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Zu diesem Heft

D ie behörd I iche G ru ndstückswerterm ittl u ng

durch die Gutachterausschüsse hat sich in nun-

mehr nahezu 35 Jahren a) einem praktisch

unverzichtbaren lnstitut des Grundstücks-

verkehrs entwickelt. Die Tätigkeitspalette der

Gutachterausschüsse unterlag dabei in den ver-

gangenen Jahren einem spürbaren Wandel.

Die lntention des Gesetzgebers, auf der Grund-

lage der Marktbeobachtung mittels Kauf preis-

sammlungen für Markttransparenz zu sorgen,

wurde von den Gutachterausschüssen in den

Anfa ngsja h ren a ussch I ieß I ich d u rch E rm ittl u n g

von Bodenrichtwerten für Bauland (partielle

Markttransparenz) und durch die Erstattung

von Verkeh rswertg utachten (f a Ilbezogene

Markttransparenz) erf ü llt. ln N iedersachsen

wurde kontinuierlich und erfolgreich versucht,

die Markttranspa renz auf weitere Teilmärkte

auszudehnen. Diese Bestrebungen wurden auch

durch bundesgesetzliche Anderungen des

wertermittlungsrechts gestützt. Dem Ziel ei-

ner umfassenden Markttranspa renz ist man in

Niedersachsen -wie in vielen anderen Bundes-

ländern auch- u.a. durch die Veröffentlichung
von Grundstücksmarktberichten ein erhebli-

ches Stuck nähergekommen. Die Grundstucks-

marktberichte sind heute das Veröffent-

lichungsmedium nicht nur für mengen-

statistische Angaben, sondern vor allem auch

für die vielfältigen ,,sonstigen zur Wertermitt-

lung erforderlichen Daten". Sie bieten den in-

teressierten Bürgern, den freiberuflichen Sach-

verständigen und sonstigen Stellen aus Wirt-

schaft, Verwaltung, wissenschaft und Politik,

ggf.auch in Verbindung mit Auskünften aus

äär Ka uf pre issa m m I u n g, wertvol I e I nformatio-

nen und somit auch Hilfestellung'
Die von den GutachterausschÜssen geführ-

ten Kaufpreissammlungen haben sich in den

vergangenen 35 Jahren erwartungsgemäß als

Schlüsse I zur Grundstückswertermittlung er-

wiesen. Vor dem Hintergrund stark angestie-

gener Fallzah len (1 961 : rd. 50.000 ; 1994: rd.

132.000 zu übernehmende Kauffälle) und spur-
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barer personeller Einsparungen in der Nieder-

sächsischen Vermessu ngs- u nd Kataster-

verwaltung (NdsVuKV), die auch die Geschäfts-

stellen der Gutachterausschüsse getroffen ha-

ben, hat sich die frühzeitige Automatisierung
der Kaufpreissammlung und ihre weiterent-
wicklung zur heutigen AKS als wirtschaftlich
und sachgerecht erwiesen. Die außerordent-
lich große Akzeptanz des von der NdsVuKV

entwickelten Programmsystems auch in ande-

ren Bundesländern (10 (!) Länder haben AKS-

Nutzungsvereinbarungen mit Niedersachsen

getroffen) belegt, daß die Konzeption der AKS

den heutigen Erfordern issen voll entspricht;

das Programmsystem erweist sich zudem auch

insofern als zukunftsorientiert, als auch ande-

ren Stellen (Statistisches Bundesamt, Bundes-

anstalt für Landeskunde und Raumordnung)
geeignete Schnittstellen zur Datenübernahme
angeboten werden konnten. Das gelungene

Programmpaket ,,AKS" ist das besondere Ver-

dienst der Mitglieder des vom lnnenministeri-

um eingesetzten,,Arbeitskreises zur Vorberei-

tung von Wertermittlungen", dem die Ent-

wicklung der Programmvorgaben und die be-

gleitende AKS-sp ezifische Fortbildung des

Geschäftsstellenpersonals obliegt, und dessen

Mitgliedern an dieser Stelle dafur besonders

gedankt sei.

Das vorliegende Heft der Nachrichten der

NdsvuKv ist zum wiederholten Male als

schwerpu n ktheft zu m Themen kom p lex

Grundstuckswertermittlung konzipiert. Die

M itg lieder des o.a. Arbeitskreises verdeutlichen

mit den hier veröffentlichten Beiträgen ein-

drucksvoll die heutigen Möglichkeiten der Aus-

wertung der AK§, durch die eine effiziente

Aufgabenerfüllung der Gutachterausschüsse

auch in Zukunft gewährleistet ist'

Schultelschütz



in Niedersachsen

1 Vorbemerkungen

lm Land Niedersachsen liegen aus über 10

Jahren Erfahrungen mit der automatisierten
Fü h ru ng u nd Auswertu ng von Ka uf preis-
sammlungen fur Grundstücke bei den Kata-
sterämtern und Bezirksregierungen vor, bei

denen die Geschäftsstellen der Gutachteraus-
sch üsse bzw. Oberen G utachtera ussch üsse f ü r

Grundstückswerte eingerichtet sind. lm Jahr
1984wurde mit einem selbst entwickelten Pro-
grammsystem auf einem PC mit 32 KB Arbeits-
speicher und zwei Diskettenlaufwerken begon-
nen. Dieses Programmsystem hatte angesichts
der geringen Hardwareausstattung einen sehr
großen Leistungsumfang, der von der Führung
der Kauffalldaten bis zur Regressionsanalyse
reichte; es war damit das erste nach einheitli-
chen Gesichtspunkten aufgebaute System zur
Unterstutzung der Geschäftsstellen der Gut-
achterausschüsse bei der Bearbeitung nahezu
aller Wertermittlungsaufgaben. ln t8] und t9I
wird uber dieses Programmsystem und seine
Anwendung bei de n 52 Katasterämtern in Nie-
dersachsen berichtet.

Durch die rasche Entwicklung in der Daten-
verarbeitung eröffneten sich neue Möglichkei-
ten, die von einem durch das lnnenministerium
eingesetzten Arbeitskreis,,Vorbereitung von
Wertermittlungen" in Vorgaben für ein zwei-
tes Programmsystem umgesetzt worden sind.
Diese Vorgaben werden von denn Dezernat 88
der Abteilung Landesvermessung des Landes-
verwaltungsamtes seit 1990 programmiert. Das
Programmsystem,,Automatisiert geführte
Kaufpreissammlung" (AKS) ist stufenweise seit
1992 eingeführt worden und kommt in diesem
Jahr zu einem ersten Abschluß. über die Funk-
tionalität des Programmsystems wird in [7] be-
richtet. ln diesem Heft stellen die Mitglieder
des Arbeitskreises die Anwendung der pro-
gramme bei der Lösung von Wertermittlungs-
aufgaben vor. Dieser Beitrag solleinige grund-
sätzliche Gedanken zur Gestaltung der auto-

matisiert gefuhrten Kaufpreissammlung auf-
zeigen und einen Überblick uber die Erledi-
gung der Wertermittlungsaufgaben mit dem
Programmsystem geben.

2 Gestaltung der automatisiert geführten
Kaufpreissammlung

ln den Kauf preissammlungen nach § 1 95

Baugesetzbuch werden alle Angaben über die
Vorgänge auf dem Grundstücksmarkt gesam-
melt, die den Gutachterausschüssen für
G ru ndstückswerte von den beu rku ndenden
Stellen übersandt werden. Die Vorgänge re-
präsentieren das Ma rktgeschehen. Gesetzl icher
Auftrag der Gutachterausschüsse ist es , das
Marktgeschehen transparent zu machen. ln-
halt und Form der Kaufpreissammlungen soll-
ten daher so gestaltet werden, daß die mit
diesem Auftrag zusammenhängenden Aufga-
ben zweckmäßig und wirtschaftlich erledigt
werden können.

Die Vorgänge auf dem Grundstücksmarkt
sind inhaltlich in dem Umfang für die Kaufpreis-
sammlung auszuwerten, der zur Erfüllung der
Aufgaben eines Gutachterausschusses erfor-
derlich ist. Dazu sind alle Vorgänge zunächst
mindestens so zu erfassen, daß sie hinsichtlich
Anzahl, Geld- und Flächenumsatz mengen-
statistisch ausgewertet werden können. Kauf-
fälle, die dem gewöhnlichen Geschäftsverkehr
zuzurechnen sind und auf ein marktgängiges
Objekt normiert werden können, sind für
Werterm ittl u ngsaufga ben geeignet und grund-
sätzl ich in dem dazu erforderl ichen U mfa ng
auszuwerten. Der Merkmalsumfang läßt sich
abschließend nur teilmarktbezogen festlegen.
ln Niedersachsen sind aber in vom Arbeitskreis
erarbeiteten Hinweisen [2] aufgrund der bishe-
rigen Erfahrungen aus Marktanalysen zurWert-
ermittlung erforderliche Basisbelegungen an-
gegeben worden. Die dort genannten Merk-

G ru ndstückswerterm ittl u ng m it automatisiert gef ü h rter
Kaufpreissammlung

Von Werner Ziegenbein
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male müssen belegt sein, um Standardaus-
wertungen des Programmsystems nutzen zu

kön nen.
Übersteigt die Anzahl der geeigneten Kauf-

fä I Ie d ie fu r d ie Erled i g u ng der Werterm ittl u ngs-

aufgaben erforderliche Anzahl (2.B. Eigentums-
wohnungen in Großstädten), braucht der er-
forderliche Merkmalsumfang nur bei einer re-
präsentativen Auswahl erhoben zu werden.

Kaufpreissammlungen müssen so organi-
siert sein, daß die in ihnen zu den Vorgängen
abgelegten Daten für die Wertermittlungs-
a ufg a be n effektiv u nd wi rtsch aft I i ch se I ekti ert,
aufbereitet und ausgewertet werden können.
Das ist eine Aufgabe, für die die automatisierte
Datenverarbeitung geradezu prädestiniert ist.

Seit Datenverarbeitungsanlagen für die Ge-

schäftsstel len der G utachtera ussch üsse f ina n-

zierbar waren, sind die Kaufpreissammlungen
in N iedersachsen da her so gef ü h rt worden.

Bei der Ausstattung der Geschäftsstellen
der Gutachterausschüsse mit Programmen gibt
es grundsätzlich zwei Möglichkeiten. Einmal
kann man ausschließlich auf marktgängige Stan-

dardprogramme für die Datenhaltung und
Auswertung zurückgreifen, was zwar eine gro-
ße Flexibilität ermöglicht aber auch eine lange
Einarbeitungszeit verlangt. Die andere Mög-
lichkeit besteht darin, ein eigenes Programm-
system mit einheitlicher Oberfläche und aufga-
ben- und benutzerorientierten Programmen
zu entwickeln, in das man sich schnell einarbei-
ten kann. Für ein Land mit 52 Geschäftsstellen
wie Niedersachsen kam nur der zweite Weg in
Betracht, um eine landesweit einheitliche Füh-

rung und Auswertung zu gewährleisten. So ist

auf der Grundlage der,,Beschreibung der Ele-

mente der Kaufpreissammlung " , die den fach-
lichen tnhalt der Kaufpreissammlung festlegt,
1984 wie auch jetzt mit der AKS ein einheitli-
ches Programmsystem konzipiert worden.

Bei dem Programmsystem AKS ist auf eine
gute Benutzersicherheit und -führung geach-

tet worden. Dies drückt sich insbesondere in

folgenden Punkten aus:

Die Programme sind speziell auf die Anfor-
derungen jeder Wertermittlungsaufgabe
abgestimmt worden mit
. Formaten f ür die fachlich erforderlichen

Ei ngaben,
o Listen, die alle notwendigen lnformatio-

nen enthalten,
o komfortabler einheitlicher Benutzer-

führung,
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o Meldungen und Hilfen zu Menüs, Forma-
ten und Eingabefeldern

Die Eingaben bei der Erfassung für die
Kaufpreissammlung wie bei den Auswerte-
programmen werden nach fachlichen Vor-
gaben auf Plagsibilität geprüft.
Die Ergebnisse werden mit Hilfen zur lnter-
pretation ausgegeben.
Fachlich als richtig anerkannte Auswerte-
schritte laufen standardisiert in der richti-
gen Reihenfolge ab, damit der Nutzer nicht
bei jeder Anwendung erneut darüber nach-
denken muß.
Ein ganz wichtiger Punkt fur die effektive
Nutzung und die Benutzerführung ist die
Auftragsverwaltung, die nachfolgend be-
schrieben wird.
Auswertungen werden schrittweise durch-

gefuhrt. Die Aufträge sind daher in Auswerte-
schritte von der Selektion bis zur Ausgabe der
Ergebnisse gegliedert. Die Auswerteschritte
können als Einzelschritte oder als Auftrag (ein,

mehrere oder alle gekennzeichneten Auswerte-
schritte) ausgeführt werden. Die Ansätze (2.8.

zur Selektion, Datena uf bereitu ng oder
Regressionsanalyse) und die Ergebnisse wer-
den gespeichert. Bei einer Anderung der An-
sätze werden die jeweils nachfolgenden Ergeb-
n i sse ge I öscht. D i e Auftra gsü bersicht i nform iert
uber den Bearbeitungsstand und steuert die
Verarbeitung. Aufträge können kopiert und
nach Modifikation einzelner Ansätze für ver-
gleichbare Auswertungen verwendet werden

3 Programmunterstützung bei den
We rterm ittl u n gsa ufga ben

3.1 Ständige Aufgaben

Gutachterausschüsse haben ständige Auf-
gaben, in der Regel von Amts wegen, iährlich
oder mehrmals im Jahr in vergleichbarer Art
und Weise zu erledigen. Das sind die Aufgaben

Boden ri chtwe rterm ittl u n g,

Ermittl ung von Bodenpreisindexreihen,
Auswertungen für Grundstücksmarkt-
bericht (G ru ndstücksma rktbesch reibu ng),

Mitteilung von Kauffällen an das Landes-

amt für Statistik (Baulandpreisstatistik),
Auswertu ngen fü r das Boden ma rktbericht-
system der Bundesanstalt für Landeskunde

und Raumordnung.



Sie eignen sich besonders gut für eine Stan-
dardisierung der Auswerteprogramme. Daher
sind Programme hierfür entwickelt worden, in
die lediglich zur Steuerung unbedingt erfor-
derlichen Daten einzugeben sind und die dann
standardmäßig ablaufen und zu normierten
Ausgaben führen.

Bei dem Programm,,Grundstücksmarkt-
beschreibung", mit dem die Kaufpreis-
sa m m I u n g men g enstatistisch a usg ewe rtet wi rd,
brauchen nur zeitlicher und räumlicher Bereich
sowie der Vergleichszeitraum eingegeben zn

werden; die Ausgabe umfaßt über 50 Listen
sowie Histogramme über die Verteilung der
Kaufpreise. Das Programm wird in t5] in diesem
Heft beschrieben.

Die Prog ra mffi e,, Bau la nd preisstatisti k" und

,, Bod en ma rktbe richtsyste m " erwa rte n n u r e i n e

Eingabe über den auszuwertenden Zeitraum;
die jeweils relevanten Kauffä!le werden selek-
tiert, aufbereitet und über Datenträger abge-
geben.

Die Ermittlung von Bodenrichtwerten und
lndexreihen ist anspruchsvoller, und die Pro-
gramme erwarten vom Nutzer daher mehr Ent-
scheidungen und Eingaben zur Steuerung des
Ablaufes; ihre Anwendung wird in [5] und [1] in
diesem Heft beschrieben.

3.2 Antragsbezogene Aufga ben

3.2.1 Allgemeines
Bei den Gutachterausschüssen können An-

träge a uf
Ermittlung von Verkehrswerten und auf
Erteilung von Auskunft aus der Kaufpreis-
sammlung

gestellt werden. Diese Aufgaben eignen sich
nicht so gut für eine Standardisierung wie die
ständigen Aufgaben, weilsie von den individu-
ellen Wünschen der Antragsteller und den Ei-
genschaften der Wertermittlungsobjekte ge-
prägt werden. Dennoch kann auch hier sehr
viel zur Unterstützung der Geschäftsstellen
durch ein Programmsystem getan werden. Ein-
zelne Aspekte dazu werden am Beispiel des
Prog ra m msyste ms AKS n achfo I ge n d gesch i I d ert.

3.2.2 Auskunft aus der Kaufpreissammlung

Auskunft wird über Kaufpreise und Merk-
male von Grundstücken erteilt, die mit dem

Objekt, für das der Antragsteller Auskunft be-
gehrt, vergleichbar sind. Die Auskunft ist zt)

anonymisieren. Nach Verwaltungsvorschrift
zum Baugesetzbuch ist die Anonymisierung
erreicht, wenn die Einzelangaben uber persön-
liche oder sachliche Verhältnisse nicht oder nur
mit einem unverhältnismäßig großen Aufwand
anZeit, Kosten und Arbeitskraft einer bestimm-
ten Person oder einem bestimmten Grundstück
zugeordnet werden können. Das Programm
u nterstützt d i e Anonym isi eru n g d u rch gezie lte
Abarbeitung dazu vorgebener Kriterien und
die Ausgabe entsprechend aufbereiteter Kauf-
fa lldaten in einer Liste, d ie a n jede G ru ndstücks-
a rt a ngepa ßt ist. lntera ktiv ka n n d ie Liste bei
Bedarf weiter anonymisiert werden. Einzelhei-
ten sind in [7] und [4] nachzulesen.

3.2.3 Verkehrswertermittlung durch Auswer-
tung von Kauffallstichproben

Anträge auf Ermittlung von Verkehrswer-
ten verursachen den weitaus größten Arbeits-
umfang bei den antragsbezogenen Arbeiten,
eine Unterstützung durch Automation ist da-
her besonders wichtig. Verkehrswerte lassen

sich am überzeugendsten aus vergleichbaren
Kauffällen ableiten. Am Anfang jeder Werter-
mittlung steht daher die Suche nach geeigne-
ten Kauffällen, ihre Aufbereitung für den
Wertermittlungsfall und ihre Auswertung. Im
Programmsystem AKS ist hierfür das Programm
,,AIlgemeine Auswertung von Stichproben "
geschaffen wordeh, ffiit dem Aufträge zur Se-

lektion, Aufbereitung und Analyse von Stich-
proben individuell bearbeitet und verwaltet
werden können. Das Programm enthält eine
große Anzahl von fachlichen Hilfen und Hin-
weisen, die den Anwender bei der Auswertung
sicherer machen und unterstützen sollen. Fol-
gende Beispiele sollen dieses verdeutlichen:
o ln der Bildschirmmaske zur Selektion sind

Merkmale so vorbelegt, daß nur Kauffälle
des gewöhnlichen Geschäftsverkehrs und
ohne Besonderheiten in die Stichprobe kom-
men. Anderungen sind möglich.

. Zur Beurteilung einer Stichprobe werden
fallbezogene und merkmalsbezogene Hin-
weise ausgegeben, die auf Kauffälle und
Merkmale aufmerksam machen, die von
einer vorgegebenen Norm abweichen. Die
Norm orientiert sich an den mehrheitlich
auf dem Grundstücksmarkt gehandelten
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Grundstücken, die im gewöhnlichen Ge-

schäftsverkehr verä u ßert werden.
Fur die funf bis sechs wichtigsten Merkmale
jeder G ru ndstücksa rt werden Ken nzah len

angegeben, um den Aussagebereich der

Stichprobe beurteilen zu können. Anhand
der Ken nzahl Variationskoeffizient für den

Vergleichsmaßstab (2.8. Preis pro m2 Grund-

stücks- oder Wohnf!äche) kann man erken-
nen, wie die Kaufpreise streuen. Liegt der
Variationskoeffizient in der lage- und
grundstucksartüblichen Höhe (2.8. Bauland

- 0,20, Eigentumswohnungen - 0,10), ist

ein direkter Preisvergleich möglich; ist er
größer, ist ein indirekter Vergleich durch-
zuführen, da a nzunehmen ist, daß ein oder
mehrere wertbeeinflussende Umstände die
größere Streuung hervorrufen.
lm Programmteil ,, Datenauf bereitung " wer-
den Operatoren bereitgehalten, um Kauf-
fälle mit Umrechnungskoeffizienten und
lndexreihen auf den Zustand eines
Werterm ittl u n gsobj ekts zu tr ansform ieren,
um für die Auswertung geeignete Merkma-
le aus den Daten der Kaufpreissammlung
zu schaffen und um die Merkmale hinsicht-
Iich ihrer Verteilung zu untersuchen und
ggf . in eine symmetrische, für die weitere
Auswertung geeignete Verteilung zu trans-
form ieren.
Bei der Regressionsanalyse werden an die

Analyse geknüpfte Voraussetzungen über-
prüft sowie lnterpretationshilfen und Hin-

weise ausgegeben. Beispiele dafür sind:

Vorprüf ungen, ob Ziel- und Einf Iuß9rö-
ßen bei allen Fällen der Stichprobe be-

legt sind und ob die Realisierungen aus-

reichend gut über den Aussagebereich

verteilt sind.

- Hinweise auf nicht signifikante
Regressionskoeffizienten und nicht plau-

sible Vorzeichen bei den Regressions- 4 Schluß

koeffizienten.
- HinweiseaufzuhoheKorrelationenzwi- Grundstückswertermittlung ist eine kom-

schen den Einflußgrößen. plexe Aufgabe, die immer auch mit dem Sach-

- Ausgabe der prüfgrößen und Test- verstand und der Erfahrung von Gutachtern

schranken bei den statistischen Tests. erledigtwerden muß. Ein Programmsystem zur

Zur Regressionsanalyse werden neben Auswertung der Kaufpreissammlung kann je-

Kenntnissen in der Grundstückswert- doch sehr weitgehend und effektiv die Ge-

ermittlung Wissen in der mathematischen schäftsstellen der Gutachterausschüsse bei der

Statistik ,nd Etf"hrrng mit solchen Analy- Vorbereitung der Wertermittlungsaufgaben

sen benötigt. Daher ist im Programmsystem unterstützen. lnsbesondere bei der Verkehrs-

nach der Wahl von Ziel- und Einflußgrößen wertermittlung von marktgängigen Objekten.

ein programmgesteuerter Ablauf der für die eine hohe lnformationsdichte vorhan-

Regressionsanalyse möglich. Die dabei er-

forderlichen Entscheidungen werden auf
der Grundlage von Kriterien getroffen, die

von erfahrenen Fachleuten formuliert und

im Programm abgelegt worden sind. Die

einzelnen Schritte der Analyse werden do-
kumentiert und ausgegeben, so daß der
Weg nachvollzogen werden kann. Die pro-
grammgesteuerte Regressionsanalyse wird
in [10] in diesem Heft ausführlich erläutert.

o Um die Geschäftsstellen bei der Formulie-
rung von Auswertungen zu unterstützen,
werden im Programmsystem Standardaus-
werteaufträge zur Verfügung gestellt, die
ohne Eingriff des Anwenders ablaufen; die-
ses ist erst durch die programmgesteuerte
Regressionsanalyse möglich. Nur der Zeit-
raum, für den ausgewertet werden soll,
kann bei der Selektion eingegeben werden.
Sonst sind alle Auswerteschritte, Ansätze
und erforderlichen Angaben fest vorgege-
ben, sie können nicht verändert oder ge-
Iöscht werden. Ergebnis der Auswertung ist

eine,,optimale" Regressionsfunktion; mit
ihr kann der Anwender dann Schätzwerte
berechnen. Die Geschäftsstellen können die
Standardauswerteaufträge kopieren und
danach ändern.
Standardauswerteaufträge (Abb. 1) sind f ur
marktgängige Objekte formuliert worden,
für die die Gutachterausschüsse häufiger
Wertermittlungen durchzuführen haben.
Die Vorgaben für die Ansätze bei Selektion,
Datena ufbereitu ng u nd Regressionsa na lyse

hat der Arbeitskreis festgelegt.
ln [3] in diesem Heft wird die Regressions-

analyse mit dem Programmsystem AKS bei der
Auswertu n g e i ner Ka uffa I lstich probe erlä utert.
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Grundstücksart
Auftragsnummer

Zielgröße
Zweck des Auftrages

bebaute Grundstucke
1-3

Kauf preis/Sachwert
Untersuchung des Verhältnisses Kaufpreis/Sachwert
zur Anpassung an die Marktlage bei freistehenden
Ein- und Zweifamilienhäusern für die Baujahrs-
periodeh (= 1945, 1945 - 1975 und >= 1970

bebaute Grundstücke
4-6

Kauf preisAtl/oh nf Iäche
lndirektes Vergleichswertverfahren bei Reihen-
häusern/Doppelhaushälften fur d ie
Baujahrsperiodeh (= 1945, 1945 - 1975 und >= 1gl0

bebaute Grundstücke
7

Ka ufpre i s/J a h resn etto m i ete
I n d i rektes Verg I e ichswertverfa h ren
Mehrfamilienhäusern

bei

bebaute Grundstücke
8

Liegenschaftszins
Erm ittlung des Liegenschaftszinses
Mehrfamilienhäusern

bei

Eigentumswohnungen
1-3

Ka uf preisAtVoh nf läche
I nd i rektes Verg leichswertverfahren bei weiter-
veräußerten Eigentumswohnungen für die
Baujahrsperiodetl (= 1945, 1945 - 1975 und >= 1g7C

Abb. 1 : Standardauswerteaufträge

den ist, und bei der Erledigung der ständigen
Werte rm ittl u n gsa ufga ben wi rd d ieses deutl ich.
Arn Beispiel des niedersächsischen programm-
systems AKS wird in diesem Beitrag ein über-
blick über ein Programmsystem gegeben, das
mit Expertenwissen ausgestattet ist und da-
durch die Führung und Auswertung der
Ka u preissa m m I u ng fur d ie Geschäftsstel len ei n-
facher, sicherer und besser macht. ln den weite-
ren Beiträgen dieses Heftes wird der Nutzen
des Programmsystems fur die Erledigung der
Wertermittlungsaufgaben noch im Detail dar-
g este I lt.
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Mengenstatistische Auswertu ng zur
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Grundlagen, Anwendung

Die Vorgänge aus dem Grundstücks-
marktgeschehen werden beider Übernahme in
die AKS den Grundstücksarten ub (Unbebaute
Baufläche), bb (Bebautes Grundstück), ei (fi-
gentu mswoh n u ng), lf (La nd- u nd f orst-
wirtschaftliche Fläche), gf (Gemeinbedarfs-
fläche) und sf (Sonstige Fläche) zugeordnet.
Diese Grundstücksarten strukturieren den
G ru ndstucksma rkt in sechs ü bergeord nete Tei l-
märkte, die von weiteren objektspezifischen
Teilmärkten jeweils untergliedert sind.

Darüber hinaus können in der AKS die
Datensammlungen mi (Miete) und pa (Pacht)

geführt und ausgewertet werden.
Für die Auswertung mit dem Programmteil

,Marktbeschreibung" werden sämtliche in den
sechs Grundstücksarten und, soweit eine aus-
reichende Anzahl an Vorgängen erfaßt wor-
den ist, in den Datensammlungen erfaßten
Vorgänge eines bestimmten Zeitraumes heran-
gezogen.

lm Rahmen einer gestuften Auswertung
werden sodann die einzelnen Vorgänge an
immer spezifischeren Sachverhalten objekt-
bezogener Art, z.B. spezielle Grundstücksteil-
märkte, und wertermittlungsrelevanter Art, z.B.
ausschließlich Kauffälle des gewöhnlichen Ge-
schäftsverkehrs, gemessen und zu der jeweili-
gen Auswertung herangezogen.

Erzeugung

1 Vorbemerkungen

Ha u pta ufga be der G utachtera ussch üsse fü r
G ru ndstückswerte ist es, den G ru ndstücksma rkt
ihres Zuständigkeitsbereiches für Markt-
teilnehmer, Politik, Verwaltung und lnteres-
senten am Grundstücksmarktgeschehen trans-
parent zu machen.

Neben den Boden richtwerten präsentieren
sie diese Transparenz u.a. in Form eines jährli-
chen G ru ndstücksma rktbe ri chtes; f ü r d i esen hat
das Nds. lnnenministerium einen einheitlichen
Aufbau innerhalb des Landes durch ein vorge-
gebenes lnhaltsverzeichnis verbindlich vorge-
geben.

DerGrundstücksmarktberichtbasiertüber- Diese gestufte Auswertungt zu der aus-
wiegend auf den Daten der automatisiert ge- schließlich wenige räumliche und sachliche Kri-
führten Kaufpreissammlung (AKS), die zu die- terien vorzugeben sind, wird, wie in [2] vorge-
sem Zweck mit dem Programmteil ,,Markt- stellt worden ist, standardisiert ausgeführt. ln
beschreibung" [1] aufbereitet werden. der Regel führt man sie gleichzeitig r;ber alle

Über die Durchführung der Auswertung Grundstücksarten und Daiensammlungen aus,
mit diesem Programmteil haben Stündl / ebenso sind jedoch Auswertungen über einzel-
Ueberholz in [2] berichtet. ne Grundstücksarten möglich.

lm folgenden sollen die sachlichen Hinter- Mit dem Programmteil Marktbeschreibung
gründe zu den mengenstatistischen Daten, bestehen zwei Möglichkeiten einer mengen-
deren strukturierung in räumlicher und inhalt- statistischen Auswertung:
licher Hinsicht sowie die Präsentation vorge- o eine mengenstatistische Auswertung über
stellt werden. den gesamten Zuständigkeitsbereich fürden
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Zeitraum eines Jahres mit der,,Standard-
ma rktbesch reibu ng "

o eine mengenstatistische Auswertung über
ein vom Anwender frei zu definierendes
Gebiet a us dem Zustä nd ig keitsbereich ein-

sch ließlich eines f lexiblen Zeitrau mes m it
der,,sondermarktbeschreibung ".

Die Ergebnisse beider Auswertungen wer-
den in identischen Listen der Markt-
beschreibung ausgegeben. Dabei kann der
Anwender zwischen der Gesamtzahl aller Li-

sten und beliebigen Untermengen wählen.
Neben diesen Listen können zusälzlich

be n utze rg este u e rt
o H istog ra m me

über die Verteilung von Preisen oder Flä-

chen (auch Wohnf lächen)
und
o Diagramme

als graphische Darstellungen ausgewählter
Listen d ate n

ausgegeben werden.
Die g ra ph ischen Da rstel I u ngsmö9 I ich keiten

innerhalb der AKS sind fur eine Präsentation
jedoch nicht ausreichend, so daß die entspre-

chenden Daten im Beda rfsfa ll m it externen
Programmen aufbereitet werden müssen.

3 Ziel der Marktbeschreibung

Ziel der Ma rktbesch reibu ng ist es, Daten

über das Grundstücksmarktgeschehen für die

Verwendung in einem Grundstücksmarkt-
bericht bereitzustellen. Dazu werden vom Pro-

g ram m Marktbesch rei bu ng folgende Aussagen

gefordert:
o Überblick über die Umsätze auf dem

Grundstücksmarkt
durch Anzah len, Flächensummen, Geldsum-

men
o Überblick über das Preisniveau in ausge-

wählten Grundstücksmärkten
durch Preisspannen und Durchschnitts-
preise

o Überblick über die Preisentwicklung in die-

sen Grundstücksmärkten
durch prozentualen Vergleich zwischen

Auswerte- und Verg leichszeitraum
Ausgewählte Grundstücksmärkte sind pri-

mär die Baugrundstücke für den individuellen

Wohnungsbau, die freistehenden Ein- und

Zweifamilienhäuser, die Reihenhäuser/

2s0

Doppel ha ushä lften, d ie E igentu mswoh n u ngen

sowie aus dem landwirtschaftlichen Bereich

die Acker- und Grünlandflächen.
Die Grundstückswerte werden jedoch nicht

nur von sachlichen Objektmerkmalen, sondern
im wesentlichen auch von der Lage der Grund-

stücke beeinf lu ßt.
Um diese Auswirkungen auf die Kaufpreise

berucksichtigen zu können, sind in der Markt-
beschreibung folgende regionale Aussagen

enthalten:
. der Zuständigkeitsbereich des Gutachter-

aussch usses

für mengenstatistische und preisrelevante
Aussagen

o die Gemeinden nach dem Gemeinde-
sch I üssel N iedersachsens
für mengenstatistische Aussagen

o die Lagetypen
fur regionale mengenstatistische und preis-

releva nte Aussagen
Die Lagetypen hat das Niedersächsische

lnnenministerium in dem nachstehenden
landeseinheitlichen Regionstypenkatalog (Ab-

bildung 1) verbindlich vorgegeben.
Dieser Katalog untergliedert den Zustän-

d i g keitsbereich des G utachtera ussch usses i n der
Standardmarktbeschreibung maximal in sieben
wertrelevante Lagetypen, in der Sondermarkt-
beschreibung in maximal fünfzehn' Lagetypen.

Die Gutachterausschüsse haben die Struk-

tu ren ih res G ru ndstücksma rktes entsprechend
den Festlegungen dieses Kataloges in Lagen,

die nach Gemarkungen oder Gemeindeteilen
definiert werden, festzulegen. Die Festlegun-
gen sind bei der Auftragsdefinition im

Selektionsansatz der Standard- oder Sonder-

ma rktbesch reibu ng festzusch reiben.
Die Zuordnung der Gemarkungen oder

Gemeindeteile zu den Lagetypen ist ausschließ-

lich aus wertermittlungstechnischer Sicht, ge-

stützt auf das vorhandene Bodenwertniveau,
vorzunehmen. Dabei sind wegen der geforder-

ten Landeseinheitlichkeit auch überregionale
Gesichtspunkte zu berücksichtigen. Die im vor-

stehenden Regionstypenkatalog beispielhaft
aufgeführten Städte und Gemeinden geben

einen Orientierungsrahmen, in diesem Fall für
den Bereich des Regierungsbezirks Hannover,

vor.
Aufgrund der vielfältigen Anforderungen

an die Marktbeschreibung, hat man den

Grundstücksmarkt für diese Auswertung fol-
genderma ßen stru ktu riert:



Lagetyp

@ I I(leinstätlte

O I Dörfer

o

@

o

@

Name
Definition

o

Städte und Gemeinden rnit Bedeutung fiir näheres Umland
(Angebot an Wirtschafts- und Dienstleistungen,...)
z.B. Gehrden, Pattensen, Bodenwerder, Elassum, Wagcnfeld,...

ländliches Umland (Orte und Ortsteile)
(nur Eigenentwicklung, keine Ausstrahlung...)

Großstädte
Stadtgebiet einer "Großstadt"
z.B. Stadtzentrum Hannover, Flildesheim

Großstadtrandlagen
Stadtisches Gebiet, das durch die "Großstadt" geprägt ist, aher
eine gewisse Eigenständigkeit aufweist (am Beispiel Hannover:
Laatzen, Empelde, Garbsen,.. .)

Mittelzentren
Stadtgebiet eines Mittelzentrums mit Bedeutung ftir weiteres
Umland; abhängig vom Preisniveau.
z.B. Harneln, Nienburg, Dieph olz, Wunstorf, Burgdorl'...

Randlagen zu Mittelzentren
Gebiet in Randlage zum Mittelzentrum (Einfluß des Mittel-
zentrums ist relevant)
z.B. Hameln-Afferde, Su lingen-Nordsul ingetr, N ienburg-Holtorf,
Laatzen- U m land, Garbsen-Urn lalld.. .

Fremdenverkehrsorte
Stadte und Gemeinden mit besonderer Bedeutung fiir den
Frerndenverkehr
z.B. Bad Pyrmont, Bad Nenndorf, Bad Eilscn,...

Abb. 1 : Regionstypenkatalog Niedersachsen
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. Grundstücksarten als übergeordnete Märk-
te

. Grundstücksmärkte innerhalb der Grund-

stücksarten
am Beispiel der Grundstücksart bb:
freistehende Ein- und Zweifamilienhäuser,
Reihenhäuser / Doppelhaushälften, Wo-
chenendhäuser, Mehrfamilienhäuser, Ge-

schäfts- und Verwaltungsgebäude und son-

stige Gebäude
o Besondere Objekte innerhalb der

Grundstücksmärkte
am Beispiel der Grundstücksart bb:
freistehende Ein- und Zweifamilienhäuser
und Reihenhäuser I Doppelhaushälften un-

tersch ied I icher Ba ujahrsperioden

4 Strukturen der Auswertung

Das Spektrum der erforderlichen Daten für
den Grundstücksmarktbericht reicht von den

alle Kauffälle berücksichtigenden allgemeinen
Aussagen uber den Grundstücksmarkt bis zt)

spezifischen lnformationen über das Niveau

und die Entwicklung in einzelnen Grundstücks-
märkten oder besonderen Objekten innerhalb
d ieser G ru ndstücksmä rkte.

Um diese Anspruche zu erfüllen, hat der
vom Niedersächsischen lnnenministerium ein-

gerichtete Arbeitskreis ,Vorbereitu ng von
Werterm ittlu ngen " d ie Listen der Markt-
beschreibung als Ausgaben mit gestuften ln-

formationen u nd gestuftem I nformati onsgeha lt
konzipiert. Die dazu ergänzend entwickelten
Histogramme und Diagramme sind, wie einlei-

tend bereits ausgeführt, für spezifische graphi-

sche Darlegungen bestimmter Sachverhalte

vorgesehen [3].

4.1 Die Listen der Marktbeschreibung

Die Ergebnisse der mengenstatistischen
Auswertung werden in den Listen der Markt-

beschreibung ausgegeben, deren lnhalte stan-

da rd isiert sind [2] .

Die Auswertung ist gegliedert in eine:

1. gestufte grundstücksmarktbezogene Aus-

wertung, die von pauschalen Aussagen über

die Grundstücksmärkte aus den Grund-

stücksarten bis zu Aussagen über besonde-

re objekte innerhalb dieser Grundstücks-

märkte reichen,
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2. gestufte sachliche Auswertung, die mit der
umfassenden Berücksichtigung aller Kauf-

fälle aus der einzelnen Grundstücksart be-

ginnt und bei der Berücksichtigung nur der
Kauffälle des gewöhnlichen Geschäftsver-
kehrs besonderer Objekte endet,

3. gestufte regionale Auswertung (siehe Ab-
schnitt 3), die auf die Besonderheiten in den
einzelnen Grundstücksarten abgestimmt ist.

ln erster Nä heru ng ist d ie Tiefe der Auswer-

tung an den Listennummern abzulesen. ln den
unteren Listennummern (2.8. mub1, mbbl,...)
findet man die Aussagen über Umsätze in den
Grundstücksmärkten, in den höheren die Aus-
sagen über das Preisniveau in den Grundstucks-
märkten oder über besondere Objekte inner-
halb dieser Grundstücksmärkte.

Die f ur die Wertermittlung wesentliche sach-

liche Auswertung ist an den unter dem Titel der
jeweiligen Liste aufgeführten Selektions-
kriterien a bzu lesen.

lst dort kein Selektionskriterium eingetra-
gen, sind alle Vorgänge aus der Grundstücksart
herangezogen; die einzelnen Vorgänge sind
jeweils den zugehörigen Grundstücksmärkten
zugeordnet. Der Eigentumsübergang der Ob-
jekte ist beispielsweise im Wege eines Verkau-
fes, einer Enteignung oder Zwangsversteige-
rung erfolgt.

Die Daten dieser Listen enthalten ausschließ-

Iich mengenstatistische lnformationen.
Eine Vielzahl an Selektionskriterien im

Listenkopf deutet dagegen immer auf die Aus-

wertung eines speziellen Grundstücksmarktes
u nter E in ha ltu ng spezif ischer Besonderheiten

hin. Die Ergebnisse dieser Auswertungen stel-

len aus Sicht der Wertermittlung die wesentli-
chen Daten dar, deren Übernahme in Grund-

stucksmarktberichte gewünscht wird.
An den folgenden Beispielen ,,Umsätze auf

dem Grundstücksmarkt" und,,Preisniveau auf

dem Grundstücksmarkt" sollen diese Grenzbe-

reiche der sach lichen Auswertu ng nä her vorge-

stellt werden.

Umsätze auf dem Grundstücksmarkt

Eine sachliche Auswertung im Sinne der

Wertermittlung ist bei diesen Ausgaben nicht
gegeben, es werden alle in der Kaufpreis-

sammlung enthaltenen Kauffälle ohne jegli-

che Differenzierung in die Auswertung einbe-

zoge n.



Auftrag: 92 . 0001 mubL

Gesamtumsat,z urrbebauter Flächen

Anzahl 8 F1ächens. t Geld,surnre
( 1000 m2 ) ( 100 rDM)

t Veränd. * Veränd. I Veränd.

rndivid. ttohnungsbau

Mehrfami I ienhäuser

Geschäftliche Nutzung

Bet,riebsgrundstücke Land- und Forstw.

Gewerbliche Nut.zung

SonsEige Nutzung

Gesamtsumme

5409 92,5 7LL4 55,9 6530 63,6

452 5,9 529 4,9 1325 L2,g

55 104

6

0,8 300 2,94,7

0,1 0,1

682 g, I 41gg 33, 0 L7 49

0,0

l'7, 0

165 2,! 573 5,3 370 3,6

7?69 1.00,0 L2724 100,0 102'74 100,0

Abb. 2: Liste mubl

Abbildung2 stellt als Ergebnis die Umsätze
aus dem Zuständigkeitsbereich nach Anzahl
der Erwerbsvorgänge, F!ächen- und Geldsum-
men der Grundstücksmärkte der Grundstücks-
art ub vor. Vergleichbare Listen werden auch
für die übrigen Grundstucksarten ausgegeben.

Preisniveau auf dem Grundstücksmarkt

Zur Ableitung des Preisniveaus wird eine
umfassende sachliche Auswertung vorgenom-
men; die Tiefe der Auswertung ist an den
selektionskriterien im Listenkopf abzutesen.
Abbildung 3 zeigt dies beispielhaft anhand der
Liste m u b8,, Quad ratmeterpre ise ersch r ieß u n gs-
be itra gsfre ier Objekte " .

Die in dieser Auswertung berücksichtigten
Kauffälle repräsentieren folgende sachliche
Auswertung:

' Es sind ausschließlich Kaufpreise gezahlt
worden (ANLA = 1;

o Es liegen keine ungew. oder pers. Verhält-
nisse vor (UNGE = g;

o Es sind ausschließlich selbständige objekte
(SELB = 1)

' Es sind erschließungsbeitragsfreie objekte
(BEIT=2-3)

o Es sind baureife Grundstücke (ENTW > 3)
o Es sind keine Erbbaurechtsfälle (VART < 1).

Aussagen über das Preisniveau werden im-
mer für die Lagetypen des Regionstypen-
kataloges und zusammenfassend für den Zu-
ständigkeitsbereich getroffen. Abbildung 3
stellt die Aussagen für den Bereich des Lage-
typs 3 ,Bäugrundstücke Mittelzentren,, des
I a n dese i n heitl ich en Reg i onstypen kata loges vor.

Auswertestufen der Grundstücksart bb

Stellvertretend für die anderen Grundstücks-
arten soll im weiteren die Auswertestrategie
a n den wesentlichen Auswertestufen der
Grundstücksart bb ,, Bebautes Grundstuck,, vor-
gestellt werden.

Auswertestufe 1 : Gesamtumsatz bebauter
G ru ndstücke

ln der ersten Auswertestufe (Liste mbbl)
werden alle Vorgänge aus der Grundstücksart
zur Auswertung herangezogen.

ln getrennten Ausgaben (Abbildung 4)
werden aufgezeigt:
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Auftrag: 92 .0001 mubS

Quadratmeterpreise erschließungsbeitragsfreier objekte
- BEIT = 2-3, VERG = bEIEgT, A},II,A = 1, SEI,B = T, UNGE = O, VART < ]', ENIW > 3 -

Baugrundstücke
Mittelzentren

3

Anzahl t Minimum Geldsumme t
Mittl. Fläche Maximum

(m2 ) MiELel
(DM/m2 ) (L000 DM)

8 Veränd. t Veränd. t Veränd.

Individuel I er V'lohnungsbau 96 54,5
743

50 28,4
L397

55 L2036 34, 0

400
181

33 10585 29,9
499
183

Mehrfami I ienhäuser

Abb. 3: Liste mubS (Auszug)

. Gesamtumsätze bebauter Grundstücke, dar-
gestellt durch dieZahl der Erwerbsvorgänge,

der F!ächen- und der Geldsumme der
Grundstücksmärkte.

. Gesamtsumme für den Zuständigkeitsbe-
reich und die regionale Verteilung der Vor-
gänge auf die einzelnen Lagetypen. Wahl-
weise ist hier auch eine nach Gemeinden
gegliederte Ausgabe mö9lich.

Auswertestuf e 2: Flächen selbständiger
bebauter Grundstucke

Es werden nur Vorgänge selbständiger be-

bauter Grundstücke herangezogen und anhand

der ken nzeichnenden Grundstucksgrößen für
ausgewählte Grundstucksmärkte vorgestellt.

Dabei wird die im Listenkopf dokumentierte
sach I iche Auswerteti efe erre icht (Abb i I d u n g 5).

Die Auswertung ist auf den Zuständigkeitsbe-
reich bezogen.

Auswertestufe 3: Gesamtkaufpreise selbstän-

diger bebauter Grundstücke

D ie Gesa mtkaufpreise sel bstä nd i ger beba u-

ter Grundstücke werden in zwei Ausgaben mit
gestufter lnformationsdichte ausgegeben'

Als objekte werden freistehende Ein- und

Zweifamilienhäuser sowie Reihenhäuser /

Doppelhaushälften in den Listen mbb4 und

mbb7, Mehrfamilienhäuser sowie Geschäfts-
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und Verwaltungsgebäude nur in der Liste mbb4

vorgestellt.
Die Liste mbb4 enthält die Gesamtkaufpreise

der obigen Objekte, diese werden als Mini-
mum, Maximum und Mittel ausgegeben. Hier-

in sind sowohl alte als auch neue Objekte ent-
halten, so daß diese Angaben primär als Basis-

information uber die Objekte anzusehen sind.

Aus Sicht der Wertermittlung sind sie erst nach

eingehender Prüfung f ur eine Veröffentlichung
geeig net.

Ausschließlich die Gesamtkaufpreise frei-
stehender Ein- u. Zweifamilienhäuser und Rei-

henhäuser / Doppelhaushälften werden wei-

tergehend ausgewertet, bei der die Objekte
nach drei Baujahrsperioden untergliedert wer-

den.
Die Ergebnisse werden in der Liste mbbT

(Abbildung 6) für den Zuständigkeitsbereich
a usgewiesen.

Mit diesen Daten wird die Basisinformation
aus der Liste mbb4 über die beiden Objekt-
typen ergä nzt; die Auswirkungen zeigen sich

vor allem in den durchschnittlichen Gesamt-

kaufpreisen (Mittel). Die altersabhängigen
Preisunterschiede treten regelmäßig deutlich
hervor.

zusätzlich ist in der Liste eine lnformation
zum mittleren Baujahr innerhalb der jeweili-
gen Baujahrsperiode enthalten. Ergänzt um

diese lnformation, kann der durchschnittliche
Gesamtkaufpreis in seiner Aussagekraft deut-

!ich gesteigert werden.



