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15. Wo gibt es diese Hose giinstiger: Das Vergleichswertver-
fahren

Das Vergleichswertverfahren ist gemdfl der WertV (Wertermittlungsverord-
nung) eines der drei zu verwendenden Verfahren mit denen man zum Verkehrswert
kommt.

15.1. Grundprinzip des Vergleichswertverfahrens

,,Bei Karstadt kostet der gleiche Anzug aber nur 250 Euro!*

Menschen vergleichen gerne, um das giinstigste Angebot zu finden, wenn sie
etwas kaufen wollen: ,,.Dieses Auto hat zwar keine Klimaanlage, ist aber ansonsten
mit dem anderen identisch und kostet immerhin € 2.800,- weniger!*

Produktvorteile und Preise werden dabei gegeneinander abgewogen. Bei Immo-
bilien gehen die Leute natiirlich ebenso vor, und so bekommen wir als logischen
Schluss einen Vergleichswert.

15.1.1. Was gilt als ausreichend vergleichbar fiir ein Vergleichswertver-
fahren?

Die Schwierigkeit eines Vergleichswertverfahrens bei Immobilien liegt darin,
dass sie so viele Eigenschaften haben und daher die Vergleichbarkeit schnell darunter
leidet. Eine identische Wohnung auf dem gleichen Stock oder eine Etage tiefer konn-
te, obwohl von Grofle, Ausstattung und Lage identisch, bereits andere Lichtverhéltnis-
se aufweisen.

Oder sie unterscheiden sich eben durch ihre Lage. Die eine Wohnung steht am
Wald und die andere im Zentrum. Die eine liegt in einer kleinen ldndlichen Gemeinde
und die andere in einer GroBstadt.

DAHER KANN MAN FUR DIE ERMITTLUNGS EINES VERGLEICHSWERTS NICHT EIN-
FACH DIE MENGE AN VERGLEICHSOBJEKTEN ERHOHEN, UM EINE GROBERE ERGEBNISSI-
CHERHEIT ZU ERHALTEN, DA MIT DER MENGE DER VERGLEICHSOBJEKTE AUCH DEREN
VERSCHIEDENHEIT ZUM BEWERTUNGSOBJEKT WACHST.

Selbst wenn man dabei identische Bauten findet (z.B. Reihenhéuser der gleichen
Firma), so stehen sie mit zunehmender Menge an anderer Stelle und werden dadurch
schwieriger vergleichbar, da eine andere Lage bei einer Immobilie natiirlich bereits
einen groflen Unterschied ausmachen kann.

Man vergleicht unterschiedliche Lagen dann iiber ihr Bodenwertniveau. Das
heilt, wenn ein Vergleichsobjekt nicht in der Nihe liegt, sein Bodenwertniveau von
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dem des Bewertungsobjekts aber nur wenig abweicht, dann gilt es wiederum als ver-
gleichbar und kann fiir ein Vergleichswertverfahren herangezogen werden.

Gemill der WertV sind ,,Kaufpreise solcher Grundstiicke heranzuziehen, die
hinsichtlich der ihren Wert beeinflussenden Merkmale mit dem zu bewertenden
Grundstiick hinreichend iibereinstimmen®.

Die ,,ihren Wert beeinflussenden Merkmale* sind

e die rechtlichen Gegebenheiten: stidtebaulicher Entwicklungszustand, Denkmal-
schutz, Naturschutz, Wasserschutz, beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand,
Dienstbarkeiten usw.,

e die ratsdchlichen Eigenschaften: Neigung des Grundstiickes, Baugrundzustand,
Bodenbelastung, Gebdudeart, -grofle und —zustand usw.,

e und die sonstige Beschaffenheit des Grundstiickes: Hierunter kann man vor-
nehmlich Lagemerkmale wie Nachbarschaft, Immissionen und Verkehrsanbin-
dung verstehen,

wie sie in der Definition des Verkehrswertes im § 194 BauGB genannt und in der
WertV genauer ausgefiihrt sind.

Insofern ist eine Wohnung in einer teuren Wohnlage mit einer in einer billigen
Gegend nur schlecht vergleichbar, ebenso eine 5-Zimmerwohnung mit einer 1-
Zimmerwohnung. Wenn Sie also einen Vergleichswert sehen, in dem ein Immobilien-
gutachter eine grofe Villa anhand von Vergleichspreisen einiger Reihenhduser be-
rechnet hat, dann wissen Sie jetzt, dass diese Vergleichswertermittlung fachlich unzu-
reichend ist!
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WIE VIEL ALLERDINGS EINE ,HINREICHENDE® UBEREINSTIMMUNG IST, BLEIBT
DEM SACHVERSTANDIGEN UBERLASSEN UND BESTIMMT SICH NATURLICH AUCH DURCH
DIE MENGE UND DIE QUALITAT DER IHM VORLIEGENDEN VERGLEICHSWERTE.

