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Aus der Praxis

Sachwertfaktoren in A-Stadten - aktuelle
Bewertungspraxis 2017-2020 und Problematik
in Hinblick auf den Beleihungswert

Helmut Scherr,
Freiburg i.Br.

Helmut Thiele,
Bad Wérishofen

zum Beleihungswert.

1. Vorbemerkung

Die Sachwertfaktoren dienen dazu, rechnerische Ergebnisse
an die Verhiltnisse auf dem Grundstiicksmarkt anzupassen.
Wird der Marktwert auf Basis des Sachwertes ermittelt und hat
der Gutachterausschuss Sachwert-/Marktanpassungsfaktoren
errechnet, so sind die Faktoren nach der vom Gutachteraus-
schuss gewihlten Methode anzuwenden. Sind vom Gutach-
terausschuss keine Marktanpassungsfaktoren ermittelt worden
und erfolgte eine Bewertung durch den Gutachter, so ist auf
diesen Umstand explizit hinzuweisen.

Bekanntmachung der Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts
(Sachwertrichtlinie — SW-RL) vom 05.09.2012, Pkt. 5 Markt-
anpassung — Sachwertfaktoren:

5 Marktanpassung — Sachwertfaktoren

(1) Zur Beriicksichtigung der Lage auf dem Grundstiicks-
markt einschlieBlich der regionalen Baupreisverhiltnisse ist
der im Wesentlichen nur kostenorientierte vorlaufige Sach-
wert an die allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem o6rtlichen
Grundstiicksmarkt anzupassen. Hierzu ist der vorldufige
Sachwert mit dem zutreffenden Sachwertfaktor zu multi-
plizieren, der aus dem Verhiltnis geeigneter Kaufpreise zu
entsprechenden vorlaufigen Sachwerten ermittelt wird (§ 14
Abs. 2 Nr. 1 ImmoWertV). In Abhiingigkeit von den maf-
geblichen Verhiltnissen am ortlichen Grundstiicksmarkt
kann auch ein relativ hoher oder niedriger Sachwertfaktor
sachgerecht sein. Kann vom Gutachterausschuss kein zutref-
fender Sachwertfaktor zur Verfiigung gestellt werden, kon-
nen hilfsweise Sachwertfaktoren aus vergleichbaren Gebie-
ten herangezogen oder ausnahmweise die Marktanpassung
unter Beriicksichtigung der regionalen Marktverhiltnisse
sachverstindig geschitzt werden; in diesen Fillen ist die
Marktanpassung besonders zu begriinden.

Die 2017 festgestellte Heterogenitit in der Systematik und der
Darstellung von Sachwertfaktoren ist auch 2020 unverindert

Sachwertfaktoren in A-Stadten wurden in einem friiheren Beitrag’ in
Bezug auf die Relevanz zum Immobilienmarkt und die Plausibilitat der
Verkehrswerte untersucht. Im Folgenden werden in den sieben A-St4d-
ten, also den wichtigsten gro3stadtischen Immobilienmaérkten, die
Sachwertfaktoren im Hinblick auf Ihre Handhabbarkeit und Systematik
untersucht, gerade im Hinblick auf lhre Aussagegréf3e und Relevanz

vorhanden. Die zustdndigen Gutachterausschiisse haben ihre
individuellen Systeme zur Ermittlung und Darstellung der
Sachwertfaktoren erstellt und schreiben dieses systematisch
und periodisch fort.

Gegenstand der Untersuchung ist die Art und Weise der Er-
mittlung und Darstellung von Sachwertfaktoren in A-Stiidten
und die Anwendung des Sachwertfaktors fiir ein Reihenmit-
telhaus als exemplarisches Beispiel eines Haustyps, der in der
Bundesrepublik mit rd. 3,7 Mio. Hiusern rd. 20 % des Wohn-
hausbestandes von rd. 18.9 Mio. Einfamilienwohnhiusern
ausmacht. Das Reihenmittelhaus stellt einen Wohnhaustyp
dar, der durch eine weitgehende bauliche Typisierung gepriigt
ist und sich daher zu Vergleichszwecken fiir die nachfolgende
Untersuchung gut eignet.

Die Sachwertfaktoren werden in den untersuchten sieben
A-Stiadten von den zustindigen Gutachterausschiissen syste-
matisch in Tabelleniibersichten und Grafiken, in einem Fall
im Rahmen einer Formel, dargestellt. Die Systematik der
Darstellung ist sehr unterschiedlich, es werden verschiedene
Zusammenhiinge dargestellt. Festzustellen ist, dass als Aus-
gangsparameter die Sachwertrichtlinie herangezogen wird und
bereits hier Modifikationen beziiglich der Ausgangsparameter
der anzuwendenden Sachwertrichtlinie — u.a. in Bezug auf die
Aktualitit und Umfang der Datenbasis und Differenzen in der
Einschitzung der Gesamtnutzungsdauer — vorhanden sind.
Die Darstellungsform der Sachwertfaktoren ist heterogen, im
Gegensatz zur Systematik der detaillierten Ermittlung des vor-
ldufigen Sachwertes mittels der Methodik NHK 2010 werden
signifikant unterschiedliche Darstellungen angewandt.

Die regionalen Gegebenheiten werden im Hinblick auf die
Anwendung von Lagefaktoren oder Abweichungen zum Bau-
preisindex oder zusétzliche Indexierungen in Form von Zu-
und Abschldgen berticksichtigt.

1 GuG4/2017, S. 237,
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Kriterien des angewandten
Sachwertmodells
Grundstiicks- Berlin Hamburg | Minchen Koln Diisseldorf Frankfurt Stuttgart
marktbericht 2019 2019 2018 2019 2019 2019 2019
Datenbasis Kauffalle 2016-06.2019 2017-2018 2018 2017-2018 2013-2015 2017-2018 2018
Fallanzahl 4.681 282 176 358 1.054 523 97
NHK 2010 - Standardstufen nur generell X X X X X X
1-5 nach Modell Stufe 4
Modernisierung - X X X X X X
Gesamtnutzungsdauer 80 J. 80 . 60- 80 J. 60- 80 . 60- 80 J. 70 . 80 ).
Aufenanlagen enthalten enthalten 5% Anl. 4 SW-R. k.A. 5-10.000 € 5%
Bauzustand drei Kategorien kA k.A. k.A. KA. k.A. k.A.
Abb. 1: Kriterien des angewandten Sachwertmodells
Darstellung Sachwert-
faktoren
Grundstiicks- Berlin Hamburg Miinchen Kéln Diisseldorf Frankfurt Stuttgart
LORHDEl I 2019 2019 2018 2019 2019 2019 2019
EFH X X X X X X X
REH/RMH X X X % % X X
DHH X X X X X X X
2-FH X e === G X s X
3-FH — == e —- X == X
MFH =< --- == o X X -
Gem. gen. Obj. ——- =0 -= —=- X = ==
vorl. Sachwert X - X X -- X X
Stadtteillage X X - === - = -
Wohnlage =5 - 3 Kategorien 2 Kategorien 3 Kategorien 3 Kategorien -
zusatzliche Indexierung s == BKI-Baukosten- e = s ==
Baupreisindex regionalfaktor
1,459 fiir 2018

