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Eine Marktrichtwertkarte 

Ein Produkt des Gutachterausschusses für Grundstücks
Wilfried Mann, Düsseldorf werte in der landeshauptstadt Düsseldorf als Beitrag zur 

Markttransparenz. 

1 Einführung 

Bürger und Sachverständige signali sierten in den letzten Jah
ren immer wieder. dass gerade für den Teilmarkt der bebau
ten Grundstücke. einschließlich WohnungseigentuT1l. zu we
nig Transparenz bezüglich der lagetypischen Preisgeslaltung 
veröffentlicht ist. Orientierungswertc fe hlten. 

Ein Blick in die Düsseldorfer Kaufpreissammlung zeigte 
im Vergleich zu unbebauten Bau landgru ndstücken, dass für 
bebaute Objekte, wie Ei nfamilienhäuser bis Büro-/Geschäfts
häuser. CI \Va dreimal soviel ausgewerte tes Materia l vorl ag. 
Bei Eigentumswoh nungen konnte sogar auf das 13-fache zu
gegriffen werden. 

Aus dem zahlenmäßig eher rück läufigen Teilmarkt der 
unbebauten Grundstücke gel ingt es. Richtwerte abzu leiten. 
Warum sol lte dies nicht auch aus dem weitaus größeren Teil
markt der bebauten Objekte möglich sein? 

2 Zur Entwicklung und Herstellung der 
Marktrichtwertkarte 

Bei der Entwick lung und Herstellung der neuen Karte hat 
sich der Gutachterausschuss mit folgenden Fragen beschäf
tigt 

2.1 Ist eine Marktrichtwertkarte gesetzlich 
zulässig? 

Die Ableitung von Bodenrichl\verten gemäß § I I der Gutach
terausschussverordnllilg NW (GA VO NW) kann auch als 
Spezialaufgabe der Ableitung wesentlicher Daten für die 
Wertennitt lung verstanden werden. Somit lässt sich auch die 
Ableitung einer Marktrichtwertkane in den gesetzlichen Auf
trag zur Marknransparenz nach § 12 GA VO NW einordnen. 

2.2 Ist die Entwicklung einer Marktrichtwertkarte 
wirtschaftlich? 

Bei gle ichen Personalresoll l'cen e rhöht die Vermarktung 
e ines neuen Produktes das Kostcn-/Leistungsverhältnis der 
Geschäftsste lle des Glitachterausschusses. Einmalige Grund
investitionskosten und jährliche Fonführungskosten sind 
den zu erwartenden laurenden Einnahmen gegenüber zu 
ste llen. 
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Die Gebühreneinnahmen im ersten Jahr der Veröfrentli 
chung zeigten. dass d ie Investi tionskosten bereits ausgeg li 
chen werden kon nten. 

2.3 Welche Merkmale sollte eine Marktrichtwert
karte enthalten? 

Die Bodenrichtwertkarte enthält bereits e ine Fülle von 
bodenpreisspezifischen Zuordnungen und Definitionen . Um 
den weitaus höheren Inrormat ionsgehalt einer »bebauten« 
Karte lesbar zu machen, wurde zunächst der e inheit liche 

m2Wenermitt lungsmaßstab Kaufpre is pro Wohn-/Nutzflä
che für alle drei Teilmärkte gewählt . 

Neben diesem Maßstab wurden nur die wesentlich preis
bestimmenden Merkmale. wie Grundstücksnlltzung (geplan
te Gebäudeart) und reali sierbare Geschossflächell zahl (GFZ) 
bei unbebauten G rundstücken. Gebäudeart und Baujahr 
bei bebauten Objekten und das Baujahr bei Wohnungs
eigentum in die Karte aufgenommen. 

1. tJ'lbt'r aut (1\1 1 1. I] 

MI = Mischgebiet 
1.1 = realisierbare Geschoss

flächenzahl (GFZ) 
SOO = Wert DM/m2 

(Wohn·/Nutzfläche) 

3 . 10 nl II >I: g UT GSI 4000, 
19S0 = Baujahr 
4000 = Wert DM/m2 (Wohnfläche) 

2. Bebaut(W·195SI2700) 
W = Mietwohnhaus 
1955 = Baujahr 
2700 = Wert DM /m2 

(Wohnfläche) 

Abbildung 1: Kartenausschnitt zur Marktriclltwertkarte mit 
Erläu terung 
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Abbi ldung 2: Normierungs-Prinzip vom Kaufvertrag zum Norm-Wert 
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Die Karte e nt h ~ih neben der Defi nition der Marktrichtwerte 
auch allgemeine Erläu terungen und Umrechnungskorrektur
werte (- faktoren ) zur Ableitung eines Vergleichswertes aus 
dem Marktrichtwert. Für unbebaute G rundstücke sind dies 
Grundstücksnutzungs- und GFZ-Korrektu ren, für beba ute 
Objekte Gebäudearten- li nd ß aujahrskorrek luren und für 
Wohnungseigentum Balljahrs- und Wohnungsgrößenkor
rckluren. 

