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Zadiesem Heft

Es wird allgemein anerkannt, daß die behOrdliche Wertermittlung ftir den Grund-
stücksverkehr wie frir die Bemessung von Entschädigungsleistungen unverzichtbar
ist. Das giltftir die punktuelle Wertermittlung durch Gutachteru abervorallemfürdie
flächendeckende Ermittlung und Veröffentlichung generalisierter Datery neuerdings
auch in den Grundstücksmarktberichten der Gutachterausschüsse. Den wachsenden
Ansprüchen kann bei gleichem Mitteleinsatz nur entsprochen werdeo wenn alle
Möglichkeiten einer Rationalisierung und Verbesserung der Aussagekraft genutzt
werden.

Die automatisierte Datenverarbeifung eröffnet solche Möglichkeiten. Nachdem die
Führung der Kaufpreissammlung bereits automatisiert worden ist, hat der für Nieder-
sachsen eingerichtete Arbeitskreis nunmehr eine Konzeption für die Analyse von
Daten der automatisiert geftihrten Kaufpreissammlung entwickelt und diese in Fort-
bildungsveranstalfungen in Göttingen und Bremervörde im November 1985 einem
Kreis vonetwa 50Beamten des höherentechnischenVerwaltungsdienstes vorgeitellt
Die Manuskripte der Referenten werden nach Überarbeitung in diesem Heft ver-
öffentlicht, um so allen Interessierten Gelegenheit zu geben, hiervon Kenntnis nehmen
zu können. Dem Arbeitskreis mit dem Vorsitzer VmOR Dr. Ziegenbein, dessen Mit-
arbeiter VmA Stahlhut und den Mitgliedern VmOR Boldt, VmOn tberhardt, VmOR
K. Kertscher und VmR Dr. Uhde gebührt Dank für die geleistete Arbeit und das aner-
kennenswerte Engagement.

Es wird auch in diesem Zusammenhang deutlich daß die mathematische Statistik für
die vielfältigen Aufgaben der Wertermittlung unerläßlich ist. Mit den bereitgesterllten
Programmen lassen sich durch die automatisierte Datenverarbeifung Werte exakt
berechnen. Diese Werte sowie die jeweils maßgebendenEinflußgrößenbedürfen aber
stets der kritischen Würdigung durch die beteiligten Gutachter, die auf Grund ihres
Sachverstandes und ihrer Marktkenntnis urteilen.

Schulte /Bodenstein
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Zur Analyse der automatisiert geftihrten Kaufpreis-
sammlungen ftir Grundstücke in Niedersachsen
VonWerner Ziegenbein
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6 Schluß

7 Literatur

Vorbemerkungen

Die Grundlagen ftir die Anwendung mathematisch-statistischer Verfahren
rur Analyse von Grundstückskaufpreisen wurden vor knapp zehn ]ahren am

Geodätischen Institut der Universität Hannover, stark gefordert von den Pro-

fessoren Höpcke und Pelzer,erarbeitet und durch Kontaktstudien [1] und Ver-
öffentlichungen [2], l3l,141t, [5], [6] verbreitet.

In der Praxis sind die mitgeteilten Erkenntnisse schnell aufgegriffen worden,
wie viele Veröffentlichungen aus den Folgejahren belegen. In der Regel wurden
dabei ausgewählte Stichproben analysiert, um Spezialproblemezulösen. Einer

konsequenten Anwendung der Verfahren in der täglichen Praxis der Gutach-
terausschüsse standen die konventionell auf Karteikarten geftihrten Kauf-
preissammlungen entgegen, die eine schnelle Selektion geeigneter Kauffälle
und einem Datenfluß zur Analyse nicht erlaubten. In den letzten Jahren hat
sich das Preis-Leistungsverhältnis bei den Datenverarbeitungsanlagen jedoch

so stark verbessert, daß Kaufpreissammlungen zunehmend automatisiert
gefrihrt werden können. Mit der Entwicklung und der Einftihrung eines Pro-
grammsystem s zur automatisierten Führung der Kaufpreissammlungen bei
den Geschäftsstellen der Gutachterausschüsse in den niedersächsischen
Katasterämte rnl7list nun erreicht worden, daß die mathematisch-statistischen
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Verfahren umfassender bei der Analyse der Kaufpreissammlungen angewen-
det werden können. Ein entsprechendes Programmsystem ist im Herbst 7985
in Niedersachsen eingeftihrt worden; die vor zehn |ahren begonnene Ent-
wicklung ist damit zu einem ersten Abschluß gekommen.

Im Folgenden werden das Programmsystem, die bei der Programmentwick-
lung zugrunde gelegte Strategie frir die Analyse und einige Kennzeichen des
Programmsystems vorgestellt. In diesem Beihag werden nur die Grundzüge
erläutert; auf einzelne Problemkreise wird in den folgenden Aufsätzen[8], [9],
[10J, [11], 112) näher eingegangen. Die bei den Geschäftsstellen der Gutachter-
ausschüsse verfi.igbare Hardware und die automatisierte Führung der Kauf-
preissammlung wurden in [7] beschrieben.

Uberblick über die Programme zur Analyse

In diesem Kapitel wird an Hand der Abb. l ein überblick über die Programme
des Analyseteils des Programmsystems gegeben. Ausgangspunkt ftir die Ana-
lyse ist die Kaufpreissammlung, deren Kauffälle getrennt nach preisbestim-
menden Grundstücksarten auf Datendisketten gespeichert sind.

Die Programme rMarktbeschreibungu und rBaulandpreisstatistiku greifen
direkt auf die Datendisketten der Kaufpreissammlung zu, da sie nach festen
Vorgaben, auf jeder Geschäftsstelle der Gutachterausschüsse gleich, in Form
von standardisierten Analysen (siehe Kapitel l) ablaufen.

Mit der uselektionu werden aus der Kaufpreissammlung nach vorzugebenden
Kriterien Kauffalle herausgesucht und als Stichproben auf Disketten bereitge-
stellt. Die Kauffälle werden unverändert in die Stichproben übernommen; sie
weisen noch alle Merkmale in der gleichen Form wie bei der Erfassung auf, Für
weitere Untersuchungen sind die Merkmale noch mit dem ProgrammrDaten-
aufbereitung « ztr behandeln. Beispielsweise werden damit erst die Vergleichs-
maßstäbe oder Zielgrößen wie Kaufpreis / Wohnflache oder Kaufpreis / Sach-
wert gebildet und die Einflußgrößen aus Merkmalen mit qualitativer Aussage
(2.8. Art und Nutzung) abgeleitet. So entstehen aufbereitete Stichproben mit
Merkmalen, die nur noch numerische Ausprägungen aufweisen und die mit
mathematischen Verfahren ausgewertet werden können

Manche Aufgaben lassen sich jedoch bereits mit den unveränderten Stichpro-
ben lösen. Für direkte Vergleiche und die übernahme in Gutachten könnerr die
Stichproben in verschiedenen Formen, die auch vom Benutzer selbst gestaltet
werden können, ausgegeben und frir die Textverarbeitung bereitgestellt wer-
den. Die Abhangigkeit zwischenzwei Merkmalen laßt sich mit dem Programm
,Bivariat« sowohl graphisch als auch numerisch untersuchen; die Merkmale
können daftir in eine symmetrische Verteilung transformiert werden. Die
Transformationsparameter wie auch die Kennzahlen und die Verteilungen der
Merkmale werden mit dem Programm rVerteilungsuntersuchungen« ermit-
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3,1

telt. Mit dem Programm ,stichprobenübersicht« erhält man wichtige Informa-
tionen über die Stichproben; es werden ftir jedes Merkmal die Belegung und,
soweit sinnvoll, Minimuffi, Maximum und Durchschnittswert angegeben.
Damit wird einmal der Geltungsbereich der Stichprobe beschrieben und zum
anderen aufge zeigt,wie umfassend die Kauffalle bei der Aufnahme in die Kauf-
preissammlung ausgewertet worden sind. Hinweise ergeben sich außerdem
fi.ir die Datenaufbereitung denn nur vollständig belegte Merkmale können
weiterverarbeitet werden.

Bei der Indexreihenermittlung werden nur wenige Merkmale benötigt, daftir
sind aber umso mehr Fälle auszuwerten. Daher werden die hierfur selektierten
Fälle nur mit den erforderlichen Merkmalen auf den Stichprobendisketten
gespeichert. Wie Indexreihen frir unbebaute Bauflächen und landwirtschaft-
liche Nutzflächen mit dem Programmsystem ermittelt werden können, wird in
Kapitel l.z beschrieben und in [S] an einem Beispiel aufgezeigt.

Die aufbereiteten Stichproben können mit mathematisch-statistischen Ver-
fahren analysiert werden. Die Programme rVerteilungsuntersuchungen« und
,Bivariat« wurden schon kurz erläutert. Mit dem Programmpaket ,Multiple
Regressionsanalyseu ist es möglich, eine optimale Regressionsfunktio n ai ent-
wickeln (siehe Kapitel +.1 und in [10]). Um diese Programme auch ftir andere
Aufgab en wie z.B .Mietuntersuchungen zu nutzen, können aufbereitete SLich-
proben direkt eingegeben werden. Ebenso können die Stichproben auch aus-
gegeben werden.

Standardisierte Analysen

B aulandpr ei s st ati stik

Die Statistischen Landesämter wie auch das Statistische Bundesamt ftih.ren
eine Statistik der Kaufwerte ftir Bauland nach dem Gesetz über die Preisslati-
stik. Mit dem Programm ,Baulandpreisstatistik« werden monatlich aus der
Kaufpreissammlung die Kauffälle der preisbestimmenden Grundstück'sart
Baufläche, unbebaut herausgesucht, die zumelden sind. Die benötigten Merk-
male dieser Kauffälle werden in die von der Preisstatistik verwendeten Schlüs-
selziffern umgesetzt und in einer Liste (Abb. 2) ausgedruckt.

Marktbeschreibung

Um ihre Wertermittlungsaufgaben erledigen ru können, benötigen die
Gutachterausschüsse Informationen über das Geschehen auf dem Grund-
stücksmarkt. Das Programm ,Marktbeschreibung« wertet alle Kauffälle der
Kaufpreissammlung ftir einen vorgegebenen Zeitraum und ein vorgegebenes
Gebiet mengenstatistisch aus (siehe in [12]). Die Gutachterausschüsse erhalten

3.2
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Abb,2: Ausdruck r)on Kauff ällen für die Baulandpreisstatistik

mit diesen Angaben einen guten Einblick in die Struktur des Marktes und kön-
nen über die Jahre Veränderungen in der Struktur und im Kaufuerhalten erken-
nen und daraus Rückschlüsse ftir ihre Wertermittlungen ziehen. Gleich zeitig
sind die Ergebnisse der Auswertungen mit dem Programm ,Marktbeschrei-
bungu wesentliche Grundlage ftir die Grundstücksmarktberichte, mit denen

die Gutachterausschüsse die Offenthchkeit jährlich über das Geschehen auf
dem Markt informierten.

Benutzergesteuerte Analysen

Analy sestrategie

Zur Ermittlung von Entwicklungen der Grundstückspreise und von Abhan-
gigkeit en zwischen Preisen und Merkmalen der Grundstücke sind weiterge-
hendere Verfahren einzus etzen als bei den im vorigen Kapitel beschriebenen

standardisierten Auswertungen. Das Vorgehen hängt stark vom Zielder Ana-
lyse und vom Ausgangsmaterial ab. Die Verfahren sind an Vor aussetzungen

geknüpft, die man herbeifuhren und deren Einhaltung man überprüfen muß.

Insofern sind diese Analysen vom Benutzer selbs t zusteuern. Vom Programrn-
system werden daftir alle Programme bereitgestellt. Die bei den Analysen ein-

zuschlagende Strategie, die der Programmentwicklung zugrunde liegt, muß
der Benutzer kennen und auch anwenden, wenn er zu einem abgesicherten
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4,2

Ergebnis kommen will. Die Strategie wird hier vorgestellt und in den folgenden
Kapiteln an zwei Beispielen erläutert. Das Vorgehen bei der Analyse wird in
folgende sechs Schritte gegliedert:
7 Formulieren der Aufgabe
2 Stichprobenbildung
3 Formulieren des Analyseansatzes und der Annahmen
4 Schatzen der Parameter des Ansatzes
5 Prüfen der Annahmen
6 Formulieren des Ergebnisses

Die Schritte 3 bis 5 oder zbis 5 sind gegebenenfalls zuwiederholen, wenn man
beim Prüfen der Annahmen feststellt, daß diese nicht eingehalten worden sind.
In diesem Fall sind der Ansatzund die Annahmen neu zuformulieren oder gar
die Stichprobe neu zubilden, wenn sich kein befriedigendes Modell ftir die vor-
handene Stichprobe finden laßt. Anschließend werden die Parameter neu
bestimmt und die Annahmen wieder geprüft. Iterativ gelangt man so zu dem
Ergebnis der Analyse.

ln d e xr e ih e n e r mi t tlun g

Indexreihen werden in der Grundstückswertermittlung sehr haufig benötigt,
um nr verschiedenen Zeitpunkten gezahlte Kaufpreise auf einen Stichtag
umzurechnen. Es gehört dah er ztr den ständigen Aufgaben der Geschäftsstel-
len der Gutachterausschüsse, Indexreihen zu ermitteln und fortzufuhren. Im
Programmsystem sind dazu die folgenden Programme vorgesehen (Abb.3).
Boldt beschreibt in [8] an einem Beispiel wie eine Indexreihe mit diesen Pro-
grammen ermittelt wird.

ER}'TTTLUNG TNDEXRETHE AUFTRAG DURCHFOHREN

I
2
4

5
4
5
6
7
B
9

RÜCKKEHR ZU|,.1 UNTERPROGRA},IM

Au f trag festlegen/än dern /betrach ten
Berechnung der Zonenwertigkeiten und Indices
Ausreißer ausgeben
Zonenstatistik ausgeben
Lineare Regressionsanalyse durchführen
Parabolische Regressionsanalyse durchführen
Graphische Ausgabe der Abweichungen
Zusammenstellung der Abweichungs-Summen
Ausgabe der Gesamtstichprobe

Drücke Kommandotaste !

Abb.3: Menü mit den Programmen zur Indexreihenermittlung
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T.

Hier wird erläutert, wie die Strategie und die Programme dabei einge setztwer-
den.

Formulieren der Aufgabe:

Eine Indexreihenermittlung kann nur ftir regional und sachlich abge-
grenzte Teilmärkte formuliert werden, für die eine gleichartige Preisent-
wicklung zu erwarten ist. Die Lagewertigkeiten können unterschiedlich
sein, da die durch den Lageeinfluß hervorgerufenen Wertunterschiede
vom Programm ermittelt und berücksichtigt werden. Die herangezogenen
Kauffälle sollen sich nicht in weiteren wertbeeinflussenden Merkmalen
unterscheiden, es sei denn, man kann annehmen, daß diese sich bei einem
großen Stichprobenumfang in ihrer Wirkung auf die Kaufpreise gegensei-
tig aufheben.

Stichprobenbildung:

Mit dem Programm ,Selektionu wird die Stichprobe entsprechend der for-
mulierten Aufgabe gebildet. Das Indexreihengebiet kann über Koordina-
ten und Gemeindezugehörigkeit räumlich abgegrenzt werden. Die frir die
Indexreihenermittlunggeeigneten Kauffälle sind durch die Wahl der Selek-
tionskriterien zu dehnieren. So werden in der Regel nur selbständig nutz-
bare Objekte und Kauffälle, deren Preise nicht durch ungewohnliche und
persönliche Verhältnisse beeinflußt worden sind, ausgewählt. Bei Bauland-
flächen wird man z.B.nur Objekte vergleichbarer Nutzungsmöglichkeiten
und eines Erschließungsbeitragsstandes heranziehen sowie Kauffälle zur
Aufhebung von Erbbaurechten ausschließen. Es ist zu ibedegen, ob die
von Gemeinden als kommunales Bauland veräußerten Objekte zltr Index-
reihenermittlung verwendet werden sollen, und wenn ja mit welchem
Gewicht. Diese kurzen überlegungen sollen verdeutlichen, daß die Wahl
der Selektionskriterien sehr gut überlegt werden muß und entscheidende
Bedeutung ftir das Ergebnis hat.

Formulieren des Ansatzes und der Annahrl€n:

Das Programmsystem sieht eine Berechnung von Halbjahresmitteln, ]ah-
resmitteln und gleitenden Durchschnitten der nach der Zeit sortierten
Kauffälle vor; ftir die gleitenden Durchschnitte können die Gliederzahlund
die Zahl der Wiederholungen eingegeben werden. Dieser einfache Ansatz
geht davon aus, daß allein der Kaufzeitpunkt die Kaufpreise beeinflußt. Da
jedoch auch Kaufpreise aus Gebieten mit unterschiedlicher Lagequalitat
und daher unterschiedlichem Preisniveau zu einem Indexreihengebiet her-
angezogen werden sollen, um ausreichendes Material fur ein sicheres
Ergebnis zu haben, ist der Einfluß der Lage auszuschalten.

Im Programm 7 können die Kauffälle Zonen gleicher Lagewertigkeit
zugeordnet werden; das kann über die Zugehörigkeit zur Gemeinde, ztx
Gemarkung, zu einem vom Benutzer selbst im Lagemerkmal 2 verschlüs-
selten Gebiet und über die Kauffallnummer geschehen. Die Zuordnung

2.

3.
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4.

kann auch durch Kombination der Merkmale vorgenommen werden; bei
Überschneidungen hat immer die detaillierteste An gabe,also die Kau ffall-
nummer vor allen anderen usw., den Vorrang.

Die Lageunterschiede werden nun ermittelt, indem die Zonenmittel aus
den in der Zone liegenden Kaufpreisen gerechnet und als Maß fi.ir den
Lagewert genommen werden. Aus den Zonenmitteln wird dann das
Gesamtmittel gebildet, das den mittleren Lagewert im Indexreihengebiet
repräsentiert. Alle Kauficreise werden über das entsprechende Verhältnis
Zonenmittel nr Gesamtmittel auf die mittlere Lagewertigkeit transfor-
miert. Der Lagewert frir die Zonen kann auch vom Benutzer auf Grund sei-
ner Sachkenntnis vorgegeben werden. Mit den transformierten Kaufprei-
sen werden die Indexreihen berechnet. Dabei werden folgende Annahmen
getroffen:

Die transformierten Kaufpreise sind allein eine Funktion der Zeit.
Andere Einflüsse als Zeitund Lage wirken sich nicht aufdie Kaufpreise
aus oder heben sich bei der Mittelbildung auf.
Die zeitliche Entwicklung ist in allen Zonen des Indexreihengebietes
gleichartig.
Die Kauffälle sind den Zonen richtig zugeordnet worden.
Die Kaufpreise werden nicht von ungewohnlichen oder persönlichen
Verhältnissen beeinflußt; sie gehören zrn Stichprobe und sind keine
Ausreißer.

Schätzen der Parameter des Ansatzes:

Mit Programm 2werden die Mittelwerte der Indexreihe und die Ind exzah-
len, ftir die ein Bezugsjahr anzugeben ist, berechnet; sie sind als vorlaufige
Schatzwerte für den wahren Verlauf der Indexreihe anzusehen.

Prüfen der Annahmen:

Mit den Programmen 3 bis 8 kann geprüft werden , ob die oben getroffenen
Annahmen zutreffen; nur dann sind die unter 4 erzielten Ergebnisse als
beste Schatzwerte anrusehen. Zur Prüfung werden Abweichungen zwi-
schen den aufdie mittlere Lagewertigkeit transformierten Kaufpreisen und
den Mittelwerten der Indexreihe (wahlweise den Halbjahresmitteln, |ahres-
mitteln oder gleitenden Durchschnitten)gebildet und je nach Fragestellung
ausgewertet.

Eine abweichende zeitliche Entwicklung und einen fehlerhaften Lagewert
kann man mit den Programmen 5 bis 7 analysieren. Dazu werden die
Abweichungen zonenweise in Abhangigkeit von der Zelt:

graphisch dargestellt. Liegt der Punkteschwarm nicht parallel zur Zeit-
achse, weicht die zeitliche Entwicklung in der Zone von der durch-
schnittlichen Entwicklung im Indexreihengebiet ab, liegt er oberhalb
oder unterhalb der Achse, so ist der Lagewert der Zone fehlerhaft
(Abb.4).

5.
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mit einer einfachen oder parabolischen Regressionsfunktion angenä-
hert; es können die gleichen Feststellungen wie bei der gaphischen
Auswerfung getroffen werd en.Zusätzlich kann jedoch getestet werden,
ob der Regressionsk oeffrzient signifikant von 0 verschieden ist (Abb. 5).

AbweichungAbweichung

-abweichende zeitliche
Entvicklung

-Lagevert stimmt

fibwerchungen zu Jahresmitteln

ületchung der ßegressionEgeraden v=bl*x+b0 oit:

b0 = -.1CIB3,[6{79
bl = 9.59ö0t44le-03

Standardabweichnung von bl: 7.Ztü721267e-03
Prüfgröße bl/sbl: 1.33144599

StichprobengröBe: 268

-zeitliche Entvicktung
rie im 0urchschnitt des lndexgebietes

-umgerechnete Kaufpreise zu niedrig
-Lagewert der Zone zu hoch

Abb,4: Beurteilung der graphischenDarstellung der Abweichungen einer Zone in
Abhöngigkeit oon der Zeit (Prinzipskizzen)
Abweichung: Mittelwert der Indexreihe - auf mittleren Lagewert umge-
rechneter Kaufpreis

,

Li neare Regressi onsanalyse 0atei: I f.56

lone: 2

bo bezieht sich auf 1960
bt ist nicht signifikant von 0

verschieden,daher stimmt die
durchschnitttiche Entwicklung

Abb,5: Beurteilung' der Ergebnisse der linenren Regressionsanalyse der Aburei-
chungen einer Zone Tron der Teit

Ob die Kauffalle den richtig enZonenzugeordnet worden sind und ob die
Lagewerte zutreffen, Iäßt sich mit den Programmen 4 und 8 prüfen. Mit
ihnen können die Abweichungssummen (Erwarfungswert:0) die Mittel
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der Abweichungen (Erwartungswert: O) und das Mittel der Beträge der
Abweichungen (Erwartungswert: Gesamtmittel der Behäge der Abwei-
chungen) ftir Zonen, Gemeinden, Gemarkungen und die im Lagemerk-
malz verschlüsselten Gebiete wahlweise znsammengestellt werden
(Abb.6).

Zusaßßenstel I ung der Abuer chungssußßen f ür 6emei nden

Drtei r I f.3ü

Abnei chungrn ru ,lrhrrrni ttrl n

l,lerkn. + §unor Al (Bunmr Atl/f (6ummr Al-BrtrrEll{'

0t 113 -54,77
I 0 65 -26, qä

tt 6§ 2,11
12 124 9.BB
43 8ö 6. E{
48 22 ö. §0
t § 7T 22,ü2
l5 §ö -l0.ll
33 I07 -10.§2
49 46 -5,1§
16 S§ -4.11

-0.48
-0. 43

0. 0§
0. 08
0. 0B

6. 30
0. 2l

-A ,28
-0. l0
-0. I I
-ü; l2

0.7{
ü,77
E. ö2
6. §0
0, 70
0. 57
0. 6?
ü,17
ü. iü
0. 05
0, 00

Abb. 6: Beurteilung der Zusnmmenstellungen der Abweichungen einer Gemeinde
(Beispiel: lndexreihe für landwirtschaftliche Flächen, Mittel der Abwei-
chungsbeträge : 0.66)

Abweichungen von den Erwartungswerten, die tiber das Maß der natürli-
chen Streuung hinausgehen, deuten auf fehlerhafte Annahmen hin. Diffe-
renzen von null bei den Mitteln der Abweichungen sagen aus, daß der ver-
wendete Lagewert nicht dem Kaufpreisniveau in der entsprechenden

Gemeinde, Gemarkung oder in dem Gebiet entspricht und eine neue

Zuordnung zu einer ander enZone gefunden werden muß. Von einer signi-
fikanten Abweichung von null bei den Mitteln der Abweichungen kann
man etwa ausgehen, wenn

I (Summe Ai I f | >a' (Summe Ai - Beha g) t f t llT

Beispiel frir Gemeinde 10:

0,43 ist etwas größer als 3 ' 0,77 t1@:0,29
d. h. Lagewert ist nicht grob falsch, kann jedoch eventuell verbessert wer-
den. Zu große Mittel der Abweichungsbeträge deuten auf sehr inhomo-
gene Kaufpreise in der untersuchten Gruppe hin, zu kleine Mittel auf unge-
wöhnlich geringe Schwankungen der Kaufpreise.

Mit dem Programm 3 werden Kauffalle aus der Stichprobe herausgesucht,
bei denen der Betrag der Abweichung das Vielfache des Mittels aus allen

204



4.3

Abweichungsbeträgen überschreitet; das Vielfache ist vom Benutzer vor-
zugeben. Bei den betreffenden Kauffällen ist zu prüfen, ob sie auf Grund
von Besonderheiten nicht in die Stichprobe passen und als Ausreißer aus

der Stichprobe zu eliminieren sind. Die Besonderheiten könn en z.B. in den
Vertragsparteien begründet sein oder auf dem Einfluß von nicht berück-
sichtigten Merkmalen beruhen.

Werden Annahmen nicht eingehalten, so sind diese herbei zufuhren, indem
z.B.Ausreißer eliminiert werden oder Kauffälle anderen Zonen zugeordnet
werden. Die Schritte 4 und 5 sind dann zu wiederholen. Iterativ gelangt
man so zu der unter den gegebenen Verhältnissen optimalen Indexreihe.

6. Formulieren des Ergebnisses:

Die mit dem Programm 2 ermittelten Indexzahlen aus dem letzten ltera-
tionsschritt sind das Ergebnis der Analys e. Zusätzlich anzugeben sind der
räumliche Geltungsbereich und die wesentlichen Merkmale, die die Stich-
probe charakterisieren. Außerdem ist der Stichprobenumfang zu nennen,

damit der Benutzer auf die Zuverlässigkeit und die Genauigkeit der Index-
reihe schließen kann. Häufig wird noch eine Glättung der errechneten
Indexreihen vorgenommen; das mag sinnvoll sein, wenn nach sachver-
ständigem Ermessen ein glatter Verlauf der Indexreihe den Marktgepflo-
genheiten entspricht. Zuwarnen ist jedoch vor einer schematischen Glät-
tung der Jahresindexwerte mit Hilfe von gleitenden Durchschnitten oder
ahnlichen Rechenoperationen, da dadurch Wendepunkte, Minima oder
Maxima verfälscht werden. Eine Glättung der Indexwerte kommt umso
weniger in Frage, je homogener die ausgewerteten Kauffälle sind, je

umfangreicher die Stichprobe ist und je qualihzierter die Analyse im Sinn

der hier dargelegten Strategie ist.

Die ermittelte Indexreihe kann mit dem Programm ,lndexreihenverwal-
tungu aufder Programmdiskette ANA abgespeichert werden. Sie steht dort
ftir die Umrechnung von Kaufpreisen auf andere Zeitpunkte im Rahmen
der Datenaufbereitung rur Verftigung.

V er gle i ch sw er to er f ahr en

Das Vergleichswertverfahren ist das bevorzugte Verfahren rur Ermittlung des

Verkehrswertes, da es ermöglicht, aus den Kaufpreisen vergleichbarer Objekte
aufden Preis des Wertermittlungsobjekts, der im gewohnlichen Geschäftsver-
kehr zu erzielen wäre, und damit aufden Verkehrswert zu schließen. Durch die
Anwendung der multiplen Regressionsanalyse 121 kann der Preisvergleich
auch durchgeftihrt werden, wenn sich die vergleichbaren Objekte in wert-
b eeinflussenden Merkma len unters cheiden. Im Progra mmsystem zur Ana lyse
der automatisiert gefuhrten Kaufpreissammlung sind die Programme fur eine
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2.

multiple Regressionsanalyse sowie ftir die Vor- und Nachbereitungen vorhan-
den. Wie diese Programme in Verbindung mit der in 4.-l.beschriebenen Ana-
lysestrategie einzusetzen sind, damit man zu dem richtigen unter den gegebe-
nen Verhältnissen optimalen Ergebnis gelangt, soll im Folgenden beschrieben
werden. Uhde [10] geht in seinem Beitrag ,Technik der Datenanalyseu auf
einige Bereiche vertieft ein; diese werden hier verkür zt dargestellt.

Formulieren der Aufgabe:

Das Wertermittlungsoblekt, dessen Verkehrswert ermittelt werden soll,
oder der Teilmarkt, der hinsichtlich seiner Struktur untersucht werden soll,
ist durch die vermutlich wertbeeinflussenden Merkm ale zu beschreiben.
Dadurch sind die Vorgaben ftir die Stichprobenbildung und die weitere
Analyse gegeben.

Als Beispiel wird hier die Untersuchung eines Teilmarktes von freistehen-
den Einfamilienhäusern in ausgewählten Gemeinden gleichartiger Struk-
tur verwendet. Die Gebäude sollen nicht älter als 6OIahre sein, Gebaude mit
sehr guten Ausstattungen sollen nicht herangezogen werden, die Kaufzeit-
punkte liegen zwisch enl9l2und 1985,gewerbliche Nutzungen sind bis auf
kleine Flächenanteil e atrszuschließen. Das Beispiel wird in [10] aufgegriffen.

Stichprobenbildung:

Im Hinblick auf die formulierte Aufgabe sind die Kriterien ftir die Bildung
der Stichprobe auszuwählen. Will man den Verkehrswert eines Werter-
mittlungsobjekts ermitteln, kann man die Bereiche ftir die wertbeeinflus-
senden Merkmale zunächst so eng halten, daß man eine ftir den direkten
Vergleich geeignete Stichprobe erhalt. Enthalt die Kaufpreissammlung
daftir zu wenige Kau ffälle,werden nach und nach die Bereiche erweitert, bis
man eine ausreichend große Stichprobe gefunden hat. Da die Selektion
sehr schnell geht (siehe Beschreibung inl7l),ist die geeignete Stichprobe in
kurzer Zeit gefunden.

Werden Teilmärkte untersucht, so liegen die Bereichs grenzen in der Regel
von vornherein fest. Teilmärkte sollten jedoch nicht zuumfassend definiert
werden. Es ist im Hinblick auf die Analyse zu fordern, daß alle Kaufpreise
aufdem Teilmarkt von den gleichen wertrelevanten Merkmalen in gleicher
Weise beeinflußt werden. Bei Einfamilienhäusern ist zum Beispiel zu fra-
gen, ob diese Vor aussetzung bei Reihenhäusern und freistehenden Häu-
sern zutriff.t oder ob die Häuser in städtischen und landlichen Gebieten
gemeinsam ausgewertet werden können.