Hier kommen die Qualitdt und der Umfang der zur Verfiigung stehenden Daten-
sammlung (z. B. Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses oder eigene Kauf-
preissammlung) zum Tragen. Ist die Sammlung umfangreich und detailliert (sodass
man prizise Vergleiche zum Bewertungsobjekt ziehen kann und viele Kaufpreise zur
Verfiigung hat), dann wird man ein sehr aussagefdhiges Vergleichwertverfahren
durchfiihren konnen. Bietet die Kaufpreissammlung nur wenige Kaufpreise und/oder
sind diese nicht sehr detailliert, dann wird die Vergleicherei eine vage Sache.

15.1.2. Vergleichspreise und Vergleichsfaktoren

Es gibt zwei verschiedene Arten von Vergleichswerten:

e die Vergleichspreise, also die tatsichlichen Preise, die fiir einzelne Objekte er-
zielt wurden,

o die Vergleichsfaktoren70, das sind Durchschnittswerte, die aus tatsdchlichen
Vergleichspreisen gebildet wurden.

Vergleichspreise werden vom Gutachterausschuss so angegeben, wie man sie
auch in dem zugrunde liegenden Notarvertrag finden wiirde: Wohnung, Fliche, Lage,
Stockwerk, Ausstattung, Baujahr, Zustand, Balkon ja oder nein, Preis.”! Zusiitzlich
konnte eine Angabe in Wihrung/m? erfolgen.

Vergleichsfaktoren konnen unterschiedlich angegeben werden. Der bekannteste
Vergleichsfaktor ist der Bodenrichtwert, ein Mittelwert aus allen fiir eine abgegrenzte
Richtwertzone erzielten Preisen fiir Grund und Boden, angegeben in gerundeter Wih-
rung/m2.

Fiir Wohnungen oder Gewerbe werden zumeist durchschnittliche Werte in Wih-
rung/m? Wohn- bzw. Nutzfliche angegeben. Beispiel: ,,2 ZW von 50-70 m? in mittle-
ren Lagen Berlins wurden von € 880.-/m? WHL. bis € 1.760.-/m? Wfl., im Mittel”? zu €
1.190.-/m? W{l. verkauft.*

MAN MUSS ALSO BEI SOLCHEN VERGLEICHSFAKTOREN (ABER AUCH BEI DEN VER-
GLEICHSPREISEN) GENAU DARAUF ACHTEN, AUF WELCHE FLACHENEINHEIT SIE SICH BE-
ZIEHEN!

" Faktor: (Math.) Zahl oder Grofie, mit der eine andere multipliziert wird. (Duden)

"I Wie viele Eigenschaften neben dem Preis genannt sind, bestimmt die Qualitit und Verwertbarkeit der
Vergleichspreise. In vielen Féllen wird man nicht die komplette obige Liste zur Verfiigung haben.

72 Das Mittel ist in diesem Fall nicht das Mittel zwischen dem obersten und dem untersten angegebenen
Wert, sondern das Mittel aller Kaufpreise.
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15.1.3. Wie benutzt man die Vergleichswerte?

In einem Vergleichswertverfahren werden die Vergleichsobjekte dem Bewer-
tungsobjekt angepasst. ANDERS GESAGT, MAN TUT SO, ALS KONNE MAN DIE EIGEN-
SCHAFTEN DER VERGLEICHSOBJEKTE SO ANDERN, DASS SIE DEM BEWERTUNGSOBJEKT
ENTSPRECHEN.

Stellen wir uns zur Veranschaulichung vor, diese beiden geometrischen Formen
wiren zwel unterschiedliche, aber immer noch vergleichbare Wohnungen. Der Kreis
ist das zu bewertende Objekt und das rote Quadrat wire eine Vergleichswohnung.

Jetzt verdndern wir die Eigenschaften der Vergleichswohnung solange, bis sie
der zu bewertenden Wohnung entsprechen.

Liegt ein Bewertungsobjekt also im 3. Stock, dann ,,verlegt“ man alle Ver-
gleichsobjekte in den 3. Stock. Hat das Bewertungsobjekt 55 m?, dann ,,verkleinert*
oder ,,vergroBert” man die Vergleichsobjekte, bis die Flache der des Bewertungsob-
jektes entspricht.

Wie tut man das in der Vergleichswertermittlung?