2.4 Ist die Maßstabswahl in Verbindung mit dem 
Vergleichswertverfahren marktgerecht? 

Der Maßstab Kaufpreis pro m2 Wohn-/Nutztläche relativiert 
den Gesamtkaufpreis zur Objektgröße. Somit bleiben alle 
EinnUsse auf den Kaufpreis. wie Lage, GrllndstU cksfl äche. 
Ausstallung. Gebäudebeschreibung, Baujahr usw. erhalten 
lind sachve rständig beurteilbar. Das Kaufpreismaterial kann 
mit Hilfe multivariater stati stischer Verfahren untersucht 
werden, um signifikante Einflü sse auf den Kaufpreis festzu
stellen und Wertunterschiede zu ermilleln. die den plausiblen 
Merkmalen zugeordnet werden können. 

Neben d iesen zunächst stat istischen Überlegungen zum 
Vergleichsmaßstab ist die Mark tübl ichkeit des gewählten 
Maßstabes von Bedeutung und zu prüfen. 

• Unbebaute Baula ndgrundstücke 

In vielen Kaufverträgen für unbebaute Renditegrundstücke 

werden die Kaufpreise bere its auf der Basis der zu realisie

renden Wohn-lNutzfHiche festgelegt. 


Bei Ein-/Zweifamilienhausgrundstücken ist dieser Maß
stab eher marktuntypisch. 

• Bebaute Objekte 
Es ist zu erwarten, dass dieser Maßstab das Kaufpreisni veau 
marktgerecht wiederspiegelt. Bei bebauten Objekten wird 
das Vergleichswertverfahren allerdings eher selten zur Ver
kehrswenfindung herangezogen und zur Zeit noch überwie
gend skepti sch beurteilt. 

Das liegt zum einen darin begründet. dass ei ne Objekti n
nenbesichtigung der VergleichsfälJ e in der Regel nicht mög
lich ist. Zum anderen sind die verschiedenen Einflussgrößen 
(aus Boden und Gebäude) nicht oder nur ungenügend ein
schätzbar. Prof. J. Freise schreibt hierzu : )} Die Regressions
modelle ... waren aber wegen ihres hohen Abstrakt ionsgrads 
(weder die Vergleichspreise konnten übersicht lich dargeste llt 
noch die Zu- und Abschläge fU r abweichende Einflüsse im 
Einzelfall sofort abgelesen werden) prakti sch nicht nachvoll 
ziehbar.« (Aus: Vergleichswen verfahrell für bebaute Grund
stücke, GuG 1993. 72 - 76) 


• Eigentumswohnungen 

Hier ist dieser Maßstab mark tbildend. Es stehen in der Regel 

auch ausre ichend selektierbare Vergleichspreise der Kauf

preissammlung zur Verfügung. so dass hier das Vergleichs

wertverfahren mit dem Maßstab Kaufprei s pro m2 Wohnflä

che auch in der Praxis angewandt wird. 
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2.5 Wie findet man die wesentlichen Einfluss 
größen und Umrechnungskorrekturfaktoren? 

Die Skepsis bei der Anwendung des Vergleichswen verfah
rens. gerade bei bebauten Grundstücken, führte zu einem 
zweijährigen Dialog zwischen den Sachverständigen und 
den Kaufpreisana lytikem im Gutachterausschuss mit den 
Schwerpunkten: 
• 	 Intensive gemeinsame Auseinandersetzung mit dem 

Kaufpreismaterial 
• 	 Die Anwendung mathematisch - stati stischer Methoden 

und die sachverständige Interpretation der Ergebnisse 
• 	 Auswertung einer Expertenbefragung zu den Einflüssen 

und deren Wirkung auf den Verkehrswert 
Der Vergleich der stati sti schen Ergebnisse mit der Sachver
ständigenmeinung fiihrte in den wesentlichen Wertkriterien 
zu großen .. be reinsti mlllungen. Somit konnten die anfängli 
chen Zweifel der SachverstHndigen überwunden, die wesentli 
chen, te ilmark llypischen Merkmale definiel1 sowie Urnrech
nungskolTekturfaktoren abgeleitet und veröffentl icht werden. 