Gesamtumsatz bebauter Grundstticke

Auftrag: 92 . 0001 mbbl

Anzahl t Flächens. t Geldsumme t
(1000 m2) (100 TDI'I)

t Veränd. * Veränd, t Veränd.

Freistehende Ein. - und Zweifamilienhäuser

Re ihenhäus er / Doppel haushä I f ten

Ir,rlochenendhäuser

Mehrf arni Iienhäuser

Gesch. - u. Verwalt,ungsgebäude

3839 46,3 5642 49,7 L2774 29,g

2773 33,4 1032 g,L 9320 2L,g

69

502

0r g a ,7 LL7 0,3

7 ,3 L136 10, 0 90L1 19, B

80

394 4,9 7L0 5,3 5968 L4,0

Großstädte
1

Großstadtrandlagen
2

Mit,t,eL zentren
3

Randlagen z\ MitEelzentren
4

Fremdenverkehrsort,e
5

Kleinstädte
5

Dörfer
7

Gesamtsunme

1-010 L2,2 1055 9,4 LL023 25,8

L25L 15, 1 1375 L2,t gggg 20 ,9

L225 14, 8 LL6L L0 ,2 53 67 L2 ,5

?LL 8,5 539 5,5 3326 7,8

243 2,9 242 2,L L4A4 3,3

1358 16,5 1954 L7 ,2 5023 LL, I

2494 30,0 49L4 43,3 754L L7,g

8292 100, 0 11349 100, 0 42573 100, 0

Abb. 4: Liste mbb2 (Auszug aus den beiden Einzellisten)

Auswertestuf e 4= Wohnf lächenpreise selb-
ständiger bebauter Grundstücke

Von einem Grundstucksmarktbericht wer-
den vornehmlich nachvollziehbare und auf ei-
gene objekte beziehbare tnformationen über
Preise unbebauter und bebauter Grundstücke
erwartet. Um diesem Anspruch zu genügen,
sind die Aussagen über das preisniveau in der
Marktbeschreibung auf marktgängige Bezugs-
größen wie wohnflächen oder Grundstücks-
f Iächen bezogen.

Hierzu sind in der Grundstücksart bb eben-
falls zwei Ausgabeformate mit unterschiedli-
cher lnformationsdichte enthalten; die Kauf-
preisangaben beziehen sich auf wohnfrächen.

Abbildung 7 enthält auszugsweise Daten
aus der Liste mbb5 mit den wohnftächenpreisen
fur freistehende Ein- und Zweifamitienhäuser
und Reihenhäuser / Doppelhaushärften. Diese
werden in getrennten Listen fur jeden Lagetyp
(Region) und für den Zuständigkeitsbereich
a usgegeben.
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Auftrag: 92 . 0001 mbb2

F1ächen selbständiger bebauter Grundstricke
STAT = L-4, AltL,A = 1-5, SELB = 1

Anzahl t Minimurn Flächen- t
Maximurn summe
Mi ttel
(m2 ) ( 1000 m2 )

t Veränd. t Veränd. t Veränd..

Freistehende Ein- u. Zweifamilienhäuser 3555 49,7 47 3940 66,6
51443

110 8

Reihenhäuser, Doppelhaushäl ft,en 2737 38, 3 63 982 L6,5
500 0

359

Abb. 5: Liste mbb2 (Auszug)

Auf trag: 92 .0001 mbb?

GesamtkaufPreise
STAT = L-2, SEIB = t,

von bebauten Grundsttlcken

Gebäudeart Anzah1 t Minimum Geldsunrne t
Maximum

Mitt,I . Mittel
Bauj ahr
t Veränd.

(1OO0DM) (L00 rDM)
I VerEind. t Veränd.

Freistehende Ein- u. Zweifamilienhäuser
Baujahr 1= 1948

FreisEehende Ein- u . zweifarnilienhäuser
Baujahr L949'f970

FreisEehende Ein- ll. zweifamilienhäuser
Baujahr >=1971

Reihenhäuser, DoppelhaushälfEen Baujahr
1948

Bauj ahr

Baujahr )=

670 16,1

1901

757 L8,2

L9 50

728 L'l ,5

1983

181 4,3

L9L2

498 L2,0

19 5L

1327 31, 9

L989

5 1537 11,1
110 0

229

30 2500 18,0
I 500

330

80 3 L20 22 ,5
62 50

429

45 477 3 ,4
L27 0

263

70 L416 L0,2
550
284

L25 4820 34, I
780
353

Reihenhäuser, DopPelhau§häIf ten
L949- 1970

Reihenhäuser, DoPpelhaushäIf ten
L97 L

Abb. 6: Liste mbbT (Auszug)
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Auf t,rag: 92.0001 mbb5
== === === == === === ===== ===== ========== === == ==========-== ==== = == E ========= == = ======

Irtohnf Iächenpreise selbs E ändiger bebaut er Grunds tücke
- STAT = 1-4, SELB = 1, N{LA = 1, UNGE = 0, VART < 1 -

Gebäudeart
Großstadt randlagen

2

Anzahl t Minimum Geldstrmme t
Mitt1 . [tohnf 1. Maxi.mum

(m2 ) Mittel
(DM/m2 ) (100 TDM)

t Veränd. t Veränd. t Veränd.

Freistehende Ein- u . Zweifamilienlräuser

Reihenhäuser, Doppelhaushälf Een

209 34, 0
155

384 62,5
1l"5

925 35, 5L82
7 44L
2997

L149 1380 54,5
6L62
313 3

Abb. 7: Liste mbb| (Auszug)

Bei der Wertung ist auch hier zu berücksich-
tigen, daß in diesem Preisspektrum sowohl alte
als auch neue Objekte enthalten sind.

Auswerteergebn isse verä u ßerter f reistehen-
der Ein- und Zweifamilienhäuser und Reihen-
häuser / Doppelhaushälften aus drei Baujahrs-
perioden werden in den nach Lagetypen ge-
trennten Listen mbb8 (Abbildung 8) für die
wertrelevanten Kenngrößen Wohnf lächen und
Woh nf lächen preise a usgewiesen.

Diese Kenngrößen, zusätzlich um die Anga-
be des mittleren Baujahres ergä nzt, sind aus
Sicht der Wertermittlung sehr hilfreich, um
eigene Wertermittlungen des Gutachteraus-
schusses für Objekte aus vergleichbaren Lagen
zu plausibilisieren. Darüber hinaus bieten sie
sich auf dieser lnformationsbasis für eine ver-
öffentlichung geradezu an, durch sie wird die
Transp arenz des Grundstucksmarktes wesent-
I ich geste i gert. Ma rktte i I neh mer (An b ieter u nd
Nachfrager) erhalten damit Gelegenheit, eige-
ne Preisvorstellungen zu diesen objekten zu
u nterma uern.

Vor Übernahme von Listendaten der Markt-
beschreibung in Grundstücksmarktberichte sind
diese Daten dahingehend zu prüfen, ob sie
sachlich den dortigen Anforderungen genü-
gen. Dies gilt vornehmlich für preisspannen
und Durchsch n ittspreise.

Preisspannen:
Sie sind in den Listen durch die Angaben

,, Minimum " und,, Maximum " gekennzeichnet.
und repräsentieren den geringsten und den
höchsten Kaufpreis. Erfahrungsgemäß sind
Pre isspa n nen be i geri n ger sach I icher Auswerte-

tiefe größer, bei hoher sachlicher Auswerte-
tiefe geringer.

Vor allem bei großen Spannen ist eine Wer-
tung problematisch, da weitere inhaltliche ln-
formationen in der Marktbeschreibung nicht
gegeben werden. Es ist somit nicht auszu-
schließen, daß sich hinter diesen Kaufpreisen
a bweichende Objektmerkma le verbergen. Vor
einer Veröffentlichung. sollten sie deshalb
immer kritisch hinterfragt werden.

Durchschnittspreise:
Soweit die Bildung auf einer ausreichenden

Anzahl an Kaufpreisen beruht, stellen sie im
statistischen sinne gesicherte Größen dar. Die
Prüfung bezieht sich deshalb primär auf diese
Anza h l.

Zusätzlich sind in einigen Listen weitere
wertbeeinflussende objektdaten wie das mitt-
lere Baujahr oder die durchschnittliche wohn-
fläche enthalten. Ergänzt um diese lnformatio-
nen, wird die Aussagekraft eines Durchschnitts-
preises deutlich gesteigert.

4.2 Histogramme

Erfahrungsgemäß wird die Beschreibung
eines sachverhaltes durch den Text ergänzen-
de graphische Darsteltungen wesentlich an-
schaulicher und informativer.

Fu r den G ru ndstücksma rktbericht trifft d ies
d u rch d ie Da rstel I u n g der Hä ufig keitsvertei I u ng
von Merkmalen - preise oder Flächen - eben-
fa I ls zu.
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Auftrag: 92 . 0001 mbbB

l{ohnf lächen und Wohnf lächenpreise
STAT = L-2 , SELB = t, AI'II"A =

von bebauEen Grundsttlcken

GebäudearE
Mittelzentren

3

Anzah1 t Vüohnfl .

Minimum
Maximum

Mitt,l . lltittel
Baujahr (m2 )

t Veränd. t Veränd,

Preise Geldsumrne B

I,tinimum ( 100 TDU)
Maximum
Mirr,el
(PM/m2 )

t Veränd t Veränd.

Freistehende Ein- u.
Zweifamilienhäuser Baujahr <= L948

Freis tehende Ein- ll .

Zweifamilienhäuser Baujahr L949
L97 A

Freistehende Ein- ll.
Zweifamilienhäuser Baujahr )= L97L

Reihenhäuser, DoPPelhaushäIf ten
Baujahr <= 1948

Reihenhäuser, DoPPelhaushäl ften
Baujahr L949 L97A

Reihenhäuser, Doppelhaushälften
Baujahr >= L97L

87 15,4

190?

L20,2L,2

1950

73 L2,9

19 84

32 5,7

L923

75 13, 3

L962

t78 31, 5

19 87

40
350
145

44
32L
L45

86
289
1,5L

54
1-9 0

11 0

56
180
100

72
L90
LL2

538
3 825
185 s

224 L2,7

1063 410 23,3
613 6
2458

L56L 31.L L7,6
497 3

2890

722 58 3,9
3845
L934 

!

L267 18 4 1.0 , 4
37 97
2487

L696 555 32,L
47 55
287 0

Abb. 8: Liste mbbS (Auszug)

Die Häufigkeitsverteilung eines Merkmales

wird in der Marktbeschreibung dargestellt
d u rch:

o die Spanne,
o die Verteilung innerhalb dieser Spanne,

o die Streuung um den Mittelwert'
Die Darstellung erfolgt in einem

Histogramm (Abbildung 1 2).

ln einem Auswerteauftrag der Markt-
beschreibung können bis zu 40 Histogramme

von insgesamt 143 möglichen ausgewählt, auf-

bereitet und ausgegeben werden.
Abbildung 11 gibt einen Einblick in das

Auswahlmenü der Histogramme innerhalb des

Se I e kti o nsa nsatzes e i n es Auswe rtea uftra g es d e r

Sta nd a rd ma rktbesch rei bu ng :

Histogramme werden als Ken nzahlen in

tabellarischer oder graphischer Form sowie als

Semigf.phi k ausgegeben.

2s8

Die Ausgaben erfolgen standardisiert in 13

Klassen mit festen Klassenbreiten oder nach

individuellen Vorgaben, bei denen die Klassen-

anzahl und die untere und obere Grenze des

jeweiligen Merkmales vom Anwender gesetzt

werden. Bei der standardisierten Ausgabe ha-

ben die ersten 12 Klassen programmseitig vor-
gegebene Klassenbreiten; in der dreizehnten
Klasse werden die ubrigen Kaufpreise erfaßt
(Abbildung 12).

Vornehmlich dienen sie der graphischen

Da rstel I u n g der Vertei I u ng a usgewäh lter Merk-

male im Grundstücksmarktbericht.



Geschäftsstelle: 141 §rtandar&narktbeschreibung Datum: 14.10.1994

selektj.onsansatz Auftrag: 9{-0002
Nr. Ausf. verteiLungsuntersuchung ftlr Kla§senbreitc

1 X mub2: F1ächen baureifer Grdst., individ. Whngsb., Gesamt 150
a

a

33 X mbb5:Igohnflächenpreisel Ein-/zwelfamilLenhäuset, Klelnstädte 400
a

a

39xilbbs:Trohnflächenpreise, Ein-/Zvcifandlienhäuser' Gesamt 400
a

Abb. 11: Auswahlmenü Histogramme (Auszug)

MerJcmaL: b5 ulp F.7. G (Dt{/m2 ) Uatenart: stetig Häufigkeit: 191
=======-=====================================================================
Nicht transfomiert (Bcponent: 1.00) !

--+---------

Geschäftsstelle: 141
Auf trag: 92 .0001

Ve r t, e i lrrngsunt ersu chung
Histogramte und Kennzahlen

Datum z 27. 07. 199!
Ilhrzeit,: 11:42:5(

2LL9.2235
480.0000

5136.3540
894.0161

a .422t
L.02
2.34

79.39

An- Klassen-
zahl mitte

0 200.00 :g 500.00 ****.
20 1,000.00 ********. **
27 1400,00 ************, *
42 L800. 00 ****************. *****
3g 2200.00 *****************. **
19 2600.00 ********** :
1g 3000.00 **********.
L6 3400.00 ******. **
3 3800.00 ** :

0 4200.00 :

0 4500.00 :

4 : **
+----+-- - -+----+----+----+
0 .05 . L0 .15 .2A .25

relative Häufigkeie

Mit,telwerE:
t'Iinirnum:
Maximum:
Standardabweichung:
Variat ionskoe f f i z i ent.
Schiefe:
Exzeß:
chi-2 :

Abb.: 1 2: Histogramm (standardisierte Ausgabe)
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Geschäftsstelle: 141

Auftrag: 92 .0001

S t andardmarktbe s chre ibung
Diagranme

Datun: 1.3.05.1995

Uhrzeit: 13:58:51

=:=================!=====3=========:=====================3======================
lf. liste vertikal Gem./Reg. Schlüssel Spalte Zeile Zeilen Diagramrn

Nr, horizontal Zuord. abs

=========================3============3=====E======3=================:==========
1 mlfl v 1 1 10 Kreis

3 1 10 Kreis
2 1 2 3 2I Balken

2 m1fl
3m1f2

7.,

7'

7,

v
v

Abb. 1 3: Auftragsdefinition Diagramme (Auszug)

Primär werden sie jedoch zur Beurteilung
von Durchschnittspreisen oder Preisspannen
herangezogen. Anhand der Daten werden die
für die Veröffentlichung im Grundstücks-
ma rktberi cht vorgeseh e nen D u rchsch n ittsp re i-

se auf Plausibilität geprüft.

4.3 Diagramme

Als weitere Möglichkeit einer graphischen
Präsentation des G ru ndstücksma rktgeschehens
bietet die Marktbeschreibung die Ausgabe von
Diagrammen. M it diesen kann man ausgewähl-
te Daten aus den Listen der Marktbeschreibung
in graphischer Form anschaulicher darlegen.

Für die Erzeugung der Daten hat der An-
wender die entsprechenden Listendaten aus-

zuwählen und in einem Auftrag (Abbildung

1 3) zu def in ieren.

Diagrammdaten werden innerhalb der AKS

als Semigraphik (Abbildung 14) ausgegeben.

5 Schlußbemerkungen

Die Marktbeschreibung gehört zu den
Standardauswerteprogrammen der AKS. Mit
ihr ist den Gutachterausschüssen und ihren
Geschäftsstellen ein schnelles und aussagekräf-
tiges lnstrument zur Beschreibung und Darstel-
lung des Grundstücksmarktgeschehens an die
Hand gegeben worden.

Mit den vorgestellten beschreibenden und
darstellenden Möglichkeiten bietet sie die we-
sentliche Grundlage für den Grundstücks-
ma rktbericht.

Optimierungswünsche bestehen nach wie
vor h insichtl ich der g ra ph ikfä h igen Präsentati-
on von Listendaten der Marktbeschreibung.

===============--===============================================================nlfl:

GeschäfEsstelle: t4t
Auftrag: 92.0001

AckernuE,zung
Grtlnlandnutzung
trlechselland
Dauerkulturen
Sonderkulturen
Forstwirtschaft,
Irandwirtsch . -BeEriehe (Höf e )

Weitere NuEzungen

S E andardmarktbe s chre ibung
Diagramme

Anzahl der KauffäIle

Datum: 13.05.1995
Uhrzeit: 13 :57 :35

2000

1, 00
0

0

il lllll
I z,oo
I 10, oo
0,00

ll'lsll

ll ll ll I I I ll I I ll ltso,oo
505, 00

1000 15 00500

Abb. 14: Diagramm (Semigraphik der AKS)
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Der Einsatz dieses lnstrumentes ist nicht
ausschließlich auf die jährliche Erstellung des
Grundstücksmarktberichtes beschränkt, son-
dern es bietet sich darüber hinaus auch für die
Beobachtung des Grundstücksmarktes an. An-
hand der Listendaten und Histogramme kann
man schnell und verläßlich eigene Wert-
ermittlungen plausibilisieren sowie Verände-
rungen in den allgemeinen Wertverhältnissen
auf dem Grundstücksmarkt ablesen und diese
in kurzer Zeit bei Wertermittlungen berück-
sichtigen.

Literatur

Handbuch für die Führung und Auswertung der
Kaufpreissammlung (Handbuch-AKS); Nieder-
sächsisches Landesverwaltungsamt - Landes-
vermessung, 1993.
Stündl, D./Ueberholz, R.: Automatisierte Führung
und Auswertung der Kaufpreissammlung in Nie-
dersachsen; Nachrichten der Niedersächsischen
Vermessungs- und Katasterverwaltung,
Heft 211994,Seiten 70 bis 129.
Anforderungskatalog für das Programmsystem
,,Automatisierte Führung und Auswertung der
Ka ufpreissa m m I u ng ", era rbeitet vom Arbeitskreis
,,Vorbereitung von Wert-ermittlungen" des Nie-
dersächsischen lnnenministeriums; nicht veröf-
fentlicht.

l1I

t2I

t3I



Ermittlung von Bodenpreisindexreihen

Von Herbert Eberhardt und Peter Ache

1 Einleitung
2 Untersuchung von lmmobilien-

märkten
3 Vorbereitung der Analysen, Modell-

entwicklung
3.1 Erschließu ngsbeiträge
3.2 Lage der verkauften GrundstÜcke

3.2.1 Zonen gleicher Lagewertigkeit
4 Analyse des Modells
4.1 Normierte Abweichungen
4.2 Ermittlung von Außreißern
4.3 Berechnung der zutreffenden Wertig-

keiten von Zonen gleicher Lagequalität
4.4 Zonenweise Überprüfung der Aufberei

tung der Kauffälle
4.4.1 Zuord n u ng der Ka uff ä lle zu den Zonen

4.4.2 Umrechnung in einen einheitlichen
Beitragsstand

4.4.3 Einheitliche zeitliche Entwicklung der
Ka uf preise

5 Zusammenfassung
6 Literatu r

1 Einleitung
Die Ableitung der f ür die Wertermittlung

erf orderlichen Daten a us der Ka uf preis-

sammlung gehö rt zu den gesetzlichen Pf licht-

a ufga ben der G utachtera ussch üsse f ü r

Grundstückswerte. Nach § 8 WertV gehören zu

den erforderlichen Daten insbesondere lndex-

reihen. Die konjunkturelle Entwicklung verän-

dert das Wertgef ü9e des Grundstücksmarktes.

Anderu ngen der a I lgemei nen Wertverhä ltn isse

auf dem Grundstücksmarkt sollen, der Definiti-

on des § 9 wertV entsprechend, mit lndex-

reihen erfaßt werden.
Hierzu werden geeignete, ausgewertete

Ka uf p re i se (M a rktd ate n) be n öti gt. B od e n p re is-

indexreihen werden für Grundstücke mit ver-

gleichbaren Lage- und Nutzungsverhältnissen
aus geeigneten und ausgewerteten Kaufprei-
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sen für unbebaute Grundstücke des Erhebungs-

zeitraumes abgeleitet. Kaufpreise solcher
Grundstücke, die in ihren wertbeeinflussenden
Merkmalen differieren, sind ungeeignet, es sei

denn, die Abweichungen können erfaßt und

berucksichti gt werden.
Nach § 9 WertV werden die Bodenpreis-

indexreihen als Zeitreihen definiert.
Zeitreihen sind durch eine Mehrzahl von

Werten eines Merkmals festgelegt, die zu un-

terschiedlichen Zeitpunkten erhoben werden.
Grundsätzlich hat man es bei der Untersuchung
von zeitabhängigen Daten mit zwei Problem-
bereichen zu tun:

Zum einen steht die Analyse der zeitlichen
Entwicklung von Beständen und der damit zu-

sammenhängenden Fragen im Vordergrund.
Dazu gehört die Untersuchung der Frage, wie
sich die Anzahl der Kaufverträge in einem be-

stimmte n Zeitraum entwickelt.
Der zweite Problemkreis betrifft die Unter-

such u ng von Gesetzmä ßi g keiten ei ner Zeitrei he

und ihre Verwendung sowohl fur einen zeitli-
chen Ruckblick als auch für Prognosen zukünf-
tiger Entwicklungen.

Die Ermittlung von Bodenpreisindexreihen
ist dem zweiten Anwendungsbereich zuzuord'
nen. Es wird der Zeitverlauf von Beobachtungs-

werten des Merkmals ,,Grundstückspreis pro

Quadratmeter (Vergleichsmaßstab)" beschrie-

ben und nach Gesetzmäßigkeiten untersucht.
Die dabei entstehenden Preisindizes ermögli-

chen es,z.B. bei derAnwendung desVergleichs-

wertverfahrens, Kaufpreise bestimmter Zeit-

punkte auf Wertermittlungsstichtage umzu-

rech nen. Da rü berh ina us sind systematische

Entwicklungen (Trend und periodische schwan-

kungen) des Preisverhaltens ablesbar.

Bei der Anwend u ng u nd Ana lyse der Boden-

preisindexreihe ist nachfolgende, f ür alle Zeit'
reihen geltende, Problematik zu beachten:

Wenn Gesetzmäßigkeiten aus einer Zeitreihe

abgeleitet werden, dann bedeutet dies, daß



die untersuchte Größe (2.8. der Quadratmeter-
preis) als Funktion der Zeit beschrieben wird.
Die Frage, ob die Zeit als tatsächliche Einfluß-
größe bezeichnet werden kann, ist in diesem
Zusammenhang zu verneinen. Die Zeit kann
nur vereinfachender Ersatz für alle tatsächli-
chen Einflußgrößen sein, die mit ihr stark kor-
reliert sind (2.8. konjunkturel Ie Entwicklungen).
Diese Problematik der Überlagerung einer Zeit-
reihe durch andere Einflüsse muß bei der An-
wend u ng a uch von Boden preisindexreihen
bewußt sein, hat jedoch in der täglichen
Wertermittlungspraxis keine wesentliche Be-

deutu ng.

2 Untersuchung von lmmobilienmärkten

lm Wirtschaftssystem der freien Marktwirt-
schaft bildet sich der Preis von Gütern und
Dienstleistungen nach den Gesetzmäßigkeiten
von Angebot und Nachfrage im freien Wettbe-
werb. Dieser Markt wird durch die Gesamtheit
von Verträgen, die zum Austausch von Erzeug-
n issen u nd Leistu ngen gef u h rt ha ben repräsen-
tiert. Umgekehrt ist es möglich, z.B. von ge-
zahlten Preisen auf den Markt selbst zu schlie-
ßen.

ln dem Aufgabenfeld der Untersuchung von
Märkten f inden statistische Verfahren Anwen-
dung, die ausgehend von Stichprobener-
hebungen auf ein Marktverhalten insgesamt
sch Iießen wollen (ind uktive Statistik).

lm lmmobilienbereich geschieht die preis-

bildung innerhalb von Teilmärkten, deren Ent-
wicklungen vollig unterschiedlich verlaufen
können. Um hier zu sinnvollen Aussagen über
ein Marktverhalten zu kommen, ist zunächst
die separate Untersuchung dieser Teilmärkte
erforderl ich . Zwei G ru ndvora ussetzu n gen m üs-
sen gegeben sein, damit eine realitätsnahe
Sch lußfolgerung auf Gesetzmäßigkeiten des
untersuchten Marktsegmentes möglich ist:
1. die gewählte Stichprobe muß diesen Teil-

markt repräsentieren
2. der Umfang der Stichprobe muß so groß

sein, daß eine zufällige Verteilung der
Stichprobenelemente (Ka uffä I le) a ngenom-
men werden kann
Der nds. Arbeitskreis ,,Vorbereitung von

Wertermittlungen" empfiehlt in (2) die regio-
nale und sachliche Abg renzung von Teil-
märkten, für die eine gleichartige preisent-
wicklung angenommen werden kann.

AIs Anhalt für die Ermittlung von lndex-
reihen für Landkreise werden in diesem Zusam-
menhang folgende Teilmärkte genannt:

Ba u la nd in städtischen Bereichen
Bauland in ländlichen Bereichen
Ackerland und Grünland
Die Auswahl der Kaufverträge, welche Ele-

mente der Stich probe zu r U ntersuch u ng eines
Teilmarktes sein sollen, muß also zunächst mit
der Definition dieses Teilmarktes erfolgen.

Nachfolgendes Beispiel aus dem Bereich
des Landkreises Cloppenburg soll dieses Vorge-
hen verdeutlichen:

Beispiel 1

Teilmarkt:
Bauland des individuellen Wohnungs-
baus in ländlichen Gebieten mit
u b! ichen G ru ndstücksg rößen

Vertragspartner:
Privatpersonen, die nur wegen des
Grundstückskaufs in Beziehung stehen
und den Preis ohne besondere Mitwir-
kung Dritter aushandeln

Der dazugehörige Selektionsansatz im Pro-
grammsystem,,Automatisiert gefuhrte Kauf-
preissammlung (AKS)" würde sich wie in Abbil-
dung 1 darstellen.

Die Selektion liefert einen Stichprobenum-
fang von 869 Kauffällen aus den Iändlichen
Gemarkungen des Landkreises Cloppenburg.
Die Stichprobe enthält Kauffälle aus dem Zeit-
raum 1989 bis 1994. Verkäufe von Gemeinden
sind nicht enthalten und die Flächengrößen
der verkauften Grundstücke entsprechen der
in dieser Region üblichen Größe von Wohnbau-
g ru ndstücken.

lnsgesamt umfaßt die so erlangte Stichpro-
be Kauffälle, die bei ihrer Erfassung dem hier
beispielhaft zu untersuchenden Teilmarkt zu-
geordnet wurden.

3 Vorbereitung der Analysen, Modell-
entwicklung

Untersuchungsgegenstand der lndexreihe
soll der Einfluß der Zeitauf den euadratmeter-
preis von Grundstücken sein. Neben dieser Ein-
flußgröße gibt es eine Vielzahl von Faktoren,
die Käufer und Verkäufer bei der Diskussion
über den Kaufpreis eines bestimmten Grund-
stückes leiten.
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GeschäfEsstelle: 019
AufErag: 95 . 0002

Indexre ihenermi E E lung
Selekt,ionsansatz

DaEum : 21. 04 . 1.995

Uhrzeit : L3 :55 :44

Indexreihe individueller Wohnungsbau

ElemenE
Nr. Name

Iändlicher Bereieh

Selekt,ionskriterium

LO2 StaEus
l-0 5 Gemarkung

2Al Dat,um des VerLrages
2o5 Anlaß des Eigentumsübergangs
2OB Veräußerer
209 Erwerber
2L1 EnEstehung des KaufPreises
22o üngew. oder pers. Verhältnisse
301 PreisbesEimmende Grundstücksart
303 ObjektselbständigkeiE
304 l{eiEerer wertbeeinflussender Umstand

4 01- Fläche
428 EnEwickh:ngszustand
437 Geplante Nut'zung
601 Vertragsart

Anzahl der gefundenen KauffäIle:
Anzahl der Selektionskriterien:

1

= 1833 # l-832 # 1839 # 3415 # L923
#3237 # Lg2L # 1835 # 3236 # 1841
#1838 f 1840 * 1935 # L837 # 1830
#1831#L82e#3235

01. 01. f989:3L .L2.]-994
1

L:3#7#9
1:3#7#9
0:4#5
0

1L0 :11,3#LL8
1

0

600:1200
4#s
<L
0

859
15

Abb. 1

Auf dem inZiff .2 def inierten Teilmarkt sind

im Landkreis Cloppenburg erfahrungsgemäß
noch folgende Fragen von entscheidendem Ein-

fluß auf den Preis:

ln welchem qualitativen Wohngebiet be-

f indet sich das G ru ndstück (Lageq ua I ität) ?

Müssen neben dem Kaufpreis noch weitere

Kosten gezahlt werden (Erschließungsko-

sten ect.) ?
Die Lage eines Grundstücks als Merkmal der

Wohnqualität und damit als preisbeein-

flussender Faktor ist wohl für jedermann ein-

leuchtend, jedoch umso schwieriger in Model-

len eindeutig quantifizierbar. Als Lageeinflüsse

gelten dabei im wesentlichen die Entfernung

von zentralen Orten, die !nfrastruktur und das

Wohnmitlieu. Oftmals ist eine gute Wohn-

qualität sogar nur historisch bedingt und weni-

ger objektiv feststel lbar.
Die besondere Schwierigkeit der ,, Messung "

von wohnqualität liegt in der nominalen (d.h.

ohne Rangfolge) Ausprägun9 dieser Merkma-

le. Dennoch gibt es Modelle zur Einteilung von

Grundstücken in Lageklassen (Naegeli, Gerady,
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Dieterich), bei denen eine ordinale Skalierung
möglich wird.

Geht man davon aus, daß Bodenrichtwerte
auf der Grundlage von abgeschlossenen Kauf-

verträgen, u nter Berucksichtig u ng der a I lge-

meinen Preisentwicklung und unter Einbezie-

hung der örtlichen Marktkenntnis zuverlässig

ermittelt worden sind, dann eignen sich diese

gut als Lagewertfaktoren. Die Anwendung
anderer Bewertungsmodelle istdann nicht mehr

erf orderlich.
Hinter der Frage nach weiter zu erwarten-

den Kosten steht im wesentlichen die Proble-

matik der Höhe der Erschließungskosten nach

dem BauGB (erstmalige Herstellung von Stra-

ßen, Beleuchtung und Entwässerung) und dem

Niedersächsischen Kommunalabgabengesetz
(Anschluß an die Abwasserentsorgung und

weiterem Ausbau der Erschließungsanlagen).
Es geht also um die Aufwendungen, die außer

dem Kaufpreis erforderlich sind, um die

erworbende Fläche als Baugrundstück nutzen

zu können. lnsbesondere kommen hier die

Kosten für die Erstellung des straßen- und



Kanalisationsanschlusses infrage. Kosten für
Ausgleichs- und Ersatzmaßnahmen nach dem
Naturschutzrecht werden zukünftig auch in
Marktpreisen stärker erkennbar werden. Bei

der Ermittlung von lndexreihen ist hier zu be-
achten, daß der Quadratmeterpreis von er-
schließungsbeitragsfreien Grundstücken aus
den Komponenten Grundstückspreisentwick-
lung, Entwicklung von Baukosten im Tiefbau
(Erschließungskosten) und den Kosten für den
Eingriff in den Naturhaushalt zusammenge-
setzt ist bzw. sein wird.

Bei der Erfassung von Kauffällen ist es sinn-
voll, ggf. Erschließungskosten bei den zustän-
digen Kommunen nachzufragen und den bei-
tragsfreien Zustand des betreffenden Grund-
stücks zu erfassen. Hierfür steht das Element
Nr.222,,weiterer Vergleichsmaßstab" der AKS

zur Verfugung. Schwierigkeiten hinsichtl ich der
Abschätzung von Erschließungskosten der Ver-
gangenheit und Ungenauigkeiten pauschaler
Umrechnungen sind damit ausgeschlossen.

3.1 Erschließungsbeiträge

Die in Abb. 1 ermittelte Stichprobe von 869
Kauffällen weist hinsichtlich des beitrags-
rechtl ichen Zusta ndes der verka uften G ru nd-
stücke nachfolgende Verteilung auf:

360 Ka uffä | I e ersch I ießu n gsbe itra gspf I ichti g
103 Kauffälle erschl.beitragsfrei nach BauGB

406 Ka uffä Ile ersch I. beitragsf rei
Das zu untersuchende Element ,,Vergleichs-

preis" weist demnach innerhalb der Stichprobe
systematische Versch iebu n gen i n Abhä n g i g keit
vom jeweiligen beitragsrechtlichem Zustand
auf.

Eine genauere Betrachtung der Kauffälle
mit Hilfe der multiplen Regressionsanalyse
wurde unter folgendenden Gesichtpunkten
vorgenommen:
Zielg röße: Quadratmeterpreis
Einflußgrößen: - Beitragszustand

- Kaufdatum
Die Analyse ergibt mit Hilfe errechneter

Schätzwerte jeweils zu den Jahresmitten und
unter Berucksichtigung der Beitragszustände
nachfolgend zusammengefaßtes Ergebnis:

1 . die Beitragszustände,,beitragsfrei" und,,frei
nach BauGB" ergeben keine unterschiedli-
chen Quadratmeterpreise. D.h. die Ausprä-
gungen des AKS- Elementes ,BEIT=2 und
BEIT=3" sind als ,,beitragsfrei" zu werten.

2.Die Höhe der Erschließungsbeiträge ergeben
sich aus der Differenz

,, Schätzwert - beitragspf I ichtig "
minus,Schätzwert - beitr.frei"
gleich Ersch I ießungsbeitrag

Geschäftsstelle: 019 Ge s chä f t s s te 1 L endat,en
Ers chl ießr:ngsbei E räge

Datum: 27.04 . L995

Hilfsgrößen für Indexreihen- und Bodenricht,wertermittlgng

Gebietsart
Gebietsart
Gebietsart

1:
2:
3:

individuel ler Wohnungsbau Bezugszeitpunkt, l- : 1,5 . O 6 .L994
Bezugszeitpünkt 2 t
Bezugszeitpunkt 3:

GerneindeEei 1 Ersehließungsbeiträge (DM/mZ )

Gebietsart 2
BauGB NKAG

Gebiet,sart, 1
BaUGB NKAG

Gebiet,sart 3

BauGB NKAG

00 01
0002
0003
0004
0005
0005
0007
0008
0009
00r.0
00LL
001,2
0013

L5,00 5,00
10,00 5,00
20,00 3,00
25,00 5r o0
29,00 4,00
15,00 5,00
25, O0 5,00
20,00 4,00
19, O0 4,00
25,00 3,00
25,00 3, oo
20,00 5,00
2A,OO 5,00

Abb. 2
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1989: ca. 1 5,80 DM

1990: 16,30 DM

1 991: 1 7,50 DM

1992: 1 8,50 DM

1993: 19,70 DM

1994: 21,00 DM

15,80 DM (Ausgangwert)
16,80 DM
17,95 DM
18,95 DM

19,80 DM

20,05 DM

Eine Umrechnung des Erschließungsbei-

trages z.B. von 1989 mit Hilfe des Baukosten-

index ist als Vergleich danebengestellt:

Jahr Erchl.kosten Erschl.kosten
nach Stichprobe nach Baukostenindex

amtes in den Geschäftsstellendaten vorgehal-
ten (Abb. 3).

Mit Hilfe dieser Daten wird der im AKS - Feld

Nr. 221 , ,,Vergleichsmaßstab", gespeicherte
Wert durch Zu- bzw. Absch Iag des nach
Gemeindetei! zutreffenden, auf den Kauf-
ze itpu n kt tra nsform i erten E rsch I ieß u n gsbe itra g

umgerechnet. Ergebnis ist hier im Beispiel eine
Stichprobe von insgesamt 859 Kauffällen, die
einen Quadratmeterpreis enthalten, der sich

auf einen einheitlichen Beitragszustand be-

zieht. Systematische Verschiebungen sind da-
mit eliminiert worden.

3.2 Lage der verkauften Grundstücke

Nachdem durch die Wahl der Stichprobe
der zu untersuchende Teilmarkt definiert wor-
den ist und darüberhinaus die systematischen
E inf lüsse der E rsch I ießu ngssituation a uf den
Kaufpreis ausgeschaltet wurden, liegt eine
Stichprobe vor, die sich wie in Abb. 4 dar-
gestellt, räumlich verteilt:

Kauffälle in den mehr städtischen Berei-
chen wie Cloppenburg, Löningen und Friesoythe

sind in dieser Stichprobe nicht enthalten.
Zur weiteren Analyse der Kauffälle wird der

Einfluß der Lage auf die einzelnen Kaufpreise
u ntersucht. Es werden dabei nachfolgende
Annahmen zum Grundstücksmarkt vorausge-
setzt:

Aus diesem Beispiel wird deutlich, daß die
zeitliche Entwicklung der Erschließungskosten
durch die Anwendung des Baukostenindex des

Stat. Bundesamtes abgefangen werden kann.
Es kommt also darauf an, für einen bestimmten
Zeitpunkt genaue Angaben zu Erschließungs-
kosten in Erfahrung zu bringen. Anschließend
kann mit einer geringen Unschärfe dieser Wert
a uf u ntersch i ed I i che Ka ufze itpu n kte u m gerech-

net werden.
Für den Landkreis Cloppenburg wurde die

durchschnittliche Höhe der Erschließungsko-
sten in Wohnbaugebieten fur das Jahr 1994 bei
den Städten und Gemeinden abgefragt. Das

Abf rageergebn is ist in ,,Geschäftsstellendaten "

der AKS eingetragen worden (Abb. 2).

Neben den Erschließungskosten wird die

Ba u kosten i ndexrei he des Statistisch en B u ndes-

GesehäfLsst,eIle: 019 Ges chäf ts s te I 1 endaten
Indexreihe

Nummer
Name

0001
Bauko s t enpre i s indexre ihe

Bezugsmerkmal 1985 = L00

Bezugseinheit

Bezugswert

30.05.198s
30.06.1985
30.06,L987
30.06.1988
30.06.L989
30.05.1990
30.05 . L991
30 . 06 .1992
30.06. L993
30.06.L994

Index

100, 00
101,40
103,30
l-05, 50
]-.o9 , 40
l-L6,40
].-24 ,30
131,30
L37 ,20
L38,80

Abb. 3
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Saterland

165

Barßel

252

Molbergen

71
Emstek

111

Lindern

14
Lastrup

30

Löningen Essen

46

Cloppenburg

räumliche
Verteilung

der Kauffälle

Abb. 4

in dem Untersuchungsgebiet existieren Zo-
nen mit unterschiedlichem Preisniveau; die
zeitabhängige Preisentwicklung verläuft
jedoch gleich
die Kaufpreise sind nach Ausschaltung sy-
stematischer E inf lüsse (2.8. Beitragszusta nd,
Flächengröße o.ä.) nur noch eine Funktion
der Zeit und der Lage; andere Einflusse sind
zuf älliger Art

3.2.1 Zonen gleicher Lagewertigkeit
Um das vorliegende statistische Material

auf seine zeitliche Entwicklung untersuchen zu
können, ist jeder Kauffall von dem systemati-
schen Einf luß der Lage zu befreien. Dazu wer-
den Zonen gleicher Lagewertigkeit gebildet.

Neben vielen Möglichkeiten der regionalen
Abgrenzung bietet sich die Nutzung der Bo-
denrichtwertzonen an, da hier schon intensive
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Vorüberlegungen zu Wohnlage, Preisniveau
und Abgrenzung von Zonen eingeflossen sind.

So könnten z.B.fur ländliche Gemeinden im
Landkreis Cloppenburg nachfolgende Bereiche
gleicher Lagequalität gelten:

Preisniveau: 120 - 180 DM z.B. f ür
Wohnbereiche in Ortskernen von Grund-
zentren
Preisniveau: 100 - 120 DM z.B. für Wohnge-
biete in unmittelbarer Nähe des Ortkerns
eines Grundzentrums
Preisniveau: 80 - 95 DM z.B. für Wohngebie-
te am Ortsrand eines Grundzentrums
Preisniveau: 50 -75 DM z.B.für Wohngebie-
te in Ortschaften außerhalb eines Grund-
zentru ms

Preisnivea u:25 - 45 DM z.B. f ür Wohngebie-
te außerhalb eines Grundzentrums in Rand-

lagen von Ortschaften
Auf dieser Grundlage erfolgt die Zuord-

nung der infrage kommenden Bodenrichtwert-
zonen zu den funf Bereichen gleichen Preisni-
veaus. In der AKS erfolgt dies im Programm-
schritt Nr. 7, ,,Zuordnung zur Zone gleicher
Lageq ua lität".

Kauffälle, die bei der Erfassung keiner Bo-

denrichtwertzone zugeordnet worden sind,
werden als Ausreißer gekennzeichnet und fin-
den a priori keinen Eingang in die Berechnung.

4 Analyse des Modells

Dem bis jetzt entwickelten Modell des zu
u ntersuchenden Tei I marktes I iegen An na hmen
zugrunde. Es ist zunächst zu prüfen, ob die
Kauffälle der Stichprobe diesen Annahmen
entsprechen, oder ob weitere systematische
Verschiebungen der Kauf preise feststellbar sind.

Zur Überprüfung der Annahmen stellt das
Prog ra m msystem versch iedene statistische H ilfs-
mittel zur Verfugung, die sich im wesentlichen
auf sig n ifi ka nte Abweich ungen von M ittelwer-
ten beziehen.

Nach der Umrechnung jedes einzelnen Kauf-
falles auf einen einheitlichen Erschließungs-
beitragszustand und auf eine mittlere Lage-
wertigkeit, stellt sich das Datenmaterial prinzi-
piell wie folgt dar:

DM/ mz

160,-

124,-

100,-

80,-

60,-

a
O1

1O
t

a

laa

aa
Or

ar)a

-*x---
aatr

oa aaa a

oi o.

.:.j.
,--X-a-

aaa
a-

at-aa

a

f^,

rr(A)r o

.\' '
' r\ "... .\... ..
'--l'X' I -
o l f a '

t a a .'

' a'
oa

1 987 1988 1 989 1991

Abb. s
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4.1 Normierte Abweichungen

Kaufpreise, welche dem gewählten Modell
entsprechen, gruppieren sich um eine einfache
Regressionsgerade, die lediglich in Abhängig-
keit von der Zeit einen systematischen Verlauf
a ufweist.

Der Mittelwert eines jeden Zeitintervalls
(hier ein Jahr) ergibt sich dabei aus dem einfa-
chen arithmetischen Mittel der umgerechne-
ten Kaufpreise innerhalb eines Jahres.

ln der ersten lteration wird damit eine lndex-
reihe errechenbar, die in weiteren Schritten
optimiert wird.

Als Abweichung vom mittleren Kaufpreis
eines Jahres erg ibt sich:

Ai =Yij -M(A)

Es wird dabei die Abweichung vom arith-
metischen Mittel ensprechend den Regeln der
Statistik nach Ist - Soll gebildet, nicht wie in der
Geodäsie üblich nach Soll - lst. lnsoweit erge-
ben sich entsprechende Vorzeichen fur die Ai.

M(A) = Summe (Yij)/ij = lnittlerer Kaufpreis
eines Zeitinterva I ls

Yij = umgerechneter Kaufpreis innerhalb eines
Zeitintervalls (lagenormiert und einheitl.
Beitragszusta nd)

ij = Anzahl der Kauffälle innerhalb eines Zeit-
interva Ils

Um die so errechneten Abweichungen der
einzelnen Zeitintervalle untereinander ver-
gleichbar zu machen, ist noch mit Hilfe der
vorläufig berechneten lndexzahlen eine Um-
rechnung derAi auf einen einheitlichen Bezugs-
zeitraum (Basis = 100) erforderlich. Es ergibt
sich dann die auf einen einheitlichen Zeitraum
bezogene normierte Abweichu ng Ani(Abb. 6).

Nach den vorgegebenen Annahmen des
Modells liegen nunmehr normierte Abweichun-
gen vor, die von allen systematischen Einf lüs-
sen (Zeit, Lage, Erschließungszustand) befreit
sind und damit zufälligen Charkter haben. Da-
mit müßte gelten, daß die Summe der Ani
gleich Null ist und die Quadratsumme zum
Minimum wird.

DM/m2

160,-

140,-

120,-

100.-

80,-

M(Anl

o
a aaa a

aaa
ao

o-oa, -(,

.--*-a-
a-a

a-
tt-aa

a
a

oo

I 987 1 988 1991

Abb. 6
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4.2 Ermittlung von Ausreißern

Wie bereits erläutert, wird durch die Selek-

tion erreicht, daß Kauffälle, die nicht dem zu

untersuchenden Teilmarkt angehören von der
Analyse ausgesch Iossen werden.

Mit Hilfe der jetztvorliegenden normierten
Abweichungen sollen die Kauffälle aus der Stich-

probe herausgefiltert werden, die darüberhin-
aus ein abweichendes Marktverhalten zeigen.

Dieses ist zu vermuten, wenn die normierte
Abweichung Ani eines Kaufpreises einen be-

stimmten Betrag überschreitet. Es wird nach-
fol gende Ausrei ßersch ra n ke vorgesch Iagen :

IAn(i)l >Faktor*MlAnl

M !Anl= Summe lAnill i = mittlere absolute
Abweichung

i= Anzahl d. Kauffälle

Die Ermittlung von Ausreißern erfolgt
innerhalb des Programmschrittes Nr. 8,,lndex-
reihenberechnung". ln dervom Programm vor-
gegebenen Steuerungsmaske kann der Faktor
als Steuerungsparameter eingegeben werden.
ln den ersten lterationen der lndexreihen-
berechnung sollte der Steuerungsparameter
relativ groß angehalten werden, uffi zunächst
die weiteren Annahmen des Modells (zeitl.
Entwicklung ect.) optimieren zu können und
um eine unzutreffende Ausreißererkennung
zu vermeiden.

Geschäftsstelfe: ol"9 hdexreihenermittlung Datum: 09'05.1995
Auftrag: ub 95.OoO5 ProtokolL Utrrzeit: 09:04102

Indexreihe indiv. Wohnungsbau (1) - zonen= RW-zonen

Die Stichprobe umfaßt 775 Kauffälle.

Die Kaufpreise wurden urngerechlret auf
- die mittlere Lagewertigkeit von: 50,27 Dyl/n2 aus aIIen KauffäIlen
- den Erschließungsbeitragsstand: frei nach BaUGB und NKAG

Bezüglich des Erschließungsbeitragsstandes mrden 463 Kauffälle umgerechnet.