Auf rein rechnerischer Ebene, mit Umrechnungsfaktoren.73

7 Hierfiir wird oftmals auch der Begriff Umrechnungskoeffizient verwendet. Gemi$ den in Worterbii-
chern zu findenden Definitionen von Koeffizient ist dieser Begriff hier falsch verwendet. Eigentlich
wire Faktor richtig, daher verwenden wir vornehmlich diesen Begriff.
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15.2. Umrechnungsfaktoren

Umrechnungsfaktoren werden in § 10 der WertV behandelt. Sie dienen dazu,
Werte vergleichbar zu machen. Anders gesagt: UMRECHNUNGSFAKTOREN VERKOR-
PERN DAS VERHALTNIS ZWISCHEN ZWEI WERTEN.

Beispiel 1: Wir haben auf der einen Seite einen Mann mit einer Korpergrofie
von 1,80 m und auf der anderen einen Mann mit einer Korpergro3e von 1,70 m.

Je nachdem, von wo man nach wo rechnen will, wire der Umrechnungsfaktor
entweder

1,80 m
1,70 m

1,70 m

=1,059 oder 1.80m

= 0,944

Hitten wir jetzt eine zu bewertende Person von 1,80 m GroBe und eine Ver-
gleichsperson 1,70 m GréBe, dann wiirden wir irgendeine Eigenschaft (zum Beispiel
Kleidungskosten) folgendermaflen umrechnen:

Unsere Vergleichsperson bendtigt fiir einen Anzug 170 €. 170 € x 1,059 =
180,03 €.

Das heifit (von Rundungsfehlern abgesehen), wir haben aufgrund des Umrech-
nungsfaktors aus dem bekannten Betrag fiir die Kleidungskosten eines 1,70 m groen
Mannes die Keidungskosten fiir einen 1,80 m groSen Mann errechnet.

Natiirlich hinkt dieses Beispiel gewaltig, weil die Kosten eines Anzuges nicht
proportional zur KorpergroBe steigen, aber es sollte auch nur ein einfach nachvoll-
ziehbares Beispiel sein. Wollte man solch einen Faktor tatsdchlich berechnen, dann
miisste man mehr Informationen beriicksichtigen.

Beispiel 2: Wir haben einen Bodenrichtwert, der fiir eine GFZ von 2,5 abgeleitet
wurde. Unser Grundstiick hat aber eine GFZ von 3,0, ist also hoherwertiger, denn es
bietet mehr ertragbringende Bebauung pro Quadratmeter Grundstiicksfliche. Mit ei-
nem GFZ-Umrechnungsfaktor kann man jetzt errechnen, um wie viel Prozent der Bo-
denrichtwert angehoben werden muss, um diesen Umstand zu beriicksichtigen.

Beispiel 3: Wir haben eine Vergleichswohnung mit 50 m? (ansonsten ist sie dem
Bewertungsobjekt gleich), aber ein Bewertungsobjekt mit 60 m2. Mit einem Wohnfld-
chen-Umrechnungsfaktor kann man jetzt von 50 m? auf 60 m? umrechnen und damit
den Vergleichspreis so anpassen, als wire er fiir das Bewertungsobjekt bezahlt wor-
den.
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15.2.1. Woher kommen Umrechnungsfaktoren?

Sie werden statistisch ermittelt, indem man die tatsidchlichen Gegebenheiten auf
dem Immobilienmarkt und bei Immobilien untersucht. Man beobachtet also die Wirk-
lichkeit und stellt dabei bestimmte Zusammenhinge fest.

(Hinweis: Die folgenden Beispiele sind mit ausgedachten Zahlen gemacht, um
einfache Zahlen zu haben, nicht mit echten Marktdaten.)

Beispiel 1: Ein neues Wohngebiet wird erschlossen und eine ganze Reihe von
Baugrundstiicken innerhalb kurzer Zeit verkauft. Die Grundstiicke unterscheiden sich
in der Lage nahezu nicht, denn iiberall in dem Gebiet ist es ruhig. Sie sind alle baureif.
Ihre GFZ ist gleich. Sie unterscheiden sich lediglich in der GroBe, diese betrdgt ent-
weder 400 m? oder 500 m?2.

Grundstiick 1: 400 m2 Grundstiick 2: 500 m?

100 €/m? 90 €/m?

Anders gesagt: Unterschiede im Preis pro m? rithren nur von der GroBle der
Grundstiicke her. Also kann man diesen alleinig malgeblichen Faktor berechnen.

Grundstiick 1 und Grundstiick 2 stehen im Verhéiltnis 400/500 zueinander, das
ist ein Faktor von 1,25 (400 x 1,25 = 500).

Anders ausgedriickt: Wird ein Grundstiick um 25 % grofer, dann sinkt sein
Quadratmeterpreis um 10 % (100 €/m? auf 90 €/m2). Der Umrechungsfaktor wire also
0,9.