Abb. 2: Darstellung Sachwertfaktoren

Bei der Ermittlung von Beleihungswerten bleiben die Sach-
wertfaktoren unberiicksichtigt. Das BKI, Baukosteninfor-
mationszentrum Stuttgart, Baukosteninformationsdienst, hat
Kostenkennwerte aus real abgerechneten NeubaumalBnahmen
verdffentlicht und die Darstellungsform an die Darstellung der
NHK 2010 adaptiert.

2. Auswertung von Grundstiicksmarktbe-
richten

21 Grundstiickmarktbericht Stadt Berlin 2019

In Berlin bevorzugt man die Korrelation vorldufiger Sachwert
und Stadtteilbereich. Die Darstellung erfolgt mit Hilfe von

s 4 W 2020

drei allgemeinen Tabelleniibersichten. Es werden 19 Stadt-
teilbereiche in Bezug zum vorldufigen Sachwert gesetzt, ohne
Spezifikation auf einen Haustyp.

In Berlin gibt es 12 Stadtbezirke und 96 Ortsteile, der
Schwerpunkt im Hinblick auf die Stadtteilbereiche hat
wohl historische Griinde (Ost-/West). Eher typisch und aus
der historischen Wertentwicklung fiir Berlin zu verstehen
ist die Darstellung der Tabelleniibersicht im unteren Be-
reich der Kategorie 100.000 € und 200.000 €. Diese beide
Kategorien stellen 2 von 7 Kategorien des vorldufigen
Sachwertes dar.

Korrekturwerte zur Anpassung an die Objekte werden anhand
von 7 Objektmerkmalen angesetzt. Die Objektmerkmale wer-

pe——
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Geschaftsstelle des [ Geschaftsstelio des .
Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in Berlin m ot o tduton il n
Korrekiurwerle (Addilionskonstanten).
Baujshrsgruppen
2 - Sachwertfaktoren Baujahrsgruppen bis 1919° 10
Bayjahrsgruppen 1920-1348: 40
Tabelle 4 Baviahrsgruppen 1849-1870: -0.085
Sachwertfaktoren fiir Objekte in den Altbezirken Weilensee (139), Wilmersdorf (15), Trep- ST o ]
Baujabrsgruppan 1981-2014 +0,123
tow (27), Képenick (25), Hellersdorf (207) und Reinickendorf (658) fiir das Jahr 2019. EBaufahagruppen ab 2015 *‘”
Gehiudesrt
— 10
Sachwert des Grundstiicks (EUR) | Gebaudeart Doppemaushiltio: 10,130
100000 | 180.000 | 200.000 |  400.000 | 600.000 760.000 2.000.000 s
100 | 088 | o097 | 0,92 | os7 0,82 049 ;
Bavzustand
Innerhalb der Tabellenwerte kann linear interpoliert werden. Setale M o B o
Die kursiv dargesteliten Werte sind die Maximumwerte aus der Tabelie 3. Siobibuce s st By M
Gebaude mit schiechten Bauzustand. 0
Tabelle 5 Gebaudekonsiruktion
i Fertighaus: -0.082
Sachwertfaktoren fiir Objekte in den Altbezirken Pankow (162), Prenzlauer Berg (4), Char- Masshaus 0
lottenburg (43), Spandau (548), Steglitz (198), Zehlendorf (209), Tempelhof (368), s
| X X . Gebiiude in einfacher stadirdunslicher Wohniage: 20
- Neukélin (508), Marzahn (168) und Hohenschénhausen (92) fiir das Jahr 2019, e Bkt e 7
Gabaude in guten stadtraumiicher Wohnlage: 40,079
Gebiiude in sehr guter stadtrsumiicher Wohnlage. 20
| Sachwert des Grundstiicks (EUR)
| Stadiiagen
| 700.000 | 180.000 | 200.000 |  400.000 | 600.000 |  760.000 2.000.000 Westie: 0073
| 1,11 | 1,09 | 1,08 | 1,03 | oe7r | 0,93 0,60 Ostieit 0
Bauerdchtungsvertrag
Innerhalb der Tabellenwerte kann linear interpaliert werden. Das Grundstiick ist mit einem Bauarrichtungsverisag beurkundet: +0,058
Die kursiv dargesteliten Werfe sind die Maximumwerte aus der Tabelle 3. Das Grundstiick lst ohne ein Bauerrichtungsvartrag beurkundet 0

Abb. 3: Grundstiicksmarktbericht Stadt Berlin, Sachwertfaktoren 2019, S. 8

Quelle: https://www.berlin.de/gutachterausschuss/marktinformationen/daten-zur-wertermittlung/artikel 174909.php, download kostenfrei

den als Additionskonstanten angewendet, die Objektmerkmale
sind: Baujahresgruppe, Gebiudeart, Bauzustand, Gebiude-
konstruktion, stadtraumliche Wohnlage, Stadtlagen und Bau-
errichtungsvertrag.

Beispiel mit folgenden Annahmen: RMH, Baujahr 2015, vor-
ldufiger Sachwert 400.000 €, unterkellert, Grundstiick 180 m?,
Wohnfldche 150 m? Massivbau, Stadtteil mit guter Lagequa-
litit im Stadtteilranking, z.B. Tempelhof, durchschnittlicher
Unterhaltungszustand, Bauerrichtungsvertrag beurkundet

Sachwertfaktor — Ausgangswert = Tabelle 5 — 1,03

Korrekturwerte zur Anpassung an die Objektmerkmale = Bau-
jahr: +/- 0; Gebédudeart: +0,335; Bauzustand: +/- 0; Gebiu-
dekonstruktion: +/- 0; stadtriumliche Lage: + 0,079; Stadt-
lage Westteil: +0,073; mit Bauerrichtungsvertrag beurkun-
det: +0,058

Sachwertfaktor = 1,575, ger. 1,58

Die Auswertung der Daten zum vorldufigen Sachwert stammt
aus den letzten drei Jahren. Es ist eine hohe Anzahl von Kauf-
preisen vorhanden. Die Aktualitit des Datenmaterials ist je-
doch cher gering.

