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Kurzfassung I

Kurzfassung

Gegenstand dieser Arbeit ist die zusammenfassende Darstellung der unterschiedlichen
Vorgehensweisen zur Erstellung von Marktrichtwertkarten fiir den Teilmarkt der bebau-
ten Grundstiicke auf Grundlage von Befragungen aller auf diesem Gebiet aktiven Gut-
achterausschiisse fiir Grundstiickswerte. Bisher erzeugen in Deutschland nur drei Gut-
achterausschiisse fiir Grundstiickswerte Marktrichtwertkarten. Die Ursachen flir die

geringe Verbreitung werden mittels einer Umfrage festgestellt und ausgewertet.

In Zusammenarbeit mit dem Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Braunschweig
werden flir den Teilmarkt der Eigentumswohnungen Marktrichtwerte berechnet und
unter Verwendung des Geoinformationssystems ArcGIS eine Marktrichtwertkarte er-
stellt. Die Entwicklung einer flexibel einsetzbaren Erweiterung fiir ArcGIS ermdglicht

die effiziente Berechnung und Visualisierung der Marktrichtwerte.

Abstract

The objective of this paper is to summarize the various approaches for creating market
benchmark maps for the submarket of real estate. This research is based on interviews
conducted of all of the active field verifiers on the advisory committees. Until recently
Germany had only three advisory committees available to produce land value market
benchmark maps. The causes for the low distribution will be determined through a sur-

vey and analyzed.

In cooperation with the advisory committee for Brunswick land values market bench-
marks for the market of condominiums will be calculated and a market benchmark map
will be created using geographic information system ArcGIS. The development of a
flexible extension for ArcGIS allows the efficient calculation and visualization of mar-

ket benchmarks.
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1 Einleitung

Die unabhédngigen Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte haben in Deutschland die
Aufgabe, fiir einen transparenten Grundstiicksmarkt zu sorgen. Biirgern, Behdrden und
Unternehmen werden unter anderem durch Verkehrswertgutachten, Bodenrichtwerten
und sonstige Wertermittlungsdaten wichtige Informationen iiber Grundstiickswerte und
Marktzusammenhdnge vermittelt. Die gesetzlichen Grundlagen und die genauen Aufga-
ben der Gutachterausschiisse sind im Baugesetzbuch geregelt. Um seinen Auftrag zu
erfiillen, erhdlt die Geschiftsstelle des Gutachterausschusses Kopien aller in der Ge-
bietskorperschaft abgeschlossenen Immobilienkaufvertrage, die von den Notaren iiber-
sandt werden. Alle relevanten Kauffallinformationen aus den Kaufvertragen werden in
der Kaufpreissammlung abgelegt. Diese wird unter mathematisch-statistischen Ge-
sichtspunkten bei Wahrung des Datenschutzes analysiert und die daraus abgeleiteten
grundstiicksmarktbezogenen Informationen der Offentlichkeit zur Verfiigung gestellt.
Fiir das Teilgebiet der bebauten Grundstiicke wird eine iiberschaubare Publikation in
Form einer Karte von den Gutachterausschiissen fiir Grundstiickswerte Diisseldorf,
Miinster und Chemnitz angeboten. An dieser anwenderfreundlichen Darstellung von
Marktrichtwerten fiir den Teilmarkt der bebauten Grundstiicke ist auch der Gutachter-
ausschuss fiir Grundstiickswerte Braunschweig interessiert. Um die Transparenz des
zonalen Grundstiicksmarktes im Bereich der Eigentumswohnungen zu erhéhen, besteht
der Wunsch, eine Marktrichtwertkarte Teilmarktinteressierten bereitstellen zu konnen.
Bisher konnen Detailinformationen nur einem eingeschrinkten Nutzerkreis iiber eine
kostenpflichtige, anonymisierte Auskunft aus der Kaufpreissammlung oder iiber die

stark pauschalierten Angaben aus den Grundstiicksmarktberichten angeboten werden.

1.1 Aufgabenstellung

Die Arbeit soll durch die Analyse und Dokumentation der bisher verwendeten Vorge-
hensweisen interessierten Gutachterausschiissen eine Orientierungshilfe bei der Erstel-

lung von Marktrichtwertkarten fiir den Teilmarkt der bebauten Grundstiicke bieten.

Bisher erzeugen in Deutschland nur drei Gutachterausschiisse flir Grundstiickswerte
Marktrichtwertkarten. Im Rahmen dieser Arbeit besteht daher ein Interesse zu ergriin-
den, weshalb Marktrichtwertkarten nur gering verbreitet sind. Die Ursachen sollen mit-

tels einer Umfrage festgestellt und ausgewertet werden.
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Fiir den Teilmarkt der Eigentumswohnungen des Stadtgebietes Braunschweig ist eine
Marktrichtwertkarte zu erstellen. Die Marktrichtwerte sind unter Zuordnung zu einzel-
nen Lagezonen darzustellen, wobei die Richtwerte fiir eine in der entsprechenden Lage-
zone vorherrschenden Wohnungsart oder fiir eine durchschnittliche braunschweigische
Wohnung angegeben werden konnen. Damit die Ubersichtlichkeit der Karte erhalten
bleibt, sind benachbarte Lagezonen mit gleichen Richtwerten zu einer Zone zusammen-
zufassen. Die Berechnung und Darstellung der Marktrichtwerte soll dynamisch erfol-
gen. Fiir die durch den Kunden vorgegebenen Angaben zu den Ausprigungen der Ein-
flussgroflen kann somit innerhalb kiirzester Zeit die fallbezogene Marktrichtwertkarte
erzeugt werden. Die dynamische Karte soll durch eine Erweiterung von ArcGIS reali-
siert werden, da dieses Geoinformationssystem dem Gutachterausschuss zur Verfligung
steht. Im Vorfeld der Realisierung ist zu analysieren, welche der zur Verfligung stehen-
den Erweiterungsmoglichkeiten hierbei zum Einsatz kommen soll. Weiterhin ist auf
eine flexible Losung Wert zu legen, damit diese auch fiir andere Immobilienarten zu

Berechnungs- und Darstellungszwecken verwendet werden kann.

1.2 Struktur

In Kapitel 2 werden die gesetzlichen Aufgaben eines Gutachterausschusses beschrieben.
Durch sie wird die Transparenz des Grundstiicksmarktes sichergestellt. Neben der
Durchfiihrung der gesetzlichen Aufgaben kann die Transparenz des Grundstiicksmark-
tes auch durch die Erzeugung weiterer Produkte erhoht werden. Die Marktrichtwerte
und die daraus abgeleiteten Marktrichtwertkarten stellen fiir den Bereich der bebauten

Grundstiicke eine Moglichkeit dar.

Die zu Grunde liegenden Kauffille zur Berechnung der Marktrichtwerte kommen aus
der Kaufpreissammlung. Zur Auswertung der Kaufpreissammlung sind Kenntnisse der
mathematischen Statistik notwendig, damit Ergebnisse richtig gedeutet werden kdnnen.

Grundlegende Begriffe und Formeln werden im Kapitel 3 beschrieben und erldutert.

Die Kaufpreissammlungen werden automatisiert gefiihrt und ausgewertet. In Deutsch-
land sind verschiedene Softwareldsungen im Einsatz. Auf Grund der Aufgabenstellung,
eine Marktrichtwertkarte fiir den Gutachterausschuss flir Grundstiickswerte Braun-
schweig zu erstellen, wird im Kapitel 4 die von ithm zur Fiihrung und Auswertung der
Kaufpreissammlung verwendete Software, die Automatisierte Kaufpreissammlung
(AKS) Niedersachsen, vorgestellt. Die Umsetzung der dynamischen Marktrichtwertkar-

te wird unter Verwendung des Geoinformationssystems ArcGIS erfolgen. Das Pro-
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gramm sowie die bestehenden Erweiterungsmoglichkeiten werden im zweiten Abschnitt

des Kapitels 4 beschrieben.

Nach den Ausflihrungen iiber die Grundlagen beschreibt das Kapitel 5 die bisher ge-
brauchlichen Vorgehensweisen zur Erzeugung von Marktrichtwerten fiir den Teilmarkt
der bebauten Grundstiicke. Im Kapitel 6 werden die Griinde fiir die geringe Verbreitung

der Marktrichtwertkarten aufgezeigt.

Im Kapitel 7 wird die Vorgehensweise zur Erstellung einer Marktrichtwertkarte fiir den
Teilmarkt der Eigentumswohnungen am Beispiel des Immobilenmarktes der Stadt
Braunschweig beschrieben. Weiterhin wird die Entwicklung der Erweiterung fiir Arc-

GIS dokumentiert.
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2 Fachliche Grundlagen

Um fiir den gesetzlichen Auftrag zur Erzeugung von Transparenz auf dem Grund-
stiicksmarkt sorgen zu konnen, sind in der Bundesrepublik Deutschland Gutachteraus-
schiisse nach dem jeweiligen Landesrecht gebildet worden (vgl. § 199 Abs. 2 Satz 1
BauGB). Der Gutachterausschuss ist ein selbstdndiges, unabhingiges Gremium, das an
keine Weisung gebunden ist. Der Ausschuss setzt sich aus dem Vorsitzenden und weite-
ren ehrenamtlichen Gutachtern zusammen (vgl. § 192 Abs. 2 BauGB). Er ist selbsténdig
und unabhingig tatig und bedient sich einer Geschéftsstelle (vgl. § 192 Abs. 4 BauGB).
Die Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte haben die Aufgabe, Biirgern, Behorden
und Unternehmen wichtige Informationen iiber Grundstiickswerte und Marktzusam-
menhdnge in Form von Verkehrswertgutachten, Bodenrichtwerten und sonstigen Wert-

ermittlungsdaten zur Verfiigung zu stellen (vgl. § 193 BauGB).

Durch die Regelungskompetenz der Landesregierungen (§ 199 Abs. 2 BauGB) werden
iiber die nach § 193 BauGB festgelegten Aufgaben den Gutachterausschiissen weitere
zugewiesen. In Niedersachsen wird so u.a. die Verodffentlichung der Grundstiicksmarkt-
berichte geregelt. Im Grundstiicksmarktbericht werden ,Informationen, die fiir die
Transparenz des Grundstiicksmartes erheblich sind, und sonstige zur Wertermittlung
erforderliche Daten und Ubersichten iiber die Bodenrichtwerte (...) zusammengefasst
(...)* [DVO-BauGB]. Der Grundstiicksmarktbericht in Niedersachsen gibt Auskunft
iiber die jeweiligen zugrunde liegenden regionalen Rahmenbedingungen und stellt
Preisniveau und Preisentwicklung fiir die Teilmirkte Bauland, land- und fortwirtschaft-
liche Fliachen, iibrige unbebaute Flichen, Bodenrichtwerte, bebaute Grundstiicke sowie
fiir Mieten bzw. Pachten dar [Grundstiicksmarktbericht 2007]. Die Grundstiicksmarkt-
berichte fiir Niedersachsen werden im Sinne einer kundenorientierten Vermarktung in
gedruckter Form und im Internet unter http://www.gag.niedersachsen.de als PDF-Datei

bereitgestellt.

Um den gesetzlichen Auftrag zur Erzeugung von Markttransparenz zu intensivieren
stehen dem Marktteilnehmer flir den Teilmarkt der bebauten Grundstiicke bereits in
einigen Bundeslidndern auch diverse Produkte zur Verfligung, wie bspw. der Immobi-

lienpreiskalkulator oder die Marktrichtwertkarte.
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21 Erzeugung von Markttransparenz

Die im §193 BauGB beschrieben Pflichtaufgaben sowie die fiir den bebauten Grund-
stiicksmarkt erzeugten Marktrichtwertkarten werden in diesem Abschnitt vorgestellt

und kurz erliutert.

e Erstattung von Gutachten iiber den Verkehrswert von bebauten und unbebau-

ten Grundstiicken sowie Rechten an Grundstiicken und

e Erstattung von Gutachten iiber diec Hohe der Entschiddigung fiir den Rechts-

verlust und iiber die Hohe der Entschadigung fiir andere Vermogensnachteile

Bei der Erstattung von Gutachten ist "Gegenstand der Wertermittlung (...) das Grund-
stiick oder ein Grundstiicksteil einschlief(lich seiner Bestandteile wie Gebaude, Aul3en-
anlagen und sonstige Anlagen sowie des Zubehors (...)" WertV. "Der Verkehrswert
(Marktwert) ist (...) als Wert des Grundstiicks 1.S.d. biirgerlichen Rechts anzusehen (...)"
[Kleiber/Simon 2007]. Die Grundsdtze zur Ermittlung des Verkehrswertes von
Grundstiicken enthélt die Wertermittlungsverordnung WertV.

e Ermittlung von Bodenrichtwerten

Bodenrichtwerte beziehen sich auf 1 m? Grundstiicksfliche und spiegeln den Wert fiir
den Grund und Boden wieder. Den jeweiligen Entwicklungszustand des Bodens (Acker-
land, Bauerwartungsland, Rohbauland, baureifes Land) gilt es dabei zu beriicksichtigen.
Die Bodenrichtwerte werden auf Grundlage der automatisierten Liegenschaftskarte, der
Deutschen Grundkarte, der Topografischen Karte oder der Bezirkskarten grafisch dar-
gestellt. Sie sind als gedruckte Exemplare, auf CD oder DVD beim zustdandigen Gutach-

terausschuss oder im Internet erhaltlich.

e Ermittlung der fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten (§§ 8-12
WertV)

Die fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten werden in den Paragraphen §§ 9-12
WertV beschrieben.