Abweichung a(i) = umgerechneter Kaufpreis - ,IahreEmiEtel

,Jahresmittel' (Basisjahr = 1989 )

Normierte Abwei.chung An(i) = A(i) *
ifahresmittel (1fd.'Jahr)

Das Mittel aller auf de$ Bezugszeitraum normierten absoluten Abweichr:ngen

rAn(i) r beträgt 9,69 DM/m2

KauffäI1e, deren Abweichungen IAn(i)I größer a1s

6,0 * 9'59 = 5a,L7 Dtq/$2

sind, wurden als Ausreißer elimj-niert '

Abb. 7

Es wird vorgeschlagen, zunächst die Grö-

ße 6 zu wählen, um dann mit weiteren
Optimierungsschritten eine Größe bis zum

Wert 3 anzuhalten.
!n dem hier verwendeten Beispiel zeigt sich

das Berechnungsprotokoll des ersten Durch-

gangs wie folgt:
Von den ursprünglich 869 Kauffällen der

Stichprobe sind 775 in die Berechnung einge-
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flossen. Die normierte, mittlere absolute Ab-
weichung beträgt 9,69 DM/m2.

Die Liste der Ausreißer zeigt 93 Kauffälle,
die vorab aufgrund i hrer fehlenden Zuordnung
zu Boden richtwertzonen geken nzeich net wor-
den sind. Weiterhin zeigt die Liste einen Kauf-

fall, der aufgrund der automatischen Ausreißer-

kennung mit dem Faktor 6 herausgefiltert
wurde (Abb. 8).



Geschäftsstelle: 019
Auftrag: ub 95 . 0005

Indexre i hene rmi t t l-ung
Eingegebene und ermittelte Ausreißer

Datum: 09.05.l-995
Uhrzeit: 09:04 :03

Indexreihe indiv. taiohnungsbau ( 1) - Zonen= RW- Zonen

Kennzeichnung durch Kauf fal lnummer
Kauffall KauffaL1 Kauffal1 Kauf f aL l- Kauf faI 1

89 .0243
90. 0325
9l-. 0119
9L .0225
9L .0272
91.0485
9L .47 43
92 .0249
92 . A349
93.01-87
93 .0452
93.09r8
93.LL23
93.L272
93.L327
93.1332
93 . 1-358
94 .0L87
94 . L324

89.0735
90.0539
91.0r-89
9L .0229
91 .027 5

9r_.0495
9r-.0811
92 .0432
93.0003
93 . 0351-
93 . 05r-7
93 .09s1
93.l.L25
93.L29]-
93.L328
93.1335
93.1359
94.01_88
94 . L329

90.0L40
90.0540
9r-.0193
9r-.0230
9t . 0454
9r-.0554
9r- . 083 0
92 . A64L
93.00s4
93 . 0376
93 . 0813
93. r_053

93.L2L8
93 . L322
93.L329
93.1337
93 . r-3 71_

94 .0326
94 . L402

90.014r.
90.0598
9L . O2L7
9L .0232
91.0456
91.0s73
92 .0073
92 .0642
93.0149
93.0450
93 . 0916
93.1068
93.L244
93.1325
93 . r_330
93. r-338
94.0009
94 .0327

90.0143
90.0931
9l- . 0 22L
9L . 0234
9r-.0483
9]-.0737
92 .0202
92 .1-345
93 . 0153
93.0451-
93 . O9L7
93 .1119
93.127L
93.]-325
93. L33l-
93.L367
94 .0]-52
94.089s

Ermittlung durch die Berechnung
Kauffall Kauffall

der Indexreihe L. Iteration.
Kauffall Kauffall Kauffall

93. r-089

Anzahl der selektierten KauffäIle: 869
Anzahl der Ausreißer z 94
Anzahl der KauffäIle der Indexreihe z 775

Abb. I

4.3 Berechnung der zutreffenden Wertigkei-
ten von Zonen gleicher Lagequalität

Zur Beseitigung des Lageeinflusses auf die
Ka uffä lle werden sä mtliche Ka uf preise m it H i!-
fe von durchschnittlichen Lagewertigkeiten der
,, Lageq ua litätszonen " norm iert.
Es werden dazu nachfolgende Berechnungs-
schritte vorgenommen:

a) Lagewertigkeit einer Zone
Rn, = Summe (Yi. / i)

b) Mittlere Lagewertigkeit aller Zonen
Ro = Summe (i * Rnr) / I

c) Lagebereinigter (normierter) Kaufpreis

Y; = (RJR nr) 
* Yiz

Yi. = Kaufpreis in einer Zone '

i - Anzahl der Kaufpreise pro Zone
I = Anzahl der Kaufpreise insgesamt
n = Anzah! der Zonen

Das hier angewendete Beispiel ergibt im
ersten Berech n u ngsd u rch la uf nachforgende
Lagewertigkeiten und Kaufzeitm ittel:
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GescbäfEsst,elle: 019 IndexreihenermiEElung Datum: 05.05.1995
Auf Erag r ub 95. OOO5 Prrxfr:ng auf abhreichende l€uf zeitmieEel lIhrzeit,: L3 :50:34

Indexreihe indiv. Wohnr:ngsbau (1) - Zonen- Rw-zonen

MiEtlere Lagewertigkeit vor allen Zonen ist 49,78 Dylhr.2

Mittsel der KaufzeiEpr:nkte von a1len KauffäIlen iEt 05.03'L992
-----+-------+----------+------------+------------+-----------+---------+-------
zolre ! AnzahflwertigkelEl Kaufzeit- ! Abweichung lwertigkeits !zuschlag/!Faktor

r ! manuell ! mittel ! vorn ! aus Kauf- lAbsehlag 13/ 16+7)

! lej.ngegebent lcesamtßit.tellpreiEmittsel! !

r ! DM/m2 ! DaEum ! ilahre ! DM/m2 I DM/n2 I

-----+-------+----------+------------+------------+-----------+---------+-------
1!213!4t5!5!1!8

-----+-------+----------+------------+------------+-----------+---------+r------
000M4 r ! 01 .01.199{ r -1,82 r 135.34 ! '7'8,29 !

ooo2 ! 23 t, r 30.09.1991 r 0,43 ! 70.40 l. -0,24 |

ooo3! 153r !07.11.1991! 0,33 ! 52.81! -0,14!
oo0d ! 463 r I 10.03'1992 ! -0,01 \ 47.64 r 0,00 I

0oo5! 117I !05.05.].992a '0,25 I 39'87r 0,08|
-----+-------+-r--------+------------+------------+-----------+---------+------'

Abb. 9

Das Mittel der Kaufzeiten ergibt sich zum

05.03 .1992. Auf diesen Zeitpunkt ist auch die

mittlere Lagewertigkeit Ro = 49,78 DM/m2 be-

zogen
Die mittleren Lagewertigkeiten der einzel-

nen Zonen Rnz beziehen sich auf die entspre-

chenden Ka ulzeitmittel. So ist z.B. die mittlere
Lagewertigkeit 135,34 DM/m2 der Zone 1 bezo-

gen auf den 1.1 .1994.
Um jedoch zu einem Normierungsfaktor zu

kommen, der sich auch auf einen einheitlichen
Zeitpunkt bezieht, wird auf der Grundlage der

Reihe der Jahresmittel M(A) ein Zu- bzw. Ab-

schlag errechnet. Dieser Abschlag beträgt in
der Zone 1 z.B. -18,29 DM m2l.ln den anderen

Zonen ist der Abschlag so gering (< 5o/o der

Zonenwertigkeit), daß eine Anderung der

Zo ne nwerti g ke iten zu n ächst n i cht e rford erl i ch

ist.
Die Wertigkeit der Zone 1 wird also manu-

ell mit 136,34 - 18,29 = 1 18,08 angebracht und

im Programmschritt Nr.7 eingeführt. Die ma-

nuell eingegebenen Zonenwertigkeiten wer-

den programmseitig angehalten, so daß mit
diesem neuen Ansatz eine weitere lteration
der lndexreihenberechnung vorgenommen
wird. Das Ergebnis der Zonenwertigkeiten zeigt

sich dann wie in Abb. 10.

Aus dem wert in spalte 7 wird erkennbar,

daß die manuell eingegebene Zonenwertigkeit
lediglich 2 % von dem auf das Kaufzeitmittel
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aller Zonen bezogenen Wert abweicht. Es soll-
ten n u n meh r d ie Zu- bzw. Absch läge der a nde-
ren Zonen ebenfalls angebracht und die Wer-
tigkeiten manuell eingegeben werden.

Die Lagewertigkeiten der eingerichteten
Zonen sind damit festgelegt. Gleichwohl weist
die geringe Anzahl der Kauffälle (Spalte 2) und

die relativ große Abweichung vom Kaufzeit-
mittel (Spalte 5) darauf hin, daß Zone 1 und

Zone 2 möglicherweise zu kleinräumig gebil-

det worden sind und daß die vorhandenen
Kauffälle zeitlich inhomogen verteilt sind.

Aus diesem Grunde werden die Zonen 1

und 2 zusammengefaßt. Die Überprüfung der
zutreffenden Lagewertigkeit und das Anbrin-
gen entsprechende r Zu-lAbschläge hat dann

das in Abb. 1 1 dargestellte Ergebnis.

4.4 Zonenweise Überprüfung der Aufberei-
tung der Kauffälle

Die in der Stichprobe vorhandenen Kauf-

fälle sind zur weiteren Verarbeitung umge-

rechnet worden, um systematische Einf!üsse

(Erschließungsbeitrag und Lage) auszuschal-

ten. Dabei ist die zeitlich und lagemäßig homo-
gene Verteilung der Kauffälle angenommen
worden. Diese Annahmen, sowie die zutreffen-
de Aufbereitung der Kauffälle wird wie nach-

folgend beschrieben überPrüft.



Geschäftsstelle : 019 hdexreihenermittslung Datum: 10 . 05 . 1995
Auftrag: ub 95,0005 Prüfung auf abweichende Kaufzeitmitstel- Uhrzeit.; 15:L1:32

Indexreihe indiv. Wohnungsbau (L) - zonen= Rlv-zonen

Mittlere Lagewertigkeit von aI1en zonen j-sg 50,2'7 DM/n2
Mitt.el der Kaufzeitpunkte von a11en KauffäIlen ist L0,03.1992
-----+-------+----------+------------+------------+-----------+---------+-------
zone ! Anzahllwertigkeit! Kaufzeit- I Abweichung lwertigkeit. !zuschlag/!Faktor

! ! manuell I mit.tel I vom ! aus Kauf- lAbschlag !3/(6+7)
! ! eingegeben! lcesamtmittel lpreismit,t,el ! |

! I Dvr/m2 ! Datum I ,fahre \ DM/ta ! DM/m2 I

-----+-------+----------+------------+------------+-----------+---------+-------
L!2t3!4!516!7!8

-----+-------+----------+------------+------------+-----------+---------+-------
000M4! t"t8.o8 lo1.oL.L994! -1,8M35.34 1 -20,05 ! 1,02
ooo2t 231 130.09.1991r O,44 I 70.401 0,02!
oo03! 155! !20.11.1991! 0,30 I 54.081 0,01!
ooo4 ! 455 M1.03.L992 ! -0,00 ! 47.95 ! -0,00 t

ooo5 I 118 ! ! 10.06.L992 | -O,2s I 40.30 ! -0,01- !

-----+-------+----------+------------+------------+-----------+---------+-------

Abb. 10

Geschäf tsstelle: 0l-9
Auftrag: ub 95. 0005 Prüfung

Indexre ihene rmi t t 1 ung
auf abweichende Kaufzeitmittel

Datum: l-0.05. L995
Uhrzeit: L5 :33 :39

Indexreihe indiv. Wohnungsbau (2) reduzierung der zonen

Mittlere Lagewertigkeit von allen zonen ist 59,24 Dvf/n2
Mittel der Kaufzeitpunkte von allen KauffäI}en ist 10.03,L992
-----+-------+----------+------------+------------+-----------+---------+-------
Zone I Anzahllvtertigkeit! Kaufzeit- I Abweichung !WerEigkeit lZuschlag/lFaktor

I ! manuell I miEtel- I vom I aus Kauf- lAbschlag 13/(6+7)
! I eingegeben ! ! GesamtmitteL ! preismittel I I

! ! DM/m2 ! Datum ! ,fahre ! DM/m2 ! DNr/m2 !

-----+-------+----------+------------+------------+-----------+---------+-------
1t2!314! 5.6t7!8

-----+-------+----------+------------+------------+-----------+---------+-------
0002 ! 37 | 94.62 t 07.08.L992 !

0003 ! r.55 I 54.L7 ! 20.11. L991 !

0004 ! 465 ! 47 .95 ! 11.03. L992 !

0005 ! r-18 ! 40.24 ! r_0.05.]-992 !

-0 ,4L !

0,30 !

-0,00 !

-o,25 I

95.35 ! -0,74 ! 1,00
54.08 ! 0,10 ! l-,00
47,95 ! -0,00 ! l_,00
40.30 ! -0,05 ! l_,00

Abb. 11

Wesentliches Hilfsmittel dabei ist auch hier
die normierte Abweichung der Kaufpreise vom
mittleren Kaufpreis eines Zeitintervalls Ani (s.

ziff . 4.1).
Die einzelnen Ani können mit Hilfe der

,,Sta nda rda usga be der a usgewerteten Stich-
probe" (Bearbeitungsschritt Nr. 1 1) für jeden
einzelnen Kauffall angezeigt werden. Beispiel-
haft ist in Abb. 12 die Lagewerigkeitszone 0003

mit der Bodenrichtwertzone 0005 abgebirdet.
Die Ausgangswerte zur Berechnung der nor-
mierten Abweichung gehen hieraus hervor.

Die umgerechneten preise pro m2 sind die
um Erschließungskosten ergänzten, lage-
bereinigten Kaufpreise. Die A(i) beziehen sich
auf das Kaufpreismittel des Jahres in dem der
jeweilige Kaufvertrag abgeschlossen worden
ist.
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Geschäf tsstelle: 01-9

Auftrag: ub 95 . 0005
rndexre ihene rmi t t,lung

Standardausgabe
der ausgewerteten Stichprobe

Datum: 11 . 05 . L99l
Uhrzeit : L2 :44 :56,

Indexreihe indiv. Wohnungsbau (2) Reduzierung der zonen

A(i) = Abvreichung zwischen umgerechneten Kaufpreis und zugehörigen Mi.tte1wert.
An(i) = umgerechnete abweichung im Bezugszeitraum 1989
Die umgerechneten Preise beziehen sich auf die mittlere Lagerrertigkeit
vorr 59,24 DM/m2 und den Erschließungebeitragszustand: frei nach BaUGB und NKAG

Lfd. Kauffall Rechtswert Preis/m2 GEME

Nr. Datum Hochwert Fläche GEMA

139 89. 0196 3415330 39, 05 0001-

L2.0s.1989 s8930s0 640 L832

140 90. o18o 34L5470 35,00 0001

22.01-.1-990 s893L80 l-009 tB32
L L 90.0343 341-5350 37 ,35 000L

31.05.1-990 5893020 L071 L832

L42 9L.o19o 341-5380 38,13 00oL

27 . 06 .L9g]- s893270 1049 1832

L43 91.0705 341-5430 38,72 000L

11.10.l-99L 5893090 1033 L832

L44 92 . oL73 34t5280 50 ,92 0001

27.03.L992 s89301-0 982 l-832

t-45 92.L20L 34L7990 52,52 000L

26.LL.Lgg2 sB927s0 952 1832

L46 93.oL52 34]-5290 5].,76 0001

20.01-.1993 s892990 966 l-832

L47 93. OO41 3415380 65,L2 000L

22.01 .1993 5893L30 1'075 1832

14 8 94 .0528 34153 8 0 90 , 56 000L

os . 05 . L994 58 932 8 0 t049 L832

BRvtB VERA BErT umg. p/m2 A(i)
BRZO ERWE LAGE2 Zone An (i)

30, 00 l-

0005 1

30,00 1

000s L

30, 00 1

0005 L

30,00 l-

0005 l-

30, 00 I
0005 L

50,00 1

0005 1

40, 00 1

0005 l-

50, 00 l-

0005 L

50,00 l-

0005 L

65, 00 l-

0005 L

2 47 ,0L -4 ,44
0003 -4,44

1 55, L5 6 ,]-'7
0003 5,35

2 45 ,4L -4 ,56
0003 -4,74

3 41,7 O -L5 ,46
0003 -L3,92

3 42 ,35 -L4 ,82
0003 -L3 ,34

3 55,69 -1,81
0003 -,L,62

3 57,44 -0,05
0003 -0, 05

3 56,6L -4,29
0003 -3 ,62

3 7L,22 L0,33
0003 8,72

3 99 ,04 23 ,44
0003 L5, 95

Abb. 12

4.4.1 Zuordnung der Kauffälle zu den Zonen

Die Def inition des Kaufpreismittels als arith-
metisches Mittel der Kaufpreise führt nur dann

zu einem zutreffenden Wert, wenn die einzel-
nen Kaufpreise eine homogene Verteilung auf-
weisen. Dies gilt sowohl für die Verteilung in

den Lagewertzonen, als auch für die Vertei-
lung in den einzelnen Zuordnungsbereichen
(im Beispiel Bodenrichtwertzonen).

Die wesentliche Eigenschaft des arithmeti-
schen Mittels besteht darin, daß die Summe der

einfachen Abweichungen der Beobachtungs-

werte vom arithmetischen Mittel gleich Nul! ist.

Das Mittel dieser Abweichungen muß dann

auch Null ergeben. sind die Lagewertigkeits-
zonen zutreffend gebildet, dann müssen auch

die Mittelwerte M(An) in den einzelnen zu-

ordnungsbereichen gegen Null gehen.

Ob nun eine signifikante Abweichung der

M(An) von Null in den einzelnen Gruppen (im
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Bsp. Richtwertzonen) vorliegt, wird mit Hilfe
ei nes G renzwertes u berprüft. D i eser G renzwert
wird wie folgt gebildet:

GR*,=3*M..lAnl /lR*,
Fur eine allgemeinere Überprüfung gilt:

G= =3*MlAnlll.
G Rwz - Grenzwert der betreffenden Boden-

richtwe rtzo n e

G = - Grenzwert der betreffenden Lage

wertig ke itszone
M lAnl = normierte mittlere absolute Abwei-

chung der gesamten StichProbe
| **. = Anzahl der Kaufpreise in der betref

fenden GruPPe (hier im BeisPiel:

Richtwertzonen)
I . = Anzahl der Kaufpreise in der betref

fenden Lagewerti g keitszone
Bei der Anwendung des Grenzwertes wird

vorausgesetzl, daß die in den Untersuchungs-
gruppen zusammengefaßten Kauffälle eine



Geschäftsstelle: 019
Auftrag: ub 95. 0005

f ndexre ihene rmi t t 1ung
Prüfung der Zuordnung der KauffäIle

Datum: L9 . 05 . 1995
Uhrzeit : L2 2 44 -.36

Zone ! Anzahl t Mit,teL An ! Grenzwert !MitteL IAnI t Hinweis

0002 I Preisniveau: 100 - L

0003 ! Prei-sniveau: 80 95
0004 ! Preisniveau: 50 75
0005 ! Preisniveau: 30 - 45

t 37 ! -3,93 \ 5,71 !

! 1_55 ! 0,92 ! 2,'79 !

! 465 ! -0,01 ! t_,51 !

! 118! 0,07 ! 3,2O !

Sollwerte: ! ! 0,00 ! ! 1L,57 !

14,68 !

10, 3l- !

11, 31 !

13,3L !

Abb. 1 3

gleichartige zeitliche Entwicklung aufweisen
und daß sie der richtigen Zone zugeordnet
sind.

Einen ersten Überblick erhält man mit der
Betrachtung der Lagewertigkeitszonen. Die
Grenzwerte und Abweichungen stellen sich in
dem angewandten Beispiel wie in Abb. 13 dar.

Die Mittel A^ liegen in allen vier Zonen
unter den jeweiligen Grenzwerten, so daß von
einem allgemein zutreffenden Modell ausge-
gangen werden kann.

Die detailliertere Überprüfung der richti-
gen Zuordnung der Kauffälle zu Lagewert-
zonen erfolgt anhand der überprufung der
einzelnen Gruppen. Auch hier müßte bei ho-
mogener Verteilung und zeitlich gleicher Ent-
wicklung der Kaufpreise das Mittel der An ge-

gen Null gehen. Der Grenzwert G Rwz dient
wiederum der Überprüfung, ob eine signifi-
kante Abweichung von Nul! vorliegt. lm Bei-
spiel zeigen sich die Lagewertigkeitszonen 0002
und 0003 wie in Abb. 14.

ln der Bodenrichtwertzone ,,0003 - Barße1.3"
und ,,0903 - Garrel.903" übersteigen die Mittel
An den Grenzwert. Es ist zu vermuten, daß hier
die Zonenzuordnung fehlerhaft ist.
Programmseitig erfolgt die Berechnung der
tatsächlichen Lagewertigkeit dieser Zonen, die
sich aus den Kauffällen ergibt. Aufgrund dieses
Wertes kann dann eine andere Zuordnung ge-
wählt werden oder ggf.eine neue Zone einge-
richtet werden.

Weiterhin ist die Richtwertzone,,0004
Barßel.4" auffällig. Aus diesem Bereich sind

Zorte ! Bodenrichtwertzone ! Anzah1 tl,tittel An ! Grenzwert lMitt,el IAnf ! Hinweis

0002 ! 0002 Barßel.2
OOA2 I 0003 Barßel .3

! ** Verbesserung
0002 ! 0903 Garrel. 903

! ** Verbesserung

3!
L6!

Lw:
8!

-15,09 !

-L2,09 I

73 ,65 !

18,40 !

L28 ,39 !

-9,34 !

2,O4 !

-'7 ,94 !

-0,27 !

0,5L !

-L,07 !

3,2! !

22 ,3'.7 !

0,55 !

20 ,04 !

8,59 !

Zotte z

12 ,27 I

Zone :

24,55 !

L'7 ,36 !

2O,O4 !

13,L2 !

3,02 !

L0,98 ,!

2O,O4 !

24,55 !

24,55 !

l-5, 09 !

L4,98 ! V
0003 I z
19,40 ! s v
0002 t z
9,34 !

LL,48 !

8,91 !

L'7 ,37 ! S

l-0, 0g !

7,27 !

L3,75 !

22 ,3'7 !

3,L7 !

0002
0002
0002
0003
0003
o0 03
0003
0c 03
0003

I 4042 Böse1 .4042
I 448L Garrel .448L
! 4483 Garrel .4483
! 000L Barße1. L

! 0004 Barßel .4
! 0005 Barße1.5
I 4003 Barße1.4003
I 4522 Lastrup.4522
! 455L Lindern.455l_

Lw:
2!
4!
3!
7!

L32 !

l_0 !

3!
2!
,t

Abb. 14
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132 Kauffälle in die Stichprobe eingeflossen.

Damit erhält die Entwicklung der Preise in die-

ser Zone einen überdurchschnittlich hohen Ein-

fluß auf die Berechnung.

4.4.2 Umrechnung in einen einheitlichen
Be itragssta nd

Die berechnete !ndexreihe bezieht sich auf
einen einheitlichen Beitragsstand der unter-
suchten Kaufgrundstücke. Die Umrechnung
erfolgt mit Hilfe pauschaler Ansätze, die im

Arbe itsbere ich,, Geschäftsste I ! endaten " der AKS

abgelegt sind (Ziff: 3. 1 ).

Eine Überprüfung der richtigen Umrech-
nung wird ebenfalls mit Hilfe der M(An), bezo-
gen auf die Art der Umrechnung, vorgenom-
men. Dabei werden prinzipiell die gleichen
Rechenansätze (Grenzwert, Mittel An) ange-
wandt wie bei der Überprüfung der richtigen
Zonenzuordnung.

Das verwendete Beispiel führt zu dem
Ergebnis in Abb. 15.

Die 310 Kauffälle, welche vom Beitrags-

stand ,,pflichtig" in ,,frei" umgerechnet wur-
den, weisen in ihren normierten Abweichun-
gen ein relativ hohes Mittel über dem Grenz-
wert auf. Zudem zeigt sich hier ein positives

Vorzeichen. Beide Hinweise deuten darauf hin,

daß die Pauschalen fur die Erschließungs-

beiträge nach dem BauGB zu niedrig angesetzt
sein könnten.

Eine Überprüfung der Ansätze in diesem

Beispiel fuhrt allerdings nicht zu einer erhebli-
chen Verbesserung, so daß eine Unsicherheit
im Verlauf der weiteren Berechnung zunächst

hingenommen wird.

4.4.3 Einheitliche zeitliche Entwicklung der
Kauf preise

Die lndexreihe, abgeleitet aus Kauffällen
eines bestimmten Teilmarktes, stellt die Ge-

setzmäßigkeiten dieses Marktes in Hinblick auf

seine zeitliche Entwicklung dar und ist reprä-

sentativ für jeden Kauffall dieses Teilmarktes.
Das Zutreffen dieser Annahme wird sinn-

vo I I erwe ise f ü r besti m mte G eb i etsei n he ite n m it
a usreichender Anza h I von Ka uffä I I en ü berprüft.
Da wegen der Lagenormierung der Kauffälle
Zonen unterschiedlicher Preislagen gebildet
worden sind, wird die Annahme einer gleichen
zeitlichen Entwicklung innerhalb dieser Lage-

wertzonen überprüft.
Es findet dabei die lineare Regressions-

analyse Anwendung, wobei als Zielgröße wie-
derum die normierten Abweichungen An(i) in-
nerhalb der Lagewertigkeitszonen verwandt
werden.

Dabei wird überprüft:
a) ob die Abweichungen der An(i) von Null

zufälligen oder systematischen Charakter
ha ben.

b) falls ein systematischer Einfluß feststellbar
ist, ob dieser in Abhängikeit von der Zeit
verläuft.

Es wird die Zeit als Einflußgröße eingeführt.
Die Regressionsformel ergibt sich dann nach :

An(i) - bo * b,, * t(i) + u(i)

bo = Konstante zum Bezugszeitpunkt

t(l) = Ka ufzeitpu n kt des Ka uffa I les (i)

- Bezugszeitpu n kt
u(i) = Residue nach Trendabspaltung

Das Beispiel ergibt bei der Durchrechnung
zunächst das Ergebnis in Abb. 15.

Die Kaufpreise in den Zonen 3 und 5 entwik-
keln sich zeitlich anders als Kauf preise der an-

deren Zonen. Erkennbar wird dies an den

Regressionskoeffizienten b,, die sich wie folgt
ergeben:
Zone 0002: + 1.98

0004: - 0.26
0003: + 2.33
0005: - 2,86

Abb. 1 5



Geschäf tsst,elle: 019
Auf E,rag: ub 95. OOOz

Indexre ihenermi t, E lung
Einfache Regression

Datum : 23. 05 . 1995
i,Ilrrzeit : LS :29 z 04

Indexreihe indiv. wohnungsbau (3) - aIle Zonen

Miltel dea Zeit,raumes iEt der 18.02.1992
-----+----------+----i-----------+-- -+---------------*:-----
Zone ! WerEigkeit !

!!
!DM/m2tnnL
!!

t Regressionskoeffienten
! ganzer zeitr. ! L. HäIf t,e I 2.

a2 ! b0 b1t b0 b1 ! b0
It-r.9 t-t

L26 !

Anzahl
Hälfte

b1
E

!

0003 !

!

0004 !

!

0005 !

!

!

54.22 t 25t L25
!!

46 .99 | 275 L54 LzL I

!

37.96 ! 153
!

! r.45 ! 0.71 ! 2 .L2
-5.58 2.33 ! -6.63 2.46 r -9.43 2.95

* 5.93 ! * 2.52 ! * 2.59
0.94 -0.26 t 2.22 -1. L1 ! -L.23 0.25

! 0,72 ! t.23 ! o .22
52 111 ! 9.gA -2.86 ! L4.99 -6.06 ! 8.07 -2.39

! * 5.57 I * 4.06 I L.67
-----+----------+--------r-------+-- -+---------------+------

Bei den Regiressionen, deren ErgebnisEe mit einem st,ern gekennzeichnet sj.nd,
Eind die Abweichungen An(i) signifikant von der zeit, abhängig. Es ise zu
vermutea, daß die zeitliche EnttrickLung in diesen zonen anders verläuf! als
im sonstigen Indexreihengebiet.
Es is! zu pnlfen, ob f,ür diese Zonen eine andere Indexreihe zu ermiüteIn ist.

Abb. 16

Geschäftsstelle: 019
Auftrag: ub 95. 0007

Indexre ihene rmi t t 1 ung
Einfache Regression

Datum z 24.05 .199:
Uhrzeit : 07 :47 :4i

Indexreihe indiv. Wohnungsbau (3) - alle Zonen

Mittel des Zei.traumes iat der 29,03.t992
-----+----------+----------------+-- _+____________-__+______

! t! r! t

Zone lWertigkeitt AnzahL
!!
tDM/m2!nnL
!!

! Regressionskoeffienten
! ganzer Zeit,r. ! l-. HäIf te | 2. HäIf te

n2 ! b0 bL! b0 b1 ! bO b1

! 2.04 ! L. r_0 !

-4.21 L.44 ! -4.42 1.45 t o.94 0.3€
* 2.7L ! 0.94 ! o.2c

-2.L2 0.58 t -2.54 0.93 ! -5.2s L.2C
1.59 ! L.11 !

!

0003 !

!

0004 !

!

0005 !

I

!

59.39 ! 95 39 55
!t

46.66 ! 276 L55 LLL !

!t
37 .82 I ]-62

!

53 L09 !

I

8.67 -2.32 ! 1L.95 -4.27 ! 5.04 -1.5C
* 4.49 ! * 2.95 ! 1.02-----+----------+---------------_+__ _+-____-_________+______

Bei den Regressionen, deren Ergebnisse mit einem stern gekennzeichnet sind,sind die Abrdeichr:ngen An(i) eignifikant von der Zeit abhängig, Es ist zu
vermuten, daß die zeitLiche Entwicklung in diegen zonen anders verläuft alsim gonst.igen Indexreihengebiet.
Es ist zu prüfen, ob für di.ege zonen eine andere hdexreihe zu ermittern ist.

Abb. 17
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Es scheint zunächst erkennba r zu werden, daß

die Entwicklung in Zone 0004 und 0005 entge-
gengesetzt der Entwicklung in den anderen
Zonen verläuft, so daß eine getrennte Berech-

nung jeweils dieser beiden Zonen erfolgen soll-
te. Bevo r d i eser - re I ativ ze ita ufwend i g e - Sch ritt
vorgenommen wird, wird eine Neuberechnung
vorgenommen, welche die auffällige Richt-
wertzone 0004 in Barßel (Lagewertzone 0003),

sowie weitere Richtwertzonen mit starker
Streuung ausschließt.

Die Berechnung der lndexreihe ergibt sich

wie in Abb. 17.

Die Betrachtung der Regressionskoeffizi'
enten zeigt, daß in den Zonen 2,3 und 4 (Vor-

zeichen positiv) eine andere zeitliche Entwick-
lung der Kaufpreise zu vermuten ist, als in der
Zone 5. Die b1 mit den jeweiligen Lage-
wertigkeiten der Zonen werden wie folgt aus-

gewiesen:
Zone 0002: + 3.28 Wertigkeit: ca.70 DM

0003: + 1.44 Wertigkeit: ca. 50 DM

0004: + 0.58 Wertigkeit: ca . 45 DM

0005: - 2.32 Wertigkeit: ca. 35 DM

Die Annahme einer abweichenden zeitli-
chen Entwicklung in Zone 0005 wird durch die
Überlegung unterstützt, daß es sich bei diesen
Kauffällen vornehmlich um Grundstücke in klei-

neren Ortschaften und Außenbereichen han-

delt; bei den anderenZonen handelt es sich in

der Mehrzahl um Grundstücke in Baugebieten
in der Nähe von Grundzentren.

Die lndexreihe wird nunmehr erneut be-

rechnet, wobei die Bodenrichtwertzonen, die
der Lagewertigkeitszone 0005 zugeordnet sind
als Ausreißer gekennzeichnet werden.

Es finden damit insgesamt 381 Kauffälle
Eingang in die Berechnung. Die Regressions-

funktionen in den einzelnen Zonen ergeben
sich dann wie in der nachfolgenden Abb. 18

dargestellt. Für die Zone 0005 sollte eine sepa-

rate lndexreihe berechnet werden
Als Berechnungsergebnis läßt sich nunmehr

zusammenfassen:
Die Entwicklung der Bodenpreise des Teil-

marktes ,Baugrundstücke fur den individuel-
len Wohnungsbau im ländlichen Bereich" ver-
läuft in Wohngebieten anders als in Außenbe-
reichen. Die Entwicklung in Wohngebieten der
Grundzentren zeigt sich wie in Abb. 19.

Eine graphische Darstellung der lndexreihe
(Abb. 20) verdeutlicht den Verlauf der zeitli-
chen Entwicklung der Bodenpreise dieses Teil-
ma rktes.

GeschäfE,sst,e1Ie : 019
AufErag: ub 95 . 0012

Indexre ihene rmi t t lung
Einfache Regression

Dat,um: 24.05.1995
Uhrzeit: 09: L7 :34

Wndexreihe indiv. Wohnungsbau - Zo/:e 2, 3 und 4

Mitt.el des Zeiglaumes ist, der 92.92.1992
-----+----------+--------------r-+-- -+---------------+------
Zone I Wertigkeit. !

t!
t ott/m2 I

.Anzah1 ! Regres s ionskoe f f ient.en
I ganzer Zeitr. I l-. Hälfte t 2 - Hälf te

n n1 n2 I b0 bL! b0 b1 t b0 b1

! I ! E! t ! t
- - - - - + - - - - - - - - - - +- - - - - - - - - - - - - - - - +- - - + - - - - - - - - - - - - - - - +- - - - - -
oo02!70.2Lt,11551-5'09L,92t-5.843.45!-53'50L5'53

r t.15 ! 0.89 t 1.59

ooo3 I 59.99 ! 95 36 59 ! -1.53 0.55 r -2-LL 0.88 ! 0'96 0'o2
! ! I 1.08r 0'46! 0'01

0004145.83!275155L2or-0.03-0.03!-0.430.33!-3.230.61
t 0.08 I 0.35 t 0.s2

-----+----------+----------------+-- -+---------------+------

Die zeicliche Ents$ri.cklung in a1len Zonen §tsiNnt miE der Entwicklung im

Indexreihengebiets überein.

Abb. 1 8
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GeschäfEssle11er 019 lldexreihenermittlung Datsum: 24.05.1995
Auftrag; ub 95.0012 rndexreihe auE.rahresmiEteln uhrzej.ts: 09:12;43

Wndexrelhe indiv. wohnungsbau - Zone 2, 3 und 4

,fahr ! An- ! ilahres- ! Index ! craphische Ausgabe
I zahl I mitE.el ! (1999 r

r I I =1oo) ! 90 1oo 110 t2o 130 L4o
--------+------+---------+--------+---+------+-------+-------+---'--+-------+

1989 ! 48! 51,43! 100,0! *
1990 r 61! s0,25',r 97,7! *
1991 ! 81! 57,15! 111,11 *
L992 ! 50! 58.83t 114,4! *
1993 I 54r 64,931 126t3t *
L994 !, '7'l | 68,94 ! 134, 0 ! *

--------+------+---------+--------+-

xot,c

160

150

140

130

120
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100
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80
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60

1 991

Jahre

111 

-11t

Abb. 19

Abb. 20

5 Zusammenfassung

Die Ermittlung und Anwendung von Boden-
preisindexreihen gehört, neben der Ableitung
a n d e re r e rfo rd e r I i ch e r Date n, zt)rA I lta g sro uti n e
der G utachtera ussch üsse u nd ih rer Geschäfts-
ste! len. Die a utomatisierte Ka ufpreissa m m I u ng
(AKS) ist unverzichtbares Hilfsmittet, das dem
Anspruch an moderne Datenbanken genugt
und das Auswertemöglichkeiten auf gesicher-
ter, statistischer Basis ermöglicht.

u nerläßl iche G rundvoraussetzu ng ist jedoch
d ie sorgfä ltige Ana lyse von Ka ufverträgen. H ier
muß es nicht zwangsläufig zu zeitticher Ver-
dichtung der Arbeitsabläufe kommen, wenn in
der Geschäftsstelle des Gutachterausschusses
definiert ist, mit welcher Tiefe Kaufverträge
ausgewertet werden sollen und welche Felder
der Datenbank belegt werden. sinnvoil ist es,

bestimmte Felder seitens der Geschäftssteile
als,, Mußfelder" festzulegen.

Für die Ermittlung von Bodenpreisindex-
reihen sind Kaufverträge hinsichtlich der Er-
schließungssituation und in Hinblick auf die
Frage des normalen Marktverhaltens beson-
ders zu werten. Daruberhinaus ist die Frage, ob
es sich um kommunal angebotenes Bautand
oder um private Verkäufe handelt, zu beach-
ten.

Das Programmsystem AKS ermöglicht eine
schnelle, wirtschaftliche Berechnung von tndex-
reihen, wenn im vorfeld sorgfältig und zierge-
richtet Kaufverträge ausgewertet werden. Es

sind damit aktuelle und schnette Aussagen
über Trends der Bodenpreisentwicktungen
möglich. Die Angaben basieren dann auf stati-
stisch gesicherter u nd nachvol !zieh ba rer G ru nd-
lage.
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1 Vorbemerkungen

Die Gutachterausschüsse haben die Aufga-
be, den Grundstücksmarkt ihrer Region trans-
parent zu machen. Dazu gehört die jährliche
E rm ittlu ng u nd Veröffentl ich u ng von Boden-
richtwerten.

Diese Pflichtaufgabe ist den Gutachteraus-
schüssen im § 196 (1) Baugesetzbuch (BauGB)
aufgegeben worden. Danach haben sie mindes-
tens fur jedes Gemeindegebiet durchschnittli-
che Lagewerte für den Boden (Bodenrichtwerte)
zu ermitteln. Die Ermittlung haben sie auf der
Grundlage der Kaufpreissammlung durchzu-
führen.

Der Boden richtwert ist def in iert a ls der
d u rchsch n ittliche Lagewert des Bodens f ü r
Grundstücke eines Gebietes (Bodenrichtwert-
zone), fürdie im wesentlichen gleiche Nutzungs-
und wertverhältnisse vorliegen. Er bezieht sich

auf den Quadratmeter Grundstücksf läche und
wird für den Stichtag 31 .12. des jeweiligen
Jahres, antragsbezogen auch für einzelne Ge-

biete und einen abweichenden Zeitpunkt, er-
m ittelt.

ln Niedersachsen werden von den Gutach-
tera ussch üssen rege I mä ß i g Boden richtwerte fü r

baureifes Land und für landwirtschaftliche
Nutzf lächen ermittelt und veröffentlicht (§ ZZ

der Nds. Verordnung zur Durchführung des
Ba ugesetzbuches (DVBa uG B)).

Die automatisiert gefuhrte Kaufpreis-
sammlung (AKS) bietet nunmehr mit dem
Programmtei 1,, Bodenrichtwertermittlung " [1 ]

eine weitgehende Unterstützung für die Erle-
digung dieser Aufgabe. Stündl/Ueberholz ha-
ben in l2l über den Funktionsumfang dieses
Prog rammtei Ies berichtet.

Die fachlichen Vorgaben f ür die programm-
u nte rstützte B od en ri chtwerterm ittl u n g hat der
vom Niedersächsischen lnnenministerium ein-
gerichtete Arbeitskreis,,Vorbereitung von
Wertermittlungen" in seinen Anforderungen
an ein neues Programmsystem für die Führung
und Auswertung der Kaufpreissammlungen [3]
form u I iert.

Die Grundlagen fur die Ermittlung, die Rea-
lisierung in der AKS und die Auftragsbearbei-
tung einschließlich der Wertung der Ergebnis-
se sollen im folgenden vorgestellt werden.

2 Grundlagen für die Ermittlung

Die,Verpflichtung des s 196 BauGB gibt vor,
daß Bodenrichtwerte auf der Grundlage der
Kaufpreissammlung und damit aus dem Ge-
schehen auf dem Grundstücksmarkt abzulei-
ten sind.

Grundlage der Bodenrichtwerte sind pri-
mär Kaufpreise von Grundstücken mit im we-
sentlichen gleichen Nutzungsverhältnissen. Die-
se liegen bei solchen Grundstücken vor, die
eine vergleichbare tatsächliche oder planungs-
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rechtliche Nutzung (Wohnbebauung, Gewer-

be,...) aufweisen oder dafur vorgesehen sind.

Bodenrichtwertzonen werden in erster Linie

anhand dieser Nutzungsverhältnisse von den

Gutachterausschüssen gebildet. Die weitere
Strukturierung ist von lokalen Gegebenheiten
abhängig. Hierbei spielen wertrelevante Ge-

bietseinf lusse wie d ie reg iona Ie u nd in ner-

örtliche Lage, die Erschließungsbeitrags-
situation, die Größe der Grundstücke oder die

Art und das Maß der baulichen Nutzung eine

wesentliche Rolle. Die Unterschiede reflektie-
ren die Nutzungs- und Wertverhältnisse der
Gebiete u nd da m it letztend lich d ie Boden-

richtwerte und die (fiktiven) Bodenricht-
wertg ru ndstücke.

Für die Ermittlung von Bodenrichtwerten
setzt man voraus, daß die Kaufpreise der Grund-

stücke im wesentlichen die Wertverhältnisse
am Ermittlungsstichtag der Bodenrichtwerte
wiedergeben.

Davon abweichende Wertverhältnisse, die

aus Unterschieden in der Zeit und in grund-
stücksbezogenen Eigenschaften resultieren,
sind regelmäßig durch Aufbereitung der Kauf-
preise zu eliminieren.

3 Realisierung in der AKS

Die Voraussetzungen, die an die Ermittlung

von Bodenrichtwerten geknupft sind, erfor-
dern, daß im Programmsystem AKS folgende
Vorgaben erfü!lt sind:
o Daten zu Bodenrichtwertzonen müssen

erfa ßt sein.
o Kauffälle müssen mit den jeweiligen

Boden richtwertzonen verkn u pft sei n.
. Bodenpreisindexreihen und Umrechnungs-

koeffizienten müssen für Umrechnungen
aktuell vorliegen.

3.1 Daten zu Bodenrichtwertzonen in der AKS

Jede Boden richtwertzone ist in den Ge-

schäftsstellendaten der AKS durch lage- und
wertrelevante Daten festzulegen; sie wird als

,,Gebiet" in den Geschäftsstellendaten der AKS

eingerichtet.
Abbildung 1 gibt einen Überblick uber die

inhaltlichen Festlegungen am Beispiel der
Bodenrichtwertzone Nr. 0355 Theenser Anger.

Zu den inhaltlichen Festlegungen gehören
die
. Zonennummer und der Zonenname
o Bodenrichtwerte der letzten vier Jahre, je-

weils zum Stichtag 31 .12.
o zutreffende Bodenpreisindexreihe (im Bei-

spiel: Nr. 0013)
. Definition des Bodenrichtwertgrundstückes

Geschäftsstelle z 042 Geschäf t,sstel lendaten
Bodenrichtwertzone (gbz )

Datum: 20.07.l-995

===============================3==============================================
Numter u. Name der Botlenrichtwertzone 0355 Theenser Anger

Für Bodenrichtwertermittlung
Bodenrichtwerte (DeUrn2)

Gnrndstücksart ub
Definition des Bodenrichtwertgrundstttcks
Beitragsrechtlicher Zustand 2

Geschoßflächenzahl
3L,L2. L993 :

3L.L2 ,L992 :

31 .L2.1991 .

31.12 .1990 :

13 0, 00
t2 5, 00
120, 00
110, 00

Fläche (m2 )
Ackerzahl
Griinlandzahl

?50

Indexreihennuuner 00L3

Koordinaten
R

1 : 353 1580
4: 3530800
7 z 3531700

10:
13:

H

s783900
57 841 50
57842 60

2z
5:
8:

11:
L4z

R/r
3530960
3530870

H/a
57 83 850
s7 843 90

3:
6:
9:

t2t
L5:

RH
3s30890 5783900
3s314?0 5784380

Abb. 1 : Bodenrichtwertzone in der AKS
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(im Beispie!: beitragsrechtlicher Zustand =
2, Fläche = 750 m2) und

. fakultativ Koordinaten (im Beispiel: Festle-
gung 4"t Zone über 7 koordinierte Eck-

pu n kte
Bodenrichtwertzonen können sowohl mit

als auch ohne koordinierte Eckpunkte als Ge-
biet eingerichtet werden.

Bei der E in richtu ng m it koord in ierten
Eckpu n kten sol lte d ie Gebi etsa bg renzu n g n icht
punktscharf, sondern generalisierend, gege-
benenf a I ls soga r ü berla ppend m it benach ba r-

ten Boden richtwertzonen, vorgenom men wer-
den. Dies wird üblicherweise bei zona len
Boden richtwertzonen der Fa ll sein. Lage-
typische Boden richtwertzonen so I lten mög I ichst
nur ciurch einen Kreis unter Eingabe der Mittel-
punktskoordinaten und des Radius festgelegt
werden.

Mit der Koordinierung ist die Prüfung von
Kauffällen auf richtige Zuordnung zur
Bodenrichtwertzone bei der Erfassung sowie
die weitgehend programmgestützte Überfuh-
rung von Kauffällen aufgrund von Gebiets-
veränderungen von bisher zugeordneten in
kü nftig zugehöri ge Bodenrichtwertzonen ver-
bunden.

Darüber hinaus ist es sinnvoll, Boden-
richtwertzonen vergleichbarer Gebietsstruk-
turen (Wohnbaugebiete, Gewerbegebiete,...)
fortlaufend zu numerieren. Damit wird die
Übersichtlichkeit und die Verwendbarkeit des
Gebietes,,Bodenrichtwertzone" als universel-
les geometrisches Selektionskriterium bei an-
deren Wertermittlungsaufgaben ermöglicht.

ln der Besch reibu ng der E lemente der
Kaufpreissammlung [a] ist eine entsprechende
Empfehlung für die Numerierung im Element
Nr. 110 - Bodenrichtwertzone (BRZO) enthal-
ten.

3.2 Verknüpfung von Bodenrichtwertzonen
mit zugehörigen Kauffällen

Die Verknüpfung zwischen der Boden-
richtwertzone und den zuzuordnenden Kauf-
fällen wird über die jeweilige Nummer der
Boden richtwertzone herbeigef ü h rt.

ln den Grundstücksarten ub (Unbebaute
Baufläche), bb (Bebautes Grundstück), ei (Ei-
gentumswohnung) und If (Land- und forst-
wirtschaftliche Fläche) sowie in der Daten-

sammlung mi (Miete) ist hierfür das Element
Nr. 110 - Bodenrichtwertzone (BRZO) vorgege-
ben. Dieses Element ist bei der Erfassung von
Kauffällen zu belegen. Die Zuordnung zur
Bodenrichtwertzone wird durch einen Abgleich
der Koordinaten geprüft.

Hat der G utachtera ussch u ß a usnah msweise
für ein Gebiet mehrere Bodenrichtwerte mit
unterschiedlichen wertbeeinflussenden Merk-
malen festgelegt, ist bei der Erfassung von
Kauffalldaten auf die richtige Zuordnung der
Kauffälle zu achten; die AKS enthält hierfür
keine zusätzliche Prüfroutine.