2.2 Grundstiickmarktbericht Stadt Hamburg 2019

In Hamburg leitet der Gutachterausschuss fiir Grundstiicks-
werte die Sachwertfaktoren tiber die mathematisch-statistische
Formel der multiplen, linearen Regression ab, eine Tabellen-
bersicht oder Grafik ist nicht dargestellt.

Der Sachwertfaktor wird ist als sog. Sachwerthéhenfaktor aus
dem Bodenrichtwert, der Wohnfléiche, der Standardstufe nach
NHK 2010, dem sog. Stellungsfaktor und dem sog. Aktualisie-
rungsfaktor abgeleitet, siche Formal in der Tabelle:

Sachwertfaktor fiir Reihenhauser und Doppelhaushilften

282 Verkaufe von Reihenhéusern und Doppelhaus-

hélften ohne gewerblichen Anteil aus den Jahren

2017 - 2018, keine Erbbaurechte, keine gréReren
Bauschaden.

Datenbasis

Bedenrichtwert zum 31.12.2017 fiir freistehende
Einfamilienhduser mit Grundstiicksgrée 1000 m?

NORMRW17

ZielgroRe Sachwaertfaktor

Sachwertfaktor = Sachwerthdhenfaktor

* NORMRW17 [€/ m?] / 480)°*"
* (Wohnfliche [m2] / 120)° 5

* (Standardstufe / 3)85*

* Stellungsfaktor

* Aktualisierungsfaktor

Keinen signifikanten Einfluss auf den Sachwertfaktor haben:
Bodenwertantsil am Sachwert [%]
Restnutzungsdauer [Jahre]

Die relative Standardabweichung der Kaufpreise vom voridufigen Vergleichs-

wert betrégt + 19%.

Abb. 4: Stadt Hamburg, Sachwertfaktoren 2019, S. 98 Sachwertfaktor
von Einfamilienhdusern

Quelle: Immobilienmarktbericht Hamburg 2019, pdf-Datei, gebiihren-
pflichtig bestellbar
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Sachwerthohenfaktor fur Reihen-
hauser und Doppelhaushalften:
wenn VSW > 600.000 €: 0,47

sonst: 1,38-0,1562 * VSW/100.000 €
VSW= Vorlaufiger Sachwert

Aktualisierungsfaktor fir den
Sachwertfaktor von Reihen-
hausern und Doppelhaushilften

Jahr | Anzahl @ Aktualisie-

Stellungsfaktor

| Kauffalle| rungsfaktor

Mittelreinenhaus 1,00 I L
Doppelhaushéifte 0,98 | 2017 1.134 1,64
Endreihenhaus 1,03 ‘ 2018 1.148 1,69

Abb. 5: Stadt Hamburg, Sachwerthéhenfaktor und Aktualisierungsfak-
tor (Quelle: s. Abb. 4)

Beispiel mit folgenden Annahmen: RMH, Baujahr 2015, vor-
ldufiger Sachwert 400.000 €, unterkellert, Grundstiick 180 m?,
Wohnfliche 150 m?, Massivbau, Stadtteil mit guter Lagequali-
tit im Stadtteilranking, z.B. Winterhude mit Bodenrichtwert
von 1.000 €/m?, durchschnittlicher Unterhaltungszustand.

Sachwertfaktor fiir Reihenmittelhaus, nach Formel = 1,83
(laut Auskunft Stadt Hamburg, Gutachterausschuss)

Die Auswertung der Daten zum vorldufigen Sachwert aus den
Jahren 2017 und 2018 haben eine gute Aktualitiit, es ist eine
ausreichende Anzahl von Kaufpreisen vorhanden.

2.3 Grundstiickmarktbericht Stadt Miinchen 2018

In Miinchen werden Sachwertfaktoren fiir Einfamilien-, Dop-
pel- und Reihenendhéuser in einem Cluster dargestellt, eine
zweite Kategorie bezieht sich auf Reihenmittelhduser.

Sachwertlaktoren werden nach 8 Kriterien dargestellt: Wohn-
lage, Baujahresgruppe, Wohnfliche, vorldufiger Sachwert,
Gebiudeart, Grundstiicksgrofie, Restnutzungsdauer, Boden-
wertanteil.

Sachwertfaktoren werden nach sachverstindigem Ermessen
(z.B. aufgrund eines besonders wertrelevanten Objektmerk-
mals) aus einem einzelnen Faktor hergeleitet oder es wird ge-
gebenenfalls ein gemittelter oder gewichteter Gesamtfaktor
aus der Kombination mehrerer Faktoren gebildet.

Beispiel mit folgenden Annahmen: RMH, Baujahr 2015, vor-
ldufiger Sachwert 400.000 €, unterkellert, Grundstiick 180 m?,
Wohnfliche 150 m?, Massivbau, Stadtteil mit guter Lagequa-
litdt im Stadtteilranking, durchschnittlicher Unterhaltungszu-
stand.

Sachwertfaktor gewichtet = (Tab. 60: 1,41 x 50 % + Tab.
62:1,35 x 50 %) = 1,38

Sachwertfaktor Reihenmittelhaus, vorldufiger Sachwert
400.000 €, Gewichtung nach Kaufpreis und Grundstiicksgro-
Be: 1,38

Der Kriterienkatalog ist frei wéhlbar, die einzelnen Faktoren
sind sachverstindig zu begriinden. Das System folgt keinem
bestimmten Ablaufschema und setzt eine sachverstindige
Handhabung der Einzelfaktoren voraus. Die Auswertung der
Daten zum vorldufigen Sachwert ist aktuell, es ist eine geeig-
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nete Anzahl von Kaufpreisen vorhanden, die Aktualitit des
Datenmaterials ist gut. Durch den zusétzlichen Ansatz des re-
gionalen Baupreisindex fiir die Stadt Miinchen von z.B. 1,459
fiir 2018 bleibt der Faktor in der Regel unter 1,50 und damit in
einem fiir den Betrachter plausiblen Bereich. Die Auswertung
der Daten zum vorldufigen Sachwert stammt aus dem Jahr
2018, die Aktualitit des Datenmaterials ist gegeben.