Die Selektionskriterien sind sehr sorgfältig festzulegen. Dieser Arbeitsvor-
gang ersetztpraktisch die früher erforderliche Durchsicht der Karteikarten
der Kaufpreissammlung auf geeignete Vergleichsfalle, bei der jeder Kauf-
fall noch einmal ,in die Handu genommen und kritisch gemustert wurde. Es

sind daher nicht nur die Kriterien frir die offensichtlich wertbeeinflussen-
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den Merkmale festzulegen sondern auch frir eine Reihe von Nebenbedin-
gungen. So ist zum Beispiel anzugebery daß die zu selektierenden Fälle

sich nur auf selbständig nutzbare Objekte beziehen,
keine Erbbaurechtsfälle enthalten,
nur Eigentumsübergänge auf Grund von Kauf umfassen und
nicht durch erkennbare ungewohnliche oder persönliche Verhältnisse
beeinflußt sein sollen.

Die Abbildung 7 zeigtdie Bildschirmmaske mit den Selektionskriterien ftir
die schnelle Selektion und Abbildung 8 die Kriterien, die nicht zu den
Hauptmerkmalen zählen, ftir die weitere Selektion. Die Lage wird dabei
über Gemeindeverschlüsselungen einge grenzt.

Stichprobenübersich t 4-Ll-1985

Selektionskr i ter ien I'lin imum t'lax imum

Rech tswer t
Hochwer t
Rech tswer t
Hochwer t
Rech tsuler t
Hochuler t
Rech tswer t
Hochwer t
Datum des
Fläche
preisbest -

Gebäudeart
Bau j ah r.

1 - Bereich
l - Bereich
2 - Bereich
2 - Bereich
3 - Bereich
5- Bereich
4 - Bereich
4 - Bereich

Ver trages

Grundstüc ksar t

Stellung des Gebäudes
ZahI d- Völlgeschosse
Ob j ek t-Selbständi gkei t
Ver tragsar t
Vertragsart trE
AnIaß d- Eigentumsüberg- I
Anlaß d- Eigentumsüberg - 2
Veräußerer 1 - Bereich
Veräußerer 2- Bereich
Erwerber 1 - Bereich
Erwerber 2- Bereich
Ungeul- u. pers- Verhältnisse
Weitere hrertbeeinfl - Umstände
Bodenr ich tuler t
Gemeinde 1 - Bereich
Gemeinde 2- Bereich
Gemeinde 3- Bereich

*
*
*
*
t
*
,ß

*

*
*
*
*
*
*
t
*

ol-ol -8.2 50-06-Bs
400 2000
100 1 15
10 15
L925 L979
l1
**
11
oo
**
11
**
11**
11**
oo
**
**
12
44
716

Ei nz el haus

nur selbständige 0bjekte
keine Erbbaurechts{äl le

nur Kau{

nur private VeräuBerer

nur private Ernerber

keine ungetröhnl. u. pers. Verh.

Auswahl von
gleichstrukturierten
Eesrei nden

Abb.7: Selektionskriterien für die Hauptmerkmale mit Erläuterungen
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Selektionskr i terien l.linimum iiaximum

Gewerbliche Nutzfläche O 20

Schwimmbad 5 5 kein §chwimmbad

Sauna 2 2 kei ne Sauna

Abb.B: Selektionskriterien für die weitere Selektiln mit Erläuterungen

Für die weitere Analyse muß bekannt sein, wie die Merkmale in der selek-
tierten Stichprobe belegt sind. Diese Informationen werden durch das Pro-
gramm,Stichprobenübersichtu beschafft (siehe Abb. 9). Nur vollständig
belegte Merkmale können weiterverarbeitet werden. Minima und Maxima
der Merkmale definieren zusätzlich zu den Selektionskriterien den Teil-
markt und damit den Aussagebereich der Analyseergebnisse.

Stichprobenübersich t 4-Ll-1995

Stichprobendatei: bb-II-O1 ZahI der Datensätze= l2O

Anzahl Hinimum Haximum Hittelw - Kurz Herkmal

LzO 35O1EEO 5527590 5515658 RECH Rechtswert
LzO 5779660 5806060 579Oe79 HOCH Hochwert
LzO 19011982 22OeL985 26071985 DATU Vertragsdatum
72O LABE Lagebezeichnung
LäO 46e,4 4*2L GEI'IA Gemarkung
LzO FLUR Flur-F1urstück-Teil
LzO I I 1 ANLA AnIaß d- Eigentumsüberganges
LäO I 1 VERAVeTäußerer
LzO I I ERIJEErwerber

O UNGE Ungew- u- pers- VerhäItnisse
L2O I I SELB OE, j ek t-Selbständigkei t
Lzo 478 L974 882 - l FLAC Fläche
LZO I29OOO 58OOO0 247b27 -S PREI Gesamtkaufpreis
12O 2 2 2 BEfTBeitragsrechtlicherZustand
LzO 1 2 I ENTK Entstehung des Kaufpreises
LzO LLz LLz GRUA Preisbest- Grundstücksart

O GNUT Geplante Nt-ttzung
O VERF Verfahrenssebiet

LzO I 16 GEME Gemeinde
96 4 7l ZBER Zu]ässigkei tsbereich

LzO ZNUT ZULässige Art d- Nutzung
4L I I 1 BAUIIBäuweise
5E I 3 1-9 ZGEZ ZUlässige Geschoßzahl
42 -1 -7 -3 ZGRZ ZUlässige GRZ

32 - 5 1 -6 ZGFZ Zulässige GFZ

Abb.9: Auszug nus dem Ausdruck der Stichprobenübersicht
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3. Formulieren des Analyseansatzes und der Annahrr€h:

Bevor ein Analys eansatz formuliert wird, sind vorbereitende Arbeiten
erforderlich. zuerst sind die möglichen Ziel- und Einflußgrößen sowie die
Größen auszuwählen, mit denen später das Regressionsergebnis überprüft
werden soll. Da diese Größen nicht in der benötigten Form in der Kaufpreis-
sammlung und in der Stichprobe gespeichert sind, ist es erforderlich, sie mit
dem Programm ,Datenaufbereitung« äus den Merkmalen der Stichprobe
abzuleiten. So werden z.B. mögliche Zielgrößen wie Kaufpreis / Sachwert
oder Kaufpreis / Wohnflache und Einflußgrößen wie Alter aus Kaufzeit-
punkt und Baujahr oder Entfernung 

^rmZentrum 
aus Koordinaten errech-

net und ftir die weitere Analyse abgespeichert. Die auf Nominal- oder Ordi-
nalskalen gemessenen Merkmale sind ftir die numerische Auswertung auf-
zub er eiten. Dieses wichtige B indeglied zwis chen Ka ufo reissa mmlun[ und
Analyse wird im Beitrag über die Datenaufbereitung in [9] beschrieben.

Weitere Vorarbeiten sind erforderlich, da die Ziel-und Einflußgrößen, mit
denen ein Regressionsansat z formuliert werden soll, bestimmteVorausset-
zungen erftillen müssen:

a) Die Realisierungen der Zielgröße sollen gleichgewichtig (varian zho-
mogen) und unabhängig sein.

b) ZwischenZiel- und Einflußgrößen sollen lineare Abhangigkeiten beste-
hen.

c) Zwischen den Einflußgrößen sollen möglichst keine Abhängigkeiten
bestehen.

d) Realisierungen sollen auf einer gleichabständigen Intervall- oder Ver-
haltnisskala gemessen sein (problematisch z.B. bei Merkmalen wie
Wohnlage oder Zone).

e) AIle Merkmale, die die Zielgröße signifikant beeinflussen, sollen im
Regressionsan satz vertreten sein.

0 Unter den Realisierungen der Zielgröße sollen keine Ausreißer sein.

Durch verschiedene Maßnahmen wird versucht diese Voraussetzungen zu
erftillen, durch Auswahl der Einflußgrößen (c, e), durch Datenaufberäifung
(d)oder man nimmt sie zunächst als gegeben (f)an. Lineare Abhängigkeiten
und gleichgewichtige Realisierungen der Zielgröße (a, b) lassen sich am
ehesten mit symmetrisch verteilten Ziel- und Einflußgrößen erreichen.
Daher werden diese vorab hinsichtlich ihrer Verteilrng mit dem Pro-
gramm rVerteilungsuntersuchungu untersucht und gegebenenfalls mit
einem geeigneten Exponenten, der vom Programm iterativ ermittelt wird,
in eine symmetrische Verteilung transformiert. Abbildung IO zeigt aus-
zugsweise Ergebnisausdrucke dieses Programms. Ob alle ennähmen
zutteffen, wird erst nach der ersten Berechnung im Analyseschritt s
geprüft.

Nach diesen vorbereitenden Arbeiten kann der Analyseansatz der multi-
p_len Regression aufgestellt werden. Dabei sind insbesondere folgende
G esichtspunk te zu beachten :
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Hennzahlen vor der Trans{ormation i

iNr' dor stlchprobc: 01 
ln lua bb-11.01Text zur Sttchprobc: Aufbereltete Date 

r

stf 1 .00

TOHNFL 1.OO

Irterknal Exponcnt Häuflgk. trllttelw. Starqhahr. Sihlefe Exzc8 cHI-2

____:i::::__itt:-- -------
KPl§T 1.00 120 0.83 10.t8 0.35 -0.66 {.63

0.49 1.31

DATUITi 1 .OO 120 3.61 10.96 0.{1 -0.97 8.01
2.13 i5.52

I120 3.10 11 .11 0.76 0.17 11.62
1 .21 16.26

i120 1.40 ,0.47 1.32 1.82 51 .58
0.61 iZ.er

sw 0.13 120

ToHNFL -0.15 120

Kennzahlen nach der Transformatiodr
t.

Nr. der §tlchDrob.: 0l
täxi iüi aaiaiffob.; iufborcttete Dateaiaur bb'|l'01

llerkrnal Erponsnt lliuftgk. Iltt.lr. Stariörb'. §chl'fG E t'l cf,r-2
tllnhur xarl.ur

i;i;i--------il;------i,ö-----ö:r---1;:;;---;:;;----;:;;---1il---0.56 1.25

Dttt tl 0.55 t2o ?.za iO.rg 0.28 -1.0a 6.95
1 .63 3.02

1.60 t0.2{ 0.30 -0.36 2.lO
1 .09 ' 2.19

I0.96 i O. o{ -o .22 o .21 1 -26
0.85 | 1.08:.

I

i

i

f6ufigkeiten für llerlcale dcr StichPrpbc: Ol
I

llerkral : l(P/Sll (Ilatcn nl'cht trcntforftrrt)

::::------:--------::---=:[:1-1*-I1-3 -il!l:
I o-49 o.59 P
2 O.59 0.69 lP

o-o7 o.06
o. 16 o.ls

s cr-69 o-m o.20
o-42I O-m o.9(l

5 0.9o t.oo 4 o.l8 o.l8
6 l.m l.ll rp
7 r-ll t-21 6

o- ll o- tl
o-o!i o-o5

e l.2l l.5l § o-oll o.ol

I

Abb.Il: Auszug ßus den Ergebnissen der Verteilu4gsuntersuchw4en
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II

zu Abb,10: Auszug frus den Ergebnissen der Verteilungsuntersuchungen

Es ist die ftir die Aufgabenstellung geeignete Zielgröße aus zuwählen,
und zwar zweckmäßigerweise so, daß sie durch möglichst wenige Ein-
flußgrößen möglichst erschopfend erklärt wird und daß der Erhebungs-
aufwand ftir die Auswertung der Kauffälle möglichst gering bleibt. Ein
Optimum wird sicher erst im Laufe der Zeitmit wachsender Erfahrung
erreicht werden. Bei der Untersuchung der Kaufpreise von Einfamilien-
häusern bieten sich als Zielgrößen an: Kaufpreis / Wohnfläche, Kauf-
preis / umbauter Raum und Kaufpreis / Sachwert. Die zuletzt genannte
Größe hat den Vorteil, daß durch den Bezug auf den Sachwert bereits
viele individuelle Eigenschaften der Häuser in der Zielgröße enthalten
sind und daher nur wenige Einflußgrößen erforderlich sein werden.
Nachteilig ist der relativ große Aufwand frir die Ermittlung des Sach-
wertes. Dieses gilt es bei der Wahl der Zielgröße abzuwägen.

Aus den aufbereiteten Merkmalen sind diejenigen als Einflußgrößen
auszuwählen, die die Unterschiede in den Realisierungen der Zielgröße
nach den bisherigen Erkenntnissen am besten erklären können. Von
den Merkmalen, die nahezu den gleichen Einfluß auf die Zielgröße
haben, sollte nur ein Merkmal in den Ansatz aufgenommen werden
(2.8. nicht die Grundfläche zusätzlich ztrr Wohnflache). Es hat keinen
Sinn, alle denkbar möglichen Einflußgrößen einzubeziehen; eine sinn-
volle Interpretation der numerischen Ergebnisse ist dann nicht möglich.

Für die nicht symmetrisch verteilten Größen sind die Exponente n anzu-
geben, die eine Transformation in genährt symmetrische Verteilungen
erlauben. Bei Exponenten, die nur geringftigig von 1 abweichen (2.8.
zwischen 0,8 und 13), sollte 1 beibehalten werden. Der Kaufzeitpunkt
sollte nicht hansformiert werden, da hierftir in der Regel von einer
Gleichverteilung auszugehen ist und die funktionelle Anpassung
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über ein Polynom geeigneter ist. Auch auf einer Ordinalskala gemes-

sene Merkmale (2. B. Noten für Lagequalität) sollten nicht hansformiert
werden; ob die lineare Abhängigkeit hierftir eingehalten wird, unter-
sucht man durch gruppenweise Mittelbildung der Residuen (siehe Ana-
lyseschritt 5).

Der Analyse ansatzfür das Beispiel mit der Zielgröße Kaufpreis / Sachwert
und den Einflußgrößen Kaufzeitpunkb Sachwert, Baujahr und Bodenricht-
wert für Lagequalität ist in Abb.rr festgehalten.

REGRESSIONS-ANALYSE-ATf TRA6

Auf tragsnuCItD€r: 02 erstellt äß: 27 -A9- 1985 Nummer der ERG: OOI

Text: Einf --häuser bb-11 -Ol
Text:

Nr- der ERG-Stichprobe: Ot

miü Ausreißern (j/n)z n

Untersuchung auf Ausreißer (5/nl: n

l'lerkmalsnr - der Zielgröße: I
Exponent für die Zielgröße: l-O

Einflußgrößen und ExPonenten

Nr - Exponent Nr - Exponent

2
3
6
5

I
-5
--5
2.7

Abb. tl : Bildschirmmaske zur Definition eines Regressionsanaly seauftrages

4. Schätzen der Parameter des Ansatzes:

Der im Analyseschritt 3 formulierte Ansatz wird gerechnet. Der Ergebnis-

ausdruck ist in Abbildung 12 wiedergegeben. Der Ausdruck enthält neben

den geschätzten Parametern (Regressionskoeffizienten) auch alle erforder-
lichen Angaben, um den Regressionsansatz insgesamt und die Einflußgrö-
ßen im einzelnen zu beurteilen. Wichtige Interpretationshilfen ftir den
Benutzer werden vom Programm zusätzlich ausgegeben. Erläuterungen
dazu in [L0].

5. Prüfen der Annahmen:

Die errechnete Regressionsfunktion kann erst zltr Ermittlung von Ver-
kehrswerten oder zrff Interpretation eines Teilmarktes verwendet werden,

wenn sie die nachfolgenden Prüfungen überstanden hat, denn im 3. Analy-
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Ergebnisse der tlultiplen Regression

Analysierte Stichprobe: Ol
Auf tragSouotCI€r: 02

Einf--häuser bb.lt-Of

4 Einflußgröße(n), 119 Realisierungen der ZielgröBe

Zielgröße: ilerkmal I l(P/Stl Exponent: l.OO

Einflußsrößen:

l. ilerkmal 2 DATUII Exponent: l-OO
2- l,lerkmal 3 Stt Exponent: O.SO
5- l,lerkmal 6 BR]., Exponent: -O-SO
4 - llerkmal 5 BAUJ Exponent: Z.ZO

I'luI tiples Bestimmthei tsmaß B : O. SB44
F-verteilte Prüfgröße für B: LZ-79816

Ouantile der F-Verteilung SZ: 2-45
Restvarianz: O -O2O7

Abueichungsquadrate der Zielgröße: S-929O
Abueichungsquadrate der Residuen: Z-3l57O

Erklärbare Variation: L -4ZZO

Kor rela tionskoeffi z ien ten :
zwischen Herkmalr/tlerkmal einfache partielle

KPIS,W/DATUI.| -o- r55 -o-2L6
t(P/str/stJ
rPlstr/BRtI

-0.575 -0-569
(J-2o,6 -0-096

KP/SW/BAUJ -O.L7O O-2S5
DATUIi/St' o-oss -o-2L2
DATUIT/BRI, -o - ots -o. o99
DATU}|/BAUJ O.2O4 o-27O

str/BRl.t -o .379 -o. 453
S],J/BAUJ O- 5O5 O- 598

BRI,/BAUJ O .O72 0.549

Einf lußgröße Regressionskoef f . Standardabu - prüfgrröße

Konstante b( O) = l-6631
DATUl'l b( 1) = -o.oss4 sb( r) = o.or4 tb( r) = z.s6
stl b( 2» = -0-4277 sb( z» = o.ose tb( zl = z -s9BRl., b( 3) = -o.l42s sb( s) = o.tsB tb( s) = t.os
BAUJ b( 4) = o-otlB sb( 4) = o-oos tb( 4) = z-s6

Die ouantile der t-Verteilung für 5z frrtumsuahrscheinlichkeit
und ll4 Freiheitsgerade beträgt l.gg
Danach sind die folgenden Regressionskoeffizienten nicht
signifikant von O verschieden:
bs

Abb,12: Ausgabe des Ergebnisses einer multiplen Regressionsannlyse
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seschritt waren Annahmen getroffen worden, die es jetzt zubestätigen oder

abzulehnen gilt. Dabei soltä man zweckmäßigerweise so vorgehen'

l. Die Yorzeichen der Regressionsk oefhzienten sollten überprüft werden,

ob sie der Abhangigkeit, die man auf Grund seiner Erfahrung erwartet

hat, entsprechen. Der Regressionsk oefhzient für den Sachwert im Bei-

spiel ist negativ und damit plausibel, da das Verhältnis Kaufpreis / Sach-

wert bei $oßeren Objekten und höheren Sachwerten niedriger wird.

2. Einflußgrößen sollen nicht hoch miteinander korreliert sein. Im Beispiel

ist die ho.hrte Korrelation zwischen Sachwert und Baujahr mit 0,598

vorhanden. Das berechtigt noch nicht dazu,eine Einflußgröße aus dem

Ansatz zu entfernen; jedöch darf man die Abhängigkeit der Zielgröße

zu diesen beiden Einflußgrößen nicht einzeln darstellen und interpretie-

ren, da das wegen der hähen Korrelation zu fehlerhaften Ergebnissen

ftihrt.

3. Die Annahme der Lineari tät zwischen Ziel- und Einflußgrößen kann

mit drei Programmen geprüft werden.

Die Residuen (: nicht durch die Regressionsfunktion erklärbare Reste

der Realisierungen der Zielgröße) können in Abhängigkeit von allen

Einflußgrößen [raphisch därgestellt werden und auf systematische

Abwei.hrr,g.r, ,o, dem Erwartungswert O hin betrachtet werden.

Die Residuen können als zweite Möglichkeit mit einem Programm in

Abhangikeit von allen Einflußgrößen zu Gruppen geordnet werden.

Die Gruppenmittel haben den Erwartungswert 0.

Drittens können für die Einflußgrößen mit Hilfe eines Programms polY:

nomiale Glieder in den Regresiiontrr, satz eingefuhrt werden; es wird
jeweils getestet, ob eine värbesserte funktionale Anpassung erreicht

werden kann.

4. Bei Einflußgrößen, deren Realisierungen auf einer Ordinalskala gemes-

sen worden sind (z.B.Noten für Ausstattung),wird die angenommene

Gleichabständigkeit der Realisierungen überprüft. Dazu werden die

Residuen den Räahsierungen gruppenwe ise zugeordnet. Bei signifikan-

ten Abweichungen der Giuppenmittel vom Erwartungswert 0, werden

die Realisierungen »verbessertu (2.8. statt der Note 2 eine 2,4 usw.).

5. Mit einem Programm werden die Kauffalle aus der Stichprobe heraus-

gesucht, deren Realisierungen über das zLt erwartende Maß von den

Schatrwerten der Regressionsfunktion abweichen. Bei diesen Fällen ist

zu prifen, ob sie ab Ausreißer aus der Stichprobe entfernt werden sol-

len.

6. Im Regressionsan satz sollen nur die Einflußgrößen verbleiben, die

signiftfant etwas zurErklärung der Zielgr öße beitragen. Einflußgrößen

mit nicht signifikanten Regressionsk oefhzienten werden mit dem
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Programm rRückwärtselimination« nacheinander aus dem Ansatzent-
fernt.

7. Abhangigkeiten von der Lage der ausgewerteten Kaufobjekte können
mit dem Programm ,Rasterweise Ausgabe der Residuerr« 1111tersucht
und gegebenenfalls berücksichtigt werden. Die Residuen werden dabei
nach v or zugebenden Koordinatenrastern sortiert und gemittelt. Signi-
fikante Abweichungen des Mittels vom Erwartungswert 0 deuten-auf
noch nicht berücksichtigte Lageeinflüsse hin.

Treten Abweichungen von den Annahmen auf,so sind die Analyseschritte
3 bis 5 solan ge zu wiederholen bis man eine unter den gegebenen Bedin-
gungen optimale Regressionsfunktion ermittelt hat. Einzelheiten und Bei-
spiele nx Prüfung der Annahmen siehe t101.

6. Formulieren des Ergebnisses

Wenn die ,optimaleu Regressionsfunktion ermittelt worden ist - ihre Ergeb-
nisse werden gespeichert -, kann man mit einem Programm Schätzwerte
sowie die zugehörigen Vertrauens- und Erwartungsbereiche ftir die unter-
suchten Kauffälle wie auch frir weitere Falle (z.B.Wertermittlungsobjekte)
errechnen.

Der Schätzwert ist unter den gegebenen Verhältnissen (Qualität der
Analyse und der Stichprobe) der wahrscheinlichste Wert frir ein Objekt
(wert mit der größten wahrscheinlichkeitsdichte); er ist damit die beste
Schafuung ftir den zu ermittelnden Verkehrswert. Voraussetzung ist
dabei, daß das Objekt zuder Stichprobe paßt.Eigenschaften des Objek-
tes, die von der durch die Stichprobe geset ztenNorm abweichen, sind
hinsichtlich ihrer Auswirkungen auf den Wert getren nt abzuschätzen.

Darstellungen des Schätzwertes in Abhängigkeit von nur einer Einfluß-
größe, wobei die anderen Einflußgrößen konstant gehalten werden,
sind sehr beliebt, da sie anschaulich sind. Sie ftihren jedoch oft zu fal-
schen Interpretationen, da die Abhängigkeiten zu den anderen Einfluß-
größen übersehen werden. Man sollte eine solche Darstellung nur frir
Einflußgrößen wählen, die von den anderen unabhängig sind (Korrela-
tionskoefhzient nahe 0, etwa kleiner 0,2), und die konstant gehaltenen
Realisierungen der anderen Einflußgröß en zusaklich angeben.

Der Vertrauensbereich gibt fur eine zu wählende Sicherheitswahr-
scheinlichkeit S (in der Regel 9o%) an, in welchen Bereich der wahre
Wert ftir den Schatzwert liegt. In S o/o aller gleichartigen Fälle besteht
diese Aussage zu Recht, in (1oo S) Yo aller gleichartigen Falle ztl
Unrecht. Der Vertrauensbereich ist die geeignete Aussage über die
Zuverlässigkeit des Schakwertes. Bei konstantem S %obesagt ein enger
Vertrauensbereich, daß der Schätzwert zuverlässig angegeben werden
kann.
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Der Erwarfungsbereich gibt ary in welchem Bereich Realisierungen der

Zielgr öße m it e iner v or zugeb enden S ic h erh e itswa hrs che inlic hkeit S zu

erwarten sind. Die Fälle, deren Realisierungen außerhalb des Erwar-

tungsbereiches liegen, sind als Ausreißer verdächtig. S wird in der Regel

zu 80o/o an$enommen.

Kennzeichen des Programmsystems

Das Programmsystem ist nach Vorgaben eines Arbeitskreises ohne Verwen-

dung ron Standardprogrammen maßgeschneidert erstellt worden; einige

Kennzeichen werden hier dargestellt.

Die aus der Kaufpreissammlung selektierten Stichproben werden auf Disket-

ten gespeichert. Sie können durch weitere Selektionen und durch Kennzeich-

.u.rng von Ausreißern verändert oder durch Datenaufbereitung weiterverar-

beität werden. Uber alle Stichproben werden Yerzeichnisse gefi.ihrt.

Die Ansätze (Aufhäge) zur Selektion der Kaufpreissammlung zur Datenauf-

bereitung und zur Analyse der Stichproben werden gespeichert und in Ver-
zeichnissen verwaltet, um sie wiederholt, gegebenenfalls leicht verändert auf

die gleiche oder eine andere Stichprobe anwenden zu können. Die Ergebnisse

,o., Analysen werden auftrag sbezogen gespeichert, um sie später ausgeben

oder mit ihnen weitere Berechnungen durchftihren zu können.

Das Programm ist modular aufgebaut. Abgestimmt auf die jeweilige Auf-
gabenstellung kann der Anwender die Programme so aneinanderreihen, bis er

äur gesteck tiZielerreicht hat. Zwischenergebnisse werden gespeicherL auf sie

kann jederzeit zurickgegriffen werden. Dadurch ist der Anwender bei der

Analyse flexibel. Das lsf sehr vorteilhaft, setzt aber auch voraus, daß der

Anwänder sich näher mit den Möglichkeiten des Programmsystems und mit
den mathematisch-statistischen Verfahren verhaut macht, da er bei jedem

Verfahrensschritt über den Fortgang der Analys e zu entscheiden hat. Wenn

weitere Erfahrungen vorliegen, sollte es möglich sein, die Entscheidungen ftir
Analysen häufig untersuchter Teilmärkte so zu normieren , daß zur Entlastung

des Anwenders Sammelaufträge eingerichtet werden können und die Analy-
sen programmgesteuert ablaufen.

Das Programmsystem bietet dem Anwender zahlreiche Hilfen. So wird der

Anwender über Menüs zu den gewünschten Programmen geführt. Die mögli-
chen Entscheidungen und gefähle werden während des Programmablaufes

auf dem Bildschirm angezeigt. Die Ergebnisse mathematisch-statistischerVer-
fahren werden mit Kommentaren ausgegeben, die den Anwender bei der

Interpretation unterstützen sollen.
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Grenzen werden dem Programmsystem durch die Hardware gesetzt Der
Arbeitsspeicher der CBM 8032 ist nur 32 KByte groß, so daß sich fur den zu
verarbeitenden Datenumfang insbesondere bei der Regressionsanalyse Ein-
schränkungen ergeben. Die Laufzeiten der Programme werden wesentlich
durch die Zugriffszeiten zum Massenspeicher (Disketten) geprägt und sind
teilweise so lang, daß der Anwender nicht aufdas Ergebnis seiner Berechnun-
gen vor dem Bildschirm warten kann; hierauf hat er seine Arbeitsorganisation
abzustellen.

Schluß

Das Programmsystem nrr Führung und Analyse der Kaufpreissammlung bie-
tet den Gutachterausschüssen und ihren Geschäftsstellen viele Möglichkeiten,
ihre Aufgaben wirkungsvoller aus zufuhren.Dazu ist voraus zusetzen, daß die
Marktvorgänge sorgfältig ausgewertet und in einer Form, die ftir die automati-
sierte Weiterverarbeitung geeignet ist, abgespeichert werden und daß die
Anwender es lernen, die Verfahren der mathematischen Statistik in Verbin-
dung mit dem Programmsystem und der Analyseshategie ein zusetzen. Der
Gewinn kann danry wie erste Erfahrungen zeigen, enorm sein. Die Gefahren,
die in einer unsachgemäßen Anwendung stecken, dürfen jedoch nicht überse-
hen werden. Denn jedes mathematische Verfahren liefert ein Ergebnis. Zuver-
wenden ist ein Ergebnis allerdings nur, wenn die Voraussetzungen ftir die
Anwendung des Verfahrens gegeben sind, das Verfahren sachverständig
durchgeftihrt worden ist und die richtigen Folgerungen aus dem Ergebnis
gezogen werden. Um die Gutachterausschüsse in dieser Hinsicht zu unterstüt-
zen, hat die Niedersächsische Vermessungs- und Katasterverwaltung schon
mehrere Fortbildungsveranstaltungen zu diesem Thema durchgeftihrt, und
das schon zu einer Zeit(2.8.7980),als flächendeckend nur einfache Hilfsmittel
wie z.B. programmierbare Taschenrechner verfi.i gbar waren. So ist zu erwar-
ten, daß die Anwender auf das neue Hilfsmittel mathematisch-statistische
Verfahren, vorbereitet sind.
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Ermittlung einer Indexreihe für Grünlandpreise
VonRüdiger Boldt

Vorbemerkung

Anhand eines einfachen Beispiels werden in diesem Beitrag einige d'er Mög-
lichkeiten des Programmsystems der Automatisierten Kaufpreissammlung
(AKS) auf Commodore-Rechenanlagen dargestellt und kommentiert. Dabei
werden Grundlagen und Einzelheiten der Rechnerbedienung nicht mehr
erläutert. Die Anä§seshategie (siehe Ziegenbein - in dies.* H"ft) wird im
übrigen aber beibehalten.

Aufgabe

Für Grünlandboden eines bestimmten Gebietes soll das Bodenwertverhalten
in Abhängigkeit von der Zeit (lndexreihe) aus der AKS ermittelt werden. Weil
es sich um den ersten Schritt in Richtung auf dieses Ziel handelt, soll dieser
Teilmarkt nicht scharfer eingegrenzt werden. Im übrigen handelt es sich hier
um Kaufpreisdaten, die gezielt für einen bestimmten Zeitraum nacherhoben
worden sind.