Mit Indexreihen werden allgemeine Wertverhiltnisse auf dem Grundstiicksmarkt darge-
stellt. Eine Indexreihe ist die iiber den Bodenpreisindex. Die Bodenpreisindexzahl er-
gibt sich aus dem Verhiltnis der Bodenpreise eines Erhebungszeitraumes zu den Bo-
denpreisen eines Basiszeitraumes mit der Indexzahl 100. Mit der Bodenpreisindexzahl

lassen sich Bodenrichtwerte oder Bodenpreise auf einen anderen Zeitpunkt umrechnen.
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Mit Umrechnungskoeffizienten konnen Wertunterschiede von Grundstiicken beriicksich-
tigt werden, die sich aus Abweichungen bestimmter wertbeeinflussender Merkmale
sonst gleichartiger Grundstiicke ergeben. Fiir diese Merkmale werden die Umrech-
nungskoeffizienten bestimmt. Die bestehende Abhéngigkeit des Kaufpreises von den

wertbeeinflussenden Merkmalen wird durch Zu- oder Abschlédge erfasst.

Auf Grundlage geeigneter Kaufpreise von gleichartig bebauten Grundstiicken wird nach
den Grundsétzen des Ertragswertverfahrens (siche Abschnitt 2.2) der Liegenschaftszins-
satz ermittelt. Bei dem Liegenschaftszinssatz handelt es sich um einen Zinssatz, mit
dem der Verkehrswert eines Grundstiicks marktiiblich verzinst wird. Dabei ist die Hohe
des Satzes einerseits von der regionalen Grundstiicksmarktlage, andererseits von der

allgemeinen wirtschaftlichen Situation und der Lage am Kapitalmarkt abhéngig.

Die Kaufpreise gleichartiger Grundstiicke bilden die Grundlage bei der Bestimmung der
Vergleichsfaktoren. Sie reprasentieren den Wert der baulichen Anlage und des Grund
und Bodens. Die Kaufpreise werden auf eine geeignete flichige Einheit bezogen. So
bildet beispielsweise der Gebdudefaktor als ein Vergleichsfaktor die Division aus

Grundstiickswert (EUR) und Wohnfldache (m?) ab.
e Fiithrung und Auswertung einer Kaufpreissammlung (KPS)

Die Kaufpreissammlung als eine Datenansammlung enthilt Informationen, die zur Er-
fiillung der Aufgaben nach § 193 BauGB notwendig sind. Zur Fiihrung und Auswertung
der Kaufpreissammlung werden alle relevanten Vertragsmerkmale aus den Grund-
stiickskaufvertrdgen in die Datenansammlung ibernommen. Die Vertrige werden nach
§ 195 Abs. 1 BauGB den Gutachterausschiissen von der beurkundenden Stelle, z.B.
Notaren, zur Verfligung gestellt. Die Daten aus den Kaufvertrdgen werden in Nieder-
sachsen durch Informationen aus Fragebogen ergénzt, die an die am Kauffall beteiligten
Personen gesandt werden. Das Grundlagenkartenwerk des amtlichen Vermessungswe-
sens wird zur Beurteilung der Form und der Lage des Kauffallobjektes benutzt. Auch
die Daten der Bauleitplanung sind ergidnzende Informationen und werden von den Ge-
schiftsstellen der Gutachterausschiisse in die Kaufpreissammlung iibernommen. Bei
berechtigtem Interesse sind laut § 195 Abs. 3 BauGB Auskiinfte aus der Kaufpreis-
sammlung zu erteilen. Zur Fiihrung und Auswertung der Kaufpreissammlung kommen
in der Bundesrepublik Deutschland verschiedene Softwareprodukte zum Einsatz. Ein
Beispiel hierfiir ist die Automatisierte Kaufpreissammlung (AKS) Niedersachsen. Thr
Aufbau wird im Abschnitt 4.1 vorgestellt.
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Mit dem Erfiillen der ihnen zugewiesenen Aufgaben tragen die Gutachterausschiisse
dazu bei, Vorkehrungen gegen die Unkenntnis iiber bestehende Wertverhdltnisse auf
dem Grundstiicksmarkt zu treffen sowie eine rechtssichere Wertermittlung fiir steuerli-

che Zwecke zu ermdglichen.
e Marktrichtwertkarte

Eine Moglichkeit, die zur Transparenz des Grundstiicksmarktes beitragenden Informati-
onen zusammenfassend darzustellen, ist die Verdftentlichung von Grundstiicksmarktbe-
richten. Die dargestellten Bodenrichtwerte als preisbildendes Merkmal beschreiben
hierbei den lagetypischen Wert eines unbebauten Grundstiicks. Die Richtwerte fiir be-
baute Grundstiicke werden aus der Kaufpreissammlung abgeleitetet und stehen in Form
von vielen Tabellen und Grafiken zur Verfligung. Eine anwenderfreundliche, {ibersicht-
liche Darstellung in Form einer Karte wird momentan nur durch die Gutachterausschiis-
se der Stiadte Diisseldorf, Miinster und Chemnitz verwirklicht. Fiir interessierte Markt-
teilnehmer bietet sich so eine komfortable Moglichkeit, Kaufpreise auf ithre Angemes-

senheit liberpriifen zu konnen.

Die Marktrichtwertkarte zeigt den jeweiligen Kaufpreis pro Quadratmeter Wohn- /
Nutzflache flir verschiedene Teilmirkte des bebauten Grundstiicksmarktes und die je-
weiligen preisbildenden Merkmale. Die Beschreibung des fiir jeden Teilmarkt zugrunde
liegenden Richtwertobjektes sowie dessen Eigenschaften ist ebenso Bestandteil der Kar-
te. Mit den weiterhin dargestellten Umrechnungs- und Korrekturfaktoren konnen die

Merkmale auf das jeweilige zu bewertende Objekt umgerechnet werden.

Die Marktrichtwertkarten werden jahrlich beschlossen und koénnen beim zustédndigen

Gutachterausschuss bestellt werden.

Abbildung 1 zeigt einen Ausschnitt aus einer Marktrichtwertkarte. Die unterschiedli-
chen Farben repriasentieren jeweils einen Teilmarkt. Die Richtwerte der bebauten
Grundstiicke fiir die individuelle Bauweise werden hier in rot abgebildet. Fiir die mit
Renditeobjekten bebauten Grundstiicke erfolgt die Darstellung in blau und fiir die Ei-
gentumswohnungen in griin. In diesem Beispiel steht der erste Buchstabe fiir die Ge-
baudeart (E = Einfamilienhaus, W = Mietwohnhaus) bzw. die Eigentumswohnung (E1).
Danach sind das preisbildende Merkmal Baujahr des Gebdudes sowie der entsprechende

Marktrichtwert angegeben.
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Abbildung 1 Marktrichtwertkartenauszug der Stadt Chemnitz

Die Marktrichtwerte werden zonal oder lagetypisch dargestellt. Zonale Richtwerte be-
ziehen sich auf ein definiertes Gebiet und lagetypische Richtwerte werden in der Regel

durch einen Punkt einem fiktiven Grundstiick in der Landkarte zugeordnet.

Die ortliche Kaufpreissammlung mit ihren Informationen zu den jeweiligen teilmarktty-
pischen, preisbildenden Merkmalen bildet die Basis. Die Ableitung der Marktrichtwerte
erfolgt aus den Daten der Kaufpreissammlung. In Deutschland werden hinsichtlich der
Komplexitdt unterschiedliche Vorgehensweisen praktiziert. Die eingesetzten Verfahren

werden im Kapitel 5 beschrieben.

,Die Marktrichtwertkarte ist (...) die konsequente Weiterentwicklung der Bodenricht-
wertkarte fiir den Teilmarkt der bebauten Grundstiicke* [Mann 2000]. Als bedeutsamer
Informationstriger leistet sie einen Beitrag zur Erhohung der Transparenz des Grund-

stiicksteilmarktes im Bereich der bebauten Grundstiicke.

2.2 Wertermittlungsverfahren

Fiir die bebauten Grundstiicke ist der Verkehrswert nach § 7 WertV durch Anwendung
des Ertragswertverfahrens, des Sachwertverfahrens, des Vergleichswertverfahrens oder

durch die Kombination dieser Verfahren zu ermitteln.
e Sachwertverfahren

Bei Anwendung des Sachwertverfahren wird der Wert der baulichen sowie der sonsti-

gen Anlagen nach Herstellungswerten (§§ 22 - 25 WertV) bestimmt. Der Sachwert setzt
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sich aus den ermittelten Werten der baulichen und sonstigen Anlagen und dem Boden-

wert zusammen.

e Ertragswertverfahren

Beim Ertragswertverfahren wird der Wert der baulichen Anlagen auf Grundlage des
Ertrages nach den §§ 16 - 19 WertV ermittelt. Zusammen mit dem ermittelten Boden-

wert erhdlt man den Ertragswert des Grundstiicks.
e Vergleichswertverfahren

Kaufpreise vergleichbarer Grundstiicke, die mit dem zu bewertenden Objekt hinrei-
chend iibereinstimmen, stellen beim Vergleichswertverfahren die Grundlage dar. Es
konnen auch die nach §12 WertV ermittelten Vergleichsfaktoren fiir den Teilmarkt der
bebauten Grundstiicke verwendet werden. Dabei miissen Zu- oder Abschlidge Bertick-
sichtigung finden. Diese Zu- oder Abschldge sind vorzunehmen, sobald die wertbeein-
flussenden Merkmale der Vergleichsgrundstiicke von dem zu bewertenden Objekt ab-

weichen.

Die Ermittlung der Marktrichtwerte wird auf Grundlage des Vergleichswertverfahrens

durchgefiihrt.

Der Marktrichtwert kann beim direkten Vergleichswertverfahren durch Bildung eines
Mittelwertes bestimmt werden. Das Verfahren findet unter der Voraussetzung Anwen-
dung, dass geniigend gleichartige Kauffille, die hinsichtlich aller ihrer wertbeeinflus-
senden Merkmale weitestgehend iibereinstimmen, in der Kaufpreissammlung vorhan-
den sind. Mit denen von [Ziegenbein 1977] beschriebenen AbstandsmalBlen kdnnen die
preisbestimmenden Merkmale auf Ubereinstimmung untersucht und die Gleichheit be-
urteilt werden. Die Anzahl der erforderlichen Kaufpreise, die zu einer gesicherten
Schitzung des Mittelwertes fiihren, hat [Ziegenbein 1977] berechnet. Tabelle 1 zeigt die

Ergebnisse der Berechnung.

a= 5% 10 % 20 %
d:
5% 82 57 35
10 % 21 15 9
15 % 10 7 4

Tabelle 1 Erforderliche Anzahl von Kaufpreisen
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Um mit einer Irrtumswahrscheinlichkeit o einen bis d % vom theoretischen Mittelwert
abweichenden Mittelwert berechnen zu kénnen, muss eine bestimmte Anzahl auswert-

barer Kauffalle vorliegen.

Sofern bei den Vergleichsobjekten Unterschiede in einem wertrelevanten Merkmal fest-
gestellt werden, ist mit Hilfe von Indexreihen oder Umrechnungskoeffizienten eine
Transformation auf das Merkmalsniveau des zu bewertenden Objektes vorzunehmen.
Somit fiihrt auch hier der direkte Vergleich iiber das arithmetische Mittel zum Ver-
gleichswert bzw. dem Marktrichtwert [Kertscher 1986].

Unterscheiden die sich zu untersuchenden Kauffélle in ihren preisbestimmenden Merk-
malen voneinander, wird das indirekte Vergleichswertverfahren angewendet. Mit der
Durchfiihrung von Varianz- und Regressionsanalysen (sieche Abschnitt 3.2) lassen sich
zwischen den preisbestimmenden Einflussgrofen und der ZielgroBe Zusammenhinge

darstellen [Mann 2004]. Nach [Ziegenbein 1977] kdnnen so

alle bekannten wirksamen Einflussgrof3en gleichzeitig ausgewertet werden,

e die Abhingigkeiten der EinflussgroBen untereinander und der EinflussgroBen

zur ZielgroBe ermittelt werden,
e die Merkmale beziiglich ihres Einflusses auf die Zielgrof3e getestet werden,

e die Regressionsfunktion beziiglich ihres Beitrages zur Schitzung der Zielgrof3e

gepriift werden,

ein Vertrauensbereich flir den geschétzten Verkehrswert angegeben werden.

Damit sind alle notigen Voraussetzungen erfiillt, eine sichere und zuverldssige Werter-
mittlung durchfithren zu koénnen. Die Datenverarbeitung wird durch den Einsatz von

Softwareprodukten unterstiitzt.
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3 Statistische Grundlagen

Fiir die Auswertung der Kaufpreissammlung sind Kenntnisse auf dem Gebiet der ma-
thematischen Statistik notwendig. Im Zeitalter der Informationstechnik miissen die
Sachverstiandigen die statistischen Auswertungen jedoch nicht mehr von Hand mit dem
Taschenrechner durchfiihren. Entweder verfligen die eingesetzten automatisierten Kauf-
preissammlungen bereits iiber umfangreiche Statistikmodule oder die Kauffille konnen
selektiert, exportiert und in speziellen Statistikprogrammen weiterverarbeitet werden.
Kenntnisse auf dem Gebiet der mathematischen Statistik sind jedoch wichtig, um aus
den Ergebnissen der Analysen die richtigen Schliisse zu ziehen oder Fehler bei der Er-

stellung von Modellen zu erkennen.