Der Miinchener Weg in der Ableitung der Sachwertfaktoren ist
ein Sonderweg. Durch die Einfiihrung des BKI-Baukostenre-
gionalfaktors werden die deutlich zu geringen Herstellungs-
kosten der NHK 2010 korrigiert und in Folge der Sachwert-
faktor auf eine realistische Dimension relativiert.

2.4 Grundstiickmarktbericht Stadt Kéln 2019

In K6ln wird, dhnlich wie in Berlin, die Korrelation vorldufi-
ger Sachwert und Stadtteilbereich, herangezogen, der Haustyp
wird in den drei Kategorien EFH, DHH/REH und RMH darge-
stellt. Die Darstellung erfolgt mit Hilfe von zwei allgemeinen
Tabelleniibersichten, es werden die »linksrheinische Stadt-
gebiete« und die »rechtsrheinische Stadtgebiete« untersucht,
zusiitzlich erfolgt die Auswertung in einer Grafik in kleinem
Mafstab.

Der vorldufige Sachwert reicht von 100.000 € bis 1.200.000 €
im linksrheinischen Stadtgebiet und von 100.000 € bis
800.000 € im rechtsrheinischen Stadtgebiet. Korrekturwer-
te zur Anpassung an die Objekte, d.h. Objektmerkmale wie
Baujahresgruppe, Gebdudeart u.a., werden in Bezug auf die
Grundstiicksfliche und die Hohe des Bodenrichtwertes zur
Verfligung gestellt.

Beispiel mit folgenden Annahmen: RMH, Baujahr 2015, vor-
laufiger Sachwert 400.000 €, unterkellert, Grundstiick 180 m?,
Wohnflache 150 m?, Massivbau, Stadtteil mit guter Lagequa-
litdt im Stadtteilranking, z.B. linksrheinisches Stadtgebiet,
durchschnittlicher Unterhaltungszustand.

Sachwertfaktor Reihenmittelhaus, linksrheinisches Stadtge-
biet, vorliufiger Sachwert 400.000 €:

Ausgangswert: 1,26; Bezug Grundstiicksfliche
180 m¥350 m? = 136/118 = 1,15; Bodenwert 800 €/m?,

Lage und Zuschnitt besser als BRW = 15 %
Sachwertfaktor = 1,26 x 1,15 x 1,15=1,67

Die Auswertung der Daten zum vorldufigen Sachwert aus den
Jahren 2017 und 2018 hat eine gute Aktualitét, es ist eine aus-
reichende Anzahl von Kaufpreisen vorhanden.

2.5 Grundstiicksmarktbericht Stadt Diissel-
dorf 2019

In Diisseldorf wird in Bezug auf die Sachwertfaktoren die
Korrelation Baujahresgruppe und Grundstiicksgrofie heran-
gezogen. Der Haustyp wird fiir acht Haustypen, ndmlich fiir
Ein- und Zweifamilienhiuser, Doppelhaushilften/Reihenend-
hiuser, Reihenmittelhduser, Dreifamilienhduser, Mehrfami-
lienhduser und gemischt genutzte Objekte und teilweise nach
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Tab.57
Wohnlage An- @ Boden- MW? Standard-
zahl" wertantell %* abwei-
chuna?
durchschnittliche
Wohnlage 30 69 1,24 0,24
gute Wohnlage 28 77 1,22 0,25
beste Wohnlage 5 88 1,15 0,31
Tab. 58
Baujahrsgruppe An- @ Boden- MW?® Standard-
zahl" wertanteil %? abwei-
chung?
bis 1945 3 89 1,28 0,36
1946 - 1959 e 81 1,38 0,15
1960 - 1969 1§74 78 1,22 0,20
1970 - 1984 15 78 1,12 0,32
1985 - 1999 8 70 1522 0,25
2000 - 2013 13 60 1,28 0,21
Tab. 59
Wohnflache An- @ Boden- MW? Standard-
zahl' wertanteil % abwei-
chung?
bis 100 nm? 15 74 1:25 0,21
> 100 - 150 m? 43 74 1,22 0,26
> 150 me 5 s 1,19 0,28
Tab. 60
vorlaufiger An- @ Boden- MW® Standard-
Sachwert zahl" wertanteil %? abw ei-
chung?
Bis 500.000 € 6 71 1,41 0,19
>500.000-700.000 € 32 72 1,26 0,19
>700.000-1 Mio. € 20 74 1,14 0,29
>1 Mio. € 5 88 1,10 0,31

Sachwertfaktoren fir Reihenmittelhduser

Tab. 61
Gebdudeart An- @ Boden- MW?® Standard-
zahl" wertanteil % abwei-
chuna®
Einfamilienhaus (siehe Tab. 53)
Doppelhaushalfte (siehe Tab. 53)
Reiheneckhaus (siehe Tab. 53)
Reihenmittelhaus 63 74 1522 0,25
Tab. 62
Grundstiicks- An- @ Boden- MW?® Standard-
groBe zahl” wertanteil % abwei-
chung®
bis 200 m2 26 70 1,35 0,19
> 200 - 300 ¥ 28 7T 1518 0,26
> 300 9 79 1,00 0,12
Tab. 63
Restnutzungs- An- @ Boden- MW?® Standard-
dauer zah!l" wertanteil % abwei-
chung?
25 bis 35 Jahre 38 67 1,19 0,24
> 35 - 45 Jahre 8 73 1,29 0,31
> 45 Jahre 1274 62 127 0,24
Tab. 64
Bodenwertanteil? An- Boden- MW? Standard-
zahl" wertanteil % abwei-
chung?
Bis 60 % ¥ 54 1,37 0,23
>60-70 % 16 66 1,283 0,22
>70-80% 20 77 20 0,28
>80 % 20 84 1,17 0,24

Abb. 6: Stadt Miinchen, Sachwertfaktoren 2018, S. 57

Quelle: Der Immobilienmarkt in Miinchen, Jahresbericht 2018, pdf-Datei, gebiihrenpflichtig bestellbar

fiinf Baujahresgruppen mit Angabe eines Durchschnittswertes
dargestellt.