3.3 Aufbereitung von Kaufprersen

Abweichungen der Kaufpreise, die durch
unterschiedliche Kaufzeitpunkte oder Nut-
zungsverhältnisse hervorgerufen werden, sind
regelmäßig durch Aufbereitung, gegebenen-
falls auch durch eine weitere Eingrenzung der
Stichprobe, zu eliminieren.

Die Aufbereitung der Kaufpreise umfaßt
folgende Schritte, die programmgesteuert in
nachstehender Reihenfolge ausgeführt wer-
den können:
o Umrechnung auf den Erschließungsbeitrags-

stand des Bodenrichtwertgrundstückes
durch Zugriff auf pauschale Erschließungs-
beiträge, d ie in den Geschäftsstellendaten
fur die Gemeindeteile aus dem Zuständig-
keitsbereich eingetragen sein müssen

o U m rech n u ng von Ka uf preisen a uf den
Grundstückszustand des Bodenrichtwert-
g ru ndstückes u nd a bsch ließend

o Umrechnung auf den Stichtag für die Boden-
richtwerterm ittlu ng.
Weitere wertbeeinflussende Abweichun-

gen, die zu Unterschieden in Kaufpreisen füh-
ren können, werden bereits in der vor der
Aufbereitung durchzuführenden selektion
durch Auswahl der signifikanten Kriterien eli-
m in iert.

3.4 Bodenpreisindexreihen und Umrechnungs-
koeff izienten

Um Abweichungen aus der zeitlichen Ent-
wicklung zu eliminieren, werden Kaufpreise
und Bodenrichtwerte mit aktuellen Bodenpreis-
indexreihen auf den stichtag der Bodenricht-
werterm ittlung umgerechnet.
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Gesclräftestelle: 141 Bodenrichtrertemittlug Datum: 20.07.1995
Auftrag: ub 94.0004 Auftragstlbersicht lJhrzelt: 14:53:41

Lfd. Nr. Ausflthrung Au$rerteschritt Ansatz Ergeburis

0 ! x tAuftragsbeschreibung x

2

3

4

5

6

7

x
x

Auftragsdefinition

Selektion
Ausgabe Selektionsansatz

Prtlfung der Bodenrichtwertzonen
Datenaufbereitrrng
liste der Ausreißer
Ergebnisse der Bodenrichtwerterruittlurg

x
x
x
x

x
x

x
x

xtx

8!x Ausgabe fttr Bodenrichtwertsitzung

fJibernahme in die Geschäftsstellendaten

Abb. 2: Auftragsü bersicht

Um abweichende Nutzungsverhältnisse in

Grundstücksgrößen oder Geschoßflächenzah-
len, die sich auf Kaufpreise ausgewirkt haben,

zu eliminieren, werden die Kaufpreise dieser

Grundstücke mit vorliegenden Umrechnungs-

koeffizienten auf den Grundstückszustand des

j ewe i I i gen Boden richtwertg ru ndstückes u m ge-

rech net.
Hierfürwird auf die in den Geschäftsstellen-

daten der AKS abgelegten lndexreihen und

U m rech n u ngskoeff izienten zu rückgeg riffen.

4 Auftragsbearbeitung

Die Auftragsbearbeitung erfolgt weitge-

hend programmgestützt. Der Anwender hat

ausschließlich den Auftra g zu definieren, den

Selektionsansatz zu formulieren, die Ergebnis-

se zu werten und abschließend die vom Gut-

achte ra ussch u ß besch I ossen en Boden richtwerte

für die Übernahme in die Geschäftsstellendaten

einzutragen.
Am Beispiel einer Ermittlung von Boden-

richtwerten aus ,,Wohnbaugebieten" soll die

Auftragsbearbeitung im folgenden vorgestel lt
werden.

Die einzelnen Bearbeitungsschritte sind

Abbildung 2 ,,Auftragsübersicht" zu entneh-

men.
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4.1 Auftragsdefinition

Die Auftragsbearbeitung beginnt mit der
Definition des Auftrages, hierfür bietet das

Programm Steuerungsparameter [2, Seite 1 19]

an; Abbildung 3 zeigt die Möglichkeiten auf.

Steuerungsparameter 1: Umrechnung auf
den Stichtag der Bodenrichtwertermittlung

Kaufpreise und Bodenrichtwerte sind im-

mer auf den Stichtag der Bodenrichtwertermitt-
!ung umzurechnen.

Dieser Stichtag (Bildschirmmaske: Bezugs-

zeitpunkt fur die Bodenricht-werte) ist zwin-
gend anzugeben.

Damit ist nicht verbunden, daß die Kauf-

preise auf die Qualitat des jeweiligen Boden-

richtwertg ru ndstückes u mgerech net werden.

Grundstücksart ub:

Programmgesteuert werden die im Element

Nr. 222 - Weiterer Vergleichsmaßstab - dem

Erschließungsbeitragsstand des Bodenricht-

wertgrundstückes entsprechenden Kaufpreise

berücksichtigt. Unterschiede, die durch einen

abweichenden Grundstückszustand hervorge-

rufen werden, bleiben unberücksichtigt.



GeEchäftsstelle: 141 Bodenrichtwertemittlung Datum: 20.07.1995
Auftrag: ub 94.0004 Steuenngsparäreter uhrzeit: L4:29247

BezugszeiEpunkt ftlr die Bodenrichtwerte: 3 L,Lz. 1994

Sollen die Kaufpreise auf die $ralität des
RichEwertgnrndsttlckes ungerechnet werden? (j /n) : j

GebieEsart: 1

Reihen mit den Unuechnungskoeffizienten

FIäcHe : 002 0

Gesehoßf l,ächenzahl:

Abb. 3 : Auftragsdefi nition

Alle übrigen in einer Stichprobe enthalte-
nen Kaufpreise weisen ausschließlich den bei
der Erfassung vorliegenden abweichenden Bei-
trags- und Grundstückszustand aus.

lnsoweit ist die Ableitung des Boden-
richtwertes aus dem vorliegenden Kaufpreis-
material nicht eindeutig.

Deshalb sollte grundsätzlich mindestens eine
Umrechnung auf den Erschließungsbeitrags-
stand des Bodenrichtwertgrundstückes vorge-
nommen werden (Steuerungsparameter 2).

Grundstücksart lf:

Bei der Ermittlung der Bodenrichtwerte
landwirtschaftlicher Nutzflächen sollte eine
Umrechnung der Kaufpreise auf den Grund-
stückszustand des Bodenrichtwertgrund-
stückes ebenfalls angestrebt werden. Voraus-
setzung ist jedoch, daß der Gutachterausschuß
über eine Untersuchung zu Preisabhängigkeiten
von der Grundstücksfläche oder der Bodengü-
te verfugt [Ziegenbein 1991: 5].

Steuerungsparameter 2: Umrechnung auf
den Zustand des Bodenrichtwertg ru ndstückes

Um das vorliegende Kaufpreismaterial op-
timal zu nutzen, sind die Kaufpreise möglichst
immer auf den Zustand des jeweiligen
Boden richtwertg ru n dstückes u mzu rech n en. D ie
Abfrage ,,Sollen die Kaufpreise auf die eualität
des Richtwertgrundstückes umgerechnet wer-

den?" ist aus diesem Grunde programmseitig
mit ,,j" vorbelegt.

Mit weiteren Abfragen werden folgende
U mrech n u ngen gesteuert.

Umrechnung auf den Erschließungsbeitrags-
sta nd des Bode n ri chtwertg ru ndstückes

Soweit Boden richtwertzonen oder Ka ufprei-
se m it u ntersch i ed I ichen E rsch I ieß u n gsbeitra gs-

ständen in der Auswertung enthalten sind, ist
eine Umrechnung von Kaufpreisen auf die
Qualität des jeweiligen Bodenrichtwert-
grundstückes geboten. Dies ist regelmäßig ge-
geben, da eine Auswertung grundsätzlich
g leichzeiti g fü r meh rere Boden richtwertzonen
einer Gebietsart ausgeführt wird.

Dazu ist neben der Abfrage ,,Sollen die
Kaufpreise auf die Qualität des Richtwert-
grundstückes umgerechnet werden?" die zu-
treffende Gebietsart, in der vorstehenden Ab-
bildung mit 1 =Wohnbaugrundstücke gekenn-
zeichnet, anzugeben. Die Umrechnung erfolgt
dann mittels der pauschalen Erschließungs-
beiträge.

Umrechnung auf den Grundstückszustand des
B o d e n r i c h twe rtg r u ndstückes

Eine Umrechnung von Kaufpreisen wegen
vorha ndener pre isre I eva nter G ru ndstücks- oder
Geschoßflächena bhäng igkeiten auf den G rund-
stückszustand des jeweil igen Bodenrichtwert-
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grundstückes wird programmgesteuert mit
H i lfe vorha ndener U mrechn u ngskoeffizienten
durchgeführt. Die Nummer der entsprechen-
den Koeff izienten re i he a us den G eschäftste I len-
daten ist anzugeben (im Beispiel: 0020).

Von dieser Möglichkeit sollte allerdings nur
Gebra uch gemacht werden, soweit der G utach-
terausschuß über eigene Untersuchungen zt)

entsprechenden Preisabhängigkeiten verfügt.

4.2 Selektion

Durch Selektion wird anschließend die Stich-
probe mit den Kaufpreisen aus der Kaufpreis-
sammlung gebildet. Dabei sind alle Selektions-
kriterien vom Anwender zu setzen [siehe 2,

Seite 90 ffl.
Grundsätzlich werden für die Stichprobe

Kaufpreise herangezogen, die
o eindeutig einer Zone zugeordnet sind,
. im gewöhnlichen Geschäftsverkehr entstan-

den sind,
o dem geforderten Entwicklungszustand ent-

sprechen,
. im aktuellen oder in den vier Jahren davor

erfaßt worden sind.

Abbildung 4 zeigt einen typischen
Selektionsansatz für die Ermittlung von
Bodenrichtwerten a us Woh nba ugebieten.

Der Ansatz ist in Abhängigkeit von der
Auftragsdefinition so formuliert, daß die Kauf-
preise von Grundstücken, die Abweichungen
im Erschließungsbeitragsstand und in den
N utzu ngsverhä ltn issen (Flächen) gegen ü ber
den Bodenrichtwertgrundstücken aufweisen,
bei der späteren Datenaufbereitung auf den
Zustand des Bodenrichtwertgrundstückes um-
gerechnet werden.

Der Selektionsbereich für den Zeitraum be-
ginnt programmgesteuert immer mit dem 01 .01 .

des vier Jahre vor dem aktuellen liegenden
Jahres und endet mit dem aktuellen Datum
oder dem Stichtag der Bodenrichtwertermitt-
lu ng (3 t . 12.).

Die weiteren Selektionskriterien sind pri-
mär an den Besonderheiten ausgerichtet, die
durch die gewählte preisbestimmende
Grundstücksart vorgegeben werden; im Bei-

spiel Grundstücke aus,,Wohnbaugebieten"
(Element Nr. 301 - Preisbestimmende
Grundstücksart, Schlüssel 1 1 1 :1 13#117#1 18 - ).

Der N iedersächsische Verord n u ngsgeber hat
in der DVBauGB vorgegeben, daß Bodenricht-
werte für den Entwicklungszustand ,baureifes

Gesclräftsstelle: 141
Auftrag: 94.0004

Bodenri chtwerte rmi t t hlrg
SelekEionsansatz

DaErrm: 20.07.1995
uhrzeiu r L4t54225

Element
Nr. Name

Selektionskriterium

LA2 Status
110 Bodenrichtwert,zone
20L Datum des Vert,rages
205 AnLaß des Eigentrrmsilbergangs
2L7 Entstehrrng des KaufPreises
22A Ungew. oder pers. Verträltnisse
301 präisbestinunende Gnurdstttcksart
303 Objektselbständigkeit
304 lVeiterer wertbeeinflussender Umstand
401 F1äche
428 EntwicklungszusEand
429 Beitragsrechtlicher Zustand
437 Geplante Nutzung
501 Vertragsart

Anzahl der gefrurdenen KauffäIle:
Anzahl der Selektionskriterien:

Lz4
042010 0 t0420400
01. 01. 1990 220 .07. 1995
1

0:4*5
0

111 :113*1171f 118
1
0
>0
>3
1:3

0

178
L4

Abb. 4: Selektionsa nsatz
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Land' (Element Nr. 428 ENTW, Schlüssel >3) zu
ermitteln sind.

Aus der Forderung, daß sie aus Kaufpreisen
des gewöhnlichen Geschäftsverkehrs abzulei-
ten sind, folgt auch, daß nur Kaufpreise von
Grundstücken verwendet werden dürfen, die
nicht für eine künftige öffentliche Nutzung
(E lement N r . 437 G N UT, Suchoperator =) vorge-
sehen sind.

Darüber hinaus sollte im Selektionsansatz
sichergestellt werden, daß die Elemente, die
die in der Auftragsdefinition festgelegten
Steuerungsparameter repräsentieren - der Er-

sch ließu ngsbeitragssta nd (E lement N r. 429
BEIT), die Fläche (EIement Nr. 401 FLAC) oder
die Geschoßf lächenzahl (Element Nr.434 ZGFZ)

- belegt sind.
ln der Grundstücksart lf dürfen die Kauf-

fälle ebenfalls nicht für eine künftige öffentli-
che Nutzung vorgesehen sein. Darüber hinaus
ist hier überlegenswert, die Elemente Nr.210 -

Veräußerer Landwirtschaft (VERL) und N r.211
- Erwerber Landwirtschaft (ERWL) in den
Selektionsansatz aufzunehmen, damit man
ausschließlich Kaufpreise des inner-
landwirtschaftlichen Grundstücksverkehrs bei
der Ermittlung berucksichtigt. Auch hier ist

gegebenenfalls sicherzustellen, daß die Ele-

mente Nr. 401 Fläche (FLAC), Nr. 420 Ackerzahl
(ACZA) oder Nr. 421 Grünlandzah! (GRZA) be-
legt sind, soweit eine Umrechnung vorgenom-
men werden soll.

4.3 Vorbereitende
bereitung

Schritte für die Datenauf-

Die Prüfung aller in die Auswertung einbe-
zogenen Boden richtwertzonen, Boden preis-
indexreihen und gemeindeteilbezogenen Er-

schließungsbeiträge läuft danach programm-
gesteuert nach festgelegten Prüfkriterien ab,
wobei:
o bei jeder Bodenrichtwertzone mindestens

ein Bodenrichtwert mit Bezugsjahr vorlie-
gen muß,

. die Bodenpreisindexreihen aktualisiertvor-
liegen müssen (der letzte lndexwert darf
nicht mehr als 5 Monate zurückliegen),

o die gemeindeteilbezogenen Erschließungs-
beiträge in den Geschäftsstellendaten ein-
getragen sein müssen,

. der Zusta nd des Boden richtwertg ru nd-
stückes definiert sein muß (in der Grund-

Geschäftsstelle: 141 Bodenrichtwertermittlung Datum: 20.07.1995
Auftrag: ub 94.0004 Prtlfung der Bodenrichtwerlzonen Uhrzeit: 14,254t42

Bodenrichtwertermittlung mit der N(S
Bezugszeitpunkt : 31 .L2 .L994

Prüfung der betroffenen Bodenrichtwert,zonen auf fehlende BeleErngen.

Pnifung der BodenrichEwert.zone 0420170 Ohrberg Laubbreite
Für die Umrechnung rrnrrde keine Bezugsf Iäche der Zone erfaßt.

Prtifung der Bodenrichtwertzone 0420200 Holzhausen
Filr die Urnrechnung wurde keine Bezugsf Iäche der Zone erfaßt.

Prilfung der Bodenrichtwertzone 0420353 Langestraße
Filr die Umrechnung wurde keine Bezugsf läche der Zone erfaßt.

Prrlfrurg der Bodenrichtwertzone 0420355 Theenser [teg
F'tir die Umrechnung wurde keine Bezugsf läche der Zone erfaßt.

Pnlfung der Gemeindeteile

Die Belegungen der Erschließungsbeiträge sind ausreichend.

Abb. 5: Prüfprotokoll (Auszug)
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stücksart ub mindestens hinsichtlich des Er-

sch ließu ngsbeitragssta ndes).

Hierüber wird ein Protokoll (Abbildung 5)

ausgegeben. ln Abhängigkeit von der Auftrags-
definition sind darin Aussagen zu auffälligen
Zonen enthalten.

4.4 Datenaufbereitung durch zonenweise
Berechnungen

lm Anschluß an die Prüfungen wird das auf
den Stichtag der Bodenrichtwertermittlung
u mgerech nete Boden richtwert- u nd Ka ufpreis-
niveau durch programmgesteuerte Datenauf-
bereitung für jede Bodenrichtwertzone ermit-
telt und, wie in Abbildung 5 dargestellt, ausge-
geben.

E rm ittl u ng des Bode n ri chtwertn ivea us

Für jede Bodenrichtwertzone werden die
e i n getragenen Boden ri chtwerte zu rückl i eg en-
der Jahre mit Hilfe der Bodenpreisindexreihe
auf den Stichtag der Bodenrichtwertermitt-
Iung umgerechnet; aus allen hochgerechneten
Werten wird abschließend ein Boden-

richtwertm ittel gebi ldet.

Ermittl u ng des Kaufpreisnivea us

lm Rahmen der Datenaufbereitung werden
die nach der Selektion in der Stichprobe enthal-
tenen Kauffälle den Bodenrichtwertzonen zu-

geordnet. Die Kaufpreise werden danach auf

das Niveau des Stichtages der Bodenrichtwert-
ermittlung unter Berücksichtigung der weite-
ren Aufbereitungsschritte, die mit den

Steuerungsparametern vorgegeben worden
sind, umgerechnet.

Zusam menfassend wi rd j ewe i ls zo n enweise

das Mittel ohne Ausreißer und der Quotient
aus umgerechneten Kaufpreisen und Boden-

richtwertmitte! ausgewiesen. Die zonenweise

Mittelbildung erfolgt nur, soweit mehr als zwei

Kaufpreise vorhanden sind.
Hat der Anwender auf die Umrechnung der

Kaufpreise auf den Zustand des Boden-

ri chtwertg ru ndstückes a usd rü ck I i ch ve rzi chtet,

indem er die Abfrage in der Auftragsdefinition
mit ,,fr" gekennzeichnet hat, ist davon auszu-

gehen, daß Kaufpreise mit unterschiedlichem
E rsch I ießu n gsbeitra gssta nd ode r a bweichenden
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Nutzungsverhältnissen in einzelnen Boden-
richtwertzonen vorhanden sind. ln diesen Fäl-

len wird für das Mitte! in der Spalte ,,Ausrei-
ßer" ein ,,*"Symbol ausgegeben als Hinweis
darauf, daß die Umrechnung der Kaufpreise
fur die Mittelbildung nicht vollständig erfolg-
te. Letztendlich geht ein entsprechendes Mit-
tel nicht in den Bodenrichtwert-Vorschlag ein.

In Abbildung 6 werden beispielhaft die Er-

gebnisse von zwei Bodenrichtwertzonen vor-
gestellt, die Bodenrichtwertzonen Nr. 0200 und
Nr.0355.

Sie unterscheiden sich im wesentlichen durch
u nte rsch i ed I ich d ef i n i e rte G ru n dstückszustä n de
der (f i ktiven) Bod en richtwertg ru n dstücke. D ies

hat f ü r d i e p rog ra m m gestützte Boden richtwert-
ermittlung jedoch keine Auswirkungen. Die

Umrechnung der Kaufpreise ist an dem jewei-
ligen Zustand des einzelnen Bodenricht-
wertg ru ndstückes orientiert.

An dem Kauffa ll 94.0225 aus der
Bodenrichtwertzone Nr. 0355 soll die Umrech-
nung auf den Zustand des Bodenricht-
wertgrundstückes exemplarisch vorgestellt
werden:

Der Kaufpreis von 137,50 DM/m2 ist im Juni
1994 für eine Grundstücksfläche von 592 m2

gezahlt worden und enthält den vollen Er-

schließungskostenbeitrag nach BauGB und
NKAG (BEIT = 3).

Er wird wie folgt umgerechnet:
1) Umrechnung auf den Erschließungsbeitrags-

sta nd (= 2)des Boden richtwertg ru ndstückes
und anschließend

2) Umrechnung auf die (fiktive) Grundstücks-
fläche (- 750 m') des Bodenrichtwert-
grundstückes und abschließend

3) Umrechnung auf den Stichtag der Boden-
richtwerterm ittl u ng (3 1 .12.94).

Die durchgef ührten Umrechnungen der
Kaufpreise werden in einer Kopfzeile zu diesen

Kaufpreisen jewei ls dokumentiert.
Die Heranziehung der Kauf preise unter-

I iegt fol genden Vora ussetzungen :

1) Liegen aus dem aktuellen Jahr mindes-

tens 1O Kaufpreise vor, so wird daraus nach

Datenaufbereitung und Umrechnung auf den

Stichtag der Bodenrichtwertermittlung ein
Mittel ohne Ausreißer gebildet. Als Ausreißer

,,M" werden Kaufpreise gekennzeichnet, die in

der Grundstücksart ub mehr als 4oo/o vom
Bodenrichtwertmittel, in der Grundstücksart lf
mehr als 600/o, abweichen; sie werden in einer
Liste der Ausreißer protokolliert.



GeschäfLsstelle: 141
Auftrag: ub 94.0004

Bodenri chtwert ermi t t 1 ung
Berechnung der Uittelwerte

! I (BRVü

t uitrel )

DaEum: 20.07 .1995
Uhrzeit: 14 :55:09

Kauf- lDatum! umger. !Aus-
preis !1,1M. J'J ! Kaufpr. !rei-

! oder ! ßer
IBRW !

Bodenrichtwert,ermittlung mit, der Nß
Bezugszeitpunkt : 3L .L2 .1.994

Kauf - ! Merl<male ! Fläche IBEIT GFZ, lumger.
f a}l !Al-lL,A WWUM ERWE ! m2 ! ! lKaufpr .

! UNGE VERA ! ttoa oder !

BRITI !lrt
)aa

Bodenrichtwerte : !12.90! 0,00!
1 10, 00 !12 . 91. ! 120, 39 I

110,00!12.92! 120,19!
L20 ,00 ! 12 . 93 ! 125, 11 !

Bodenrichtwertmi Etel : 121, 89
-------+---- +--------+---+-----+-------+--------+-----+--------+----
ßauffälle der Bodenrichtwertzone 0200 Unrechnung auf den Bezugszeitpunkt und
auf : Erschließungsbeitragsstand: 2

94.0519! 1 0 0 1 L

94.0157t 1 0 0 1 1

93.0597! 1 0 0 1 1

93.0355! 1 0 0 5 1

93.0164! 1 0 0 1 1

93.0L09! 1 0 0 1 1

93.0093! 1 0 0 L 1

93.009I! L 0 0 1 1

93.0092! L 0 0 t 1

93.0018! 1 0 0 L L

3 !0,50 ! 1,13 ! 156,57!08.94! 139,05!
3 !0,70 l, t,23 ! 1,50,00 !01.94 ! i.50,43 I

3 !0,70 ! 1,0? ! 130,00t12.93! 130,35t
1 ! 0,70 ! 0, 95 ! 90, 00 ! 07.93 I 115, ?5 !

L !0,70 | 1,27 | L25,00!04.93! 154,45t
1 !0, 70 ! 1., 3g ! 130, 00 t 03 .93 ! 1.59, 47 I

3 !0,70 ! 1,05 | L21,50!02.93t L27,421
1 !0,40 | L,Ll ! gg,3L!02.93! 142,551
1 I 0, 50 t L,2g I L20, 00 ! 02 . 93 ! L57 ,521
3!0,70t L,L4 ! 131,70!01.93! t3g,60t

Zone: 0200 Mit t,e1 ohne Ausreißer: ! 7 ,L7 !

958
540
713
264
479
550
525
7L2
764
616

! ! t42,36!

BodenrichEwertzone: 0355 Theenser Anger fndexreihe r 0013

BodenrichEwert.e : 750 110 , 00 ! 12 ,901 L23 , 57 !
LzA,00!L2.91! 131,33!
L25 ,00 ! L2 .92l 13 5, 57 !

130, 00 ! 1.2 . 93 I 135, 54 I

Bodenri chtwertmi tt,e I : 131, 75
- ------+---- +--------+-__+_____+_______+________+_____+___ _____+____
Kauffälle der BodenrichEwertzone 03s5 tnrechnung auf den Bezugszeitpunkt undauf: ErEchließunEsbeitragsstand: 2 Fläche: zSö94.0225tt 0 0 1 1! 592t3 !0,40! 0,95! 137.50t06.94t L24,g1t
93.0542! 1 0 0 1 1 ! 519 I 1 lO,40 I 0,95 ! 1OO,OO!09.931 L26',43t93.0443r 1 0 0 1 1 ! 391 I 1 !0,40 I 0,93 ! rOZ,garoa.s:t t22-.68t-------+---- +--------+_-_+_____+_______+________+-____+___-____+____
Zone: 0355 Mit.t,el ohne Ausreißer: ! 1, 14 I ! ! L24,69!

Erläuterung zur Spalt,'Ausreißer"
M = Ausreißer aufgrunil zu großer Abr+eichung vom Mittel
u = Kaufpreis koürte wegen fehlender Belegung nicht urngerechnet werden.* = Die Umrechnung für das Mittel erfolgte nicht volls[ändig.

Abb. 6: Zonenweise Berechnung der Mittelwerte (Auszug)
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GeschäftssEeller 141 Bodenrlchtweftermittlung Datum: 20.07.1995
Auftrag: ub 94.0004 zusamenstellung der ßichtrpertzonen uhrzeit: l4:56t22
================================================================================
BodenrichEwerEemittlung mit der N(s
BepugszeiEpunkt: 31. 12. 1994

Lfd. I BRgf !KaufpreislKaufpreis-!Bodenricht-lKaufpreismittellKaufpreismittel
Nr. ! Zone ! Anzahll mittel lw§rtnlEtel! -BRvIM ! /BRllM

tll
rta ! (BRrtM) t r *100

I
9

10
11
L2
24
25
26
27
28
29

017 0

0200
02 01
0242
02 03
0350
03 s2
0353
03 54
03s5
0355

L75,76
L42,36
153,05

195, 95

LLz ,92

130,41
L24,68

175, 55
121, 89
L47 ,0',7-

204,37
215,31
13 9, 78
100, L9
L25,37
L27 ,7 8

131,75
71 ,54

l,2L
20 ,47
15, 99

-19, 3 5

-25 ,85

2 ,63
-7, 08

100, 59
Lt6 ,7 9
110, 88

91, 01
90, 78

L02 ,05
94, 53

3

L0
4

0

3

3

2

1

25
3

1

Indexreihe Nr: 0013 Mittel : L,7 6 L02,56

Abb. 7: tndexreihenweise Zusammenstellung der Bodenrichtwertzonen (Auszug)

2) Liegen aus dem aktuellen Jahr weniger
als 10 Kaufpreise vor, so werden f ur die Ermitt-
lung zusätzlich die Kaufpreise des Vorjahres,

maximal der letzten vier Jah re zur Berechnung

hera ngezogen.

4.5 Zusammenstellung und Wertung der
Ergebmsse

Für die Beurteilung werden ausgewählte

E rgebn isse der Boden richtwerterm ittl u n9, sor-

tiert nach Boden preisi ndexre i hen, a usgegeben
(Abbildung 7).

Mit dieser Ausgabe erhä!t man einen Über-

blick über
o das Marktgeschehen anhand der Anzahl

der Kaufpreise in den einzelnen Boden-

richtwertzonen,
o das Niveau der Kaufpreise und der Boden-

richtwerte anhand der Mitte!,
o die Differenzen und die relativen Unter-

schiede zwischen den beiden Mitteln und

den Gesamtmitteln aus dem lndexreihen-
gebiet.
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Für die Beurteilung der umgerechneten
Kaufpreise und Bodenrichtwerte sind primär
die Daten in den Spalten , Kaufpreismitte! -

BRWM' und,Kaufpreismittel/BRwM*100"
a uszuwerten.

ln der Spalte ,,Kaufpreismittel - BRWM'
wird die Differenz zwischen Kaufpreis- und

Bodenrichtwertm ittel ausgewiesen. Sowohl d ie

Differenzen in den einzelnen Bodenrichtwert-
zonen als auch das Gesamtmittel für den Be-

reich der Indexreihe müßten theoretisch dem

Sollwert,,Null " entsprechen. Dieser ldealfall ist

in der Praxis jedoch selten anzutreffen, da die

Kaufpreise von vielen Einflüssen geprägt, auch

nach einer Umrechnung auf den Zustand des

Bodenrichtwertgrundstückes, noch innerhalb
eines gewissen Erwartungsbereiches streuen.

Dies spiegelt sich in der Regel im Bodenricht-
wert als durchschnittlichem Lagewert wieder.
tnsoweit ist eine Wertung anhand der Differen-
zen nur bedingt aussagekräftig. Bei ungewöhn-
lich großen Differenzen sind Besonderheiten

zu vermuten; die Ursachen sind zu ergründen.
Da die Differenzen vor allem jedoch durch

die Höhe der beiden Mittel geprägt werden,
zieht man zur Beurteilung die Angaben der



Spalte ,Kaufpreismittel/BRwM * 100' heran.
Diese relativen Größen, die dem Sollwert
,,100,00" entsprechen müßten, weisen auf von
der E ntwickl u ng a bweichende Besonderheiten
in Bodenrichtwertzonen hin. Auffällige Boden-
richtwertzonen sollten vor dem Beschluß grund-
sätzlich überprüft werden; die Anzahl der
umgerechneten Kaufpreise ist hierbei von
a ussch laggebener Bedeutu ng.

ln diesem Zusammenhang stellt sich auch
die Frage, ob auffällige Bodenrichtwertzonen
anderen Bodenpreisindexreihen zuzuordnen
wä ren.

Der Zusam menstel I u ng der Boden richtwert-
zonen (Abbildung 7) kann man entnehmen,

daß die Bodenrichtwerte weitgehend die tat-
sächliche Kaufpreisentwicklung in den Boden-
richtwertzonen des lndexreihengebietes 001 3

widerspiegeln. Lediglich in den Bodenrichtwert-
zonen Nr. 0200 und Nr. 0350 zeigen sich signi-
fikante Abweichungen; hier Iiegt das Boden-
richtwertniveau 17 o/o unter beziehungsweise
19o/o über dem Kaufpreismittel.

ln der Bodenrichtwertzone Nr. 0200 liegen
10 Kaufpreise vor. Auf dieser Grundlage kann
das Kaufpreisniveau als gesichert angesehen
werden; der Bodenrichtwert sollte dieser rea-
len Entwicklung der Kaufpreise angepaßt wer-
den. Für die Bodenrichtwertzone Nr. 0350 trifft
dies nicht zu. Hier liegen nur 3 Kaufpreise vor;

GeschäfEsstelle: LLL Bodenr i chtwer t ermi t t, I ung Datum: 20.07.1995
Auftrag: ub 94.0004 Ausgabe tttr die BotlenrichEwertsitzung Uhrzeit: L4t56t29

Boilenrlchtwertermittlung mit der AKS

Bezugszeitpunkt, : 31, 12. 1994

BotlenrichtwerEzone t Kaufälle I unger. I BRW- ! BRll I BRW !BRW-
Nr. lFläche IGFZ lBEITlSeitlAn- !geei-!Kaufpr.-! Mitte1 I Vorjahrl Vor- !Sit-

t ! ! I lzahllgnret ! mittel ! ! ! schlag ! zung
----+ -------+----+----+----+----+-----+--------+--------+--------+--------+-----

Gemeindeteil Nr.: 0003 Stailt Bad Bnmont

0200 !

0201 !

02021
0203 !

02441
0205 !

0208 !

0209 !

02L2t
0213 !

02L4t
0215 !

0300 !

0301 !

0303 !

0350 !

0352 !

0353 !

0354 !

0355 I

0355 !

0358 !

0,80!
1,00!

2 !19931
2 !1993t
2 !1993!
1 !1993!
2 !1993!
2 !1993!
2 !1993!
2 !1993!
2 !1993!
2 !1993!
2 !1993!
1 !1994!
2 !1994!
2 !L994!
2 !1994!

10! 10
4! 4
0! 0
3! 3

3! 2

0! 0
7t 2

1! 0
0! 0

0! 0
5! 6

11! 11
0! 0
8! 3
0! 0

3

2
1

25
3

1
2

t42,351
153,05 !

!

195, 95 I

L90,77
195, g4

93, 34

LzL,89t, 120,00! 135,00!
L47 ,07 | 140, 00 ! 155, 00 !

244,37 | 200, 00 ! 205, 00 !

2L5,31 ! 200, 00 ! 210,00 !

254,55 ! 250, 00 ! 255,00 !

t32,67 1. 130,00! 135,00!
179,20.. 190,00! 190,00!
208, 02 ! 2oo, 0o ! 210, 00 !

265,49t 250,00! 255,00!
258, 19 ! 250, 00 ! 250, 00 !
158,251, 190,00! 190,00!
1.98, 09 ! 190, 00 ! 190, 00 t

L64,96t 150, 00 ! 165, 00 !
93 ,24 ! 90, 00 ! 95, 00 !

60,781 70,00! 60,00!

Gemeindeteil Nr.: 0004 Stadt Bad l{ilnder

!

!

!

800 !

750 !

!

I

2 tL994! 3!
2 !L994 | 2l
2 !1994t 1!
2 !1994t 26t
2 !1994! 3t
2 !1994! 1!
2 !1994t 2t

LLz ,92t 139, 7g ! 140, 00 ! 13 0, 00 !
! 100, 19 ! 1.10, 00 I 100, 00 I
I L25 ,37 ! 130, 0o I 125, 00 !

130,41! L27,7gt 1.20,00! 130,00!
L24,6gl L3L,'l5l 130,00! 130,00!

I 7L,54! 90,001 70,00!
I L25, 11 I L20, 00 | L25, 00 I

Abb. 8: Ausgabe für die Bodenrichtwertsitzung (Auszug)
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ein gesichertes Kaufpreisniveau liegt somit nicht
vor. Für die Bodenrichtwertermittlung müssen

weitere Erken ntn isq uel len hera ngezogen wer-
den.

Nach dieser zonenweisen Beurteilung wer-
den dem Gutachterausschuß und seiner Ge-

schäftsstelle abschließend die in Abbildung 8

,,Ausgabe für die Bodenrichtwertermittlung"
entha ltenen Vorsch läge fü r d ie Boden richtwer-
te unterbreitet. Diese basieren auf einem mit
der Anzahl der verwendeten Kaufpreise ge-

wichteten u mgerech neten Ka ufpreism ittel u nd
einem mit dem Gewicht 6 versehenen umge-
rechneten Bodenrichtwertmittel. Diese Vor-
schläge, die nach Gemeindeteilen oder Boden-
richtwertzonen sortiert ausgegeben werden,
dienen als Grundlage für die Sitzung des Gut-
achterausschusses über den Beschluß über die
Boden richtwerte.

Für die Bodenrichtwertzone Nr. 0200 wird
ein ,,BRw-Vorschlag" von 135,00 DM/m2 , für
die Bodenrichtwertzone Nr. 0355 in Höhe von
130,00 DM/m2 als Mittel der obigen Basisdaten
f ür den Stichtag 31 .12.94 programmgesteuert
a usgewiesen.

Der Gutachterausschuß hat auch bei Benut-

zung dieses Programmteiles nach wie vor über
die Höhe jedes einzelnen Bodenrichtwertes zu

entscheiden. Die von ihm beschlossenen Bo-

denrichtwerte werden in die Spalte ,,BRW-Sit-
zung" eingetragen und abschließend in die

Geschäftsste I I endaten ü berf ü h rt.

5 Schlußbemerkungen

Mit den Vorbereitungen für den Beschluß

über die Bodenrichtwerte war in der Vergan-
genheit in den Geschäftsstellen der Gutachter-

ausschüsse über einen längeren Zeitraum im-

mer ein erhöhter personeller Einsatz verbun-

den, andere Aufgaben wie die Erstattung von

Verkehrswertgutachten mußten in diesem Zeit-

raum nicht selten zurückgestellt werden.
Nunmehr besteht mit dem neuen Pro-

grammteil die Möglichkeit, die Ermittlung der

Bodenrichtwerte aus fachlicher Sicht rationel-

ler und eff izienter auszuführen. Voraussetzung

ist jedoch, daß die vorbereitenden Schritte wie

die einmalige Einrichtung der Bodenrichtwert-
zonen oder die jährliche Ermittlung der lndex-

reihen ausgeführt worden sind.

Diese neue Möglichkeit der automations-
gestützten Ermittlung von Bodenrichtwerten
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entbindet den Gutachterausschuß und seine

Geschäftsstelle nicht von einer sachverständi-
gen Würdigung der Ermittlung und der Ergeb-
nisse dieser Bodenrichtwertermittlung.
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Preisvergleich durch Selektion und Datenaufbereitung
Von B. Stache

1. Einleitung

Bei der Verkehrswertermittlung unbebau-
ter und bebauter Grundstücke ist der Boden-
wert in der Regel nach dem Vergleichswert-
verfahren gem. den §§ t3 und l4derWertVzu
ermitteln. Hierbei sind nur Kaufpreise solcher
Grundstücke heranzuziehen, die hinsichtlich
der ihren Wert beeinflussenden Merkmale mit
dem zu bewertenden Grundstück hinreichend
übereinstimmen (s. hierzu §§ + und 5 WertV).

Darüber hinaus können nach § 13 Abs.2
WertV zur Ermittlung des Bodenwertes neben
oder anstelle von Preisen für Vergleichs-
grundstücke auch geeignete Bodenrichtwerte

herangezogen werden. Den Bodenwert ledig-
Iich aus dem Bodenrichtwert abzuleiten sollte
jedoch die Ausnahme bleiben. Verwiesen
werden soll auf das BGH-Urteil vom 17.05.1991-
VZR 104190. Dort heißt es im Tenor: ,,1äßt ein
Sch iedsgutachter bei der Verkehrswert-
ermittlung eines unbebauten Grundstücks die
tatsächlich gezahlten Kaufpreise für vergleich-
bare Grundstücke in der unmittelbaren Umge-
bung des zu bewertenden Grundstücks außer
Betracht, ist so das Gutachten lückenhaft und
deswegen grundsätzlich offenbar unrichtig."
(Aus GuG 1192, S.25). lm folgenden soll nun die
Vorgehensweise bei der Ableitung des Ver-
kehrswertes aus Vergleichspreisen mit Hilfe

Unbebaute Crrundstücke

V er glei chswertverf ähren

indirtdirekter Vergleich lkter Vergleich

Wertbeeinfl ussende Merk-
male stimmen überein

Vergleichbr
mit I

rmachurg
Iilfe
her Datenerlbrderlic

Verkehrswert

Abb. 1 : Mögleichkeiten zum Verkehrswert
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der automatisiert geführten Kaufpreissamm-

Iung (AKS) an zwei Beispielen aus dem Bereich

unbebauter Baulandflächen aufgezeigt wer-
den.

2. Preisvergleich

Wie der Abb. 1 zu entnehmen ist, unter-
scheidet man beim Vergleichswertverfahren
zwischen dem direkten und dem indirekten
Verg leich.

Während beim direkten Vergleich die wert-
beeinflussenden Merkmale zwischen Werter-
mittlungsobjekt und Vergleichsobjekten über-

einstimmen, ist das beim indirekten Vergleich
nicht gegeben. Erst durch Umrechnung-
koeffizienten oder lndexreihen können die
Kaufpreise der Vergleichsfälle auf den Zustand

des zu bewertenden Grundstücks umgerech-
net werden.

2.1 Direkter Vergleich

lm folgenden Beispiel soll der Verkehrswert
einer unbebauten Baulandfläche für Ein-

familienhausbebauung ermittelt werden.

Weitere Daten:
Stichtag : 30.1 0.1 992
Lage: A-Dorf, mittl. Wohnlage,

BRW 92 = 70,- DM/m2

E ntwickl u ngszusta nd : bau reif
Beitra gszusta nd : ersch I i eßu n gsbe itra gspf I ichti g

Größe : 900 m2

2.1 .1 Selektion
Zunächst ist der Selektionsansatz zu formu-

lieren; hierbei sind alle Elemente aufzuneh-
men, die fur die Fragestellung relevant sind.
Am günstigsten ist es, wenn man um die Reali-

si eru n g en der wertbee i nfl ussen den E i nf I u ßg rö-
ßen des Werterm ittlu ngsobjektes zu nächst
enge symmetrische Bereiche einrichtet, die
gegebenenfalls aufgeweitet werden müssen,

falls die Anzahl der gefundenen Vergleichs-
fälle nicht mindestens 10 beträgt.

Aus Abb. 2lassen sich die symmetrischen
Bereiche bei den beiden wertrelevanten Ein-

flußgrößen ,,Datum des Vertrages" (201) und

,,Fläche" (401) deutlich erkennen. Bei einer
derartigen Vorgehensweise kann man unter-
stel len, da ß sich wertm indernde oder wert-
erhöhende Einflüsse im Mittel aufheben. Die

Anzahl der gefundenen Kauffälle Iiegt bei 24,

so daß eine statistische Wertung des Ergebnis-

ses möglich ist.

GeschäfEsstelle: 087
Aufträg: ub. 0054

Allgemeine Auswertung
Selekt ionsansat z

Datum : L9. 05 . 1995
Uhrzeit : 09 :47 :26

Direktes Vergleichwert'verfahren

EIemenE
Nr.

SeLekt,ionskriEerium

102 SEat,us 1

fOS Gemarkung L482

zo:- DaEum des verErages 0L . 05 . 19 92:30 . 04 ' 1993

2OS Anlaß d.es EigenEumsübergangs l-

2L7 Ent,s Eehung des Kauf preises 0 : 4#6

220 Ungew. oder pers - Verhälunisse 0

3 oL Preisbestimmend.e Grund.stücksart L10 : 113#L17#LL8

303 Objektselbst,ändigkeie l-

3 04 weiEerer wert,beeinf lussender umstand 0

4OL Fläche 500:L300

42g EncwicklungszusEand 4

42g Beit,ragrsrechLlicher Zustand I'

5Ol Vertragsart 0

Anzahl der gefundenen Kauffäl1e: 24

Anzah} der SelektionskriEerien: 13

Abb. 2 : Selektionsansatz
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Geschäftsstelle : 08 7
Auftrag: ub.0054

Allgmeine Auswertung
Kennzahlen z:ur Stichprobe (SAL)

Datum: 19.05.l-995
Uhrzeit : 09:45 :31

Direktes Vergleichwertverfahren

Merkmal Arr.zahl Mi tt,elwert Minimum Maximum
Standardabweichung Variat j-ons -
Einzel- Mit,telwert koeffLzient

DATU
FLAC
PREI
Vwert

Vwert :

24 10. 1L.L992 05. 05.1992
24 g2l,5g 627 ,00
24 57757,29 25050,00
24 69,74 35,50

30.04. L993
1253,00

Lt-9880, 00
95 ,67

= 90ä
bis

75,94

1l-5,91- 23,65 0,003
L50,5L 30,72 0, L93

20622,39 4209,53 0,357
L7 ,73 3 ,62 0 ,254

Grenzwerte für Ausreißertest
Minimum Maximum

25 ,42 l_14, 06

Vertrauensberei ch
von

63,54

Vwert = VERG unverändert

Abb. 3: Kennzahlen zur Stichprobe

2.1 .2 Beurteilung der selektierten Stichprobe
(Ana lyse)

Der Mittelwert und die Prüfgrößen der Stich-
probe können der Ausgabe der Kennzahlen
zur Stichprobe (Abb. 3) entnommen werden.

Der errechnete Mittelwert (VWert), der in
diesem Falle rd.70,- DM/qm ausmacht, ist für
die Stichprobe jedoch nur repräsentativ, wenn

diese symmetrisch und annähernd normal-
verteilt ist,
alle Preise im gewöhnlichen Geschäftsver-
keh r entsta nden
sind,
die Fälle unabhängig und keine weiteren
Unterschiede in wertbeeinflussenden Um-
ständen aufweisen.
Die genäherte Normalverteilung der Reali-

sierungen wird anhand der schiefe sowae des
Histogrammes aus der Verteilungsuntersu-
chung überprüft.

Das Histogramm in Abb. 4zeigt keine idea-
le Symmetrie; es steht zu vermuten, daß die
drei Kaufpreise der untersten preisklasse mit
35,50 DM/qm nicht zur Stichprobe gehören.
Die Schiefe von -0,51 bestätigt dieses. (Bei ge-
näherter Normalverteilung sollte der wert der
Schiefe < +l- 0,3 sein).

Um die drei Kauffälle lokalisieren und auf
Besonderheiten untersuchen zu können, greift
man zunächst auf die merkmalsbezogenen H in-
weise zur stichprobe zurück. Hier werden für
die wesentlichen Elemente alle jene Kauffälle
aufgeführt, die auffällige Abweichungen von
der Norm haben.

Über die Standardausgabe 2 kann man die
Fälle noch dezidierter überprüfen. ln dem hier
behandelten Beispiel ergab die Untersuchung,
daß die drei Fälle als einzige dem kommunalen
Bauland zuzuordnen sind. Erfahrungsgemäß
kann dadurch eine Stichprobe bzw. der gesuch-
te Mittelwert beeinf lußtwerden. Alle drei Kauf-
preise wurden daher als Ausreißer aus der Stich-
probe entfernt.

Aufgrund der nunmehr veränderten Stich-
probe erfolgt eine neue Ausgabe der Kennzah-
len zur Stichprobe (iteratives Verfahren).

Vergleicht man entsprechende Werte der
Abb. 5 mit denen der Abb. 3, so ist einerseits der
Ve rg I e i c hswe rt (M itte I we rt) e rwa rt u n g sg e m ä ß
größer geworden, andererseits sind die Werte
für die Standardabweichungen als auch des
Vertrauensbereiches kleiner bzw. enger ge-
worden.

Das Histogramm der Abb. 6 zeigt nunmehr
eine gute Symmetrie; die Schiefe liegt bei-0,20.
lnsgesamt ist daher festzustellen, daß die Rea-
lisierung dieser stichprobe symmetrisch und
annähernd normalverteilt sind.