In den folgenden Abschnitten werden die statistischen Methoden und Begriffe einge-
fiihrt, auf die im Laufe der Arbeit Bezug genommen wird. Damit wird es auch Lesern
ohne statistische Kenntnisse mdglich sein, die weiteren Ausfiihrungen ohne Zusatzlite-

ratur nachvollziehen zu konnen.

3.1 Skalen

Die in der Kaufpreissammlung enthaltenen Kauffille werden anhand von Merkmalen
beschrieben und charakterisiert. Sie verkorpern alle auf den Grundstiickswert wirkenden
Einfliisse. Die Merkmale konnen in quantitative und qualitative Merkmale eingeteilt
werden. Die Wohnfliche einer Eigentumswohnung oder die Grundstiicksfldche eines
Reihenhauses sind beispielsweise quantitative Merkmale, wohingegen der Ausbaustan-
dard einer Eigentumswohnung ein qualitatives Merkmal darstellt. Messwerte von quan-
titativen Merkmalen sind Zahlen. Messwerte von qualitativen Merkmalen sind oft nur
Beschreibungen, wie beispielsweise: niedriger, mittlerer oder hoher Ausbaustandard.
Fiir die einfachere Durchfiihrbarkeit von Datenanalysen werden den Messwerten oft
Rénge oder Schliisselnummern zugewiesen. Bei der Datenanalyse ist zu beachten, dass
die Auspriagungen von Merkmalen verschiedenen Skalen zugeordnet sind, auf denen je
nach Skala nur bestimmte Rechenoperationen zuldssig sind. Die unterschiedlichen Ska-
len werden im Folgenden beschrieben. Die Beschreibungen basieren auf [Herberling

2003] und [Maier 2008].
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a)

b)

d)

Nominalskala

Wird ein Merkmal einer disjunkten Klasse zugeordnet und kdnnen die Elemente
der Klasse nicht in eine Rangfolge gebracht werden, so sind die Auspridgungen
des Merkmals nominal skaliert. Auler dem Zdhlen sind keine mathematischen
Operationen mit den Skalenwerten zuldssig. Den Elementen einer Klasse werden
manchmal Schliisselnummern zugewiesen. Hierbei ist zu beachten, dass die
Schliisselnummern nur Benennungen sind und lediglich das Ermitteln von Héu-
figkeiten zuldssig ist. Nominal skalierte Messwerte ermoglichen Aussagen iiber
die Gleichheit bzw. Ungleichheit von Ausprigungen des zu untersuchenden

Merkmals.

Ordinalskala

Wie bei der Nominalskala wird ein Merkmal einer disjunkten Klasse zugeord-
net. Jedoch konnen die jeweiligen Auspridgungen in eine Rangfolge gebracht
werden. Auller dem Zihlen sind keine mathematischen Operationen zuldssig, da
keine Angaben iiber die Differenz der Auspriagungen gemacht werden konnen.
Ordinal skalierte Messwerte ermoglichen Aussagen iiber die Gleichheit bzw.
Ungleichheit und die Rangordnung von Ausprdgungen des zu untersuchenden

Merkmals.

Intervallskala

Die Intervallskala wird auch als Kardinalskala bezeichnet und stellt eine metri-
sche Skala dar, bei der der Nullpunkt willkiirlich gewéhlt ist. Die Intervallskala
ermoglicht Aussagen iiber den genauen Abstand zwischen zwei Messwerten.
Mit den Skalenwerten sind die mathematischen Operationen Addition und Sub-
traktion erlaubt. Neben der Gleichheit bzw. Ungleichheit und der Rangfolge der
Auspragungen konnen Aussagen zu Intervallen und Differenzen von Skalenwer-

ten getroffen werden.

Verhiltnisskala

Die Verhéltnisskala ist eine metrische Skala mit konstanten Abstdnden und ei-
nem natiirlichen Nullpunkt. Die Skaleneinheit kann frei definiert werden. Mess-
werte konnen zwischen unterschiedlichen Skaleneinheiten umgerechnet werden,
beispielsweise von Meter in Kilometer. Zusdtzlich zu den Rechenoperationen
der Intervallskala sind auch die Multiplikation und Division zulédssig. Der Aus-
kunftswert der Intervallskala wird bei der Verhiltnisskala um die Feststellung

der Gleichheit von Verhiltnissen erweitert.
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Die Tabelle 2 enthélt fiir jede der vier erlduterten Skalen je ein Beispiel.

Skala Beispiel
Nominalskala Gebaudetyp (Einfamilienhaus, Reihenhaus, Mehrfamilienhaus)
Ordinalskala Bewertete Lagezonen (Zone 1, Zone 2, Zone 3)

Intervallskala Baujahr (1980, 1981, 1982)

Verhéltnisskala Kaufpreis (100 TEUR, 250 TEUR)

Tabelle 2 Skalen mit Beispielen

Fiir die Datenauswertung ist das Wissen iiber die Zugehorigkeit der Merkmale zu einer
der vier beschriebenen Skalen notwendig, damit die Daten richtig gedeutet werden kon-

nen [Ziegenbein 1977].

3.2 Regressionsanalyse

Fiir die Richtwertermittlung findet zur Auswertung der Daten das Vergleichswertver-
fahren Anwendung. Die zu vergleichenden Verkaufsfille werden hierbei hinsichtlich
ihrer Ubereinstimmung in den wertbeeinflussenden Merkmalen untersucht. In der Regel
scheidet der direkte Vergleich aus, da oft nicht geniligend Kauffalle gleicher Qualitét mit
iibereinstimmenden, wertbeeinflussenden Merkmalen vorliegen. Das indirekte Ver-
gleichswertverfahren kommt deshalb in der Praxis zum Einsatz [Mann 5/2005]. Mit
Hilfe von multiplen Regressionsanalysen lassen sich die den Kaufpreis bestimmenden
EinflussgroBen ermitteln und Zusammenhidnge zwischen den Grundstiickswerten und

den preisbildenden Merkmalen bestimmen.

Das Regressionsmodell zeigt die lineare Abhédngigkeit einer Zielgrole Y von einer be-
stimmten Anzahl voneinander unabhéngiger Einflussgroen X ;. Durch die Einmaligkeit
eines jeden Kauffalles und das differierende Kaufverhalten konnen nie alle auf den
Grundstiickswert wirkenden Einfliisse mit Hilfe des Regressionsmodells beschrieben
werden. Diese werden iiber die Restvariable ¢ ausgedriickt. Das Regressionsmodell mit
dem kleinsten Wert fiir die Restvariable erklért die ZielgroBe durch die EinflussgroBBen

am genauesten [Ziegenbein 1977].
Die Regressionsgleichung lautet

Y=B8,+8,X, +8,X, +B,X; +...8,X, +¢
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wobei B, den Achsenabschnitt angibt (Regressionskonstante) und 3, bis B, die Parame-

ter der unabhéngigen Einflussgroflen (Regressionskoeffizienten) symbolisieren.

Das Regressionsmodell kann nur aufgestellt werden, wenn Einflussgréfen und Zielgro-

Be gewisse Anforderungen erfiillen. Laut [Ziegenbein 1986] gehoren hierzu
e die lineare Abhidngigkeit zwischen Ziel- und Einflussgrofen,
e ¢leich gewichtete und unabhingige Realisierungen der Zielgrdfle,
e keine bestehenden Abhingigkeiten zwischen den Einflussgrof3en,
e alle wertbeeinflussenden Merkmale sind im Regressionsansatz enthalten,

e moglichst auf intervall- oder verhidltnisskalierten Skalen gemessene Realisie-

rungen der Merkmale,

moglichst keine AusreiBer unter den Realisierungen der ZielgroBe.

Die linearen Abhédngigkeiten zwischen Ziel- und Einflussgrof3en sowie gleich gewichte-
te, unabhéngige Realisierungen der ZielgrofSe konnen durch normalverteilte Daten ver-
wirklicht werden. Normalverteilte Daten sind anhand von statistischen Gréf3en beurteil-
bar (siche Abschnitt 3.3). Fiir den Fall, dass ein Ungleichgewicht vorliegt, werden Ziel-
und EinflussgroBen in eine symmetrische Verteilung iiberfiihrt. Hierbei wird mit jeweils
einem Exponenten transformiert. Mit der richtigen Auswahl der EinflussgrofSen konnen
Abhéngigkeiten zwischen diesen weitestgehend vermieden sowie alle wertbeeinflussen-
den Merkmale in den Regressionsansatz aufgenommen werden. Befinden sich im Reg-
ressionsansatz aufler den intervall- und verhéltnisskalierten Merkmalen auch ordinal-
und nominalskalierte Daten, ist eine Datenaufbereitung durchzufiihren. Damit wird die

Ausflihrbarkeit logischer Rechenoperationen sichergestellt.

Da die bestehenden Beziehungen zwischen Ziel- und EinflussgrofSen nie vollstindig

bekannt sein werden, konnen filir die Regressionskoeffizienten B,, B, bis B, nur

Schitzwerte bestimmt werden [Ziegenbein 1977]. Die Regressionsgleichung lautet

dann:
f,. =b, +bl*)?1 +b, *)?2 +..b, *)?j +v,,
wobei die Restvariable ¢ durch die errechenbare Residue (Abweichung) v ersetzt wird.

Bei der Regressionsanalyse wird die Methode der kleinsten Quadrate als Schiatzmethode

verwendet. Aus dem optimal aufgestellten Regressionsmodell wird eine Schétzfunktion
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abgeleitet, die Auspragungen der Parameter b werden ermittelt. Dabei wird die gebilde-

te Summe der Abweichungsquadrate der Residuen minimiert.
n 2 .
Zvi — min
i=1

Auf Grundlage der gebildeten Residuenquadratsumme ist eine Beurteilung des Regres-
sionsansatzes moglich. Des Weiteren wird die Regressionsfunktion so wohl durch die
Bestimmung geeigneter KenngrofBen als auch mittels Durchfiihrung statistischer Tests

bewertet. Sie werden im folgenden Abschnitt vorgestellt.

3.3 KenngroBRen des Regressionsmodells

e Mittelwert

Der Mittelwert X wird aus der Summe der Realisierungen x; eines Merkmals, welche

durch die Anzahl n derselben dividiert wird, bestimmt. Vorausgesetzt werden hierbei
Realisierungen, die unabhingig, gleich gewichtet und nur mit Abweichungen zufilliger
Art behaftet sind [Hinw-Fiihr-KPS 1997]. Sobald die Voraussetzungen erfiillt sind, rep-
rasentiert der Mittelwert den besten Schiatzwert fiir den Verkehrswert [Hinw-Ausw-KPS
1997].

1 n
= —- X.
n

i
i=1

XX .t

n

Durch die Ermittlung des Vertrauensbereiches kann der Bereich bestimmt werden, in
dem mit einer bestimmten Sicherheitswahrscheinlichkeit P (z.B.: P= 100-a = 90%, wo-

bei o = Irrtumswahrscheinlichkeit in %) der wahre Mittelwert (Erwartungswert) liegt.

e Varianz

Neben dem Mittelwert ist die Varianz eine Gréf3e der Normalverteilung. Normalverteil-
te Daten sind anhand dieser beider Kenngrof3en eindeutig beurteilbar [Uhde 1986]. Sie
wird aus den quadrierten Abweichungen der Realisierungen vom Mittelwert gebildet

und beschreibt somit die mittlere quadratische Abweichung vom Erwartungswert.

Z(xi _f)z

n-1

2
S

X
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e Kovarianz

Mit der Kovarianz lassen sich bestehende Beziehungen zweier Einflussgrofien feststel-
len. Da der errechnete Wert fiir die Kovarianz von den vorliegenden Einheiten der Ein-
flussgrofBen abhéngt, kann auf Grund des hierdurch fehlenden absoluten Wertes die
Starke des bestehenden Zusammenhanges nicht beurteilt werden. Lediglich die Rich-
tung der Abhéngigkeit wird auf diese Weise ermittelt. Mit Hilfe der ableitbaren Korrela-
tionskoeffizienten konnen Aussagen zur Stirke des Zusammenhangs getroffen werden

[UNI-Potsdam 2008] und [Bader/Hopp 2008].
o Korrelationskoeffizient

Der Korrelationskoeffizient beschreibt die gegenseitige, lineare Abhingigkeit zweier
Einflussgrofen und bewegt sich im Intervall von -1 bis +1. Bei einem Wert nahe oder
gleich Null besteht kein linearer Zusammenhang zwischen den Merkmalen. Er sollte
deshalb moglichst klein sein und einen Wert von + 0,3 nicht liberschreiten [Handbuch
AKS 2007]. Zur Ermittlung des Korrelationskoeffizienten werden die Kovarianzen

durch die entsprechenden Varianzen dividiert.
e Standardabweichung

Die Standardabweichung ist ebenso wie die Varianz ein Mal fiir die Streuung der Rea-

lisierungen x; um den Mittelwert x . Sie ist als Quadratwurzel der Varianz definiert.