Wollte man nun ein 400 m? groBles Vergleichsgrundstiick (mit beispielsweise
120 €/m?) zu einem 500 m? grolen Bewertungsgrundstiick umrechnen, dann wiirde
man den Quadratmeterpreis des kleineren Vergleichsgrundstiickes mit dem Faktor 0,9
multiplizieren, um damit dessen Eigenschaft ,klein* so umzurechnen, dass sie zum
groeren Bewertungsgrundstiick passt.

Das sihe so aus: 120 €/m2 x 0,9 = 108 €/m?2.

Was haben wir nun gemacht? Wir haben aus dem Verhiltnis der beiden obigen
Grundstiicke 1 (400 m2) und 2 (500 m?) den Schluss gezogen, wie die Quadratmeter-
preise sich verdndern, wenn ein Grundstiick groler oder kleiner ist als dasjenige, mit
dem wir es vergleichen. Und zwar haben wir festgestellt, dass der Quadratmeterpreis
bei einer VergroBerung um 25 % um 10 % sinkt (,,Mengenrabatt!*). Und diese
Schlussfolgerung (also diesen Vergleichsfaktor) haben wir jetzt bei einem 400 m2
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grofen Grundstiick verwendet, das 120 €/m? Preis hatte und das mit einem 500 m?
groBBen Grundstiick verglichen werden soll.

Hitte man umgekehrt ein Bewertungsgrundstiick von 400 m? und ein Ver-
gleichsgrundstiick von 500 m2, dann konnte man den Quadratmeterpreis des Ver-
gleichsgrundstiickes hernehmen und mit 1/0,9 = 1,11 multiplizieren, um dessen nied-
rigeren Preis pro m? so umzurechnen als wire es ein kleineres (400 m2) Grundstiick.

Beispiel 2: Ein Hochhaus soll zu Eigentumswohnungen umgewandelt werden.
Ubereinander liegend sind die Wohnungen iiber alle Etagen gleich gro und gleich
ausgestattet. Sie unterscheiden sich nur beziiglich der Lage im Haus. Somit kann man
die Quadratmeterpreise miteinander vergleichen und erkennt den Unterschied, der
alleine durch die unterschiedlichen Etagen verursacht wird.

9. 0G 600 €/m?
8. OG 600 €/m?
7.0G 590 €/m?
6. OG 580 €/m?
5. OG 570 €/m?
4. OG 560 €/m?
3. 0G 540 €/m?
2. 0G 520 €/m?
1. OG 500 €/m?
EG 400 €/m?

Man sieht an diesem ausgedachten(!) Beispiel, dass die Entwicklung der Quad-
ratmeterpreise von unten nach oben nicht durchgehend linear verlduft.

Erdgeschosse sind bei solchen Hiusern fast immer sehr unbeliebt, weil einer-
seits die Angst vor Einbrechern grofler ist, andererseits die Lichtverhiltnisse oft un-
giinstig sind und auflerdem oftmals jeder in die Wohnung reinsehen kann.

Vom 1. bis zum 4. OG nimmt der Quadratmeterwert hier linear zu, weil die Be-
lichtung und Besonnung stetig besser wird. Danach spielt sie keine so grofle Rolle
mehr und — vorausgesetzt das Haus hat einen Aufzug — dariiber ist die Zunahme nur
noch gering. Ohne Aufzug wiirde es ganz anders aussehen, aber bei so hohen Hiusern
sind Aufziige vorgeschrieben.

Macht man solche Ermittlungen mehrfach und an verschiedenen Orten, so erhilt
man ein statistisch recht klares Bild der jeweiligen Einfliisse und kann dadurch ver-
lassliche Umrechnungsfaktoren ableiten.

Nochmals zur Erinnerung: Dieses Beispiel ist ausgedacht und beinhaltet keine
realen Werte!
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15.2.2. Zur Anwendbarkeit der Umrechnungsfaktoren

Es gibt Grenzen fiir die Anwendbarkeit dieser Vergleichsfaktoren. Wie schon
im Abschnitt iiber die Vergleichbarkeit von Werten erwihnt, kann man eine Einzim-
merwohnung nicht mit einer Fiinfzimmerwohnung vergleichen, ebenso eine teure La-
ge (mit rund € 1.000,-/m? an Bodenwertniveau) nicht mit einer billigen Lage (mit rund
€ 150,-/m2 Bodenwert).

Wie ein Gummiband reifit, wenn es iiberstrapaziert wird, gibt es irgendwo den
Punkt, an dem der Umrechnungsfaktor zu unprizise wird, um noch ein verlissliches
Ergebnis zu liefern.

Daher rechnet man beispielsweise nur von einer 50 m?> Wohnung zu einer 60 m?
Wohnung um oder von der 1. Etage bis zur 3. Etage, jedoch nicht von einer 40 m?2-
Wohnung zu einer 120 m2-Wohnung.

Anders gesagt: Man nimmt benachbarte Werte, aber nicht solche, die weit ent-
fernt liegen.