Die Überprüfung, ob alle in der Stichprobe
enthaltenen Kaufpreise dem gewöhntichen
G eschäftsverkeh r zugeord net werden kön nen,
erfolgt mit dem Ausreißertest. Die Grenzwerte
für diesen Test können der Abb. 5 entnommen
werden. ln diesem Falle beträgt das Minimum
41 ,62 DM/qm und das Maximum 107,34 DM/
qm; d.h. alle Kaufpreise liegen innerhalb des
Erwartungsbereiches.
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Gcschäf:ssielle: 08? Allgemeinc Auswcrtung Dasum: 19.05.1995
Auf,crag: ub.006.l gäu:igkeiE,svertcilung (Hisrcgramme Sl'1 ) UhrzeiC: 09:.19:53

Merkmal: Vwer: Datenar--: ste:ig 21

Nichc E,ransfcrmier: (E:<ponenE, : I . 00 )

A:r- Kiassen-
zahL mic:e

3 35.50
L 4-l .:-l
'r <, <e
.L --. V J

.1 6i.29
3 59.88
5 i8.44
5 87.07
1 95 .51

t*. *rt*****

**** :

**r* :

********t**tt*.

r*:t***i**** :

*r****it****** . **i*t*

t*****i** : ********

*i*r :

0 .a5 .1: .La .2+ .30 !

ralacl'/e liäufrgkel: t

M:.:t,elwer::
Mi::.:mum:
l'lax:mum:
S t,andardabwe i chung :

Var i ac ions kce i2 :zienc
Cnh i a3a .gV-ö-Y- 

- .

E:<zeß :

/-hi -?.vaa- 
- 

.

69 .7 396
35.50c0
95.6?00
L1 .7292
a.2s42
-0.5r
-0.80

L .61

!

!

I

!

I

I

!

I

Abb. 4: Häufigkeitsvertei I u ng (H istogramme)

Geschäftsstelle: 087
Auftrag: ub. 0054

Allgmeine Auswertung
Kennzahlen zur StichProbe (SA1)

Datum: 19.05. L995
Uhrzeit: 09:54:39

Di rekE,es Vergl e i chwert'verf ahren

Merkmal Anzahl Mit,Eelwert Minimum
Standardabwe i chung Variat ions -

Maximum Einzel - Mit'telwert koef f izient

DATU
FLAC
PREI
Vwert

Vwert :

2L O?. 11 .L992 05.05.L992
2L 825, 00 627 ' 00

2L 61845,43 39875,00
2L 74,48 46,9L

Vertrauensbereich S

von
69 ,53

Grenzwerte für Ausreißertest
Minimum Maximum

4L , 62 L07 ,34

29.04.1993
1253,00

1t-9880, 00
95 ,67

= g0g

bis
79,43

l-15,14
158,85

18652,97 4070,41
13,14 2,87

25 , L3 0, 003
34,67 0, 193

0,302
0,L76

Vwert = VERG unverändert

Abb. 5: Kennzahlen zur StichProbe
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Geschäf t,sst,elle: 087 Allgemeine
Auf t,rag r ub. 0064 Häuf igkeit,sverteiJ.ung

Auswertung
(ttistogramme SAt )

Dat,um: 19.05.1995
Uhrzeit,: 09:55:14

Merkmal: Vwert Datenart: sEeEig Häufigkeit: 2L

An- Klassen-
zahL miece

I

I

!

I

I

I

I

I

!

!

I

I

!

I

t

1

I
4

2

5

3

4

I

46 .9L
s3.88
50.84
67 .8L
'7 4 .71
8t.74
88.70
95 .61

MitEelwerE,:
Minimum:
Maximum:
S t,andardabwe i chung :

Va r ia E, i ons koe f f, izi enE
Schiefe:
Exzeß:
chi-2:

74.4781 !

46.9100 !

95 .67 0A !

t3 . t444 I

0.1755 !

-0.20 !

-0.98 !

0.97 !

Abb. 6: Häufigkeitsvertei lung (Histogramme)

Schließlich ist noch die Frage zu prüfen, ob
die Kauffälle der Stichprobe unabhängig von-
einander sind. Dies geschieht dadurch, indem
man den berechneten Variationskoeffizient mit
dem tei I ma rktü b I ichen Va ri atio nskoeff i z ienten
vergleicht. Aus Abb. 5 läßt sich der errechnete
Variationskoeff izient mit 0,18 entnehmen; dies
entspricht etwa der erwarteten teil-
marktüblichen Höhe von 0,2. Die Kauffälle
weisen somit keine weiteren wertbeein-
flussenden Umstände auf.

Abschließend ist daher festzustellen, daß
alle Annahmen eingehalten worden sind und
somit der Mittelwert von 74,- DM/m2 als reprä-
sentativ für die Stichprobe und somit als Ver-
kehrswert angesehen werden kann.

2. 2 I nd i re kte r Ve rg I e i ch m it Date na ufbe re itu n g

Auch in dem folgenden zweiten Beispiel
soll der Verkehrswert einer unbebauten
Ba u Ia ndfläche fü r Ei nfa m i I ien hausbeba uu ng er-
mittelt werden.
Weitere Daten:
Stichtag: 01.06.1994
Lage: B-Dorf (kleine ländliche Gemeinde)

BRW 93 = 30,- DM/m2
Entwicklungszustand : baureif
Be itra gzusta nd : ersch I ieß u n gsbe itra gspf I ichti g
Größe : 1000 m2

Zu nächst schei nt d iese Bewertu ngsa ufga be
der des 1. Beispiels voll zu entsprechen und
man wird auch hier zunächst versuchen, wieder
den Verkehrswert nach dem direkten
Vergleichswertverfahren abzuleiten. Erfah-
rungsgemäß liegen in kleinen ländlichen Ge-
meinden jedoch nur sehr wenige Kauffälle vor,
selbst wenn man für den Kaufzeitraum die
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Indi rektes Vergl e i chswertverfahren

Element
Nr. Name

Selekt ionskriEerium

Geschäftsstelle: 087
Auftrag: ub.0065

Allgemeine Auswertung
Selektionsan sat z

Datum: L3 .07 .L994
UhrzeiE: 15:18:0C

].02 Status
L05 Gemarkung
2Ot Datum des Vertrages
205 Anlaß des Eigent,umsübergangs
2L7 Entstehung des KaufPreises
220 Ungew. oder pers. VerhäItnisse
301 Preisbestimmende Grundstücksart
303 Objekt,selbständigkeit
304 Weiterer wertbeeinflussender Umstand
401 Fläche
428 Entwicklungszustand
429 Beit,ragsrechtl icher Zustand
437 Geplante Nut,zung
6 0 L Vert,ragsart

Anzah1 der gefundenen KauffäIle:
Anzahl der SelekEionskriteri.en :

1

L509#1499#1502
>0L.0L.1990
L

0 :4#5
0

L10:11,3#117#11-8
1

0

500: L500
4

1

<1
0

32
L4

Abb. 7 : Selektionsansatz

zu rückl iegenden 3-4 Ja h re betrachtet. Es ist

vielmehr notwendig, Kauffälle benachbarter
Orte mit heranzuziehen, die zwar eine ver-
gleichbare Struktur aber u.U. eine unterschied-
liche Lagewertigkeit haben. Außerdem ist zu

berücksichtigen, daß zum Zeitpunkt der
Gutachtenerstellung nur der letzte lndexwert
zum 31.12.1993 bekannt war; d.h. es fehlt der
lndexwert für den letzten Zeitraum bis zum

Bewertungsstichtag. ln solchen Fällen kann man

sich behelfen, indem man aus der Marktkennt-
nis heraus einen aktuellen vorläufigen lndex-

wert an die tndexreihe anhängt, der zum

Bewertu n gsstichta g g i lt. D ie h ierm it u mgerech-

neten Kaufpreise entsprechen dann den Wert-
verhä ltn issen a m Werterm ittl u ngsstichtag.

2.2.1 Selektion
Wie bereits ausgeführt worden ist, waren in

der Ortslage, in der das Bewertungsobjekt liegt,

nicht genügend direkt vergleichbare Kauffälle
in der AKS vorhanden . Zunächst wurde der

Bereich des Merkmals Kaufzeitpunkt derart

aufgeweitet, daß alle Kauffälle nach dem

O1 .01 .1990 herangezogen werden sollten
(s. Abb.7).weiterhin wurden Kauffälle in drei
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benachbarten Gemarkungen mit unterschied-
licher Lagewertigkeit gesucht, wobei die Lage-

wertigkeit durch den jeweiligen aktuellen
Richtwert gesteuert wird.

Die FIächengröße pendelt wie beim direk-
ten Vergleichswertverfahren mit +l- 500 qm

symmetrisch um den F!ächenwert des Bewer-

tungsobjektes. Da in Lüneburg keine Um-
rechnungskoeffizienten für verschiedene
Flächengrößen signifikant nachgewiesen wer-
den konnten, wurde fur die Einflußgröße ,,Flä-
che" wie beim direkten Vergleich diese symme-

trische Anordnung gewählt. Bei allen weiteren
wertbeeinflussenden Merkmalen sind die Be-

reiche so gefaßt, daß die Vergleichsfälle mit
dem Werterm ittl u ngsobjekt ü berei nsti mmen.

Bevor man mit der Datenaufbereitung be-

g in nt, ist es meist n ützl ich, in d ie Liste der
merkmalsbezogenen Hinweise (Abb.8) zt)

schauen. Aus dieser Liste ist einfach ersichtlich,

ob die Stichprobe Merkmale enthält, die nicht
mit dem Bewertungsobjekt übereinstimmen.

Die Übersicht zeigt, daß die Stichprobe je

zwei Kaufpreise für Hinterlandverkäufe (Ele-

ment 409) und für Flächen im Außenbereich
(Eleme nt 427) enthält. Diese vier Kauffälle ge-

hören nicht zu dem hier zu untersuchenden



Geschäftsstelle: 087
Standardausgabe L

Merkmalsbezogene Hinweise zur
Unbebaute Baufläche

Stichprobe Datum: L4.07 .L994
Auf t,ragr : ub. 005!

Indirektes vergl eichs$rertverf ahren

Merkmal ! wert, !Kauffallnunmern
--+---------+-----------

ERWE QOg )I9 ! 93.0090

! ! 93.oL29 93. OO52 92.0L92 93.0096 90.0082 92.0296
--+---------+-----------

BPRE QTg ) I2 I 92.0845 92.0538 92.0098 93.0309 92.0847 92.0295

ECKE (+Ot )tL I 90.oo82 91.0107 93.0L29 91.0154 93.0095 9L.0234

BAUL (+oe) t1 ! 90 .4287

HrNT (409 ) t I ! 90 .0439 93.0895

ENTK(2TI)I4
I

ZBER GZt ) ! 30
!

! 90. 0286 94.0546 90 .0424 90 . 0 439 94 .01s6 91.0].07
t 92.0509 9L.ol-08 93.0895 9L.0Is4 93.0310 9L.0234

t 92.0774 93.0095
!

Abb. 8: Merkmalsbezogene Hinweise zur Stichprobe

Teilmarkt. Sie können dadurch aus der Stich-
probe entfernt werden, indem man entweder
den Selektionsansatz ändert oder sie als Ausrei-
ßer kennzeichnet.

2.2.2 Datena uf bereitu n g

Wie bereits ausgeführt, unterscheiden sich
die Vergleichsfälle in der Lagewertigkeit (ver-
schiedene Richtwerte) vom Wertermittlungs-
objekt und im Kaufzeitpunkt vom Wertermitt-
lungsstichtag. Die aktuellen lndexwerte sind
bei den G eschäftsstel lendaten a bgelegt, wobe i

der letzte Wert nach sachgemäßem Ermessen
abzuschätzen ist (Abb. 9).

Aus der Abb. 1 0 sind d ie Merkma ls-
definitionen ersichtlich. Abb. 11 zeigt die
Gruppierungsliste, in der den verschiedenen
Gemarkungen die Lagewertigkeiten (Boden-
richtwerte) zugeordnet werden. ln der Abb .12
werden schließlich die Berechnungsvor-
schriften formuliert.

Aus den Berech n u ngsvorsch riften ist seh r
einfach d ie Vorgehensstrateg ie ersichtl ich . Zu-
nächst werden alle Kaufpreise mit Hilfe der
lndexreihe ind 100 auf den Bewertungsstichtag
(KP/STICHTAG) entsprechend den Rechenvor-
schriften der Zeilen 7 und 8 hochgerechnet.

Anschließend werden alle Werte !agebereinigt
(Zeilen 9 und 10). Hierbei werden die Unter-
schiede in der Lagewertigkeit durch proportio-
nales Umrechnen anhand der Boden-
richtwerte, die in der Gruppierungsliste 1

(s. Abb. 1 1) definiert worden sind, berücksich-
tigt.

lm Ergebnis ist nunmehr eine Stichprobe für
Kauffälle (KP/ST-LAGE) entstanden, die mit dem
Werte rm itt ! u n gso bj e kt d i re kt ve rg I e i ch ba r s i n d.
Die nun folgende Analyse entspricht somit der
Analyse direkt vergleichbarer Objekte.

2.2.3 Beurteilung der selektierten Stichprobe
(Analyse)

Der Mittelwert und die Prüfgrößen können
der Stichprobenübersicht (Abb. 13) und der
Verteilungsuntersuchung (Abb. 14) entnom-
men werden.

Die Stichprobenübersicht zeigt bei den bei-
den bewertungsrelevanten Einflußgrößen, daß
der Kaufzeitpunkt über den gewählten Zeit-
raum gleichmäßig verteilt ist und das Mittel
aller Flächen mit 950 m2 nahezu mit der Flächen-
g röße des Bewertu ngsobjektes überei nsti m mt.
Ungewöhnlich groß ist dagegen derVariations-
bereich der bereinigten Kaufpreise. Ein Blick in

299



Geschäf E,ssEelle: 087 Ge s chä f t,s s t, eI I endaE en
Indexreihe

Datum: L4 .A7 .L994

Nummer
Name

0r.00
Bauland Landkreis l,tuteburg

Bezugsmerkmal Basisjahr 1970 = 100
Bezugseinheit, PkE.

Bezugswert

31.12.1970
31. L2 .t97L
3L . L2 .L972
31 .12.1973
3L . 12 .L974
3L.L2.L975
31.12 .L976
31.12 .1977
31.12.1978
31,. L2 .L979
3L. L2.1980
31.12.1 981
31 . 12 .L982
31.12.1983
31. L2.1984
31.12.1985
3L. L2.1986
31. L2.198?
31.12.1988
3r..12.1989
31. L2. L990
3L.12.199L
31.1,2,L992
3L.L2.1993
30 . 05 .t994

Index

100, 00
125, 00
L88,00
239, 0o
271 , A0

273 , OO

299 , O0

333,00
403, 00
543, oo
565, 0o
694,00
755, 00
724, O0

588, oo
553, O0

551,00
495, 00
457, 00
492 , 0A

548, 0o
626 , AO

651,.00
767 ,00
830, 0o

Abb. 9: lndexreihe für den ländlichen Raum des LKrs. Lüneburg

GeschäftEstel}e: 087
Auf E,rag: ub. 0055

Datenaufbereitung
Merkmal sdefinitionen

Datum: 14 ,A7 ,1994
Uhrzeit : oB :12 :48

Indirekt,es Vergle ichswertverfahren

Lfd. Merkmals-
Nr. bezeichnung

Einheit, Datenart
diskret,

A=äuf zubereit en
Dummy E=einzugebens tet ig

t
2

3

4

5

6

7

8

xP /m2 DM/nZ
KAUFZEIT JAhT- 80
BRW DM/M2

rrÄcHs 1000 m2

GET'IARKUNG

BRw93 PU/m2
KP / STTCHTG DM/m2

KP/ST-I.AGE DM/m2

s
E

s
§

A
A
A
A
A
A
A
A

Abb. 1 0: Merkmalsdefinitionen
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Geschäftsstelle: 087
Auftrag: ub. 0065

Dat,enauf bereit,ung
Gruppierungsliste

Dat,um: 14.07. L994
Uhrzeit,: 08 : L2 :54

f ndirektes Verg1e ichswert,verf ahren

Gruppierungslist,e 1 Bodenrichtwert 31 . 12 . 93

EnEstehendes Merkmal Ursprüngliches Merkmal
BRW93 gema

Gruppen- Vorschlag
wert Regression

Ausprägung des Elements Bemerkungen
zur Gruppe

30
45

314 99#3 r-50 9

3 r502
Echem, Lüdersburg
Hitt,bergen

Abb. 11 : Gruppierungsliste

GeschäfEsstelle: 087
Auftrag: ub. 0055

Datenaufbereit,ung
Berechnungsvors chr i f u

Dat,um: L4 - 07 . L994
UhrzeiE, : 08 :12 :4€

Indirektes Vergleichswertverfahren

Lfd. Merkmals- Einheit Z = X OP Y

Nr. bezeichnung

1 KP /m2 DM/m2 e1 verg
2 KAUFZEIT ' 

Jahr- 8 0 e2 datu I0
3 BRW DM/m2 e3 brwb
4 rr,Acug looo m2 e4 flac / 1o0o
5 GEMARKUNG e5 g'ema

6 BRW9 3 DNI/n2 e6 gema I isEel
7 zl datu ind100 01 . 0 6 .L994
8 RP / STICHTG DM/m2 e7 zL * e1
9 z2 30 / e5

l- 0 KP/sr- LAGE DM/m2 e8 z2 * e7

Abb. 1 2: Berech nu ngsvorschriften

Geschäf t,ssteIle: OB7
Auftrag: ub. 0055

Dat,enauf bereitung
St ichprobenübers icht

Datum : L4 . O7 .L994
Uhrzeit,: 08 : L6 :40

Indi rektes Vergl e i chswertverfahren

Belegung Merkrnals -
bezeichnung

Einheit Variat ionsbereich Mi t t,e lwert
Minimum Maximum

28
28
28
28
28
28
28
28

KP /m2
KAUFZEIT
BRW

rlÄcsr
GEMARKUNG

BRWg 3

KPlStTCHTG
KP/ST - LAGE

DM/m2
Jahr-80
Dt4/m2
l-000 m2

Dtq/m2
DM/m2
DM/m2

19, 53
LO,12
20, 00

0, 51
3L49 9 , 00

30,00
25,75
L9, 0g

76,43
14, 33
35,00
1,40

31509, 00
45, 00
77 ,42
77 ,42

3L,72
L2 ,29
26 ,86

o,96
31502,LL

34,92
40 , -72

35,79

Abb. 1 3: stichprobenübersicht zur aufbereiteten stichprobe
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Geschäftsstelle: 087 Ve r t e i h:ng sunt e r suchung
Hiscogramme r:nd Kennzahlen

Datum: 14 .07 .L994
Auftrag: ub. 0055

Merkmal : KP / sT-LAGE (DM/m2 Datenart,: sEetig Häufigkeit: 28

An-
zahl

1

4

10
L1

1

0

0

0

1

Klassen-
rni e te

19.09
26.38
33.57
40 .96
48.25
55.54
62 .83
70.L2
77.42

***:
********* :

***************** . *****
*************** . *********
*** :

:

: **
+- - - - +- - - - +- - - -+ +- - - - +.

0 .08 .15 .24 .32 .40
relat,ive Häufigkeic

MiEtelwert, :

Minimum:
Maximum:
S t,andardabwe i chung :

Variat,ionskoef f iz ient
Schiefe:
Exzeß:
chi-2:

35.79L7 I

19.0873 !

77.4159 !

L0.2397 !

0.2851 !

2.L7 !

1 .L9 !

82.35 !

Abb . 14: Verteilungsuntersuchung der Kaufpreise KP/ST-LAGE

die Verteilungsuntersuchung bestätigt diesen

Verdacht. Das Histogramm zeigt deutlich, daß

die Stichprobe der umgerechneten Kaufpreise

n icht norma lverteilt ist. E in Ka uf preis liegt deut-
lich entfernt vom Wertniveau der ubrigen Prei-

se.

Das führt weiterhin dazu, daß die Schiefe
(Soll < +l- 0,3) mit 2,17 viel zu groß ist und auch

der Variationskoeffizient (Sol! = 0,2-0,25) mit
0,29 nicht dem erwarteten Wert dieses Teil-

ma rktes entspricht.
Als Ergebnis ist festzuhalten, daß der Kauf-

fall mit dem Kaufpreis 77,42 DM/qm als Aus-

reißer erkannt worden ist. Um welchen Kauf-

fall es sich handelt,-kann man der Liste der
aufbereiteten Stichprobe (Abb. 1 5) entnehmen.
AIs Ausreißer kann hier die Kauffallnummer
94.0545 identif iziert werden. Der Kauffal! wird
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als Ausreißer gekennzeichnet und die
Vertei lu ngsu ntersuch u ng beg in nt von vorne.

Das Histogramm für das Merkmal KP/ST-

LAGE ohne Ausreißer (Abb. 16) zeigt, daß die
Kaufpreise nunmehr annähernd symmetrisch
zum Mittelwert liegen. Die Schiefe liegt mit -

0,27 unter dem anzustrebenen Wert von +l'
0,3. Die Stichprobe kann somit als normalverteilt
gelten; d.h. der Mittelwert kann als reprä-
sentativ für diese Stichprobe angesehen wer-
den.

Bevor der o.a. Mittelwert als Schätzungs-
wert (Verkehrswert) für das Wertermittlungs-
objekt gelten kann, sind zunächst noch die
weiteren Annahmen (s. Abschn. 2 .1 .2) zu über-
prüf en.

Für die Überprüfung, ob alle Kauffälle dem
gewöhnlichen Geschäftsverkehr zuzuordnen



-2-

Geechäftestelle: 87 DaEenaufbereitung Datun: 14.07.1-994
Aufbereit,ete Stichprobe Auftrag: ub.0055

Indirektes Vergleichswertverf ahren

Nr. Kauffall KP/m2 KAUFZEIT BRw FLÄCHE GEMARKITNG
DM/n2 Jahr-8o DM/n2 looo m2

BRW93 KPISTICHIG KP/ST.IJAGE
DM/m2 DM/m2 DM/m2

1-7 92.0609 37.88 L2.1L 30.00 1.00 31502 .00
45.00 47.70 31.80

18 92.0845 25.77 L2.86 25.00 l-.11 31499.00
30.00 31.38 31.38

1-9 92 -OA41 25.47 12.92 25.00 0.81 31499.00
30.00 31.73 3l-.73

20 93 .0062 38.28 13 .08 35.00 1.00 31502 .00
45.00 46.86 3L.24

21 93 .0090 31.15 L3 .11 30.00 0 .64 31509.00
30.00 37.99 37 .99

22 93 .0096 38.38 13.10 35.00 1.04 31s02.00
45 . 00 46 .82 31.22

23 93.0729 2s.s0 13.17 30.00 0.80 31499.00
30.00 30.77 30.77

24 93 .0309 2s.L7 13 .38 30.00 L.02 31499. OO

30.00 29.42 29 .42

25 93 .0310 50.47 13.39 35.00 0.84 31502.00
45.00 s8.93 39 .28

26 93 .0905 24.00 73.97 25.00 0.59 31499.00
30.00 25.75 25.,75

27 94.0L56 44.30 74.16 30.00 0.99 31509.00
30.00 46.72 46.12

28 94.0546 76.43 14.33 30.00 0.94 31499.00
30 .00 77 .42 77 .42

Abb. 1 5: Auszug der Liste der aufbereitete n Stichprobe

sind, bedient man sich des Ausreißertestes. Die-
ser besagt, daß alle Kauffä!le innerhalb des
Erwartungsbereiches mit der 2,5 fachen
Standardabweichung des Einzelwertes liegen
sollen, um die o.a. Forderung zu erfüllen.

Y max =34,25 +2,5x6,3070 = 50,02 DM/m2
Y min = 34,25 - 2,5 x 6,3070 = 18,48 DM/m2
Aus dem Histogramm (Abb. 16) kann ent-

nommen werden, daß alle Kauffälle zwischen

den errechneten Grenzen liegen; damit stam-
men sie alle aus dem gewöhnlichen Geschäfts-
verkehr. Schließlich ist zu prüfen, ob die Kauf-
fälle unabhängig voneinander sind. Als Prüf-
kriterium wird wieder der Variationskoeffi-
zient herangezogen. Mit 0,18 liegt er nur ge-
ringfügig unter dem erwarteten Wert von 0,2,
so daß auch die letzte Annahme als bestätigt
angesehen werden kann.
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Geschäf tsst,eIIe: 087 Ve rt, e i lungsunt, e rsuchung
Histogramme und Kennzahlen

Datum z 14 .07 .L994
Aufträg: ' ub. 0055

Merkmal : KPl ST - LAGE (DM/m2 DaEenar'.: steclg Häufigkeie: 27

^An- Klassen-
zahl micte

1 19.09 : **
1 22.47 **:
1 25.85 *** :

3 29.22 ******* :

9 32.60 ************. ********
0 35.98 :

10 39.35 *********.**************
1 42.74 *** :

1 46.L2 **:
+- - - - +- - - - +- - - -+- - - -+- - - -+ I

0 .08 .15 .24 .32 .40 I

-_::ii:it:_::::rt:::_____l_________ ________-_-------
Mi E,t,elwert. :

Minimum:
Maximum:
S t,andardabweichung :

VariaE, ionskoe f f i z i.enE,

Schiefe:
Exzeß:
chi-2:

34.2501 !

r-9. 0873 !

46.1209 !

5.3070 !

0.1841 !

-0.27 !

-0.47 I

0.59 !

Abb. 16: Verteilungsuntersuchung der Kaufpreise KPIST-LAGE ohne Ausreißer

Damit ist der Mittelwert von 34,- DM/qm

als plausibelster Wert der Stichprobe erkannt
worden; und er kann für das Wertermitt-
lungsobjekt als Verkehrswert angesehen wer-
den.

3. Schlußbemerkungen

Die Gutachterausschüsse haben nahezu bei
jedem Bewertungsfall u.a. die Aufgabe, den

Verkehrswert für den Grund und Boden zt)

ermitteln. Hierbei ist es unzulässig, sich in je-

dem Falle aus,,Bequemlichkeit" auf den aktu-
ellen Richtwert zurückzuziehen, obwohl aktu-
elle Kaufpreise existieren. Anhand zweier Bei-

spiele wurde gezeigt, wie man diese Themen-

stellung mit dem direkten oder indirekten

304

Vergleichwertverfahren lösen kann. ln beiden
Fällen bietet das Programmsystem AKS jedoch
nur dann plausibele Werte an, wenn entspre-
chend der Verkehrswertdefinition die Realisie-

rungen der Stichprobe angenähert normalver-
teilt sowie unabhängig voneinander und im
gewöhnlichen Geschäftsverkehr entstanden
sind.



Ermittlung von Vergleichswerten für
E i nfa m i I ien ha usobjekte m ittel s Reg ressi onsa na lyse

Von Dieter Kertscher

Gliederung

1 Einführung, Zielsetzung
2 Direkter und indirekter Preisvergleich
3 Kaufpreissammlung, Vergleichspreise
4 Regressionsanalyse von Einfamilienhaus-

objekten innerhalb des Landkreisgebietes
von Wolfenbüttel

5 Beurteilung der Ergebnisse, Möglichkei-
ten und Grenzen im praktischen Einsatz

6 Literaturverzeichnis

1 Einführung, Zielsetzung

ln der Wertermittlungspraxis gilt das
Vergleichswertverfahren als das anschaulich-
ste, sicherste und überzeugendste aller Ermitt-
lungsverfahren auf dem Weg zum Verkehrs-
wert unbebauter und bebauter Grundstücke.
Es wird davon ausgegangen, daß ein Grund-
stück so viel wert ist, wie unter gewöhnlichen
Verhältnissen dafür als Preis auf dem Grund-
stücksmarkt erzielt werden kann. Die Aufgabe
wird gelöst, indem dem zu bewertenden Grund-
stück möglichst viele Kaufpreise hinreichend
ve rg I e i ch ba rer G ru n dstücke gege n ü bergeste I lt
werden. Das Ergebnis wird um so grundstücks-
marktkonformer und gesicherter, je besser es
gelingt, in der Kaufpreissammlung den jeweils
zu untersuchenden Grundstücksteilmarkt
räumlich, zeitlich und sächlich zu gliedern,
möglichst rechnergestützt zu analysieren und
die Ergebnisse statistisch abzusichern. Voraus-
setzung ist stets, daß eine ausreichend große
Anzahl von geeigneten Vergleichspreisen zur
Verfügung steht. Diese Vorrangstellung des
Vergleichswertverfahrens gegenüber den wei-
terhin zur Verfügung stehenden Sach- und Er-
tragswertverfahren ist heute längst nicht mehr
nur den,kaufpreiskundigen" Gutachteraus-
schüssen einzuräumen; sie gilt seit ,,öffnung
der Kaufpreissammlung" in gleichem Maße

beispielsweise auch fur öffentlich bestellte und
vereid i gte Sachverstä nd i ge.

lm folgenden wird auf der Basis der vom
Gutachterausschuß für Grundstückswerte für
den Bereich des Landkreises Wolfenbüttel ge-
führten Kaufpreissammlung dargestellt, wie
bei der Grundstücksart,,bebauter Einfamilien-
hausgrundstücke" im Wege der Regressions-

analyse Transparenz erzeugt werden kann.
Außerdem wird aufgezeigt, wie derartige
Analyseergebnisse auf die Verkehrswert-
erm ittl u n g kon kreter Bewertu n gsobj ekte ü ber-
tragen werden können.

2,,Direkter" und,,indirekter" Preisvergleich

Wenn in der täglichen Wertermittlungs-
praxis n icht gen ügend Verg leichsfä I Ie f ü r einen
di rekten oder u nmittel barenVerg leich zur Ver-
fugung stehen - hier muß das zu bewertende
Objekt in allen wertbeeinflussenden Merkma-
len mit denen der herangezogenen Vergleichs-
objekte übereinstimmen, damit eine Mittel-
wertbildung vorgenommen werden kann -wird
ei ne E rwe iteru n g des Ka uf preismateri a ls erfor-
derlich. Man spricht vom indirekten oder auch
m itte I ba re n Verg I ei ch.

Hierfür werden Kaufpreise von Objekten
mit unterschiedlichen Merkmalsprägungen
zugelassen . Ziel der Regressionsanalyse ist es
danh, e ine Regressionsfunktion zu finden, mit
der die Unterschiede in der Realisierung der
Zielgröße optimal durch Einflußgrößen erk!ärt
werden. Somit kann aus bekannten Werten als
Einflußgrößen die Zielgröße bestmöglich ge-
schätzt werden. Als Zielgröße hat es sich in der
Grundstückswertermittlung als zweckmäßig
erwiesen, normierte Größen wie etwa ,,DM/m2
Grundstücksfläche" bei unbebauten oder land-
wirtschaftlich genutzten Grundstücken bzw.
,,DM/mz Wohnfläche oder Nutzfläche" bei be-
bauten Grundstücken einzuführen.
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Der direkte Vergleich wird gern im Bereich

der Verkehrswertermittlung bestimmter Ob-
jekte gezielt eingesetzt.

Bei der zweiten und anders lautenden Auf-
gabenstellung, der Kaufpreisanalyse im breit
gefächerten Bereich vieler oder sämtlicher
Grundstückspreise innerhalb einer Region oder
ei nes Te i I ma rktes, bietet d ie Reg ressionsa na lyse

Lösungen an. Bei der Suche nach Abhängigkeit
einer Zielgröße von einer Einflußgröße führt
d ie einfache Reg ression zu m Ergebn is. Wirken
mehrere Einflußgrößen gleichzeitig auf eine
Zielgröße, was in der komplexen Marktsituati-
on eigentlich die Regel ist, so erlaubt die mul-
tiple Regression die Bestimmung einer f unktio-
nalen Beziehung zwischen der Ziel- und den
versch iedenen Einflußgrößen.

3 Kaufpreissammlung, Vergleichspreise

Notwendige Voraussetzung für die Anwen-
dung des Vergleichswertverfahrens ist eine
durchdacht und gewissenhaft geführte Kauf-
preissammlung. ln Niedersachsen ist von Seiten
der Hard- und Software eine landeseinheitliche
Basis vorhanden seit die automatisierte Füh-

rung und Auswertung der Kaufpreissammlung
(,,AKS" abgekürzt) als Grundlage für alle Wert-
erm ittlu ngen d u rch d ie G utachtera ussch üsse

eingeführt worden ist. Mehrheitlich dürften
die regionalen Kaufpreissammlungen bebau-
ter Grundstücke in etwa der Form gefuhrt wer-
den, wie in Abbildung 1 dargestellt wird.

4 Regressionsanalyse von Einfamilienhaus
objekten innerhalb des Landkreisgebietes
von Wolfenbüttel

lm folgenden wird der Versuch unternom-
men, die Kaufpreise sämtlicher nach 1945 er-

richteten E i nfa m i I i en ha usobjekte i nnerha I b des

La nd kreisgebi etes vo n Wo lfe n b ütte I m itte ls Re-

g ressi onsa na lyse a uf preisbee i nf I ussende M erk-

male zu untersuchen.
Grundüberlegung vor jeder Analyse muß

stets sein, welche Merkmale Einf luß auf die zu

untersuchende Zielgröße nehmen könnten. Aus

der Ken ntn is des ört! ichen G ru ndstücksma rktes

ergeben sich Vermutungen. Darüber, was re-

gelmäßig untersuchenswert erscheint, hat sich

der Arbeitskreis Wertermittlung bei der Erstel-

!ung der Konzeption der Kaufpreissammlung
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Gedanken gemacht. Lösungswege sind sozusa-
gen ,,vorgedacht". Es ist eine Frage der Bele-
gung der Elemente der Kaufpreissammlung,
diese Lösungswege auch erfolgreich be-
wältigen zu können. Ob die in der Untersu-
chung aufgenommenen Merkmale letzten En-

des tatsächlich Einfluß auf den Kaufpreis aus-
üben, und wenn ja in welcher lntensität, das
wird durch die Regression und entsprechende
statistische Tests nachgewiesen.

Um die o. g. Aufgabe lösen zu können, wird
n ach fo ! gen den G esi chtsp u n kten se I ektiert bzw.
werden folgende Schranken gesetzt:

Sächlich nach der Gebäudeart, Gebäude-
konstruktion, Stellung des Gebäudes, Baujahr,
Unterkellerung. Weiterhin ist die Vertragsart
zu nennen. Durch eine entsprechende Schlüs-
selzahl ist sicherzustellen, daß Kaufpreise, die
durch ungewöhnliche oder persönliche Ver-
hältnisse geprägt sind, keine Berücksichtigung
f inden.

Räumlich werden sämtliche innerhalb des
La nd kreisgeb ietes Wo lfen butte I I iegenden u nd
oben definierten Kauffälle zugelassen . Abbil-
dung 2 gibt einen Überblick uber die räumliche
Verteilung der selektierten Kauffälle innerhalb
des Landkreisgebietes einschließlich des Stadt-
gebietes Wolfen büttel.

Zeitlich werden die Selektionsgrenzen mit
1.1.1992 bis 31.12.1994 angegeben. Es sollen
also die Kauffälle der vergangenen drei Jahre
analysiert werden.

Abbildung 3 dokumentiert den hier in Form

von insgesamt 11 Kriterien vorgenommenen
Selektionsansatz und zeigt, daß insgesa mL247
Kauffälle gefunden worden sind.

Anhand der,,Stichprobenübersicht" (hier
nicht abgebildet) wird ein Überblick vermittelt
über die Belegung der Elemente, Minimum,
Maximum und Mittelwert, auch die Variations-
breiten beispi elsweise der G ru ndstücksf lächen
der 247 Einfamilienhäuser, der Wohnflächen
sowie der Baujahre. Das durch schriftliche An-
frage an den Erwerber (in Wolfenbüttel minde-
stens 80 o/o Ruckf luß) genannte oder anderwei-
tig durch die Geschäftsstelle ermittelte Baujahr

ist bei der Bearbeitung des Kauffalles bereits

modifiziert worden, falls wertverbessernde Er-

neuerungen durchgeführt worden sein soll-

ten. Das von einem Mitarbeiter der Geschäfts-

stelle möglichst zeitnah zum Verkaufstermin
erstellte Foto gibt zum Beispiel Hinweise auf
äußerlich vorgenommene Veränderungen des

verkauften Objektes gegenüber dem baujahres-



typischen Erstausbau. ln der Geschäftstelle des

Gutachterausschusses in Wolfenbüttel wird
aufgrund dieser Informationen für jedes Ver-
g leichsobjekt ei ne Klassifizieru n g der Gebä ude-
qualität vorgenommen (Gesamtskala von 1 bis
10 laut Stichprobenübersicht variieren die
Gebäudequalitäten in dieser Stichprobe zwi-
schen 4 und 9, also im mittleren bis besseren

Q u a I itätsbe re ich) .

lm nächsten Schritt, der Datenaufbereitung,
werden die Definitionen für die Merkmale vor-
genommen, die einflußreich zu sein scheinen
und die in der Regressionsanalyse verwendet
werden sollen. Es sind dies einige der regelmä-
ßig und vollständig in der Wolfenbütteler Ge-

schäftsstelle erfaßten Merkmale Datum, Bau-
jah r, Restnu tzu ngsdauer, Wohnfläche, Gebäu-
dequalität, Bodenrichtwert, Grundfläche und
der Preis. Die Lage-Koordinaten in Form des

Rechts- und Hochwertes des amtlichen Gauß-

Krüger-systems werden verwendet, damit eine
Lageu ntersuch u ng d u rchgefü h rt werden ka n n.

Denkbar ist eine Entfernungsabhängigkeit der
Kauffälle von der Kreisstadt Wolfenbüttel. Die-
se muß auf Signifikanz untersucht werden. ln
anderen Grundstücksarten sind zumindest Lage-
abhängigkeiten zu Mittel- oder Oberzentren
nachgewiesen worden. ln der Berechnungs-
vorschrift werden die Rechenschritte angege-
ben, mit denen die Merkmale aus den originä-
ren Elementen der Kaufpreissammlung abge-
leitet werden sollen.

Mathematischstatistische Gründe machen
es erforderlich, alle Daten der Einflußgrößen
und auch der Zielgröße auf das Niveau gleich-
abständiger Skalen zu bringen. Außerdem sol-
len die Realisierungen der Einflußgrößen in der
Regressionsanalyse nur positive Beträge zwi-
schen 0 und 100 annehmen, da die Ausgabe-
formate darauf abgestimmt sind. Beispiele:
Baujahr 1900, Wohnfläche : 10, die Ent-
fern u ngsberech u ng zu m Zentru m Wolfen büttel
macht natürlich eine Festlegung der Bezugs-
punktkoordinaten dieses Zentrums erfor-
derlich.

ln Abbildung 4 sinddie erforderlichen Schrit-
te der Datenaufbereitung dokumentiert.

Von den 247 erfaßten Kauffällen wurden 7
Kauffälle anhand der Ausgaben zur Stichprobe
als auffä!lig und ausreißerverdächtig identifi-
ziert. Nach sachverständiger Begutachtung der
Kauffalldaten und der Fotografien werden die-
se 7 Kauffälle aus der Stichprobe entfernt, so
daß mit 240 Kauffällen weiter gearbeitet wer-

den kann. Die Stichprobenübersicht zeigt den
Variationsbereich und den Mittelwert zu je-
dem Merkmal (siehe Abbildung 5). Auf den
Sch ritt der h ier sechsma I erforderlichen Trans-

f ormation der E inf lu ßg rößen in genä herte
Normalverteilungen wird nicht näher einge-
ga ngen. Der Ausd ruck ,, Ken nzah len der tra ns-

formierten Daten" zeigt die ermittelten Expo-

nenten zur Tra nsf ormation in Norma lver-
teilung (siehe Abbildung 6).

Die Verteilungsuntersuchungen sind wich-
tig, weil mit den Kennzahlen beurteilt werden
kann,

ob Normalverteilung vorliegt oder diese
mittels Transformation erreicht werden
kann,
ob eventuell einzelne Kauffälle weitab vom
Schwerpunkt liegen und ggf. ausgeschlos-

sen werden sollten, und
ob der Variationskoeffizient (wird als Quo-
tient von Standardabweichung und Mittel-
wert gebildet) für den Preis den sachver-
ständigen Erfahrungen auf diesem Teil-
markt entspricht.
Mit Hilfe der,,Ergebnisse der Regressions-

analyse" (in Abbildung 7) sind entscheidende
Beurteilungen und Plausibilitätsüberlegungen
vorzunehmen . Zunächst werden die fünf Ein-
flußgrößen aufgeführt, die sich als einfluß-
reich auf die Zielgröße DM/m2 Wohnfläche er-
wiesen haben. Es sind dies: das Datum, das
Baujahr, die Wohnfläche, der Bodenrichtwert
und die Grundstücksfläche. Die abgeleitete
Regressionsfunktion hat folgendes Aussehen:

Zielgröße ,,DM/qm Wohnfläche" =
= - 6,2375

+ 0,0940 x Datum

- 1 1,9898 x Baujahr -0,8s

* 7,7683 x Wohnfläche -0,26

- 5,2077 x Bodenrichtws;1 -0,15

+ 1,8189 x Grundstücksf läche 0,17

Ohne Einfluß bleiben bei dieser Stichprobe
(oder sie werden durch andere Einflußgrößen
wi rku n gsvol ler erklä rt) d ie Res tn utzu n gsd a ue r
(das Baujahr erklärt das Alter bereits, bei wie
hier untersuchten Objekten jüngerer Baujahre
vermutlich auch wirksamer), die Gebäude-
qualität (dieses Phänomen ist in Zeiten großer
Nachfrage in der Region Wolfenbüttel auch bei
anderen Grundstücksteilmärkten zu beobach-
ten; dennoch wird die Qualitat auch weiterhin
durch die Geschäftsstelle abgeschätzt und er-
faßt) und die Entfernungsabhängigkeit von
der Kreisstadt Wolfenbüttel. Der Bodenricht-
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Merkmal Abkür-
zun9

Exponent Regr.
koeff.

Wirkung lnterpretation

Kauffalldatum da + + + Kaufpreise steigen von 1992
bis 1994 - war zu erwarten!

Baujahr da bj + Aber: Vorzeichenunkehr, da hier
Exponent mit negativem Vorzeichen.
Daher Ergebnrs; Je jünger das Baujahn
desto höher der Kaufpreis!
Entspricht Erwartung !

Wohnf läche wf + Auch hier negativer Exponent!
Daher umgekehrt in der Wirkung:
Größere Wohnfläche führt zu relativ
niedrigem Kaufpreis/m2 Wohnfläche !

Ein ebenfalls sachverständig
erwartetes Ergebnis.

Bodenrichtwert br + Minus im Exponenten und
Minus im Vorzeichen des Regr. koeff.
bewirken:
Mit wachsendem Bodenrichtwert
wächst auch die Zielgröße!
E rwa rtu ngsgemä ßes E rgebn is.

Grundstücks-
f läche

ft + + + Kaufpreis steigt bei größerer
Grundstücksfläche, was ebenfal ls
zu erwarten war.

we rt trä gt d er La g ea bh ä n g i g ke it offen ba r sch on
optimal Rechnung.

Doch zurück zu den Ergebnissen der
Regressionsanalyse. Zunächst muß im Vor-
zeichentest der Regressionskoeffizienten ge-

pruft werden, ob die 5 einf lußreichen Merkma-
le in der jeweils erwarteten Form oder in etwa
nach Mechanismen auf das Ergebnis wirken,
wie sie von anderen Untersuchungen bekannt
sind.

Das multiple Bestimmtheitsmaß B liegt bei

0,55, was für eine Stichprobe mit derart weit
gefächerten Merkma lsauspräg u ngen a ls a nge--

messen angesehen werden kann.
Die Steigerung des Variationskoeffizien-

ten V, genau genommen die Verkleinerung
von V, von O,2g vor der Regressionsanalyse auf
0,18 nach der Regressionsanalyse, führt in eine

Größenordnung des Variationskoeffizienten,
die als üblich für den Einfamilienhaus-Markt
anzusehen ist.

Von großer Aussagekraft sind weiterhin die

Korrelationskoeffizienten zwischen der Ziel-
größe und den Einflußgrößen. Betrachtet wer-

den die partiellen Korrelationskoeffizienten,
wie sie in Abbildung 8 zu sehen sind. Zwischen
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0 und 1 liegend, sollen die partiellen Korre-
lationskoeff izienten zwischen Ziel- und den
(funf) Einflußgrößen möglichst hoch liegen (die

Merkmale sollen viel von der Zielgröße erklä-
ren !). Werte größer als 0,3 sind in Regressions-

a na Iysen a uf dem G ru ndstücksma rkt erstrebens-
wert - hier liegen vier von fünf Werten über 0,3.

Nur im Datum wird mit 0,17 ein kleinerer Wert
genannt. Dennoch wird das Kauffal!-Datum im

Reg ressionsa nsatz belassen.
Dagegen sollen die partiellen Korrelatio-

nen zwischen den Einflußgrößen Werte um

Nullzeigen, nach Möglichkeit keineWerte über
0,3 annehmen. Bis auf das Verhältnis der zwei
Einf lußgrößen ,,Wohnf läche" und ,,Grund-
stücksfläche' (partielle Korrelation -0,31 = lo-
gisch ! Auf einem großen Grundstück lassen

sich auch mehr Quadratmeter Wohnfläche un-

terbringen !) erf üllen sämtliche anderen
Korrelati onsu ntersuch u ngen der E i nf I u ßg rößen

untereinander diese Forderung, so daß die er-

mittelte Regressionsfunktion in der genannten
Form als gelungen anzusehen ist. Sachverstän-

dig scheint es geboten, die Grundstücksfläche
neben der Wohnfläche dennoch in der
Regressionsanalyse zu belassen. Es ist jedoch zu



beachten, da ß bei pa rtiellen Korrelations-
koeffizienten größer 0,3 die beiden Ein-
flußgrößen nicht einzeln interpretiert werden
können.

Eine Residuen-Untersuchung für jede Ein-
flußgröße durch gruppenweise Mittelbildung
macht deutlich, daß Strukturbrüche oder ähn-
liche Sprünge in allen fünf Merkmalsaus-
prägungen nicht vorliegen.

lm Laufe des Jahres 1995 ist programmseits
d ie,,An passu n g d u rch Po lynome " ferti g geste I lt
worden. Durch quadratische oder kubische
Ansätze kann der Regressionsansatz eventuell
optimiert werden. !m vorliegeden Beispiel ist
d iese Optim ieru ng n icht d u rchgef ü h rt worden.

Mit der ermittelten Regressionsformel kön-
nen einerseits Schätzwerte für bestimmte Ein-
familienhausobjekte errechnet werden. An-
dererseits ist es das Ziel dieser Analyse, die
Wirkungsweise jeder einzelnen Einflußgröße
auf die Zielgröße möglichst in ihrer gesamten
Spannweite sichtbar zu machen. Die Ergebnis-
se werden in grafischer Form so wiedergege-
ben, wie sie auch im Grundstücksmarktbericht
1 994d es G utachte ra ussch usses f ü r G ru n dstücks-
werte für den Bereich des Landkreises
Wolfenbüttel dargestel lt sind.

Die dominantesten Einflußgrößen Baujahr,
Bodenrichtwert und Wohnfläche werden in
Abbildung 9 dargestellt. Ein Anwendungsbei-
sp i e I f ü r d ie Absch ätz u n g e i nes Verg I e ichswertes
für ein bestimmtes Einfamilienhausobjekt wird
nachvollziehbar für den Leser dieses Marktbe-
richtes ebenfalls abgedruckt.