Die Standardabweichung s _des Einzelwertes lésst sich wie folgt berechnen:

Z(xi _)_C)z
g = i
N

e multiples Bestimmtheitsmafl B oder R?

Die Werte fiir das multiple Bestimmtheitsmal} liegen zwischen 0 und 1. Das Mal} beur-
teilt die Giite des Regressionsansatzes. Die EinflussgroBen werden auf ihre lineare Ab-
hingigkeit gegeniiber der ZielgroBBe gepriift. Ist das multiple Bestimmtheitsmal3 gleich
oder nahe Null, kann davon ausgegangen werden, dass die gewéhlten Einflussgroflen
zur Erklirung der ZielgroBe keinen oder nur einen sehr geringen Beitrag liefern. Wenn
moglich sollte das multiple Bestimmtheitsmal3 einen Wert iiber 0,5 annehmen [Mann

2004].
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e Fischer-Test (F-Test)

Mit der Durchfiihrung des Fischer-Testes wird iiberpriift, ob u.a. die Werte flir das mul-
tiple Bestimmtheitsmal3 und der erkldrbaren Variation die Quantile (Wertgrenze, unter-

halb dessen ein vorgegebener Anteil liegt) der F-Verteilung liberschreiten.
e Studenttest (t-Test)

Der Studenttest wird zur Beurteilung der Regressionskoeffizienten benutzt. Bei Uber-
schreitung der vorgegebenen Wertgrenzen sollte eine Transformation der Einflussgro-

Ben vorgenommen werden [Uhde 1986].
e Variationskoeffizient

Der Variationskoeffizient V ist der Quotient aus Standardabweichung und Mittelwert.
s
V=—=
X

Durch ihn kann unter anderem festgestellt werden, ob die in der Stichprobe enthaltenen
Kauffille unabhingig voneinander sind. Des Weiteren ist eine Beurteilung im Hinblick
auf eine teilmarkttypische Streuung des Kaufpreises moglich [Hinw-Ausw-KPS 1997].
Féllt der berechnete Wert hoher aus als der iibliche Wert fiir den Variationskoeftizien-
ten, kann davon ausgegangen werden, dass weitere wertbeeinflussende Merkmale im

Regressionsmodell Beachtung finden sollten.
o Exzess (Kurtosis)

Mit dem Exzess wird die Art der Verteilung gemessen. Bei einer Normalverteilung ist

der Exzess = 0.

Z(xi _)_5)4

Exzess = ———=3
n-s

X

e Schiefe

Mit der Schiefe wird das Mall der Abweichung von einer zum Mittelwert symmetri-

schen Verteilung bestimmt.

Schiefe = —




3 Statistische Grundlagen 18

Ist der errechnete Wert gleich Null, handelt es sich um eine symmetrische Verteilung.
Ansonsten liegt eine links- bzw. rechtssteile Verteilung vor [LRZ-Miinchen 2008]. Die
Schiefe sollte maximal einen Wert von 0,3 annehmen [Handbuch AKS 2007].
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4 Softwaregrundlagen

Teil der Aufgabenstellung der vorliegenden Arbeit ist es, eine Marktrichtwertkarte flir
Eigentumswohnungen fiir den Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Braunschweig
zu erstellen. Fiir die notwendigen Berechnungen und Analysen wird die AKS Nieder-
sachsen, Version 3.30 eingesetzt. Zur Erzeugung der Karte wird das Programm ArcGIS,
Version 9.2 verwendet, welches in der Geschiftsstelle des Gutachterausschusses im
Einsatz ist. Um unter anderem den Aufwand fiir die spitere Aktualisierung der Karte zu
verringern, werden eigene Erweiterungen fiir ArcGIS entwickelt. In den folgenden Ab-
schnitten werden die AKS Niedersachsen sowie das Programm ArcGIS mit den beste-

henden Méglichkeiten zur Erweiterung vorgestellt.

41 AKS Niedersachsen

Um die nach § 193 BauGB gestellten Aufgaben effizient erfiillen zu konnen kommen
zum Filihren und Auswerten der Kaufpreissammlung verschiedene Softwareprodukte
zum Einsatz. Die AKS Niedersachsen stellt hierbei eine Softwarelosung zur Verwaltung
und Auswertung der Kauffalldaten dar. Das Programm ist von der Niedersdchsischen

Vermessungs- und Katasterverwaltung entwickelt worden.

Dem System liegt das Datenbanksystem INFORMIX zugrunde. Mit der AKS Nieder-
sachsen werden Kauffalldaten, Geschiftsstellendaten und Auswertedaten verwaltet. Bei
den Geschdiftsstellendaten handelt es sich um geschiftsstellenbezogene Verwaltungsda-
ten, wie beispielsweise Behordenname und Anschrift. Zu den Auswertedaten zéhlen die
Ergebnisse, die bei der Auswertung der Kaufpreissammlung auftragsbezogen ermittelt

werden. Zu den Kauffalldaten gehoren sowohl
e die Daten aus den Kaufvertrdgen als auch
e die Daten zu Pacht- und Mietrechten.

Sie werden in die nach Grundstiicksarten aufgegliederte Datenbank der AKS Nieder-
sachsen libernommen und automatisiert verarbeitet. Es werden die Merkmale aus den
Kaufvertrdgen und aus anderen Informationsquellen (sieche Abschnitt 2.1) eingepflegt,
welche zur Beschreibung der entsprechenden Grundstiicksart relevant sind. Dabei sind

die Grundelemente
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e Koordinaten des Objektes,

e Gemarkung,

e Datum des Vertrages,

e Kaufpreis,

e Nettokaltmiete,

¢ Bruttopachtzins,

e Preisbestimmende Grundstiicksart,
e Gegenstand des Mietvertrages,

e Vertragsart,

jeweils zwingend zu belegen [Beschr-KPS 2003]. Mit dem Erfassen weiterer Merkmale

konnen alle die auf den Grundstiickswert wirkenden Einfliisse erhoben werden.

Die Abbildung 2 nach [Miirle 2007] zeigt die zentrale Stellung der AKS Niedersachsen.

Datenerhebung —» [—— Verwaltung und Auswertung —»— Erstellen und Prisentieren der Produkte

Automatisiert geflihrte Kaufpreissammlung Digital
Informationssystem AKS igitale
des amtlich):n ¢ ) /) Bodenrichtwertkarte Auskunft
Vermesungswesens /_\ _BE?:;;
ALKIS (ALB, ALK) Datenbank ;'rcr"imu”é
ATKIS N
unbe?aute
Kauf w Grundstlcks- Infoseiten im
aulvertrag marktbericht Internet

bebaute

Grundstiicke

Notar
Eigentums-
wohnungen
\_/ » | [ Indexreihen- X N
P77\ ermittlung Marktrichtwertkarte fur —» | Auskunft
1. Auswertung Jand- uF_I;OC,hS;\:‘Vmsch_ Eigentumswohnungen
Fragebogen - 2 Erfas§ung —1> \/
3. ?laUSI Gemeinde- Analysen
— 4. Ubernahme bedarfsflachen _individuell 1
Gemeinden u. [~~~
Eigentlimern sonstige \
w Verkehrswert-
/ gutachten

/——\ Gutachten,

v Auskunft N
) X weitere
Ortsbesichtigung @
Informationen iiber
wertbeeinflussende ¢

Umsténde

Kauffall- Informationen / Literatur- und

) -abrechnun:
prasentation Uiber Gutachten Urteilssammlung ung

Abbildung 2 zentrale Stellung der AKS Niedersachsen
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Fiir die Auswertung der Daten besteht die Mdglichkeit der Verwendung der integrierten
Auswerteprogramme. Die Kauffalldaten kdnnen getrennt nach Grundstiicksart auftrags-

bezogen selektiert, aufbereitet und analysiert werden.

411 Selektion

Mit Hilfe des Selektionsansatzes werden die Kauffille, welche fiir die zu bearbeitende
Fragestellung von Bedeutung sind, aus der Gesamtheit herausgefiltert. Im Ergebnis er-
hilt man einen auf die zu 16sende Aufgabenstellung zugeschnittenen Stichprobenum-

fang mit unverdnderten Kauffalldaten. Die Selektionskriterien sind in die Gruppen
e Standardselektionskriterien,
e Geometrische Selektionskriterien,
e Hauptselektionskriterien,
e Sonstige Selektionskriterien

gegliedert. Bei den Standardselektionskriterien handelt es sich um vorbelegte Elemente.
Sie stellen sicher, dass nur Kauffille des gewdhnlichen Geschiftsverkehres nach § 194
BauGB in die selektierte Stichprobe gelangen. Diese Vorbelegung sollte nach Moglich-
keit nicht verdndert werden. Geometrische Bedingungen konnen durch die Festlegung
eines der Geometrischen Selektionskriterien angegeben werden. Mit den Hauptselekti-
onskriterien und den Sonstigen Selektionskriterien sind zusitzliche Selektionsparameter

vorhanden und nutzbar.

Die Abbildung 3 zeigt einen moglichen Selektionsansatz flir die Grundstiicksart Eigen-

tumswohnungen (ei).

Geschaftsstelle: BB1 Selektionsansatz Datum: 22.10.2007
Eigentumswohnung (sei1) Auftrag : ei.0B28

Geometrische Selektionskriterien

Suchgebiet |

Gemeindeteil

Gemarkung 53181#5313#53204#5321#53261#5333#533415335#5336

Bodenrichtwertzone

Rechteckkoordinaten

Hauptselektionskriterien Standardselektionskriterien

Datum des Vertrages 01.01.20800:31.08.2007 Status 1

Vertragsart Wohneig. Anlal 1

Gebaudeart 187 Ungew. o. pers. Verh. @

Baujahr 21818 Objektselbstandigkeit

Zahl Vollgeschosse Weit. wertb. Umstand 0]

Wohnf Llache Entstehung Kaufpreis B

Bodenrichtwert Baul. Vertragsart Erbbaurecht B

Abbildung 3 Selektionsansatz
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Bei der Festlegung des Selektionsansatzes gilt es zu bedenken, dass die sich ergebene
Stichprobe mit ihren Eigenschaften dem zu bewertendem Objekt mdglichst nahe kom-
men soll. Ein zu eng gesteckter Selektionsansatz kann aber einen zu geringen Stichpro-
benumfang nach sich ziehen, wodurch eine generelle Auswertung der Stichprobe un-
moglich wird. Weitere Selektionen, die zu einer Verbesserung der Homogenitdt der
Stichprobe fiihren, konnen zu einem spéteren Zeitpunkt vorgenommen werden (siche

4.1.2 Datenaufbereitung).

Die selektierte Stichprobe wird gespeichert und bildet die Grundlage fiir alle folgenden

Auswerteschritte.

4.1.2 Datenaufbereitung

Nach dem Festlegen der Selektionskriterien ist die selektierte Stichprobe aufzubereiten,

indem die Merkmale der Kauftélle
¢ in ihren Bezeichnungen, Dimensionen und Auspriagungen verdandert werden,
e untereinander in Relation gesetzt und damit neue Merkmale abgeleitet werden,
e um weitere, frei einzugebende Merkmale, ergdnzt werden oder
e erneut selektiert werden [Handbuch AKS 2007].

Die Durchfiihrung der Datenaufbereitung setzt eine Merkmalsdefinition voraus. Diese

beginnt mit der Zuweisung zu einer der drei Datenarten: Stetig, Diskret oder Dummy.

e Stetig: Merkmale, welche die Datenart stetig erhalten, beinhalten Intervall- oder

Verhéltniswerte.
e Diskret: Dic Werte dieser Merkmale spiegeln eine Rangordnung wieder.

e Dummy: Bei den Dummy- Variablen handelt es sich um bindre Variablen, die
nur Werte von 0 oder 1 annehmen konnen. Mit ihnen lassen sich qualitative
Merkmale, die ordinal- und nominalskalierten Variablen (sieche Abschnitt 3.1),

verarbeiten.
Anschlieend werden die Berechnungsvorschriften eingetragen.

Abbildung 4 zeigt die Berechnungsvorschrift filir die zu untersuchenden Merkmale einer

ausgewdhlten Stichprobe des Teilmarktes Eigentumswohnungen (ei).
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Geschaftsstelle: 881 Datenaufberei tung Datum: 22.18.2887
Berechnungsvorschrift Auftrag: ei.BE28
Lfd. Herkmals- Einheit 2 = X oP Y
Nr. bezeichnung
1 Wohnf Lache 188 gn el wof L / 1688
2 Bauzeitkla 2aht 2 | unld
3 21 pral / wofl
6 | Uohnfluert 1888ER/m2 | &3 | 21 7 1668
5 2000 Zahl o4 freiS
6 = | freis [iste2
? 2Zonenuert 18 S | B 7 18
B F7] 8
) zZ | freiS [iste3
18 if b7 > 8
1 Bereich 2ahl o6 2 1 18
® 12 = I8
— |
L — J

Abbildung 4 Berechnungsvorschrift

Durch die Anwendung mathematischer Verfahren konnen aus bestehenden Merkmalen
auch neue Merkmale abgeleitet werden. Diese neuen Merkmale werden immer dann
erzeugt, wenn sie durch die Datenkombinationen mittels arithmetischer Operatoren ei-
nen hoheren Informationsgehalt erreichen und fiir die nachfolgenden Analysen geeignet
erscheinen. Laut dem [Handbuch AKS 2007] sind die "entstehenden Merkmale so zu
dimensionieren, dass die Ausprigungen im Wertebereich zwischen 1...10 liegen". Das
kann durch eine entsprechende Umformung erreicht werden, so dass im Ergebnis die

Merkmale nahezu den gleichen Werteumfang besitzen.