Bildung einer Stichprobe

Durch Formulierung eines Selektionsans atzes im Dialog mit der Rechenan-
lage (s. Abb.1) wird die Stichprobe definiert. Die Eintragung eines ,,*rr-Zeichens

demonstriert, daß hier keine besondere Wahl getroffen und deshalb nach die-
sen Merkmalsangaben überhaupt nicht unterschieden werden soll. So werden
beispielsweise beziglich der Lage und der Zeit alle Kauffalle heraussortiert.
Alle entsprechenden Datei-Disketten müssen deshalb bereitgehalten werden.
Die weiteren Eingaben zeigen auf, daß Flächen von 0,25 bis tOO ha als preisbe-
stimmende Grundstücksart rGrünland* (320) nur Kaufuerhäge und Falle ohne

weitere wertbeeinflussende Umstände - also ohne nicht analysierbare even-
tuell langschriftlich verzeichnete Bedingungen - in dieser besonderen Stich-
probe bereitgestellt werden sollen. Die Stichprobe erhalt durch Eingabe die
Numm er 20, den Texthinweis und steht auf einer Stichprobendiskette (STI)
zur Verftigung.
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KaufproisEommlung *** Land-Forst Fläche *** Selektion

llinimum Plaxlmum

R htsrert
Hahrert
Bechtsrert
]hdrrert
ßodrtsüGrt
Hodtrert
RsG{ttsüErt
Hmhrart

t . Bereich .-...---......-.:
l. Bereich ......-..-......:
2. Bereich ..-............-:
2. Bereich ................:
5. Bsreich ..............-.:
5. Bereich -..........--.-.:
{. EBrElch ...........-....:
{. Bereich ................:

Ot..: *
05..: *
O5--: r
07..: *
09..: *
I l.-: t
15..: r
15..: *

02..: *
O{..: *
05..: *
08..: *
10..: *
12..: *
I {..: *
16..: *

I 7..: *
19..: 2500
21..i 32O
2'...-. *
25..: *
27..: *
29--z I

t E..: *
20..: 1000000
22..:32O
21..: *
2ß..: *
2E..: *
50..: I

$tichpr&n-llr- -..-.: 20

f,aufpreissammlung

Tert lnGxreihe 0ränlond K? Bremerv0rde

r*r Land-Forst Fläche *** §elektion

J'linimum ]'loxinrum

Anla8 d- Eignntumsübery. 2 ............-:
Ierfu8ertr l. Bereieh ...............:
Yerüßerer 2. Berelch ...............:
Errrhr t. Berelch ...............:
EruorDer 2. Beraich .....-.........:
Uqnr- u. pcrc. Ycrhältnisse ...........:
Weitere rsrtbeinfl . Umständo .......:
0omeitde l. Bereich ...............1
Oamalnü 2. Bareich ..............-:
&meilde 5- Bereich ..-..-....--...:

Ol..: *
05..: *
05..: *
07..: *
09--: *
I t..:
13..: I
15..: *
t 7..: *
19..: *

02..: *
O{..: t
06..: t
0E..: *
10..: *
12..:
14..: I
t 6..: *
t 8..: *
2O..: *

§tichproüen-]lr. ......: 2O

Abb, r : S elektionsansatz

Text ln&xreihe 0ränland KA Bremtry0rds

Auftragsbearbeitung

Im ersten Sch ritt bezeichnet der ,Wertermittlungsshategeu den Auftrag mit
einer Nummer und versieht ihn mit einem Texthinweis. Er hifft aber auch hier
bereits die Entscheidun& wie fortan Zonengleicher Lagequalitat definiert wer-
den sollen. Wie aus Abb.2 entnommen werden kann, wird hier dieZuordnung
der Zonen nach Gemeindeschlüsseln als Formulierung einer (Lagewert-)
Annahme praktiziert.
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Auftrq 12
Zonan- llr. Wertigkeit 0emeinüschlilssel

OT

02
o3
o{
o5
o6
o?

Ausreiser

.6

.E
-7
.5
.6
.7
.7

I 0, I l,l2,t 3,1 4, t 5,1 6,17,t I,l9
20,21,22,.23,24 .25,26.27 .28,29
5O,5 1,3.2,55,5.1,35,36,37,38,59
{0,.{l .42.43,44,{5,{6 ,47 ,48
50,5 1,52,53,5{,55,56,57,5E
60,6 1,62,65,6{,65,66,67,6E,69
70,7 l,?2,73,7 4,75,7 6,77,7 E

f,auffElle:
82,67,60,75,86, I 9{ ( rmh Ausreißerkennzeicfinung)

Abb,2

Eine Annahme über die Größe der Lagewertigkeiten selbst wurde vorab nicht
getroffen. In diesem Fall berechnet das Programmsystem selbständig Lagewer-
tigkeiten der Zonenund das entsprechende Gesamtmittel fi.ir die Lageanpas-
sung. Bei späterem Ausdruck werden die berechneten Wertigkeiten - wie in
Abbildung 2 zu erkennen - mit ausgegeben.

Als Analyseansatz wird ftir den vorliegenden Auftrag in der Eingabemaske
nrr Steuerung des 2. Teiles der Berechnungen die Berechnungsart ,Ganzjähr-
liche Mittel, gewählt. Dieser Ans atzistim übrigen programmiertund muß des-
halb nicht weiter formuliert werden

Ergebnls - Mittelwerte und Indexzahlen

Die Rechenanlage sortiert und berechnet (»schakt*; aus den um die Lagewerte
bereinigten Kaufpreisen die Mittelwertebezogen auf die Zeitintervalle (hier:
Jahr). Das Ergebnis aus der ersten Berechnung wird ausgegeben.

Es wöist neben Jahr, Mittel Index auch die Gesamtan zahlsowie die An zahlder
in den Zeitintervallen gegebenen Kaufpreisfälle nach. Die nachstehende
Abbildung enthalt zusätzlich auch Teile des Ergebnrsses einer zweiten Berech-
nun& die von Hand hinzugetragen wurden und so nicht durch die Rechenan-
lage ausgegeben werden. Durch Vorgabe eines Basisindex (1OO) werden Index-
zahlen berechnet. Nach der ersten Berechnung sind sie zunächst als ,Roh-
werteu zubetrachten.

Prüfung des Ergebnisses - Prüfung der Annahmen

Da die Hauptannahmen - 1. Abhängigkeit der transformierten Kaufprejse von
der Zeitund 2. keine anderen Einflüsse als Lage und Zeit - zwingend vorausge-
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Datel: LF-ZO rzahl: ?,25l
l. Berechnung letzte Bera,,rnung

.Htr rlittcl Andtl ln&x( 196l=100) ilittel Anzahl lnder( 196l=100)

t 96 r 0.66
1962 0-50
1965 0.65
t 96{ O-5{
t 965 0-56
1966 0-87
t 967 0-72
l96E 0.55
1969 0.55
1970 0-56
t97 t 0.62
tgt? o.70
t975 !.ot
1971 0.{E
t 975 0.55
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Abb, s

setzt werden, verbleiben nur noch die übrigen Annahmen ftir eine besondere
Überprüfung. In Stichworten sind dies weitere Annahmen:

a) gleichartige zeitliche Entwicklung in allen Zonen,
b) Zuordnung der Falle zu den richtigen (zutreffend en) Zonen und
c) Kaufpreise sind keine Ausreißer.

Einen ersten numerischen Überblick über die Zusammenhänge vermittelt die
Zonenstatistik zur Ergebnisdatei (Abb. a).

Zomnstotistik zur Datei: LF.20 (.lahremittel)
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Hier werden die berechneten Wertigkeiten und die Anzahlen der Fälle pro
Zone angeboten. Für den Aufmerksamen ergeben sich hier bereits die ersten
Hinweise dar auf,

daß Zonen zusammenge faßt werden können, uril bessere Belegungen mit
Fällen zu erzielen (siehe Zone 4 und 5 oder 6 und 7);

daß die Summe der Abweichungen einzelner lagebereinigter Preise gegen-
über den Jahresmitteln tatsächlich gegen Null shebt;
daß die durchschnittliche Größe der Abweichungsbeträge klein bleibt.

Neben einer Würdigung dieser pauschalen numerischen übersicht kann eine
feinere Prüfung der Annahmen innerhalb der Zonen durchgefrihrt werden.
Abbildung 5 ist ein Beispiel ftir die Möglichkeit, mit der die Abweichungen der
einzelnen transformierten Zonenpreise gegenüber den Jahresmitteln der
Indexreihe graphisch dargestellt beurteilt werden können. Zunächst wird hier
nach dem Augenschein beurteilt, ob systematische Abweichungen vorliegen.
Das würde u. a. falsche Zonenzuweisungen oder eventuell falsch vorgegebene
Wertigkeiten andeuten. Daneben wird bei vereinzelt auftretenden großen
Abweichungen aber auch auf das Ausreißerproblem aufmerksam gemacht.

"ä;:;, 
;;;:,;,:;';;,,' 

" 
))"r o,,,;,;;;,t'n' )' r',' ;';;',' ;u 

" { r .' 
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r,': L rr

Zonenbezogen können die Abweichungen auch numerisch über eine lineare
Regressionsanalyse geprüft werden. Für die Zone 1 ergeben sich

Bo: 0,0809... und Br: -0,00263...

als Regressionskoeffizienten nach der letzten Berechnung dem Betrage nach
deutlich unter Null, sodaß weder eine Steigung und noch eine Konstante ft.ir die
Regressionsgerade auszumachen sind. Ahnliche Koe fhzienten werden auch
frir die übrigen Zonen errechnet. Weil diese Methode Ausreißer aber nicht so
einfach erkennen laßt, müssen diese speziell über einen Vergleich ihrer Abwei-
chung mit dem Vielfachen des Betrages der mittleren Abweichung durch
besonderen Programman satz herausgefiltert werden. Das Vielfache ist hier
durch Eingabe des Faktors 3 fuei gewählt worden. Man erhalt Ausreißer in
Form einer Liste (Abb.6) und kann nun über die darin angebotenen Merkmals-
angaben bereits den Einzelfall würdigen.
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Hierbei ist zubeachten, daß die vom Programm an dieser Stelle auch erzeugten
Angabe der Mittleren Abweichung ohne großartige Bedeutung ist, weil die
Abweichungen um Null sheuen müssen, in der Summe daher gegen Null
gehen und als Mittelwert erst recht nahe Null berechnet werden. In der unten
abgebildeten Liste der Ausreißer werden die hansformierten - also lageberei-
nigten Kaufpreise - dem jeweiligen Jahresmittel (lntervallmittel) gegenüberge-
stellt. In der Stichprobe sind die Ausreißer zu kennzeichnen. Die Berechnun-
gen werden nach der Vorgabe des Handbuches unter Berücksichtigung der
gekennzeichneten Ausreißer erneut angestoßen (2. Berechnung).

Darstellung des Ergebnisses

Für die Benutzung ist das Ergebnis weiter aufzubereiten. Es sind Darstellungs-
formen zu sttchen, die eine sinnvolle sichere Anwendung garantieren und
daneben aber keinen Zweifel über die Vertrauenswürdigkeit der ermittelten
Indexzahlen aufkommen lassen dürfen. Daher ist der Geltungsbereich der
Indexreihe hinsichtlich der Merkmalseinflüsse der besonderen Grundstücks-
art möglichst schon in der Bezeichnung des Ergebnisses genau zu umfassen.
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Sehr sinnvoll ist selbsfuerständlich die Darstellung in der Form einer Kurve, die
fur den ansprucilsvollen Genauigkeitsfanatiker-aber auch aus praktischen
Sicherheitserwägungen zusätzlich mit den Indexzahlen versehen werden
kann. Diese kombinierte Form erlaubt zudem eine etwas nachlässigere Kur-
vendarstellung die auch als Verkleinerung noch mit der vollen Aussage-
schärfe benutzt oder auch veröffentlicht werden kann. Die folgende Abbil-
dung soll als gelungenes Beispiel gelten dürfen. In der vorliegenden Kurve
könnte dieser oder jener nun allerdings noch aus sachlogischen Erwägungen
Ansatzpunkte finden, die eine weitere Glättungbefi.irworten könnten.lch habe
das Ergebnis ftir den Betrachter an dieser Stelle bewußt in diesem Stadium
belassen.

Abschließend muß noch besonders auf die Problematik der Lageanpassung
hingewiesen werden. Das hier benutzte Verfahren muß versagen, wenn zeit-
lich ungleichmäßige Verteilungen der Kaufpreise innerhalb- der einzelnen
Zonen zuweit voneinander entferntenZeitpunkten - zu denen die Zonenmit-
tel ja automatisch berechnet werden - ftihren und die Zeitabstände nennens-
werte Wertveränderungen beinhalten. Eine Lageanpassung könnte hierdurch
gar unmöglich werden und unerwünschte, nicht kontrollierbare Effekte erzeu-
gen. So kann beispielsweise eine gleich berechnete Lagewertigkeit zweier
Zonen erst dann als gleich angenommen werden, wenn diese unerwünschte
Fehlerquelle gänzlich ausg.r.hlossen werden kann. über diesen Zusammen-
hang erteilt das Programrn nrr Zeitnoch keine exakten numerischen Auskünf-
te. Deshalb muß es in diesem Punkte noch verbessert werden. Heute kann man
aber bereits normale Stichproben ftir die Zonengebiete mit einem gleichen
Selektionsans atz,wie er fur die Indexreihenermittlung benutzt wird, zusätzlich
aufstellen und analysieren. Mit dem Ansatz rStichprobenübersichtu erhält
man die gewünschten Aussagen über Preismittel (: Lagewertigkeit der Zone)
und den zu prifenden mittler en Zeitpunkt der Kaufpreisfälle. Nun können die
nach der ersten Berechnung bereits erkannten groben zeitlichen Einflüsse

Abb,7
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(lndexzahlen) von Hand auf die Lagewertigkeiten derart berücksichUgt wer-

deru daß diese fortan als zu ein- und demselben Zeitpunkt berechnet gelten

können. Mit dem Ergebnis darf man nun als lVorgabe ftir Lagewertigkeiten der

Zonenweiterarbeiten und die Indexberechnung erneut anstoßen. Nach Vorlie-
gen des neuen Ergebnisses wird die Annahrne einer Wertveränderung ftir die

ieitliche Anpassung kontrolliert und gegebenenfalls noch einmal korrigiert.
Dieser iterative Vorgang ftihrt dazu , daßFehler aus einer unsicheren Lagean-

pa§sung ausgeschlossen werden. Deshalb lohnt es sich nun ersb die übriggn

Annahä"r, (iiehe 4.) auf ihre Richtigkeit zurüberprüfen. In Abbildung 3 und7
wird das endgültige Ergebnis schließlich dargestellt.
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Datenaufbereitung
VonHerbert Eberhardt

Einleitung

Die automatisiert geftihrte Kaufpreissammlung -AKS- besitzt einen umfas-
senden, nahezu perfekten Datenkatalog. Das Geschehen am Grundstücks-
markt kann über den einzelnen Kauffall und dieser über die Elemente der Kauf-
preissammlung ltickenlos in den Dateien abgelegt und gespeichert werden.

Benutzung der AKS

Bei der Benutzung der Kaufpreissammlung werden in der Regel nicht alle
gespeicherten Daten benötigt, sondern nur die ftir den jeweiligen Zwecksinn-
vollen. Es kann ausreichen, ausgewählte Merkmale unmittelbar zubenutzen
oder aber ftir eine weitere Analyse Daten bereitzustellenbzw.Daten miteinan-
der zu verknüpfen. Die Originaldaten müssen vom Anwender entsprechend
aufbereitet werden. Das Programmsystem AKS bietet hierzu im Programmteil
Analyse das Unterprogramm c - Datenaufbereitung - an.

Bevor das Programm benutzt wird, müssen bei der vorliegenden Programm-
konzeption z.T. rechnerbedingte Verfahrensweisen beachtet werden, die im
Handbuch ausfrihrlich beschrieben sind und auf die im folgenden nur grund-
sätzlich eingegangen wird.

Struktur und Dimensionierung der Daten

Die in der AKS gespeicherten Elemente können in qualitative und quantitative
Merkmale unterschieden werden. Quantitative Merkmale wie Maß der Nut-
zun&Entfernung zumZentrum usw. können durch numerische Angaben dar-
gestellt werden. Im Idealfall sind sie auf gleichabständigen Skalen meßbar.
Werden die Merkmale auf solchen Skalen, die als Intervall- oder Verhältnis-
skalen bezeichnet werden, gemessen, dann ist eine arithmetische Bearbeitung
sinnvoll, und die Ergebnisse sind an Hand dieser Skalen leicht interpretierbar.
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Grundstücksbeschreibende Angaben wie Eckgrundstück Baulücke Bauarf
zulässige Art der Nutzung usw. sind qualitative Merkmale, die sowohl durch

numeriiche wie auch durch alphanumerische Angaben dargestellt werden.

Die Angaben beziehen sich in der Regel auf eine Nominal- oder Ordinalskala.

Angaben aus diesen Skalen lassen sich rechentechnisch nicht direkt verarbei-

ten. Sie müssen einer gleichabständigen Skala zugeordnet werden'

In einer vergleichenden Liste kann den alphanumerischen Merkmalen ein

numerischeiwert zugeordnet werdery der dann bei Berechnungen silnvoll
mit anderen numerischen Angabenverknüpfbar ist. Am Ende derBerechnun-

gen wird einem numerischen Ergebnis wieder über die Gruppierungsliste die

äntsprechende alphanumerische Angabe zugeordnet- Das Unterprogramm

- Datenaufbereifung - stellt hierftir den Programmabschnitt 5-2 »Gruppie-

rungsliste festlegen*tereit. Bei Aufruf dieses Unterprogramms wird zuerst das

Meikmal der uisprünglichen Stichprobe angefordert, ftir das die Gruppie-

rungsliste erstellt werdin soll. Danach wird eine Maske-angeze_igt-in der die

Zuo-rdnung der möglichen Realisierungen der ursprünglichen stichprobe zu

den Gruppen vorzunehmen ist (Abb.r).
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Abb, I : Bildschirmmaske zum Erstellen einer Gruppierungsliste

Andere qualitative Merkmale wie z.B.Baulücke treten als Alternativdaten auf.

Dem Zustand ,jau ist schon bei der Erfassung der Wert rlu, dem Zustand rneinu

der Wert »O« zugeordnet.
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Für mathematisch-statistische Analysen werden numerische Daten benötigt,
die in etwa den gleichen Werteumfang besit zensollen. Der absolute Wert des

Datenmaterials sollte zwischen 0 und t 10 liegen; Werte, die diese Vorausset-
zungen nicht erfi.illen, müssen durch entsprechende Dimensionierung umge-
formt werden.

Datenaufbereitung durch Verteilungsuntersuchungen

Zieljeder Marktanalyse ist es, ein den Grundstücksmarkt erklärendes mathe-
matisches Modell zuenfwickeln. Dazuist es wichtig den Aussagebereich des

Modells kennenzulernen und die durch die Analyse bedingten Voraussetzun-
gen hinsichtlich der Verteilung der Merkm ale zu erftillen.

Numerische Merkmale werden auf ihre Verteilung innerhalb der Grundge-
samtheit untersucht. Es wird ermittelt,zwischenwelchen minimalen und maxi-
malen Werten sie sich bewegen und mit welchen Häufigkeiten die dazwischen
liegenden Werte vorkommen. Die nicht numerischen Merkmale werden klas-
sihziert und ftir die einzelnen Klassen ebenfalls die Häufigkeiten bestimmt und
so empirische Verteilungen gefunden. So wird bestimmt, ftir welche Bereiche
die Analyse als gesichert angesehen werden kann.

Bei der multiplen Regression wird voraus gesetzt, d,aßKaufpreise (Zielgröße)
und Wertmerkmale (Einflußgrößen) genähert normal verteilt sind. Manche
Merkmale erftillen diese Forderung von Haus aus nicht. Sie müssen daher in
geeigneter Weise transformiert werden. Mit dem Programmsystem kann ftir
jedes Merkmal der Exponent gesucht werden, der die Realisierungen des

Merkmals in eine symmetrische Verteilung transformiert (r\bb.Z):

IrrnE+Ertnrtlon in rylntnttrl schr Vrrtri lung

llarkmrI

Expon!ntt
ExpEnEntl
ExponentI

I (HPlEhtl

1.00
.58
.1ä

§chlrfrr
§chlrfrr
Schi;fcr

.trI Exzrßr
,1§ Exreßr
.01 Exraßr

-. ä§
-. 7§
' ,77

Ermt ttrl trr Ex pgnrnt r .lt
Abb. Z: lteratioe Suche des Exponenten, mit dem eine syrnmetrische Verteilung (schiefe

nahe 0) erreicht wird.

229



Programmspezifische B esonderheiten

Bei der Einrichtung der Kaufpreissammlung werden die Merkmale eines Kauf-
falles unter einer Elementnummer mit Kurzbezeichnung und der Nummer des

Erfassungsbeleges geftihrt. So hat das Merkmal ,Gesamtkaufpreisu die ein-
heitliche Elementnummer 2OO8 mit der Kurzbezeichnung PREI und wird auf
dem Erfassungsbeleg unter der Nummer 1 lT3, das ist die ß. Angabe auf dem
1. Bildschirm, gefrihrt. Programmtechnisch wird der Gesamtkaufpreis in einem

Datens atz in einer bestimmten Reihenfolge abgelegt. Diese Reihenfolge der
Merkmale im Datens atz ist z.Z. noch aus organisatorischen Gründen (Aus-

nutzung der Datendisketten) bei den einzelnen Grundstücksarten verschie-
den, d. h. von der Grundstücksart abhängig. Der Merkmal ,Gesamtkaufpreisu
z.B.ist bei land- und forstwirtschaftlichen Grundstücken das $. Merkmal, bei
allen anderen Grundstücksarten das ß. Merkmal im Datensatz. Die Anlage 8

des Handbuches gibt die Reihenfolge der Merkmale in den Datens ätzen für
jede Grundstücksart wieder.

Bei der Anlegung von Druckformaten und bei der Erstellung von Berech-

nungsvorschriften frir die Aufbereitung der Daten sind diese Nummern der
Merkm ale zu benutzen.

Neben den mathematischen Grundrechenarten verftigt das Unterprogramm c

- Datenaufbereitung - noch über die Moglichkeiten, Daten über Indexreihen
oder Umrechnungskoeffizientenreihen umzurechnen, Stellen aus numeri-

schen Angab en gezielt hera uszuhltern und Entfernungen zu SBezugspunkten

nrerrechnen. Daneben können zur Erleichterung der Untersuchungen bei gro-
ßen Datenmengen schematische Berechnungen durchgeftihrt werden, die

wegen der vom Programm angenommenen Voraussetzungen, wie z.B.Baune-
benkosten und Außenanlag€n, pauschal mit 15o/o des Gebäudewertes,bzw.
Pa us cha lierung von B ewirts chaftungskosten in Ab h angigkeiten vom B auj ahr

und der Ausstattungsmerkmale der Gebäude als grobe Näherung der Sach-

bzw.Ertragswertermittlung angesehen werden können. Beide Berechnungs-
vorschriften liefern Vergleichsgrößen, die geeignet sein können, das Marktver-
halten und die Abhängigkeit des Kaufpreises von bestimmten Parametern in
einem Modell zu erklären. Wegen der pauschalierten Ansätze sind sie wenig

geeignet, die herkömmlichen Wertermittlungsverfahren zu ersetzen.

Die Abbildungen 3 und 4 zeigen als Beispiel Bildschirmmasken eines Daten-

aufbereitungsäuftrages fur die Auswertung von Einfamilienhauskauffällen.
Abbildung 5 den Ausdruck der aufbereiteten Merkmale.
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Technik der Datenanalyse
Von Claus Uhde

Gliederung

7 Ausgangssituation
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2,1 Bioariat qls Sonderfall
2.2 Erweiterung auf multiple Regression

g Zasammenstellung der möglichen Fehler bei der Regressionsanalyse

4 Erkennen von Modellfehlern, Beurteilung der Regressionsansätze -
Möglichkeiten des Programmsystems

4,L Graphische Darstellung
4,2 Statistischer Test, Testoerfahren
4,3 Beurteilung aus der Kenntnis des Marktes

5 Vorgehen bei der Suche nach Modellfehlern
und Optimierung des Regressionsansatzes

5,1 Modellfehler - stochastisches Modell
5.1..7 Gleichgewichtige Zielgrößen
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5,2 Modellfehler - funktionales Modell
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6 Berechnung von Schätzwerten

7 Schlußbetrachtungen
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Ausgangssituation

Das Vergleichswerfuerfahren hat oberste Priorität bei der Ermittlung des Ver-
kehrswertes und bei der Ableitung von wesentlichen Daten des Grundstücks-
marktes. Jedes Modell des Grundstücksmarktes, das nicht auf der Basis der
Kaufpreissammlung entwickelt worden ist, weist u. a. wesentliche Nachteile
auf

das Modell ist in der Regel nur gedanklich nachzuvollziehen,
es fehlen Angaben quantitativer Art, die ein derartiges Modell erst zu
einem brauchbaren Hilfsmittel werden lassen,
falls quantitative Daten angegeben werden können, sind sie nicht direkt
belegbar; eine Genauigkeitsangabe fehlt; sie kann nur abgeschatztwerden.

Die Kaufpreissammlung mit ihrem reichen Informationsgehalt wurde bisher
nur in Ausnahmefällen genutzt. Als Ausnahmefall sei hier das direkteVergleichs-
w er to er f ahr en genannt.

Die weitgehende Analyse der den Geschäftsstellen zur Verftigung stehenden
Kaufpreisdaten soll zu einer breiten Anwendung des Vergleichswertverfah-
rens fuhren. Als Analysetechnik steht das Verfahren der Regression auf dem
Programmsystem rANA << ztrr Verftigung.

Voraussetzung frir eine Regressionsanalyse ist, daß der Grundstücksrnarkt
strukturbildende Prinzipien aufweist. Diese Prinzipien werden z.B. auch bei
der Verkehrswertermittlung auf der Basis des Sach- und Ertragswertverfah-
rens unterstellt. Der ,Verkehrswert«, »g€rileine Wertu (»wahre Wertu im Sinne
der Statistik), läßt sich durch ein funktionales Modell beschreiben. Er ist abhän-
gig von verschiedenen Merkmalery die das Objekt zutreffend definieren, auch
auch der Sicht der Marktteilnehmer. Unbekannt bleibt a priori, wie groß der
Einfluß der verschiedenen Merkrnale auf den Wert ist. Des weiteren sind die
Verkehrswerte nicht bekannt.

Die Kaufpreise als wesentliches Ergebnis des Marktgeschehens sind jedoch die
Träger der Information über den Verkehrswert. Die Regressionsanalyse
ermöglicht damit eine quantitative Aussage über die Marktgewohnheiten unC
die Größe des Einflusses der Merkmale auf die ,Verkehrswerteu.

Mit dem Begriff rTechnik der Datenanalyseu kommt zum Ausdruch daß bei
der iterativen Ermittlung eines Grundstücksmarktmodells eine bestimmte
Strategie zur Anwendung kommt. Sig wird hier aufgezeigt. Als wesentliche
Elemente sind zu nennen:

-t. Formulieren der Aufgabe.
2. Stichprobenbildung ftir einen Teilmarkt, ftir den ein gleichartiges Markt-

verhalten angenommen werden kann; Datenaufbereitung; Verteilungsun-
tersu chungen und Häufigkeitsdarstellungen der aufb ereiteten Merkm a le.

3. Formulieren eines Regressionsan satzes (festlegen der Ziel-und Einflußgrö-
ßen) und der Annahmen.

4. Schatzen der Parameter des Ansatzes.
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2.1

5. Prüfen der Annahmen (Modellvoraussetzungen) graphische Darstel-
lung, Kenngrößen, Ausreißer.

6. Formulieren des Ergebnisses. Endgültiger Regressionsansatz.

Die Analysestrategie und ihre Anwendung beim Vergleichswertverfahren
wird in den Grund zigenvon Ziegenbein in einem Aufs atz desgleichen Heftes

dargestellt. Hier wird im Detail über die Schritte 3 bis 6 berichtet. Dort wie hier
wird eine Stichprobe von Kauffällen freistehender Ein- und Zweifamilienhäu-
ser aus dem Raum Rinteln als Beispiel verwendet. \

Das mathematische Modell der linearen Regressionsanalyse

Biu qrint als Sonderfall

Die Kaufpreissammlung beinhaltet Kaufpreise oder daraus abgeleitete Grö-
ßen (2.8. DMlm'...) sowie Merkmale, von denen bekannt ist oder vermutet
wird, daß sie diese Kauffalle eindeutig und erschöpfend beschreiben. Unbe-
kannt ist, welchen Beitrag diese Merkm ale zur Erklärung der Kaufpreise lei-
sten.

Unter Berücksichtigung der Aufgabenstellun& Verkehrswerte auf der Basis

der Kaufpreissammlung nr ermitteln, ist das mathematische Modell des

Grundstücksmarktes zuformulieren. Für das Bivariat - es existiert nur eineEin-
flußgröße - gelten die in Abb. 1 dargestellten Beziehungen.

KP/SW E : (x,) : §o* §r ' Xir
ry;Y

0,9

0,8

0,7

100 000 500 000 Sachwert [DM]

r7,:Yerkehrswert; wahrer Marktwert frir ein Objekt
y, : tatsachlich gezahlter Kaufpreis
x, : Merkmal (Einflußgröße);

§ r: r\bsolutglied; Br: Regressionskoeffizienten - konstant
über gesamten Difinitionsbereich

Abb, 1 : Regre s sionsger ade

{r,}:lT
k'1, §t

I LYr:4il:r

Lrt t

L

§,

Ax

: Lrl
Ax

--l
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Einschränkungen: 
i

hier: Beschränkung auf lineare Funktion i

2. Eindeut€e funktionale Abhängigkeif des Merkmalq von den ,wahrenrVerkehrs-
werten;

3. Kaufpreise y,(Zufallsvariable) - die zugehörigq Grundgesamtheit ist nor-
malverteilt und es gilt:

yi -N (q, ; o) ; i : 1 ,...,n Kauffälle I

Dieses bedeutet: Kaufpreise besonderer Art (Notverkauf, Zwangsversteig.-
run& Liebhaberpreis)sind nicht zu berücksichtigen, da diese
nicht zur Grundgesamtheit gehören.

Die »wahren« Marktwerte sind nicht bekannt rolaern nur die Kaufpreise;
daraus folgt ,

y,-.§o* §r' x,,*u, i-1,...,fr
i

. systematischer . 
I

Der Mittelwert und die Varianz sind die Kenngrö$en der Normalverteilung;
diese wird hierdurch eindeutig beschrieben.

Es sind insgesamt n Kaufpreise bekannt; ftir alle Käufpreise gilt der systema-
tische Anteil gleichermaßen; ftir die Zufallsvariablen soll gelten:

yi ; i:1 ,...,n -* 4i

Die Residuen ergeben sich aus

ui-Y,- §o-§t Xir i i:1,...,D

rl
o

I

4. Einschränkung 
i

o',:o';i-Ir...rfl I

Sämtliche Kaufpreise weisen die gleiche Varianz auf.
»gleichgewichtig«.

,Är..
Regressionsgerade

2i6

Die Kaufpreise sind



§ o ---* b,

§, ---* b,

5. Einschränkung: Die Kovarianzen sind gleich Null: oir : 0
Die Kaufpreise sind voneinander unabhängig
für alle i, k - 1,...,o

Die unbekannten Parameter Regressionsk oefhzienten werden auf der
Grundlage der vorliegenden Datensammlung geschätzt.

Eigenschaft: bo ; b, sind erwartungstreu und haben von
allen anderen Schätzwerten die geringste
Varian z, d.h.

s'(br); s2(b,) 

- 
min

bo,b, haben über den gesamten Wertbereich Gtiltigkeitt

Eine derartige Regressionsanalyse wird mit dem Programmsystem ANA -
Bivariat durchgeftihrt. Neben der Angabe der Ziel- und Einflußgrößen wird
folgendes ausgedruckt (siehe auch Abb. z):

Korrelationskoeffizient:gegenseitige stochastische Abhangigkeit zwischen x und
y 

- 
Quadratsumme der Abweichung in der Normalen

rxy- 12*y B(Bestimmtheitsmaß!)

Regressionskoeffizient: stochastische Abhangigkeit der Zielgröße bei bestimm-
ten, hier vorgegebenen Einflußgrößen.

Als useitere Grö$eu s(b,); t, : b, I s(b,)sowie die Quantile der t - Verteilung für 5o/o

Irrtumswa hrscheinlich keit.