Fiir die einzelnen Haustypen stehen sog. » Anpassungsmerk-
male« zur Verfiigung:

Die »Anpassungsmerkmale« werden dann als sogenannte Ad-
ditionskonstanten angewendet, die Korrekturwerte beziehen
sich auf die Objektmerkmale:

B Zeit- Index (Kauffille sind im Mittel ca. 6 Jahre alt)
B Bebauung mit/ohne Keller

B Wohnflidche kleiner 110 m?

B Grundstiick kleiner 350 m?, bzw. groBer 850 m?

Beispiel mit folgenden Annahmen: RMH, Baujahr 2015, vor-
ldufiger Sachwert 400.000 €, unterkellert, Grundstiick 180 m?,
Wohnfidche 150 m?, Massivbau, Stadtteil mit guter Lagequa-
litit im Stadtteilranking, z.B. gute Wohnlage im Stadtgebiet,
durchschnittlicher Unterhaltungszustand.

Die Kaufpreise stammen aus den Jahren 2013 bis 2015, es ist
eine hohe Anzahl von Kaufpreisen vorhanden, die Aktualitit
des Datenmaterials ist gering, es wird eine zusitzliche Inde-
xierung zum Stichtag durchgefiihrt.

Sachwertfaktor fiir Reihenmittelhaus, Baujahr ab 2005:
1.50
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Linksrheinisches Stadtgebiet Balaplal Ablattung B takvaau
Sachwert Trei D h Reih ittel B - g des Das Wertermittiungsgrundstick liegt in einer Bodenrichtwertzone. Die Eigenschaften des Bo-
Einfamilien. halften, hauser niveau® in Sachwert- denrichtwerts sowie des Wertermittlungsgrundstiicks lassen sich wie folgt beschreiben:
hauser Reihenend- EURIm* faktors i S Boden- Lage zu Zuschnitt Grole
s hauser = YT richtwert BRW
150,000 156 00 0,06 i ?;m)ncmwen 600 €/m? regelmabig 400 m*
200.000 1 147 400 0,00 Wertermittiungs- schiechter: i ¥ richt
250,000 1.26 1,30 140 500 +0,06 grundstiick - -20% flotleyant relevant
300,000 1,19 1,23 135 500 +0,11 = —
350,000 1,14 117 130 700 +0.17 Auf Seite 36 werden Umrechnungskoeffizienten flr gleichartige Grundsliicke unterschiedlicher
400.000 110 1 1.26 800 023 GroBe (Ein-/Zweifamilienhduser) dargestelit. Folgende Wertzahlen sind fur das hier aufgefiihr-
450,000 1,06 107 122 200 +0.28 te Beispiel relevant:
500.000 1,02 1,03 1.19 1.000 +034 [ Grundstiicksfiache | Wertzahl |'Erlduterung
mx 2': g-:‘: :12 : ;2 :g:g ‘ 360 me [~ 118 350 m? ist die mittlere Grundstlicksgrofie
b il v g " ¥ | | zur Ableitung des Bodenwertniveaus
650,000 0.83 0.92 1.10 400 m2 | 114 1400 m? entspricht der Grofe des Boden- |
700.000 0,81 0,89 * Bodenwertniveau | richtwertgrundstiicks
750.000 088 0,86 siehe Hinweis zur
gx Esﬁ ﬁ:: g;:::iu"g auf Das Bodenwertniveau ermittelt sich wie folgt:
: 600 €m? x 0,8 x 118/114 = rd. 500 €/m?
900.000 0,82 0,79
950.000 0,80 s tfaktorableitung
1.000.000 0,79
1.050.000 077 Der vorlaufige Sachwert fir ein freistehendes Einfamilienhaus im finkstheinischen Stadigebiet
1.100.000 075 Kélns wird mit 350.000 Euro ermittelt. Das Bodenweriniveau wird analog des vorweg be-
1.150.000 074 schriebenen Beispiels mit rund 500 €/m? ermitlelt. Der Sachwertfaktor ermittelt sich geman der
1.200.000 0,72 Tabellen auf Seite 64 wie folgt:
1,19=1,14 + 0,05

Abb. 7: Stadt Kéln, Sachwertfaktoren fir Ein-/Zweifamilienhéuser, Ableitung Bodenwertniveau, S. 63-66

Grundstticks- Grundstiicks-
flache Wertzahl flache Wertzahl
150 m? 144 450 m? 110
175 m? 139 500 m? 107
200 m? 135 550 m? 104
225 m? 131 600 m? 102
250 m? 128 650 m? 99
275 m? 125 700 m? 97
300 m? 123 750 m? 95
325 m? 120 800 m? 93
350 m? 118 850 m? 91
375 m? 116 900 m? 90
400 m? 114 950 m? 88
425 m? 112 1000 m? 86
Abb. 8: Stadt Kéln, Wertzahlen Grundstiicksfliche, S. 36
Quelle: Grundstiicksmarktbericht 2019 fiir die Stadt Kéln,
pdf-Datei, download kostenfrei
523 Sachwertfaktoren
Gebdudegruppe i EQ‘%EE.’: '?Sﬁ‘n: o}{ér:%iu ks
B 1925 2 1958 @ 1980
Rslhel\;nslgfh:‘i;n!:’ — 140 125 1,50 150 130
Rzlhsn;;}ia;;:rm, e 140 1,25 140 130 110
Reihenstadthauser 245

200 - 550 m* Bauland

Das zugrundeliegende Sachwertimodell ist in Kapitel 8.6 beschrieben. Bei Abweichungen des Bewer-
lungsobjektes von der Norm des Sachwertfaktor-Objektes sind sachverstandige Zu- und Abschlage
anzubringen. In bevorzugten Lagen kann im Einzelfall der angepasste Sachwertfaktor auch iiber 2.0
liegen,

_sA__ Merkmal Nom Ausprigung Zu-/Abschiag
Lage im Stadtgebiet | miteligut sehr gut bis + 25 %
einfach bis - 10 %
BaulandgroBe gebaudetypisch Keinere Fidche bis +10 %
(siehe SWF-Tabelie) groera Flache bis - 20 %
nicht bei Neysauten | teilweise modemisiert bis -10%
| nicht modernisiert bis - 15%
Immissionen vorhanden bis - 15%

| keine

Abb. 9: Stadt Diisseldorf, Sachwertfaktoren fiir Reihenhiuser S. 27
Quelle: Grundstiicksmarktbericht 2019 Landeshauptstadt Disseldorf,
pdf-Datei, download kostenfrei
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Ausgangswert: 1,50; Bezug Indexierung zum Wertermitt-
lungsstichtag + 15 %; Bezug Lage + 5 %

Sachwertfaktor = 1,50 x 1,15 x 1,05 = 1,81

Die Auswertung der Daten zum vorldufigen Sachwert aus den
Jahren 2013-2015 haben eine geringe Aktualitit, eine Inde-
xierung ist erforderlich, es ist eine ausreichende Anzahl von
Kaufpreisen vorhanden.