15.2.3. Zusammenfassung iiber Vergleichsfaktoren

Vergleichsfaktoren dienen dazu, die Eigenschaften von Vergleichsobjekten auf
mathematischem Wege so zu verdndern, dass sie dem Bewertungsobjekt angepasst
werden.

Ist das Vergleichsobjekt also groler oder kleiner, dann rechnen wir es anhand
von Umrechnungsfaktoren so um, dass es ,,gleich gro3* gemacht wird wie das Bewer-
tungsobjekt.

Liegt es in einer besseren oder schlechteren Lage, dann rechnen wir es iiber sein
Bodenwertniveau so um, dass es jetzt in der ,,gleichen* Lage liegt wie das Bewer-
tungsobjekt. (Wir haben sozusagen mathematisch das Vergleichsobjekt durch die
Stralen verschoben bis in die Gegend des Bewertungsobjekts).

Wie in einer Computersimulation modifizieren wir die Vergleichsobjekte, bis
sie so aussehen wie das Bewertungsobjekt.

Wir bekommen die Umrechnungsfaktoren fiir diesen Zweck, indem wir uns zu-
vor auf dem tatsidchlichen Markt anschauen, wie diese Verhiltnisse in der Wirklich-
keit sind. Diese werden statistisch erfasst und fiir die Wertermittlung nutzbar gemacht.
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15.3. Beispiel einer Umrechnung von Vergleichskaufpreisen

,Dem Sachverstindigen wurden folgende Kaufpreise benannt:

Kauf- |Strafle Wohn- | Anzahl der | Geschoss | Wohn- | Kaufpreis Kaufpreis
fall Nr. fliche in |WE/ lage je m* WF
m? Geschoss
anzahl

1 Wendelsteinweg 72,55 13/4 TP mittel 150.000,00 DM 2.068,00 DM
2 Bleichertstrafle 61,40 127172 oG mittel 170.000,00 DM 1.769,00 DM
3 Waldsassener Str. 74,01 132/12  |EG einfach | 166.522,00 DM | 2.250,00 DM
4 Marienfelder Allee 65,40 17574 oG einfach | 139.000,00 DM | 2.125,00 DM
5 Loewenhardtdamm 66,22 246/11 |OG mittel 145.000,00 DM | 2.190,00 DM
6 Bleichertstr. 65,00 127/2 oG mittel 188.000,00 DM | 2.892,00 DM
7 Bleichertstr. 65,00 12772 EG mittel 151.000,00 DM | 2.323,00 DM
8 Bleichertstr. 61,00 53/3 oG mittel 220.000,00 DM 3.607,00 DM
9 Loewenhardtdamm 69,58 246/ 4 oG mittel 198.000,00 DM 2.846,00 DM
10 Bleichertstr. 62,00 127/2 EG mittel 125.000,00 DM | 2.016,00 DM

Diese Kaufpreise stammen alle aus dem Jahr 2000 und beziehen sich alle auf

bezugsfreie Eigentumswohnungen. Alle Wohnungen sind zwischen 1966 und 1971
erbaut. Wertunterschiede wegen unterschiedlichen Alters konnten deswegen unbe-
riicksichtigt bleiben. Alle Wohnungen verfiigten iiber einen Balkon oder eine Loggia
(Ausnahme: Kauffall Nr. 1). Alle Wohnungen sind zwischen 61,4 m? und 74,01 m?

grof3. Alle Wohnungen verfiigen iiber eine Zentralheizung.

Teilweise waren die Objekte offentlich gefordert, wobei die Fordermal3nahmen
bis 1985 liefen. Der Sachverstidndige hat im Folgenden die vorliegenden Kauffille an
die Eigenschaften des Bewertungsobjektes angepasst.

Kauf- Wohnflichen- |Anzahl der WE/[Wohn- | Geschoss- |sonstiges”™ | Kaufpreis Vergleichs-
fall Nr. |umrechnung’® |Geschosszahl” |lage’ lage”’ je m* WF kaufpreis

1 1,000 0,97 1 1,1 1,05 2.068,00 DM | 2.316,88 DM
2 0,963 1,03 1 1 1 1.769,00 DM | 1.754,65 DM
3 1,000 1,05 1,05 1,05 1 2.250,00 DM | 2.604,66 DM
4 0,977 1,05 1,05 1 1 2.125,00 DM | 2.288,93 DM
5 0,977 1,07 1 1 1 2.190,00 DM | 2.289,40 DM
6 0,977 1,03 1 1 1 2.892,00 DM | 2.910,25 DM
7 0,977 1,03 1 1,05 1 2.323,00 DM | 2.454,54 DM
8 0,963 1,00 1 1 1 3.607,00 DM | 3.473,54 DM
9 0,990 1,05 1 1 1 2.846,00 DM | 2.958,42 DM

™ Die Wohnflichen wurden mittels der bei Sprengnetter angegebenen Umrechnungskoeffizienten fiir
Kaufpreise von Eigentumswohnungen mit unterschiedlicher Wohnungsgrofie umgerechnet.