Ergehnisse der Untersuchung des Bivariats

§;t ichprotrerrdatei : OI

Stichprntrengröße: 119

Hi rr f I uß,gröfle: §l,I
Zieilsröße: KP/SW

KorreI.ationskoef f izi ent:
Rr+gres:sionskoef f izient hI.:

Konstan t"e kr0:
§tarrdi:rrdahweir::hr;ng von hrl :

Prüfsröf3e bL./ strl :
(Juirrrti. Ir=r d. t--Verteilung für' 5X:

Abb. 2 : Ergebnisausdruck b cim B ia ariat

-ct - 575
-ct. 341
I .4?O
o-o45
7 - e,op
I - Pl:l

(HxFt-:
(exp.:

o-500)
r-ot)o)
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Abb.3: Ergebnis der Untersuchung des Biaariats - graphische Darstellung

Erweiterung auf multiple Regression
(Programm »multiple Regressionu)

Das Bivariat ist ein Sonderfall der multiplen Regression; im Allgemeinfall liegt
mehr als eine Einflußgröße vor.

In Matrizenschreibweise gilt dann:

n: Anzahl der Kaufpreise
m: An zahl der Einflußgrößen

* 1: konftanter Anteil (p r)

Einschränkung (zusätzlich bei multipler Rugression)

Die Eintlußgrößen x sind weitgehend voneiniander unabhängig; bei funktiona-
ler Abhängigkeit ist eine Schätzung der empirischen Regressionsk oefhzienten
nicht mehr möglich. '

Die Beurteilung des Regressionsan satzeserfolgt über:

1. B : multiples Bestimmtheitsmaß. 
r

Die Abhangigkeit der Zielgröße von deniEinflußgrößen ist um so stärker, je

höher B ausfällt; relatioes Maß, wichtig beim Vergleich zweier Regressions-
modelle ftir die gleiche Stichprobe der Zielgröße!

2. Restva rianz sä: si : g ---+ min
.1
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3. Korrelationskoeffizient
einfach, r(y x,) Interpretation schwierig, da Einflußgrößen

r(x, x,) untereinander korreliert.

partiell' r(y x, .x) obiger Einfluß ausgeschaltet;
r(x, x, . x) wichtig: Korrelation zwischen zwei Größen

ohne Einfluß der anderen erkennbar; Achtung:
Interpretationshilfe bei der Untersuchung des
Regressionsan satzes auf Linearität

Für die weitere Beurteilung sind folgende Werte als Anhalt zu verwenden:

I r I <o.z Korrelation unbedeutend

I r I >o.O Korrelation bedeutend

Das Ziel einer jeden Regressionsanalyse besteht darin , für die Korrelations-
koeffizienten die folgenden Werte anzustreben:

I .(*, xi .x) I ----* O , I r(y x, . x) | ---* r

Die Formulierung des Regressions-Analyse-Auftrages sowie der Ausdruck
des Ergebnisses ergibt sich aus den Abb.4 und 5.

Auftragsnummer: 01 erstellt am: 27.09.1985 Nummer der ERG: 001

Text: Einf. -häuser bb.1 1 .01
Text:

Nr. der ERc-Stichprobe: 01

mit Ausreißern (j/n): n

Untersuchung auf Ausreißei (j/n): n

Merkmalsnr. der Zielgröße: 1

Exponent f iir die Zielgröße: 1 .0

Einflußgrößen und Exponenten

Nr. Exponent Nr. Exponent

21
31
51
51
Abb. 4 : Analy se-Auftrag

3 Zusammenstellung der möglichen Fehler bei der Regressionsanalyse

Die Regressionsanalyse ist auf der Grundlage der zuvor genannten Einschrän-
kungen - Zielgröße, Einflußgröße - durch zuführen. In der Abb.6 sind die aus
ma thematischer Sicht zu formulierenden Modellfehler zusammengefaßt. Die
Auswirkungen, die sich ergeben, sind aufgezeigt.
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Ergebnisse der Hultiplen Regression

Analysierte Stichprobe: Ol
Auftragsnummer = 02

Einf.-häuser bb-fl-Ol

4 Einf lußgröße (n') , I 19 Realisierungen der Zielgröße

Zielgröße: i'lerkmal I fPlS]., Exponent: I.OO

Ein flußsrößen :

l- l{erkmal 2 DATUl.l Exponent: l-OO
2. Herkmal 3 Stt Exponent: O.5O
5, Herkmal 6 BRH Exponent: -O-5O
4- Herkmal 5 BAUJ Exponent: 2-7O

Hultiples Bestimmtheitsmaß B: O-3844
F-ver tei I te Prüfgröße für B : 17 -798,6

Quantile der F-Verteilung 5Z: 2-45
Restvarianz : O -O2O7

Abueichungsquadrate der Zielgröße: S -AZ9O
Abueichungsquadrate der Residuen: 2 -3570

Erklärbare Variation: I .4720

Kor rela tionskoef f i z ien ten :
zwischen i.,lerkmal/nerkmal einfache partielle

KP /s,W/ DATUH -O - 155 -O -2L6
t( P/s].r/stf -o . 575 -O. 569
KP /s,W/ BRr.l O -20,6 -O - 096
KP/SW/ BAUJ -O. t7O O.2s5
DATUIi/SIJ O - O55 -A -2L2
DATUH/BRH -O-Ol5 -O-O99
DATUn/BAUJ O-2O4 O-27O

s].r/BRtJ -O -379 -O - 453
str/BAUJ O-5O5 0_598

BRI,/BAUJ O -O72 0.349

Eirtflußgröße Regressionskoeff. Standardabw- Prüfgröße

Xonstante b( O) = f-6651
DATUr't b( r) = -o.o554 sb( r) = o.ol4 tb( r) = z.s6
StJ b( 2, = -0-4277 sb( 2» = O-OSB tb( Z» = 7-Sg
BR}, b( 3) = -0-1425 sb( 3) = o-ts8 tb( s) = r.os
BAUJ b( 4, = o-oll8 sb( 4» = o-oos tb( 4) = z-s6

Die Quantile der t-Verteilung für 5Z frrtumswahrscheinlichkeit
und ll4 Freiheitsgerade beträgt l-98
Danach sind die folgenden Regressionskoeffizienten nicht
signifikant von O verschieden:
b3

Abb. 5 : Ergebnisausdrwck
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Voraussetzung Auswirkung, sofern Voraus-
setzungen nicht vorliegen

Br' = const über I'terte-
bereich von
x; 1i=l;...;ftl

Lineares Modell !

I : der gesamte funkti-
onale Anteil wird
erfaßt

lr;il lal.O; t' {=1;...;r1
Unabhängigkeit der
Ei nf IuEgröBen !

Schätzungen werden falsch
G beinhalten system. Anteile

Schätzungen werden falsch
G beinhalten system. Anteile

8, tricht einzeln interpretlerbar
,ri =l ,0: Schätzung unmöglich

,1r,. = lJ , i =1 r...1n
gleichgewichtige Ziel-
größen !

&r,r* =0, irk=lr"'p11

Z ielgröBen unkorrel iert !

fnterpretation unsicher, da Ge-
nauigkeiten der Schätzungen zu
positlv

Interpretatlon unsicher, da Ge-
nauigkeiten der Schätzungen zu
positiv

t; gehört nicht zur Grundgesamt-
heit

funktionales Modell fehlerhaft
stochastisches ModelI fehlerhaft
chätzungen falsch bzy. unslcher

t; ohne Besonderheiten
e{1,} =2.; i=Ir...1n

AusreiBer !

y,.- N(f,- ,A: ) 1=1p...1n

!- N(_z ,l'.8,
Beurteilung der Regressionsana-
lyse durch verteilungsabhängige
Teststatistiken ist nicht mög-
Iich

X, : die Einflußgrößen
sind über den gesamten
l{ertebereich gleichmä-
ßig besetzt
g Ie iches gllt für y,.
Deflnltlon des Tell-
ma r ktes

Schät,zung der B nur von wenigen
StichprobenfäI Ien abhängig ;
unzuverlässlge Schät,zung
ohne Aussagekraft

Abb,6: Morlellfehler

f . M.: funktionsles Modell - s. M,: stochastisches Modell
N/. y. : Ve rte ilungsaussoge (N ormalue rte ilung)

Erkennen von Modellfehlern, Beurteilung der Regressionsansätze

Das Programmsystem ANA bietet mehrere Möglichkeiten, die Regressions-
ansätze kritisch zu beurteilen. Sie sollen hier erläutert werden, wobei auch eine
Aussage darüber gemacht werden soll, welche Eigenschaften sie haben.
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4,1 Gr aphi s che D ar st ellung
(Programm Bivariat)

Sofern die Einflußgrößen die systematischen Anteile der Kaufpreise vollstän-
dig erklären, stellen die Regressionsresiduen ü Zufallsvariable dar, deren Mit-
telwert gleich Null ist; dieses gilt ftir dengesarnten Wertebereich. Mit dem Pro-
gramm Bivariat lassen sich nun die Residuen in Abhängigkeit von sämtlichen
E influßgrößen darstellen.

:bo*br'x,, *v,

Diese Darstellung zeigt, daß der Einfluß der Einflußgtölg x, noch nicht voll-

ständig berücksic-htigt worden ist. Es besteht noch eine Abhangigkeit dgt Resi-

duen iop den Auspragungen , was auf eine schlechte Anpassung schließen

läßt. Die Residuen beinhalten noch einen systematischen Anteil. Bevor diese

graphische Darstellung abgerufen werden kann, wird eine einfache Regression

gerechnet

ü,:b.+br'X,r *v,
Im obigen Fall würden'sich Regressionsk oefhzienten ergeben, die von Null
verschieden sind.

Obwohl auch in diesem Beispiel die ü eine Restsystematik in bezugauf xe auf-

weisen, würden hier die Regressionskoeffizienten quasi 0 sein.

Es zeigt sich, daß Kenngrößen des Bivariats nurbedingt Hinweise auf schlechte

Anpaisungen geben können. Andererseits verhilft die graphische Darstellung
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zu einem Eindruck über grobe Anpassungsmängel.
jedoch relativ eindeutig gehalten. In vielen Fällen
grund der graphischen Darstellung nicht möglich

Die obigen Beispiele sind
wird eine Beurteilung auf-
sein.

3 lUßt lRttOER 5I ICHPROEE: cl (H-ßcHSE:
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Abb.Z: Residuen in Abhängigkeit oon einer EinfluggröSe
(Programm »Bioariat«)

4.2 StatistischerTest,Testoerfahren

Der statistische Test ist ein Verfahren, mit dem Entscheidungshilfen auf der
Grundlage genormter Kennzahlen gegeben werden. Für die hür aufgeftihrten
Verfahren wird eine Einschränkung dahingehend gemacht, daß nur »parame-
trische Testverfahrenu, die auf eine normal verteilte Grundgesamthei[zurück-
gehen, zur Anwendung kommen.

Die Kaufpreise (Zielgröße) stellen eine Stichprobe einer normal verteilten
Grundgesamtheit dar. Dieses ist z. B. nach erfolgter Transformation gegeben.
Die Idee des statistischen Tests wird nachfolgend an einem Beispiel azutUcft
gemacht.

Es Iiegteine Stichprobe X einer normal verteilten Grundgesamtheit vor. Für
diese gilt:

X-N(P;o')
Die Parameter p und o' sind nicht bekannt. Die parameter der stichprobe i
(: Mittelwert) und s']; (: Varianz) sind aus der stichprobe abzuleiten. iü. d".t
wahren Mittelwert (Erwartungswert) wird angenommen, daß er Null ist. Es
stellt sich die Frage ob der tatsächliche Mittelwert x dem widerspricht oder ob
die stichprobe als untermenge der Grundgesamtheit die Aussage zulaßt, daß
derMittelwertp:0ist.
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Im statistischen Test folgt daraus die Formulierung

Nullhypothese: Ho ilt:0

Alternativhypothese: Ha : tt + O - zweiseitige Fragestellung

Sofern die Nullhypothese wahr ist, folgt die Stichprobenfunktion einer Stu-

dent-Verteilung (t-Verteilung).

t: die Funktion ist nur abhängig von der Anzahl der Freiheitsgrade f

Stichprobenumfang : n

Unbekannte :1
Freiheitsgrade t :n-1

t (f,at2) : -t (f,r-oil2) t (f,t-o;z)

t (f, t-o;z) ' Quantile der t-Verteilung

I t I : U_a"rl_ - + : resrgröße prüfsröße

Abb. a : Student-V erteilung

i wird als mit derNullhypothese verhäglich angesehe& wen-n der Bereich zwi-

schen t (f, «/2) und t (f, i-alz) nicht verlassen wird' Sofern I i | > t (f, 7-o't2),so

wird die Nullhypothese mit der Irrfumswahrscheinlichkeit c bzw. mit der

Sicherheitswahiicheinlichkeit P: 1-c abgelehnt. x ist bei a:5% signifikant
bei cr: r% hochsignifikant von Null verschieden.

Der Studenttest kommt bei der Beurteilung der Regressionskoeffizienten zur

Anwendung. Daneben wird noch der Fischer-Test benötigt (Beurteilung des

Bestimmtheitsmaßes). Sowohl die Testgrößen als auch die Quantilen derVer-
teilung werderL verbunden mit einem Kommentar, bei den Ergebnissen der

Regression mit ausgedruckt.

4.3 Beurteilung aus der Kenntnis des Marktes

Neben den graphischen Darstellungen und der Beurteilung der Kenngrößen

der Regressi-o.tiar,alyse sind die empirischen Zusammenhänge aus sachlogi-

: Wahrscheinlichkeitsdichte
der t - Verteilung
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5,1

schen Erwägungen zu überprüfen. Hierzu gehört u. a. die Beurteilung des Vor-
zeichens eines Regressionsk oeffi,zienten. Er muß den bekannten Marktge-
wohnheiten entsprechen. Darunter ist z.B. zu verstehen, daß der prozentuale
Abschlag vom Sachwert mit wachsendem Sachwert auch größer wird. Der
Regressionsk oeffizient §, des Regressionsan satzes

KP-
sw:§,,*§,' sw*u

müßte derzeit einen negativen Wert annehmen.

Diese Überlegungen zu den Yorzeichen der Regressionsk oeffizienten sollten
fur lede Einflußgröße (vor der Berechnung) durchgeführt werden. Modellfeh-
ler sind so leicht festzustellen. Das Yorzeichen ändert sich jedoch je nach Wahl
des Exponenten!

Vorgehen bei der Suche nach Modellfehlern
und Optimierung des Regressionsansatzes

Die Suche nach Modellfehlern dient der Optimierung des Regressionsansat-
zes. Es werden hier Hinweise gegeben, welche Untersuchungen mit dem Pro-
gramm ANA durchgeführt werden können.

Modellfehler - stochtrstisches Modell

Insgesamt sind Fehler im ,stochastischen Modell" ohne große Auswirkungen
auf die Ergebnisse, hier insbesondere auf die Schätzung der Regressionskoäffi-
zienten. Es ist jedoch zu beobachten, daß Genauigkeitsaussagen und Teststati-
stiken in der Regel zu positiv beurteilt und daraus dann falsche Schlußfolge-
rungen gezogen werden.

5.1.1 Gleichgewichtige Zielgrößen

Es ist zu fordern:

Y (max) :Y (min) I t,,
Es bestehen folgende Möglichkeiten, dieses Verhältnis zu realisieren:
a) Transformation in symmetrische verteilung z. B. durch wahl eines Expo-

nenten ungleich 1

b) Begrenzung der Stichprobe; dieses ist in der Regelgleichbedeutend mit der
Definition eines veränderten Teilmarktes.

5.1,.2 Unkorrelierte Zielgröße

Katrffälle mit gleichen Verkäufern zum gleichen Zeitpunkt sind auszusondern.
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5.13 Normalverteilung

Die Normalverteilung der y, wird durch Transformation erreichti Erst durch
Realisierung der NV ist eine Beurteilung der Regressionsanalyse auf der
Grundlage von verteilungsgebundenen Teststatistiken möglich. Von daher
kommt dieser Frage eine große Bedeufung zu.

5,2 Modellfehler - funktionales Modell

5.2:t Unabhangigkeit der Einflußgrößen x, und 1
Für die partiellen Korrelationskoeffizienten ist die Forderung zu erheben:

lr(x,x) l<r,o
Sofern I r (x, x) | > o,g, ist eine Einflußgröße aus dem Re,gressionsansatz zu ent-

fernen, da ihi Einfluß weitgehend durch andere Einflußgrößen abgefangen

wird.

5.2.2 Lineares Modell

Die Regressionsanalyse wird im linearen Modell durchgeftihrt. Abweichun-
gen deJModells von den tatsächlichen Verhältnissen können zu grobenEehl-

schätzungen ftihren. Es liegt ein Shukturbruch vor.Der Regressionskoeffizient
b(i) hat keine Gültigkeit über den gesamten Wertebereich x(i) - siehe Abb.9 -

y,!/

{1"./
,/

/?
-"'/'

ges c h ä tzter fu nktiona ler
Zusammenhang y - x(i):

f :x E*er't'b,
X : funktionaler Anteil
ohne x;

I

I/f --q
.1.

I

I

I

I

b,

Abb, 9 : D arstellung eine.s S trukturbruche s

Die Ursache ftir einen Skukfurbruch liegt in

a) einer Stichprobe, die sich aus zweiunterschiedlichen Teilmärkten zusam-

mensetzt (Teilmärkte §,rund §,r)

oder

b) in einer fehlerhaften, weil sachlich nicht richtigen funktionalen Anpassung.
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Ein Strukfurbruch ist durch Analyse der Regressionsresiduen zu erkennen,
wobei folgende Voraussetzung zumindest nfierungsweise gegeben sein muß:

Die Einflußgröße x, ist weitgehend unabhängig von den anderen Einflußgrö-
ßeru da ansonsten der geschätzte Funktionsverlauf nicht interpretierbaa d.h.

r (x, x;) < O,5 ; j: 1,...,m ohne i

Bei einem Strukfurbruch enthalten die Schätzwerte für die Residuen Cr noch
systematische Anteile; diese werden durch gruppenweise Mittelbildtrg der Resi-
duen in Abhängigkeit von der Einflußgröße x, erkannt oder durch Einftihrung
polynomialer Glieder erkannt und gleichzeitig im Modell berticksichUgt. 

-

5 -2.2.1 Gruppenweise Mittelbildung - Bivariat

Die Residuen tt, werden nach aufsteigenden Werten der Einflußgrößen sortiert.

u:
y-y

t «rl
n (1)

ü (2)

n (2)
ü (3)

n (3)
Gruppenmittel
Anzahl

Der optische Eindruck über die Verteilung der Residuen Programm
Bivariat - kann in Näherung durch die Kenngrößen ftir die einzelnen Giuppen
quantihziert werden. Es gilt näherungsweise:

DerQuotientaus I fl I Irq: Ii I ; j: T,...,kGruppenisteinet-verteiltePrtif-
größe. (Achtung: der Gruppenumfang n > 15)

Ho:t {rt }: o i:r,....,k
Ha:t{fl}*o i:1,....,k
Die Quantile der t-Verteilung wird im Programmsystem ,Gruppenweise Mit-
telbildungu nicht mit ausgedruckt; sie ist Tabell en zu entnehmen (Freiheits-
grade: Anzahl der Beobachtungen je Gruppe - 1). Ist eine Prüfgröße größer als
die Quantile der t-Verteilung, so besteht die Vermutung .ir,.r sihlechten
Anpassung. Die Transformation der Einflußgröße oder ein polynomialer
Ansatz ist anzuraten. Grundsätzlich ist der Transformation der Yorzug zu
geben. Diese Aussag enbeziehen sich auf stetige Einflußgrößent

Um das zufällige Ergebnis der Untersuchun g zu bestärken, könnte ein e 2.
G ruppenbildung mit verändertem Stichprobenumfang durchgeftihrt werden !
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Das Programmsystem bietet zweiMöglichkeiten der Analyse:

a) feste Klassengrenzen (Ober- Untergrenze) mit daraus folgender variabler
Anzahl der Beobachtungen je Klasse - diskrete Variable, stetige Variablen

b) feste Anzahl der Beobachtungen je Gruppe - stetige Variablen

Wichtig: s ttl und s (ü) sollten gleich groß sein; falls große Unterschiede
(Faktor > 2), ist die Linearitätsuntersuchung mit Vorsicht zu interpretieren; die
,Näherungslösung« versagt hier.

Interpretation: sofern die Nullhypothesen verworfen werden ist die Modellan-
passun g zu verbessern - durch Transformation in symmetrische Verteilung
oder Polynomansätze oder durch Bildung neuer Stichproben (veränderter

Teilmarkt).

Neben der Suppenweise Mittelbildung können die Residuen in Abhängigkeit
von der Einflußgröße innerhalb des Bivariats untersucht werden! Diese Vor-
gehensweise ist kritisch zubeurteilen. Es ist nur ein Anhalt ftir eine schlechte

Anpassung zu vermuten.

Bei diskreten Einflußgrößen kann bei r < 1 die Einflußgröße direkt verbessert

werden. Falls r größer ist, sollte man iterativ vorgehen, d. h. die Untersuchung
ist nach der 1. Anpassung zu wiederholen.

Beispiel:

Regressionsk oefhzient der Einflußgröße: b : 2,8

Aus-
prägung

1,12

0,5

--l'r5
+'l',6

Itl
4,0
7,25
5,0
-l'16

2,06
2,04
2,09
2,26

verw.

verw.

Verbes-
serung
von x

+0,4

-0,5

s(ü) LLf,t-otz

-t

2
3

4

25
30
20
10

0,3

0,4
0,3

7,0

Interpretatior:
Standardabweichung des Regressionsan satzes:s(ü) : 0,4; die GruPPenergeb-

nisse zeigen bis auf Nr.4 die gleichen Standardabweichungen, d. h. die Grup-
penstichproben bis auf Nr.4 sind mit dem Gesamtansatz vergleichbar. Die

Ausprägungen der Einflußgrößen (Nr.1 und Nr.3) werden verbessert um

;
a x: f (siehe Tabelle)
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Merkma l. - Nr

Res iduenun tersuchung
KIa ssengrenze

variabel
Kl assenanzah I

Auftrag: 01

Maximum Klassenanzahl
fest
Mi n imum

2.0 1 8.001
5

Untersuchung der Resrduen durch gruppenweise Mittetbildung

Auftrag: 01 Sti.chprobe: 01

t'lerkma I : BR[rl

Datum. 21.1 0.1 985

Lfd. Nr. AnzahI Mittel Reslduenmrttel Standardabw.

59
34
12

5
9

1

2
3

4

5

3.575
6,524
9.959

1 3.000
16.056

0.029
-0.016
-0.017
-0.1 48
0.003

0.193
0.16'.|
0.'l 87
a .236
0 .256

0. 152
0.097
0.090
0 ,629
0.014

Merkma I : BAUJ

Lfd. Nr. AnzahI Mittel Residuenmit,tel Standardabw. r
't 24 3.'t45 0.045 0.175 0.2572 24 5.821 0.025 0.233 o.ro93 24 6.483 0.020 0.171 0.1164 24 6.988 -0.045 0.164 0-2-165 24 7-604 -0.045 0.199 0.227

Abb,to: luftragsformulierungundErgebnisausdruckbei der gruppenweisen Mittelbit-
dung mit festen und oariablen Klassengrenzen

5.2.2.2 Linearisierung durch Polynomansätze

Bei stetigen Ausprägungen der Einflußgrößen kann die notwendige Linearisie-
rung mittels ,Transformation in eine symmehische verteilung* oder durch
zusätzliche Aufnahme von polynomialen Gliedern in den Regressionsansatz
elfolgen. Das Programmsystem,Anpassung durch Polynoire* unterstützt
diese Vorgehensweise und bietet gleichzeitig Entscheidungshilfen:

Ho: polynomialer Ansatz ftihrt zu keiner Verbesserung

Ho: polynomialer Ansatz verbessert das funktionale Modell

Prüfgröße: B-B, f :i
1-B 1,

B: Bestimmtheitsmaß mit polynomialen Gliedern B,: ohne polynomiale Gl.

Freiheitsgrade Zähler : 1 (ftir B,)
Freiheitsgrade Nenner f: n - m - 1 (ftir B )

Sofern F > F (1, f;L-«) wird die Hypothes€ Ho mit der Irrfumswahrscheinlich-
keit a abgelehnt.

249



Anpassung durch Polyno,ße Datum = 27 -09- 1985

Auftragsnummer z A2

Nr - der ERc-Stichprobe: 01

Regressionsfunktion ohne polynomiale GIierjer

Bestimmtheitsmaß B

Resi duenguadr a tsumme
Erklärbare Variation

o. 3844
2 - §570
L - 4720

Regressionsfunktion mi t euadratischem GI ied für 'DATL l'f '

'Bestimmthei tsmaß B

Res i duenquadr a t sumnre

Erlz.Iärbare Var iation
F-verteilte Prüfgröße für Zuwachs von B

äuantile der F-Verteilung bei 5z

o. 4061
2.274L
I .5549
4.1562
3.9288

5,3

! !Funktionale Anpassung signifikant verhessert ! !

Abb. 11 : Linearisierung durch Polynomansatz

Uberprüfung der Lagennpassung
(Programm Rasterweise Ausgabe der Residuen)

Schwierigkeiten bei der Formulierung von Regressionsan sätzen ergeben sich

immer da, wo die Stichproben jeweils einen Teilmarkt mit unterschiedlichen
Lagen abdecken. Stehen für viele wertbeeinflussende Merkmale ausreichend

gesicherte Informationsquellen zrff Verfügung,so ist dagegen der Einfluß der

Lage innerhalb eines Regressionsansatzes nur schwer nr erfassen. Als Hilfs-
mittel dient haufig der jeweilige Bodenrichtwert. Mit dem Programmsystem
,Rasterweise Ausgabe der Residuen« ist es möglich, die Lagemerkmale hin-
sichtlich ihrer Aussagekraft zu überprüfen. Je nach Zusammenstellung der
Stichprobe können sowohl klein- als auch großräumige Lageunterschiede, die

den Kaufpreis beeinflussen und noch nicht berücksichtigt sind, nachgewiesen

werden. Eine fehlerhafte Lageanpassung ist ein Fehler im funktionalen Modell!

Mit sowohl im Rechts- als auch Hochwert variablen Schrittwerten in A R und
A H, wobei die gewählten Größen innerhalb eines Ansatzes konstant bleiben,
können die Stichprobenresiduen Flächen gleicher Lage zugeordnet werden.

Ah.rlich wie bei der gruppenweise Mittelbildung erfolgt eine Ausgabe der
Residuenmittel, der jäweiligen Standardabweichung und der Prüfgröße t.
Lagebedingte Anpassungsmängel des Regressionsan satzes lassen sich dann
mit Hilfe des t-Testes nachweisen.
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;u: - 2,0 ü: 0,7 ü: 2,0

ü: 0,7 t: * r,o ü: 5,0

AH

AH

AR AR AR

Im Auftrag wird festgelegt: Ro, Ho, A R, A H

Voraussetzung ist jedoch auch hier eine Anzahl der Residuen je Lage > ls,um
eine gesicherte Aussage treffen zu können. Ebenso ist auch die Standardabwei-
chung des Regressionsan satzes insgesamt zur Beurteilung mit heranzuziehen.

Kann das Ergebnis aus sachlogischen überlegungen nachvollzogen werden,
könnte daraus die Formulierung einer neuen Einflußgröße Lage folgen.
Zunächst auf eine Ordinalskala (,irr die Ordnung wäre vorgeg.b.X) übertra-
Ben: wäre hier durch eine weitere Untersuchung (gruppenweise Mittelbildung
nach neuem Regressionsan satz) eine endgültige Skalierung auf höherem
Niveau möglich.

Im einfachsten Falle ist jedoch aus dem Ergebnis der rasterweisen Zuordnung
der Residuen eine Trennung der Stichprobe in Teilstichproben denkbar.

Rasterweise Zusammenstellung der Residuen

Analysierte Stichprobe: 0 1

Einf.-häuser bb.11.01

Rechtswert Hochwert AnzahI tli tte I t-hlert
3500- 351 0

351 0- 3520

3520- 3s30

5776-
5 788-
5776-
5788-
s788-
5800 -

5788
5800
5788
s800
5800
581 2

-0.00
0.00
0.02
0 .12

-0.00
-0.03

-0.014
0.01 0

0 .224
1 .192

-0.032
-0 .7 32

53
13

6
3

32
11

Abb. tz: Ausdruck Lage anpassung

5.4 Ausreiper

Unter Ausreißer sind diejenigen Stichprobenelemente einzuordnen die
a) nicht dem definierten Teilmarkt entsprechen
b) bei denen besondere Bedingungen beim Verkauf/Kaufbestanden haben

(Liebhaberkauf... )
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Die Ausreißer aus a) werden durch die Definition der Stichprobe selektiert,
eventuell nach Transformation der Kaufpreise bzw. auch der Einflußgröße.

Bei etlichen Kaufpreisen sind die Besonderheiten direkt zu erkennen. Diese
Kaufpreise - Verwandtschaftska uf, Zwangsversteigerung - werden ebenso
vorab ausgeschieden.

Im Folgenden werden mit Ausreißer die Fall ebezeichnet, ftir die vorab keinerlei
Information über Besonderheiten usw. vorliegen und die aus der Regressions-
analyse als ,kritische Fälleu erkannt werden. Als Maßstab hierftir wird die

empirische Standardabweichung - s (ü) - benutzt. Sofern

fii>2,5 ' s (ü),

erfolgt b ei ents prechender Progra mmb edienung (Untersuchung auf Ausreißer
j/ n) eine Ausgabe der Fälle, bei denen die Ungleichung erfrillt ist.

Bevor Kauffälle als Ausreißer ausgeschieden werdery ist jedoch in jedem Falle

eine Einzeluntersuchung notwendig. Ansonsten werden Auswertungsergeb-
nisse vorgetäuscht, die nicht der Realitat entsprechen. Als Hilfsmittel fi.ir die

Entscheidung dient auch die Angabe der rRedundanzu. Die Redun danzr ist ein

Maß dafir,wie stark der Kauffall durch die restlichen Kauffälle innerhalb des

definierten Teilmarktes bestimmt ist. Liegen die Einflußgrößen alle am Rande

der Aussagebereiche, so wird die Redundanz klein sein - r ( O,s.Es handelt sich

hier um einen Kauffall, der Besonderheiten aufweist: kleine Wohnflächen,
schlechte Lage, früher Kaufzeitpunkt, schlechte Ausstatfung . . .

Die Regressionsk oefhzienten, die gerade durch die am Rande liegenden Fälle

stark beeinflußt werden, können durch einen derartigen Kauffall schlecht
bestimmt sein. Eine Redun danz von r )0,9 ist als gut zubetrachten.

Ist zudem die Residue größer als der obige Grenzwert, so liegt hier ein Ausrei-
ßer vor. Die lfd. Nr. des Kauffalles der Stichprobe wird mit ausgegeben. Mit
dem Programmsystem ,Datenaufbereitungu werden derartige Kauffälle
gekennzeichnet und bei nachfolgenden Regressionsanalysen nicht mehr
berücksichtigt.

