
markt der bebauten Objekte moglich sein?

2 Zur Entwicklung und Herstellung der
Marktrichtwertkarte

Bei der Entwicklung und Herstellung der neuen Karte hat
sich der Gutachterausschuss mit folgenden Fragen beschiif-
tigt:

2.1 Ist eine Marktrichtwertkarte gesetzlich
zulassig?

Die Ableitung von Bodenrichtwerten gemiB § 11 der Gutach-
terausschussverordnung NW (GAVO NW) kann auch als
Spezialaufgabe der Ableitung wesentlicher Daten fiir die
Wertermittlung verstanden werden. Somit ldsst sich auch die
Ableitung einer Marktrichtwertkarte in den gesetzlichen Auf-
trag zur Markttransparenz nach § 12 GAVO NW einordnen.

2.2 Ist die Entwicklung einer Marktrichtwertkarte
wirtschaftlich?

Bei gleichen Personalresourcen erhoht die Vermarktung
eines neuen Produktes das Kosten-/Leistungsverhiltnis der
Geschiiftsstelle des Gutachterausschusses. Einmalige Grund-
investitionskosten und jihrliche Fortfiihrungskosten sind
den zu erwartenden laufenden Einnahmen gegeniiber zu
stellen.
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Die Gebiihreneinnahmen im ersten Jahr der Veroffentli-
chung zeigten, dass die Investitionskosten bereits ausgegli-
chen werden konnten.

2.3 Welche Merkmale sollte eine Marktrichtwert-
karte enthalten?

Die Bodenrichtwertkarte enthilt bereits eine Fiille von
bodenpreisspezifischen Zuordnungen und Definitionen. Um
den weitaus héheren Informationsgehalt einer »bebauten«
Karte lesbar zu machen, wurde zunidchst der einheitliche
Wertermittlungsmalstab Kaufpreis pro m? Wohn-/Nutzfli-
che fiir alle drei Teilmirkte gewihlt.

Neben diesem MaBstab wurden nur die wesentlich preis-
bestimmenden Merkmale, wie Grundstiicksnutzung (geplan-
te Gebidudeart) und realisierbare Geschossflichenzahl (GFZ)
bei unbebauten Grundstiicken. Gebiudeart und Baujahr
bei bebauten Objekten und das Baujahr bei Wohnungs-
eigentum in die Karte aufgenommen.

1. Unbe 2. Bebaut (W-1955/2700)

M = Mischgebiet W = Mietwohnhaus

1,1 = realisierbare Geschoss- 1955 = Baujahr
flachenzahl (GF2) 2700 = Wert DM/m?

800 = Wert DM/m? (Wohnflache)
(Wohn-/Nutzflache)

3 W (

1980 = Baujahr

4000 = Wert DM/m? (Wohnflache)

Abbildung 1: Kartenausschnitt zur Marktrichtwertkarte mit
Erlauterung
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Die Karte enthiilt neben der Definition der Marktrichtwerte
auch allgemeine Erliuterungen und Umrechnungskorrektur-
werte (-faktoren) zur Ableitung eines Vergleichswertes aus
dem Marktrichtwert. Fiir unbebaute Grundstiicke sind dies
Grundstiicksnutzungs- und GFZ-Korrekturen, fiir bebaute
Objekte Gebiudearten- und Baujahrskorrekturen und fiir
Wohnungseigentum Baujahrs- und Wohnungsgrifienkor-
rekturen.

2.4 Ist die MaBstabswahl in Verbindung mit dem
Vergleichswertverfahren marktgerecht?

Der MaBstab Kaufpreis pro m* Wohn-/Nutzfliche relativiert
den Gesamtkaufpreis zur Objektgrofie. Somit bleiben alle
Einfliisse auf den Kaufpreis, wie Lage, Grundstiicksfliiche,
Ausstattung, Gebidudebeschreibung, Baujahr usw. erhalten
und sachverstiindig beurteilbar. Das Kaufpreismaterial kann
mit Hilfe multivariater statistischer Verfahren untersucht
werden, um signifikante Einfliisse auf den Kaufpreis festzu-
stellen und Wertunterschiede zu ermitteln. die den plausiblen
Merkmalen zugeordnet werden kinnen.