™ Hier wurden die Vergleichskaufpreise in freier Schitzung hoher gewertet, wenn sich die Vergleichs-
objekte in kleineren Wohnanlagen befinden (beliebter) und niedriger bewertet, wenn sich die Ver-
gleichsobjekte in grofleren Wohnanlagen befinden.

70 Fiir einfache Wohnlagen wurde ein Abschlag von 5 % auf den Vergleichskaufpreis vorgenommen.
77 Fiir Lage im EG wurde ein Abzug von 5 % und fiir Lage im TP von 10 % vorgenommen.

¥ Da die Wohnung weder iiber Balkon noch iiber Loggia verfiigt, wird das Vergleichsobjekt 5 %
schlechter als das Bewertungsobjekt und die anderen Vergleichsobjekte eingeschiitzt.
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[10

10,963 [1,03

[1

[1,05 [1

[ 2.016,00DM [ 2.099,63 DM

Durchschnitt je m?> WF

2.515,09 DM |

Somit ergibt sich ein durchschnittlicher Vergleichswert von 2.515,09 DM je m?
Wohnfliche. Dieses vorldaufige Ergebnis muss noch auf Kauffille mit nicht sichtbaren
Besonderheiten iiberpriift werden. Nach herrschender Lehrmeinung sind Kaufpreise,
die um mehr als 30 % vom Durchschnittswert abweichen, mit Besonderheiten verse-
hen. Der Sachverstindige macht daher einen ,,Ausreilertest”, bei dem dieses Kriteri-

um iiberpriift wird.

Kauffille ohne Besonderheiten missten demnach zwischen 0,7 x 2.515,09
DM/m? und 1,3 x 2.515,09 DM/m?, also zwischen 1760,- DM/m?2 und 3.270,- DM/m?2
liegen. Bei Uberpriifung zeigt sich, dass die Kauffille Nr. 2 (sehr knapp) und der
Kaufpreis Nr. 8 sehr deutlich aus diesem Intervall heraus fallen. Der Sachverstindige
nimmt daher den Kauffall Nr. 8 aus der Stichprobe heraus. Da der Kauffall Nr. 2 nur
sehr knapp auBerhalb der 30 %-Grenze liegt (und bei Nichtberiicksichtigung des
Kauffalls Nr. 8 innerhalb dieser Toleranzgrenze verbleibt), wird dieser nicht aus der

Stichprobe entfernt.

Somit ergibt sich nach Priifung auf Ausreif3er:

Kauffall Nr.

Vergleichskaufpreis je m?

Wohnflidche

2.316,88 DM

1.754,65 DM

2.604,66 DM

2.288,93 DM

2.289,40 DM

2.910,25 DM

2.454,54 DM

2.958,42 DM

=IO (AN |W (|~

0

2.099,63 DM

WEF:

Durchschnitt

je

m?2

2.408,60 DM

Auf das Bewertungsobjekt iibertragen ergibt sich:

74,06 m? x 2.408,60 DM/m? = 178.381,- DM

rund 178.000,- DM.*

Fiir Mehrfamilienhduser und dhnliche Gebidude - wie Biiro- und Geschiftshiu-
ser (also Objekte, die auf Mietrendite hin erworben werden)-, gibt es zwei unter-
schiedliche Methoden, die Vergleichspreise zu benutzen:

¢ auf die Flidche bezogen
¢ auf die Jahresnettokaltmiete bezogen.
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Daher werden fiir solche Objekte oftmals zwei verschiedene Vergleichspreiser-
mittlungen gemacht.

o0 o0 E & § 5 E £ E
=~9 @ = I [ EAEQ& 83:§A = A bwe o
£ Eo| E 23 £ 5 ST 33X %, 42 %% CE 552 CF
3 < c = = |57 & F|LC 2= | 5= a2 g AW &5 & W
5 5| & FE|F EEF|EL T5E 82 £&5 f:s £8E E:
S NZ| R SR EE|2 2F % S Z2z3 =
2 N = > © <
1561.750(01.09.03 0,93 [1912  0,95|550,00 0,95 1,00 |471.491 1.070 440,65 11,37 % 440,65
2 465.600(14.01.04 0,97 |1913  0,95/710,00 0,90| 1,00 [386.145 970 398,09 0,62% 398,09
3358.975(25.11.03 0,96 |1908  0,95/650,00 0,92| 1,00 [301.194 865 34820 -11,99 % 348,20