Untersuchung auf Ausreißer

Bei folgenden FäIIen weicht die Realisierung der ZLeIgröße
um mehr a1s das 2,S-fache der Standardabweichung von ihrem
Schätzwert ab:

Lfd. Nr. Realisierung Schätzwert Residue Redundanz '

24 1 .23 0.82 0.41 0.88

prüfe, ob diese FäIIe a1s Ausreißer anzusehen sind oder
aus anderen Gründen nicht in die Stichprobe passen.

Abb, L3 : AusreilSertest
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5,5

Eine Untersuchung auf Ausreißer ist erst dann vorzunehmery wenn sowohl
das funktionale als auch stochastische Modell optimiert ist. Werden viele
Stichprobenelemente als Ausreißer erkannt, liegt das an einem fehlerhaft for-
mulierten Marktmod ell oder an nicht erkannten Besonderheiten der Zielgröße
(aus Kaufuertrag nicht erkennbar). Gegebenenfalls sind zusätzliche Einfluß-
größen in den Regressionsan satzmit aufzunehmen; die wesentlichen Schritte
bei der Regressionsanalyse sind dann zu wiederholen.

Rückwörtselimination
(Programm Rückwärtselimination)

Ie mehr Merkmale im Regressionsansatz enthalten sind, desto rbesseru wird die
funktionale Anpassung erreicht. Im Exhemfall - Anzahl der Stichprobenele-
mente : Anzahl der Einflußgrößen - existiert eine eindeutige Lösung ftir die
Regressionsk oefhzienten. Grundsätzlich sollte das Verhältnis Stichprobenelemente zu
Anzahl der Merkmale den Faktor 20 :l nicht unterschreiten,

Das Zielbei der empirischen Entwicklung eines Marktmodells besteht darin,
mit möglichst wenigEinflußgrößen eine optimale funktionale Anpassung zuerreichen
(Abb. 15).Da frir jedeEinflußgröße ein Regressionskoeffi zientrberechnetu wird,
muß nach der Untersuchung auf Modellfehler - Folge: Transformation der
Einflußgrößen in eine symmetrische Verteilun& polynomialer Ansatz, Yer-
änderung der Ausprägung diskreter Einflußgrößen, Elimination der Ausrei ßer,
Teilung der Stichprobe - überprüft werdery ob die Regressionsk oefhzienten
einen statistisch abgesicherten Einfluß ausüben. Die Regressionsk oefhzienten
sind dem Student-Test zu unterziehen (Vergleich der Prüfgröße aus b, /so, mit
der Quantile der t-Verteilung).Nur die Regressionskoeffizienten, die als von
Null verschieden erkannt werden, sollten im Ansatzverbleiben. Abweichun-
gen hiervon sind nur zulässig falls aufgrund anderer Erkenntnisse, unabhän-
gig vom Testergebnis, bewußt Einflußgrößen im Ansatzverbleiben sollen (2.8.
die Einflußgröße Zeit).

Die Einflußgrößen sind in der Regel miteinander korreliert. Daher kann sich die
Beurteilung des Regressionsan satzes nach Eliminierung einer Einflußgröße
ändern. Die Berechnungsergebnisse sind nur schwer voraussehbar. Mit dem
Programmsystem^Rückwärtselimination werden die Einflußgrößen mit dem
jeweils geringsten t-Wert des Regressionsk oefhzienten eliminiert, sofern dieser
kleiner ist als die Quantile der t-Verteilung.

Hierdurch wird eine gezielte Optimierung des Regressionsan satzes im Hin-
blick auf eine möglichst geringe Anzahl von Einflußgrößen gewährleistet. Die-
ses wird vom Programm automatisch gesteuert; die Rtickwärtselimination
bricht ab,sofern für jede Einflußgröße ein signifikant von Null abweichender
0-Wert berechnet worden ist (Abt .14).
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Ergebnisse der Multiplen Reqression

Analysierte Stichprobe: 0 1

Auftragsnummer: 0 5

Einf.-häuser bb.11.01

4 EinfIußgröge(n), 118 Realisierungen der ZLeIgröße

Z:-elgröße:

Einf Iußgrößen :

Merkmal 1 KP/Sw Exponent:

1. Merkmal 2 DATUM
2. Merkmal 2 DATUM
3. Merkmal 3 SW

4. Merkmal 5 BAUJ

1 .00

Exponent: 1.00
Exponent: 2 . 00
Exponent: 0. 50
Exponent: 2 .7 0

Multiples'Bestimmtheitsmaß B: 0.4159
F-verteilte Prüfgröße für B: 20,1 1 83

Quantile der F-Verteilung 5t: 2.45
Restvarianz: 0.0189

Abweichungsguadrate der ZLelgröße: 3 .6643
Abweichungsguadrate def Residuen z 2.1 402

Erklärbare Variation: 1 .5241

Korre1ationskoe t t Lz ienten :
zwLschen Merkma L I Merkmal einfache partlelle

KP /SW/ DATUM
KP /SW/DATUM
KP /S[{/Sw
KP /SW/BAUJ
DATUM/ PETUU
DATUM/ SW

DATUM/ AEUU
DATUM/ SW

DATUM/ BAUJ
St4I/ BAUJ

-0.1 35
-0 ,1 44
-0 ,592
-0.1 89
0.993
0.035
0,212
0.017
0.201
0.505

0. 1 88
-0 .21 1

-0.519
0.200
0.993
0 ,20.2

-0.001
-0,224
0.032
0 .512

Einf Iußgröße RegresslonEkoeff . Standardabw. Prü fgröße

Konstante b( 0) =DATUM b( 1) =
DATUM b( 2l =Sl'I b( 3) =
BAUJ b( 4l =

1,1047
0.2305 sb( 1) =-0.0339 Eb( 2l =-0,4085 sb( 3, =0.0090 sb( 4l =

1 . 98

0.113 tb( 1)=
0.015 tb( 2l =0.049 tb( 3) =0.004 eb( 4) =

2,04
2.30
8.37
2,17

Die Quantile der t-Vertellung für 5B IrrEumcwahreehelnllehkelE
und 113 Freiheltsgerade beträgE
Danach sind dle folgenden Regrcselonekoeff lzlenEen nlehE

lignifikant 
von 0 versehleden:

Abb. 14 : Optimale Regre ssionsfunktion nach Rückw ärtselimination

254



efinition des
Teilmark tes

Hodallansalz

parl. korrel.
i'lerkmale erbesser ung

des AnsatzeHerkmalen

drskr e I e

l"lerkmale
Re s rduenun t er s uc hung

l'ler k rn ale
stelige

kmate anPassung

npassun!'
schl ech t

K enngroße
6r aphrk

mrt Hangel

Anpassungs

ä9eanPass

Lagcmerknal
sinnvoll

aufzubauen

0afenauf bereilung

K auf f älle
Harkierung d

Ruc k wär t selirnination

endgültiger
Regressionsansa nsat z

malhematisches Hodäll
des

6runds tück smark tes

Abb, 15 : Weg zur optimalen Regressilnsfunktion
(. , .e.6.1 : Kennzeichen des Unterprogramms auf »ANA«)
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6 Berechnung von Schätzwerten

Schatzwerte können, für die Stichprobe und für weitere Falle berechnet wer-
den. Das Programm erwartet eine Eingabe der Auftragsnummer der Regres-

sionsfunktion, deren Ergebnisse auf der ERG gespeichert sind (Abb. 16).

Für die Sch ätzwerte der Stichprobe wird der Vertrauensbereich bei ein er zu
wählenden Sicherheitswahrscheinlichkeit 1 - « mit ausgegeben. Es gilt:

P(i- t(f,t-odl) s(!,) < rt < i+(f,t-c;l) s(!') ):1- cx

Der wahre Wert eines Grundstückes liegt zwischen den o. a. Grenzen mit der
Wahrscheinlichkeit von 1 - cr.

Berechnung von Schätzwerten für dle multiple Regresslonsfunktion

Auftrag: 05 Stichprobe: 01 Datum z 27.09. 1 985

DATUM DATUM SW BAUJ

Nr. Realisierung Schätzwert Resldue
Erwartungsbere i ch

80r
Z ielgröße : xp/sw

1 3'ä1r. ''31r, t'31,, ';l3o o. 87

2 3.59 3.59 3.32 1.93
0.57 0.80 -0.23 0.62 0.99

3 
''3l ro ''31 r, ':3lor ' a?in 1 . 1 o

Abb.16: Schätzwerte für die Elemente der Stichprobe

Für weitere Fälle sind die Realisierungen der Einflußgrößen anzugeben. Die
Schätzwerte und die zugehörigen Erwartungsbereiche werden angegeben
(Abb. 77). Es gilt:

P(i- ([t-atZ) 's(y-i) < ry < i+ t(f,t-o;2) 's(y-f) l:1- cr

3:::::r::: =::: = :::: : :::::::= ::: =: 1: =:: :: :::: =::::: : : :::: ::::: :::
Auftrag: 05 Stichprobe: 01 Datum z 27.09. 1 985

DATUM DATU!{ SI{ BAUJ
Nr. Schätzwert ( Xp/SW ) Vertrauensbereich 80t Erwartungsbereich 80t

1 2. 50 2.50 2.00 1 - 00
0.90 0.86 0.94 0.72 1.08

2 2.50 2.50 3.00 1 . 00
0.77 0.73 0.81 0.59 0.95

3 2.50 2.50 4.00 2.50
0.76 0.72 0.80 0.58 0.94

Abh. 17 : Schätzwerte für Wertermittlungsobiekte
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Die Kaufpreise frir ein zu bewertendes Grundstück werden mit der Wahr-
scheinlichkeit 1 - a zwischen den o. a. Grenzen liegen.

Die Sicherheitswahrscheinlichkeit 1 - « kann durch den Benutzer gewählt
werden. Vom System wird ein Wert von 1 - cr : 80 0/o angeboten.

Schlußbetrachtung

Mit dem Programmsystem ANA steht den Geschäftsstellen der Gutachter-
ausschüsse in Niedersachsen ein Hilfsmittel zur geschlossenen, umfassenden
Auswerfung der Kaufpreissammlung ru Verftigung.

Das Programmsystem ftihrt in einfacher Form durch sämtliche Rechenvor-
gänge und gibt Entscheidungshilfen ftir die Interpretation der Ergebnisse.

Der Vorgang der Marktanalyse laßt sich in die Teilbereiche
a) Formulierung einer Aufgabenstellung aus der Sicht des Grundstücks-

marktes
b) Formulierung eines mathematischen Ansatzes, Berechnung und Optimie-

rung
c) Interpretation und Darstellung des Ergebnisses

gliedern.

Die Mitarbeiter in den Geschäftsstellen sind durch die bisher gesammelten
Erfahrungen darin geschult und darauf vorbereitet, die Aufgaben zu a) und
teilwei se zuc) ohne große Probleme zu bewältigen. Aus der Sicht einer sachge-
rechten Verwendung des Programmsystems ist es jedoch daneben unbedingt
erforderlich, die Kenntnisse in den mathematisch-statistischen Verfahrery hiär
insbesondere bei der Interpretation der Ergebnisse zu erweitern bzw.auch zu
vertiefen. Verbunden mit den schon vorhandenen Erfahrungen werden dann
Ergebnisse vorgelegt werden könnery die zueiner wesentlich besseren Trans-
parenz und Qualität in der Beurteilung des Grundstücksmarktes ftihren.

Literatur

Handbuch zum Programmsystem Automatisierte Kaufpreissammlung.
Herausgegeben vom Niedersächsischen Minister des Innern,
Referat 5 7
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Zielsetzung

Anhand einer Stichprobe von Renditeoblekten innerhalb eines Stadtgebietes
wird der mathematisch-statistische Verfahrensweg des indirekten Vergleichs-
wertverfahrens aufge zeigt. Auszugsweise werden die Rohdaten, ermittelte sta-
tistische Kennzahlen, Verteilungen, Transformationsparameter und errech-
nete Schätzwerte in Form der Bildschirmausgaben zum benutzten Analyse-
programm abgebildet. Darüber hinaus wird ein Formulierungsentwurf ftir die
Begründung in einem Verkehrswertgutachten gegeben, das auf den indirekten
Vergleich abgestellt ist.

Vorbemerkungen zum direkten und indirekten Vergleichswertverfahren

Spätestens seit Einftihrung der automatisierten Führung und Analyse der
Kaufpreissammlung sollten die Verkehrswertermittlungen der Vergangenheit
angehören, die über ,handverleseneu und damit zwangsläufig im Umfang
geringe Stichproben auf dem Wege des direkten Vergleiches ermittelt worden
sind. Gemeint ist der in der Wertermittlung bislang häufig beschrittene Weg
der Mittelwertbildung ftir den FalL daß das zubewertende Grundstück in allen
wertbeeinflussenden Merkmalen mit denen der herangezogenen Vergleichs-
oblekte übereinstim mt bzw. Übereinstimmung unterstellt worden ist. Insbe-
sondere Bodenrichtwert- und Verkehrswertermittlungen unbebauter Bauflä-
chen sind haufig und gern nach diesem Muster durchgefrihrt worden.

Falls Unterschiede in nur einem Merkmal regishiert werden, helfen Indexrei-
hen oder Umrechnungskoeffizienten bei der Umformung auf das Merkmals-
niveau des Wertermittlungsobjektes, so daß auch hier der direkte Vergleich, in
der Regel das arithmetische Mittel ztrm gesuchten Vergleichswert ftihrt. Als
Beispiel kann hier die Bewerfu.g landwirtschaftlich genutzter Flächen
genannt werden:
Unterschiede in der Bodengüte (Ackerzahl) werden durch zuvor abgeleitete
Faktoren bereinigend berücksichtigt.

Es ist unbestritten, daß der direkte Vergleich das grundstücksmarktkon-
formste und zugleich überzeugendste aller Wertermittlungsverfahren ist -
voraus gesetzt, es steht eine ausreichend große Anzahl von geeigneten Ver-
gleichswerten ftir eine gesicherte Aussag e ztrr Verftigung. Aber gerade das
wird in Zukunft noch schwieriger als es bislang schon war. Eine landesweit
zurückgehend e Zahlvon Kaufuerhägen, zunehmende B esonderheiten regio-
naler Grundstücksmärkte sowie unterschiedliche konjunkturelle Einflüsse
reduzieren das direkte Vergleichswertmaterial immer mehr [1]. Darüber hin-
aus ist die Wertermittlung bebauter Grundstücke selten oder nie über den
direkten Vergleich lösbar. Gebäude sind individuell gestaltet und daher nur
selten direkt vergleichbar.
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Verg I e i c h swertve rf a h ren
für unbebaute / bebaute Grundstücke

mit Hi Ife einer Kaufprei ssanmlung (Gebäudetypensamnlung)

Direkter Vergleich

Vergl ei chsobiekte '

Indirekter Vergleich

Vergleichswert des bebauten Grundstückes

Vergl ei chsobjekte
it mehreren wertbeeinflussenden

merttäT6ä-GEi nf I ußgröBen )

V77V
die mit dem
l{ertermi ttl ungs-
objekt direkt ve
gleichbar sind

01e stcn ln nu
ei nem l,hrkmal
unterschei den

Ermittlung der optimalen Regressions
Funktion mit Hilfe der multiPlen

Regressi onsanalyse
Umrechnung durch
- Indexreihe oder
- Umrechnungs-

koeffi zi enten Errechnung des Schätzttertes für das
Wertermittlungsobjekt durch Einsetz
dessen individuel ler Merkmale in die

Regressi onsfunkti onMittelwertbildung

ggf . wertbeeinflussende Umstände

Bodenwert, falls nicht berelts als
Einflußgröße im obigen Ansatz enthalt

Berücksichtigung der Lage auf dem Grundstücksmarkt

Verkehrswert
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Als Ausweg aus dieser Situation bietet sich das indirekte Vergleichswertoerfahren
an. ,lndirekter Vergleichu besagt, daß hier Objekte mit unterschiedlichen
Merkm a ls prägungen zttmVergle ic h zugela s sen werden [2], 131.D ie Anz a hl der
Vergleichsobjekte steigt an und darnit auch die Genauigkeit des ermittelten
Ergebnisses.

In Anlage 1 werden das direkte und das indirekte Vergleichswerfuerfahren
einander gegenübergestellt. Für den indirekten Vergleich wird die optimale
Regressionsfunktion ermittelt. Durch Einsetzen der individuellen Merkmale
des Wertermittlungsobjektes in die Regressionsfunktion wird der Schätzwert
errechnet. Diesem Vergleichswert, gleichgriltig ob direkt oder indirekt abgelei-
tet, sind gegebenenfalls wertbeeinflussende Umstände hinzuzurechnen; bei
bebauten Objekten ebenso der Bodenwert, falls dieser nicht im Rechenansatz
enthalten ist.

Die Berücksichtigung der Lage aufdem Grundstücksmarkt - bei dem konven-
tionellen Sach- und Ertragswertermittlungsverfahren oft der entscheidenste
Schritt auf dem Wege zrff Verkehrswertermittlung - ist bei dem Vergleichs-
werfuerfahren zumindest dann gegenstandslos, wenn eine umfangreiche , zeit-
nahe und marktgerechte Stichprobe rur Verftigung steht.

Die nrr Lösung des indirekten Vergleichs geeigneten mathematisch-statisti-
schen Möglichkeiten sind in den vorangegangenen Aufsät zenvon Dr.Ziegen-
bein und Dr. Uhde vorgestellt worden; desgleichen die gerätetechnische Aus-
stattung ftir alle Geschäftsstellen der Gutachterausschüsse in den niedersäch-
sischen Katasterämtern [4].

In Anlage 2 wird ftir jeweils zwei ausgewählte Typen von bebauten und unbe-
bauten Grundstücken gezeigt, über welche Parameter der W.g zum indirekt
abgeleiteten Vergleichswert ftihren kann.

Anwendung des indirekten Vergleichswertverfahrens

Aufgabenstellung

Die Aufgabe lautet: Ermittlung des Verkehrswertes eines Mietwohnobjektes
(Renditeobjektes) im Stadtgebiet von Göttingen.

Vorgaben

In diesem Beitrag soll an einem Beispiel aufdie multiple Regressionsanalyse
eingegangen werden. Es wird daher von einer aufder Ergebnisdiskette stehen-
den Stichprobe ausgegangen. Datenerfassung, Datenaufbereitung, Untersu-
chung auf Ausreißer und ahnliche Schritte werden hier nicht angesprochen.

Zur Einordnung der hier vorgestellten Rechenschritte in die gesamte Shategie
der automationsg estützten Kaufpreiserfassung und Analyse wird das nachste-
hende Struktogramm gezeigt.
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finrichtung des Systems
(einmaligl

[inrirhlung und Verualtung
der 0iskellen und Verzeichnisse

0alenerfassung

0al enberichligung
Prüfung der erfaßlen Oalen
auf Plausibilitäl

Dateien der Kaufpreissarnmlung

r'lark tbeschr erbung Selektion I I lBaulandpreisslalistik

Stichproben
Aus gebe

ex lv er arbeil

;l;il;;^'""- lJ I lJ:?*i., lJ I l;l:ä"' lJ lfifl','ä'ft.. lJ I e,.,i.

I rngabe aufbereitete Stichproben
Ausqabe

ex lver arDeil

üer teilungs-

unlersuchungen B,var-iaf ll I l:X/:i:,,"sanaryse

Zielgrö13e

Für Rediteobjekte wird der Vervielfaltiger des Jahresrohertrages, der ,Roher-
tragsfaktorn als Zielgröße für geeignet gehalten. Dieser Faktor ist ähnlich zu
sehen wie die sogenannte ,Maklermethode*. Zur groben Schätzung des Ver-
kehrswertes yon Ertragsobiekten wird der Rohertrag mit einem auf Kenntnis
des Marktes beruhenden Vervielfaltiger multipliziert. Diese,Maklermethodeo
kann für einen klar definierten sächlichen, räumlichen und zeitlichen Teil-
markt mit Hilfe der multiplen Regressionsanalyse eine r präzisen und nachvoll-
ziehbaren Lösung zugeführt werden.

Es wird damit innerhalb des untersuchten Spektrums möglich, für Miet-
wohnobiekte einen objektbezogenen und marktkonformen Vervielfaltiger
oder Rohertragsfaktor zu ermitteln. Multipliziert mit dem jährlichen Roh-
ertrag ergibt sich der Vergleichswert des Wertermittlungsobjektes.
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Einflußsrö$en

Aufgrund bisheriger Erkenntnisse und wertermittlungstechnischer Einschat-

,un§werden z un äi h st folgende a c ht Einflu ß sr ö g e nin die S tic h prob e aufgenom-

men:

1. Kaufzeit
2. Wohnflache
3. Baujahr
4. Mietwert

5. Grundstticksgröße
6. Bauwert
7. Bodenrichtwert (Lagewert I)
8. Lagewert II

Die Definition der Einflußgrößen, die Ausgangswerte aus der Kaufpreissamm-

lung und die aufbereiteten Rechenwerte gehen aus Anlage3 hervor. Welche von
diesen Einflußgrößen tatsächlich Einfluß auf den Kaufpreis ausüben, wird im
folgenden untärsucht. Der Lagewert II wird aus Lagewert I abgeleitet. Infolge-

dessen sind beide Werte hoch korreliert. Von beiden Einflußgrößen ist nur eine

zu übernehmen. In diesem Beispiel wird sich ftir den Lagewert II entschieden,

weil darin sowohl der Bodenrichtwert als auch die Lage des Grundstücks

innerhalb der Bodenrichtwertzone zum Ausdruck kommen.

Stichprobe: Rohdaten

ln Anlage 4 sind die ersten der insgesamt 113 Vergleichsobjekte in Form der

Rohdaten zu sehen. Es wird unterstellt, daß unter den Realisierungen der Ziel-
größe keine Ausreißer mehr enthalten sind. Ferner wird angenommen, daß mit
den sieben gewählten Einflußgrößen alle Merkmale im Regressionsansatzent-

halten sind, die die Zielgröße signifikant beeinflussen.

Tr ansf ormation in symmetri s che V erteilung

Zwischen Ziel- und Einflußgrößen sollen lineare Abhängigkeiten bestehen,

zwischen den Einflußgrößen möglichst keine. Lineare Abhangigkeiten lassen

sich am ehesten mit ryh*"hisch verteiltenZiel-und Einflußgrößen erreichen.

Mit Hilfe des Programmes rVerteilungsuntersuchungen« werden die einzelnen

Größen zunächs[ autihre Verteilur,g ur,tersucht. In Anlage 5 sind die Einfluß-

größen rWohnflächeu, rMietwert« und rGrundshicksgrößg: im nicht hansfor-
mierte n Zustand in Histogrammform abgedruckt. Mit Hilfe des iterativ selb-

ständig arbeitenden Programms werden geeignete Exponenten gesu:ht und

damit in symmehische Verteilung überftihrt. Die hansformierten Realisierun-

gen der finflußgrößen rWohfläclieu, »Mietwert« und rGrundstücksflächeu sind

in Anlage 6 den nicht hansformierten Werten gegenübergestellt.

Die schrittweise Suche von drei Exponenten rurTransformation der Rohdaten

in genähert symmetrische Verteilung wird in Anlage 7 gezeigf,.

Eine Gegenüberstellung der Kenngrößen der nicht hansformierten und der

hansformierten Daten zeigt Anlage 8.
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Def i ni ti on der Ei nf 'l ußgrößen

Rechenwert BemerkungenE INFLUSS-
GRöSSEN

KAUFZE I T

IdOHNFLlicHE

MIETt^lERT

GRUNDSTUCTS-

GRöSSE

BAUl,lERT

Ausgangswert

1 .7 .l gg5 Dezimal schrei bwei se des Kaufdatums
minus J9B0,oo

Gesamtwohnfl äche des Objektes
dividiert durch 

.l00

Durchschn'ittl i che M'iete f ür das
gesamte 0bjekt

4,50 DM/qm

Grundstücksgröße dividiert durch 
.l00

Gibt den Zustand eines Gebäudes,
bezogen auf das jeweilige Baujahr, a

- .|,0 : Normalzustand

- 0,9 : negati v abwei chend , z.B . :

vernachl äss'i gter Zustand

l,l : pos'itiv abwe'ichend, z.B.:
modernisiert

Dieser "Bauwert" 'i st aussagekräfti-
ger als das Baujahr, da das Baujahr
allein keinen Hinweis auf den augen-
blicklichen Zustand des Gebäudes
gibt.

0,9 - 1,0 -l,l

Ir0- l,l 1... x BRhl Innere Lagequal'ität des Grundstückes,
d.h. wo liegt das Grundstück inner-
hal b der jewe'i 1 i gen Bodenri chtwert-
zone:

.l,0 : Normale Lage, entspricht
dem "Bodenri chtwertgrund-
stück"

0,9 : Benachteiligte Lage
(=l,Johnl age ) , z.B. an ei ner
Hauptverkehrsstraße ge1 egen .

- 1 ,'l : Bevorzugte Lage , z.B.
ruhi ge t'lohnl age

H'ier ge1öst über Multiplikation des
jewe'i 'l i gen Bodenri chtwertes mi t
0,9 - .|,0 l,l.

BAUJAHR

LAGET^IERT

( =BRt^l )

240,-- DM/qm Entspricht dem Bodenrichtwert (BRL'l)

der Zone, 'i n wel cher das jewei'l i ge
Grundstück 1iegt, dividiert durch 

.l00.

Anlage 3
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Nr.

Teir t

Nr.

der St i chprobe: 1O auf ER6-CI07/Ct9-. (:r l. . 86
Stichprobe Rohdaten

rur Sti chprobe: Rendi teob jekte Götti ngen-§tadt

kaurf rei t wohnf I . L'au jahr rni etwert grdst-gr bauwert
Iagew. I I faktor

I

1 Ct*

It

13

13*

14

15

16

t7

1B

7. b4

5, 4t
?.?7

3.73

5. E3
?. l6

5. 93
?.7t)

5. B5

5. 93
3. §4

5. 5C)

§. 5(:r

3.73

5. Crr-i

?. 6tJ

3. t7
2. 6rJ

5. 33
3, Oe

5. 50
1.90

5. CIB
{ t'?
I r uJ.Jr

5. 43

5. 43
3. ü(J

5. 58
L85

36. 61

2. 1B
35. 34

3. C,?

4.43
19. 5c}

§. BO
L4.71

§. 3(J

s. 16
13.51

5. ?5
16.28

1. 7(r

l.7q
16. 63

1.4{J
L7 .97

3. tt5
18. 4ü

l.CtB
2(:t. 57

Ft 't Fl
.i r -ld

1?. 93

?. 54

6. 35
1(:1. 3?

4. 65
1I.Bü

1,?8

1, gcl

L.96

1.?3

1, ?1

1. ?1

1.El9

1.96

1. 9t:l

1.?6

1.96

L.96

1. Br-r

1.?5

1.93

1. 9?

1.91

1'' 91

7. 5CI

3, 89

6.79

7.t8

5. 86

B. ?5

5. ö6

7 . Ct],

7.BA

7 .93,

7, CrCr

7. r-l(l

5.64

7.3Q

4. 5Cr

7.?g

6. J.Cl

5. rJr-l

6.?4

7.64

8. 5L)

B. O?

6. l6

5. 58

B EFi
cJrEzl:

3. 30

3. b6

7.?7

4. 35

4- 35

3. qg

5. 9(:,

6. 45

B. 61

B. 73

L .6?

1. 1()

0. 9Cr

l. t-l0

1. t-tt]

L.oo

1 , tJt]t

rj. 9(-l

1, CrO

1 . rJCl

t-1. 9t-l

I . C,Ct

1. {rrJ

1. lrll

1. tJtJ

1. r-l0

1. tJt-l

tlr. ?il

rJ. ?O

5. CrB ?. 11
3. 3Cr 31 . 6{,

3.97 6,4ü

?.7ü ?,2.27

3, Ot-r 7l .66

4. 18 32. 15

:. . 30 ?5. C,(:l

Anlage 4
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I,'lohnf I äche

-T-'---r-*"--*
iIt2tt9313h

Mi etwert

I sEt. HFTH.

ffi r[. HF6r.

t ßEL. ilrsr.
§il ru. HFsx.

l* *

ü.3

.L

ih{

c.3

s.t

s. t

--r
33

I REL. HF§x.
iN rr{. tiF6H.

gstträ

Grund st üc ksgröße

5 ri th ls 22 2? 3t 35 39 ht t8 58 :}r-.

Häufigkeiten der nicht transformierten Daten oln drei EinflulSgrößenAnlage 5:
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Trans# orrnat i on i n Eyrnmetri sche Vertei l ung

Herkmal 1

Exponent:
Exponent:
Exponent:
Exponent:
Exponent:
Exponent:
Exponent:
Exponent:
Ex ponent :
Exponent:
Exponent:

Ermi ttel ter

l"lerkmal 
=

Ex ponent :
Exponent:

tlohnf I äChe

1. OO
,El5
.7t
.57
.44
.32
.21
. 15

-. l5
-.44
-.7t

Exponent:

1. OO
.El5

Schi efe:
Schi e#e:
Schi efe:
Sch i ef e:
§chi efe;
Schi efe:
Schi efe:
Schi efe:
Schi efe:
Schi efe:
Sch i ef e:

--7L

Schi efe:
Schi efe:

.EIs

4,2E Exzeß:
3.90 Exzeß:
5.49 ExzeB:
3. OB ExzeB:
2,6El Exzeß:
2.30 Exzeß:
1.94 Exzeß:
L.77 Exzeß:
-, ?5 ExzeB:
-.3(l Exzeß:
.27 Exzeß:

4.SEl Exzeß:
4.19 Exzeß:
3,75 ExzeB:
3.27 Exzeß:
2.76 Exzeß:
2.25 Exzeß:
1.74 Exzeß:
1.50 Exzeß:
-,1? Exzeß:

1?,90
L7.O?
14, 15
11. 43
B. ?B
ä.47
5, 12
4.3?
1.53
.36
.22

Transf orrnati sn i n Eymmetrische Vertei lung

Ermittelter Exponent:

Transf orrnati on i n Eyßlnetri sche Vertei l ung

Bauj ahr

. I 1 Exzeß: -. 06
le-O Exzeß: -. t4

Gru ndstüc k sgrößeHerkmal 3

Exponent:
Ex ponent :

^E* 
ponent:

.Ex ponent :
Ex ponent :
Ex ponent :
Exponent:
Exponent:
Ex ponent :

Errni ttel ter

Anlage 7

270

1.OO
.El5
.7L
.=7
.44
.3?
,21

{Er lJ

-. 15

Exponent:

Sch i ef e:
§chi efe:
Schi efe:
Schi efe:
§chi efe:
Sch i ef e:
Schi efe:
§chi efe:
Schi efe:

-. t5

?.2.4§
1?.61
16.60
13.5ä
10. äE
B, 14
6. Q6
5.2?
2. B0



Nr . der §it i chprobe: 1O
Text Eur Sti chprobe: Rendi teob jekte Etitti ngen-StarJt

Herhmal Exponent Häufigk. lvlittelw. Standabw. Schiefe Exzeß CF{I..?
Hi ni mum Hax i muln

kaufz€lt l.OO rts 5.Ar 1.?3 -O. 12 -O.?4 4.44
1.00 3.97

Urohnfl. 1.OO tls 4.69 5.42 4.24 19.90 2209.03
l. (r8 §6.58

bauj.hr l. OO 113 1.93 r). OS 0. rlB -1.37 I l.6A
l. a9 l.9s

mictwsrt l.oo 115 6..)5 1.52 {1.11 -0.(]6 (].25
2.66 tO.77

grd.t-gr 1.OO lls 4.54 9. 12 4.ga ?2.4o 2758.lE
I . t6 60.61

bäuwert l.OO tl§ O.9E 0.06 O.O7 -O.39 O.El
(). ?o l. 10

lagew. II l.OO 115 2.44 O.AS O.47 -O.41 4.92
o.7s 4.30

{rktor 1. OO I l3 2(}.4Cl 5.6S -C,. I I -O.7L ?.61
B.3g §5.33

Statistische Kennqrößen zu? Stichprobe

vor der Transformation

nach der Transformation
Nr. der §tichprobe: l0

Text zur Stichprobe: Renditeobiekte 6öttingen-Stadt

Merkrnal Exponent Häuf igk. Hi ttelw- Standabt^r, Schief e Exseß ül'lI-ä
I'linimum MaximuJn

käufz.it l.4O ll3 6.69 ?.8? O.1O -1.(,6 5.51
1. OO 12.20

yrohnfl. -O.71 ll3 O.44 O. 16 4.22 O.22 l.l3
o.o8 o.9E

baujrhr O. AE I l3 L.73 O.OA O. CtA -L.37 1 1 - 68
t.7t l.7S

mictsert O. E5 f l3 4.60 O.99 -O. 14 rf,. C,9

2-30 7.34

srdst-sr -o. rs lrs 3:3i 3:33 -o- r? z.ao i7.34

bauNert O.85 115 O.99 O.OS O.o4 -O.41 O.E4
o.9r r. oB

I ager. I I O. 57 I l3 I . 66 o. 32 t). 16 -0. 53 t -'77
o.B5 2.36

+aktor f.4O ll3 7O-O4 26.75 0. ll '§.7I 2'62
19.65 135.51

Anlage 8
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Für die drei in der Anlage 7 ausgewählten Merkmale ergeben sich folgende
Exponenten:

Ermittelter Exponent

Merkmal t : Wohnfläche
Merkm al z: Baujahr
Merkm al s: Grundstücksgröße

- 0,77
0,85

- 0,-l'5

Der Exponent von 0,85 ftir das Merkm al Z: Baujahr wird nicht eingeftihrt, da
er nur geringftigig von 1 abweicht. Alle weiteren ermittelten Exponenten sind
der Anlage 9 »Untersuchung der Einflußgrößen << zt). entnehmen, wo sie zusam-
men mit anderen statistischen Kenngrößen tabellarisch zusammengestellt
sind.