Werden Listen als Operatoren (OP) in der Berechungsvorschrift verwendet, wird mit
Gruppierungslisten gearbeitet. Auf diese Weise konnen Merkmalsauspragungen zu-

sammengefasst und oder Rangfolgen definiert bzw. gedndert werden.

Bevor die ausgewihlten, aufbereiten Merkmale fiir Analysezwecke zur Verfiigung ste-
hen, findet eine Priifung auf Normalverteilung statt. Fiir alle nachfolgenden Analyse-
schritte werden normalverteilte Daten vorausgesetzt. Zur manuellen Beurteilung werden
statistische Kenngréf3en berechnet. Mit der Schiefe wird die Symmetrie der Daten beur-
teilt, wobei ein Wert von 0,3 nicht iiberschritten werden sollte [Hinw-Ausw-KPS 1997].
Durch die Bestimmung weiterer statistischer Grofen wie Mittelwert, Standardabwei-
chung, Exzess als auch Variationskoeffizient wird die Merkmalsuntersuchung vervoll-
stdndigt. Die Bedeutungen sowie die Formeln zur Berechnung der zum Einsatz kom-
menden Grofen sind im Abschnitt 3.3 zusammengetragen. Sind die zu untersuchenden
Merkmale nicht normalverteilt, kann die Stichprobe durch Eingabe weiterer Selektions-
parameter homogenisiert werden. Die AKS Niedersachsen fiihrt zusétzlich automatisiert
eine Transformation durch. Die Merkmale werden durch Potenzierung mit einem Expo-

nenten zwischen 0 und 1 in eine Normalverteilung iiberfiihrt.
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4.1.3 Analyse

Die Abhéngigkeiten der aufbereiteten Merkmale (Einflussgrof3en) von einer Zielgrofle
werden mit Durchfiihrung der Regressionsanalyse festgestellt. Die im Ergebnis erzeugte
Regressionsfunktion ist optimal, wenn sie mit moglichst wenigen Einflussgrofen die
ZielgroBe fast vollstdndig erkldren kann [Ziegenbein 1977]. Die multiple Regression
wird mit jeder festgelegten, normalverteilten Einflussgrof3e gerechnet. Die Einflussgro-
Be, deren Korrelationskoeffizient gegen Null geht, wird aus dem Regressionsansatz ent-
fernt und die Regression erneut berechnet. Dieses Verfahren wird solange wiederholt
und EinflussgroBen dabei eliminiert, bis das multiple Bestimmtheitsmal3 B nicht mehr
signifikant abnimmt. Auf diese Weise wird festgestellt, ob die Einflussgrofle einen Bei-
trag zur Schitzung der ZielgroBe leistet. In der Regressionsfunktion verbleiben nur die

Merkmale, die zur Erklédrung der Zielgroe einen Anteil haben.

Die Abbildung 5 zeigt das Ergebnis einer durchgefiihrten Regressionsanalyse.

Geschaftsstelle: 001 Allgemeine Auswertung Datwa: 26.10.2007
Auftrag: ei.00z8 Ergebnisse der Regressionsanalyse Uhrzeit: 09:20:50
Foerster-HMarktwertkarte Eigentuwaswohnungen Seite: 1
Lfd.! Merkmals-! 'Expo- !Reg.Koef.!Prifgr'!Hin-!nicht transformierte Daten
Nr. ! nare 'Einheit ! nent ! bj ' thj !'weis! Minimum! Maximun! Hittel
e Fo——————— +-————- o +-————- - +o— o
! ! ! ! ! ! ! ! !
Zielgrobe: ! ! ! ! ! ! ! !

3 !Wohnflwert!'1000EUR/! 0,40! ! ! ! 0,39! 2,10! 1,16
———— Fo—————— +-————- - +-————- - Fo—————— Fo——————
Einflussgrdben: ! ! ! ! ! ! ! !

'dhsolutes Glied ! ! 0,7553! ! ! ! !
! ! ! ! ! ! ! ! !

1 !'Wohnfl&che!100 cpmn ! 0,40! 0,3295! 9,90 ! ! 0,30! 1,25! 0,72
! ! ! ! ! ! ! ! !

2 !'Bauzeitkla!Zahl ! 1,00! 0,0475! 14,96! ! 2,00! 6,00! 3537
! ! ! ! ! ! ! ! !

5 !Zonenwert !'10 ! 1,00! -0,1567! 12,50! ! 0,30! 1,40! 0,98
———— +-—————— +-————- - +-————- - +-—————— +-——————
Multiples Bestimmtheitsmalb B : 0,47
Test fiur B: F-verteilte Priufgrobe : 243,57
Quantile der F-Verteilung : 2,61

(bei 5% Irrtumswahrscheinlichkeit)

Abbildung 5 Ergebnisse der Regressionsanalyse

Die aufgestellte, optimale Regressionsfunktion kann nun zur Ermittlung des Verkehrs-

wertes verwendet werden.
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Die AKS Niedersachsen wird aufgrund ihrer Vielfdltigkeit auch als ein Wertermitt-
lungsinformationssystem (WIS) bezeichnet und unterstiitzt die Arbeiten der Gutachter-

ausschiisse optimal.

4.2 ArcGIS

Das Programm ArcGIS ist genau genommen eine Produktfamilie der Firma ESRI. Die
einzelnen Produkte konnen problemlos miteinander kombiniert werden, so dass mit
Ihnen ein komplettes Geoinformationssystem aufgebaut werden kann. Abbildung 6
zeigt, welche Komponenten zur ArcGIS-Plattform gehoren.

Desktop GIS Embedded GIS Server GIS Mobile GIS

e B R P T e
ArcGIS Desktop

gt e e

ArcGIS Mobile =
ArcPad i

BRI ISR
ArciMS

! P PN
l 3 [Arclnvo rcReader —
: Custom Templates
e~~~ ;
£ ArcGIS Extensions -
Wi : e i Fm‘{ |
 owelo - Mobile
Developer Kit ~ Developer Kit

Geodatabase i L

File-based :

Abbildung 6 Architektur von ArcGIS 9 [ESRI 2004]

4.2.1 ArcGIS Desktop

Unter der Bezeichnung ArcGIS Desktop werden die Anwendungen ArcMap und Arc-
Catalog zu einem Programmpaket zusammengefasst. Das Programmpaket ArcGIS
Desktop ist in mehreren Lizenzstufen erhéltlich, die unter den Namen ArcView, ArcE-

ditor und ArcInfo vertrieben werden. Die einzelnen Lizenzstufen unterscheiden sich
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hinsichtlich der enthaltenen Funktionen. Weiterhin gibt es Erweiterungen, die zusétzlich

lizenziert werden kdonnen.

ArcMap ist die zentrale Anwendung von ArcGIS Desktop und wird fiir alle kartenba-
sierten Aufgaben verwendet. Hier konnen Karten und die zugehorigen Sachdaten bear-
beitet und analysiert werden. Auch ist die Aufbereitung fiir unterschiedliche Présentati-
onen moglich. ArcCatalog hilft bei der Organisation der Daten (Karten, Modelle, Meta-
daten, Datenbanken, Dienste usw.). In Abbildung 7 ist die Anwendung ArcMap zu se-
hen. Im rechten Bereich ist die Karte, im linken Bereich sind die einzelnen in der Karte
enthaltenen Daten zu sehen. Weiterhin sind verschiedene Toolbars zu erkennen, mit
denen Funktionen zum Bearbeiten oder zur Analyse der Karte aufgerufen werden kon-

nen.

File Edit View Insert Selection Tools Window Help

DEzE& i} ©

x

= £ Sschools
= M schools
.
= runways

= 0O arterials

= O tracts
=
-

= cneléS

Oz 0

= O airport_area

a

= O county

0

MIMJ Selection | > . : = b i §
Dawing v R O~ A~ < [ sl w0 Elimz g (A S S ||@ @ ik

7585160,74 2423891,42 Feet

Abbildung 7 ArcMap

Zum Betrachten und Drucken von bereitgestellten Karten und deren Daten stellt die

Firma ESRI das kostenlose Programm ArcReader zur Verfligung.

4.2.2 ArcGIS Server

Mit dem Produkt ArcGIS Server kann auf zentral verwaltete GIS-Daten mit Hilfe der
bereits vorgestellten Desktop-Anwendungen als auch mittels Browser und mobilen Ge-
riten zugegriffen werden. Uber den Browser ist auch eine Bearbeitung der Karten und
Daten moglich. Weiterhin wird eine Nutzung der GIS-Daten durch Web-Services unter-

stiitzt.
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4.2.3 Erweiterung von ArcGIS Desktop

Zur Erstellung der Marktrichtwertkarte fiir den Gutachterausschuss Braunschweig wer-
den nur die Funktionen von ArcGIS Desktop bendtigt. Wie in der Aufgabenstellung
gefordert, sollen neue Funktionen entwickelt werden, die der effizienten Erstellung der

Marktrichtwertkarte dienen.

In diesem Abschnitt sollen die Erweiterungsmoglichkeiten von ArcGIS Desktop aufge-
zeigt werden. Auf dieser Grundlage wird in Abschnitt 7.3 eine Entscheidung zu Guns-

ten einer Erweiterungsmoglichkeit gefillt.

4.2.3.1 Customizing

Die Benutzerschnittstellen von ArcMap und ArcCatalog konnen von den Benutzern an
die spezifischen Anforderungen und Vorlieben angepasst werden. Es sind beispielswei-

se folgende Anpassungen moglich:
e Die Positionen der Toolbars konnen verdandert werden.
e Befehle konnen beliebig gruppiert werden.
e Es konnen Makros erstellt oder aus anderen Quellen hinzugefiigt werden.
e Es konnen Vorlagen angefertigt werden, die bereits geografische Daten enthalten
und immer als Grundlage dienen sollen.
4.2.3.2 VBA Makros

In ArcMap und ArcCatalog ist Visual Basic for Applications (VBA) integriert. VBA
stellt eine integrierte Entwicklungsumgebung (IDE) zur Verfligung, die auch in den
Microsoft Produkten Word oder Excel zum Einsatz kommt. In der Entwicklungsumge-
bung konnen Visual Basic Makros erstellt und ausgefiihrt werden. Die Abbildung 8
zeigt die IDE. Rechts ist der Editor zu erkennen, der Syntax-Hervorhebung und Code-

Vervollstandigung unterstiitzt.
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&) Fle Edit view Insert Format Debug Run  Tools Add-Ins Window Help -8 X
o - "
QaE-H3 » 1 b MEFE 2 QB .
Project - TemplateProject m I(General) j IzonenVonDateiLaden j
= Y Private pLagezonenLayer As IFeatureLayer =
LayerPunkteForm A~ Private pLagezonenPunktelayer As IFeaturelLayer
ZonenLadenForm Private Const FELD_ LAGEWERT As String = "wert"”
=5 Modules Private Const FELD NAME As String = "o name"”
& Wizard
=15 Class Modules 'Fiigt das ausgewdhlte ShapeFile mit den Lagezonen der Karte hinzu
Q Public Function addLayerLagezonenipfad As String)
+-[7] References v Set plLagezonenLayer = addShapeFile(pfad, "Lagezonen")
< bS End Function
L 'Fugt das ausgewihlte ShapeFile mit den Lagezonen-Punkten der Karte hinzu
]Karte ClassModule ;I Public Function addLayerLagezonenPunkte (pfad As String)
< Set plLagezonenPunktelLayer = addShapeFile(pfad, "Lagezonen Punkte"
Alphabetic | Categorized plag ¥ p (pfad, o )
End Function
(Hiame) [

Instancing 1 - Private

mmediate P | watches . X
The old type: O | | Expression Yalue Type Context -

The new type: 1 &d  indexLagewy <Out of context= Empty Karte.zonenvonDa
The old type: O
The new type: 2
The old type: O
The new type: 4
The old type: O
The new type: S5
==

o o

Abbildung 8 VBA-Entwicklungsumgebung in ArcGIS

Ll

ESRI stellt eine umfangreiche Objekt Bibliothek zur Verfiigung (ArcObjects). Mit Hilfe
dieser Bibliothek konnen fast alle Funktionen in den Visual Basic Makros verwendet
werden, die von den verschiedenen ArcGIS Programmen genutzt werden. Mit relativ
wenigen Codezeilen konnen auf diese Weise recht komplexe neue Funktionen geschrie-
ben werden, die dann in die bestehenden oder in neue Toolbars und Meniis integriert

werden konnen. Folgende Griinde sprechen ebenfalls fiir die Verwendung von VBA:

e VBA Makros konnen schnell und relativ einfach erstellt und getestet werden. Das
Finden von Fehlern wird durch den integrierten Debugger in der IDE gut unter-

stutzt.

e ESRI hat wichtige Referenzen auf das aktuelle Dokument oder die laufende An-
wendung iiber globale Variablen zur Verfligung gestellt.