2.6 Grundstiicksmarktbericht Stadt Frank-
furt 2019

In Frankfurt bevorzugt man die Korrelation vorldufiger Sach-
wert und Wohnlage (einfach, mittel, gut). Die Darstellung er-
folgt mit Hilfe von vier Tabellentibersichten.

Die Vereinfachung auf die Korrelation vorldufiger Sachwert
und Wohnlage impliziert, dass im vorldufigen Sachwert viele
Bedingungen des Grundstiicksmarkts indirekt beriicksichtigt
sind. Ein Wohnhaus im Bereich von 750.000 € erfiillt in der
Regel bestimmte Kriterien (Wohnlage, Ausstattung, Gréfie).
Der vorldaufige Sachwert reicht von 150.000 € bis 700.000 €.
Korrekturwerte zur Anpassung an die Objekte werden nicht
angesetzt. Korrekturwerte zur Anpassung an die Objekte, d.h.
Objektmerkmale wie Baujahresgruppe, Gebdudeart u.a., wer-
den nicht zur Verfiigung gestellt.

Beispiel mit folgenden Annahmen: RMH, Baujahr 2015, vor-
laufiger Sachwert 400.000 €, unterkellert, Grundstiick 180 m?,
Wohnfldche 150 m?, Massivbau, Stadtteil mit guter Lagequali-
tat im Stadtteilranking.

Sachwertfaktor fiir Reihenmittelhaus, vorldufiger Sachwert
400.000 €, mittlere Lage: 1.82

Die Auswertung der Daten zum vorlaufigen Sachwert aus den
Jahren 2017 und 2018 haben eine gute Aktualitit, es ist eine
ausreichende Anzahl von Kaufpreisen vorhanden.
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Gutachterausschuss Frankfurt am Main
IMMOBILIENMARKTBERICHT 2019 oL
3.9.5.3 Reihenmittelhduser
(bebaute licks, geeignata ge. 50% Daten 2017 und 2018)
Bei groflen Grundstiicken wurde bis 250 m? der volle Bodenrichtwert angerechnet, die
dariiber hinausgehende Flache mit einem Drittel. . Es wurden nur Grundstiicke mit einer
Maximalgrofie von 1.000 m? in die Auswertung einbezogen
Sachwertfaktor k — 1
Vorlaufiger Sachwert [€] Sehrgute und | Mittiere Einfache und sehr
1 1 Lage | Lage | einfache Lage |
150.000 2.04 I 1.91
200.000 1,98 1,89
250.000 194 1.86
300.000 1,91 1,85
350.000 1,88 1.83
400.000 1.85 1.82
450.000 | 1,83
500.000 | 1,81
| 550.000 | |
| 600,000 |
| 650.000 |
== 700.000
Kauffalle 54 &8 8
BestimmtheitsmaBR® | 00919 0.0082 -
@ Sachwertfaktor 192 1,90 e
© vorl. Sachwert [€] 320,000 250000 | .
© GrundstiicksgraBe [m?] | 200 200
empf. Anwendungsbereich [m] | =<=500m" <= 500 m?
© BRW [m?] 752 604
@ RND [Jahre] 40 38
@ BGF [m?] 251 227
@ Wohnflache [m?] 136 120
empf. Anwendungsbereich [m?] 80-200 m* 80-200m* |
@ Wert Autenanlage [€] 5.750 6.050
@ Aulienanlage/Herstellungswert [%] 29 34
@ Wert Nebengebaude [€] 0,00 | 0,00 w
& Bodenwertanteil am ber. KP 28.15 ] 28,37
"0 Gebaudefaktor [€/m =
(bereinigter KPANohnﬂgme) 2i0 SA
empf. Anwendungsbereich [€/m7] 2.300 - 6.450 2.100 - 6.200 -

Abb. 10: Stadt Frankfurt, Sachwertfaktoren fiir Reihenmittelhiuser S. 60
Quelle: Immobilienmarktbericht 2019 Frankfurt am Main, pdf-Datei,
gebihrenpflichtig bestellbar

2.7 Grundstiicksmarktbericht Stadt Stuttgart
2019

Der Gutachterausschuss der Stadt Stuttgart ermittelt Sach-
wertfaktoren in Bezug auf die vorliufigen Sachwerte fiir fiinf
Haustypen, ndmlich fiir Einfamilienhéuser, Doppelhaushilf-
ten/Reihenendhiuser, Reihenmittelhiiuser, Zwei- und Dreifa-
milienhiuser. Die fiinf Haustypen werden in sieben Kaufpreis-
kategorien differenziert.

Die Anzahl der untersuchten Verkaufsfille ist in der Tabel-
leniibersicht jeweils nach der Kaufpreiskategorie angegeben.
Der vorliufige Sachwert ist in Clustern, z.B. beim Haustyp
Reihenmittelhaus in finf Clustern zwischen 250.000 € und
650.000 €, definiert.

Dic Darstellung der vorlédufigen Sachwerte erfolgt je nach
Haustyp in einer Kastengrafik (Box-Plot) und einer Tabel-
leniibersicht mit Angabe der Anzahl der Kauffille. Die Box-
Plot-Grafik ist ein Diagramm zur grafischen Darstellung der
Verteilung von Daten mit ciner grofieren Streuung. Die Box
entspricht dabei dem Bereich, in dem die mittleren 50 % der
Daten liegen, sie wird durch das obere und das untere Viertel
der Daten begrenzt, innerhalb der Box ist der Mittelwert (Me-
dian) markiert.