Multiple Re gr e s si ons analy s e

Bei der multiplen Regression wird die Zielgröße (hier der Rohertragsfaktor)als
Funktion einer Anzahl von wertbeeinflussenden Merkmalen dargestellt. Die
unbekannten theoretischen Regressionsk oefhzienten werden aus den Reali.
sierungen gescha%t. Sie geben den gesuchten Anteil der Einflußgrößen an der
Zielgröße an. Der fr.ir jede Einflußgröße berechnete Regressionskoeffizient
muß (nach dem Student-Test)überprüft werden, ob er einen statistisch abgesi-
cherten Einfluß auf die Zielgröße ausübt.

Der formulierte Ansatzwird berechnet. Hierbei gehen die schon hansformier-
ten Einflußgrößen in die Berechnung ein, da die geforderte Linearität erst dann
unterstellt werden kann und dementsprechend erste Interpretationen ermög-
licht werden.

Die Ergebnisse des 1 Ansatzes sind in Anlage l0 rErgebnisse der multiplen
Regressionu vollständig abgedruckt. Bei 3 von 7 Einflußgrößen ist mit transfor-
mierten Daten gearbeitet worden. Das multiple Bestimmtheitsmaß ergibt sich
zuB:0,6I.

Weitergehende Untersuchungen zeigen , daß die Realisierungen der Einfluß-
größen linear von der Zielgröße abhängen. Da Anpassungsmängel dieser Art
nicht mehr vorliegenbzw. nicht mehr nachgewiesen werden können, ist eine
Interpretation der Kennzahlen möglich.

Rückwärtselimination

ZweiRegressionsk oefhzienten sind nach der Transformation nicht signifikant
von Null verschieden:

(b) Kaufzeit: 0,15 <'I.,,98 (: Prüfgröße)
(b) Baujahr : 7,50 <'1.,98 (: Prüfgröße)
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RüCI{:WARTSEL I M I NAT I ON ( Ar-rf trag: 54 )

Hrgehni gse der f'lurltiplen ftegresgion

Anal ysi erte 5t i chlroberr 1(-,

Rendi teobjelrte 6ötti ngen
1. An:;at:

'/ Ei nf 1ußgröße (n ) , I 13 Real i si erLrngen der Zi el größe

Z i el gr ölle: Mer ltmal ? f aktor

Ei nf I ußgrößen:

l. Merkmal I llaurf =ei t?. Mer[:]fnät 2 wohnfl.
3. Mer[::rnäl 3 baujahr
4. l'ler kmal 4 mi etwert
5. I'ler}:tflläl 5 grdst-gr
6. Merkmal 6 bauwert
7. l"ler[:]fnäl B lagew. II

Murltiples Bestimmtheitsmaß B:
F-ve,rteilte Prüfgrö[Je {i-ir B:

Ourantile der F-Verteilung 57.t
Regt var i an: :

Abwei chungsquadrate der Z i el gr öße:
Abwei chungsquadrate der Resi duten:

Er k I ärbare Var i at i on :

E>r ponent : 1.oCI

E;rponent: 1,OC,
Exponent: -0. 71
E:<ponent: 1 . OCr

Exponent: 1.OCl
E:< ponent : -O. I 5
Exponent: 1 . O0
E;rponent: Cr.37

(-r. 6 L24
?3 r 695O

?.1rll
I 3. 3543

361 L.7A?,?
14tlt-1. CI?BO
?21 I .6843

[{.orrel at i onskoef { i z i enten :
e w i sc h en I'ler k ma I / l"ler [:: rna I ei nf achtp pertiel 1e

f alttor/[::aLrf zai t
{ aktor / wohnf I .
fa[':tor/baujahr
f a[':torlrni etwert
f al,;tor,/grdst-gr
faktor/baurwert
f aktor,/l agew. I I

t-1. r)rJ6
o. 5Q5
r-l - ?43

-0, 166
o.011
0. 526
0. 1?9

o. o14
0.1u7C1
c!. I 45

-cr.51?
-rf . 37O
(). 47Q
Cr. 375

l:iäLlf z ei t./wohnf I .
kauf zei t/bar-r jahr
kaurf z ei t /mi etwert
l':äLlf zei t /grdst-gr
[,:au{=ei t/baurwert
kaurf zei t/l agew. I I
wohn+1. /bar-rjahr
wohn+1. / mietwert
wohnfl . /grdst-gr
wohn+1. /tr.auruuert
wohn+l . / I agew. I I
bau jahr./mi etwert
baltjahr /qrdst-gr
baurjahr/bauwert
baujahr./1agew. II

mi eth,er t /gr dst--gr
mi etwert-/baurwert
mietwert,/lagew.II
grdst-gr /bauwert

Anlage 10 (1. Ansatz)

rll, r]rl3
0. 146
ct. ?66

-cr, rJ44
-Cl. rJ 12

Cr. ?79
o,316
0. 119
(:t. 4?5
r:r. 359

-Ct. CtTg
o. 445

-Cr, 3(:) I
(}. 2?6

-rll. rJ34
-(r. OB9
o. 1E}9
0. 19?
cr. ü91

O. (:,48

_t. tlt47
(:r. 156

-O. t"164

-0. 106
0. 243
o. 143
CI.317
ü.621

-(t. ()61

-o. 4l §
0. 396

-o.311(f. 1r) 1

-ct. Q7 4
-r-1. ZCr l

17.277
o. 5?g
o. 162
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grdst-qr/ lagew, II
bauwert,/l agew. f f

0.201
(:r, I I I

o. E9Ct

-o. o40

Ei nf I urßgröße Regressi onsl.;oef f . Standardabw. Pr lif gr öße

i,:.onstante b( 0) =
[::äLtf:eit b( 1) =
wohnfl. b( 2) =
bautjahr b( 3) =
rnietwert b( 4) =
grdst-gr b( 5) =
baurwert b( 6) =
lagew.If b( 7) =

-44.8116
0. 044§

19.731El
2?.9184
-1.6517

-27. 605 1

35. 3?43
5. t-r242

sb( 1)
sb ( I)
sb ( 3)
sb ( 4)
sb ( 5)
sb ( 6)
sb ( 7,

O.§O4 tb( 1) a
7..774 tb ( 2) =

15.286 tb ( 3) =
0,265 tb ( 4) =
b.7.5b tb( 5) B

6.459 tb ( 6» =
1.214 tb ( 7l =

o. 15
7.lL
I .50
6. 32
4. Qg
5. 45
4. L4

Di e Gluanti I e der t-Vertei I ung f ür 37. Irrtumswahrschei nl i chkei t
und 1t.'t5 Frei hei tsgerade beträgt 1.98
Danach si nd di e f ol genden Regressi ons[::oef f i z i enten ni cht
signifikant von 0 verschieden:
b1, h5

Die Ein{1urßgröBe [:]äLrfreit hat den trleinsten t-wert
utnd wird eliminiert!

Fortsetzung Anlage 10 (1, Ansatz)

Nur die Regressionskoeffizienten, die als von Null verschieden anerkannt wer-
den, sollten im Ans atzverbleiben. Daß der Einfluß ,Kaufzeit« als nicht einfluß-
reich herausfiel, überrascht den Sachverständigen nicht. Die 113 Vergleichsob-
jekte stammen aus einer verhältnismäßig kurzen Zeitspanne (Lgsl,bis rggs).
Während dies es Zeitraumes gab es kein statistisch nachweisbares verändertes
Preisniveau ftir Mietwohnobjekte in der Stadt Göttingen.

Als zweite Einflußgröße mußte das ,Baujahru aus dem Regressionsan satzwei-
chen. Diese Angabe ist zwar einfach, schnöll und oft auchpräzise ftir die Kauf-
preissammlung zu erfassen, gibt jedoch - besondeis bei älteren Gebäuden -
wenig Aufschluß tiber den augenblicklichen Zustand und somit Wert des
Gebäudes. Der als Einflußgröße Nr. 6 dehnierte ,Bauw€rt« trägt dem Zustand
der Gebäude treffender Rechnung. Sehr oft kann auch die geschätzte Restnut-
zungsdauer erfolgreich in der Vergleichswertberechnung eingese tzt werden.

Der Programmteil »Rückwärtselimination« erlaubt die Elimination dieser nicht
signifikanten Einflußgrößen. Die endgültige Fassung (3. Ansatz)mitnoch ver-
bleibenden 5 Einflußgrößen wird wiederum komplett mit dem Ergebnisbogen
der multiplen Regression als Anlage ll abgedruckt. In Anlage g sind die statisti-
schen Kenngrößen von Ansatz r bis Ansatz 3 zu verfolgen.

Der 3. Ansatz wird als endgültiger Ansatzbewertet. Alle Regressionskoeffi-
zienten der ftinf im Ansatz verbliebenen Einflußgrößen sind signifikant von
Null verschieden. Die ftinf Einflußgrößen Wohnfläche, Mietwert, Grund-
stücksgröße, Bauwert sowie Lagewert II tragen somit zur Erklärung der Ziel-
größe bei.
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Ergebn i sse der Murl t i p I en Regresei on

Anal ysierte Sti chprobe: lCl

Rendi teobjel,;te 6ötti ngen
I . Ansatz

5 Ei nf I ußgröße (n ) , I 13 Real i si erurngen der Zi el grölJe

Zielgröße: Merkmal. ? faktor

Ei nf I ulJgrößen I

1. Herkmal B lagew.II
?. Merkmal 2 wohnf I .
§. Herkmal 6 bauwert
4. Merkmal 4 mi etwert
5. Merkmal 5 grdst-gr

Mul ti pl es Besti mmthei tsmaß B:
F-verteilte Prüfgröße fär E:

Suanti I e der F-Vertei I ung 5Zz
Restvari anz i

Abwelchungsquadrate der Zielgröße:
Abwei chungsguadrate der Regi duen:

ErkIärbare Variationl

E:< ponent r 1.O0

Exponent: Q.37
Exponent: -$.7 L

Exponent r l. CrO

Exponent: 1. OO
Exponentr -t--1. l5

Cr. 6()39
32. 6233

2. 30
I 3. 3712

361 I .7E22
I 43c) .7 L96
218t.0,6.26

Korrel at i onskoef f i z i enten:
zwi echen l,lerkmal /f1er kmal ei nf ache parti el I e

f aktor /mi etwert -O. 1 66
f qktof {gI dS'_L-gl-f*__ ___ __ O. C,1 1

lagew.Il/wohnf I r -Ct.Ct7?

faktor/lagew. I I
f aktor./wohnf I .
f aktor /bauwert

lagew. IIlbauwert
I agew. Il /mietwert
I agew. ll /grdst-gr
wohnf I . /bauwert

wohnf L . /qrdst-gr
bauwert/mietwert

(1. 129
cr. 5cr5
o. 526

o.3El5
0. 606
o.493

-o. 51 3
-o. 445

wohnf L. /mi etwert O. 1 19

o. l l l
ct. tqg
o.2c,l
o. 359

cr.423
o. 189

-0. 43Cr
-o.()75

(1.391
o.429

-o. cf 53
CI. 428
o. 61Cl
o.353
o. 148

-o. 390
bauwer t / gr dat -gr O. Ct? 1

mi etwert/grdst-gr -CI. OEP

Ei nf I uBgröße Regressi onskoeff . Standardabw, Pr üf gr öße

Konstante b( O) =
lagew.II b( 1) =
wohnfl. b( ?l =
bauwert b( S) =
mi etwert b ( 4) =
grdst-gr b( 5) :E

-(r.4840
5.0573 sb( l) E

20.9473 sb ( 2) =
36.9525 sb ( 3) =
-1.4942 sb ( 4) =

-31.7677 sb ( 5) =

1.t71 tb( l) E3 4.§2
2.657 tb( 2, E 7.Aq
6.31Ct tb( 3) = 5.86
0.242 tb ( 4» = 6. lB
6.L76 tb( 5) = 5. 14

Die Suanti le der t-Vertei lurng f trr 37. Irrtumswahrgcheinl ichkeit
und lO7 Frei hei tsgerade beträgt 1. ?B
Danach sind die folgenden Regressionskoeffizienten nicht
l.n"ifil,;ant 

von Q verschiedens

Letzter t-blert t iegt trber der signi f i ['.anzschwelle,
Di e Ei n{ I urßgröl-re wi rd deshal b ni cht eI i mi ni ert !

Di e I etz te üer si on i st di e endgül t i ge yersi on.

Anlage 11 (3, Ansatz)
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Re gr e s s i onsk o e f f i zi ent en

Bevor die ermittelte Regressionsfunktion aufkonkrete Wertermittlungsaufga-
ben angewendet werden kann, sind die im Regressionsansatz getroffenen
Annahmen zu überprüfen.

Die Yorzeichen der Regressionskoefhzienten sind (in Verbindung mit den
ermittelten Exponenten) zu iberprüfen , ob sie der Abhangigkeit entsprechen,
die nach den Erfahrungen auf dem Grundstücksmarkt zu erwarten sind. Die
5 Einflußgrößen wirken in dieser Stichprobe in erwarteter Richtung und sind
damit plausibel. A Einflußgrößen werden in Anlage l2rlnterpretation der unter-
suchten Stichprobeu isoliert in ihrer Wirkung oder Tendenz auf die Zielgröße
: Rohe rtragsfaktor dargestellt. Alle weiteren 4 Einflußgrößen werden ftir diese

spezielle Form der Darstellung konstant gehalten. Die konstant gehaltenen
Größen sind rechts neben der jeweiligen Grafik niedergeschrieben.

Diese Darstellungsform kann nur dann gewählt werden, wenn die partiellen
Korrelationsk oefhzienten zwischen der untersuchten Einflußgröße und den
übrigen klein ist, d. h. Unabhängigkeit vorliegt. Erst dann ist eine isolierte
Interpretation möglich. Im vorliegenden Fall ist z.B. die ,Wohnflächeu korre-
liert mit der Einflußgröße ,Grundstücksgrößeu (0,621). Die Darstellung in
Anlage l2kanndaher nur einen Trend anzeigen: eine numerische Aussage darf
hier nicht gehoffen werden.

Für ,Wohnflächeu und ,Mietwert« folgt der Rohertragsfaktor der Erfahrun&
wobei steigende Wohnflach enbzw. Mieten zurelativ niedrigen Faktoren füh-
ren. Umgekehrt ist es im Fall der Einflußgröße rBauwertu. Hier steigt der Faktor
mit steigendem Bauwert. Modernisierte Gebäude ft,ihren zu höheren Faktoren
bzw. Preisen, vernachlässigter Zustand zuniedrigeren Faktorenbzw. Preisen.
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Interpretation der untersychtsn SUchprobe von ll3 Renditeobieklen

Darstellung der Zielgröße = Rohertragsfaktor in Abhängigkeit von
jeweils einer Einflußgröße und konstanten Verhältnissen der

5 weiteren Einflußgrtißen

Untersucht: Geschoßwohnungsbau
in der Stodt Eöttingen

Zeitraum: l98t - 85 unve!"änder-
tes Hertniveau

24

22

l8

t6

20

22

20

Ziel größe : Rohertragsfaktor

Wohnfl äche

qm

5,- 6r- 7,- gn- DM/qm

Hier folgende Einfluß-
größen k,onstant gehal ten:

Mi etwert : 6, 50 Dl4/qm

Grundstück : 650 qm

Bauwert : 1,0

: Lagewert II : 240,--DM/qm

600

... konstant.:

Grundstück :

Wohnfl äche :

Bauwert :

Lagewert I I :

650 qm

400 qm

I r0

?4A,--DM/qmI8

l6

22

20

l8

l6

ZielgröBe: Rohertragsfaktor
,//

.. o konstant:

Mi etwert :

Wohnfläche :

Bauwert :

Lagewert II :

6,50 DM/qm

400 qm

l r0
24A ,- - DM/qm

Bauwert

Gestrichelte Linie = Angabe des errechneten
f ür ei ne Si cherhei'üswahrschei nl i chkei t von P

Anlnge 12

vert,rauensberei ches
= 90 %.

," -/'
," ^/

'2.""

.rtt'2
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Korr el at i on sk o e f f i zi ent en

In den Ausdrucken ,Ergebnisse der multiplen Regression« w€rden auch dle
partiellen Korrelationskoeffizienten zwischen der Zielgröße und den Einfluß-
größen sowie den Einflußgrößen untereinander ausge.geben (siehe Anlage 10

und Anlage 11).

Die Korrelation zwisch en Ziel- und Einflußgrößen soll hoch sein; die Einfluß-
größen sollen dieZielgröße in hohem Maße erklären. Möglichstweitgegen t 1

gehende Werte wären bei den partiellen Korrelationskoeffizienten wünschens-
wert.

In Anlage 10 zeigen sich mit Faktor lKaufzeit: O,AI.Aund Faktor/Baujah r:0,145
so niedrige Werte, daß diese Einflußgrößen eliminiert werden mußten. Im end-
gültigen transformierten Ansatz liegen die partiellen Korrelationsk oeffizien-
ten zwischen 0,385 und 0,606 und damit relativ hoch (siehe Anlage 1'1.:

3. Ans atz).

Die Einflußgrößen sollten, uffr nicht inbezugaufdie Erklärung der Zielgröße in
Konkurrenz zueinander zu treten, nicht - zumindest nicht hoch miteinander
korrelieren.

Wenn die endgültige Fassung von Anlage llbetrachtet wird, so weist die über-
wiegen de Zahl von partiellen Korrelationskoeffizienten geringe Größe auf.
Dagegen liegen rWohnflächeu und rGrundstücksgrößeu beispielsweise bei
0,610. Das war nr erwarten: Auf ein großes Grundstück paßtviel Wohnflache.
Dennoch muß oder darfnicht automatisch eine Einflußgröße entfernt werden.
Das sachverständige Ermessen ist gefr agt,wie in einem solchen Fall verfahren
wird. In diesem Beispiel sind beide Einflußgrößen im Ans atzbelassen worden.
Beide tragen zLtr Erklärung der Zielgröße bei.
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B er e chnung o on S chätzw erten

Die ,optimaleu Regressionsfunktion ist im 3. Ansatz mit insgesamt 5 Einfluß-
größen in folgender Form ermittelt worden:

Berechnung eines
Schätzwertes für ein

di esen
Objekt mit

E i nfl ußgrößen

Zwi schenergebni sse für
gewähltes Beispiel: Y

I ,00
Y = 0,4840

+ ?0,9475 x

1 ,494? x

31 ,7 677 x

+ ab, gszs x
+ 5,0573 x

(tlonnrt äche)- o'71

(DM/qm-Miete)I 'oo
(Grdst.fläche)- o'15

(Bauwert)l 'oo
(Lagewert II)o'57

( 4,00 )

(6,50)
(3,00)

n,00)
(2,40l,

- 0,4840

+ 7,8283

- g ,7123

26,9412

+ 36,9525

+ 8, 3299

Rohertragsfaktor Y = 1 5,97

x) einsetzen der Einflußgrößen im definierten Maßstab, siehe

fläche: 400 Qß, A Miete: 6,50 DM/qm, Grundstücksfläche: 300

Bauwert I ,0, Lagewert I I: I ,0 = 240,-- DM/qm = 2,4

Multipliziert mit dem Jahresrohertrag ergibt sich ein
das l,lertermittlungsobjekt von

6,50 DM/qm x 400 qm x 12 = 31.200,

31.200,-- DM x 15,97 = 498.264,--
rund = 500.000,-- DM

Rohmatri x:

Qtn,

Vergl ei chsvert f ür

DM

DM

Mit dem Programm lassen sich Schätzwerte ftir konkrete Objekte ermitteln.
Ebenso gut ist diese Berechnung rzu Fuß.., d. h. mit dem Taschenrechner mög-
lich, wie es das durchgerechnete Beispiel rechts neben der Regressionsfunktion
zeigen soll.

Vom Programm werden zu den errechneten Schätzwerten die zugehörigen
Vertrauens- und Erwartungsbereiche berechnet und ausgedruckt (siehe

Anlage 13 »Berechnung von Schatzwerten ftir die multiple Regressionsfunk-
tionu.)

Es ist damit möglich, aus Kaufpreisen vergleichbarer, in den wertbeeinflussen-
den Merkmalen durchaus unterschiedlicher Objekte auf den Preis eines

bestimmten Wertermittlungsobjektes und damit auf dessen Verkehrswert zu
schließen.

rmi ttel te Regressi onsfunkti on
ür Rohertragsfaktor Y
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Elerechnlrng vCIn Schätrwerten frlir die murltiple Regressionsfutrrktion

äur{trag: ;i5' §ti chprobe: 1(t Datutrn: l?, (-r&, 1?86

wohnf I . rni etrtrert gr-dst-gr bautwert l age*w " I I
lrlr, Schätawert (f aktor ) Vertrautensberei ch gtt7. Erwartutngsberei ch g{-tY.

4. (J(:,

.1. 5(:!

4. üü

'r tr-r
'-. . -.1r-,

5. 0Cr

L5, ?7

L9.77

23"46

T1. B?

::. üü 34. 9?

5. üil &. üü
?1. lf, 22.65

&. 5ü
14. 61

*J . *J r-r

18. gB

&.5{J

.]. r_rr_,

L7 .34

4 " ör:,
?,ct. b7

6. üO

1.0c1

1, üü

1.1ü f,.öü
17. 16

L. Ou :.53
15.71

I . rJ(-) .5. t)O

L. ü0

1, lr:r

1. (:tü

L. üo

?. 4(-t
9 .7{-t :2. :5

r. 6ü
13. 5g ,aEq t3 Ld-rJ r , L,

.icl -? Lg/i /U

ncf fi LrLfJ. r-,LJ

4. (JO Cr " 5ü
2{t .7 4

7. 5{:r

18,55 17,56
?. 0r:,

1?,55

I i. rlrl
1?.95 31.54

?. ÜtJ

3ü,1& :§.34

6, {:}(:t

t7 .87 1 9, 39

6. rJrJ

31, f,? ',;.?.74

1:. 35 74 ,'7 6

:. 4tJ
1 4. 57 :6. 9r

li -{4

15. 4? 2El. ütl

?. 4(!
L?.46 ?4. B1

3. 88
38" 3f,

3. 30
26. 51

5. {,0
'1 { -rFtt. /rJ

4" rJ0
1El. 6f,

J " Lx:)

3?, iJ7

3. 5rJ
?(:) - f,2

7 " 
(:,ü

Cr, 5ü

&. {rt-lq

1{J

Anlage 13

15. ?ü

7. üC) 6. rJr:t I . ü(:,
t9.4b rl. 1? 14. 14

4,I

Darstellung der Ergebnisse des Vergleichswertverfahrens
im Verkehrswertgutachten

Art und l)mfang der DarstelJung

Mindestens ebenso wichtig wie eine einwandfreie und marktgerechte Ermitt-
lung des Verkehrswertes ist seine schriftliche Begründung. Beides zusammen

macht letztlich die Qualitat eines Verkehrswertgutachtens aus. Das trifft
natürlich ftir alle angewandten Wertermittlungsverfahren gleichermaßen ztr,

gleichgültig ob sie nach dem Sach-, nach dem Erhags- oder nach dem Ver-
gleichswertverfahren durchgeftihrt worden sind. 25 [ahre sind bis heute ver-
gangen, seit die Au fgabe der Grundstückswertermittlung im Bundesbauge-
setzverankert ist. Entsprechend ausgereift sind daher inzwischen überall auch
die Formulierungen in den Begründungen zu den ermittelten Verkehrswerten.
Die Verwendung von Textbausteinen und Textverarbeifung in der jüngsten

Vergangenheit sind als Beweis ftir die zur Routine gewordenen Formulierungs-
arbeiten geworden.
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Wenn nun das indirekte Vergleichswertverfahren in der Wertermitt-
lungspraxis Einzug hält, so ist das frir Gutachter ebenso wie frir die Antragstel-
ler und Leser der Gutachten eine neue Situation. Es gilt, das neue Rechenver-
fahren des indirekten Vergleichs verstandlich, nachvollziehbar und iberzeu-
gend zu formulieren. So knapp wie möglich, aber so ausfrihrlich wie nötig -
so etwa könnte das Rezept lauten, wie hier vorgegangen werden sollte. ]eder,
der diesen Kompromiß im konkreten Fall bereits zu lösen hatte, teilt sicherlich
die Auffassung des Autors, wonach

1. auch hier ein Lern- und Fortbildungsprozeß einsetzen wird, wie es bei den
konventionellen Wertermittlungsverfahren ebenfalls der Fall war,und

2. jeder Wertermittlungsfall je nach Antragssituation und den anzutreffen-
den Grundstücksverhältnissen nr sehen ist. Entsprechend ausftihrlich
kann bzw. muß die Begründung gewählt werden.

Acht Jahre Erfahrungen bei der Anwendung der multiplen Regressionsanalyse
in mehr als 1000 Verkehrswertgutachten durch die Gutachterausschüsse ftir
Grundstückswerte ft.ir die Bereiche von Stadt und Landkreis Göttingen lassen
inbezug auf Art und Umfang folgende Erkenntnisse zu:

Für das Regelverkehrswertgutachten (wie Einfamilienhaus, Eigentums-
wohnung oder unbebaute Baufläche) kann sich die schriftliche Darstellung
zum indirekten Vergleichswertverfahren auf eine knappe, formellose
Beschreibung des Verfahrens, die An zahlder herangezogenen Vergleichs-
fälle, eine Aufzählung der wirksamen Einflußgrößen sowie den Ausdruck
der Zielgröße und des errechneten Schabwertes beschränken.

In vereinzelten Fällen, speziell bei Anträgen durch Gerichte oder in Ent-
schadigungsfeststellungsverfahren, besonders dann, wenn mehrere Sach-
verständigengutachten schon vorliegen und dem über das indirekte Ver-
gleichswerfuerfahren erstellte Gutachten eine Art ,Schiedsfunktionu
zukommt, kann die schriftliche Begründung durchaus 5 bis to Seiten in
Anspruch nehmen. Hier sind zusätzlich Histogramme, grahsche Darstel-
lungen einzelner Einflußgrößen und ihre Wirkung auf die Zielgröße und
ahnliches oft nützlich.

Als zwingend erforderlich hat sich erwiesen, in derartigen Fällen die ermit-
telte Regressionsfunktion nieder zuschreiben. Es ist wiederholt vorgekom-
mqn, daß beispielsweise der Richter wissenbzw.selbst errechnen möchte,
um welche Größenordnung sich der Vergleichswert ändert, wenn z.B. die
Miete um -l,,OO DM/qm verändert in Ansatz gebracht wird. Erst wenn die
Regressionsfunktion genannt wird, ist die von Gutachten geforderte
,Nachvollziehbarkeitu erftillt. Mit Hilfe heute überall vorhandener
Taschenrechner ist eine Exponentialfunktion frir den Leser des Gutachtens
ohne nennenswerte Schwierigkeiten lösbar. Wer die ermittelte Regres-
sionsfunktion verschweigt, setzt sich unnötig der Gefahr atts, daß dem
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4,2

Sach- oder Ertragswert mehr G ewicht beigemessen wird. In diesen Verfah-
ren ist es nämlich ledem Leser nach wenigen Rechenschritten möglich zu
erkennen, wieviel beispielsweise Anderungen in den Kubikmeterans ätzen
bzw.bei den Bewirtschaftungskosten im Ergebnis bewirken.

Die Verhauens- oder Erwarfungsbereiche innerhalb der Begründung von
Verkehrswertgutachten sollen nach dem RdErl. d. MI v. 1.8.81 (Nds. Min
Blatt 5.766)in der Regel nicht veröffentlicht werden. Aufgrund der in Göt-
tingen gesammelten Erfahrungen kann es in Einzelfällen sehr wichtig sein,

die Sicherheit - besser die Unsicherheit - der ermittelten Ergebnisse zu
nennen. Gerade das macht die Stärke des Vergleichswerfuerfahrens gegen-

über dem Sach- und Ertragswertverfahren aus, wo diese Frage mehr oder
weniger gar nicht erst gestellt wird. Falsch wäre es natürlich, wenn sich der
Gutachterausschuß hinter dieser ,Bandbreiteu oder »vorr . . . bis-Angabeu
verstecken würde. Es ist und bleibt eindeutig die Aufgabe des Gutachter-
ausschusses, einenVerkehrswert zubeschließen und zubegründen.