2.6 Weiches Bewertungprinzip liegt der Karte 
zugrunde? 

Die Bcwertungsliteratur unterscheidet illl Rahmen des Ver
gleichswert verfahrens den direk ten (unmittelbaren) und indirek
ten (mittelbaren) Vergleich. In der Prax is scheidet der direkte 
Vergleich aus, da in der Regel in einem überschaubaren Zeit 
raum in vergleichbarer Lage Vergleichskauffä lle mit gleichen 
Qualitätsmerkmalen nicht selekl'ierbar sind. Lassen sich nun lY
pische WerlZusammenhänge, die aus dem indirekten Vergleich 
mit Hilfe mathematisch-statistischer Methoden abgeleitet wer
den, erkennen, dann könnte mit Hilfe von Umrechnungsfak
toren der einfache Mittelwenverg leich Anwendung finden. 

Dieses, bei der Bodenrichlwertablei tung bestens bekannte, 
Normierungsmodell geht davon aus, dass Quali tätsu lller
schiede zwischen einem defini erten Gnll1dstück und einem 

199 



GuG 	 Abhandlungen • Mann • Eine Marktrichtwertkarte 

----------------------------~-

Vergleichskauffall al s Wert in DM oder eher al s Zu- oder 
Abschlag in % an den Kauffall angebracht werden. Das 
ari thmeti sche Mittel aJ ler normicncn Kaufpreise ei nes zuvor 
defi nierten Gebietes mü im wescnllichcn gle ichen Eigen 
schaften ruhrt dann zu einem Norm-Wert oder Richtwert. 

Bei der Nonnierung der Bodenrichtwerte wird der Kauf
preis unmi llclbar bei der Datenerfassung (Auswertung des 
K(luffalles) auf die j eweilige Bodenrichtwertnonn abgestel lt . 
Diese Umrechnungsfaktoren wurden häufig empiri sch vom 
Gutac hterausschuss enn ittelt und z. B. GFZ-Umrechnungen ent 
sprechend der Wertennittlungsrichtlin ien (WertR) angebracht . 

Um das Normienmgsprinzip zur Ableitung der Markt· 
richtwerte bei drei Te ilmärkten anwenden Zli können, wur
den die Definitionen der Marktrichl\vene lind die Korrektur
faktoren in einem aufwendigen aUlomati sierten Rechenver
fahren zusammengcführt. Somit lassen sich die ausgewerte 
ten Kaufpre ise eines Marktrichlwertgebietes auf die typische 
Normelldefinit ion umrechnen. 

2.7 Wann und wie werden Marktrichtwerte 
beschlossen? 

Der Gutachterausschuss beschließt jährl ich in der Hauptsit 
zung die Marktrichtwerte. ana log den Bodenri chtwerten. 

Die vorbere itenden Arbeiten übern immt die Geschäfts
ste ll e. Das zur Verfügung stehende Kaufpreismalerial für das 
<lktue lle Jahr wi rd den Sachverständigen so transparent ge
macht. dass die Richtwerte beschlossen werden könncn. Die
se Werte werden dann in der Marktrichtwertkarte (automati
siert ) dargestel lt und veröffentlicht. 

Den Ablauf der Bearbeitung vom Eingang der Kaufverträge 
bis zur Marktrichtwertkarte zeigt fo lgendes Schema: 

3 Zur Akzeptanz und Anwendbarkeit 

3.1 Verkaufszahlen 

Die Akzeptanz bei Bürgern. Sachversüindigen und den Mit 
arbeitern der ßewertullgss te ll en von Banken und öffentli
chen Einrichtungen ist sehr positi v. Dies ze igt sich nicht zu
letzt in den Verkaufszahlen. 

Nach der Erstve röffentlichung der Karte zum 3 1. 12. 
1998. a lso im Jahr 1999, wurden auf Anhieb 500 Marktrichl
wenkarten (zu je 86 DM) verkauft. Im Verg le ich dazu 600 
Bodenrichtwertkarten zu je 108 DM . 

Schriftliche Marktri chtwertauskünfte wurden ca. 170 mal 
(für je 30 DM) angefordert . Mündliche Auskünfte 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 Personaleins3tz zur Beschlussfassung 
(Sachbearbeiter und Gutachter) und d ie Druckkosten berück
sichtigen. 