Neben diesen zuniichst statistischen Uberlegungen zum
Vergleichsmafstab ist die Marktiiblichkeit des gewihlten
MaBstabes von Bedeutung und zu priifen.

B Unbebaute Baulandgrundstiicke
In vielen Kaufvertriigen fiir unbebaute Renditegrundstiicke
werden die Kaufpreise bereits auf der Basis der zu realisie-
renden Wohn-/Nutzfliche festgelegt.

Bei Ein-/Zweifamilienhausgrundstiicken ist dieser Mal-
stab eher marktuntypisch.

B Bebaute Objekte

Es ist zu erwarten, dass dieser MaBstab das Kaufpreisniveau
marktgerecht wiederspiegelt. Bei bebauten Objekten wird
das Vergleichswertverfahren allerdings eher selten zur Ver-
kehrswertfindung herangezogen und zur Zeit noch iiberwie-
gend skeptisch beurteilt.

Das liegt zum einen darin begriindet, dass eine Objektin-
nenbesichtigung der Vergleichsfille in der Regel nicht mog-
lich ist. Zum anderen sind die verschiedenen Einflussgrofien
(aus Boden und Gebiiude) nicht oder nur ungeniigend ein-
schiitzbar. Prof. J. Freise schreibt hierzu: »Die Regressions-
modelle ... waren aber wegen ihres hohen Abstraktionsgrads
(weder die Vergleichspreise konnten iibersichtlich dargestellt
noch die Zu- und Abschlige fir abweichende Einfliisse im
Einzelfall sofort abgelesen werden) praktisch nicht nachvoll-
ziehbar.« (Aus: Vergleichswertverfahren fiir bebaute Grund-
stiicke, GuG 1993, 72-76)

B Eigentumswohnungen

Hier ist dieser MaBstab marktbildend. Es stehen in der Regel
auch ausreichend selektierbare Vergleichspreise der Kauf-
preissammlung zur Verfiigung. so dass hier das Vergleichs-
wertverfahren mit dem Malistab Kaufpreis pro m* Wohnfli-
che auch in der Praxis angewandt wird.
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2.5 Wie findet man die wesentlichen Einfluss-
groBen und Umrechnungskorrekturfaktoren?

Die Skepsis bei der Anwendung des Vergleichswertverfah-

rens, gerade bei bebauten Grundstiicken, fiihrte zu einem

zweijihrigen Dialog zwischen den Sachverstindigen und

den Kaufpreisanalytikern im Gutachterausschuss mit den

Schwerpunkten:

B Intensive gemeinsame Auseinandersetzung mit dem
Kaufpreismaterial

B Die Anwendung mathematisch — statistischer Methoden
und die sachverstiindige Interpretation der Ergebnisse

B Auswertung einer Expertenbefragung zu den Einfliissen
und deren Wirkung auf den Verkehrswert

Der Vergleich der statistischen Ergebnisse mit der Sachver-

stindigenmeinung fithrte in den wesentlichen Wertkriterien

zu grofien Ubercinstimmungen. Somit konnten die anfiingli-

chen Zweifel der Sachverstindigen tiberwunden, die wesentli-

chen, teilmarkttypischen Merkmale definiert sowie Umrech-

nungskorrekturfaktoren abgeleitet und versffentlicht werden.

2.6 Welches Bewertungprinzip liegt der Karte
zugrunde?

Die Bewertungsliteratur unterscheidet im Rahmen des Ver-
gleichswertverfahrens den direkten (unmittelbaren) und indirek-
ten (mittelbaren) Vergleich. In der Praxis scheidet der direkte
Vergleich aus, da in der Regel in einem iiberschaubaren Zeit-
raum in vergleichbarer Lage Vergleichskauffille mit gleichen
Qualititsmerkmalen nicht selektierbar sind. Lassen sich nun ty-
pische Wertzusammenhinge, die aus dem indirekten Vergleich
mit Hilfe mathematisch-statistischer Methoden abgeleitet wer-
den, erkennen, dann kénnte mit Hilfe von Umrechnungsfak-
toren der einfache Mittelwertvergleich Anwendung finden.