Formulierungsentwurf

1. Vergleichswertverfahren

Soll der Verkehrswert eines Grundstückes durch Preisvergleich ermittelt wer-
den, so sind Kaufpreise geeigneter Vergleichsgrundstücke in ausreichender
Anzahl heran zuziehen. Gemäß § 4 Abs.2 WertV sollen die Vergleichsgrund-
stücke hinsichtlich der ihren Wert beeinflussenden Umstände mit den ru
bewertenden Grundstücken soweit wie möglich übereinstimmen. Insbeson-

dere sollen sie nach Lage, Art und Maß der möglichen bzw.vorhandenen bau-
lichen Nutzung Bodenbeschaffenheit, Größe, Grundstücksgestalt und
Erschließungs zustand sowie bei bebauten Grundstücken nach Alter, Bauzu-
stand und Erhag der baulichen Anlagen einen Vergleich zulassen. Entspre-

chend seiner im Bundesbau gesetzgegebenen Definition ist der Verkehrswert
eines bebauten oder unbebauten Grundstückes als eine statistische Größe
anzrßehen. Sie geht von der Fiktion eines möglichen Preises aus, den ,jeder-

rränn« zu einem bestimmte n Zeitpunkt ftir ein bestimmtes Grundstück im
gewöhnlichen Geschäftsverkehr, ohne Rücksicht auf ungewöhnliche oder
persönliche Verhältnisse, zu zahlen bereit wäre; oder anders formuliert: als

Verkehrswert wird der Preis verstanden, der zwischen verkaufsbereiten
Anbietern und kaufwilligem Bewerber am wahrscheinlichsten vereinbart
würde.

1.1 Direktes Vergleichswerfuerfahren

In der Wertermittlun gspraxis wird diese Aufgabe in einer Reihe von Fällen

durch den direkten Vergleich gelöst. Dies ist der FalL wenn das zubewertende
Grundstück mit allen wertbeeinflussenden Merkmalen mit denen der Ver-
gleichsobiekte übereinstimmt. Der wahrscheinlichste Wert ist grundsätzlich
der Mittelwert aller heran gezogener Vergleichspreise.
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12 Indirektes Vergleichswertverfahren

Da in der Mehrzahl der Wertermittlungsfälle, besonders bei bebauten Grund-
stücken, selten oder nie genügend direkt vergleichbare Kauffälle vorliegen, ist
es erforderlich, das ausztJwertende Kaufpreismaterial zuvergrößern und Kauf-
preise ftir Objekte mit unterschiedlichen Merkmalsgrößen ztrm Vergleich
zuzulas s en. Ma nn s pricht vom in dir ek t en Y er gleich swerfu erfa hren.

Die gerade bei bebauten Grundstücken aufhetenden Beziehungen zwischen
Einflußgrößen wie Baujahr, Größe, Ausstatfung u. a. einerseits und ihrer Aus-
wirkung auf den Kaufpreis andererseits lassen eine exakte, oblektive und nach-
vollziehbare Überhagung auf ein bestimmtes Wertermittlungsoblekt nur
durch mathematische und statistisch abgesicherte Verfahren zu. Die bisher
angewandten Hilfslösungen, bei denen mit sublektiven, auf Erfahrung beru-
henden Größen Anpassungen der Vergleichsobjekte an das Wertermittlungs-
oblekt durch Zu- oder Abschlage vorgenommen wurden, werden bei wach-
sender Zahl von Vergleichsobjekten und Einflußgrößen schnell unübersicht-
lich.

Nach den bisher gemachten Erfahrungen eignet sich ftir diese Aufgaben die
multiple Regressionsanalyse besonders gut.

Die multiple Regressionsanalyse ermöglicht,

L. die tatsächlichen Zusammenhänge zwisch en erzielten Kaufpreisen und
ihren wertbeeinflussenden Merk-rnalen zu erkennen und

2. diese Erkenntnisse auf die individuellen Merkmale eines zubewertenden
Objektes zu überhagen.

Das geschieht durch Einsetzen der Merkmale des Wertermittlungsobjektes in
die ermittelte Regressionsfunktion. Das Ergebnis ist der Vergleichswert und in
aller Regel gleichzeitig der gesuchte Verkehrswert.

2. Kaufpreissammlung

In Niedersachsen sind die Geschäftsstellen der Gutachterausschüsse bei den
Katasterämtern eingerichtet. Die wichtigste Grundlage ftir die Wertermittlun-
gen sind die Kaufpreissammlungen. Jeder Kaufuertrag über ein Grundstüch
eine Eigentumswohnun& ein Erbbaurecht usw. wird von den Notaren an die
Gutachterausschüsse übersandt. Die Kaufuerhäge werden von den
Geschäftsstellen ausgewertet. Über die Grundstücke werden dabei viele Infor-
mationen aus dem Liegenschaftsbuch, der Liegenschaftskarte, den Flächen-
nutzungs- und Bebauungsplänen, aus Fragebögen an die Gemeinde und die
Eigentümer zusammengetragery um die Kaufpreise und in der Summe das
Marktgeschehen erklären ru können. Außerdem wird das Gebäude fotogra-
fiert.
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Für die vielfaltigen Wertermittlungsaufgaben werden jeweils geeignete Kauf-
falle aus der Kaufpreissammlung selektiert und analysiert. Den Geschäftsstel-
len stehen daftir Commodore PC's der SOOO er Seri en z,rr Verftigung.

3. Berechnung des Vergleichswertes

Gestüt zt auf Erfahrung und Sachverstand ist zunächst zu klären,

a) welche Merkmale Einfluß auf den Kaufpreis ausüben können und

b) welche Zielgröße zweckmäßig gewählt wird.

Als Zielgrölle wird bei der durchgefrihrten Vergleichswertberechnung, weil es

sich um ein echtes Renditeobjekt handelt, der Rohertragsfaktor dehniert. Dieser
wird ftir alle aus vergleichbaren Lagen in der Stadt G. zurVerfr.igung stehenden
Kaufpreise als Quotient aus Kaufpreis und dem tatsächlichen jährlichen
Rohertrag gebildet:

Rohertragsfaktor :

Die zunächst gesetzten EinflulSgröl3en werden über statistische Testverfahren
überprüft. Nur solche Einflußgrößen werden in der Berechnung belassen, die
tatsächlich Einfluß auf die Zielgröße ausüben. Für die hier zugrunde gelegte
Stichprobe von Renditeoblekten haben sich folgende Einflußgrößen als rele-
vant erwiesen:

Kaufpreis

Rohertrag

Ermi ttel te .
E i nfl ußgrößen

Ei nfl ußgrößen des
['lerte rm i tt I u n g sobj ektes

I . Wohnfl äche

2. durchschni ttl . Mi ete

3. Grundstücksgröße

4. Gebäudezustand (0,9 - 1,0 - I,l )

5. Bodenri chtwert
x

Lagequalität (0,9 - 1,0- I,l )

il

400 qm

6,50 DM/qm

300 qm

I ,0 ( normal )

?40,-- DM/qm
x
1,0 (normal ) = 240,-- DM/qm

ll
Zi el größe = Rohertragsfaktor Rohertragsfaktor = l5'97
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Bezüglich des Kaufzeitpunktes hat die Analyse ergeben, daß die rre herange-

zogenen aus den Jahren lrggl,bis tgaS stammenden vergleichbaren Kauffälle

gleiches Wertniveau aufweisen.

Der Kaufzeitpunkt konnte daher als Einflußgröße in dieser Stichprobe elimi-
niert werden.

In die ermittelte Regressionsfunktion sind die individuellen Einflußgrößen des

Wertermittlungsobjektes einzus etzen. Als Ergebnis (Zielgröße) wird der

Rohertragsfakio, ,u']-.5,97 bestimmt. Auf der Grundlage des tatsächlichen

]ahresrohertrages fur das Wertermittlungsoblekt erhalt man folgenden
Vergleichswert:

Rohertragx Faktor : (400 qm x 6,50 DM/qm xT2) x15,97 : 495.264 DM

: Vergleichswert : rund 5oo.ooo DM

4. Verkehrswert

Der Verkehrswert ist entsprechend seiner in 51,42 BBauG gegebenen Defini-
tion je nach Lage des Einzelfalles und unter Berücksichtigung der herrschen-
den Marktlage unter Hinzuziehung der verschiedenen Wertermittlungsver-
fahren zubestimmen. Es ist zu ermitteln, was ftir das Grundstück im gewöhnli-
chen Geschäftsverkehr zuerzielen wäre. Dabei istvonWerten auszugehen, die

sich aufdem Grundstücksmarkt gebildet haben. Ungewohnliche oder persön-
liche Verhältnisse sind nicht zu berücksichtigen. Die angewandten Werter-
mittlungsverfahren haben folgende Ergebnisse geliefert:

Sachwert: 558.000 DM

Vergleichswert: 500.000 DM

Die Sachwertberechnung erfolgt auf rein bautechnischer Basis. Der errechnete

Sachwert entspricht somit dem Betrag der nach den Preisverhaltnissen am

Wertermittlungsstichtag eines dem Wertermittlungsobjekt nach Lage, Alter
und Bauzustand entsprechenden Gebäudes aufgewendet werden müßte. Um
dem aktuellen Verhalhis von Angebot und Nachfrage Rechnung zu tragen,
bedarf es der Anpassung an die Situation auf dem Grundstücksmarkt.

In die hier angewandte Vergleichswertberechnung fließen demgegenüber rea-

lisierte Kaufpreise von Renditeoblekten ein. Die aktuelle Marktlage wird daher
ebenso im ermittelten Vergleichswert wiedergegeben wie die individuellen
Merkmale des Wertermittlungsobjektes (Lage, Größe, Miete u.a.).

Der Gutachterausschuß ermittelt daher den

Verkehrswert
fur das Objekt . . . in G.
zum Stichtag 1. 12.L985
mit 500.000 DM.
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Dieses Ergebnis trägt der allgemein in G. beobachteten Entwicklung Rech-
nun& wonach die Verkehrswerte von Mietwohnobjekten augenblicklich zwi-
schen 10 und 15 Prozent unterhalb des Sachwertniveaus liegen.

Wertung

Das geschilderte indirekte Vergleichswertverfahren ist in den Gutachteraus-
schüssen ftir die Bereiche von Stadt und Landkreis Göttingen seit 1978 in mehr
als 1000 Verkehrswertgutachten fester Bestandteil neben dem Sach- und
Ertragswertverfahren geworden. In aller Regel wurde der Verkehrswert in
Anlehnung an die zunächst über eine WANc-Rechenanlage, heute über die
beschriebene COMMODORE-Anlage ermittelten Vergleichswerte beschlos-
sen 13,5,6).

Die gesammelten Erfahrungen lassen folgende Wertung zu:

'1,. Der hohe Informationsgehalt der bei den Geschäftsstellen der niedersäch-
sischen Gutachterausschüsse geftihrten Kaufpreissammlung wird auf
diese Weise überhaupt erst richtig genutzt - zumVorteil sämtlicher Auf-
gaben der Gutachterausschüsse.

2. Die Transp arenz des Grundstücksmarktes wird entscheidend verbessert.

3. Die Arbeit der Gutachterausschüsse ist auf eine sichere Basis gestellt wor-
den. Die Aussagen sind- eine angemessene Formulierungvoraus gesetzt-
überzeugender geworden. Eine große Anzahl von Entscheidungen in Ent-
schadigungsfeststellungs-, Enteignungs- und gerichtlichen Verfahren ist
auf der Grundlage der vom Gutachterausschuß ermittelten Vergleichs-
werte gehoffen worden.

4. In Göttingen haben die Mitarbeiter der Geschäftsstelle des Gutachteraus-
schusses und die ehrenamtlichen Gutachter gemeinsamdieses neue Verfah-
ren Schritt fur Schritt erarbeitet. Die Gutachter haben beim Aufbau und
der Interpretation von Stichproben bestimmter Grundstücksarten aktiv
m itgewirkt. D a s ind irekte Vergle ic h swertverfahren wird h und e rtpr o zentig

von den ehrenamtlichen Gutachtern mit getragen. Ihre Sachkunde wird
jetzt noch mehr als bislang ohnehin schon gefordert.

5. Teile von Arbeitsschritten in der Grundstückswertermittlung sind zeitlich
verlagert worden, in die Aufbereitung und Analyse des Kaufpreismaterials.
Wenn bestimmte Stichproben erst einmal aufgebaut sind, ist der Aufwand
ftir deren Aktualisierung und die Errechnung von Schatzwerten ftir kon-
krete Wertermittlungsobjekte vergleichsweise gering.

6. Die mathematisch-statistischen Verfahren sind dem Gutachterausschuß
dabei ein nützliches rechentechnisches Hilfsmittel niemals aber Ersatz für
sa chkundige G rundstückswertermittlungen.
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Auswertung der automatisiert gefährten
Kaufpreissammlung als Grundlage
für Grundstücksmarktberichte
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Anlagen

I Vorbemerkungen

Zu den wesentlichen Aufgaben der Gutachterausschüsse gehört neben der
Ermittlung der Verkehrswerte die akfuelle Information über den Grundstücks-
markt, um ihn ftir interessierte Stellen kansparent und überschaubar zu
machen.
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2

2,1

Diese Unterrichtung geschieht zur Zeit im wesentlichen durch Bodenricht-
wertkarten, Übersichten über Bodenrichtwerte in Listen und in thematischen
Karten, Bekanntgabe von Indexreihen fur Bauland und ftir landwirtschaftliche
Nutzflächen und neuerdings in Grundstücksmarktberichten (Bezirksregie-
rung Weser-Ems seit 1983, Hannover und Braunschweig erstmals fi,ir 7955).

Nachfolgend soll aufgezeigt werden, wie durch die Auswerteprogramme der
automatisierten Kaufpreissammlung die grundlegenden Daten über den
Grundstücksmarkt regional und zeitabhängig ermittelt werden können.

G rundstücksmarktbericht

Allgemeines 
<

Die Grundstücksmarktberichte sollen in beschreibender und darstellender
Form das Geschehen auf den regional und zeitlich abgren zbaren Grund-
stücksmärkten widerspiegeln. Sie müssen deshalb Aussagen über die Grund-
stücksmobilitat und die Preisentwicklung frir die wichtigen Märkte bebauter
und unbebauter Bauflächen und landwirtschaftlicher Nutzflächen enthalten.

Die Erstellung eines solchen Marktberichts erfordert eine Auswertung der
gesamten Kaufpreissammlung entweder am Jahresende oder das Führen von
entsprechenden Listen während des ganzen]ahres.

Mit Einführung der automatisiert geftihrten Kaufpreissammlung haben nun
die Geschäftsstellen die zeitsparende Möglichkeit, das Zahlenmaterial ftir die
Berichterstattung über den Grundstücksmarkt automatisiert aus der Datei der
Kaufpreissammlung zu ermitteln.

Es bleibt die Aufgabe, das Materi al zu interpretieren und die Ergebnisse unter
Berücksichtigung der örtlichen Kenntnisse zu formulieren.

Aufb au eines Marktb erichts

In seinem Au fsatz [1] weist Bodenstein darauf hin, daß Marktberichte hervor-
ragend geeignet sind, umfassende Informationen über lokale und regionale
Grundstücksmärkte zuliefern. Daneben sollen sie Angaben über Flächen- und
G eldum sätze wiedergeben.

Ziegenbein halt in 12) eine Art ,Bodenmarktberichtssystemu aufgrund der
durch die automatisiert geftihrten und auswertbaren Kaufpreissammlungen
und eine landesweite Zusammenfassung von Marktaussagen ftir realisierbar.

Der Minister des Innern sieht als wesentliche Bestandteile eines aussagekräfti-
gen Marktberichts die Grundstücksmobilitat und die Preisentwicklung
gehennt nach preisbestimmenden Grundstücksarten [3].

Der vom Minister des Innern eingerichtete Arbeitskreis ,Vorbereitung von
Wertermittlung€n« [2] hat die in nachfolgendem Abschnitt 3 beschriebene
Auswertesoftware nJr mengenstatistischen Auswertung der automatisiert
geftihrten Kaufpreissammlung bereitgestellt.

2.2
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Ubersicht tiber die Auswertesoftware

In [2] hat Ziegenbein die Programmphilosophie der automatisierten Führung
der Kaufpreissammlungbeschrieben. Hier soll deshalb nur abgehoben werden
auf die Softwaremodule, die ftir Auswertungen zum Marktbericht genutzt
werden können. Das Spektrum dieser Software reicht von den mengenstatisti-
s chen Progra mmen auf der Progra mmdiskette MAB (Marktb es chreib ung) b is

zu den Analyseprogrammen auf der Programmdiskette ANA (Analyse).
Nachfolgendes Diagramm soll dieses verdeutlichen:

Wie aus dem Diagramm ersichtlich, g:eifen die Programme auf der MAB
direkt auf die Datei der Kaufpreissammlung (gespeicherte Kauffälle) zu. Die
Auswerteprogramme auf der ANA dagegen nur auf vorher erzeugte und
abgespeicherte Stichprobendateien aus der Kaufpreissammlung. Durch kon-
sequente Einhaltung eines modularen Aufbaus der Analysesoftware auf der
ANA sind diese Prograrnme sehr flexibel in der Anwendung. Gezielte Unter-
suchungen interessanter Teilmärkte (Marktanalysen) sind nur eine von vielen
denkbaren Anwendungen.

Progra{nmsystea
Kauf prei Esamrnl ung

AKS

Programmd i skette
I'lar t tbeschrei bung

r'1AB

Progranrrndi skette
AnaI yse
ANA

AUSI.IERTUNG AU§EABE 5T i CHPROBEN-
ÜBER§ICHT

I NDE)(RE I HEN-
ERI.I I TTLUNE

H I STOERAI.lI,lE I'lATHEIlAT I SEH

§TAT. ANALYSE

7 U G R I F F

auf
Datendisketten

7. U 6 R I F F

au{
Stichprobendisketten
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4

4,1

So ist z.B.eine Beleuchtung des interessanten und wichtigen Wohnungseigen-
tumsmarktes und Ermittlung des Faktors Kaufpreis/Wohnflache in Abhängig-
keit vom Alter, der Lage und der Wohnungsausstattung eine wesentliche
Information sowohl ftir eine breite Bevölkerungsschicht als auch ftir Stellen,
die auf dem Immobilienmarkt tatig sind.

Die MAB-Programme dagegen dienen ausschließlich der mengenstatisti-
schen Auswertung der Kaufpreissammlung.

Ziegenbein berichtet in diesem Heft (ab S. 19t ) bereits ausftihrlich über die
Möglichkeiten der Analyse mit den Programmen auf ANA. Es soll deshalb
hier nur auf die Sofbware der MAB eingegangen werden.

Beschreibung der Programme auf der Programmdiskette MAB

Grunds ät zli che s zur Pr o gr ammstruktur

Mit den Programmen auf MAB wird das Mergengerüst der Kaufpreissamm-
lung ermittelt und differenziert beschrieben.

Der region gl auszuwertende Bereich kann durch Wahl einer oder mehrerer
Gemeinden undloder koordinatenmäßig definiert werden.

Es kann dadurch über Teilmärkte innerhalb einer oder mehrerer Gemeinden
gezielt berichtet werden.

Die zeitliche Auswertung wird über die Angabe des Untersuchun gszeitraums
gesteuert.

Die Ermittlung des Auswerteergebnisses erfolgt in Ausgabestufen mit unter-
schiedlichem Informationsgehalt in Abhängigkeit von der preisbestimmen-
den Grundstücksart:

Frogramms'/steor
l'lar ktbeschre i bung

I,IAB

1. Stufe 2. Stu{e i. Stu{e 4. Stu{ e

Zah I der
Vertragsab-
schlüsse,
Fl äshen- und
Eeldumsat:

rrei tere
AusEagen
untersrh.
f ür jede

ERUA* }

Vertei I ung
der Fl ächen
seI bständi ger
0bjekte

i nnerhal b der
ERUA

Gesaart kauf -
prei se
selbständiger

0b j ekte
i nnerhal b der

6 RUA
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zu Stufe 1

Hier wird die allgemeine Grundstücksmobilitat als Gesamtsumm e aller in den
gewählten regionalen und zeitlichen Schranken registrierten Kauffälle, deren
Anlaß ftir den Eigentumsübergang mit Kauf, Tausch, Auseinandersetzung
Enteignung und Zwangsversteigerung angegeben wurde, vom System ermit-
telt. Die zu diesen Kauffällen gehörende Flächen- und Geldsumme wird dabei
errechnet.

Die Ausgabe ist zur Erhöhung der Aussagekraft weiter unterteilt innerhalb der
preisbestimmenden Grundstücksart. So wird z.B.bei den landwirtschaftlichen
Flächen die Mobilität angegeben ftir:

- Acker

- Grünland

- Gartenflächen

- Sonderkulturen

- forstwirtschaftliche Flächen u. a.

zu Stufe 2
In dieser vertiefenden Auswertung werden nur die Flächen selbständiger
Objekte heran gezogen, also Kauffalle, die im Element rSelbständigkeitu bei der
Datenerfassung mit der Schlüsselzahl 1 gespeichert wurden. Ermittelt werden
Minimurl, Maximurn, mittlere Flächengröße und Flächensumme. Die Aus-
gabe wird, wie bei Stufe-l,beschrieben, differenziert.

zu Stufe 3

Hier werden Aussagen über die Verteilung der Kaufpreise bei selbständigen
Objekten getroffen. Dazu werden weiter eingren zend nur Grundstückskäufe
und Falle ohne ungewohnliche oder persönliche Verhältnisse berücksichtigt.
Die Summen werden, wie bei Stufe l erläutert, entsprechend differenziert aus-
gegeben als Minimurn, Maximuffi, Durchschnittskaufpreis und Geldsumme.

zu Stufre 4
In der 4. Stufe werden qualihzierte Aussagen in Abhangigkeit von der preisbe-

stimmenden Grundstücksart ermittelt. So wir d z.B. bei den bebauten Baufla-
chen der wichtige Vergleichsfaktor Kaufpreis/Wohnfläche als Minimuln,
Maximum und Durchschnittswert entsprechend der Differenzierung (Stufe 1)

ausgegeben. Außerdem werden die Gesamtkaufpreise und Vergleichsfakto-
ren Kaufpreis/Wohnflache entsprechend der Differenzierung noch weiter
unterschieden nach dem Baujahr.

Aussagen über die Anlässe der Eigentuinsübergänge runden die Auswertun-
gen ab.

Die hier nur unvollständig dargestellten Selektionskriterien sind detailliert in
Anlage 9 des Handbuchs zur automatisierten Führung der Kaufpreissamm-
lung (a) aufgeftihrt.
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Sind Elemente, die zur Auswertung notwendig sind, bei der Erfassung nicht
belegt, so ignoriert die Auswertesoftware diese Kauffälle. Für einen möglichst
aussagekräftigen Marktbericht empfiehlt sich also eine vollständige Erhebung
der hier benötigten Daten.

Es ist dem Arbeitskreis selbstverständlich bekannt, daß eine vollständige
Datenerhebung nicht strikt durchzuhalten ist. Deshalb sind bewußt die Anfor-
derungen an die erste Auswertestufe so gering gehalten, daß sie von allen
erfaßten Kauffällen erftillt werden. Eine Mindestaussage über die Grund-
stücksmobilitat ist somit immer möglich.

Das Programmsystem bietet neben der reinen Bilanzierung die angenehme
Möglichkeit, ztrr Erhöhung der Aussagekraft die Auswertungen auch in Form
von Histogrammen (graphischen Balkendiagrammen) auszudrucken. Die
Ausgangsdaten ftir die Histogramme sind in Einzeldateien auf der MAB-Dis-
kette gespeichert und können jederzeit ausgegeben werden.

So können zttmBeispiel bei den unbebauten Bauflächen Histogramme ftir die
Flächen von:

- Bauflächen des individuellen Wohnungsbaus

- Bauflächen ftir Mehrfamilienhäus€r u. ä.

ausgegeben werden.

Vorgehen bei der Auswertung

Die Programme auf der MAB sind modul ar aufgebaut:

4,2

Verzeichnisse
kop i eren

t'lARli.T

Anal yse

HARK.T

Ausgabe
I,IARKT

Hi stogramme

Histogranne
Einselausgabe

Hi stogramme
Stapelausgabe
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Die Auswerteprogramme verwenden die Routinen der »schnellen Selektion«
über die Hauptmerkmale (a Seite7). Es müssen deshalb'

1.. Schritt
die Verzeichnisse (Gemeindeverschlüsselung Koordinaten, Diskettenorgani-
sation und -belegung u.a.)von der aktuellen Hauptprogrammdiskette PRO auf
die VAg mit dem Unterprogramm ,Kopieren VERZ* übernommen werden.
Die Vollständigkeit einer Marktauswertung hängt vom jeweiligen aktuellen
Stand der Yerzeichnisse auf MAB ab. Als Gedankenstütze f.jr den Bearbeiter
gibt das System deshalb haufig die Meldung,Verzeichnisse kopiert?u ab.

2. Schritt
Definition des Auswertebereichs durch Bestimmung der regionalen und zeitli-
chen Schranken in einer von der schnellen Selektion schon bekannten, aber
etwas verkür zten Eingabemasket

HARKTBESCHREIBUNG : UB SELEKT I I}N

EEREICHE

Rechtsrert
Hoch xer t
Rechtsrert
Hochrer t
Rechtsxert
Hoc h xer t
Rechtsxert
Hochrer t

t. Berei ch
[. Bereich
2. Berei ch
2. Berei ch
3. Bereich
3. Bererch
{. Berei ch
{. Bereich

aaaaaaaa

a
aaaaaaaa

aaaaaaaa

a
aaaaaaaa

aalaaaaa

aaaaaaaa

a
aaaaaaaa

a
aaaaaaaa

l-

I-

t_

I

01..:
03..:
05..:
07.. r

09..:
11..1
lJ..:
rq

t
t
I
I
+

t
t
l

82..2
04..:
06.. !

08..:
r0..:
l?..1
l{..:
16..:

Datur d. Vgrtrage.s ........... !

6eoe i nde
Gerei nde
6erei nde

Eereich
Eereich
Bereich

l.
2,
3.

19..: t-
21..: r-
23..: r-

20..: r-
?2..: r-
24,.: r-

Weitere eingrenzende Kriterien - Vorgaben in Anlage 9 (4)- ftihrt das Pro-
gramm automatiseh in den Selektionsablauf ein und meldet dem Bearbeiter
die zur Auswerfung einzulegenden Datendisketten.

Das o. a. Diagramm läßt eine Trennung zwischen Analyse der Kaufpreisdatei
und Ausgabe der Bilanz erkennen. Diese Trennung ist notwendig da im Regel-
fall mehrere Datendisketten einer Grundstücksart auszuwerten sind. Der
Ergebnisausdruck kann aber erst nach vollstandiger Abarbeifung aller in Frage
kommenden Datendisketten erfolgen. Durch Speicherung der Ergebnisse ist
der Ausgabezeitpunkt frei wählbar.

4.2.7 Histogramme

Während der laufenden Auswertung ermittelt das System auch die zur
Berechnung der Histogramme erforderlichen Daten und legt sie in sequentiel-
len Dateien ab. Dieser Dateityp bietet die Gewähr für die Aufnahme großer
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Datenmengen. Die Datei ,markt. ub.zlu: Bauflächen ftir den individuellen
Wohnungsbau [a] hat bei 1000 Kauffällen einen Speicherplatzbed.arf von nur
rund 16 KB oder 64 Blocks* auf der Diskette. Ich gehe davon aus, daß beikeiner
Geschäftsstelle pro Jahr diese Menge von Kauffalldaten obiger Definition
anfallen.

Wie im Diagramm erkennbar, können die Histogramme als Einzelausgabe ftir
eine bestimmte Datei oder in der bequemen Stapelverarbeifung sämtlicher
Histogramme einer Grundstücksart gedruckt werden. Voraussetzung einer
Ausgabe ist aber die Mindestanzahl von 15 Realisierungen pro Datei.

Die Stapelverarbeifung ignoriert solche Dateiery die Einzelausgabe kenn-
zeichnet sie als nicht sinnvoll darstellbar.

4.3 Beispiele für Ausdrucke

4.3.7 Marktbeschreibung bebaute Baufläche
Einen Beispielausdruck siehe Anlage 1

4.3.2 Histogramm bebaute Baufläche
Einen Beispielausdruck siehe Anlage 2

Schlußbetrachtung

Ich möchte an dieser Stelle den Gedanken von Ziegenbein l2l zur Schaffung
eines Bodenmarktberichtssystems noch einmal aufgreifen. Durch die gil anz
aller Vorgänge auf dem Grundstücksmarkt nach einheitlichen Auswertever-
fahren und landesweiter Zusammenfassung in einem Bericht würde sowohl
den überregional Tätigen und Verantwortlichen (Politikern, Raumordnung
und Landesplanung Umweltschutz)und dem interessierten Bürger ein meines
Erachtens aussagekräftiges von Fachleuten interpretiertes Datenmaterial an
die Hand gegeben. Zu prüfen ist deshalb die Frage, ob die derzeit gelieferte
Informationsmenge ftir ein solches Berichtssystem bereits ausreicht oder
durch weitere Eleäente zuvertiefen ist. Ich denke hier z.B.an weitere Daten
über die Angebots- und Nachfragesituation (z.B.kommunales Bauland) und
den wichtigen Bereich der Mieten. Im Zusammenhang mit der großen Nach-
frage nach dem Grundstücksmarktbericht ftir den Regierungsbe zirk Hanno-
ver wurde sehr haufig die Frage nach Mietpreisspiegeln bzw.lnformationen
über Mieten gestellt.

Bei der Erarbeitung der Datenstruktur der künftigen Kaufpreissammlung
sollte deshalb im Hinblick auf ein umfassendes Bodenmarktberichtssystem
auch über Daten nachgedacht werden, die zurErhöhung der Aussagekraft von
Marktanalysen beihagen werden.

,1KB : l)zlBytes : 4 Blocks
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Anlage 1

6eschäftsstelle des 6utachterausschusses für 6rundstückgrerte
füi den Eereich des Landkreises Diepholz

beio Katasterart Syke
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zu Anlage 1

6e s amt ums at z

AnzahI Fl ächensumme 6el dsußme
1000 qm i n 1000 Dtt

Ei n- u. Zrlei f arni I i enhäuser
hlochenendhäuser
llehr{amilienhäuser
6eschä{ts- u. Verualtungsgebäude
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Hohnungs- u, Teileigentum
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Das Bürgerfreundliche Liegenschaftskataster
Die Niedersächsische Vermessungs- und Katasterverwaltung
auf der Hannover-Messe CeBIT'86

Von Wilhelm Zeddies und Karl-Heinz Stahlhut

Messekonzept

Die Niedersächsische Vermessungs- und Katasterverwaltung (VuKV) hat sich unter
dem Motto,Das bürgerfreundliche Liegenschaftskataster« an einem von der Konrad-
Adenauer-stiftung organisierten Kongreß mit Ausstellung über die neuen Informa-
tions- und Kommunikationstechnologien (l * K) beteiligt. Kongreß und Ausstellung
fandenparallel zur CeBIT'86 statt. In Halle 15 waren auf rund zloo m' Ausstellungs-
fläche drei Beratungszenhen eingerichtet Das Leitthema für die Ausstellung und äie
Beratungszenhen lautete rAnwender beraten Anwender*.