5 Beurteilung der Ergebnisse, Möglichkei-
ten und Grenzen im praktischen Einsatz

Mit dem aufgezeigten Verfahren der
Regressionsanalyse ist es möglich, Schätzwerte
einschließlich der Vertrauens- und Erwar-
tungsbereiche für die anzugebende Sicherheits-
wahrscheinlichkeit für ein bestimmtes
Wertermittlungsobjekt zu berechnen, indem
die Ausprägungen der Einflußgrößen des Ob-
jektes eingegeben werden. Die Schätzwerte
sind die plausibelsten Werte für die
Wertermittlungsobjekte, wenn diese zu den
Kauffällen der ausgewerteten Stichprobe pas-
sen.

An dieser Stelle ist der Wertermittlungs-
sachverständige in ganz besonderer Weise ge-
fordert. Wo verläuft die Grenze zwischen sach-

verständigem Erfahrungsschatz und der Ge-
fahr, eventuell zu statistikgläubig zu urteilen?
Überspitzt formuliert: Macht die Statistik den
G utachter ü berf lüssig ?

Der Autor hält es da mit Carl-Friedrich Gauß,
der dem Praktiker in diesem Spannungsfeld
riet:

,,Die Wissenschaft soll die Freundin der Pra-
xis seih, äber nicht deren Sklavin".

Das mit Hilfe der Regressionsanalyse ermit-
telte Ergebnis ist ein in aller Regel weiterer
Anhaltspunkt (neben einem zusätzlich ermit-
telten Sachwert oder Ertragswert oder einem
z.B. über den Ertrag abgeleiteten weiteren
Vergleichswert) auf dem Wege zum Verkehrs-
wert eines bestimmten Wertermittlungs-
objektes. Der Schätzwert repräsentiert bezüg-
lich der Merkmale, die nicht als Einflußgrößen
in der Regressionsfunktion enthalten sind,
durchschnittliche Verhältnisse. Der Autor hält
es für richtig und konsequent, daß, wenn ein
Wertermittlungsobjekt von diesem Durch-
schnitt abweicht(2.B. in der Ausstattung, in der
Grundrißlösung, in besonderer Lage u.ä.), mit
aus Erfahrungswerten abgeleiteten Zu- oder
Abschlägen gearbeitet wird.

An den - zugegeben - in diesem Beispiel
groß gewählten Bandbreiten (2.8. dem von
1947 bis 1995 verlaufenden Baujahr) empfiehlt
es sich, hier oder da sachverständig Schranken
zu setzen. So ist es beispielsweise bei den Gra-
f iken im Wolfen bütte ler G ru ndstücks-
marktbericht (Abbildung 9) auch geschehen.
Nur Baujahre ab 1960 bis 1 994 sind dargestellt.
Nach kriegsba uten si nd a usgesch lossen worden.
Solange die Zielgröße ,,DM/m2 Wohnfläche",
wie zu sehen ist, mit rund 1 % Wertzuwachs pro
Baujahr erwartungsgemäß reagiert und auch
die anderen Einflüsse sachverständig logisch
Wirkung zeigen, Strukturbrüche durch grup-
penweise Residuenuntersuchungen ausge-
schlossen wurden, und auch die geforderte
Mindestanzahlvon Kauffällen (20 pro Einfluß-
größe, hier 5 Einflußgrößeh, älso 5 x2A - lO0
gefordert - die verwendete Stichprobe weist
240 Kauffälle auf) weit überschritten ist, sieht
der Autor keinen Hinderungsgrund, diese
Reg ressionsa na lyse-E rgebn isse a uch i n der kon-
kreten Verkehrswertermittlung einzusetzen.

Der Wolfenbütteler Gutachterausschuß er-
arbeitete seit 1985 bereits hunderte von
verkehrswertgutachten auf der Basis der hier
vorgestellten strategie des indirekten preisver-
gleichs im Wege der multiplen Regressions-
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a n a lyse n . Zumi n d est a be r wu rd e d e r Ve rg I e i ch s-

wert für die Überprüfung des auf anderem
Wege ermittelten Verkehrswertes genutzt.
Außer bei Einfamilienhausobjekten wird die-
ses Verfahren auch erfolgreich auf Reihenhäu-
ser, Doppel haushä lften u nd E igentu mswoh n u n-
gen angewendet.

Der direkte Preisvergleich kommt in dem
121 .000 Einwohner zählenden Landkreis
Wolfenbüttel mit rund 2.000 Kauffällen pro
Jahr insgesamt (davon entfallen auf bebaute
Grundstücke ca. 1 .100) aus mengenstatistischen
Gründen selten zur Anwendung. Nur bei Ei-

gentumswohnungen in großen Wohnanlagen
reichen die zur Verfügung stehenden Kauffälle
für einen direkten Vergleich aus. Sobald bei-
spielsweise weniger als 15 direkt vergleichbare
Ka uf preise vorl iegen, lä uft d i e Werterm ittl u ngs-
praxis a uf das ind irekte Verg Ieichswert-
verfahren hinaus. Kauffälle mehrerer Jahr-
gänge, unterschiedlicher Wohnflächen usw.
müßten im direkten Vergleich mit herangezo-
gen und über Indices, Umrechnungs-
koeffizienten oder Vergleichsfaktoren auf das

Bewertungsobjekt umgerechnet werden. Der
Rechenaufwand pro Vergleichswertberech-
nung wäre erheblich, das Ergebnis nicht markt-
gerechter a ls das im zuvor dargestellten
Ermittlungsweg über den indirekten Vergleich.

Der indirekte Preisvergleich wird im Gut-
achterausschuß Wolfenbüttels als das wirt-
schaftlichere Verfahren angesehen. Grund-
stücksmarktkonforme Ergebnisse können er-
zielt werden, wenn

die Kaufpreissammlung gewissenhaft ge-

führt wird,
eine Foto-Dokumentation sämtlicher ver-

kaufter Objekte in Zusammenarbeit mit den

Gutachtern des Gutachterausschusses er-

stellt wird, und
nur im Geltungsbereich der jeweils heran-
gezogenen Stichprobe gearbeitet wird.

Abbildungen

Abb. 1: Führung der Kaufpreissammlung

Abb. 2:

Abb. 3:

Abb. 4:

Abb. 5:

Abb. 5:

bebauter Grundstücke
Räumliche Verteilung der Kauffälle
Selektionsa nsatz
Datenaufbereitung (3 Ansätze)
Stich proben ü bersicht
Ken nzah len der transformierten Da-
ten

Abb. 7: Ergebnisse der Regressionsanalyse
Abb. 8: Korrelationskoeffizienten
Abb. 9: Darstellung der Ergebnisse im

G ru ndstücksma rktbericht (zweiseitig)
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Ge§chäftsEtselle: 005 Allgenelne i\r§tertung Dalum: 0?'05'1995
Auflrag: bb.oo2s .§q.tr9-tßtionEansatz lrhrzeits:12:140;01

efhs 92-94 lkrs . wf

Element
Nr. Name

Selektionskriterium

zit Datum des Vertrages 0L.01.1992:3L.L2.L994
22O Ungew. od,er pers. Verhältnisse O

3 03 Obj ektselbst,ändigkeit 1

418 BRWB -beitragsrecht,licher Zustand- 1

501 Gebäudeart L01,:103#L06
502 Kennziffer Gebäudeart 0:1
503 Stellung des Gebäudes L

504 Baujahr =1945
5a7 Gebäudekonstruktion 6

5L2L Kellergeschoß -UnEerkellerung- 50: L00
50L Vertragsart 0

Anzahl d,er gefrrndenen Kauf fä1le: 247
Anzahl der Selektionskriterien: 11

Abb. i : Selektionsa nsatz
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Geschäftsstelle: 005
Auftrag: bb. 0025

Datenaufbereitung
Merkmal sdefinitionen

Datum: 08.05. L995
Iftrrzeit: l-5:07204

efhs92-94 lkrs.wf

Lfd. Merkmals-
Nr. bezeichnung

Einheit Datenart
stet,ig diskret

A=aufzubereiten
Dummy E=einzugeben

1

2

3

4

5

6

7

I
9

L0
l-1

da
bj
rnd
wf
qua
br
f1
ewf
rw
hw
pr

S

s
S

s

A
A
A
A
A
A
A
A
A
A
A

s
(:

S
(:

c!

s

Geschäftsstelle: 005
Auftrag: bb. 0025

Datenaufbereitung
Bere chnungsvors chr i f t

Datum: 08 . 05 .1995
IJhrzeit: L6:07:05

efhs92-94 lkrs.wf

Lfd. Merkmals-
Nr. bezeichnung

Einheit

Lda
2

3bj
4 rnd
5wf
6 qua
7br
Bf1
9 ewf

L0 rhl
11 hw
L2
13 pr

eI datu
z2 bauj
e2 z2
e3 rnda
e4 wofl
e5 gqua
e5 brwb
e7 flac
eB koorrw
e9 koorrw
eLO koorhw
zJ-L prei
e1I zLL

/
/
/

190 0
10
10
10

10
100
koorhw
r_0 00
1000
wofl
10 00

/
I
entfL
/
/
/
/

GeschäftssLelle: 006
.A,uf tragi : bb . O 02 5

Datenaufbereitung
Be z ugspr:nktkoordinat en

Datum: 08 . 06 . 1995
IJtrrzeit: 16:07:05

efhs92-94 lkrs.wf

Lfd. Nr. Rechtswert Hochwert Text

43 9 98 0 0 57 82A20 ewfcentrum

Abb. 4: Datenaufbereitung (3 Ansätze)
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Geschäftsstelle: 006
Auftrag: bb. 0 025

Datenaufbereitung
Stichprobenübers icht

Datum: 07. 05.1995
Uhrzeit : L2 z 47 zZ9

efhs 92-94 lkrs . wf

Belegung Merkmals-
bezeichnung

Einheit Variationsbereich Mittelwert
Minimum Maximum

240 da
240 bj
24O rnd
240 wf
240 qua
240 br
240 fI
240 ewf
240 rw
240 hw
240 pr

92,00
4,70
0, 00
5 ,20
0, 00
I ,20
t ,32
0, 55

3 58L, 45
5764,62

0 ,27

94 ,97
9,40

10, 00
27 ,50

9, 00
l_9,50
2:J-,59
24 ,49

442L, 55
5796 ,54

4,73

93, 53
6 ,'72
6,78

13 ,67
5, 53
6 ,24
8,62
9,46

4300,09
5790, 30

2 ,54

Abb. 5: Stichprobenübersicht

GeBchäftsstel]e:006 vertei.lungsuDtersuchulrg Datum3 08.05.1995
AufErag: bb,0025 Kelrnzahlen de! lransformierte Daten lltrrzeit: !5222:42

ef}rs92-94 lkrs.wf

Lfd. I MerknalE- Expo- Häufig- MiE,tehrert Standaf,dabvr. Vari.- Schief,e 2

Nr. ! bez. nent keit Minimum Maximum koeff. ExzeEB chi

1 I da 1,0 240 93,5258 0,8518 0,01 -0,08 14,93
| 92,0000 94,9700 -L,21

2 t b) -0,8 240 0,2013 0,0285 0,L7 0,00 8,09
,. 0,ta79 0,2671 -0,90

3 ! rnd 2,L 24o 70,7832 33,7501 o,23 -0,04 0,33
! 0,0000 143, 0551 O,r7

4 ! wf -0,2 240 0,5x35 0,0349 O,27 0,05 5,58
t 0,4236 0,6522 O,74

5 ! gua 1, o 24O 5,5333 1,9808 0,35
r 0,0000 9,0000

5 ! br -0,1 24O 0,7935 0,0850 O,82 O,l2 11,9s
! 0,6455 0,9730 -L,07

7 | fl 0,1 24O L,4:-69 0,0967 O,42 -0,10 6,43
I L,0475 L,6706 O,1A

8 I ewf 0,5 240 2,9245 r,2201 0,86 -0,07 .20,60
| 0,744'7 4,948A -r,43

11 I pr 1,0 240 2,s425 0,7402 0,29 -0,07 0,56
r 0,2702 4,7333 0,2O

Abb. 6: Kennzahlen der transformierten Daten
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Geschäftsstelle: 005
Auftrag: bb.0025

Allgemeine Auswertung
Ergebnisse der Regressionsanalyse

Datum: 08.05.1995
Ilhrzeit: 16:39237

efhs 92-94 1krs. wf

Lfd. t Merkmals- !

lAbs. Glied!
!!

L lda !

!

2 tbj
!

4 lwf
!

6 tbr

!Expo- !Reg.Koef . tPrüfgr!Hin- !nicht Eransformierte Daten

!!!!!
!!!!!
! ! ! 0,69! 4,731 2,57

!!!!
Zie1größe: ! ! !

11 lpr ! ! 1,00!

Einflußgrößen: ! ! ! !t!!!
! ! -5,2375! ! ! ! !

!!!!!!!
! 1,00! 0,0940! 2,62! ! 92,A0! 94,97t 93,52

!!!!!!!!
! ! -0,85! -11,9998! 10,82! ! 4,7A! 9,40! 6,73
!!!!!!!!
! ! -0,26t 7 ,7683! 8,L4 ! ! 5,201 27 ,50! L3,73
!!!!!!!!
! ! -0,15! -5,20771 L3,66! ! L,20! L8,50! 6,28

!tltlttl!
7 lfl ! | 0,L7! 1,8189! 5,431 | L,32! 21,59t 8,53

----+----------+--------+------+---------+------+----+--------+--------+

Multiples Best,immEhei-t,smaß B :

TesE, für B: F-vert,eilte Prüfgröße :

Quanti.le der F-Vert,eilung :

(bei 5? Irrtumswahrscheinlichkeit)

0, 55
59, o3

2 ,26

Variationskoef f izient der Zielgröße
vor der Regressionsanalyse :

nach der Regressionsanalyse :

0 ,29
0, LB

Erläuterung der spalte ,Hiilreisil
V = Das Vorzeichen des Regiressionekoeffizienten ist nicht plausibel.
s = Regre6sionekoeffizienE, ist bei St frrtumswahrscheinlichkeit

(Quantile der t,-Verteilung = 1,97) nichE sig:rifikant von 0 verechied,en.
St,ichprobenumfang = 0 Kauf,fä11e, Freiheitsgrade = 22A

Abb. 7: Ergebnisse der Regressionsanalyse
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GeschäfEsstelle: 006
Auftrag: bb.0025

Allgemeine AuswertLlng
Korre 1 at ionskoef f i z ient en

Datum: 08 . 06 . 1995
Ilhrzeit: 15:3923'z

efhs92-94 lkrs.wf

--+
Korrelationkoeffizient,enzwischen ! ! !

:t:i:--- ::-.--::::i5::::- ; -:::::::---; -:i::l:ii ;
!

!da
!bj
twf
!br
!fI

pr
pr
pr
pr
pr

! 0,05 ! 0,17 !

! -0,40 !

I 0,L2 !

! -0,51 !

! -0,o2 !

-0,58 ! '

0,47 !

-o,67 !

0r 34 !

Ilinweis
KorrelaEionkoeffizienten zwischen !

den Einflußgrößen !

!!
einfach ! partiell t

da
da
da
da
bj
bj
bj
wf
wf
br

tbj
lwf
tbr
!fI
!wf
tbr
!fI
!br
!fI
!f1

0,0L !

-0r 08 !

0,07 !

0r08 !

0 ,1"7 !

0r01 .!
0,L2 !

0r18 !

-0,23 !

0,2L !

0r 01 !

-o , 07 !

0,07 !

0,04 !

o,-21 !

-a, o7 !

A,L'7 !

0,26 I

-0,31 ! r
o,27 !

. 
-------.---

Er1äuterung der spalte nHinvrei§"

t = pie partiellen KorrelaEionkoeffizienteu der beiden Einflußgrößen Eind so

hoch (über o,s), daß sie nicht einzeln interpretiert werden können.
E = Die partiel.len Korrelationkoeffizientea der beiden Einf1ußgrößen Eind so

hoeh (rlber O,?), daß elne von ihnen eliminiert !'erden Eollte'

Abb. 8: Korrel ationskoeffizi enten
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Seitse 28

GMB- L994
Gutachterausschuß für Gnrnd,stüekswerte

für d,en Bereicb, d.es Land.kreises Wolfenbüt,teL

3 .2 . L Freistetrende .Ein- und. Zweifamilienhäuser

für Cen Bereich Ces Landkreises Vtiolfenbüttel
angegeben in DM/ qm-Wohnf läche des Obj ektes

zum SLichtag 3L. L2.L994

Nachweisbar nehmen fünf I'Ierknrale Einfluß auf den Wert von
Einf ami lienhausgrunds Lücken : BAUj atrr , V,iohfrf-J"ächre ,
AusstatEufrsr des Gebäudes, Lagre- und G.fUndstücks"größe- '

DieLagewerEigkeitwircinFormd.esjewei1igenBoden-
richLrärtes ohne Berucksichtigung von Erschließungskost'en
berücks icht, igt , in we lchem das z\t bewerLende Grunds Lück
liegt .

Abweichungen in Ausst.att,ung und UnLerhaltung führen zLr

Mehr- odei Mind.erwerten von bis zu 20 Prozent,. Gravieren'-
de vor3. 850 qm abweichende Grundst.ücksgrößen führen wei-
t,erhin zu ltehr- oder Minderwerten von den in folgender
Grafik d.argesEellt,en WertverhäIt,nissen .

Fert,ighäuser liegen ca. 10 % unt,erhalb des dargest,ellten
hlerLniveaus .

In d.er Graf ik ist a1s Zlelgröße "DNI/ gm-Wohnf läche " def i-
niert. Variiert werden die beiden einflußreichsten Merk-
male Bauj ahr und Lage . Multipl LzLert mit der Quadratme-
terzahl und. ggf . korrigiert mit einem von L40 qm lrlohnflä-
che abweichenden Wohnflächenfaktor ergibt sich der Ver-
gleichswert, des zu bewertenCen Obj ekt,es . Der Bodenwertan-
t,eil ist in diesen lrlertangaben enthalten.

Unf echnung s kg e f f i z i-e-p E eq

bei von 1-40 qn li.riohnf läche abweichenden Objekten.

1,40

1,30

1,20

1 ,10

1,00

0,90

0,80

100 120

C
.g
N

o
oY

140

qm Wohnfläche

160 2AO

Abb. 9.1 : Darstellung und Ergebnisse im Grundstücksmarktbericht
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Gutachterausschrrß für Gnrad,stückswerte
für d,ea Bereich d,es Laadkreises Slolfenbüttel

seitse 29

GMB-1994

Ct

für ein Eiafa"rilieabaus-Objekt mit,
14 0 qm Vüohnf 1äche und 15 0 gm Grunds E,ücks f läche

Einfarnilienhäuser

o
o

:61

(-

o
3
trq

o

4500

4000

3500

3000

2500

2000

Boden-
richt-
wert
180
150
ea
90

60

30

1960 1965 1974 1975 1980 1985 1990

Baujahr

Beispiel fü.r die AbleiEung gines Vergleichswertes

für ein Obj ekt mit folgenCen Merlsnalsausprägungren:
Bauj ahr L9i 4 , Idohnf läche L2O qm, Ausstattung normal ,

Bodänrichtwert (fL. Bodenrichtwertkarte) 180, - DNl/qtrm,

Grundstücksgrröße ca. 850 qn

Entsprechend d,er Graf ik wird abgegrif f en:
ca. 3.700,- DM/qm lrlohnfläche
3.700, - x l-, 08 Vüohnf lächenkorrektur =
rd. 4.000,- DM/gm Vtlohnfläche.
4.000,- x L2O,- gm V,rlohnfläche = 480.000,- DM

Vergleichswert = rd. 480 - 000, - DM

Abb. 9.2: Darstetlung und Ergebnisse im GrundstÜcksmarktbericht
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Prog ram mgesteuerte Reg ressionsanalyse u nd
Vergleichswertermittlung im Programmsystem AKS

Von Werner Ziegenbein

Gliederung:
1 Vorbemerkungen
2 Strategie
3 Programmgesteuerter Ablauf zur optima-

len Regressionsfunktion
4 Programmgesteuerte Vergleichs-

wertermittlung
4 Schluß
5 Literatu r

1 Vorbemerkungen

Die Grundlagen für die Anwendung der
multiplen Regressionsanalyse in der Grund-
stückswertermittlung sind vor fast 20 )ahren
erarbeitet worden [1], [4]. Das Verfahren wird
seitdem in der Praxis häufig angewendet und
hat sich bei der Analyse von Einf !üssen auf dem
Grundstücksmarkt bewährt; in Fachzeitschrif-
ten ist in zahlreichen Aufsätzen darüber be-
richtet worden. ln Niedersachsen steht allen
Geschäftsstellen der Gutachterausschüsse seit
1984 ein Programmsystem für die Regressions-
analyse zur Verfugung. Dennoch gibt es Pro-
bleme. Nicht alle Stellen setzen das Verfahren
trotz vorhandener Möglichkeiten ein. Regres-
sionsanalysen sind mit erheblichen Mängeln
behaftet; sogar aus den Fachzeitschriften !as-
sen sich dazu Beispiele anführen. Um diese
Probleme abzubauen und die Akzeptanz noch
zu erhöhen, hat der Arbeitskreis ,,Vorberei-
tu ng von Werterm ittlu ngen " einen prog ra m m-
gesteuerten Ablauf für die Regressionsanalyse
in dem Programmsystem AKS vorgesehen und
die dafür erforderlichen Vorgaben formuliert.
Die bei der Analyse eingeschlagene Strategie
und die Vorgaben für den Weg zt)r ,,optima-
Ien " Regressionsfu n ktion werden nachfot gend
erläutert. Um den in der Stichprobe enthalte-
nen lnformationsgehalt noch besser fur die
Ermittlung eines Vergleichswertes ausschöp-
fen zu können, ist ein Programm zur programm-

g este u e rten Ve rg I e i chswe rte rm itt I u n g g esch af-
fen worden; die Vorgaben werden im Kapitel 4

besch rieben.
Die mathematisch-statistischen G ru nd lagen

der Regressionsanalyse werden in diesem Bei-

trag nicht erläutert; dazu wird auf die oben
erwähnte Literatu r verwiesen.

2 Strategie

Ziel der Regressionsanalyse einer Stichpro-
be ist es, eine Regressionsfunktion zu finden,
mit der die Unterschiede in den Realisierungen
der Zielgröße optimal durch Einflußgrößen er-
kl ä rt werden .Zur Form u I i eru n g des Reg ressi ons-
a nsatzes sind zu nächst f ü r d ie Zielg röße a I le
Einflußgrößen auszuwählen, welche die Wert-
unterschiede in der zu analysierenden Stich-
probe nach fachlicher Kenntnis hervorrufen
können. Diese Auswahl ist eine wesentliche
Voraussetzung für ein gutes Ergebnis der
Regressionsanalyse, sie kann in der Regel nur
vom sachverständigen Nutzer durchgeführt
werden; eine generelle Programmunter-
stützung ist hierbei nicht möglich. Eine Aus-
nahme bilden allerdings die in [7] beschriebe-
nen Standardauswerteaufträge für abgeg renz-
te Stichproben marktgängiger Objekte, in de-
nen die gesamte Auswertung mit festgelegten
Einfl ußgrößen vorprogramm iert ab!äuft.

Außer der richtigen Auswahl der Einfluß-
größen f ür den Regressionsansatz sind weitere
Voraussetzungen aus Sicht der mathematischen
Statistik und der Grundstückswertermittlung
zu erfüllen, um zu einer optimalen Regressions-
funktion zu kommen. Durch verschiedene Maß-
nahmen wird versucht, diese Voraussetzungen
vorab zu erfüllen. Für einige ist dieses möglich;
bei den anderen werden die Voraussetzungen
zunächst als gegeben angenommen. Ob diese
Annahme berechtigt ist, wird nach einer Be-
rechnung der Regressionsfunktion und weite-
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Formulieren des Regressionsansatzes

Erfüllen der Voraussetzungen a priori möglich ?

netn

I

AnnahffiB, daß alle
Voraussetzungen gegeben sind

Ü berprirfen 

l-r 
Annahme

Alle Voraussetzungen

erfüllt nicht

Berechnung der Regressions-
funktion und weiterer Größen

Erfüllen einer
Voraussetzung

Optirnale Reg ressionsfun ktion

Verg leichswert aus wertmäßig benachbarten Kauffällen

Abb. 1 : Strategie bei der Regressionsanalyse und der Vergleichswertermittlung

rer zur Beurteilung erforderlicher Größen über-
pruft. Sind die Voraussetzungen nicht erfüllt,
werden entsprechende Maßna h men erg riffen,
und es erfolgt eine neue Berechnung. Dieser

Vorgang wird so lange wiederholt bis alle Vor-

aussetzungen uberprüft und erfullt sind (siehe

Abb. 1). Bei diesem iterativen Weg zur optima-
len Regressionsf unktion werden die Vorausset-

zungen entsprechend ihrer Bedeutung in hier-

archischer Folge (siehe Abschnitt 3 und Abbi!-

dung 3) uberprüft.
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Um eine gut an die Stichprobe angepaßte
optimale Regressionsfunktion zu ermitteln, ist

in der Regel ein erheblicher Aufwand und sehr
viel Erfahrung erforderlich. Beides kann aus

verschiedensten Grunden nicht immer gelei-
stet werden; auch ei ne Programmunterstützung
löst dieses Problem nicht vollständig. Daneben

können auch bei einer sehr gut an die Stichpro-

be angepaßten Regressionsfunktion partiell
geringe systematische Abweichungen auftre-
ten.



Daher sollte bei der Ermittlung des

Ve rg I e i ch swe rtes f ü r e i n We rte rm ittl u n gso bj e kt
nicht nur der Funktionswert (Schätzwert) der
Regressionsfunktion berechnet werden, son-
dern es sollten auch die dem Wertermittlungs-
objekt wertmäßig benachbarten Kauffälle der
Stichprobe verstärkt berucksichtigt werden.
Dadu rch werden eventuel le An passu ngsmängel

der Regressionsfunktion aufgefangen. Ab-
schnitt 4 beschreibt den mit dem Programmsy-
stem AKS realisierten Weg.

3 Programmgesteuerter Ablauf zur optima-
len Regressionsfunktion

3,1 Allgemeines

lm Programmsystem AKS wird a) Beginn
der Regressionsanalyse eine Bildschirmmaske
(Abbildung 2) angeboten, in die bereits die
Namen der aufbereiteten Merkmale, ihre Bele-

gungen und Datenarten sowie die Exponenten
aus der Transformation in eine symmetrische
Verteilung eingeblendet sind. Der Nutzer hat
nun daraus die Zielgröße und die Einflußgrö-
ßen auszuwählen und so den Regressionsan-

satz zu formulieren. Für die weiteren Merkma-
le kann er angeben, ob auch sie einer
Residuenuntersuchung unterzogen werden
sollen. Für die Einflußgrößen kann das auf-
grund des Sachverstandes zu erwartende Vor-
zeichen eingegeben werden.

Der Nutzer kann nun entscheiden, ob er die
an die Regressionsanalyse geknüpften Voraus-
setzungen selbst mit den im Programmsystem
vorhandenen Auswerteschritten überprüfen
und ggf. erfüllen will, oder ob er den pro-
grammgesteuerten Ablauf wählt. ln diesem
Fall wird die optimale Regressionsfunktion auf
iterativem Weg entsprechend den im Programm
abgelegten Vorgaben programmgesteuert er-
mittelt. lm folgenden werden die Vorausset-
zungen und die fachlichen Vorgaben zur Pro-

g ra m msteueru ng erlä utert.

Geschäftsstelle: 141 Allgemeine AuswerLung Datum: L7.08.1995
Auftrag: bb.0033 Rechenvorschrift ftlr ilie Regressionsanalyse llhrzeit,: 08:08:00
==================-======-===================-==================================
trP/SACII, Bauj > 1965

gptionenBerechnung: nrit.Ausreißer / auEornationsgestützte O,ptimierwrg

Lfd. I Merkmals- lBele- lDatenlB<ponent! uodelldefinition ! Vor-
Nr. I bezeichnungl gung I art ! aus I Art lzeichen

I t l tu ! Z,E,U,R l E:<ponent ! P2 P3 !

--- --+ --- --- ----- -+----- -+-----+-- - - - ---+- ------ --+------- -- -+ - ----- - -- +

1

2

3

4
5

6

7
I
9

10
11
12
13

Kaufzeit
Kaufpreis
Lagewerl92
Sachwert
KP/SACH
Geb-Alter
Geme-teiI
UmbauRaum
m3 - Preis
Geb-Ausst.
Rechtswert
Hochwert
Reg. lrage

L33
133
133
133
133
133
133
L33
1.33
133
L33
133
L33

s
S

s
s
s
s
d
s
s
d
s
s
d

1, 00
1,00

-0,44
0, 50
o, 50
1, 00
1, 00
0, 50
1, 50
L,00
L, 00
L, 00
L, 00

E

E

u
7.

E

E
E
u
R

R

u

L,00

-0,40

0, 50
1,, 00

0, 50
1, 50

Abb. 2: Bildschirmmaske zur Formulierung des Regressionsansatzes

Zielgröße: Verhältnis Kaufpreis/Sachwert bei Einfamilienhäusern der Baujahre nach 1965
Einflußgrößen: Kaufzeitpunkt

Lagewert 92 (ebpfl. Bodenrichtwert zum Zeitpunkt 31.12.92)
Gebäudealter
Umbauter Raum
m3-Preis (alternativ: Ausstattu ng)
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3.2 Voraussetzungen bei der Reg ressions-

analyse
Lineare Abhängigkeit

Das Rechenmodell der Regression setzt li-
neare Abhängigkeiten zwischen der Zielgröße
und den Einflußgrößen voraus. Diese Voraus-
setzung versucht man je nach Art des Merkmals
unterschiedl ich zu erfüllen.

Merkmale mit stetigen Realisierungen (ge-
messen auf einer lntervall- oder Verhältnis-
skala,) werden bei der Datenaufbereitung in
e i ne genä herte Norma lvertei I u n g tra nsform iert,
da bei symmetrisch verteilten Realisierungen
für Ziel- und Einflußgrößen eine lineare Ab-
hängigkeit angenommen werden kann. Die
Regressionsfunktion wird fur die transformier-
ten Rea I isieru ngen berech net.

Merkmale mit diskreten Realisierungen
werden wegen der geringen Anzahl der Aus-
prägungen nicht transformiert; die Linearität
wird später überprüft.

Dummy-Variable (0,1 -Variable) haben nur
zwei Realisierungen. Da eine Gerade durch
zwei Punkte bestimmt wird, ist eine lineare
Abhängigkeit hier von vornherein gegeben.

Auch die Einf lußgröße ,, Kaufzeit" wird nicht
transformiert, da sie in der Regel über den
Auswertezeitraum gleichvertei !t ist. Wenn eine
geeignete lndexreihe vorhanden ist, sollte der
Zeiteinfluß vor der Regressionsanalyse immer
durch Umrechnung der Kaufpreise auf einen
Stichtag im Rahmen der Datenaufbereitung
berücksichtigt werden, da der konjunkturbe-
dingte zeitliche Einfluß bei einem längeren
Zeitraum kaum durch Funktionen geringeren
Grades richtig zu erfassen ist. Die , Käufzeit"
wird im Fallder Umrechnung nicht als Einfluß-
größe in den Regressionsansatz aufgenommen.

Die Einhaltung der geforderten linearen
Abhängigkeit wird im Rahlnen der Regressions-

a na lyse ü berprüft.

Wirksamkeit der Einflußgrößen
Bei der Auswahl der Einflußgrößen wird

ängestrebt, alle Größen in den Regressionsan-

satz aufzunehmen, von denen man aufgrund
bisheriger Erfahrung vermutet, daß sie die
Unterschiede in den Realisierungen der Ziel-
größe erklären können. lm Ansatz verbleiben
aber nur Einflußgrößen, die die Unterschiede
wirksam erklären und deren Regressions-
koeffizienten nicht nur im Rahmen der natürli-
chen Streuung von null verschieden sind. Dies

wird im Rahmen der Analyse überprüft; nicht
wirksame Größen werden aus dem Ansatz ent-
f ernt.

Folgende Voraussetzungen müssen erfüllt
werden, uffi zu einer gut angepaßten Regres-

sionsfunktion zu kommen. Die Maßnahmen,
mit denen angestrebt wird, die Voraussetzun-
gen a priori zu erfüllen, werden erläutert.

Gleichgewichtigkeit und Unabhängigkeit der
Zielgröße

Die Realisierungen der Zielgröße y sollen
gleichgewichtig und unabhängig sein. Gleich-
gewichtigkeit wird angenommen, solange das
Verhältnis zwischen größter und kleinster Rea-

Iisierung kleiner 5 ist:

V :V <5/ max / mln

Dieses wird bereits bei der Datenauf-
bereitung überprüft und ggf. durch
. Transformation der Realisierungen in sym-

metrische Verteilung oder, wenn das nicht
zum Ziel führt, durch

. Begrenzung der Stichprobe durch erneute
Selektion mit engeren Bereichsgrenzen

e rre icht.
Um der Forderung nach Unabhängigkeit

nachzukommen, ist die Anzahl der Kauffälle
eines Verkäufers zum gleichen Zeitpunkt (2.8.

Bauplätze eines ganzen Baugebietes, kommu-
nales Bauland) zu reduzieren; je nach Einschät-

zung der Situation z.B. bis auf einen oder auf

1fA-nZäFl der Kauffälle, so daß die Kauffälle ein

angemessenes Gewicht erhalten. Bei abhängi-
gen Kauffällen werden die Genauigkeiten zu

positiv geschätzt.

Unabhängigkeit zwischen den Einflußgrößen
Zwischen den Einflußgrößen sollen mög-

lichst keine Abhängigkeiten (Korrelationen)

bestehen. Daher soll bei der Formulierung des

Regressionsansatzes von den Merkmalen, die

nahezu den gleichen Einfluß auf die Zielgröße
haben, nur ein Merkmal als Einfluß9röße in
den Ansatz aufgenommen werden. Es hat kei-

nen Sinn, alle denkbar möglichen und verfüg-
baren Merkmale als Einflußgrößen einzubezie-
hen. Einflußgrößen können nur bei weitge-
hender Unabhängigkeit einzeln interpretiert
werden. Es ist zu versuchen, diese Vorausset-

zung durch gezielte Auswah! der Einflußgrö-
ßen zu erfüllen; die Einhaltung wird später

ü berprüft.
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Abb. 3: Überblick über den programmgesteuerten Abtauf der Regressions analyse
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Gewöh n I icher Geschäftsverkeh r

Zum Preisvergleich sind nur Kauffälle her-

anzuziehen, deren Preise im gewöhnlichen
Geschäftsverkehr zustande gekommen sind.

Dieses wird zunächst durch Ausschließen der in

der Kaufpreissammlung gekennzeichneten Fäl-

Ie bei der Selektion angestrebt. Kauffälle, de-

ren Besonderheiten bei der Auswertung der
Kaufverträge für die Kaufpreissammlung nicht
erkannt worden sind, müssen mit statistischen

Mitteln während der Analyse identifiziert und

als Ausreißer von der weiteren Analyse ausge-

schlossen werden-

3.3 Vorgehen bei m programmgesteuerten

Ablauf

ln d iesem Absch n itt werden d ie fach lichen

Vorgaben für die Überprüfung der Vorausset-

zungen u nd d ie Reihenfolge der lterations-
schritte beim programmgesteuerten Ablauf der
Regressionsanalyse beschrieben. Abbildung 3

gibt einen Überblick uber den Ablauf.

1 Sch n ittmenge bilden
lm ersten Rechenschritt wird eine Schnitt-

menge aus den Realisierungen der Zielgröße
und der Einflußgrößen gebildet. Damit ist si-

chergestellt, daß alle in die Regressionsanalyse

einbezogenen Fälle vollständig belegt sind.

2 Auffälligkeit bei VorPrüfung ?

ln einer Vorprüfung soll überprüft werden,

ob die Realisierungen der Einflußgrößen von

der Anzahl her ausreichen und außerdem so

gleichmäßig uber den Aussagebereich verteilt
sind, daß sich die Regressionsfunktion sicher

ermitteln läßt. Dazu werden im Programm fol-
gende Schranken überprüft und bei deren Über-

schreiten folgende Maßnahmen ergriffen:
Kommen bei Einflußgrößen mit stetigen

Realisierungen Fälle vor, deren Realisierun-

gen mehr als das 4-fache der Standard-

abweichung vom Mittel entfernt liegen,

werden diese Fälle durch eine neue selekti-

on ausgeschieden.
Bei diskreten Realisierungen wird bei m
Ausprägungen eine Anzahl vom Stich-

probenumfang/3m als ausreichende Bele-

gung angesehen. Wenn zwei am Rand lie-

gende Ausprägungen eine geringere Bele-

gung aufweisen, wird eine neue Stichprobe
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unter Ausschluß der Fälle mit diesen Aus-
prägungen selektiert.
Bei Dummy (0,1)-Einf lußgrößen sollen für
ei ne Ausprägung Rea I isieru ngen mi ndestens

im Umfang von 10o/o der Stichprobe vorlie-
gen. Trifft das nicht zu, wird die Einf lußgrö-
ße eliminiert und die Stichprobe um die
Fälle mit den entsprechenden Realisierun-
gen reduziert.
Für eine gesicherte Schätzung der
Regressionsfunktion wird vorausgesetzt,
daß pro Einflußgröße 15 Fälle in der Stich-
probe vorhanden sind. lst der Stichproben-
umfang geringer als die 1S-fache Anzahl
der Einflußgrößen, wird die Regressions-

analyse abgebrochen.
Das Ergebnis der Vorprüfungen wird als

Protokoll ausgegeben (Abbildung 4).

3 Neue Verteilungsuntersuchung ?

Durch Schnittmengenbildung und Vorprü-
fungen kann sich der Stichprobenumfang ver-

ringert und damit die Verteilung verändert
haben. Hat sich die Stichprobe um mehr als

10% verringert, wird eine neue Verteilungs-
untersuchung durchgeführt. Dabei werden für
die Einflußgrößen mit stetigen Realisierungen
neue Exponenten für eine Transformation in
eine symmetrische Verteilung ermittelt, die

dann in den Regressionsansatz übernommen
werden.

4 Unabhängigkeit der Einflußgrößen ?

Die Unabhängigkeit der Einflußgrößen ist

a n den Korrel ati onskoeff izienten zwischen den

Einflußgrößen abzulesen. Diese werden mit
den Ergebnissen der Regressionsanalyse ausge-

geben. lst ei n pa rti e I I er Korrelationskoeff i zi ent

zwischen zwei Einflußgrößen größer als 10,71

wird eine der beiden Einflußgrößen aus dem

Regressionsansatz entfernt, und zwar die Ein-

f Iu ßg röße m it der kleinsten t-vertei lten Prüf-

größe für den Regressionskoeffizienten.
wenn die Koeffizienten zwar kleiner als

lO,7l aber noch recht hoch sind, sollte später im

lnteresse einer besseren lnterpretation ü ber-

pruft werden, ob eine der beiden betroffenen
Einf lußgrößen aus dem gefundenen optimalen

Regressionsansatz entfernt wird. Denn die Ab-

hängigkeit einer Einflußgröße zur Zielgröße

darf in einem multiplen Ansatz nur getrennt

dargestellt und interpretiert werden, wenn die-

se Einflußgröße unabhängig von den anderen

Einflußgrößen, partielle Korrelationskoeffi-



Geschäftsstelle: 141 Rllgeneine Auswertung Datum: 11.08.1995
Auftrag: bb.0033 Vorprüfungen zur Regressionsanalyse Uhrzeit: 13:54:49

KP/SACIi, Bauj > 1965

1) Belegung cler Ziel- und Einflußgrößen (Schnittmenge)
Die ausgwählten Ziel- und Einflußgrrößen sind bei 100 t
von a11en in der Stichprobe vorhandenen FäIlen belegt.

Der Stichprobenumfang umfaßt 133 Kauffälle.

================================================================================

2) Ausreißer bei Realisierungen stetiger Einflußgrrößen
Fttr die folgenden stetigen Einflußgrößen liegen Realisierungen vor,
die um nehr a1s das 4-fache der Standardatmeichung vom t{itteI abpeichen:

ninfrußgrÖße Mittel standartlabrpeichung Ausprägrung Kauffallnurnner

ßaufzeit 13,06 0,85
Lagewert92 5,50 4,09
Geb-A1ter 1,80 0,59
Uhbauxaum 8,04 2'29
m3-Preis 2,L0 0,22

Bei allen KauffäIlen ist die etnveichung von Mittel im Ioleranzbereich.

========-=======================================================================
3) Erforderliche Belegung bei diskreten Einflußgrößen

Bei allen KauffäI1en isE eine ausreichende Anzahl von Ausprägungen vorhanden'

================================================================================
4) Erforderliche Belegung bei Dwmy-Einflußgrößen

Bei al1en Einf1ußgrößen liegE eine ausreichende Anzahl von Ausprägungen vor.

======-=========================================================================
5) MinclestanzahL der relevanten Kauffällen

rtr die gewählte Anzahl der Einflußgrößen tiegt eine ausreichende Anzahl
von Kauffällen vor.

Abb. 4: Protokoll über das Ergebnis der Vorprüfungen

zienten etwa kleiner als 10,31, ist. Bei Korrela-
tionen zwischen den Einflußgrößen über 10,31

kann die Regressionsfunktion nur insgesamt
sinnvoll interpretiert werden.

5 Plausible Vorzeichen ?

Nachdem hochkorrelierte Einflußgrößen,
die zu Vorzeichenumkehrungen führen kön-
nen, n icht meh r im Reg ressionsa nsatz sind,
werden die Regressionskoeff izienten auf plau-
sible Vorzeichen uberprüft. Stimmen sie nicht
mit den vom Nutzer erwarteten und eingege-
benen Vorzeichen überein, werden die betrof-
fenen Einflußgrößen aus dem Regressionsan-
satz entfernt.

6 Lineare Abhängigkeit ?

Die Regressionsfunktion wird unter Annah-
me f inearer Abhängigkeiten zwischen der Ziel-
größe und den Einflußgrößen berechnet. Bei
transformierten Realisierungen für Zielgröße
oder Einflußgrößen gilt diese Annahme nur für
die transformierten Realisierungen; nach der
Rücktransformation sind die Abhängigkeiten
durchaus nicht linearer Art. überprüfungen
der Linearität werden daher immer mit den
transformierten Realisierungen durchgeführt.

Die Einhaltung der linearen Abhängigkeit
wird durch Residuenuntersuchung überprüft.
Dazu werden die Residuen u, nach aufsteigen-
den Realisierungen der zuuntersuchenden Ein-
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Abb. 5: Residuenuntersuchung zur Überprüfung auf Linearität

flußgröße x, sortiert und zu Gruppen mit min-
destens 15 Realisierungen zusammengefaßt
(siehe Abbildung 5). Weichen Gruppenmittel
signif ikant von Null ab, deutet das auf systema-

tische Abweichungen hin. Die Signifikanz der
Abweichungen wird anhand der t-verteilten
Prüfgröße tr; getestet. Je nach Art der Realisie-

ru ngen ist d ie Resid uen u ntersuch u ng a nders

durchzuführen und es sind andere Maßnah-

men zu ergr_eifen.

Bei Einflußgrößen mit diskreten Realisie-

rungen wird zunächst angenommen, daß die
wertmäßigen Abstände zwischen den Ausprä-
gungen 1, 2,3,4 usw. über den ganzen Bereich
gleich sind und daher die Iineare Abhängigkeit
zutrifft. Um dieses zu überprüfen, wird eine
Resid uen u ntersuch u ng m it festen Klassen-

grenzen und einer Klassenanzahl, die der Zahl
der vorkom menden Auspräg u ngen entspricht,
durchgeführt. Abbildung 5 enthält das Ergeb-

ceschäftsstelle: 141 A!.lgemelne Auswertung Datum: 23.03.199{
Residuenurtersuchung grruppenweise Mittelbildung Auftrag! bb,003:

Hinweise,RegressionsfunkEion, KP/SACH, Bauj > 1955

Llerknalsname: Geb-Ausst. Nununer: 10 Einheit:

Lfd. Nr. Anzahl Mitte1 Residuenmittel Standarilabriv. Prüfgröße t-Quantile

L
2
3

4

5

10
7

31
31
11

3, 000
4,000
5, 000
5, 000
7,000

-0, 013 0, 053
-0,009 0,058
+0, 012 0 ,042
-0,001 0,030
-0,013 0,035

0,720
0, 323
L,542
0, 1,57
1., 155

2,26
2 ,45
2 ,04

2,23

Abb.6: Ergebnis einer Residuenuntersuchung bei einer Einflußgröße mitdiskreten Realisierungen
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A xi =*= fifl = -0,42 s,-o,g

[3 = - A,21 (= signifikante Abweichung)

2r7

Abb. 7: Verbesserung diskreter Realisierungen, um eine lineare Abhängigkeit zu erreichen

nis einer solchen Residuenuntersuchung für
eine Einflußgröße mit diskreten Realisierun-

9en.
Wenn eine t-verteilte Prufgröße tri 9rößer

als die angegebene Quantile für 5o/o lrrtums-
wahrscheinlichkeit ist, kann angenommen wer-
den, daß das Residuenmittel signifikant von
Null abweicht. Bei signifikanten Abweichun-
gen liegen noch systematisch wirkende Abwei-
chungen von der angenommenen Linearität
vor. Bei diskreten Realisierungen werden diese
durch Verbesserung der Ausprägungen besei-
tigt. Abbildung 7 zeigt in einer schematischen
Darstellung, wie solche Verbesserungen für die
Ausprägungen berechnet werden, deren
Residuenmittel signifikant von Null abwei-
chen. Die Ausprägung (im Beispiel: 3) wird
verändert bis sie auf der Geraden liegt (im
Beispiel bei 2,7).

Bei der prog ra m mgesteuerten Opti m ieru ng
der Regressionsfunktion werden bei signifi-
kanten Abweichungen die verbesserten Aus-
prägungen berechnet und unter Berücksichti-
gung von einigen Nebenbedingungen einge-
f ü h rt. So d ü rfen Verbesseru ngen n icht dazu
f ü h ren, da ß sich d ie vorha ndene sachverstä n-
dig festgelegte Rangfolge der Ausprägungen
ändert. Bei auftretenden überschneidungen
werden die Ausprägungen daher gemittelt.
Ebenso werden Ausprägungen gemittelt, wenn

sie nach Berechnung der Verbesserungen um
weniger als 0,3 auseinanderliegen. Verbesserte
Ausprägungen werden auf eine Nachkomma-
stelle gerundet. ln der Gruppierungsliste der
Datena uf bereitu ng werden d ie verbesserten
Ausprägungen eingeführt. Nach erneuter
Datena ufbereitu ng wi rd ei ne neue Reg ressions-
funktion berechnet.