¢ Fiir die Einarbeitung stehen sehr viele Beispiele zur Verfligung, die zu gegebenen
Fragestellungen entsprechende Codebeispiele enthalten.
4.2.3.3 Entwicklung von Komponenten

Die beschriebene Moglichkeit, neue Funktionen mittels VBA zu entwickeln, hat mehre-

re Nachteile:

e Die Makros lassen sich nicht so einfach an die Benutzer verteilen.
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¢ Der Quell-Code kann nicht verborgen werden.
e Die Makros konnen nur innerhalb der ArcGIS-Programme ausgefiihrt werden.

Wird eine Programmiersprache verwendet, die das Microsoft Component Object Model
(COM) unterstiitzt, besteht die Moglichkeit zur Entwicklung eigener Komponenten. Da
die Komponenten kompiliert werden, kann der Benutzer den Quell-Code nicht betrach-
ten. Damit ist ein besserer Schutz des geistigen Eigentums gewihrleistet. Die Verteilung
der Komponenten kann mittels Setup-Programmen erfolgen. Weiterhin konnen die
Komponenten nicht nur in die ArcGIS-Programme, sondern auch in andere Programme

eingebunden werden, wie beispielsweise in CRM- oder ERP-Programme.

Das COM wird beispielsweise von Visual Basic, C++ und Delphi unterstiitzt. Weiterhin
kann auch das .NET Framework zum Einsatz kommen, welches wiederum mit unter-

schiedlichen Programmiersprachen verwendet werden kann, u.a. C#.
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5 Darstellung der gebrauchlichen Verfahren zur

Erzeugung von Marktrichtwertkarten

In der Bundesrepublik Deutschland werden Marktrichtwertkarten fiir den Teilmarkt der
bebauten Grundstiicke durch die Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte Diisseldorf,

Miinster und Chemnitz fiir den jeweiligen Zustiandigkeitsbereich gefertigt.

Wie werden diese Marktrichtwertkarten erzeugt? Welche Arbeitsschritte sind hierzu
durchzufithren? Um diese Fragen beantworten zu kdnnen, wird eine Befragung der oben
genannten drei Gutachterausschiisse, welche bereits Marktrichtwertkarten erzeugen,
durchgefiihrt. Unter Einsatz eines hierflir entwickelten Fragebogens soll der Istzustand
festgestellt werden. Vor Versendung des Bogens werden die jeweiligen Ansprechpart-
ner miindlich iiber den Zweck der Befragung informiert. Auf die Durchfiihrung eines
Pretestes wird aufgrund der geringen Teilnehmerzahl verzichtet. Der zur Informations-
gewinnung eingesetzte Fragebogen wird im ndchsten Abschnitt vorgestellt und sein

Aufbau erldutert.

5.1 Aufbau des Fragebogens

Der Fragebogen gliedert sich in vier Themenbereiche. Tabelle 3 zeigt die ausgearbeite-

ten Fragen und gibt Aufschluss iiber das beabsichtigte Ziel.

Frage Zweck / Ziel

Allgemeines

Welche Schwierigkeiten sehen Sie bei der Die gestellte Frage dient als Einleitung in
Erstellung von Marktrichtwertkarten? das Thema. Es soll herausgefunden wer-
den, welche Griinde wohl ausschlagge-
bend fiir das Fehlen von Marktrichtwert-
karten sein konnten. Die gegeben Ant-
worten dienen der Entwicklung eines
zweiten Fragebogens mit dessen Hilfe
Gutachterausschiisse zu deren Motiven
befragt werden sollen, die bisher noch

keine Marktrichtwertkarten erzeugt ha-
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ben. In Kapitel 6 ist das Ergebnis der

zweiten Befragung dokumentiert.

Auswertung der Kaufpreissammlung

Welches Programm nutzen Sie zum Fiih-
ren Threr Kaufpreissammlung?

Unterstiitzt das verwendete Programm die
Auswertung der Kaufpreissammlung im
Hinblick auf die Erstellung einer Markt-
richtwertkarte fiir Eigentumswohnungen?
Welche statistischen Methoden werden
hierfiir angewandt?

Ist die Anwendung statistischer Methoden
mit dem verwendeten Programm moglich
oder miissen bzw. werden ggf. eigens ent-

wickelte Berechnungsmethoden / -schritte

durchgefiihrt?

Gibt es Literatur, die beschreibt, wie
Marktrichtwertkarten herzustellen sind
(Forschungsarbeiten etc.)? Auf welchen
Grundlagen entwickeln Sie die Markt-

richtwertkarten?

Mit dem Wissen iiber die Softwaregrund-
lage und deren Auswerteprogramme, der
literarischen Grundlage und der ange-
wendeten, mathematischen Methoden ist
eine Beschreibung der Vorgehensweisen
Marktrichtwerte

zur Bestimmung der

moglich.

Graphische Darstellung

Welche Programmgrundlage verwenden
Sie, um die Daten grafisch darzustellen?
Kommt ein GIS zum Einsatz? Wenn nein,
warum nicht?

Welche Informationen / Daten werden in
der Karte dargestellt (z.B. Einflussgrof3en,
Umrechnungsfaktoren etc.)?

Wie wird die erstellte Marktrichtwertkarte
den Verbrauchern zur Verfiigung gestellt?
Welche Medien werden hierfiir verwen-

det?

Die fiir die Darstellung der Richtwerte
und anderer Informationen eingesetzten
Softwareprodukte sind sehr vielfdltig. Es
soll festgestellt werden, ob womdglich
auch GIS- Anwendungen benutzt werden,
wodurch eine automatische Anpassung
der Karte an benutzerdefinierte Vorgaben
(automatisches Anbringen der Umrech-
nungsfaktoren an die Marktrichtwerte und
Préasentation einer individuellen Karte)

moglich wire. So kann speziellen Kun-
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Kann die Karte automatisch an die Be-
diirfnisse der Verbraucher angepasst wer-
den (z.B. Verdnderung des Betrages der

Einflussgrofen) oder ist die Karte statisch?

Gibt es Kundenanforderungen an die Kar-
te, die momentan noch nicht verwirklicht

werden konnen bzw. werden?

denwiinschen nachgekommen werden.

Wirtschaftlichkeit

Wie hoch waren die Projektkosten, um die
Marktrichtwertkarte zu erstellen?

Wie hoch sind die Kosten zur Laufenthal-
tung der Marktrichtwertkarte?

Wie viele Kundenanfragen sind jéhrlich zu
verzeichnen? Zu welchem Preis wird die
Karte abgegeben?

Wie hoch schitzen Sie den Bedarf an einer
Marktrichtwertkarte fiir Eigentumswoh-

nungen?

Um beurteilen zu kénnen, ob auch weite-
re Gutachterausschiisse Marktrichtwert-
karten erzeugen konnen, gilt es festzustel-
len, wie aufwendig die Erzeugung einer
Marktrichtwertkarte ist und in welchem

Verhéltnis Aufwand und Bedarf stehen.

Tabelle 3 Inhalt und Zweck des Fragebogens

5.2 Auswertung des Fragebogens

Im Folgenden werden die wesentlichen Erkenntnisse aus der Befragung dargestellt. Ziel

ist es, aus den Inhalten der Befragung die gebrauchlichen Verfahren und Arbeitsschritte

zur Erzeugung von Marktrichtwertkarten abzuleiten.

Die Auswertung der Fragebdgen erfolgt auf Grundlage folgender Gliederung:

e Vermutliche Griinde fir fehlende Marktrichtwertkarten

e Berechnung und Darstellung der Marktrichtwerte

e Wirtschaftlichkeit

Die Fragebdgen selbst befinden sich im Anhang A dieser Arbeit.
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5.2.1 Vermutliche Griinde fiir fehlende Marktrichtwertkarten

Als einen entscheidenden Grund, warum Marktrichtwertkarten nicht von jedem Gutach-
terausschuss bereitgestellt werden, nennen alle befragten Gutachterausschiisse Zeit- und

Personalprobleme.

Die Tabelle 4 zeigt alle gegebenen Antworten.

Genannte Griinde Haufigkeit
Zeit- und Personalprobleme 3
fehlender Bedarf an einer Marktrichtwertkarte 1
das Fehlen geniigend vergleichbarer Kauftille 1
fehlendes Wissen iiber die Existenz von Marktrichtwertkarten 1
fehlendes Engagement und Kompetenz der Gutachterausschiisse zur 1

Erledigung neuer Herausforderungen

aufgrund der Einzigartigkeit des bebauten Grundstiicksmarktes, Richt- 1

werte sind nicht ermittelbar

Tabelle 4 Griinde fiir das Fehlen von Marktrichtwertkarten

Ob tatsdchlich Zeit- und Personalprobleme fiir die geringe Existenz verantwortlich sind,
soll mit einer weiteren Befragung herausgefunden werden. Fiir die Ursachenermittlung
werden ausgewéhlte Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte zum Teilmarkt der Ei-
gentumswohnungen mittels eines zweiten Fragebogens interviewt. Die Ergebnisse die-

ser Recherche sind in Kapitel 6 zusammengetragen.

5.2.2 Berechnung und Darstellung der Marktrichtwerte

Zur Auswertung der Kaufpreissammlung werden in zwei von drei Fillen nicht die

Softwaregrundlagen, die zur Fiihrung der Sammlung verwendet werden, benutzt.

Tabelle 5 zeigt die verwendete Software und die angewendeten Berechnungsmethoden.

Software zur Fithrung der programminterne Auswertung angewendete Methoden

Kaufpreissammlung moglich?
Informix Datenbank nein Mittelwertbildung
INTEX.GA ® (Eigenent- ja Regressionsanalyse mit Nor-

wicklung) mierungsprinzip
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AKS-Niedersachsen ja, werden aber nicht genutzt =~ Regressionsanalyse mittels

WinStat

Tabelle 5 Software und Berechnungsmethoden

Alle befragten Gutachterausschiisse stellen in der Karte den Kaufpreis pro Quadratmeter
Wohnfliche, die Einflussgroflen, Umrechnungstabellen und eine allgemeine Beschrei-
bung der zu Grunde liegenden Objekte (Normobjekte) dar. Die Karten sind in Papier-
form oder auf CD-ROM erhiltlich.

5.2.21 Vorgehensweise des Gutachterausschusses fur Grundstuckswerte

Minster

Die Marktrichtwerte fiir Eigentumswohnungen werden vom Gutachterausschuss filir
Grundstiickswerte Miinster aus dem arithmetischen Mittel auf der Grundlage von Kauf-
preisen, die sich auf ein kleines Gebiet beziehen, dhnliche Baujahre aufweisen und
Wohnungsgréf3en von 50 m? bis 100 m? haben, abgeleitet. Das Programm Excel wird

hierbei zur Berechnung der Werte eingesetzt.

Die Marktrichtwertkarte zeigt fiir ein definiertes Gebiet neben den Richtwerten flir Ei-
gentumswohnungen mit einer Wohnfldche von 50 m? bis 100 m? auch die Werte fiir

Appartements und Wohnungserbbaurechte.

5.2.2.2 Vorgehensweise des Gutachterausschusses fur Grundstickswerte

Chemnitz

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Chemnitz fiihrt im Gegensatz zum Gut-
achterausschuss fiir Grundstiickswerte Miinster eine lineare multiple Regression durch.
Die Marktrichtwerte werden flir die Teilmarkte der bebauten Grundstiicke (individuelle
Bauweise, Renditeobjekte) sowie fiir Eigentumswohnungen ermittelt. Die folgenden

Arbeitsschritte sind hierbei durchzufiihren:
a) Datenaufbereitung

Die Datenaufbereitung startet mit der Selektion von Kaufféllen aus der Grundgesamt-
heit, welche fiir den zu untersuchenden Teilmarkt von Bedeutung sind (sieche Abschnitt

4.1.1).

Tabelle 6 zeigt einen Auszug eines Beispieldatensatzes flir den Teilmarkt der bebauten

Grundstiicke, der als selektierte Stichprobe der Kaufpreissammlung entnommen ist und
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bearbeitet werden muss. Die dargestellten EinflussgroBen sind willkiirlicher Natur. Sie

sollen lediglich die Vorgehensweise zur Datenaufbereitung anschaulich dokumentieren.

Laufende Baujahr Grundstiicks- Gebiudeart Wohnfliache Kaufpreis in
Nummer flache in m? . €
in my

1 1922 230 104 82 67.120

2 1975 342 106 74 71.235

3 1986 675 101 110 116.180
4 1989 455 101 93 98.360

5 1966 510 106 98 82.770

Tabelle 6 Ausgangsdaten

Die Datensitze werden als ndchstes mit dem Programm Excel aufbereitet. Nicht belegte

Variablen werden eliminiert und Dummy-Variablen filir qualitative Merkmale (ordinal-

und nominalskalierte Variablen) wie beispielsweise der Gebdudeart eingefiihrt, um sie

auf diese Weise auf ihren Einfluss gegeniiber der ZielgroBBe Preis pro Quadratmeter

Wohnfliche testen zu konnen.

Tabelle 7 zeigt die aufbereiteten Datensitze.