Mittelwert 395,65 395,65
Bewertungsobjekt 850,00 m? X 395,65 €/m? = 336.302,50 €
rund 336.000 €
- . ) %
T £ S .= ol -
=8 | ¢ 2%z FsE_F.0F §: S 3z &2% 3l
€ E9| 2 27 % FE|EE g% E 21z £ 55 TE: 5¥3
8 =2 < 8 T A&l 8 SE|lEw B 3 o3 4 = Zeg »8 7
Q Y ~ ~— . A= . =
ol NI F EFR|gT % | 5 EF & g§f 223 53°
2 3 = > 2 < 23
N < <
1 561.750(01.09.03 0,93 |1912  0,95|550,00 0,95| 1,00 471.491|45.500 10,36 28,86 % 10,36
2 465.600|14.01.04 0,97 {1913  0,95|710,00 0,90| 1,00 386.145|48.900 7,90 -1,74 % 7,90
3 358.975|25.11.03 0,96 {1908 0,95|650,00 0,92 1,00 301.194|51.500 5,85 27,24 % 5,85

Mittelwert 8,04 8,04

Bewertungsobjekt 55.000,00 € X 8,04 = 442.200,00 €
rund 442.000 €

An dem obigen Beispiel kann man sehen, dass die obere Berechnung sich auf
die Fliche bezieht, wihrend die untere Berechnung die Kaufpreise ins Verhiltnis zur
jeweils erzielten Jahresnettokaltmiete setzt. Daraus resultiert ein sog. Vervielfiltiger’”
(auch ,,Mietvervielfiltiger* genannt), mit dem man dann die Jahresnettokaltmiete des
Bewertungsobjektes multipliziert, um auf einen angemessenen Kaufpreis zu kommen.

Mit dem Wichtungsfaktor kann man einem Kaufpreis, den man fiir aussagefihi-
ger als die anderen hilt, in der Mittelbildung ein hoheres Gewicht geben (z. B. 2) oder
andersherum, einem Kaufpreis, den man fiir weniger verldsslich und zutreffend hilt,
ein geringeres Gewicht beimessen (z. B. 0,5).

Der unter Ausreifer ermittelte Prozentsatz dient dazu, solche Vergleichspreise
zu entdecken, die so weit vom ermittelten Durchschnitt liegen, dass sie statistisch ge-
sehen Besonderheiten aufweisen. Diese kann man damit aus der Wertung nehmen. Da
im obigen Fall der Prozentsatz mit 30 gewihlt wurde (was der iibliche Wert ist), fiel
kein Preis aus der Beriicksichtigung heraus. Damit sind beide gebildeten Mittelwerte
gleich grof3 (395,65 und 395,65 sowie 8,04 und 8,04). Wire einer oder wéaren mehrere
Kaufpreise durch diese Auswahl rausgefallen, wire der jeweils rechte Wert hoher
oder niedriger.

7 Darf nicht mit dem Vervielfiltiger im Ertragswertverfahren verwechselt werden
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15.4. Beispiel einer Umrechnung von Vergleichsfaktoren - Die Ziel-
baummethode®

Die Zielbaummethode fiir die Anpassung von Vergleichsfaktoren wurde von
dem Stuttgarter Sachverstiandigen Dr. Aurnhammer entwickelt.

Die Methode basiert auf dem Prinzip, einem Vergleichsfaktor

¢ mehrere bestimmende Einfliisse beizumessen,

¢ diese Einfliisse in ihrer Wichtigkeit einzustufen (Wichtung)

¢ und dann einzustufen, inwiefern sich das Bewertungsobjekt von den Eigenschaf-
ten des Vergleichsobjekts unterscheidet (Wertung).

Die Einflussgroen (hier: fiinf ) und deren Wichtung wurden von Aurnhammer
entwickelt; die jeweilige Wertung (c) des Bewertungsobjekts ist die zu erledigende
Aufgabe des Sachverstidndigen.

Allerdings ist natiirlich jeder Sachverstindige frei darin, dieses System gemif
seiner Erfahrung abzuindern oder ein eigenes zu entwickeln.

Beispiel: Man hat folgenden Vergleichsfaktor aus dem Berliner Grundstiicks-
marktbericht genannt bekommen:

,Eigentumswohnungen der Baujahre 1990 bis 1999 wurden im Jahr 2001 zu
Preisen zwischen 1.450,- €/m? Wohnfldche und 2.490,- €/m? Wohnfliche, im Mittel
mit 1.910,- €/m? verkauft.*

Diese Angabe ist recht ungenau, denn hier werden Erdgeschosse und Oberge-
schosse, laute und leise Stralen, verschiedene Bezirke, unterschiedliche Wohnungs-
groen und weitere Eigenschaften in einen groBlen Topf geworfen und im Mittel €
1.910.- auBBen drauf geschrieben. Anders gesagt: Man weil3 nicht ganz genau, was die
Kiufer fiir ihr Geld bekommen haben. DAHER KANN EINE ZIELBAUMMETHODE, DIE
AUF SOLCHER DATENBASIS FUBT, NUR BEDINGT GENAU UND ZUVERLASSIG SEIN!