Der Sachwertfaktor kann der Tabelleniibersicht, je nach Haus-
typ und Kaufpreiskategorie, entnommen werden. Korrektur-

Reihenmittelhaus
Kauffalle 2017 und 2018

héchster Wert

25 % der Werte
50 % der Werte Median
(mittlerer We
W
AR egaryiens niedrigster Wert

Sachwertfaktor

<=250
Vorlaufiger Sachwert in Tausend Euro

>250-350

>350-450 '

Saﬁ:ix;&:rt- Vorlaufiger Sachwert in Tausend Euro

<=250 >250-350 >350-450 >450-550 >550-650
Anzahl 5 23 7 5
Median 1,58 1,51 1,41 1,20 1519

>450-550 ! >550-650

Abb. 11: Stadt Stuttgart, Sachwertfaktoren fiir Reihenmittelhsuser S. 60

Quelle: Grundstiicksmarktbericht 2019, Immobilienmarkt 2018, Daten fiir die Wertermittlung 2019/2020, pdf-Datei, gebiihrenpflichtig bestellbar
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werte zur Anpassung an die Objekte, d.h. Objektmerkmale
wie Baujahresgruppe, Gebédudeart u.a., werden nicht zur Ver-
fligung gestellt.

Beispiel mit folgenden Annahmen: RMH, Baujahr 2015, vor-
ldufiger Sachwert 400.000 €, unterkellert, Grundstiick 180 m?,
Wohnfléche 150 m?, Massivbau, Stadtteil mit guter Lagequali-
tdt im Stadtteilranking.

Sachwertfaktor fiir Reihenmittelhaus, vorldufiger Sachwert
400.000 €: 1,41.

Die Auswertung der Daten zum vorldufigen Sachwert aus den
Jahren 2018 haben eine gute Aktualitit, es ist eine ausreichen-
de Anzahl von Kaufpreisen vorhanden.

3. Fazit
Ergebnis:
Reihenmittelhaus Baujahr
2015
Stadte Berlin Hamburg | Miinchen Koln Disseldorf | Frankfurt | Stuttgart
Grundsatz NHK Modell X X ¥ X X X X
wesentliche Abweichungen nur Standardstufe 4, zusatzlich
zusétzlich Bauzustand BKI-Baukosten-
in drei Kategorien regional-
faktor, z.B. 1,459 flr
2018
Gesamtnutzungsdauer in 80 68-80 80 60-80 | 60-80 70 80
Jahren
Sachwertfaktor 1,58 1,83 1,38 1,67 1,81 1,82 1,41
Sachwertfaktor 1,64
der 7 A-Stadte als Mittelwert,
zum Vergleich mit den BKI -
NHK 2019

Abb. 12: Ergebnisse der 7 A-Stidte

Die Sachwertfaktoren in Miinchen und Diisseldorf bieten eine
gewisse Flexibilitit in der Auswahl der Faktoren, die Sach-
wertfaktoren in den anderen A-Stidten stellen einen festen
Zahlenwert da.

Die Auskiinfte bei Sachverstindigen und Gutachterausschiis-
sen zum Thema der Anwendbarkeit der ortlichen Sachwert-
faktoren zeigen, dass die Faktoren im Bewusstsein um die
Problematik der Aktualitit des verwendeten Datenmaterials
und die Art der Datenerhebung durchaus kritisch zu sehen sind
und ebenso kritisch angewendet werden miissen. Eine sach-
verstindige Wiirdigung des statistischen Datenmaterials im
Hinblick auf die Marktrelevanz der Daten ist unumgénglich.

Die Marktkonformitit, der mit dem Sachwertfaktoren berech-
neten Wohnhéuser, ist kritisch zu priifen.

Die Kritik an den NHK 2010 ist so alt wie Kostenkennwer-
te selbst. Am nachfolgenden Beispiel von Helmut Thiele,
Dipl.-Ing. (FH), MRICS, ehem. Vorsitzender des Gutachter-
ausschusses der Stadt Miinchen und ehem. Leiter des Bewer-
tungsamtes der Stadt Miinchen, wird dargestellt, wie sie in
einem Fall erhebliche Differenzen in den Rechenvorschriften
abbilden. Aus diesem Grund hat sich in Miinchen ein Sonder-
fall mit der Einfithrung des BKI-Baukostenregionalfaktors
etabliert, um die zu niedrigen Kostenkennwerte NHK 2010
sachgemaB anzupassen.
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Die Sachwertrichtlinie vom 05.09.2012 zeigt, dass sich be-
reits bei der Aktualisierung der NHK 2000 zu den NHK 2010
erhebliche Abweichungen in der Berechnungsmethodik erge-
ben. Dies ist u.a. darauf zurlickzufiihren, dass die Regional-
faktoren fiir das Bundesland und die OrtsgroBenfaktoren ein-
zig und allein durch den Sachwertfaktor subsumiert werden.

In der Konsequenz fiihren die nach NHK 2010 berechneten
Objekte hiufig zu niedrigeren vorldufigen Sachwerten, im o.g.
Beispiel betriigt die Differenz in Bezug auf die baulichen An-
lagen 43 %, in den Bezug auf den vorliufigen Sachwert mit
Bodenwert 23 %.

Die BKI — NHK 2019 wurden vom BKI Baukosteninforma-
tionszentrum Deutscher Architektenkammern Stuttgart auf
Anregung aus der Bewertungspraxis ermittelt, da die mit den
NHK 2010 ermittelten Sachwerte zu unbefriedigenden Ergeb-
nissen fithrten. Nach § 16 BelWertV ist die Angemessenheit
der »aus Erfahrungssitzen abzuleitenden Herstellungskosten«
zu beriicksichtigen, die Herstellkosten miissen »regional und
objektspezifisch angemessen sein.«

Bei der Beleihungswertermittlung besteht nach BelWertV
keine Moglichkeit, die Sachwertfaktoren anzuwenden. Aus
praktischer Sicht sind daher diese Baukostenkennwerte in-
teressant, da sie auf der Basis real abgerechneter Neubauten
erstellt wurden.
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DHH BJ 1995 90m* Wil
NHK 2000 |NHK 2010 Diff.
Gebaudeart DHH|DHH in %
Typ (NHK) 2.01 2.01
Ausstattungsstandard (NHK) mittel 3
Baujahr 1995 1995
Geschossflache m? 124 124
Wohn- bzw. Nutzflache m? 90 90
Bruttogrundflache (BGF) m? 194 194
Grundflachenpreis €/m? 660 685 4%
Basisjahr 2000 2010
Baukostenindex (Basis = 100) 1191 102.5
Aktuelle Baukosten somit rd. €/m?2 786 702 -11%
Baunebenkosten BNK % 15 0
Aktuelle Baukosten inkl. BNK somit rd. €/m? 903 702 -22%
Regionalfaktor fur Bayern (RF) it 1
OrtsgréRenfaktor fur Munchen (OF) 113 1
Grundflachenpreis inkl BNK +RF+0OF rd. €m? 1124 702 -38%
Herstellungskosten neu € 217.985 136212
entspricht pro m? Wil. €/m? 2.422 1513
Lebensdauer Jahre 80 80
Restnutzungsdauer Jahre 64 64
Ross Linear
Wertminderung wegen Alters % 12 20
entspricht € 26158 27247
Plus wert der Garage 6317 3300
Sachwert der baul. Anlagen € 198144 112270 -43%
AulRenanlagen
AuRenanlagen pauschal Prozent % 4 4
€ 7926 4491