Bei Einf lußgrößen mit stetigen Realisierun-
gen werden die Realisierungen in eine symme-
trische Vertei lu ng tra nsform iert, so da ß in der
Regel eine lineare Abhängigkeit zwischen Ziel-
und Einflußgrößen gegeben ist. Die lineare
Abhängigkeit kann hier wie bei den Einfluß-
größen mit diskreten Realisierungen auch über
die Residuenuntersuchung überprüft werden.
D ie U ntersuch u ngsergebn isse sind per pro-
gramm jedoch schlecht auszuwerten. Daher
wird bei der programmgesteuerten Optimie-
rung durch Einführen polynomialer Glieder
überprüft, ob die funktionale Anpassung noch
zu verbessern ist. Dabei werden nacheinander
für jede Einflußgröße mit stetigen Realisierun-
gen polynomiale Glieder des zweiten und dann
des d ritten G rades in den Reg ressionsa nsatz
eingeführt und getestet, ob sich das muttipte
Bestimmtheitsmaß signifikant verbessert hat.
Wegen der Probleme mit polynomen bei der
Schätzung im Randbereich der stichprobe ist
die signifikanzschwelle für den Test mit der
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Geschäftsstelle: 141 Allgemeine AuswerEung Datum: 11.08.1995
Auftrag: bb.0033 Anpassung durch Polynome lrhrzelEr 13:58:51

I
a

lKaufzeit n2 I 0,54! 0,6447 ! 0,7493
n2 + ^3 ! 0, 54 I 0, 6359 ! 0,7581-

I
a

8 UmbauRaum n2 ! 0,54 I 0,5370 ! 0,7570

2,25 ! -
1,58 ! -

3,72 ! -
0,24 ! -^2 + ^3 ! 0,54 ! 0, 5358 ! 0,7583

I

'+----------+ +------------+-----------+-------

QuanEilen der F-Verteilung bei 5t rrrtumswahrscheinlichkeit
filr 1 und 125 Freiheitsgrade = 3,94 f{ir guadratische Gliecler
für 1 und 125 Freiheitsgrade = 3,94 ftlr guatlratische und Kubische Glietler

Erläuterung der Spalte 'Hinweis'
- = Die funkEionale Anpassung wurde nicht signifikant verbessert.
x = Die funkEionale &lpassung wurde signifikant verbesgert.

Abb. 8: Ergebnri des lesfs, ob polynomiale Glieder bei stetigen Realisierungen eine verbesserte funktionale
Anpassung bewirken

F-vertei Iten Pruf g röße f ü r das Bestim mtheits-
maß auf 2o/o lrrtumswahrscheinlichkeit ange-

hoben worden. Erst wenn die Prüfgröße grö-
ßer als die Quantile der F-Verteilung aüf die-

sem Niveau ist, wird angenommen, daß das

Polynom sich bei der betreffenden Einflußgrö-
ße besser an die Realisierungen anpaßt als die

transformierten Realisierungen; dann wkd das

Polynom für diese Einflußgröße in den

Regressionsansatz aufgenommen. Abbildung
8 zeigt das Protokoll dieses Vorganges.

7 Wirksamkeit der Einflußgrößen ?

Nachdem die funktionale Anpassung opti-
m iert worden ist, wird ü berprüft, ob der
Regressionsansatz sinnvol! ist und ob jede Ein-

flußgröße wirksam die Unterschiede in den

Realisierungen der zielgröße erklärt. Dazu

werden statistische Tests durchgeführt.
Ob der Regressionsansatz insgesamt sinn-

voll ist, wird anhand des multiplen Bestimmt-

heitsmaßes B und der F-verteilten Prüfgröße

für B getestet. Wird die Nullhypothese, das

wahre Bestimmtheitsmaß sei gleich 0, akzep-
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tiert, wird die Regressionsanalyse mit einer
Meldung abgebrochen, daß der Regressions-

ansatz nichts zur Erklärung der Unterschiede in

den Realisierungen der Zielgröße beiträgt.
Nach dieser Beurteilung der Funktion ins-

gesamt werden die einzelnen Einflußgrößen
überprüft, ob sie wirksam zur Erklärung beitra-
gen. Dazu wird untersucht, ob die Regressions-

koeffizienten b; sich signifikant von null unter-
scheiden. Für diesen Test werden t-verteilte
Prufg rö ßen tbj f ü r d i e Reg ressi o nskoeff i zi e nten
gebildet und mit 5% lrrtumswahrscheinlichkeit
auf Signifikanz getestet. Nicht wirksame Ein-

flußgrößen werden aus dem Regressionsan-

satz entfernt. Dabei wird jedoch schrittweise
vorgegangen, da bei Korrelationen zwischen

den Einflußgrößen beim Entfernen einer Ein-

f I u ßg röße sich d ie Reg ressionskoeff izienten der

verbleibenden Einflußgrößen verändern. Es

wird jeweils die Einfluß9röße mit der kleinsten
Pruf g röße t6; entf ernt bis n u r noch E inf lu ßg rö-

ßen m it si g n if i ka nten Reg ressi onskoeff i zienten
im Regressionsansatz verbleiben. Nach dieser

Ruckwärtselimination enthält die Regressions-
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Ausreißer bei nealisierutrgen der Zielgröße
Bei folgenden Fäl1en welcht ilie Realisierung der Zie1größe un mehr
als das 2,5-fache cler Standardabneichung von ihrem SchäEzwert ab:

Kauffallnurmner Realisierung Schätzwert Residue x - fache

042 94 .0029 1, 30 0, 90 +0, 40 2,6

Abb. 9: Ausgabe von Ausreißern

funktion nur noch die aus statistischer Sicht
wirksamen Einfl ußgrößen.

8 Gewöhnlicher Geschäftsverkehr ?

Kauffälle, bei denen anzunehmen ist, daß
sie nicht im gewöhnlichen Geschäftsverkehr
zustande gekommen oder durch ungewöhnli-
che oder persönliche Verhältnisse beeinflußt
worden sind, dürfen nicht zur Vergleichs-
wertermittlung und somit zur Berechnung der
Reg ressionsf u n ktion hera ngezogen werden.
Die noch nicht in der Kaufpreissammlung ge-
kennzeichneten Kauffälle sind bei der Analyse
aufzuspüren und als Ausreißer zu kennzeich-
nen.

Dazu wird um den Schätzwert !, ein Erwar-
tungsbereich eingerichtet, in dem mit einer
hohen Wahrscheinlichkeit y; der g Ieichen Grund-
gesamtheit zu erwarten sind. Außerhalb des
Bereiches liegende yi werden a ls Fä lle (Aus-

reißer) interpretiert, die nicht im gewöhnli-
chen Geschäftsverkehr entstanden sind.

Vereinfachend werden die Grenzwerte des
Erwartungsbereiches mit dem 2,5-fachen der
Standardabweichung sy.x um den Schätzwert !'
eingerichtet, das entspricht im Durchschnitt
ei ner Sicherheitswa h rschei n I ich keit von S = 98 % .

Die als Ausreißer erkannten Kauffälle wer-
den jetzt , wenn die Regressionsfunktion so-
weit optimiert worden ist, ermittelt, ausgege-
ben (Abbildung 9) und aus der Stichprobe eli-
miniert. Die Regressionsfunktion wird ohne die
Ausreißer neu berechnet.

9 Residuenuntersuchung über alle Merkmale ?

Mit dem Schritt 8 werden die programmge-
steuerten Ü berprüf u ngen der Vora ussetzu n-
gen abgeschlossen. Als eine Art Schlußprüfung
schließt sich eine Residuenuntersuchung für
die verbliebenen Einflußgrößen, für die aus
dem Regressionsansatz während der Analyse

entfernten Einflußgrößen und für im Ansatz
vom Nutzer gekennzeichnete weitere Merk-
male an. Die Ergebnisse werden ohne Auswer-
tung durch das Programm ausgegeben, um
gegebenenfalls weitere Maßnahmen zur Opti-
mierung durchzuführen. Der Nutzer soll die
Ergebnisse sichten und interpretieren und an-
sch ließend, f a lls erf orderlich, selbst den
Reg ressionsa nsatz verä ndern.

D ie prog ra m mgesteuert erm ittelte opt i ma-
le Regressionsfunktion (Abbildung 10) wird
abgespeichert und steht dem Nutzer zur weite-
ren Auswertung mit dem Programmsystem AKS,

wie zum Beispiel zur Berechnung von Schätz-
werten , zur Verfügung.

Die Regressionsfunktion kann nur so gut
sein, wie es der vom Nutzer formulierte
Reg ress i o nsa nsatz zu I ä ßt. I m Reg ressi o nsa nsatz
müssen alle fur die Wertunterschiede der Rea-

lisierungen der Zielgröße relevanten Einfluß-
größen enthalten sein. Daher ist es für die
Beurteilung des Ergebnisses gut, ein absolutes
Maß f ur die Güte der Regressionsf unktion wie
die nach der Regressionsanalyse veybliebene
Streuung zu haben; diese sollte in der Größen-
ordnung der Streuung von Kaufpreisen liegen,
die zum direkten Vergleich geeignet sind. Da
die Standardabweichung von der Höhe der
Realisierungen abhängt, wird der Variations-
koeffizient als relatives Streuungsmaß mit dem
Mittelwert als Einheit zur Beurteilung heran-
gezogen. Der Variationskoeffizient nach der
Regression wird als Quotient aus der Standard-
abweichung eines geschätzten Einzelwertes im
Zentrum der Stichprobe und dem Einzelwert
berechnet. Liegt dieser Variationskoeffizient
in der Höhe, wie sie bei direkt vergleichbaren
Kauffällen der jeweiligen Grundstücksart üb-
lich ist, kann die Regressionsanalyse als erfolg-
reich angesehen werden, und man kann davon
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KP/SACH, Bauj > 1955

Geschäftsstelle: 141
Auftrag: bb. 0033

!!!!
Zielgröße: ! ! !

5 I KP/SACH ! ! 0, 50 !

Einf lußgrrößen: !

lAbs. Glied !

!!
1 ! Kaufzeit lJahre

!!

Allgemeine Auswertung
Ergebnisse der Regressionsanalyse

DaLum: 11.08. L995
Uhrzeit: 14:39:03

!!!!!
!!!!t
! ! ! 0,46t t,44! 0,86

Lfd. I l,Ierkmals-! ! F.xpo- ! Reg . Koef . ! Pnlf gr !Hin- !nicht trans f ormierte Daten

====+==========+========+======+=========+======+===-+========+========+========

3 !Lagewert,92!10 DM/m2! -0,401 -0,2165! 3,93!
!!!!!!

SlUmbauRaum!100m3 ! 0,50! -0,1570!11,35!

!!!
! 1,27L0! !

!!!
l,,00! 0,0t74t 2,56!

!!!

!!
!!

10,22! 14,64t 13,05
!!

2 ,041 20, 00 ! 5, 45
!!

3,75! 15,40! 7,97

Multiples Bestiruntheitsmaß B :

Test frlr B: F-verteilte Prtlfgröße :

Quantile der F-Verteilung :

(bei 5t Irrtumswahrscheinlichkeit)

0, 5g
58,39

2 ,68

Variationskoeffizient der Zielgröße
vor der Regressionsanalyse :

nach der RegressionsanalYse :

0,22
0, L4

Erläuterung dler Spalte 'Hinweis'
v = Das vorzeichen des Regresslonskoeffizienten i§t nicht plausibel.
S = Regressionskoeffizient ist bei 5t rrrtumswahrscheinlichkeit

(Qllantile der t-verteilung = 1,98) nicht signifikant vo:r 0 verschieden.
slichprobenumfang = 136 KauffäIle, Freiheitsgrade = 126

Abb. 10: Ausgabe der Regressionsfunktion

ausgehen, daß keine weiteren bisher nicht be-

rücksichtigten Einflüsse vorhanden sind. Erfah-

rungswerte für Variationskoeffizienten von

Kaufpreisen direkt vergleichbarer Grundstük-
ke liegen bei

0,10 f ur Eigentumswohnungen,
0, 1 5 für Einfamilienhäuser,
0,20 fur Baugrundstücke oder
0,30 für Ackerflächen.

D ie Auswertesch ritte des prog ra m mgesteu-

erten Ablaufs der Regressionsanalyse werden
vom Programmsystem dokumentiert und kön-
nen so vom Nutzer nachvollzogen und beur-

tei lt werden; h ier kon nten wegen des beg renz'
ten Platzes nur Bruchstücke davon abgebildet
werden.
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4 Programmgesteuerte Vergleichs-
wertermittlung

Der Schätzwert, gerechnet aus einer opti-
malen Regressionsfunktion, ist unter den ge-
gebenen Verhältnissen (Qualität der Daten und
der Ana lyse) der wa h rschei n I ichste Wert fü r e i n

zu der Stichprobe passendes Wertermittlungs-
objekt. Dennoch gibt es mehrere Gründe, sich

bei der Verkehrswerteimittlung nicht allein
auf die Berechnung von Schätzwerten zu stüt-
zen. Als ein mehr vordergründiger, für die
Akzept anz durch die Gutachterausschüsse und

Antragsteller aber wichtiger Grund wird immer
wieder angef ührt, daß Schätzwerte zu abstrakt
und schlecht nachvollziehbar seien. Aus Sicht



der Analyse ist zu beachten, daß mit der
Regressionsfunktion zwar die statistisch signi-
fikanten Einflüsse zur Erklärung der Unter-
schiede in den Realisierungen der Zielgröße
erfaßt sind, daß aber dennoch weitere Einflüs-
se vorhanden sein können, die nicht vernach-
lässigt werden dürfen. lnsbesondere kann die-
ses der Lageeinf luß sein, der bei der Regressions-

analyse in der Regel über Bodenrichtwerte er-
faßt wird. Auch kann es sein, daß in bestimm-
ten Bereichen der Stichprobe kleine positive
oder negative systematische Abweichungen
vom Funktionsverlauf vorhanden sind, denn
der Algorithmus der Regressionsanalyse stellt
nur sicher, daß die Residuen als nicht erklärba-
re zufällige Reste im Mittel über die gesamte

Stichprobe gleich null sind. Um hier Abhilfe zu

schaffen, ist die Prädiktion von Grundstücks-
werten vorgeschlagen und erprobt worden

[2],[6],t3]. Die Prädiktion stellt auf den einze!-
nen Wertermittlungsfall ab und berücksichtigt
mit hohem Gewicht die wertmäßig benachbar-
ten Vergleichsfälle aus der Stichprobe. Das Ver-
fahren hat sich aber wohl wegen seiner Ab-
straktheit und seines höheren Rechenauf-
wa ndes bisher n icht d u rchgesetzt. !m Pro-
grammsystem AKS ist ein Weg realisiert wor-
den, der bei derVergleichswertermittlung ähn-
lich der Prädiktion die wertmäßig benachbar-
ten Vergleichsfäl le verstärkt berücksichtigt und
zusätzlich anschaulich und leicht nachvollzieh-
ba r ist.

lm Programmsystem AKS wird neben der
normalen Berechnung von Schätzwerten mit
Vertrauens- und Erwartungsbereichen aus der
Regressionsfunktion auch die Berechnung von
Vergleichswerten angeboten. Dabei wird eine
Anzahl von Vergleichsfällen, die einem Wert-
ermittlungsobjekt wertmäßig am nächsten lie-
gen, aus der Stichprobe selektiert; die Kauf-
preise der Vergleichsfälle werden mit den Er-
gebn issen der Reg ressionsf u n ktion a uf den
Zu sta n d d es We rte rm itt ! u n gso bj e kts u m g e rech -
net. Diese umgerechneten Kaufpreise bezie-
hen sich dann auf Objekte mit dem gleichen
Zustand wie das Werterm ittlu ngsobjekt; sie
können wie beim direkten Preisvergleich ge-
mittelt werden und ergeben den Vergleichs-
wert des Wertermittlungsobjekts. Die einzel-
nen Schritte werden im folgenden beschrie-
ben.

Zunächst müssen die Vergleichsfälle vom
Programm selektiert werden. Um die Vergleich-
barkeit zu messen, werden Abstandsmaße (Di-

stanz- oder Ahnlichkeitsmaße) aus der automa-
tischen Klassifikation (Clusteranalyse) nutzbar
gemacht. lm Zusammenhang mit der Grund-
stückswertermittlung werden diese Maße als

Wertabstände [4],[5] bezeichnet. Wegen der
ve rsch i edenen Mög I i ch keiten, Werta bstä nde zu

berechnen, wird auf t5] verwiesen. lm Pro-
grammsystem AKS wird ein Wertabstand ver-
wendet, der aus den signifikanten Einflußgrö-
ßen der Regressionsfunktion und aus der Ent-

fern u ng zwischen dem Werterm ittl ungsobjekt
und den Kauffällen, abgeleitet aus den Landes-

koordinaten, berechnet wird. Da die Realisie-

rungen der Einflußgrößen und Entfernungen
numerisch ungleich sind, werden sie auf den
Bereich zwischen 0 und 1 transformiert. Nach

dieser Normierung haben alle Merkmale den
gleichen Einfluß auf den Wertabstand, was

sachlich nicht zutrifft. Daher werden für die
Merkmale entsprechend ihrer Bedeutung Ge-

wichte eingeführt. Für die Einflußgrößen wer-
den die partiellen Korrelationskoeffizienten
zurZielgröße als Gewichte verwendet, denn sie

geben den Einfluß dieser Größen auf die Ziel-
größe stichprobenbezogen richtig wieder. Da

sich für das Gewicht der Entfernung keine An-
haltspunkte aus der Regressionsanalyse erge-
ben, muß es sachverständig vom Nutzer abge-
schätzt werden. Vom Programmsystem wird
die Wahl des Gewichtsanteils für die Entfer-
nung zwischen 1 und 50o/o zugelassen. Der
Wertabstand kann auch ohne die Entfernung
berechnet werden. Die Entscheidung, ob oder
mit welchem Gewicht die Entfernung beim
Wertabstand berücksichtigt wird, sollte sich an
folgenden Punkten orientieren. Die räumliche
Nähe von Kauffällen einer Stichprobe und die
damit verbundenen Gemeinsamkeiten in der
Lagegunst können nicht immer ausreichend
bei einer Regressionsanalyse berücksichtigt
werden. Durch das Einbeziehen der Entfer-
nung bei der Berechnung des Wertabstandes
kann dieser eventuell auftretende Mangel be-
hoben werden. Je bedeutender die Lage für die
G ru ndstückswerte (zu m Beispiel Ba ug ru ndstü k-
ke) ist und je schlechter die Lage in der
Regressionsfunktion erfaßt ist, um so höher ist
das Gewicht für die Entfernung bei der Berech-
nung des Wertabstandes zu wählen. Erfah-
rungswerte liegen hier noch nicht vor.

Vor der Berechnung der Wertabstände zwi-
schen dem Wertermittlungsobjekt und allen
Kauffällen der Stichprobe sind, wenn die Ent-
fernung einbezogen werden soll, immer der
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Gewichtsanteilder Entfernung und die Koordi-
n ate n d es We rte rm itt I u n gso bj ekts e i n z u ge be n;

die Koordinaten der Kauffälle sind,ffiuß-Fel-
der" der Kaufpreissammlung, und werden dort
vom Programm entnommen. Der Nutzer kann
außerdem eingeben, wieviele Fälle aus der Stich-
prohe zur Vergleichswertermittlung herange-
zogeh werden sollen (Standard = 15).

Die Fälle mit dem geringsten Wertabstand
werden zusätzlich zum Schätzwert f ür das Wert-
ermittlungsobjekt und dem Vertrauens- und
Erwartungsbereich in einer Liste (Abbildung
1 1) ausgegeben. Die Liste enthält als wichtig-
stes die umgerechneten Realisierungen der Ziel'

größe. Bei der Umrechnung werden die Diffe-
renzen in den Realisierungen der Einflußgrö-
ßen zwischen Vergleichsfall und Wertermitt-
lungsobjekt mit den zugehörigen Regressions-

koeffizienten multipliziert und a)r Realisie-

rung der Zielgröße addiert. Das Ergebnis ist für
jeden Vergleichsfall die auf den Zustand des

Wertermittlungsobjekts umgerechnete Reali-

sierung der Zielgröße. Diese Vorgehensweise
entspricht dem U m rech nen der Ka uf preise von
Vergleichsfällen auf den Zustand eines Wert-
ermittlungsobjekts anhand von Umrechnungs-
koeff izienten u nd lndexreihen.

Zielgröße: KP/SACH Nummer: 5 Einheit:

Lfnr Umger. lrlert Realisierung Residue
der Zielgröße

Kauf fall-Nr. Kauf zeiE LagewerE92 UrnbauRaum

,Jahre I0 L0 DM/m2 10 0 m3

VtertabsEand Ent f ernung
Gewicht 40

km
t

Geschäftsstelle: LAL
Auftrag: bb.0033

A1lgemeine Auswertung
Umrechnung auf Wertermittlungsobj ekt

Datum: 2L.08.1995
uhrzeit: t4226 :00

$lertermit[lungsobjekE mit dem Schätzwert: 0,78
AR. 0005 14, 00 6, 00 10, 00

Vertrauensbereich filr S = 90 * von 0,75 bis 0,81 Rechtsnert: 3518000

fi;a*;;t"reich filr S = 90 t von 0,59 bis 0,98 Hochlrert : 5?60000

Umrechngng der Wertmäßig benachbarten Kauffälle auf das VtertermiEtlungsobjekt;
i.---- o,g4 0,95 o,o? 0,15 4,945

042 93.0638 13, 85 6, 00 7 ,'.lt
;: -- 0,56 0,66 -0,L2 o,1s 2'2os

oaz gz.oloa 12,35 g,LL 9,48
i: -- o,7g 0,58 o,o1 o,l-5 4'686

042 93.0398 13,59 6,00 12,4L

i:- - o,is o,'ts -0,01 0,15 4'93s

otz gz.oego 12,8t 5.00 8,33

=. 
vtö, 0,84 0,11 0'15 7 

'869
oiz gg.oaer 13,'19 4,oo 10,20

ä: -- o,BB 0,94 0,11 o,L5 1'883

oaz gz.oan 12,46 9,03 -q,527, 0,85 o,s8' 0,0q 0,15 4'.79L

ötz sz.ottt 1.2,51 6,00 q,sl
8. o,'74 o,oe' -0,01 0',16 6',383

oiz gz.otsl 12,94 3,oo - -9,499. o,9L o,ls' 0,11 0',1? 5',535

OtZ SZ.OOLZ 13,10 3,00 \_L,47
10. 0,77 0,75 -0,01 o'L'l 6',597

oii sl.ooio 13,05 3,oo 8,52

Mittelwerte: 0,81 0,03 0'39 MitteL unil

Variations- O 

"?L 
Maximum der

koeffizient: O,tO WerEabstände beztlglich al-Ier Kauffälle

Abb. l l: Liste der Vergleichsfälte mit dem geringsten Wertabstand
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Das Mittel aus den umgerechneten Reali-

sierungen der Zielgröße ist der für die
Verkeh rswerterm ittlu ng geeig nete Verg leichs-

wert. Dieser Wert ist besser als der aus der
Reg ressi o nsf u n kti o n e rrech n ete Sch ätzwert, d a

in ihm die Eigenarten derwertmäßig und gleich-

zeitig lagemäßig benachbarten Vergleichsfälle
besonders berücksichtigt werden. Dabei darf
die Anzahl der Vergleichsfälle nicht zu klein
gewählt werden, da dann die individuellen
Besonderheiten der Kauffälle nicht ausgegli-

chen werden.
Zu dem Vergleichswert gelangt man auch,

wenn man das in der Liste fur die Vergleichs-

fälle angegebene Residuenmittel zu dem

Schätzwert f ür das Wertermittlungsobjekt ad-

diert. Das Residuenmittel müßte theoretisch
wie das Mittel aller Residuen der Stichprobe
gleich null sein. Abweichungen von null deu-

ten darauf hin, daß in diesem Bereich der Stich-
probe systematische Abweichungen von der
Regressionsfunktion vorhanden sind. Diese

werden durch die beschriebene Auswertung
der Vergleichsfälle berücksichtigt. Die Berech-

nung des Vergleichswertes sollte daher nach

außen, zum Beispiel in einem Gutachten, an-
hand der umgerechneten Realisierungen der
Vergleichsfälle dargestellt werden, weil es an-
schaulicher ist und weil an Bekanntes ange-
knüpft wird.

5 Schluß

M it der prog ra m mgesteuerten Reg ressions-
a na lyse und Verg leichswerterm ittl u ng werden
den Geschäftsstellen der Gutachterausschüsse
Programme an die Hand gegeben, die ihnen
auch bei nicht so profunden Kenntnissen in der
mathematischen Statistik mehr Sicherheit bei
den Analysen geben. Beide Programme sind
auch wichtige Bausteine f ür die in [7] erläuter-
ten Standardauswerteaufträge, ffiit denen die
Analysen für marktgängige Objekte im gesam-
ten Umfang programmgesteuert ablaufen. Fur
solche Objekte kann Markttranspa renz ohne
Aufwand erzeugt werden, wobei eine entspre-
chend geführte Kaufpreissammlung vorausge-
setzt wird. Mit diesen Programmen ist sicher
schon viel erreicht worden, doch gibt es noch
viele Ansatzpunkte, das Programmsystem im
Rahmen der Pflege weiterzuentwickeln. Ziel
muß dabei immer sein, Geschäftsstellen und
G utachteraussch üsse a ngesichts der kna pper

werdenden Ressourcen so zu unterstützen, daß

Quantität und Qualität der Wertermittlungs-
aufgaben gehalten oder noch verbessert wer-
den können.
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Einsatz der automatisiert geführten
Kaufpreissammlung in den Geschäftsstellen

Von Claus Uhde und Dirk Wente

Gliederung

1 Vorbemerkungen
2 Aufgabenumfang
3 Führung der Kaufpreissammlung
4 Auswertung der Kaufpreissammlung
5 Wertermittlung
6 Fazit

1 Vorbemerkungen

In Niedersachsen (Nds) ist mit Erlaß des
lnnenministeriums vom 27. 02. 1992 das Pro-
grammsystem,,Automatisierte Kaufpreissam-
mlu ng" (AKS) für alle Geschäftsstellen der Gut-
achterausschüsse eingeführt worden. Zum da-
maligen Zeitpunkt waren wichtige Pro-
grammkomponenten (Erfassung, Selektion,
Ausga be von Stich proben ...) fertiggestellt.
Weitere Entwicklungen haben dazu geführt,
daß seit 1995 das Programmsystem nahezu alle
von den Geschäftsstellen in Nds. gewünschten
Anforderungen erfüllt. Eine Gesamtübersicht
über das Programmsystem geben 5TÜNDL und
ÜeERHOLzll l. Parallel mit der Einführung und
Weiterentwicklu ng des Prog ra m msystems wu r-

den fachliche Hinweise zur sachgerechten Füh-

rung und Auswertung der Kaufpreissammlung
12,31 zur Unterstützung der Geschäftsstellen-
arbeit erarbeitet.

Die Entwicklung hin zu einer automatisier-
ten Führung der Kaufpreissammlung, die in
Nds. in der Praxis 1978 mit der Einfuhrung einer
als Erfassungsbeleg ausgestalteten Kaufpreis-
karteikarte begonnen hat, ist damit zu einem
vorläufigen Absch luß gebracht worden.
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2 Aufgabenumfang

Die den Gutachterausschüssen bzw. deren
Geschäftsstellen übertragenen Aufgaben sind
im Baugesetzbuch und für Nds. in der dazu
ergangenen Verordnung zur Durchführung des
Baugesetzbuches (Nds. DV BauGB) [4] festge-
legt.

ln den zurückliegenden Jahren ist der Auf-
ga ben u mfa n g der G eschäftsste I len q ua ntitativ
und qualitativ gewachsen. Dieses soll, ohne
Anspruch auf Vollständigkeit, durch nachfol-
gende Angaben deutlich werden:

Anzahl der registrierten Kaufverträge:
Steigerung zwischen 1990 - 1994 um rd.
30o/o

Veröffentlichungen:
Herausgabe von Grundstücksmarktberich-
ten , seit 1990 Pf lichtaufgabe; Ableitung
der für die Wertermittlung erforderlichen
Daten einsch Iieß lich teilma rktbezogener
Ana lysen
Ve rke h rswe rtg utachte n :

Zunahme kom plizierter Sachverha lte recht-
licher und tatsächlicher Natur bei Verkehrs-
wertg utachten
Kauffalldaten:
Abga be a n statistische La ndes- u nd B u ndes-
ämter sowie an Oberen Gutachterausschuß
(ü berreg iona Ie Ka ufpreisa uswertu ngen)
Dieser Aufgabenzuwachs wurde ohne einen

entsprechenden Persona lzuwachs erled igt. Zu-

künftig ist von knapper werdenden Ressourcen
- Personal, Haushalt - auszugehen. Die Auf-
gabenerledigung kann unter diesen Rand-
bedingungen nur dann sichergestellt werden,
wenn nun nach weitgehendem Abschluß der
Entwickl u ngsarbeiten an dem Prog rammsystem
AKS der Einsatz im la ufenden Betrieb optim iert
wird. Die AKS ist sinnvoll in die Arbeitsabläufe
einer jeden Geschäftsstelle zu integrieren.

Nachfolgend soll diese Integration am Bei-

spiel der beim Katasteramt Hameln eingerich-
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Vorgaben

zeitnahe Kauf f aI lerfassung
schritLweise Kauf fallerfassung

Abb. 1 : Kauffallerfassung aus organisatorischer Sicht

teten Geschäftsstelle erläutert werden. Dazu

werden die wesentlichen mit der AKS zu erledi-
genden Aufgaben - Führung der Kaufpreis-
sa m m I u n g, Ableitu n g so nsti ger zu r Werterm itt-
Iung erforderlicher Daten einschließlich Teil-
marktanalysen, Verkehrswertermittlungen
vorgestellt. Aus der täglichen Arbeit mit dem
Programmsystem AKS entstehen natürlich auch

Wünsche nach weiteren Verbesserungen. Die-
se werden hier gleichermaßen formuliert.

3 Führung der Kaufpreissammlung

Die Kaufpreissammlung ist so zu führen,
daß sie jederzeit entsprechend den vorgegebe-
nen Aufgabenstel I u ngen a usgewertet werden
kann. Diese durch die DVBauGB t4l gesetzte
Norm hat Auswirkungen organisatorischer und
inhaltlicher Art.

O rg a n isato rische Aspekte

Eine zeitnahe Führung bedingt eine zeitna-
he Auswertung der Kaufverträge sowie der
sonstigen Unterlagen und eine zeitnahe Erfas-
sung der Ergebnisse der Auswertung. Die Kauf-
fallinformationen liegen nicht alle zum glei-

chen Zeitpunkt vor. Daraus folgt, daß ggf . ein-
zelne, später eingehende lnformationen durch
Fortführung der Kauf-preissammlung - hier
schon erfaßter Kauffälle - zu übernehmen sind.

Die Vorgaben lassen sich entsprechend
Abb. 1 zusa m menf assen.

Mit der AKS wird die zeitnahe, schrittweise
Kauffallerfassung wirksam unterstützt. Zu-

nächst ist der Datenbankteil der AKS so organi-
siert, daß nur relativ wenige Elemente (zwin-
gend zu belegende Muß-Elemente) bekannt
sein müssen, damit ein Kauffall übernommen
werden kann.

Ohne auf fremde lnformationsquellen an-
gewiesen zu sein (Abb. 2) kann jeder Kauffall
zeitnah ausgewertet und auf der Grundlage
zwingender Muß-Elemente in die AKS über-
nommen werden. Bei der Übernahme wird je-

dem Kauffall ein eindeutiges ,Kauffall-
kennzeichen" programmgesteuert zugeord-
net.

Eine sachgerechte Führung der AKS fordert
i.d.R. weitergehende Kauffallinformationen,
die durch andere Stellen und Personen auf
Anforderung beigebracht werden. Sämtlicher
Schriftverkehr wird über das Kauffall-
kennzeichen organisiert - weitere Kauffall-
informationen sind dadurch eindeutig zuzu-
ordnen; ein schneller Zugriff auf die AKS ist
gewährleistet. Die schrittweise Kauffaller-
fassu ng ist rea lisiert.

Die zu erfassenden Elemente stellen den
fachlichen lnhalt der AKS dar und sind in der
,,Beschreibung der Elemente der Kaufpreis-
sammlung " (kurz: Datenstruktur) [5] beschrie-
ben. Für die Erfassung wurden daraus ,,Er-
fassu ngsbele ge" , d ie dem B i ldsch irma uf ba u der
Erfassungsmasken entsprechen, abgeleitet. ln

fnformationen aus

Kaufvertrag Kaufvert,rag u.
Kartenunterlagen

GrundsEücksarL
Vertragsdatum
Vertragsart,
Gemarkung
Kaufpreis

preisbestimmende
Grundstücksart

Abb. 2: lnformationsquellen für Muß-Elemente (zwingend)
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der Praxis hat sich gezeigt, daß auf Erfassungs-

belege verzichtet werden kann. Die Erfassung

erfolgt heute d irekt aus den U nterlagen (Kauf-

verträge, Fragebögen, ...). Dazu sind z. B. die
Fragebögen o. ä. so gestaltet, daß die Zuord-
nungen der Antworten zu den Elementen der
AKS einfach möglich ist.

Die direkte Eingabe wirkt beschleunigend
bei der Vorgangsbearbeitung (zeitnah). Nach

Erfassung können die benutzten Unterlagen
sofort vernichtet werden; auf hinderliche
Zwischena blagen o. ä. ka n n verzichtet werden.

lnhaltliche Aspekte

Die einen Kauffall beschreibenden Elemen-
te sind aus Kaufverträgen sowie weiteren Un-
terlagen, die ggf. gezielt bei anderen Behör-
den und/oder den Vertragsparteien abgefragt
werden, in dem für eine Auswertung erforder-
lichen Umfang zu erfassen. Der Umfang der
Elemente hängt dabeiwesentlich von dem Teil-
markt ab, dem ein Kauffall zuzuordnen ist.

Allen Teilmärkten gemeinsam ist nur ein vom
Umfang kleiner gleicher Grunddatenbestand.

Neben dem angemessenen Umfang ist auf
geeignete Art und Weise sicherzustellen, daß
d ie Ka uffa lldaten d ie f u r eine Auswertu ng er-
forderl iche Zuverlässigkeit a ufweisen.

Die Vorgaben lassen sich entsprechend
Abb.3 zusammenfassen.

llorgaben

* Zuverlässigkeit
t kauffallbezogener Umfang der Elemente

Abb. 3: Kauffallerfassung aus inhaltlicher Sicht

Mit der Erfassung sind die Kauffalldaten
noch nicht Teil der Kaufpreissammlung. Die
Kauffalldaten müssen zuvor einer Fallprüfung
[1] unterzogen werden, bevor sie dann in den
Besta nd der AKS ü berfüh rt werden. Fa I I prüfu ng
heißt, daß funktionale und empirische Zusam-
menhänge zwischen einzelnen Elementen so-
wie geschäftsstellenspezifische Grenzwerte
plausibilisiert werden. Bei der Fallprüfung er-
hält der Kauffall programmgesteuert eine
Statusangabe, die ein Maß für die Zuverlässig-
keit des Kauffalls ist (Status 1: höchste Zuver!äs-
sigkeit, ..., Status 4: niedrigste Zuverlässigkeit).

E ine d u rchg reif ende Fa llprüf u ng ist n u r

möglich, wenn die Kauffallinformationen red-
undant erfaßt werden. Dieses kann aus ver-
ständlichen Grunden jedoch kein erstrebens-

Geschäftsstelle :

Grundstücksart:
Bericht,igung

Statistik der Kauffalldaten
Eigentumswohnung

Datum: 09.08. L995042
ei

Jahrgang Gesamt

1983 I
1984 L79
l-985 31.7

1986 334
L9B7 299
1-988 344
L989 455
L990 3 90
L991 457

L992 527
L993 777

L994 685
L99s 304
9999 5077

Status I Status 2

30
570

L78 0

29L t
269 0

313 0

436 0

362 13
396 0

458 1

7L7 7

64L L2

28L 3

4402 37

Status 3 Status 4 ausgelagert

50
L22 0

139 0

420
30 0

31" 0

1-8 l-

1s0
61 0

68 0

530
32L
]-s 0

631 2

Status 0

0

0

0

0

0

0

0

0

0

0

0

0

5

5

Abb. 4: Statusübersicht
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wertes Ziel sein. Die derzeitige Fallprüfung ist

verbesseru ngtbedu rftig (s. u.).

Die Ergebnisse der Fallprüfung in Form der
festgestellten Widersprüche (Auswirkung auf
den Status) und Hinweise (ohne Auswirkung
auf den Status) sind aber schon heute ein ge-

eignetes Hilfsmittel, um die Fuhrung element-
bezogen zu begleiten. Über den Zustand der
AKS insgesamt geben statistische Auswertun-
gen wie z.B. in Abb. 4 dargestellt Auskunft.

Die einzelnen Elemente der KPS haben un-

tersch ied I i che Werti g ke iten. Aus fach I icher Si cht

sind Unterscheidungen in

Muß-Elemente und
Kann-Elemente

getroffen worden. Für Auswertungen der AKs

ist die Belegu ng zumindest der Muß-Elemente
zwingend geboten. Eine Nichtbelegung führt
daher bei der Fallprüfung automatisch zu ei-

nem Status >= 3.

Mit wenigen Ausnahmen weisen die Kauf-

fälle der AKS wie in Abb. 4 erkennbar den

Status 1 bzw.3 auf. Die Kauffälle mit dem

Status 3 können in aller Regel nicht für Auswer-

tungen herangezogen werden. Der Status 3

gibt an, daß wesentliche für eine Auswertung
erforderliche Elemente nicht belegt sind.

Die Mußelemente sind in der Datenstruktur

t5] grundstücksartenspezifisch festgelegt. Da

i n nerha I b g leicher G ru ndstücksa rten Tei I mä rkte
bestehen, für die aus Sicht der Auswertung z.T.

stark voneinander abweichende Element-
belegungen erforderlich sind, ist die Trenn-
schärfe nicht sehr groß. Daher sind in den
Hinweisen l2l noch teilmarktspezifisch erfor-
derliche Elementbelegungen dargelegt.

Der teilmarktbezogene Elementumfang
wird vom Programmsystem nur teilweise un-
terstützt. Bei der Führung der AKS ist daher
durch programmunabhängige Maßnahmen si-

cherzustellen, daß die für Auswertungen erfor-
derliche E rf assu ngstiefe u mgesetzt wird.

We ite re Prog ra m me ntwi ckl u n g e n

Die Fuhrung der Kaufpreissammlung kann
aus hiesiger Sicht durch Weiterentwicklungen
des Programmsystems noch wirkungsvoller
unterstützt werden:

Der jeweils zu erhebende Datenumfang ist
von der Art des Kauffa!les selber abhängig.
Liegen z. B. ungewöhnliche und persönli-
che Verhältnisse vor, so kann auf eine ver-

tiefte Kauffallauswertung verzichtet wer-
den -der Kauffall ist mit einem Minimalum-
fang, der im wesentlichen durch die ,,zwin-
genden Mußfelder" t5] beschrieben wird,
zu erfassen. Darüberhinaus ist der Umfang
teilmarktabhängig (siehe hierzu auch l2l
mit dem dort angegebenen Katalog). Die

Standardauswerteaufträge [3], ggf. erwei-
tert durch geschäftsstellenspezifische An-
forderungen, geben direkt an, welche Ele-

mente im einzelnen zu erfassen sind, um

die spätere Auswertung sicherzustellen.
Die Arbeit der Geschäftsstellen kann durch

d ie Entwicklu ng geschäftsstellen- u nd teil-
marktspezifischer Erfassungsmasken - nur
die Elemente, die für die Auswertung auch

tatsäch I ich benotigt werden, erschei nen auf
dem Erfassungsbildschirm - wirksam unter-
stützt werden.
Ob ein Kauffallfür eine Auswertung geeig-
net ist, hängt u.a. in hohem Maße davon ab,

ob der gezahlte Kaufpreis selber Besonder-

heiten (kein gewöhnlicher Geschäftsver-
kehr?) aufweist, die im Sinne der Statistik
zu einer Einschätzung als ,,Ausreißer" füh-
ren würde [6, 5.251 ff]. Daneben kann ein
Kaufpreis auch als Ausreißer zuinterpretie-
ren sein, weil wesentliche Elemente falsch

erfaßt worden sind.
ln den meisten Fällen können aufgrund der
kom plexen Zusam men hä nge entsprechen-
de Beurteilungen bei der Erfassung noch
nicht erfolgen.
Du rch vorl i egende tei I ma rktspezif ische Aus-

wertungen sind die Marktmechanismen
weitgehend bekannt. Diese lnformationen
können programmgestützt im Rahmen der
Plausibilitätsprüfung (s.o.) durch Ableiten
von Schätzwerten auf der Grundlage der
ka uffa I I bezogenen Elemente u nd Verg leich
dieser Schätzwerte mit dem Kaufpreis sel-
ber genutzt werden, uffi obige Fragestel-
lungen schon bei der Erfassung zuverlässi-
ger beantworten zu können. Zeitgleich mit
der Kauffallerfassung/Übernahme kann so

auch die Zuverlässigkeit der Kaufvertrags-
auswertung überprüft werden.

4. Auswertung der Kaufpreissammlung

Auswertungen der AKS werden zur antrags-
bezogenen Erledigung (Verkehrswertgut-
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achten,...) oder aufgrund der den Gutachter-
ausschüssen übertragenen nicht antrags-
bezogenen Pflichtaufgaben (Grundstücks-

marktberichte, ...) durchgefuhrt. Sieht man von
den im Tagesgeschäft anfallenden ,,einfachen
Auswertungen" der AKS wie Auskunft und
Selektion von Kauffällen fur den direkten Preis-

vergleich ab, so können die Auswertungen in-
haltlich wie folgt unterschieden werden:

Ableitung der für die Wertermittlung er-
forderlichen Daten
Auswertung zur Analyse von Grundstucks-
teilmärkten
Gemeinsam ist diesen Auswertungen, daß

sie die für den Grundstucksmarkt wesentlichen
grundsätzlichen Aussagen ermöglichen und nur
periodisch durchgefuhrt werden. Die Ergebnis-
se werden i.d.R. zusammen mit mehr mengen-
statistischen Untersuchungen in dem jährlich
erste I lten G ru n dstücksma rktbericht veröffent-
licht. Welche Auswertu ngen im einzelnen
durchgefuhrt werden, hängt von dem lokalen
Grundstücksmarkt, ggf.auch von der Anzahl
der zur Verfügung stehenden Kauffälle ab.

Die Geschäftsstelle in Hameln z.B. hält für
die Grundstücksarten

unbebaute Baufläche
bebaute Grundstucke
E igentu mswoh n u ngen
la nd- u nd forstwi rtschaftl iche G ru nd-
stücke

fortgefuhrte Auswertungen permanent vor.
Anlaß für weitere Auswertungen sind i.d.R.

Anträge auf Erstellung von Verkehrswert-
gutachten für gleiche Teilmärkte.

5ämtl iche Auswertungen werden i n der AKS

g ru ndstucksa rt- u nd a uftragsbezogen d u rch-

gefuhrt. Wesentliche Bestandteile eines jeden

Auftrags sind der Selektionsansatz, der Daten-

a ufbereitu ngsa nsatz sowie der mathematische
Ansatz zur Problemlösung. Werden bei der

,,Allgemeinen Auswertung von Stichproben"
sämtliche Bestandteile gleich intensiv zu bear-
beiten sein, so gilt dieses bei den,,standardi-
si e rten Auswe rtu n g en " (B oden ri chtwerterm itt-
lung, lndexreihenermittlung ...) im wesentli-
chen nur fur die Formulierung des Selektions-

ansatzes. Standardisiert sind die Datenauf-
bereitung und die mathematischen Ansätze.

Ausgehend von der,,Allgemeinen Auswertung
von Stichproben" \ruerden nachfolgend zu den

einzelnen Ansätzen einige jeweils grundsätzli-
che Anmerkungen aus der Sicht der Geschäfts-

stelle in Hameln vorgetragen.
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Selektion

Mit dem Selektionsansatz wird jeweils ein
in sich geschlossen auszuwertender Grund-
stücksteilmarkt def iniert. Die Akzept anz der
Ergebnisse einer Auswertung hängt in hohem
Maße von der richtigen Formulierung eines
Grundstücksteilsmarktes, der mit Hilfe der
Selektionskriterien für Elemente der Daten-
sammlung definiert wird, ab. lm Hinblick auf
die sachbezogenen Selektionskriterien, die sich
i.d.R. von Geschäftsstelle zu Geschäftsstelle nur
wen ig voneina nder u nterscheiden, bieten d ie
Hinweise [3] bzw. die in Kürze in der AKS fest
i nsta I I i erten Sta n da rda uswertea ufträ ge i n ner-
halb der ,,Allgemeinen Auswertung von Stich-
proben " a usreichend I nformati onsg ru nd lagen.

Jede Geschäftsstelle fur sich muß dagegen
die geometrischen Selektionskriterien formu-
lieren. Die AKS bietet dafur mehrere Möglich-
keiten an. ln der Praxis hat es sich bewährt, f ür
die verschiedensten Aufgabenstellungen
,,Suchgebiete" zu formulieren und in den
Geschäftsstellendaten abzulegen. Durch Kom-
bination versch iedener geometrischer E lemen-
te lassen sich differenzierte Grundstücksteil-
märkte formulieren.

Es zeigt sich, daß i.d.R. Probleme dadurch
auftreten, da B zu wenig Kauffälle f ur Auswer-
tungen zur Verfugung stehen. Durch erweiter-
te Grenzwerte bei der Selektion, hier insbeson-
dere hinsichtlich,,Geometrie" und,Zeitpunkt
des Verkaufes", känn dem entgegen getreten
werden. Damit handelt man sich aber in aller
Regel kom pltziertere, hur schwerer zu inter-
p reti erende Mod e I I e der G ru ndstückstei I mä rkte
ein.

Die Ursache der zu kleinen Stichprobenum-
fänge liegt in der lntensität der Auswertung
der Kaufverträge.$linweise über die nur unzu-
reichend erfaßten Elemente erhält man über
die Programmkomponente,Selektionsüber-
sicht". Es ist wichtig, daß die hier festgestellten
Probleme innerhalb der Geschäftsstelle trans-
parent werden und im positiven Sinne Auswir-
kungen bei der Führung der AKS haben.

Sämtlichen M itarbeitern der Geschäftsstel-
le sollten die gebräuchlichsten Selektionsan-
sätze einschließlich der Suchgebiete mit hand-
schriftlichen Hinweisen fur die Benutzung in

Form einer Handakte zur Verfügung gestellt
werden.



Datenauf bereitung

Die in der Kaufpreissammlung enthaltenen
Elemente sind durch funktionale Verknüpfun-
gen zu Merkmalen, von denen erwartet wird,
daß sie die Kaufpreise beeinflusseh, äufzube-
reiten. lst die Merkmalsdefinition noch relativ
einfach und schnell zu bewältigen, so fordern
die,,Berechnungsvorschrift" und die,,Grup-
pierungsliste" größeren Sachverstand und gro-

ße Konzentration bei der Formulierung in den

entsprechenden Auswerteschritten der AKS.