Man muss sich also einen Durchschnitt aller zum Faktor passenden Objekte
denken und sich diese fiktive Wohnung als Vergleichsobjekt vorstellen. Und dann
muss man das Bewertungsobjekt damit vergleichen. Liegt es qualitativ bei einem der
fiinf Eigenschaften darunter, dann vergibt man eine Wertung entsprechend unter 100.
Liegt das Objekt im Durchschnitt, dann bleibt der Grundwert 100. Hat das Objekt
bessere Eigenschaften, dann erhoht man den Wert auf {iber 100.

Anschliefend muss man den resultierenden Wert an die Marktentwicklung an-
passen. Hat man — wie oben - Kaufpreise aus dem Jahre 2001 und beispielsweise ei-
nen Stichtag in 2004, dann muss man durch die Verwendung eines Rechenfaktors

% Ein Zielbaum ist eine Methode, mit der man Kriterien unterteilen und gegenseitig gewichten kann,
um aus ihnen ein Ergebnis zu erhalten.
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diese Entwicklung beriicksichtigen. Gingen die Preise beispielsweise um etwa 3% pro
Jahr zuriick, dann wiirde man rund 10% Abschlag machen = Faktor 0,9.

Oberer Spannenwert der Vergleichspreise 2.490 €/m? WHl.
Unterer Spannenwert der Vergleichspreise 1.450 €/m? WAL
Mittelwert aller Vergleichspreise 1.910 €/m? WAl.

Quelle: Grundstiicksmarktbericht 2001 des Berliner Gutachterausschusses

Mittels der Zielbaummethode [Methode, mit der man Kriterien unterteilen und gegenseitig gewichten kann]
werden die Eigenschaften des Bewertungsobjektes mit den durchschnittlichen Eigenschaften der Wohnungen
dieser Kategorie verglichen.

Eine Wertung von 100 entspricht der durchschnittlichen Qualitit der Kaufpreiskategorie.

Die Wichtung driickt den Einfluss aus, den dieses Kriterium auf den Wohnwert hat.

Der Wert ist das Produkt aus Wertung und Wichtung geteilt durch 100.

Der Mittelwert aller Kaufpreise wird mittels des Wohnwerts/I00 an das Bewertungsobjekt angepasst.

Der mit der Wohnfldche multiplizierte Wert wird anschlieBend gemil der Marktentwicklung zeitlich
angepasst .

Bewertungskriterium Wertung Wichtung Wert

1. regionale Wohn- und Verkehrslage, Verfiigbarkeit 140 25 35,00

gute Lage, damit deutlich iiber dem Durchschnitt liegend, der von ETW
in innerstédtischen Bereichen und damit meist einfachen bis mittleren
Wohnlagen gepragt ist

2. Alter, Grofie und Lage der Wohnung 130 20 26,00
Alter durchschnittlich, GroBe sehr begehrt, Lage im 1. OG mit Balkon

tiberdurchschnittlich

3. Grundrissgestaltung und Ausstattung der Wohnung 110 25 27,50

Grundriss gut, Ausstattung Durchschnitt

4. Bauweise und Zustand von Gebidude und Wohnung 80 20 16,00

Bauweise weit unterdurchschnittlich (Fertigbauweise nicht beliebt und
nicht akzeptiert); Erhaltungszustand mittelméBig (hier besondere
wertbeeinflussende Faktoren mit berticksichtigt)

5. Sonder-, Teil- und Gemeinschaftseigentumsanteile 120 10 12,00

iiberdurchschnittlich, groBes Grundstiick mit zusitzlicher Nutzbarkeit

Wert: (100 = Mittelwert aller Kaufpreise) 116,50

Mittelwert aller Vergleichspreise: 1.910 €/m? X 1,1650 = 2.225 €/m?
ObjektgroBe: 95,00 m? X 2.225 €/m? = 211.375 €
Zeitliche Anpassung: 0,90 X 211.375€ = 190.238 €
Der Vergleichsfaktorwert betriigt rund: 190.000 €
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15.5. Objektarten

Geeignet ist das System vor allem bei Eigentumswohnungen, Gewerbeeinheiten
und Mehrfamilienhdusern, da man diese recht einfach auf ihre Wohn-, Nutz- oder
Geschossfldche beziehen kann. Sehr schwierig wird es aufgrund der viel stirker ver-
schiedenen Eigenschaften bei Ein- und Zweifamilienhédusern.
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