Kaufpreise |
+ Lage 1
Baujahr 1990
Ausstattung 2
hagei 980
aujahr 1 la
ge 3
Ausstattung 1 Baujahr 1970
Ausstattung 1
Hi1: frsis NORM
g ST oW e _ _ _ | _ _,lage3
e} Baujahr 1985
¢ Ausstattung 2
Lage 2
Baujahr 1950
Ausstattung 3
| | | | >
! T I 1
1 2 3 4 Falle

Abbildung 2: Normierungs-Prinzip vom Kaufvertrag zum Norm-Wert

Dieses, bei der Bodenrichtwertableitung bestens bekannte,
Normierungsmodell geht davon aus, dass Qualititsunter-
schiede zwischen einem definierten Grundstiick und einem
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Vergleichskauffall als Wert in DM oder eher als Zu- oder
Abschlag in % an den Kauffall angebracht werden. Das
arithmetische Mittel aller normierten Kaufpreise eines zuvor
definierten Gebietes mit im wesentlichen gleichen Eigen-
schaften fiihrt dann zu einem Norm-Wert oder Richtwert.

Bei der Normierung der Bodenrichtwerfe wird der Kauf-
preis unmittelbar bei der Datenerfassung (Auswertung des
Kauffalles) auf die jeweilige Bodenrichtwertnorm abgestellt.
Diese Umrechnungsfaktoren wurden hiufig empirisch vom
Gutachterausschuss ermittelt und z. B. GFZ-Umrechnungen ent-
sprechend der Wertermittlungsrichtlinien (WertR) angebracht.

Um das Normierungsprinzip zur Ableitung der Markt-
richtwerte bei drei Teilmirkten anwenden zu konnen, wur-
den die Definitionen der Marktrichtwerte und die Korrektur-
faktoren in einem aufwendigen automatisierten Rechenver-
fahren zusammengefiihrt. Somit lassen sich die ausgewerte-
ten Kaufpreise eines Marktrichtwertgebietes auf die typische
Normendefinition umrechnen.

2.7 Wann und wie werden Marktrichtwerte
beschlossen?

Der Gutachterausschuss beschliefit jahrlich in der Hauptsit-
zung die Marktrichtwerte, analog den Bodenrichtwerten.

Die vorbereitenden Arbeiten iibernimmt die Geschiifts-
stelle. Das zur Verfiigung stehende Kaufpreismaterial fiir das
aktuelle Jahr wird den Sachverstindigen so transparent ge-
macht, dass die Richtwerte beschlossen werden konnen. Die-
se Werte werden dann in der Marktrichtwertkarte (automati-
siert) dargestellt und veréffentlicht.

Den Ablauf der Bearbeitung vom Eingang der Kaufvertrige
bis zur Marktrichtwertkarte zeigt folgendes Schema:

Abhandlungen ® Mann ® Eine Marktrichtwertkarte

LIRS FS T IR IS TSI ST T ¥ LI S S EAS T EE T I I ST IS SAISUETE I T T IFTE AL AR FTII TR S E EEEETW

3 Zur Akzeptanz und Anwendbarkeit
3.1 Verkaufszahlen

Die Akzeptanz bei Biirgern, Sachverstiindigen und den Mit-
arbeitern der Bewertungsstellen von Banken und o6ffentli-
chen Einrichtungen ist sehr positiv. Dies zeigt sich nicht zu-
letzt in den Verkaufszahlen,

Nach der Erstverdffentlichung der Karte zum 31.12.
1998, also im Jahr 1999, wurden auf Anhieb 500 Marktricht-
wertkarten (zu je 86 DM) verkauft. Im Vergleich dazu 600
Bodenrichtwertkarten zu je 108 DM.

Schriftliche Marktrichtwertauskiinfte wurden ca. 170 mal
(fiir je 30 DM) angefordert. Miindliche Auskiinfte wurden
nicht erteilt.

Die Gesamteinnahmen aus der Karte betrugen im ersten
Jahr insgesamt ca. 55000 DM, bei Ausgaben von ca. 10—
15000 DM, die den Personaleinsatz zur Beschlussfassung
(Sachbearbeiter und Gutachter) und die Druckkosten beriick-
sichtigen.

3.2 Kritische Fragen und Antworten

Wiihrend der Entwicklung der Marktrichtwertkarte hatten
die Sachverstindigen des Gutachterausschusses folgende kri-
tische Fragen, die auch bei dem ersten Seminarangebot im
Mai 1999 von den Teilnehmern gestellt wurden:

B Ersetzt die neue Karte die Bodenrichtwertkarte?