Laufende Gebdudeart Gebdudeart Gebdudeart Wohnfldchein Preis pro m*> Wohn-
Nr. 1 2 3 m’ flache
1 0 1 0 82 818,54
2 0 0 1 74 962,64
3 1 0 0 110 1056,18
4 1 0 0 93 1057,63
5 0 0 1 98 844,59

Tabelle 7 Aufbereitete Ausgangsdaten
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b) erste Regressionsanalyse

Mit dem Programm WinStat werden die Mittelwerte fiir alle wertbeeinflussenden
Merkmale (Einflussgrof3en) sowie der ZielgroBe bestimmt und die multiple Regression
durchgefiihrt. Das Ergebnis der Regression liefert die Regressionsgleichung mit den
jeweiligen Parametern u.a. fiir die ordinalskalierten und nominalskalierten Einflussgro-

Ben.

Einen Auszug der Ergebnisse der durchgefiihrten Regression zeigt Tabelle 8.

Merkmal Mittelwert Parameter b
Gebidudeart 1 (Einfamilienhaus) 0,4 8254,5
Gebaudeart 2 (Reihenhaus) 0,2 8302,1
Gebdudeart 3 (Zweifamilienhaus) 0,4 8136,7
Kaufpreis pro m* Wohnfliche 947,92
(ZielgroBe)

Tabelle 8 Ergebnisse der Regression

Auf Grundlage der Mittelwerte und der erhaltenen Parameter werden fiir die Dummy-
Variablen Wertunterschiede gegeniiber eines festgelegten Kauffallobjektes (Normob-

jekt) ermittelt.

Im folgenden Beispiel werden fiir die nominalskalierte Einflussgrofle Gebaudeart die
durchzufiihrenden Rechenschritte erldutert. Als Normobjekt wird das Einfamilienhaus

festgelegt.
Rechenschritte:
e HilfsgroBe H bestimmen:

H = Mittelwert ZielgrofBe - (Parameter Gebaudeart 1 * Mittelwert Gebaudeart 1 +
Parameter Gebdudeart 2 * Mittelwert Gebaudeart 2 + Parameter Gebaudeart 3 *

Mittelwert Gebdudeart 3)

H=947,92 - (8254,5 * 0,4 + 8302,1 * 0,2 + 8136,7 * 0,4)
H=-7268,98

e Wertunterschiede bestimmen:

Fiir Gebdudeart 1:
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H + Parameter Gebdudeart 1 = -7268,98 + 8254,5 = 985,52
Faktor,,, ,,,=985,52/985,52=1,00

Fiir Gebdudeart 2:

H + Parameter Gebdudeart 2 = -7268,98 + 8302,1 = 1033,12
Aus dem Verhéltnis zur Gebdudeart 1 ergibt sich:

Faktor,, ,,_, = 985,52 /1033,12=0,95

Fiir Gebdudeart 3:
H + Parameter Gebaudeart 3 = -7268,98 + 8136,7 = 867,72

Faktor,, ,, .= 985,52 /867,72 =1,14

Fiir alle Kauffille werden die Kaufpreise durch Multiplikation mit dem fiir jedes Dum-
mymerkmal errechneten Wertunterschiedes auf das Niveau des Normobjektes gebracht.
Der Einfluss der ordinal- und nominalskalierten Werte flie3t dadurch in den Kaufpreis

ein. Hierfiir wird wieder das Programm Excel eingesetzt.

Tabelle 9 zeigt die veranderten Wohnfldchenpreise.

Lau- Gebau- Gebdau- Gebdu-  Wohn- Preis pro Gebau- normierter

fende deart 1 deart2  deart3 flichein m? Wohn- defaktor  Preis pro m?

Nr. m? flache Wohnfliche
1 0 1 0 82 818,54 0,95 777,61
2 0 0 1 74 962,64 1,14 1097,41
3 1 0 0 110 1056,18 1,00 1056,18
4 1 0 0 93 1057,63 1,00 1057,63
5 0 0 1 98 844,59 1,14 962,83

Tabelle 9 Normierter Wohnflichenpreis

c) zweite Regressionsanalyse

Die nominal- und ordinalskalierten Variablen werden aus dem Regressionsansatz ent-
fernt, da ihr Einfluss nun bereits im Kaufpreis enthalten ist. Die Regression wird auf

Grundlage der verdnderten Kaufpreise erneut durchgefiihrt, wodurch die Ergebnisse der
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ersten Analyse verbessert werden konnen als auch eine Erhdhung der Genauigkeit der
Parameter fiir alle wertbeeinflussenden Merkmale erreicht wird. Mit der erhaltenen
Regressionsfunktion sowie den aus der ersten Regression erhaltenen Korrekturfaktoren
fiir die ordinal- und nominalskalierten Merkmale kdnnen alle Kauffalldaten nun auf ein

ortsiibliches Kauffallobjekt umgerechnet werden.
d) Darstellung

Zur Darstellung des Marktrichtwertes werden in definierten Zonen die wertbeeinflus-
senden Merkmale, wie bspw. das Baujahr, nach der Ortsiiblichkeit festgelegt. Die Kauf-
falle der Stichprobe werden nun lagebezogen selektiert. Mit Hilfe der Korrekturfaktoren
fiir ordinal- und nominalskalierten Gré3en (aus der ersten Regression) und der ermittel-
ten Regressionsfunktion (zweite durchgefiihrte Regression) werden die Merkmalsaus-
pragungen der selektierten Kauffille dem ortsiiblichen Kauffallobjekt angepasst. Nach
Uberpriifung der Daten hinsichtlich der Streuung ist im Regelfall der Mittelwert der
lagetypische Marktrichtwert in der Zone.

5.2.2.3 Vorgehensweise des Gutachterausschusses fur Grundstickswerte
Dusseldorf

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Diisseldorf verwendet zur Fiihrung sei-
ner Kaufpreissammlung INTEX.GA® (INTegriertes EXpertensystem zur Fiithrung und
Auswertung der Kaufpreissammlung und Gutachtenbearbeitung fiir GutAchteraus-
schiisse). Das Programm unterstiitzt die Auswertung der Kaufpreissammlung auch im

Hinblick auf die Erstellung einer Marktrichtwertkarte.

Auf Grundlage des Fragebogens und der Verdffentlichungen von [Mann 2004], [Mann
4/2005] und [Mann 5/2005] ist die Vorgehensweise zur Ermittlung der Marktrichtwerte
fiir unbebautes Bauland, fiir bebaute Grundstiicke und fiir Eigentumswohnungen doku-

mentiert. Basis bildet die lineare multiple Regression.
a) Vorbereiten der Regressionsanalyse

Die Daten der Kaufpreissammlung werden flir die Regressionsanalyse vorbereitet, in-
dem durch die Festlegung von Selektionskriterien der zu untersuchende Teilmarkt aus-
gesucht und wertbeeinflussende Merkmale sowie die ZielgroBBe bestimmt werden. Fiir
die Auswahl der Einfluss nehmenden Merkmale empfiehlt es sich, viele dieser auszu-
wihlen. Auf diese Weise konnen alle preisbestimmenden Einflussgroen bei der nach
der Datenaufbereitung durchzufithrenden Regression identifiziert werden. Des Weiteren

sollte unter Beachtung der marktspezifischen Charaktere der Stichprobenumfang so
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grofl wie moglich gewihlt werden, damit eine Normalverteilung der Daten angenom-
men werden kann. Sie wird bei einer hohen Anzahl der Ausprigungen einer Beobach-

tung unterstellt [Mann 2004].

Die erhaltene Stichprobe wird auf verhéltnis- und intervallskalierte als auch auf ordinal-
und nominalskalierte Merkmale durchgesehen. Mit der Durchfiihrung von sinnvollen
und sachgerechten Vorabgruppierungen fiir verhdltnis- und intervallskalierte Einfluss-
groBen konnen die Mengen dieser Werte gesteigert werden, wodurch das Regressions-
modell positiv beeinflusst wird. Als ,,Nebeneffekt“ kommen die gruppierten Daten den

Merkmalen fiir normalverteilte Daten ndher [Mann 2004].
Die Abbildung 9 aus [Mann 2004] zeigt die Verteilung der Grundstiicksfliche bei un-
terschiedlich gewéhlten Gruppenzahlen.

Anza&' Histogramm: Verteilung der Grundsticksflache bei 25 Gruppen
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Fiir die nominal- und ordinalskalierten Merkmale werden Dummy-Variablen eingefiihrt

und die Werte 1 (Merkmal vorhanden) oder O (Merkmal nicht vorhanden) zugeordnet.
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Die Durchfiihrung einer Datenkontrolle ermdglicht eine Uberpriifung der ausgewihlten
Merkmale auf Vollstindigkeit, Inhalt und eventuelle Fehler im Datenmaterial, wie bei-

spielsweise Erfassungsfehler.
b) Regressionsanalyse

Die Ermittlung des Regressionsmodells erfolgt schrittweise, um die Anzahl der Ein-
flussgroBBen zu minimieren. Im Modell verbleiben auf diese Weise nur die Merkmale,

die auch tatséchlich einen beherrschenden Einfluss auf die ZielgroBe ausiiben.

Mit der Durchfiihrung der Regression erhélt man statistische Kenngroflen fiir die zu
analysierenden, wertbeeinflussenden Merkmale. Mit ihnen ldsst sich das aufgestellte

Modell bewerten.

Aus den Ergebnissen des F-Testes kann fiir jedes Merkmal die Stirke des Einflusses
gegeniiber der ZielgroBe abgeleitet werden. Bei Uberschreitung der Wertgrenzen kann
man von einem zu geringen Einfluss des Merkmals ausgehen. Es wird dann aus dem

Modellansatz genommen.

Die Residuen werden auf Normalverteilung gepriift, wobei auftillige Abweichungen

auf ein schlecht definiertes Modell hindeuten.

Als Ausreiler (Criticals) werden untypische Kauffille bezeichnet, welche auf Grundla-

ge der in der Praxis iiblichen Formel

Y

Ausreifer <(YAv_4;5S) oder YA >(?+4,5S)

usreifser

festgestellt werden konnen. Die Beobachtung Y wird dazu mit dem aus dem Regressi-

onsmodell abgeleiteten Schétzwert Y unter Einbeziehung der Standardabweichung s
verglichen. Die Criticals sind im Anschluss, nach der sachverstindigen Priifung, gege-
benenfalls aus dem Stichprobenumfang zu entfernen, wenn die Residuen nicht normal-

verteilt vorliegen.

Die Kontrolle der Stichprobe im Hinblick auf untereinander bestehende Abhingigkeiten
zwischen den preisbildenden Merkmalen (Autokorrelation) wird ebenso vorgenommen.
Sie beeinflussen die zwischen Ziel- und EinflussgroBen bestehenden Modellzusammen-
hinge und sind deshalb nicht erwiinscht. Bei korrelierten EinflussgroBen verbleibt nur

eine von ithnen im Modellansatz.

Mit der Durchfiihrung aller beschriebenen Maflnahmen zur Datenaufbereitung erhilt
man eine bestmdgliche Regressionsfunktion. Die Durchfiihrung der Regressionsanalyse

kann jetzt wiederholt werden, wodurch die Ergebnisse im Bezug auf
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e das multiple Bestimmtheitsmal,

e die Normalverteilung der Residuen und

e die Auswahl der bedeutsamsten Einflussgroflen
optimiert werden [Mann 5/2005].
c) partielle Modellauflosung

Die partielle Auflosung der Regressionsgleichung erfolgt fiir die verhéltnisskalierten,

ordinalskalierten und nominalskalierten Merkmale. Aus der Ausgangsgleichung
Y, =by +b * X, +b,* X, +.b * X,
entstehen nach [Mann 5/2005] die folgenden Gleichungsgruppen:
7 -8,
+vb * vx, +vb, *wx, +...+vb, *vx,  (fur verhéltnisskalierte Variablen)
+0b,*ox,+0b,* 0x, +...+ 0b, *ox, (fur ordinalskalierte Variablen)
+nb* nx, +nb,* nx, +...+ nb, *nx, (fur nominalskalierte Variablen)

Durch die Modellauflosung konnen Faktoren fiir jeden Werteinfluss bestimmt werden,
wodurch Unterschiede zwischen den jeweiligen Merkmalsauspragungen ermittelt wer-
den konnen. Das Verstédndnis fiir die Ergebnisse der Regressionsanalyse verbessert sich
dadurch insoweit, weil so fiir jede Einflussgrof3e eine sachverstindige Wertung vorge-

nommen werden kann.

Damit die Auflosung der einzelnen Gleichungsgruppen anschaulich beschrieben werden

kann, werden die folgenden Ergebnisse aus der Regressionsanalyse angenommen (siche

Tabelle 10):

Merkmal Mittelwert Parameter b
Geschossflichenzahl (GFZ) 0,55 -1722.,4
Gebiudeart 2 (Reihenhaus) 0,2 1002,1

Gebiudeart 3 (Zweifamilienhaus) 0,4 636,7
Wohnlage 1 (sehr gut) 0,04 305,2
Wohnlage 3 (schlecht) 0,01 -216,8

Achsenabschnitt b, 2345.0
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Kaufpreis pro m* Wohnfléche 947,92
(ZielgroBe)

Tabelle 10 Ergebnisse der Regressionsanalyse

e Auflésung der verhéltnisskalierten EinflussgroBen

Fiir die verhéltnisskalierte Gruppe lédsst sich der Einfluss auf die ZielgroBe durch eine

Funktion darstellen oder mittels eines Faktors ausdriicken.