3.2 Kritische Fragen und Antworten 

Während der Entwicklung der Mark trichtwertkarte hauen 
die Sachverständ igen des Gutachterausschusses folgende kri 
ti sche Fragen. die auch bei dem ersten Seminarangebot im 
Mai 1999 von den Teilnehmern geste llt wurden: 

• Ersetzt die neue Karte die 8odenrichtwertkarte? 
Nein, da die un bebauten Werte nur auf BaulandgrundstUcke 
bezogen sind. Eine Gegenrechnung unter Beachtung anderer 
Umrechnu ngskoefft zienlen. z. B. für GFZ-EinOuss lind Ge-

I	Registrierung
der Kaufverträge 

Hilfsdatei 

Gebäudedaten 
ALB 
Ämterdaten 	

MarktrichtwertkarteI 
1 

Beschlussfassung 
durch den 
Gesamtausschuss 

I 1 
Kaufpreisliste liste der 

~ Statische Auswertung 

Einfamilienhausgrundstücke 
Renditegrundstücke 

Einfamilienhäuser 
Reihenhäuser 
RenditeobjekteAuswertung in den 


Haupneilmärkten 

Eigentumswohnungen - Altbau 
Eigentumswohnungen - NachkriegUnbebaute Grundstücke 

Bebaute Grundstücke Eigentumswohnungen - Neubau 
Wohnungs' Teileigentum IErbbauobjekte 

Ergebnisse aus der Statistik 

Erforderliche 
Daten für die 

tWerterminlung 
Wert·n 
undd

liegenschafts- Normie·i
Grundstücksmarktbericht zinssätze rungsz

Korr. Faktoren faktorene
für dasSach· s
wertverfahren 
u.a. 

Richtwert-pro Richt· I-
wertgebiet vorschläge 

Normierung-

II 

Abbildung 3: ÜberSicht - vom Kaufvertrag zur Marktnchtwertkarte 
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bäudeart, sind aber besonders bei höhergeschossigen Miet

wohnhausgrundstücken wertvoll. 

• \\' ie bindend sind die Werte, die aus den Marktricht· 

werten abgeleitet werden? 

Marktrichtwertc sind Richtwerte oder lagetyp ische Orientie


rungswertc. Sie füh ren für bebaute Objekte bzw. Eigentums

wohnungen unter Beachtung von Zu- und Abschlägen di rekt 

zu ei nem Vergle ichswert nach dem Verg leichswertverfah
re n. Dies ist anders als beim Bodenwcrt, de r im Sach- und 
Ertragswertverfahrcll, abgeleitet aus dem Bodenrichtwert. 
nur eine HIlfsgröße darstellt Werte, die aus dem Markt richt 
wert abgele ite t wurden, können som it als drilte Werlermitt 
lungsmcthode. neben dem Sach- und Ertragswertverfahreil, 
im G utachten diskutiert werden. 

• Werden die Sachverständigen jetzt arbeitslos? 
Die Sachverständ igen werden nicht arbe its los, da die Markt~ 

werte sach verständig interpretiert werden müssen. Allerdings 

könnte in bestim mten Fällen die Anzahl der ausführli chen 
Gu tachten zurück gehen. De r Bürger erhä lt durch die Markt~ 

richtwerte eine gu te Orientierungsh ilfe, wenn er die E rl äu~ 

terungen. d ie de r schriftlichen Auskunft be igefügt sind, an

wende l. 

3.3 Qualitätsverbesserung der Gutachten 

Die aus dem Kaufpreismaterial abgele iteten Genauigkeits
maße der Marktrichtwerte liegen bei etwa +/- 15 bis 25 % 
relat ive r Fehler. Die klassischen Bewertungsverfahren. wie 
Sach- und Ertragswertverfahren, liefern keine höheren Ge~ 
nauigkeiten. 

Da der aus dem Marktrichtwert abge le itete Vergleichs
wert die Marktsituation lagetypisch am besten beschreibt , 
könnte bei der Gu tachtenerstell ung die sachgerechte Kom~ 
bination von zwei Verfahren die Qualitüt und Nachvollzieh~ 
barkei t der Gutachten optimieren. 
Für Sachwertobjekte: Sachwert nach dem Sachwertver· 

fahren und Vergleichswert aus dem 
MarktricJnwert ableiten (e in ggfs. 
bisher ermille lter Ertragswert kann 
entfallen) 

Für Ert ragswertobjek tc: 	 Ert ragswert nach dem Ertragswert~ 

verfahren und Vergleichswert alls 
dem Marktrich twert ableiten (ein 
ggfs. bisher ermittelter Sachwert 
kann ent fallen) 

Bei der Gutachtenerstellung des Gutachterausschusses in 
Düsseldorf wird dieses Prinzip angewandt. Freie Sachverstän· 
dige haben mitgcteilt, dass sic die Marktrichtwerte auf jeden 
Fa ll zur Kontrolle de r Sach· und Ert ragswerte nutzten. Somit 
steigt die innere Sicherhe it in der Verkehrswertable itung. 