Nein, da die unbebauten Werte nur auf Baulandgrundstiicke
bezogen sind. Eine Gegenrechnung unter Beachtung anderer
Umrechnungskoeffizienten, z. B. fir GFZ-Einfluss und Ge-

Re |stnerun ) y ) j_; iLALALEFPEPITETTY :-L;'.-"s:a;:l:i
defl Kaufven?ége Hilfsdatei Statische Auswertung | Marktrichtwertkarte
"\*".t:?:;—‘ Lal et S EFTTT TR A
Gebaudedaten Einfamilienhausgrundstiicke
ALB Renditegrundstiicke
Amterdaten
l Einfamilienh&user Beschlussfassung
Reihenhauser durch den
Auswertung in den Renditeabjekte Gesamtausschuss
Hauptteilmarkt i
i il o Eigentumswohnungen — Altbau '
Unbebaute Grundstiicke Eigentumswohnungen — Nachkrieg .
Bebaute Grundstiicke Eigentumswohnungen — Neubau
Wohnungs- Teileigentum l Kaufpreisliste Liste der
Erbbauobjekte pro Richt- —=| Richtwert-
Ergebnisse aus der Statistik wertgebiet vorschlage
Erforderliche
Daten fiir die |
Wertermittiun
' ’ n | Wert-
FTTTTULZALAALSS SRWEY FYR LA L) d
k Liegenschafts- ? :r;,m -
Grundstiicksmarktbericht +———————— zinssatze z | rungs- | Nermierung
i ) ' Korr. Faktoren o | Eakiten
LERET TSIt IT I fASEsATNETE T T h_jr das Sach_ S
wertverfahren
u.a.
Abbildung 3: Ubersicht — vom Kaufvertrag zur Marktrichtwertkarte
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biudeart, sind aber besonders bei héhergeschossigen Miet-
wohnhausgrundstiicken wertvoll.

B Wie bindend sind die Werte, die aus den Marktricht-
werten abgeleitet werden?

Marktrichtwerte sind Richtwerte oder lagetypische Orientie-
rungswerte. Sie fiihren fiir bebaute Objekte bzw. Eigentums-
wohnungen unter Beachtung von Zu- und Abschligen direkt
zu einem Vergleichswert nach dem Vergleichswertverfah-
ren. Dies ist anders als beim Bodenwert., der im Sach- und
Ertragswertverfahren, abgeleitet aus dem Bodenrichtwert,
nur eine Hilfsgrofe darstellt. Werte, die aus dem Marktricht-
wert abgeleitet wurden, konnen somit als dritte Wertermitt-
lungsmethode, neben dem Sach- und Ertragswertverfahren,
im Gutachten diskutiert werden.

B Werden die Sachverstiindigen jetzt arbeitslos?

Die Sachverstindigen werden nicht arbeitslos, da die Markt-
werte sachverstiindig interpretiert werden miissen. Allerdings
konnte in bestimmten Fillen die Anzahl der ausfiihrlichen
Gutachten zuriick gehen. Der Biirger erhiilt durch die Markt-
richtwerte eine gute Orientierungshilfe, wenn er die Erliu-
terungen, die der schriftlichen Auskunft beigefiigt sind. an-
wendet.

3.3 Qualitatsverbesserung der Gutachten

Die aus dem Kaufpreismaterial abgeleiteten Genauigkeits-

maBe der Marktrichtwerte liegen bei etwa +/- 15 bis 25 %

relativer Fehler. Die klassischen Bewertungsverfahren, wie

Sach- und Ertragswertverfahren, liefern keine héheren Ge-

nauigkeiten.

Da der aus dem Marktrichtwert abgeleitete Vergleichs-
wert die Marktsituation lagetypisch am besten beschreibt,
kinnte bei der Gutachtenerstellung die sachgerechte Kom-
bination von zwei Verfahren die Qualitit und Nachvollzieh-
barkeit der Gutachten optimieren.