Im Gegensatz zu der übrigen Messe, auf der die Aussteller vor allem neue Produkte
zeigen und damit neue Geschäftsverbindungen aufbauen und alte vertiefen oder auf-
frischen wolleo ging es in Halle 15 vorrangig darum, ohne den Zwangzum,Verkau-
fenu in der Praxis angewandte Verfahren einem interessierten Publikum vorzustellen.
Eine Marketing-Firma hatte die gesamte Halle als Einheit geplant. Stellwände, Fußbo-
den und Decke waren in Weiß gehalten. Hier gab es nicht die aus den anderen Hallen
bekannte starre, schematische Aufteilung in einzelne stände. Die Ubergän ge zwi-
schen den einzelnen Ständen waren fließen{ die Glinge nur angedeutet.Ziel dieser
Planung war, durch diese,Kommunikationslandschaft* Ausstellär und Besucher auf
eine Ebene zu stellen und keine Schranken aufzubauen. Leider hat dieses von der Idee
hergute Konzeptdes öfteren eherzurverwirrung derBesucher beigehagen, da sie die
von ihnen gesuchten stände erst nach längerem suchen fanden. Iür den stand der
vuKVgab es dieses Problem nur in geringem umfang da er sich direkt am Hauptein-
gang der Halle befand. Auf dem 100m'z großen stand der vuKV konnten sich die
Besucher über die fachliche Anwendung der neuen I * K-Technologien in den
Themenkreisen

- Führung des Liegenschaftskatasters mit
- Automatisierter Liegenschaftskarte

- Automatisiertem Liegenschaftsbuch

- Abgabe von Daten des Liegenschaftskatasters an die Kommunen

- Wertermiftlung mit Hilfe von Personal-Computem

informieren.
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Führung des Liegenschaftskatasters

Der Bereich ,Automatisierte Liegenschaftskarteu gliederte sich in

- Meßwerterfassung im Felde

- GeodafischeBerechnungen

- Interaktiver graphischer Arbeitsplatz.

Für die Meßwerterfassung standen ein handelsüblicher Digital-Tachymeter, ein pro-
grammierbarer Taschenrechner und ein Protokollkonverter zum Anschluß an das
Datenfernüberhagungsnetz zurYertigung. Als Zielmarken dienten mehrere Reflek-
toreru die im Hallenbereich an verschiedenen Stellen angebracht worden waren. Die
Meßwerte wurden vom Digital-Tachymeter über ein Interface zum Taschenrechner
und anschließend mit Hilfe des Protokollkonverters in das Programmsystem ,Geodä-
tische Berechnungen« überspielt. Die Rücküberkagung von Koordinaten aus dem
Großrechner in den Taschenrechner konnte ebenfalls demonskiert werden. Drei
Schautafeln gaben einen Uberblick über das Gauß-Krüger-Koordinatensystem, die
elektronische Strecken- und Winkelmessung und den Ablauf einer Liegenschaftsver-
messunS.

An einem Bildschirmarbeitsplatz haften die Besucher Gelegenheit, sich das Pro-
grammsystem rGeodätische Berechnungenu erläutern zu lassen.

Das interaktive graphische System bildete einen weiteren Anziehungspunkt auf dem
Stand der VuKV. Hier wurden drei Anwendungen gezeigt:

die Ausgestaltung von Liegenschaftskarteru wie sie im NLVwA - Dezernat
Automatisierte Datenverarbeitung (B 7) - bereits seit 1980 erfolgt,

die Konshuktion von Absteckungsplänen auf der Grundlage von Bebauungsplä-
nen bzw. Bebauungsvorschlägen und

die Objektbildung ftir die Grundrißdatei der »Automatisierten Liegenschafts-
karteu (ALK). Mit Hilfe eines Kommandos werden aus den im interaktiven System
gespeicherten Graphikdaten Objekte gebildet. Ein spezielles Umsetzungspro-
gramm erzeugt aus den Objekten EDBS-Sätze (EDBS: Einheitliche Datenbank
Schnittstelle der ALK) mit denen die Grundrißdatei fortgeftihrt werden kann.

Den Hauptanteil der Besucher stellten Fachkollegen und Führungskrafte aus dem
Bereich der Energieversorgungsunternehmen.

Im Teilbereich,Automatisiertes Liegenschaftsbuchu (ALB) wurde die Auskunft vor-
geftihrt, wie sie täglich in den Katasterämtern stattfindet. Großes Interesse fand die
Möglichkeit beliebige Auswertungen aus dem ALB entsprechend den Wünschen der
Besteller zu erstellen.
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Abgabe von Daten
des Liegenschaftskatasters

Seit Anfang des Jahres dürfen die Samtgemeinden und Gemeinden dem Bürger frir ihr
Gebiet Einblick in die Auszüge aus dem Liegenschaftskataster gewähren. Die unter
anderem ftir diesen Zweck in der VuKV benutzten Technologien bildeten einen weite-
ren Anziehungspunkt auf dem Messestand. So werden in Zukunft alle Katasterämter
mit Mikrofilmkameras ausgestattet seiry mit denen vorrangig die Liegenschaftskar-
ten verfilmt werden. Die Kommunen erhalten zur Erledigung ihrer Aufgaben die Aus-
züge aus der Liegenschaftskarte grundsätzlich nur noch iri Form von Mikrofilmen.

Für die Auszüge aus dem Liegenschaftsbuch gibt es verschiedene Möglichkeiten.
Zum einen können die Gemeinden die Auszige aufPapieroderauf Microfiche erhal-
ten. Zum anderen sind die kommunalen Datenzenhalen (KDZ) seit kurzem in der
Lage, ihren Mitgliedsgemeinden die Auszüge aus dem Liegenschaftsbuch im Wege
der Datenfernverarbeitung zur Verftigung zu stellen. Zur Aktualisierung des Daten-
bestandes erhalten dieKDZ nach jeder Fortfuhrung die ftir den Druck aufbereiteten
und gemeindeweise sortierten Daten auf Magnetband.

Alle Möglichkeiten konnten an Hand von 2 Schautafeln erläutert werden (Abb.1
und z). Vor allem die Zusammenarbeit mit den KDZ fand bei den Vertretern der

- nicht nur niedersächsischen - Kommunen große Aufmerksamkeit.

Grundstückswertermittlung mit PC

Der Teilbereich Grundstückswertermittlung stand unter dem Motto einer aktuelleru
hansparenten und übersichtlichen Darstellung des Grundsti.icksmarktes (Abb.3).

Den Ausstellungsbereich prägten deshalb folgende Schwerpunkte'

- Führung der automatisierten Kaufpreissammlung mit Hilfe von Personalcompu-
tern

- Auswertung der gespeicherten Kauffalldaten ftir:
- Analysen als Entscheidungshilfen ftir Verkehrswertgutachten

- mengenstatistische Untersuchungen als Grundlage für Grundstücksmarktbe-
richte

- Ermittlung von wesentlichen Daten (lndexreihery Liegenschafts zinssätze u. a.)

- Bodenrichtwertermittlung Übersichten über Bodenrichtwerte

- Präsentation der Veröffentlichungen über den Grundstücksmarkt:

- Bodenrichtwertkarten

- Übersichten über Bodenrichtwerte

- Grundshicksmarktberichte

- Beispiele für Verkehrswertgutachten

- Praktische Demonstration der Hard- und Software der automatisierten Führung
der Kaufpreissammlung.
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PLAUSIBILI-
SIERUNG

ERFASSI.JNG

Das Spektrum der Standbesu-
cher dieses Teilbereichs
erstreckte sich im wesentlichen
über Fachleute aus dem Liegen-
schafts- und Immob ilienbereich
bis zum interessierten Bürger.
Daneben haufig Personen, die
auf die graphisch aufbereiteten
Ergebnisse (Histogramme , Gra-
phen und Regressionen) der
mathematisch statistischen
Analyse reflektierten. Es wurde
deutlich, daß Statistikpro-
grammpakete, wie sie ftir die
Analyse der Kaufpreissamm-
lung geschaffen wurden, noch
nicht ^x Standardsoftware
zählen.

Informationsbros chüren

Als Ergänzung zu den Erläute-
rungen in den einzelnen Aus-
stellungsbereichen lagen ftir die
Besucher zwei Faltblatter mit
den Titeln ,Das bürgerfreund-
liche Liegenschaftskatasteru
und rGrundstückswertermitt-
lung mit PCu aus. Diese Faltblat-
ter sollen nachgedruckt und auf
Anforderung an die Dienststel-
len der VuKV abgegeben wer-
den.

g
fm-*f,-

\:_\, Besuch von Politikern
\\...\ >versleichswerte rür Gutachten P:^"lglfl::fi""'*::::*\ \ lung hatten aucn rur Desucne

. \ \\ durch Landes- und Bundespoli-

\\ LAuswertungen für Bodenrichtwerte tiker gesorgt. So besuchten

\\ Ministerpräsident Dr. Albrecht,
\ \ Innenminister Dr. Möckling-
\\mathematische Modelle für hoff,WissenschaftsministerDr.
LJ die Abhängigkeiten der Preise Cassens, Bundespostminister' yon wirtschaftlichen, sachlichen, Dr.Schwarz-SchillingundBun-

rechtlichen oder zeitlichen deslandwirtschaftsminister
Einflüssen Kiechle den Stand der VuKV.
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Standpersonal

Das Standpersonal setzte sich aus Angehörigen der VuKV zusammen. Insbesondere
sind dabei die Abteilung Landesvermessung die Bezirksregierung Hannover und die
Katasterämter Bückeburg und Rinteln zu nennen. Zusätzlich stellte der Arbeitskreis
,Wertermittlung" Standpersonal. Für die meisten von ihnen war es eine neue und
ungewohnte Tätigkeit AIle aber haben sowohl durch ihre Bereitschaft, während der
neun Messetage erheblich länger als die üblichen acht Sfunden proTagzuarbeiten,
als auch durch dieWeitergabe von Informationenüber ihrenArbeitsbereich dazubei-
gehagen, daß die Ausstellung ftir die VuKV erfolgreich verlaufen ist.

Zusammenfassung

Zusammenfassend kann gesagt werden, daß die Beteiligung an der Ausstellung im
Rahmen derHannover-Messe CeBIT'86 eingelungenes Experimentwar, da nichtnur
- der Gesamtkonzeption der Ausstellung entsprechend - Gespräche mit Fachbesu-
chern, sondern auch mit Personen, die eher der Gruppe der privaten Interessenten
zuzurechnen waren, gefi.ihrt werden konnten. Darüberhinaus war es eine gute Mög-
lichkeit, die Leisfungsfahigkeit der Vermessungs- und Katasterverwalfung der
Offentlichkeit vorzustellen. Es erscheint durchaus sinnvoll sich in einigen Jahrerl
wenn die Entwicklungen fortgeschritten sind, nochmals an einer solchen Ausstellung
zu beteiligen.
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Nachtrag zum Artikel:

Umstellung der Liegenschaftskarte auf Negativgravur
- Erfahrungen beim praktischen Einsatz im Katasteramt Göttingen -
Von Dieter K e rts c h e r im HeftZ I rgg6 derNachrichten derNiedersächsischenVer-
messungs- und Katasterverwalfu ng

1. DerBegriff"Diazoscal«aufdenSeiten1.siur.d1.sTistdurch,Diazoscribe.zuerset-
zen.

Die Diazogravurfolie,Diazoscribe" wird verkieben durch:
Fa. Dr. Höjring Kettelershaße 24,6452 Hainburg 1. L

2. Zu 9.2 Abdeckmittel (Seite 159)
Die Qualität des Abdeckmittels ist in bezug auf Transparenz, Randschärfe und
Trocknungsverhalten mit dem neuesten ,Korrekfurmittel Diazoscal 168 0000*
der Firma Renker in einem Maße gesteigert worden, daß es den Anforderungen
der Praxis weitgehend gerecht wird.

D. Kertscher
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Kommunalpolitische Arbeitstagung der
Niedersächsischen Landeszentrale für politische Bildung

Die Niedersächsische Landeszenhale ftir politische Bildung in Hannover führt seit

1961in regelmaßigen Abstanden kommunalpolitische Arbeitstagungen ftir Kommu-
nalpolitiker und interessierte Bürger durch. Diese Veranstalfungen hagen u. a. in gro-
ßem Umfang dazubei, den kommunalen Mandatshägern das notwendige »Rüst-

zeug*, nämlich InformationerL Denkanstöße und Entscheidungshilfen zu vermitteln,
das sie in die Lageversetztdem mit der Übernahme des politischen Mandats verbun-
denen Auflrag gerecht zu werden.

Im 1. Quartal 1986 veranstaltete die Landeszenhale eine Arbeitstagung zum Themen-
kreis,Aktuelle Probleme der kommunalen Selbstverwaltungu.

Das dreitägige Seminar wurde in den Orten Rotenburg/Wümme, Bad Nenndorf,
Rhumspringe (zweimal) Bad Bevensen, Fürstenau, Königslutter und Rastede
abgehalten.

Unter der Tagungsleitung der Herren Ltd. Regierungsdirektor Groebner bzw. Regie-
rungsrat Dr. Hohmeister nahmen insgesamt 290 Personen - überwiegend Mitglieder
der Kommunalvertretungbn - teil.

Neben dem Schwerpunktthema ,Dorferneuerungu wurde auch das Thema

»Grundstückswertermittlung in Sanierungsgebieten«

- Funktion und Verfahren -
abgehandelt. Als Referenten fungierten die Herren Vermessungsoberrat Boldt, Kata-
steramt Bremervörde, und Vermessungsamtsrat Schütz, Niedersächsisches
Innenministerium.

Vermessungsoberrat Boldt informierte die Tagungsteilnehmer über die Institution
der Gutachterausschüsse, ihre im Bundesbaugesetz definierten Aufgaben und die bei
den Geschäftsstellen geführten Kaufpreissammlungen.

Ferner wurden die Wertermittlungsverfahren erläutert und kritisch hinterfragt.

Mit Interesse nahmen die Zuhörer von der rProduktpaletteu der Gutachterausschüsse
(Gutachten, Bodenrichtwerts wesentliche Daten) und ihrem Anwendungsbereich,
insbesondere unter kommunalen Aspekten, Kenntnis.

Im 2. Teil des Vorhages erläuterte Vermessungsamtsrat Schtitz nach einem kurzen
Abriß über Sanierungsziel und -ablauf die Besonderheiten der Sanierungswertermitt-
lung die Problemstellung der drei,bewertungstechnischen Hauptaufgaben*
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(Anfangs- und Endwerte, Werterhöhungen), ihre Anwendungsfälle und die Möglich-
keiten der Problemlösung.

Der Zuhörerkreis zeigte besonderes Interesse am Problemkreis »Preisprüfung nach
§ $ Städtebauförderungsgesetz* und den Ergebnissen der empirischen Untersuchun-
gen über die Abhangigkeit der sanierungsbedingten Werterhöhung von den Miß-
ständen und Maßnahmen im Sanierungsgebiet.

Die Teilnehmerzahl (s. o.) an dieser Veranstaltungsreihe war aus organisatorischen
Gründen begrenzt. Die Zahl der Anmeldungen lag etwa doppelt so hoch und signali-
siert ein außerordentlich starkes Interesse der Kommunalpolitiker an den o. a. Ver-
anstalfungsthemen, das die Niedersächsische Landeszenhale ftir politische Bildung
durch weitere Seminare befriedigen wird.

Schütz

Vereinbarung über die Ubernahme und Pflege der
Automatisierten Liegenschaftskarte abgeschlossen.

Auf der Grundlage der von der Arbeitsgemeinschaft der Vermessungsverwaltungen
der Länder der Bundesrepublik Deutschland (AdV) unter Beteiligung der kommuna-
len Spitzenverbände und anderer Stellen erarbeiteten fachlichen Vorgaben haben
Arbeitsgruppen der Länder Hessen (H) Niedersachsen (NS) und Nordrhein-Westfa-
len (NRW) unter der Projektleifung des Landesvermessungsamtes NRW eine Grund-
sfufe der Verfahrenslösung Automatisierte Liegenschaftskarte realisiert. Mit Fertig-
stellung arbeitsfähiger Grundstufen für die AlK-Komponenten Datenbankteil (NS)
Antragsverarbeitung (NRIAI), Graphische Verarbeitung (NRVD und Off-Line-Erfas-
sung des Grundrisses (H) haben die Arbeiten zu Beginn des Jahres 1986 ihr erstes Ziel
erreicht. '.,

Um die Pflege und Weiterentwicklung des Programmsystems sicherzustellen und die
Übernahme einzelner oder aller Komponenten durch interessierte Stellen zu ermögli-
chen, haben die drei beteiligten Länder Ende 1985 eine,Vereinbarung über die über-
nahme und Pflege von Komponenten ftir eine Verfahrenslösung Automatisierte Lie-
genschaftskarteu abgeschlossen.

Zur allgemeinen Information sei der Inhalt der wichtigsten Regelungen der Vereinba-
rung im folgenden wiedergegeben:

- Die dreiBeteiligten räumen sich gegenseitig das Recht zur Nutzung der von ihnen
entwickelten Komponenten ein. Die Pflege und Weiterentwicklung der von ihm
entwickelten Komponente stellt jeder Beteiligte selbst durch Einrichtung einer
Pflegestelle in seinem Landesvermessungsamt sicher.
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- Vermessungs- und Katasterverwaltungen anderer Länder könnenalsNutzungsbe-
rechtigeeinzelne oder alle Komponenten für ihre Aufgaben nutzen. Sie zahlen ein
Pflegeentgelt an den ftir die beheffende Komponente zuständigen Beteiligten.

- Beteiligte und Nutzungsberechtigte haben das Recht, alle Komponenten an

öffentliche oder private stellen innerhalb ihrer Länder weiterzugeben. Die
Bekeuung dieser Nutzer übernehmen Technische Stelleru die zu diesem Zweck
von den Nutzungsberechtigten einzurichten sind. Ihre Funktion nehmen bei den
Beteiligten die Pflegestellen wahr. Aufgabe der Technischen Stelle ist es außer-

dem, in Zusammenarbeit mit den Pflegestellen die jeweils benutzten Komponen-
ten in der neuesten Version einzuführen und ihre Ablauffahigkeit sicherzustellen.

- Ein Lenkungsausschuß, der von den Beteiligten und Nutzungsberechtigten gebil-

det wird und zu dessen Sitzungen Fachverketer der kommunalen Spitzenver-
bände sowie Verheter anderer Stellen in beratender Funktion eingeladen werden
können, stellt die Einheitlichkeit der Pflege und Weiterentwicklung sicher.

- Nutzer von Komponenten der ALK die nicht Beteiligte oder Nutzungsberechtigte
sind (wie z. B. Energieversorgungsunternehmen) zahlen grundsätzlich eineinmali-
ges Nutzungsentgelt und einen jährlichen Pflegekostenbeikag. Das Nutzungsent-
gelt entfällt ftir Stellen der öfffentlichen Verwaltung.

Der Pflegekostenbeikag wird von Stellen der Vermessungs- und Katasterverwal-
tung innerhalb der Länder, die Beteiligle oder Nutzungsberechtigte sind, nicht
erhobery da er durch deren Pflegeleistungen bzw. Pflegekostenbeikäge mit abge-

deckt ist. Andere Stellen der öffentlichen Verwaltung innerhalb der Länder, die
Beteiligte oder Nutzungsberechtigte sind, zahlen einen ermäßigten Pflegekosten-

beihag.

- Interessierte Stelleru die Nutzer von Komponenten der ALK werden möchten,
können sich an die Technische Stelle ALK beim Landesvermessungsamt ihres

Landes wendery wenn dieses Beteiligter oder Nutzungsberechtigter im o. a. Sinne

ist.

Ist ihr Land wederBeteiligternoch Nutzungsberechtigter, so können sie sich direkt
an die für die Pflege der beheffenden Komponente zuständige Pflegestelle ALK
wenden, in Zweifelsfällen auch an den Lenkungsausschuß ALK. Dort liegt auch
die AlK-Verfahrensdokumentation vor.

Der Lenkungsausschuß ALK der zunächst nur aus je einem Verheter der obersten
Vermessungs- und Katasterbehörden der Beteiligten Hessen, Niedersachsen und
Nordrhein-Westfalen besteht, hat auf seiner konstifuierenden Sitzung amL6.4.7986
Herrn Ministerialrat Dipl.Jng. Schlehuber vom Niedersächsischen Ministerium des

Innerry Lavesallee 6,3OoO Hannover, zumYorsitzer gewählt. Unter dieser Anschrift
ist der Lenkungsausschuß ALK zukünftig erreichbar.

Unter dieser Anschrift können Einzelstücke des vollständigen Verkagstextes der
oben besprochenen Pflegevereinbarung unter der Kurzbezeichnung rAlK-Vereinba-
rung" kostenlos angefordert werden.

Dr. Brand
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Fortbildungsveranstaltung Nr. 1,119 S6

»Die Mkrofilmtechnik im Arbeitsablauf des Katasteramtes«

Mit Inl«aftheten des NVermKatG zumt 7.1986hat die Mikrofilmtechnik in derVer-
messungs- und Katasterverwalfung durch § 1.3 Abs.2 stark an Bedeutung gewonnen.
Sie ist zu einem unverzichtbaren Hilßmittel geworden, um die Gemeinden mit
gebietsdeckenden Auszügen der Liegenschaftskarte in ftir beide Seiten ökonomi-
scherWeise zu versorgen. Außerdem wird der Mikrofilm dieArbeitsabläufe imKata-
steramt erleichtern.

Aus diesem Grunde haben in der ersten Jahreshälfte 1986 insgesamt sechs Fortbil-
dungsveranstalfungen stattgefunden. Die erste dieser Veranstalfungen fand am
25.2.L986 im Katasteramt Oldenburg statt und richtete sich an die Abteilungs- und
Sachgebietsleiter der Katasterämter. Schwerpunktthema war die organisatorische
Auswirkung des Mikrofilms als Arbeitsmittel im Katasteramt Unter der Leitung von
VmOR Dr. Sellge Ministerium des Innern, wechselten sich Vorhäge, Diskussionen
und Erfahrungsaustausch ab.

Im Einftihrungsvorhag erörterte VmOR Kertscher (Dezernat 207, Weser-Ems)
Begriffe und technische Daten aus der Mikrofilmtechnik. Er unterskich die Bedeu-
fung der Mikroverfilmung als besonders wirtschaftliches Arbeitsmittel. Die
Gebrauchsverfilmung von Liegenschaftskarten wird überwiegend mit Mikrofilmpro-
zessorkameras (35-mm-Filme) aber auch mit Vertikal- oder Horizontalreproduk-
tionskameras mitzusätzlichem Mikrofilmadapter(105-mm-Filme)durchgeführt. Zur
Zeit sind an den niedersächsischen Katasterämtern 39 Prozessor- und ß Reproduk-
tionskameras mit Mikrofilmadapter im Einsatz.

VmAR Hartmann (KA Oldenburg) und VmOAR Opitz (KA Cloppenburg)berichte-
ten über Erfahrungen beim jeweiligen Einsatz der Mikroverfilmung. Während beim
Katasteramt Oldenburg die 3s-mm-Verfilmung praktiziert wird, fiihrt Cloppenburg
eine Verfilmung auf 1O5-mm-Film mittels einer Horizontalkamera (Grafika D -
Klimsch) durch. Im Anschluß stellte VmAR Hartmann einen praxisorientierten
Ablaufplan zur Mikroverfilmungvon Liegenschaftskarten vor, insbesondere im Hin-
blick auf Aktualisierung und Duplizierung.

Gerätedemonstrationenstellten dieVerbindungzur Praxis her. Den Schwerpunktbil-
dete die neue Mikrofilm-Prozessorkamera der Firma MIKROBOX ftir die 35-mm-
Verfilmung von Liegenschaftskarten. Der Aufnahmefaktor behägt 1 :24; Mehrfach-
belichtungen sind möglich (2. B. ftir foliengetrennte negative Liegenschaftskarten).
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Mit Hilfe eines Dupliziereinsatzes lassen sich sowohl von positiv als auch negativvor-
liegenden Karten Zweitstücke für den internen Amtsgebrauch sowie ftir die Gemein-
den und Finanzämter in einfacher Weise erstellen. Der neuentwickelte Reader-Printer
CANON NP5SO arbeitet mit den Rückvergrößerungen 7:12,124und 1:48 bei der
35-mm-Verfilmung bzw.7:L0,5,1:21und 1:48 bei der 105-mm-Verfilmung. Prints
sind im DIN-A4- und DIN-A3-Format auf Normalpapier und Transparenten mög-
lich. Eine ebenfalls vorgeführte 16-mm-Mikrofilm-Durchlaufkamera, gekoppelt mit
einem Lese- und Jacketiergerät, eignet sich sehr gut zur Schriftgutverfilmung (2. B. von
Verkehrswertgutachten).

Für den Amtsbereich des Katasteramtes Oldenburg referierte Ltd. VmD Blom über
die Erteilunggebietsdeckender Auszüge aus dem ALB und der Liegenschaftskarte an

Gemeinden, Samtgemeinden und Finanzämter. Bis zu $fache Anfertigungen sind in
diesem Zusammenhang keine Seltenheit. Die Kartenauszüge werden dabei auf
Mikrofilmkarten, Buchauszüge in CoM-Fiches abgegeben. Auf die Laufendhalfung
und die dabei zu erhebenden Kosten wurde ausftihrlich eingegangen.

An die Mikroverfilmung von Liegenschaftskarten werden höchste Genauigkeitsan-
forderungen gestellt. Über die in diesem Zusammenhang ständig erforderlichen Qua-
litatskonhollen und die Wartung berichtete VmOR Lohmann (NLVwd B 5). Für die

Prüfungder Aufnahmekamera, des Entwicklers und des Reader-Printers wurdenpra-
xisgerechte Verfahren vorgestellt. Zu diesem Zweck werden die Katasterämter mit
Testvorlagen nach DIN 19 051 ausgestattet.

Aufgrund bereits vorhandener Erfahrungen mit der Mikroverfilmung fanden in-
tensive und fruchbare Diskussionen statt, ergänzt durch Wünsche der Anwender-
seite. Es zeigte sich bereits, daß die neue Technologie von den Katasterämtern ange-

nommen worden ist und - bei geänderter Organisation - nahezu ausnahmslos Vor-
teile bringt.

Hero Weber

318



Buchbesprechung

TrolltSimon: Wertermittlung bei Geschäfts- und Fabrikgrundstücken
Handbuch für die steuerliche und außersteuerliche
Bewertungspraxis
2., neubearbeitete und erweiterte Auflage, 19 86,
Verlag Vahlen, Müncheru ISBN3 8006 71589, geb.,

DM 135,00

Die 1. Auflage ist 1980 im Verlag C. H. Bech Münchery erschienen un dinHeft 2tL98'J"

5. 731, dieser Zeitschrift besprochen worden. Die Gliederung- Steuerbilanzwert, Ein-
heitswert, Verkehrswert - ist beibehalten worden. An der Bearbeitung des Teils Ein-
heitswert hat erstmals der Steueramtsrat Grotlüschen von der Oberfinanzdirektion
Hannover unterstützend mitgewirkt.

Der Teil Verkehrswert, wieder von Jürgen Simon bearbeitet, ist wesentlich erweitert
worden. So hat Simon zum Beispiel das Vorgehen bei der Wertermittlung an Hand
von ihm ausgewählter Fallgruppen erläutert (5.427 ff.) das ohnehin schon umfang-
reiche Tabellenwerk um Preisindizes für Bauwerke neun verschiedener Objektgrup-
pen ergänzt (S. 4S5 ff.) und die Raummeterpreistabellen, abgestellt auf die Preisver-
hältnisse ftir t984, erheblich differenziert(5.353 f6.).Zweckmäßigwäre es sichergewe-
sen, wenn auch auf die Problematikbezüglich der Industriebrache eingegangen wor-
den w2ire (S. 436).Der Autor hat zu Recht auf die Schwierigkeiten bei der Anpassung
des Sachwertes und des Erkagswertes an die Marktlage hingewiesen. Hier stellt sich
die Frage, ob nicht eine überregionale Analyse von Kaufpreisen Aufschluß über Grö-
ßenordnungen geben kann. Im übrigen kann der Auswahl und Aufbereitung des Stof-
fes voll zugestimmt werden. Gleichwohl bestehen in einigen wenigen Fällen unter-
schiedliche AuffassungerL so etwa bei der Eignung von Kaufpreisen zum Preisver-
gleich (S.331unten) und bei dem Umfang von Stichproben ftir Verteilungsuntersu-
chungen (5.374).

Die Teile des Handbuches über die steuerliche Bewerfung dürften auch deshalb die
Aufmerksamkeit der nichtsteuerlichen Wertermittlung finderu weil durch steuer-
rechtliche Tatbestände Motive der Marktteilnehmer erhellt werden können. Als hilf-
reich zu erwähnen sind die Definitionen der einschlägigen Wertbegriffe in dem neu
eingeftigten ersten Abschnitt.

Zusammenfassung: Umfang und Dichte der angebotenen Informationen haben
gegenüber der'1.. Auflagezugenommen. Die Informationenwerden in übersichtlicher
und verständlicher Form präsentiert. Es lohnt daher, die 2. Auflage des Handbuchs zu
erwerben.

H. Bodenstein
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Anschriften der Mitarbeiter dieses Heftes

Hermann Schulte, Ministerialrat im Niedersächsischen Ministerium des Innerrl
Lavesallee 6, 3OOO Hannover 1

Hermann Bodenstein, Vermessungsoberamtsrat im Niedersächsischen Ministerium
des Innern, Lavesallee 6,3000 Hannover 1

Dr.-Ing. Werner Ziegenbein, Vermessungsoberrat bei der Bezirksregierung
Hannover, Am Waterlo oplatz 11,, 3000 Hannover 1

Rüdiger Boldt, Vermessungsoberrat beim Katasteramt Bremervörde, Kreishaus,
Amtsallee 7, 27 40 Bremervörde

Herbert Eberhardt, Vermessungsoberrat, Leiter des Katasteramtes Brake, Schrabber-
deich +.1,2880 Brake

Dr.-Ing. Claus Uhde, Vermessungsrat beim Katasteramt Rintelru Behördenhaus,
Breite Skaße 17 a,3260 Rinteln 1

Dieter Kertscher, Vermessungsoberrat, Leiter des Katasteramtes Wolfenbüttel,Harz-
torwall z4b, ß4o Wolfenbtittel

Karl-Heinz Stahlhut, Vermessungsamtmann bei der Bezirksregierung Hannover,
Am Waterlooplatzl'1" 3000 Hannover L

Wilhelm Zeddies, Vermessungsoberrat im Niedersächsischen Landesverwalfungs-
amt - Landesvermessung -, Warmbüchenkamp 2,3000 Hannover 1

Peter Schütz, Vermessungsamtsrat im Niedersächsischen Ministerium des Innero
Lavesallee 6,3OOO Hannover 1

Dr. Brand, Ministerialrat beim Innenminister des Landes Nordrhein-Westfalen,
Haroldshaße 5,4ooo Düsseldorf 1

Hero Weber, Vermessungsreferendar bei der Bezirksregierung Weser-Ems, Theodor-
Tantzen-Platz 8, 29OO Oldenburg

Einsendeschluß flir Manuskripte

Heft r.......... ... 10. November

Heft 2.......... ... 10. Februar

Heft.1.......... ... 10. Mai

Heft a.......... ... 10. August
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