3.4 Weitere Anwendungsgebiete 

• Gutachten der Gutachterausschüsse für Sozialämter 
Eine konkrete Interpretation des Marktrich twertes auf das 
8 ewerwngsobjekt löst ausreichend und schne ll das Bewer
tungsproblem. Bei Kenntni s von Gebäudeal1. Baujahr. Aus~ 
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stauung usw. lässt sich du rch die sachge rechtc Anwendung 
der veröffent li chten Umrechnungsfaktore n der Wert aus dem 
Marklrichtwert able iten. 

• Markttransparenz für den Bürger 
Für Kaufverhandlungen werden Werte benötigt. die es dem 
Käufer und auch dem Verkäufer ermöglichen abzuschätzen. 

ob der Kaufpre is angemessen ist. 
Bei der Verankerung der Ermitt lung der Bodenrichtwerte, 

a ls Pnichtaufgabe de r Gutachterausschüsse. im Bundesbau
gesetz (1960) wurde dem Gedanken der Markttransparenz 
entsprochen. Die Marktrichtwcrtkarte ist somit die konse 
quente Wciteremwicklung der Bodenrichtwertkarte fü r den 
Teilmarkt der bebauten G rundstücke. 

• Bewertungen für die Finanzämter 

Im Rahmen der Erbschafts- und Schenkungssteue r werden 

als Grundlage der Bes teuerung Bedarfsbewertu ngen durch 

d ie Finanzämter durc hgeführt. Wenn durch den Steuerpnich

ligen durch ein ausführl iches Gu tachten ein niedrigerer Ver

kehrswert nachgewiesen wi rd , wird dieser Wert bei der Be

messung berücksichtigt. 


Als Basis für die Werte rmittlung des Steuerpfl ichtigen 
könnte auch de r Marktrichtwert herangezogen werden. Zu
nächst ließe sich ein »niedrigerer Verkehrswert« prognosti 

zieren und anschließend sachverständig nachweisen, analog 
der Bewertung für die Sozial ämter. Das Finanzamt könnte 
dieses Modell ebenfalls zu r Überprüfung e insetzen. 

4. Ein Anwendungsbeispiel aus der Praxis 

zu bewerten: 

Reihenhaus mit Garage, Wohnlläche 1201112• Baujahr 1970. 

in der Lage: IM GRUND. Grundstück 450 m2. Stichtag 


heute 


Grundlagen: 

Mark trich twert in der Lage: IM GRUND, freistehendes Ein 

fami lienhaus. Baujahr 1950, 4600 DM/m' , zu m 31. 12. 1999 

allgemeine Definition: ebf, ohne Garagen , Nebengebäude 


ca. 300 - 600 m2 Grundstück, 

Wohnfläche 100- 200 m' 
(Reihenhaus: 150-350 m' 
Grundstück. Wohnnäche 90- 150 m') 

Vergleichswertermittlung: 

I. Schrill : 

Vergleichswert aus Marktrichtwert 

(nach Korrek turtabe lle der Karte): 


4600 DM/m' - 17 % (Reihenhaus) 
+ 12 % (Baujahr) 

- 5 % (Faktor 0,95) 

ergibt 4 600 DM/rn' x 0,95 = 4370 DM/m' 
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2. Schritt: 

Wert ableitung aus dem Vergleichswcrt: 


4.370 DM/m2 x 1201112 


Zeitwert der Aufbauten (Garage) 

Bodenwert für übergroßes Grundstück 

(aus Bodenrichtwert für ca. 100m2 


Hinterland) 


524400 DM 
10000 DM 
15000 DM 

549400 DM 

Der Wert nach dem Vergleichswertverfahren liegt somit 
bei rund 550000 DM. 

Dipl.-Ing. Wilfried Mann, Geschäftsführer 

C/O Gutachterausschuss für Grundstückswerte 

in der Landeshauptstadt Düsseldorf 

Brinckmannstraße 5, 40200 Düsseldorf 

Tel.: 0211/89·94281, Fax: 0211/89-31244 -_... 