Fiir Sachwertobjekte: ~ Sachwert nach dem Sachwertver-
fahren und Vergleichswert aus dem
Marktrichtwert ableiten (ein ggfs.
bisher ermittelter Ertragswert kann
entfallen)

Fiir Ertragswertobjekte: Ertragswert nach dem Ertragswert-
verfahren und Vergleichswert aus
dem Marktrichtwert ableiten (ein
gefs. bisher ermittelter Sachwert
kann entfallen)

Bei der Gutachtenerstellung des Gutachterausschusses in

Diisseldorf wird dieses Prinzip angewandt. Freie Sachverstiin-

dige haben mitgeteilt, dass sie die Marktrichtwerte auf jeden

Fall zur Kontrolle der Sach- und Ertragswerte nutzten. Somit

steigt die innere Sicherheit in der Verkehrswertableitung.

3.4 Weitere Anwendungsgebiete

B Gutachten der Gutachterausschiisse fiir Sozialiimter

Eine konkrete Interpretation des Marktrichtwertes auf das
Bewertungsobjekt 16st ausreichend und schnell das Bewer-
tungsproblem. Bei Kenntnis von Gebiudeart, Baujahr, Aus-
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stattung usw. lidsst sich durch die sachgerechte Anwendung
der veroffentlichten Umrechnungsfaktoren der Wert aus dem
Marktrichtwert ableiten.

B Markttransparenz fiir den Biirger

Fiir Kaufverhandlungen werden Werte bendtigt. die es dem
Kiufer und auch dem Verkiufer ermdoglichen abzuschitzen,
ob der Kaufpreis angemessen ist.

Bei der Verankerung der Ermittlung der Bodenrichtwerte,
als Pflichtaufgabe der Gutachterausschiisse, im Bundesbau-
gesetz (1960) wurde dem Gedanken der Markttransparenz
entsprochen. Die Marktrichtwertkarte ist somit die konse-
quente Weiterentwicklung der Bodenrichtwertkarte fiir den
Teilmarkt der bebauten Grundstiicke.

B Bewertungen fiir die Finanziimter

Im Rahmen der Erbschafts- und Schenkungssteuer werden
als Grundlage der Besteuerung Bedarfsbewertungen durch
die Finanziimter durchgefiihrt. Wenn durch den Steuerpflich-
tigen durch ein ausfiihrliches Gutachten ein niedrigerer Ver-
kehrswert nachgewiesen wird, wird dieser Wert bei der Be-
messung beriicksichtigt.

Als Basis fiir die Wertermittlung des Steuerpflichtigen
konnte auch der Marktrichtwert herangezogen werden. Zu-
nichst liefle sich ein »niedrigerer Verkehrswert« prognosti-
zieren und anschlieBend sachverstindig nachweisen, analog
der Bewertung fiir die Sozialimter. Das Finanzamt konnte
dieses Modell ebenfalls zur Uberpriifung einsetzen.

4. Ein Anwendungsbeispiel aus der Praxis

zu bewerten:

Reihenhaus mit Garage, Wohnfliche 120 m®, Baujahr 1970,
in der Lage: IM GRUND, Grundstiick 450 m?, Stichtag
heute

Grundlagen:
Marktrichtwert in der Lage: IM GRUND, freistehendes Ein-
familienhaus, Baujahr 1950, 4 600 DM/m?, zum 31. 12. 1999
allgemeine Definition: ebf, ohne Garagen, Nebengebiiude
ca. 300 - 600 m? Grundstiick,
Wohnfliche 100200 m’
(Reihenhaus: 150350 m?
Grundstiick, Wohnfliche 90— 150 m?)

Vergleichswertermittlung:

1. Schritt:

Vergleichswert aus Marktrichtwert
(nach Korrekturtabelle der Karte):
4600 DM/m* — 17 % (Reihenhaus)
+ 12 % (Baujahr)

— 5 % (Faktor 0,95)

ergibt 4 600 DM/m? x 0.95 = 4 370 DM/m?
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2. Schritt: Der Wert nach dem Vergleichswertverfahren liegt somit
Wertableitung aus dem Vergleichswert: bei rund 550 000 DM.

4.370 DM/ m? x 120 m? 524400 DM Dipl.-Ing. Wilfried Mann, Geschéftsfihrer

Zeitwert der Aufbauten (Garage) 10000 DM c/o Gutachterausschuss fiir Grundstickswerte

Bodenwert fiir tibergrofies Grundstiick 15000 DM in der Landeshaup!stadt Dusseld’orf
(aus Bodenrichtwert fiir ca. 100 m?

Hinterland)

549400 DM