Sonstiges € 0 0
Summe der AuRRenanlagen (AA) € 7926 4491
Sachwert des bebauten Grundstiicks
Sachwert der baul. Anlagen + AA rd. € 206000 117000 -43%
Bodenwert € 179000 179000

| Sachwert gesamt € 385000 296000 -23%
Kaufpreis 525.000 €
Kaufpreis / Sachwert 1,36 1,77 30%

Abb. 13: Auswirkungen der unterschiedlichen Baukosten NHK 2000/2010

Beispiel: Doppelhaushilfte, Baujahr 1995, Verkauf in 2011

Quelle: Helmut Thiele, Dipl.-Ing. (FH) - MRICS, ehem. Vorsitzender des GAA und Leiter Bewertungsamt Stadt Miinchen
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Die BKI — NHK 2019 werden nach Geb#udetypen analog der
NHK 2010 systematisch dargestellt. Die Anwendung der Re-
gionalfaktoren ermoglicht eine weitere Anpassung.

Kennwertevergleich NHK 2010 — BKI NHK 2019 - Differenz zu

NHK 2010

Typ: Reihenmittelhaus

€/m? BGF NHK 2010; BKI-NHK 2019; Differenz Kostenkennwerte

Stufe 3 735 1.225 +66 %
Stufe 4 885 1.465 +66 %
Stufe 5 1105 1.865 +69 %

Abb. 14: BKI NHK 2019, Beispiel Reihenmittelhaus
Quelle: Baukosten 2019, Gebdude Neubau, statistische Kostenkenn-
werte, BK| Baukosteninformationszentrum Stuttgart, S. 876

Die Regionalfaktoren Deutschland stellen die Differenz zum
Bundesdurchschnitt dar, eine Anpassung an die besonderen Preis-
verhiltnisse der Region ist mit dem Regionalfaktor moglich.

Regionalfaktor am Beispiel der A-Stidte:’

Berlin = 1,038, Hamburg = 1,092, Miinchen = 1,470,
Kéln = 0,940, Kéln = 0,940, Disseldorf = 1,000, Frank-
furt = 1,069, Stuttgart = 1,088.

Bei der Beleihungswertermittlung werden die Kostenkenn-
werte BKI - NHK 2019 von bundesweit titigen Bewertungs-
gesellschaften wie der Fa. KENSTONE praktisch angewen-
det, dic NHK 2010 nur noch fiir behérdliche Zwecke, wie der
steuerlichen Bewertung.

Interessanterweise liegt bei dem gewiihlten Beispiel eines
Reihenmittelhauses der Sachwertfaktor in den sieben A-Stdd-
ten in der Bundesrepublik durchschnittlich bei 1,64. Die BKI
NHK 2019 weichen um durchschnittlich 67 % von den NHK
2010 ab.

Die Immobilienbewertung ist ein Prozess der marktkonfor-
men Erfassung und systematischen Dokumentation von Infor-
mationen und Daten, grundsitzlich also eine Simulation des
Marktgeschehens. Da die Baukosten am Markt sich deutlich
nach oben entwickelt haben, sind Anpassungen an diese Reali-
taten nach Auffassung des Verfassers unvermeidlich.

31 Legitimation des Verfahrensmodells

Das zu geringe Niveau der Kostenkennwerte NHK 2010 bringt
eine Reihe von Problemen mit sich.

Grundsitzlich stellt sich die Frage, ob Sachwertfaktoren, die
iiber 60 % des Ausgangwertes betragen, nicht den Berech-

nungsgang des Sachwertverfahrens unnétigerweise selbst ein
Stiick weit diskreditieren.

Es bleibt die dringende Forderung, die NHK 2010 zu aktu-
alisieren, damit abgeleitete Sachwertfaktoren sich in einem
Streuungsbereich bewegen, der auch fiir Dritte plausibel und
problemlos vermittelbar ist.

Bei den derzeitig unvermeidbaren hohen und deshalb kaum
vermittelbaren Sachwertfaktoren zur Marktanpassung des
vorldufigen Sachwertes ist fiir eine belastbare Bewertung ein
paralleles Vergleichswertverfahren unvermeidlich.

3.2 Beleihungswertermittlung

Bei der Kalkulation des Beleithungswertrahmens sind markt-
konforme Sachwerte erforderlich, daher sind die Kostenkenn-
werte BKI - NHK 2019 eine sinnvolle Ergdnzung zu den Kos-
tenkennwerten NHK 2010,

3.3 Steuerrechtliche Aspekte

Steuerrechtliche Grundstiicksbewertungen sind in Bezug auf
die Kaufpreisaufteilung hinsichtlich der Gebdudeabschrei-
bung problematisch, da u.U. ein zu geringer Gebdudewertan-
teil ermittelt wird.

Gerade in sog. »Hochpreisgebieten« ist die Verschiebung der
Boden- und Gebdudewertanteile ein Problem, da dies erheb-
liche Auswirkungen auf die Besteuerung von Immobilien hat.

Helmut Scherr,

Dipl.-Bauing. (FH)

6buv Sachverstandiger, Freiburg i.Br.
Tel. 0761/707 59 48

E-Mail: info@svscherr.de

Helmut Thiele

Dipl.-Vermessungsing. (FH), MRICS
6buv Sachverstandiger, Bad Wérishofen
Tel. 08247/9923900

E-Mail: thielehg@t-online.de

2 Regionalfaktoren, Quelle: Baukosten 2019, Gebidude Neubau, statistische Kos-
tenkennwerte, BKI Baukosteninformationszentrum Stuttgart, S. 882 fT.