Für die Datenaufbereitung werden auch

für unterschiedlichste Teilmärkte z.T. immer

die gleichen Elemente der Kaufpreissammlung
gleichartig verknupft. lnsoweit ist es wichtig,
einmal formulierte Datenaufbereitungen so-

wohl iir der AKS ats auch handschriftlich mit
entsprechenden Hinweisen (Formeln, Klar-

text...) vorzuhalten.
Wesentlich erleichtert wird die Datenauf-

bereitung durch die o.g. Standauswerteauf-
träge, die, wenn überhaupt, nur partiellverän-
dert werden müssen.

Mathematische Ansätze

Als mathematische Ansätze zur Lösung der
Aufgaben stellt die AKS die,,Mittelbildung"
(d i rekter Pre isverg le ich, ke i ne Abhä n g i g keiten
der Zielgröße von weiteren Merkmalen) sowie
die,,Regressionsanalyse" (die Zielgröße weist
Abhängigkeiten von einem oder mehreren
Merkmalen auf) zur Verfügung.

An anderen Stellen, so u.a. in aller Ausführ-
lichkeit unter praxisbezogenen Gesichtspunk-
ten in [3], werden die bei der Modellentwicklung
a uftretenden Prob leme d iskuti ert. N achfo I gend
sollen die Erfahrungen der Geschäftsstelle in
Hameln in aller Kürze dargelegt werden.

Mit Ausnahme von den mehr einfach gela-
gerten Fällen der,,Mittelbildung" werden die
Regressionsanalysen durch einen Mitarbeiter
der Geschäftsstelle durchgeführt und doku-
mentiert.

Die Analysen werden periodisch (112 -jähr-
Iich) aktualisiert, wobei die umfangreichen
grundsätzlichen Untersuchungen nicht bei je-
der Aktualisierung vollständ ig wiederholt wer-
den. Die Erfahrungen aus der erstmaligen Un-
tersuchungen führen dazu, daß die Aktualisie-
rung problemlos in kürzester Zeit realisiert
werden kann.

H i nweise zur Orga nisation

Auswertungen von Teilmärkten haben im

Hinblick auf die o. a. periodischen Fort-
führungen nur für bestimmte Zeiträume Gül-

tigkeit. ln der AKS wird nur der jeweils letzte
Ansatz vorgehalten. Aus hiesiger Sicht ist es

e rfo rd e r I i ch, d i e j ewe i I i ge n Auswe rtee rg e b n i sse

schriftlich vorzuhalten, obwohl diese jederzeit

reproduziert werden könnten. Die wesentli-
chen Auswerteschritte, hier insbesondere die

Veränderungen, werden sowohl zu Beginn als

auch bei Aktualisierungen aktenkundig ge-

macht. Handschriftlich werden den Ergebnis-

a usd rucken, sofe rn erford er! ich, E ntschei d u n 9s-

kriterien für die weitere Vorgehensweise und

Benutzung hinzugefügt. Eine für alle Mitarbei-
ter transparente, anwenderbezogene Doku-

mentation ist Voraussetzung für den sicheren

täglichen Gebrauch. Sofern aus den Auswer-

tungen Umrechnungskoeffizienten abgeleitet
werden, si nd d i e Geschäftsste I lendaten fortzu-
führen.

5 Wertermittlung

Zur Ermittlung des Verkehrswertes kom-
men verschiedene Verfahren zur Anwendung.
Aufgrund der Vorgaben der Wertermittlungs-
verordnung (WertV) t8] ist das Vergleichswert-
verfahren vorrangig hera nzuziehen. Daneben
werden das Sachwertverfahren und das Ertrags-
wertverfahren angewandt. Bei allen Verfahren
sind die lnformationen der Kaufpreissammlung
zu nutzen.

5.1 Wertermittlung mit dem Vergleichswert-
verfahren

Die Verkehrswertermittlung kann mit Hilfe
des direkten oder indirekten Preisvergleichs
durchgefuhrt werden. Die wesentlichen
Verfahrensschritte im Hinblick auf die Benut-
zung der AKS ergeben sich aus Abb. 5.

d i re kte r Pre i sve rg I e i ch

lm direkten Preisvergleich ist durch den
Selektionsansatz sicherzustellen, daß nur die
direkt vergleichbaren Kauffälle herangezogen
werden. U ntersch iede zwischen den (Verg I eichs-
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direkt indirekt

-Selektion -Selektion

I

Teilmarktanalyse liegt vor

Mittelwert

-Datenauf-
bereitung

I

-Mittelwer:E -Schät

-Dat,enauf -
bereitung

zwert -Mittelwert

Abb. 5: Vergleichswertverfahren mit der AKS

fälle der AKS, Wertermittlungsobjekt) Elemen-
ten dürfen nicht wertbeeinflussend sein. Die
engen Selektionskriterien führen in der Regel
dazu, daß eine zu geringe Anzahl von Ver-
g Ieichsobjekten zur Verf ug u ng steht. Da in
vielen Fällen, z. B. bei unbebauten Grundstük-
ken, Unterschiede zwischen dem Verkaufs-
zeitpunkt und dem Wertermittlungsstichtag
bestehen, ist für dieses Element die Umrech-
nung in der AKS standardisiert vorgegeben.
Über die in den Geschäftsstellendaten abge-
legten Bodenpreisindexreihen läuft die Um-
rechnung automatisiert ab.

Die Benutzung der AKS kann durch
geschäftsstel !enspezifisch formu I ierte Aufträ-
ge, die bei der Selektion nur in wenigen Ele-

menten angepa ßtzuwerden brauchen, schnell,
sicher u nd einfach gesta ltet werden.

i nd i rekter Preisverg leich

Beim indirekten Preisvergleich unterschei-
den sich Kauffälle und Wertermittlungsobjekt
in ein oder mehreren wertbeeinflussenden
Merkmal(en). Fur die verschiedenen Verfahren
ist die AKS in unterschiedlicher Art und Weise
zu benutzen.

Bestehen nur sehr wenige wertbeein-
flussende Merkmalsunterschiede, so können
diese durch Umrechnung mit sonstigen zur
Wertermittlung erforderlichen Daten wie Um-

rechnungskoeffizienten und lndexreihen (s.o.)

berücksichtigt werden. Die so normierten Kauf-
preise können wie im direkten Preisvergleich
ben utzt werden.

Die sonstigen zur Wertermittlung erforder-
lichen Daten werden z.B. a us u mfassenden
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Auswertungen der AKS t4] abgeleitet und in
den Geschäftsstellendaten abgelegt. Nach Se-

lektion erfolgt die Umrechnung auf der Grund-
lage dieser Geschäftsstellendaten mit der
Prog ra m m kom ponente,, Datena ufbereitu ng " .

Für verschiedenste Teilmärkte sollten
Selektions- und Datenaufbereitungsansätze
innerhalb der AKS vorgehalten werden. Die
Ben utzu ng der AKS lä uft da n n weitgehend
a utomationsgestützt a b.

Sind Kauffälle mehrmals umzurechnen, so
ist eine rein additive Wirkung der Umrechnun-
gen vorauszusetzen. Diese Voraussetzungen
sind jedoch nicht immer erfüllt, so daß bei der
Benutzung mehrerer Umrechnungskoeffizi-
enten Vorsicht geboten ist.

Bei mehreren wertbeeinflussenden Merk-
malsunterschieden muß daher i.d.R. auf Aus-
wertungen der AKS für Teilmärkte zurückge-
griffen werden. Die Ergebnisse derartiger Aus-
wertungen mit Hilfe der Regressionsanalyse
liegen in der AKS auftragsbezogen vor. Nach
Zuordnung des Wertermittlungsfalles zu einer
der vorliegenden Teilmarktanalysen können
zwei Fälle der Benutzung unterschieden wer-
den:

Berechnung von Schätzwerten
lm Auftrag der Auswertung des Tei lmarktes

können,,Schätzwerte" berechnet werden,
nachdem die Merkmale des Wertermittlungs-
objektes eingetragen worden sind. Die Benut-
zung der AKS ist im konkreten Fal! des indirek-
ten Preisvergleichs einfach und kann sofern
erforderlich auch noch in der Sitzung des Gut-
achtera ussch usses d u rchgef u h rt werden.

Die Darstellung dieser Vorgehensweise im

Rahmen eines Verkehrswertgutachtens ist je-
doch nicht unproblematisch. Da hier die



Regressionsfunktion nur qualitativ vorgestellt
werden kann, ist das Ergebnis rechentechnisch
n icht nachvol lziehbar.

direkter Preisvergleich nach Normierung
Diese o.g. Nachteile können dadurch ver-

mieden werden, daß bestimmte Kauffälle der
Stichprobe, mit der die Tei lmarktanalyse durch-
gefuhrt worden ist, mit Hilfe der Regressions-

funktion auf das Wertermittlungsobjekt um-
gerechnet werden (Datenaufbereitung). Die

zu nächst i nd i rekt verg leich ba ren Ka uffä I le si nd

dann direkt vergleichbar [10,1 1]. Dieses Vorge-
hen weist Ahnlichkeiten mit dem des indirek-
ten Preisvergleichs auf der Grundlage von
Umrechnungsfaktoren auf, ohne daß die dort
geschilderten Nachteile zum Tragen kommen.

Aus der großen Anzahl der für eine Teil-

ma rktu ntersuch u n g se !ektierten Ka uffä I I e wer-
den nur die Kauffälle umgerechnet, die dem
Wertermittlungsobjekt weitgehend ähnlich
sind. Mit der Programmkomponente ,,Schätz-
wertberechnung - wertmäßig benachbarte Fäl-

le -" erfolgt automationsgestützt eine Selekti-
on ähnlicher Kauffälle (Stichprobenfälle mit
minimalem Wertabstand tgl) innerhalb der
Teilmarktstichprobe und eine Umrechnung mit
Hilfe der Regressionsfunktion. Die Selektion
und Umrechnung (Datenaufbereitung) laufen
weitgehend automationsgestützt ab. Da nur
ähnliche Kauffälle umgerechnet werden, wir-
ken sich nicht erkannte Modellfehler (Linearität
...) t6] auch nur sehr abgeschwächt aus.

Die umgerechneten Kaufpreise sind wie
beim direkten Preisvergleich zu verwenden. Da

der Stichprobenumfang klein ist, können die
der Geschäftsstel le vorl iegenden B i lddoku men-
te der Kauffälle zur lnterpretation mit heran-
gezogen werden.

5.2 Wertermittlung mit dem Sach- und Ertrags-
wertverfahren

Fur sachwertorientierte Wertermittlungs-
objekte kommt das Sachwertverfahren zur
Anwendung. Beim Übergang auf den Verkehrs-
wert ist zu überprüfen, ob eine Anpassung des
Sachwertes an die Marktlage erforderlich ist.

Auswertungen der AKS zur Ermittlung des
Verhä ltn isses Ka ufpre is/Sachwert I i egen vo r u nd
werden regelmäßig fortgeführt. Hängt dieses
Verhältnis von verschiedenen Merkmalen ab,
so kommen die in 5.1 genannten Verfahren zur
Anwendung. ln der Regel genugt es aber, die

Ergebnisse der Auswertungen in Diagramme
umzusetzen; die dafür erforderlichen einmali-
gen Schätzwertberechnungen werden durch
das Programmsystem unterstützt.

Für ertragsorientierte Objekte, deren Ver-
kehrswert auf der Grundlage des Ertragswert-
verfahrens ermittelt werden, ist entsprechend
zu verfahren. Die Anpassung an die Marktlage
erfolgt hier durch marktkonforme Liegen-
schaftszinssätze aus Kaufpreisanalysen.

Für den Bereich Hameln ist die Anzahl der
auswertbaren Fälle zu gering. Es wird auf die
Auswertu ngen von der Geschäftsstelle des

O bere n G utachtera ussch usses z u rü ckg eg riffen .

Auf eine Benutzung der AKS im Einzelfallwird
verzichtet.

6 Fazit

Die Führung, Auswertung und Benutzung
der Kaufpreissammlung werden organisatorisch
und inhaltlich durch die einzelnen Programm-
komponenten der AKS wirksam unterstützt.

Das Konzept der AKS hat sich aus der Sicht

der Geschäftsstelle in Hameln in der Praxis

bewä h rt.
Die AKS ist in die Arbeitsabläufe einer Ge-

schäftsstelle zu integ rieren. Bestehende Arbeits-
abläufe sind dann zu ändern, wenn aus der
Gesamtsicht der Bearbeitung Vorteile des Pro-
grammsystems erst dann voll genutzt werden
kön nen.

Neben der zentralen Programmpf lege und
Weiterentwicklung ist es erforderlich, die Mit-
arbeiter kontinuierlich fortzubilden. Dieses ist
in erster Lin ie eine geschäftsstellen interne Auf-
gabe. Die Hinweise l2,3lsind hierbei eine wert-
volle Hilfe. Unterstützend sind zentrale Fortbil-
dungen durchzuführen.
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Aspekte der Durchführung des Preisvergleichs

Von Peter Schütz

1 Einführung

Die Grundstückswertermittlung ist eine
empirische Aufgabe, d.h., sie basiert auf unmit-
telbarer Erfahrung oder aber auf nachvollzieh-
baren Beobachtungen, im Grundsatz also auf
Preisvergleich. Seit 1961 führen die in Nieder-
sachsen eingerichteten G utachtera ussch üsse f ü r

Grundstückswerte Kaufpreissammlungen, die
sie unter anderem auch in die Lage versetzen,
die Verkehrswertgutachten auf der Grundlage
eben dieses Preisvergleichs zu erstatten.

Die Kauf preissammlungen wurden zunächst
in z.T. unterschiedlichen Karteiformen mit ei-
ner mitunter recht rudimentär anmutenden
Datenstruktur geführt. lm Jahre 1978 wurde
eine inhaltlich stark angereicherte Datenstruk-
tur auf einer in Niedersachsen einheitlich zt)
verwendenden Karteikarte entwickelt, die mit
Blick auf eine zu erwartende automatisierte
Führung der Kaufpreissammlung zugleich als

Erfassungsbeleg konzipiert war. Seit 1984wer-
den Kaufpreissammlungen -in unterschiedli-
chen Entwicklungsstufen- automatisiert ge-
führt. Die Datenstruktur umfaßt heute für die
Beschreibung eines Kaufvertrags über ein be-
bautes Objekt weit über 100 Elemente.

Die Zahlder den Gutachterausschüssen von
den beurkundenden Stellen übersandten und
in die Kaufpreissammlungen übernommenen
Vorgänge stieg von etwa 50.000 im Jahre 1 961
auf etwa 132.000 im Jahre 1994. Den Gutach-
terausschüssen stehen heute somit jährlich
wesentlich mehr Vergleichsfälle mit einer zu-
dem stark angereicherten Aussagekraft zur
Verfügun§, als in den Anfangsjahren der be-
hörd I ichen Werterm ittl ung.

Die Kaufpreissammlungen der niedersäch-
sischen G utachtera ussch üsse u mfassen heute
nahezu 3 Millionen Kauffälle, die - je nach
Auswerteintensität - als Vergleichsfälle in Fra-
ge kommen könnten. Das Problem der
Grundstückswertermittlung besteht nicht zu-
letzt darin, die im konkreten Wertermittlungs-

fall für einen Preisvergleich geeigneten Fälle

aus der Kaufpreissammlung herauszufiltern.
Diese Möglichkeit bietet die Automatisierte
Kaufpreissammlung (AKS); die AKS ermöglicht
ferner die Auswertung großer Datenbestände
mittels mathematisch-statistischer Verfahren.
Dieses Kapital -das Datenpotential und die
a utomationsgestützten Auswertemög I ich kei-
ten- gilt es nunmehr verstärkt zu nutzen.

Die folgenden Ausführungen sollen ver-
schiedene, vor allem rechtliche Aspekte der
Anwendung des Preisvergleichs im allgemei-
nen und mathematisch-statistischer Verfahren
zum Preisvergleich im besonderen aufzeigen.

2 Rechtliche Aspekte

2. 1 Werterm ittl u ngsverfa h ren

Der Begründung zur Wertermittlungs-
verordnung vom 12.8.1 951 (Wertv61) t1] ist zu
entnehmen, daß dem Verordnungsgeber ins-
besondere daran gelegen war, der Unterschied-
lichkeit der Wertermittlungsmethoden mit ih-
ren stark voneinander abweichenden Ergeb-
nissen entgegenzuwirken. Mit Erlaß der
WertV6l wurden den Gutachterausschüssen
drei - zu diesem Zeitpunkt bereits seit langem
bewährte - Wertermittlungsverfahren (Ver-
gleichswert-, Sachwert- und Ertragswert-
verfahren) an die Hand gegeben, die zumin-
dest die angestrebte Einheitlichkeit gewährlei-
sten. Diese Wertermittlungsverfahren unter-
scheiden sich eigentlich, was gelegentlich ver-
kannt wird, nur im methodischen Vorgehen;
alle drei Verfahren basieren letztlich auf einem
Preisvergleich (siehe unten) und sind somit als
Reflex des Grundstücksmarktes einzustufen.

Die WertV6l wurde in den Jahren 1 972 l2l
und 1988 t3] u.a. novelliert mit dem Ziel, die
Entwicklungen in der Wertermittlungspraxis
zu berücksichtigen. Die synoptische Gegenüber-
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stellung der einschlägigen Regelungen zum
Verg leichswertverfa h ren u nd zu r Ableitu n g des
Verkehrswertes (Anlage 1) verdeutlicht, daß
die rechtlichen Regelungen zum Preisvergleich
einem Wandel unterworfen waren. Aus § 3 der
WertV6l ergibt sich noch eine deutliche Präfe-
renz zugunsten des Verg leichswertverfa hrens.
Sie war mit den damals vorliegenden tatsächli-
chen Gegebenheiten nur sehr eingeschränkt zu
vereinbaren, da gerade in den Anfangsjahren
der behörd lichen G ru ndstückswerterm ittlu ng
im Regelfall noch recht wenig und zudem un-
zureichend ausgewertetes Vergleichsmaterial
vorlag.

Die heute geltenden Regelungen der
WertV8S lassen unterschiedliche Arten des Preis-

vergleichs, die in den drei normierten, gleich-
rangig anzuwendenden Wertermittlungs-
verfahren ihren Niederschlag gefunden haben,
erkennen. Diese Arten des Preisvergleichs (An-
lage 2) sind wie folgt zu beschreiben:
a) Direkter Preisvergleich

Dieser ldealfall des ganzheitlichen Preisver-
gleichs ist anwendbar für bebaute und un-
beba ute Objekte u nd setzt gen ügend
Vergleichspreise solcher Objekte voraus, die
mit dem Wertermittlungsgegenstand hin-
reichend übereinstimmen. Beim direkten
Preisvergleich greift man auf ,,Original-
preise" zurück, da weder abweichendeZu-
standsmerkmale, noch konjunkturelle Ent-
wickl u ngen auf dem G rundstücksmarkt ei ne

Korrektu r der Ausga ngsdaten erf ordern. Es

liegt in der Natur der Sache, daß diese Form

des Preisvergleichs nur in sehr seltenen Fäl-

len angewandt werden kann.
b) tndirekter Preisvergleich mit Vergleichs-

preisen
Als weiterer ganzheitlicher Preisvergleich
für bebaute und unbebaute Objekte kommt
der indirekte Preisvergleich mit Vergleichs-
preisen in Betracht. Dieses Verfahren ent-
spricht dem direkten Preisvergleich mit dem
Unterschied, daß die Vergleichsobjekte hin-
sichtlich des G ru ndstückszusta nds in wert-
relevanter Größenordnung abweichen und
zudem konjunkturell bedingte Wert-
änderungen eingetreten sein dürfen. Ab-
weichende Zustandsmerkmale und Kon-
junktureinflüsse sind durch Zu- oder Ab-
schläge oder in anderer geeigneter Weise
zu berücksichtigen. Dieser Art des Preisver-

gleichs kann auch die Bodenwertermittlung
d u rch Heranzieh u ng von Boden richtwerten
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(§t: Abs. 2 WertVSS) zugeordnet werden;
statt einzelner Verg leichspreise werden h ier
für den ganzheitlichen Vergleich lediglich
bereits aggregierte Preise (Bodenricht-
werte) verwendet.

c) lnd irekter Preisverg leich m it erforderlichen
Daten

§ 13 Abs. 3 WertV8S Iäßt ferner bei der
Bewertung bebauter Objekte den indirek-
ten Preisvergleich durch Heranziehung der
nach § 12 WertV8S auf der Grundlage der
Kaufpreissammlung ermittelten ,,Ver-
g leichsfaktoren " (Ertrags-, Gebäude-
faktoren) zu. Diese Vergleichsfaktoren sind
den nach § 193 Abs. 3 BauGB abzuleitenden
,,sonstigen zu r Werterm ittlu ng erforderli-
chen Daten " zuzuordnen.
Die unter den Buchstaben a bis c aufgeführ-

ten Arten des Preisvergleichs führen zu einem
Vergleichswert und sind Vergleichswert-
verfahren im Sinne der §§ t 3 und 14 Wertv88.
Die Definition und Abgrenzung von direktem
und indirektem (oder auch mittelbarem und
unmittelbarem) Preisvergleich wird in der Lite-
ratu r recht u ntersch ied Iich gesehen. So sieht
Kertscher (in l4l, 4.2.3) die Voraussetzungen
für einen direkten Preisvergleich bei Berück-
sichtigung nur eines abweichenden preisbe-
stimmenden Merkmals für gegeben; Dieterich
(in [5], § 1 94 Rd-N r. 1 38) spricht von einem ind i-
rekten Vergleich, wenn Grundstücke anderer
Lagen zum Vergleich herangezogen werden;
Kleiber (in [5], §§ 1 3,14 Rd-Nr. 1 3) hält den
u n m ittel ba ren Preisverg !eich oh neh i n fü r g ra ue
Theorie, da in der Praxis nicht vorkommend.
d) Diskursiver Preisvergleich miterforderlichen

Daten
Der von Seele [7] geprägte Begriff des dis-

kursiven Preisvergleichs charakterisiert die
weiteren, in der WertVS8 vorgesehenen
Wertermittlungsverfahren. Auch bei dem
Sach- und Ertragswertverfahren wird unter
anderem mit,,sonstigen für die Werter-
mittlung erforderlichen Daten" operiert.
Allerdings wird hier nicht auf die für den
indirekten Preisvergleich geeigneten
Vergleichsfaktoren, sondern auf ,,Preise für
Faktorleistungen " (Seele, a.a.O .) zurückge-
g riffen; h ieru nter sind d ie a us der Ka uf preis-

sammlung und aus anderen Erkenntnis-
quellen empirisch abgeleiteten Daten, wie
z.B . Li eg e nsch aftsz i ns, N o rm a I h e rste I I u n gs-

kosten, Restnutzungsdauer, Mieten und
Bewi rtschaftungskosten, zu verstehen. Die-



se besondere Werterm ittl u n gsmethod i k der
Sach- und Ertragswertverfahren im Sinne

der §§ 15 bis 25 WertVSS darf aber nicht
darüber hinwegtäuschen, daß es sich bei

diesen Verfahren ebenfalls um einen -wenn
a uch,,verka ppten "- Preisverg Ieich ha ndelt.
Zusammenfassend ist a Iso festzustellen, daß

alle durch die WertV8S normierten Werter-
mittlungsverfahren auf einen Preisvergleich
zurückzuführen sind und sich Iediglich in der
Methodik unterscheiden. Da jeder Preisver-

gleich selbstverständlich Vergleichsmaterial
voraussetzt, kommt der Führung und Auswer-

tung der Kaufpreissammlung eine herausra-
gende Bedeutung zu. Für welches normierte
Wertermittlungsverfahren der Sachverständi-
ge sich auch entscheidet, die Kaufpreis-
sammlung ist immer der Schlüssel zur Werter-
m ittlu ng.

2. 2 Ve rg I eichsmateri a I ien

2.2.1,,genügend" Vergleichspreise
Plausibilität und Überzeugungskraft des

Preisvergleichs resultieren insbesondere aus

dem Heranziehen geeigneter Kauffälle in aus-

reichender Anzahl. Die WertVSS verlangt zur
Durchführung des Vergleichswertverfahrens
eine,g€nügende" Anzahl von Vergleichs-
preisen. Die Verwendung des Plurals deutet
zunächst darauf hin, daß ein einzelner
Vergleichspreis die Durchführung des Ver-
gleichswertverfahrens ausschließt. Wenn auch
von der Rechtsprech u ng a nerka n nt ist, da ß in
besonders gelagerten Fä llen das Verg leichs-
wertverfahren sogar mit nur einem Vergleichs-
preis zu lässig ist, so wird ein solch

,,schwachbrüstiger" Preisvergleich i.d.R. doch
auf erhebliche Vorbehalte stoßen und allen-
falls beim direkten Preisvergleich überzeugen
können oder zumindest noch vertretbar schei-
nen. Ein indirekter Preisvergleich verlangt, in
Abhängigkeit von der Anzahl der abweichen-
den qualitativen Zustandsmerkmale, dagegen
immer eine Vielzahl von Vergleichspreisen,
deren überzeugende Analyse allerdings eine
hinreichende Übereinstimmung und/oder ein
zuverlässiges Korrekturverfahren (siehe 2.2.3)
zur,,Vergleichspreisbereinigung" erfordert. Die

Qua !ität des ind irekten Preisverg leichs weist
somit eine Bandbreite auf, die einerseits in
Abhängigkeit von der Zahl der verwendeten
Vergleichspreise sowie der Anzahl der abwei-

chenden Zustandsmerkmale und andererseits
nach der Zuverlässigkeit des Korrektur-
verfahrens (siehe 2.2.3) zu skalieren ist.

2.2.2,,hinreichende Übereinstimmung" der
Verg leichspreise
Die zum Preisvergleich heranzuziehenden

Objekte müssen, so die Vorgaben der WertV88,
hinsichtlich ihrer qualitativen Zustands-
merkmale mit dem Bewertungsobjekt hinrei-
chend übereinstimmen; die WertV 61 und 72

forderten noch eine weitmöglichste Überein-
sti m mu n g. Der Verord n u n gsgeber erwa rtet a lso

kei ne a bsol ute Zusta ndsidentität der Verg leichs-

objekte und hat mit der WertVS8 den

Vergleichsrahmen entsprechend erweitert; er

will aber offensichtlich eine genäherte Ahn-
Iichkeit gewahrt wissen. Daraus kann für die

Praxis gefolgert werden, daß in der Regel die

Preise typisierbarer Objektgruppen (2.8. Rei-

henhäuser, Mehrfamilienhäuser, Ackerland
oder Eigentu mswoh n u ngen) zusa m mengefa ßt

und in den Preisvergleich einbezogen werden
können, wenn und sofern die Abweichungen
q ua ntifizierba r si nd, berücksichti gt werden u nd

ein vertretbares Maß nicht überschreiten. Das

Maß der Kaufpreisabweichung ist von der Recht-

sprechung als weiteres lndiz für die Eignung
der Vergleichspreise bestätigt worden. Die

Abweichungsmargen, die von der Rechtspre-
chung akzeptiert worden sind, differieren aller-
dings erheblich. Das fur die Wertermittlungs-
praxis,,günstigste" Urteil des KG Berlin vom
1.11.1969 führt hierzu aus:

,,Mit Hilfe prozentualer Zu- oder Abschläge
können jedoch nicht alle Grundstücke mit-
einander vergleichbar gemacht werden,
sondern nur die, bei denen verhältnismäßig
geringe Differenzen zu überbrücken sind
und bei denen die Zu- und Abschläge die
Größenordnung von höchstens 30o/o oder
allenfalls 35% nicht übersteigen. Die Not-
wendigkeit von Korrekturen in Höhe von
4Ao/o und mehr zeigen, daß die angeblich
vergleichbaren Grundstücke in Wahrheit
nicht miteinander verglichen werden kön-
nen. "
Selbst bei Zugrundelegung dieser - im Ver-

gleich zu der sonstigen Rechtsprechung relativ
hohen - prozentualen Spanne wird die Durch-
führung des indirekten Preisvergleichs mittels
m u lt i va ri ate r Ve rfa h re n (s i e h e 2.2.3) be h i n d e rt,
da die Bildung geeigneter Stichproben stark
eingeschränkt wird. Bei der lnterpretation der
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Rechtsprechung zu diesem Problem sollte je-
doch berücksichtigt werden, daß diese aus ei-
ner Zeit stammt, in der
a) die WertV nicht nur eine hinreichende, son-

dern eine weitmög I ichste Ü bereinstimm ung
forderte und

b) die Abweichungen in der Praxis ausnahms-
los durch Zu- und Abschläge, allenfalls auch
durch bivariate, nicht jedoch durch
multivariate Verfahren im Rahmen des Ein-

satzes mathematischer Statisti k berücksich-
tigt wurden (sieh e 2.2.3).
Da diese neueren Entwicklungen sicher zu

berücksichtigen sind, sollten - zumindest bis zu
einer gegenteiligen gerichtlichen Klärung - die
prozentualen Spannen erheblich weiter gefaßt
werde n. De r E i nsatz math ematisch-statistisch er
Verfahren, und hier insbesondere des in die
AKS integrierten Bausteins,,Multiple Regressi-
on" läßt prinzipiell die umfassende Untersu-
chung einer gesamten Objektgruppe (2.8. Ei-

gentumswohnungen einer Großstadt) mit meh-
reren a bweichenden wertreleva nten Zusta nds-
merkmalen zu. Die Praxis t8]/t9l hat gezeigt,
daß Abweichungen von mehreren 100o/o zt)
vertreten sind. Unter dieser Prämisse können
für die vom Gutachterausschuß sachlich und
regional definierten Grundstücksteilmärkte
beden ken los e i n he itl ich gebi ldete Stich proben
zur Wertermittlung verwendet werden.

2.2.3 Korrektu rverfa h ren
Sowohl nach derWertV6l als auch nach der

WertVT2 waren Abweichungen in den wert-
beeinflussenden Umständen durch Um-
rech n u ngskoeff izienten, Boden preisindex-
reihen oder Zu- und Abschläge zu berücksichti-
gen. Diese,,Vergleichspreisbereinigung" setz-

te in jedem Fall Erfahrungswerte oder fall-
bezogene Untersuchungen für jedes einzelne
Zustandsmerkmal voraus; jeder Zu- und Ab-
schlag war fundiert zu schätzen und/oder nach-
vollziehbar zu begründen. Mit der WertVSS

trug man den geänderten Anforderungen und

den tatsächlichen Entwicklungen der
Werterm ittl u n gspraxis Rech n u n g u nd I ieß d u rch

die Formulierutrg ,oder in anderer geeigneter
Weise" im §14 Satz 1 der WertVS8 zusätzlich

auch mathematisch-statistische Methoden zur
Berücksichtigung abweichender Zustands-

merkmale zu .Zwar ist allgemein festzustellen,
daß die Wertermittlung mittels statistischer

Methoden weniger anschaulich, ja für einen

,,Normalverbraucher" nahezu undurchsichtig
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ist; andererseits aber wird ein Vergleichswert-
verfahren durch Verbreiterung der Datenbasis
oft überhaupt erst ermöglicht. Das mathema-
tisch-statistische Modell einer Regressions-
analyse deckt komplexe Zusammenhänge ei-
nes Grundstücksteilmarktes auf und quantifi-
ziert den summarischen Werteinfluß abwei-
chender Zustandsmerkmale inzident.

Die Zulässigkeit dieses Verfahrens wurde
im übrigen auch von der Rechtsprechung in-
zwischen beispielsweise für bebaute Objekte
(OLG Braunschweig), für Kleingartenpachten
(AG Hannover) und für Mietgutachten (LG

München) bestätigt. Bei Durchführung dieser
Verfahren ist jedoch mit Blick auf die Rechtssi-
cherheit der Gutachten unbedingt auf die Ein-
haltung der anerkannten Standards bei der
statistischen Analyse zu achten, da einige Juri-
sten und Sachverständige das Verfahren z.T.

immer noch kritisch beäugen.

3 Anwendungsaspekte

3.1 Zuverlässigkeit der Wertermittlung

Wie oben a usgef ü h rt, basiert jeg liche
Grundstückswertermittlung immer auf einem
Preisvergleich. Diesem Zweck dient die
Kaufpreissammlung. Der Empfänger eines
Verkehrswertgutachtens, ebenso wie der Nut-
zer eines Bodenrichtwertes oder der ,,erforder-
lichen Daten " , känn dabei mit Recht erwarten,
daß der Preisvergleich auf eine breite Basis

gestel lt wird. Da her sollten a lle oder zu m indest
doch eine Vielzahl der in Frage kommenden
Vergleichspreise in den Vergleich einbezogen
werden, da einige wenige Beobachtungen die
komplexen Zusammenhänge des jeweiligen
Grundstücksmarktes i.d.R. nicht aufdecken kön-
nen. Die intuitive Auswertung eines größeren
Datenpools kann andererseits nur selten nach-
vollzogen werden und daher kaum überzeu-
gen. Die Statistik hat in den vergangenen Jah-

ren gezeigt, daß sie ein exzellentes Hilfsmittel
zur Beurteilung größerer Stichproben ist und
subjektive Eindrücke des Sachverständigen
durch objektive Erkenntnisse anreichert oder
gar ersetzt. Sie weist Gesetzmäßigkeiten nach,

spürt Abhängigkeiten auf, läßt Ausreißer und
auch die Güte des'Preisvergleichs erkennen. ln

den letzten Jahren wurde immer wieder nahe-

zu gebetsmühlenhaft beteuert, daß die Stati-



stik nur Hilfsmittel ist, den Sachverstand aber
keinesfalls ersetzen kann. lnzwischen muß doch
wohl konstatiert werden, daß die Rolle des

Sachverständigen zwar immer noch (und nicht
nur aus formalen Gründen) wichtig ist, der
zitierte Sachverstand sich inzwischen al lerdings
mehr auf die sachgerechte Anwendung stati-
stischer Methoden, denn auf die mehr oder
weniger intuitive Wertermittlung erstrecken
sollte. Der Sachverständige wird fundierte ma-
thematisch a bgeleitete Werterm ittlu ngs-
ergebnisse zwar plausibilisieren dürfen, aber
nur selten entkräften können. Die unter An-
we nd u n g mathematisch -stati sti scher M eth od en

d u rch g ef u h rte n G ru n dstü ckswe rte rm itt I u n g e n

sind keinesfalls genauer als die,,konventio-
nell" abgeleiteten Verkehrswerte, aber wegen
ihrer oft breit angelegten Datenbasis tragfähi-
ger und in Verbindung mit einer allgemeinver-
stä nd I ichen Verfa h renserlä uteru ng i m Ra hmen
der Gutachtenbegründung auch überzeugen-
der und rechtssicherer, somit also auch zuver-
lässiger.

Da das Land Niedersachsen fur die von den
G utachtera ussch üssen erstatteten G utachten
haftet, kann sicher auch ein Anspruch des Lan-

des auf eine besonders sichere, (wenn möglich)
math e m atisch -stat isti sch a bg esi ch e rte An a lyse

der Kaufpreissammlung im Rahmen der An-
wendung der durch die WertVS8 normierten
Werterm ittl u n gsverfa h ren a bgel eitet werden.

Der offensive Einsatz dieser den Kinder-
schuhen schon längst entwachsenen Verfahren
dürfte dem ohnehin gutem lmage der Gutach-
terausschüsse zuträglich sein und die Akzep-
tanz der Gutachten weiter erhöhen.

3.2 Wi rtschaftl ichkeit der Wertermittl u ng

Die personelle Situation der Geschäftsstel-
len der Gutachterausschüsse erfordert eine
wirtschaftliche Aufgabenerfüllung sowohl bei
der Führung und Auswertung der Kaufpreis-
sammlung als auch bei der Erstattung von
Verke h rswe rtg utachte n .

D ie Fü I !e der in der AKS jä h rl ich zu erf assen-
den Vorgänge zwingt zu einer zielgerichteten
Straffung; die Führung der AKS darf nicht zu
einem Selbstzweck verkommen. Die arbeitsin-
tensive Auswertung von Kaufverträgen bindet
viel Personal. Dabei darf nicht übersehen wer-
den, daß ein erheblicher Anteil der ausgewer-
teten Kaufverträge für konkrete Wertermitt-

lungen (Gutachten, BRW u.a.) später nicht be-

nötigt wird. Unstreitige Maxime bleibt zwar
auch weiterhin, daß jeder Vorgang nach § 195

BauGB zumindest in einer Minimalerfassung
für Zwecke der Statistik (CMB, STABA u.a.) in
denAKS zu erfassen ist. Eine vertiefte Auswer-
tung der Kaufverträge jedoch ist nur in dem für
die Wertermittlung erforderlichen Umfang
vertretbar. Auswertedichte- und tiefe der AKS

werden daher künftig noch stärker auf die
Belange konkreter Wertermittlungen zu be-

ziehen sein. Ein Beispiel möge das Mißverhält-
nis zwischen Kaufverträgen und Verkehrswert-
g utachten verdeutlichen: in N iedersachsen
wurden 1993 etwa 36.000 Kauffä!le fur Eigen-
tumswohnungen registriert, aber !ediglich 210
Ve rke h rswertg utachte n f ü r d i ese O bj ektg ru ppe

erstattet. Von den in der AKS für Eigentums-
wohnungen vorgesehenen Datenelementen
haben sich zudem in der Praxis der Gutachter-
ausschüsse verhältnismäßig wenige als signifi-
kant wertrelevant erwiesen; diese sind zwin-
gend in der AKS zu erfassen. Eine wirtschaftli-
che Führung der AKS erfordert somit einerseits
die Reduzierung auf die Erfassung nur der
wertrelevanten Daten eines Kauffalls und an-
dererseits auf die Anzahlvon Verträgen, die für
die Erstattung der Gutachten und der Ablei-
tung der,,erforderlichen Daten" ausreichen.
Geeignete Belegungsschemata sind in den ,,Hin-
weisen zur Führung der AKS' veröffentlicht
worden.

D i e Anwend u n g mathematisch-statistischer
Methoden ermöglicht es den Gutachteraus-
schüssen zudem, für bestimmte Objektgruppen
(2.8. Eigentumswohnungen) mit Standard-
regressionsansätzen zu arbeiten. Die in der
AKS vorg esehene a utomati onsgestützte Daten-
aufbereitung und Regressionsanalyse erweist
sich dabei als sehr wirtschaftlich. ln der Praxis
hat sich gezeigt, daß mit Stichproben für markt-
gängige Grundstücksgruppen (vor allem Eigen-
tumswohnungen, Reihenhäuser und Einfamil i-
enhäuser marktüblicher Größe) über längere
Zeiträume ein großer Teil der Verkehrswert-
gutachten erstattet werden kann.

4 Zusammenfassung

Jede Form der Grundstückswertermittlung
nach Maßgabe der WertVSS basiert auf Preis-
vergleich. Jede Form des Preisvergleichs setzt
ei ne sachgerecht gefü h rte Ka ufpreissa mm I u ng
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undderenzielgesicherteAuswertungvordus. Literaturverzeichnis
Die in den vergangenen Jahren entwickelte
,,Wertermittlungstechnologie" (AKS mit ihren [1] Verordnung über die Grundsätze für die Ermitt-

Führunss-und Auswertrnsikorponenten aur 
lü,|"%J,"i, H#Si:;ä:il:T J3ü,. fl:lf;lu'n""

leistungsfähiger Hardware) erlaubt die wirt- [2] s.o. WertVT2 i.d.F. vom 15.08.1972, BGBI. I

schaftliche und tragfähige Ableitung von Ver- s' 1415

kehrswerten und der zur wertermitttuns er- [i] ä3;Yifir%tJ*!l:'"flXf,"J::t'ä:jlJ:ii'r':
forderlichen Daten. bewertung, Verlag Moderne lndustrie

Trotz der automationsgestützten Werter- [5] Brügelmann, BauGB, Verlag W.Kohlhammer

mitttung wird die ,,große Bewertungsformet,, ,, 
§::)R:'iil'onA/vevers' 

wertV8s' Bundesanzei-

auch weiterhin Utopie bleiben; die Grundstücks- [7] 5eete, W.: Wertermittlung bei der Preisprüfung

wertermittlung bleibt auch weiterhin ein und Ungewißheit des Verkehrswertes, VR 1982,

Sachverständigenhandwerk, allerdings mit ,t, i,9ll""'"0j",n, w.: Zur Anwendung murtivariater
deutlich geänderten Akzenten. Der Gutachter Verlahren der mathematischen Statistik in der
wird künftig verstärkt die Einhaltung der Re- Grundstückswertermittlung

getn derstaiistischen Kriegskunst und die Plau- ''' Yjfärrt;o[i:ffiri',*" 
Modelle zur Analvse

sibilität der Regressionsergebnisse und ihre
Anwendbarkeit auf das jeweilige Wert-
ermittlungsobjekt zu prüfen haben.
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Buchbesprechung

Fl G- Fachwörte rb uch De utsch- E n g I isch- Fra nzösisch

Band 4: Katastervermessung und Liegenschaftskataster
Band 5: Geodätische lnstrumente

Herausgegeben vom Verlag des lnstituts für Angewandte Geodäsie,

FrankfurUM. 1995 -29,50 DM (Band 4), 34,- DM (Band 5),

Vertrieb: lfAG Berlin, Stauffenbergstraße 13, 10785 Berlin

Gewiß - es kommt nicht jeden Tag vor, daß
ei n Vemessu n gsi n gen ieu r fach I iche Ausfu h ru n-

gen in Englisch oder Französisch durchzufuh-
ren hat. Doch ab und zu ist es schon notwendig,
ausländischen Besuchern in Englisch oder Fran-

zösisch, z. B. Vermessungen zu erk!ären, das

deutsche Kataster zu beschreiben oder die ALK
vorzustellen. Seit Mai 1995 gibt es für diese

Situation einen eleganten Helfer: Das FIG-Fach-

wörterbuch, das Benennungen und Definitio-
nen im deutschen Vermessungswesen in die
englischen und französischen Aqrivalente über-
setzt.

lnsgesamt sind 17 Bände vorgesehen:
1 . Fehlertheorie und Ausgleichsrechnung
2. Erdmessung
3. Landesvermessung
4. Katastervermessung und Liegenschafts-

5.

5.

.7.

8.

9.

10.

11.

12.
13.

14.
15.

16.

17.
R:

kataster
Geodätische I nstrumente
Topog raph ie
Photogrammetrie und Fernerkundung
Ka rtog ra p h ie
Photog ra ph ie
lngen ieu rvermessu ng
Hydrog ra ph ische Vermessu ng
Ma rkscheidewesen
G ru ndstückswerterm ittlu ng
Flu rberein ig u ng
Stadtplanung, Raumordnung

Allgemeines
Alphabetische Gesamtregister in Deutsch,
Englisch und Französisch

Es gab bereits vorläufige Ausgaben dieser
Fachwörterbucher, erarbeitet von der FIG und
erstmals 1971 beim FIG-Kongreß in Wiesbaden
vorgestellt. lnzwischen wurden diese Ausga-
ben intensiv überarbeitet von den Mitgliedern
der Arbeitskreise des Deutschen Vereins für
Vermessu ngswesen (DVW), der Arbe itsgemei n-

schaft der Vermessungsverwaltungen der Län-

der der Bundesrepublik Deutschland (AdV) so-

wie der Deutschen Geodätischen Kommission
(DGK). Auf niedersächsischer Seite haben mit-
gearbeitet Dipl.-lng. Rüdiger Boldt vom Kata-
steramt Bremervörde für den Band 5 und Dipl.-
lng. Hermann Möllering, Niedersächsisches !n-
nenministerium Hannover, für den Band 4.

Auf englischer und französischer Seite ar-
beiteten mit Spezialisten aus den Fachverbän-
den,,Association Francaise de Topographie"
und ,,Ordre de G6omötres-Experts" sowie ,,ln-
ternational Office of Cadastre an Land Records".

Ein besonderes Verdienst kommt den
Sprachexperten des lnstituts fur Angewandte
Geodäsie, Außenstelle Leipzig,zu, die seit 1991
maßgeblich zur Beschleunigung der Fertigstel-
lung der ersten Werke begetragen und die
Reproduktion und den Druch durchgeführt
ha ben.

Mit den im Mai dieses Jahres aus Anlaß des
FIG-Symposiums in Berlin als erste herausgege-
benen Bänden 4 und 5 läßt sich in der Praxis
sehr gut arbeiten: Die Fachwörterbucher sind
alphabetisch geordnet und farblich Deutsch in
weiß, Englisch in blau und Französich in ros6
untergliedert.Trotz ihrer rund 300 Seiten sind
die Bände sehr handlich.
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Weitere Bände sind zur Zeit in Arbeit und
werden in Kürze erscheinen. Das ist besonders
und gerade jetzt von größtem Nutzen, weil die
FIG 1995 beschlossen hat, aus Kostensenkungs-
gründen nur noch,,Englisch" als Kongreß-
sprache vorzusehen. Wenn ein anderes Land in
seiner Sprache vortragen möchte, ffiuß es auf
seine Kosten eine Simultanübersetzung reali-
sieren. Damit sind,,Deutsch" und ,,Franzö-
sisch" als Kongreßsprachen in der Regel nicht
meh r zu f inden !

Kl a us Kertscher, Ol denbu rg
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Anschriften der Mitarbeiter dieses Heftes

Hermann Schulte, Ministerialrat im Nieder-

sächsischen lnnenministeriüffi, Postfach 2 21 ,

30002 Hannover
Peter Schutz, Vermessungsoberamtsrat im

Niedersächsischen lnnenministeriuffi, Postfach

2 21, 30002 Hannover
Prof. Dr.-lng. Werner Ziegenbein, Ver-

messu ngsd irektor bei der Bezirksreg ieru ng

Hannover, Postfach 2 03, 30002 Hannover

Bodo Prehn, Vermessungsamtsrat bei der

Bezirksregierung Hannover, 2 03, 30002 Han-

nover
Herbert Eberhardt, Vermessungsdirektor

be i m Katastera mt Cloppen bu rg, Wi I ke-Sted i n g-

Straße 5, 49661 CloPPenburg
Peter Ache, Vermessungsamtmann beim

Katastera mt C I o p pen b u rg, Wi I ke-Sted i n g-Stra-

ße 5, 49661 Cloppenburg

Dr.-lng. Bernhard Stache, Vermessungs-

direktor beim Katasteramt Lüneburg, schieß-

grabenstra f)e 7 , 21335 Lüneburg
D i eter Kertscher, Vermessu n gsoberrat bei m

Katasteramt wolfenbüttel, Harztorwall 24 B,

38300 Wolfenbüttel
Dr.-lng. Claus Uhde, Vermessungsdirektor

beim Katasteramt Hameln, Falkestraße 11,

31785 Hameln
Dirk Wente, Dipl.-lng. beim Katasteramt

Hameln, Falkestraße 1 1, 31785 Hameln

Klaus Kertscher, Vermessungsdirektor bei

der Bezirksregierung Weser-Ems, Ofener Stra-

ße 1 5, 26121 Oldenburg
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