Der Faktor spiegelt fiir jede Merkmalsausprigung die Abweichung von einem festge-
legten Kauffallobjekt mit seinen Eigenschaften, dem typischen Grundstiick (Normfall),
wider. Nach [Mann 5/2005] errechnet sich der Faktor fiir die verhéltnisskalierte Gro3en

vF, wie folgt:
v, = 1/(1 + (Merkmalsauspridgung - Wert fiir typische Merkmalsauspragung) * (b,/ Y )

wobeli bj Parameter des Merkmals

Y Mittelwert der Zielgrofle

Fiir die verhéltnisskalierte Einflussgrole Geschossflichenzahl (GFZ), fiir die als typi-
sche Merkmalsauspriagung der Mittelwert festgelegt wurde, wiirde sich danach folgen-

der Ausdruck ergeben:

vF, =1/(1 +(GFZ- 0,55) * (-1722,4 / 947,92)

e Auflosung der ordinalskalierten Einflussgrof3en

Die Unterschiedswerte flir jede Auspragung konnen in Form eines Faktors ausgedriickt

werden:

OF, =1/(l4+—2

Y->b *x,
wobei ¥ Mittelwert der Zielgrofe

b, Parameter der zu untersuchenden, unabhéngigen Variablen

Zb ; *X ; Summe aus Parameter und Mittelwert fiir Anzahl aller unab-

héngiger, ordinalskalierter Variablen
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Der Faktor fiir die typische Auspriagung liegt bei 1,0 und flie8t nicht in das Gleichungs-
system der Regressionsanalyse ein. Die Einfiihrung wiirde zu dessen Uberbestimmung

fuhren.

Die Veranschaulichung der Formel fiir ordinalskalierte Variablen, wie der Wohnlage,

erfolgt durch beispielhaftes Einsetzen der Werte aus der Regression (siche Tabelle 10):

Typisches Merkmal Wohnlage 2(mittel) =ofFy,,,, =1,00

.\ 305,2 )
947,92—[(305,2 ¥0,04)+ (-216,8*0,01)]

OFWohn/.l = 1/(1

9

. ~216,8 )
947,92—[(305,2%0,04)+ (-216,8*0,01)|

oF,, .5 =1/ =130

e Auflosung der nominalskalierten Einflussgroen

Das zu Grunde liegende Gleichungssystem zur Ermittlung der Unterschiedswerte ge-
geniiber der festgelegten, typischen Merkmalsauspragung ist identisch mit dem

Formelansatz zur Auflésung der ordinalskalierten Einflussgrofen.

nF = U+ — D

Y- ij X,
Eine nominalskalierte EinflussgroBe wird bspw. durch das Merkmal Gebéudeart be-

schrieben. Das Einsetzen der Werte aus der Regression fiihrt zu folgenden Ergebnissen:

Typisches Merkmal Gebdudeart 1 (Einfamilienhaus) = nFg,,., =1,00

1002,1
ebArt2 11+
947,92 — Z 1002,1*0,2+ 636,7 *0,4

nF, )= 0,33

636,7

+ )= 0,44
947,92~ >"1002,1 *0,2 +636,7 * 0,4

NGz = 1/(1

d) Normierung

Mit den errechneten Faktoren flir die verhéltnisskalierten, nominal- und ordinalskalier-
ten Einflussgroflen konnen alle Kauffille auf einen zuvor definierten Normfall umge-
rechnet werden. Die urspriinglichen Kaufpreise werden somit korrigiert, indem sie mit

den errechneten Faktoren fiir die EinflussgroBen multipliziert werden (Normierung).

Kaufpreis ,,,, = Kaufpreis pro m? Wohnfldche * vF . * oF . * nF,
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Abbildung 10 aus [Mann 2001] zeigt die durch die Normierung erhdhten Genauigkeits-
gewinne flir die drei Teilmérkte, Wohnungseigentum, bebaute Grundstiicke und unbe-

bautes Bauland.

Teilmarkt Kaufpreis laut Vertrag normierter Kaufpreis
Anzahl Mittel relative Anzahl Mittel relative
DM/m*  Abweichung DM/m* Abweichung
in % in %
Unbebaut, Bauland 5 1343 50 4 1254 27
Bebautes Objekt 17 3979 23 15 4422 20
Wohnungseigentum 66 3295 30 59 3134 18

Abbildung 10 Genauigkeitsgewinn durch Normierung

e) Kontrolle

Die Regressionsanalyse wird mit den errechneten normierten Kauffillen erneut zu Kon-

trollzwecken durchgefiihrt, um die Regressionsbedingungen nach [Mann 5/2005]
e normalverteilte Residuen,
e normalverteilte normierte Kaufpreise,
e multiples Bestimmtheitsmal} liegt bei Null,
e Parameterschitzungen tragen nicht mehr zur Modellerkldrung bei

zu iiberpriifen. Sobald die Bedingungen zutreffen, kann von einer einwandfreien Ermitt-

lung aller Faktoren und Funktionen ausgegangen werden.
f) Indexermittlung

Die Stichprobe enthélt i.d.R. Kauffdlle mehrerer Jahre. Der Einfluss durch den Kauf-
zeitpunkt findet Berlicksichtigung durch eine sachverstindige Priifung auf ,Jahres-

Criticals* und der Ableitung von Jahresmittel.
g) Marktrichtwertermittlung

Die Marktrichtwerte werden aus den Mittelwerten der normierten Kaufpreise in einem
festgelegten Gebiet bestimmt. Durch Anwendung der Korrekturfaktoren auf den Markt-
richtwert und unter Einsatz von Expertenwissen konnen hieraus Verkehrswerte abgelei-

tet werden.
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Die Abbildung 11 aus [Mann 5/2005] verdeutlicht dieses.

Marktrichtwert

A 4

Verkehrswert

A 4

Anwendung der Korrekturfaktoren Expertenwissen

A 4

Abbildung 11 Uber den Marktrichtwert zum Verkehrswert

h) Darstellung

Die in einem festgelegten Gebiet aus den Mittelwerten der normierten Kaufpreise abge-
leiteten Marktrichtwerte werden fiir unbebaute Baulandgrundstiicke, bebaute Grundstii-
cke und Eigentumswohnungen abgebildet. Um vom dargestellten Marktrichtwert auf
ein Objekt mit seinen Eigenschaften schlieBen zu konnen, sind aus den Korrekturfakto-
ren Abstufungen abzuleiten. Sie erlauben die Umrechnung vom Normobjekt zum
,»Wunschobjekt®. Die Umrechnungsfaktoren U (in %) sind mit folgender Formel bere-

chenbar:
U =100/ Faktor —100
Beispielhafte Anwendung:

Uy =100/0,75 =100 = +33%

Die Wohnlage 1 (sehr gut) ist 33% teurer als die Wohnlage 2 (mittel). Der dargestellte
Marktrichtwert wére um 33% zu erh6hen, wenn sich das zu bewertende Objekt in der

Wohnlage 1 befinde.

5.2.3 Wirtschaftlichkeit

Fiir die Ableitung der Marktrichtwerte aus den vorliegenden Kaufpreisen sind keine
speziellen Softwareprodukte erforderlich. Lediglich die Durchfiithrung einer multiplen
Regression bzw. Mittelwertberechnungen miissen moglich sein. Fiir die Erzeugung der
Marktrichtwertkarte fallen im Groflen und Ganzen nur anteilige Personalkosten an. Die
Arbeitszeit zur Erzeugung von Marktrichtwertkarten belduft sich auf 2 bis 6 Wochen,

abhédngig von der ausgewdhlten Vorgehensweise zur Bestimmung der Marktrichtwerte.
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Auch die jihrliche Aktualisierung der Karte durch Fortschreibung mit aktuellen Kauf-
falldaten ist mit geringem Aufwand durchfiihrbar.

5.3 Zusammenfassung

In diesem Kapitel wurden fiir die drei befragten Gutachterausschiisse flir Grundstiicks-
werte die jeweils gewéhlten Vorgehensweisen zur Berechnung von Marktrichtwerten
dargestellt. Zusammenfassend ldsst sich aus diesen Informationen ein Ablaufplan zur

Berechnung von Marktrichtwerten erzeugen, welcher in Abbildung 12 zu sehen ist.

Weiterhin wurde die Wirtschaftlichkeit von Marktrichtwertkarten untersucht. Markt-
richtwertkarten tragen fiir die Teilmérkte der bebauten Grundstiicke zur Erhohung der
Transparenz bei, allerdings steht nicht immer Aufwand in einem guten Verhéltnis zum
Nutzen. Bei den Gutachterausschiissen fiir Grundstiickswerte Chemnitz und Miinster ist
die Nachfrage gering. Beim Gutachterausschuss flir Grundstiickswerte Diisseldorf ist
hingegen die Nachfrage hoch, so dass bereits im ersten Jahr nach Ver6ffentlichung der
Karte die Investitionskosten durch die eingenommenen Gebiihren gedeckt werden konn-
ten. Bedarf und Akzeptanz von Marktrichtwertkarten sollten deshalb regional abge-

schéatzt werden.
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Auswahl des zu untersuchenden Teilmarktes
- Selektion vergleichbarer Kauffalle

) J

Festlegung von Ziel- und EinfluBgroRen

\4
Untersuchung der Kauffalle im Hinblick auf
die Ubereinstimmung der Vergleichsfille in den
wesentlichen wertbeeinflussenden Merkmalen
[vgl. Ziegenbein, 1977, Seite 8]

stimmen nicht tiberein stimmen Uberein

A

Datenaufbereitung
- Priifen des Datenmaterials auf Vollstéandigkeit und eventuelle Fehler
- Einfiihrung von Dummy-Variablen fiir nominal- und ordinalskalierte Merkmale
- Gruppenbildungen flr verhaltnis- und intervallskalierte Merkmale

/

schrittweise Regression und Bewertung des
Regressionsmodells unter statistischen Gesichtspunkten
- Minimierung der EinflussgroRRen
- Ermitteln der Ausreil3er und aus der Stichprobe entfernen
- Residuen auf Normalverteilung prifen
- Autokorrelationen aufdecken und nur eine EinflussgréRe im Modell belassen

Ergebnis: optimales Regressionsmodell

/

Partielle Modellauflésung
- aus dem Ansatz der Regressionsgleichung sind Faktoren fiir die Dummy-
Variablen zu berechnen
- durch Anwendung der Faktoren werden alle Kauffalle auf den normierten
Kaufpreis umgerechnet

/ \ 4
indirektes direktes
Vergleichswertverfahren Vergleichswertverfahren

Bildung des arithmetischen
Mittels aus den (normierten)
Kaufpreisen in einem
festgelegten Gebiet

/

Marktrichtwert

Abbildung 12 Vorgehensweise
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6 Untersuchung der geringen Verbreitung von
Marktrichtwertkarten

In diesem Kapitel werden die Ursachen fiir die geringe Verbreitung von Marktricht-
wertkarten ermittelt. Bundesweit werden mittels einer Befragung 30 Gutachterausschiis-
se per E-Mail angeschrieben und um Mithilfe gebeten. Marktrichtwertkarten werden flir
den Teilmarkt der bebauten Grundstiicke erzeugt. Die Befragung wird auf Grundlage
des Teilmarktes der Eigentumswohnungen durchgefiihrt, welche Bestandteil des Teil-
marktes der bebauten Grundstiicke ist. Fiir die Umfrage sind Geschiftsstellen der Gut-
achterausschiisse flir den Bereich groferer Stadte ausgewéhlt worden, damit potentiell
von einer grofBen Anzahl vorliegender auswertbarer Kauffille fiir den Teilmarkt der
Eigentumswohnungen ausgegangen werden kann. Ein grundsétzliches Interesse an
Marktrichtwertkarten unter dem Gesichtspunkt von Kosten und Nutzen kann somit vor-

ausgesetzt werden.

Mit dem zugesendeten Fragebogen werden die Gutachterausschiisse
e zum Wissen uber die Existenz von Marktrichtwertkarten,
e zu den Griinden fiir die Nichterzeugung,

e zur Meinung bzgl. der Erh6hung der Grundstiicksmarkttransparenz durch Markt-

richtwertkarten,
e zum Bedarf von Marktrichtwertkarten

befragt. Es liegen 16 Riickldufe vor. Auf Grundlage der gegebenen Antworten werden

die Ursachen fiir die geringe Verbreitung ermittelt und anschlieBend beurteilt.

6.1 Ursachenermittlung

Die Auswertung der Frage ,,Sind Thnen Marktrichtwertkarten, welche den durchschnitt-
lichen Preis bezogen auf 1 m?> Wohnfliche zeigen, bekannt? ,, ergibt, dass 81 % der be-
fragten Gutachterausschiisse bereits von Marktrichtwertkarten gehort bzw. in Fachzeit-

schriften dariiber gelesen haben.

Die Gutachterausschiisse, welche Marktrichtwertekarten kennen, nennen fiir die Nicht-

erzeugung solch einer Karte die in Tabelle 11 aufgelisteten Griinde:
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Griinde Haufigkeit
Zeitmangel 10
Personalmangel 8
fehlender Bedarf an einer Karte 6
schr. und miindl. Auskiinfte sind kundenfreundlicher 1
andere Pflichtaufgaben haben Vorrang 1

zu komplex 1

zu kompliziert 1
Verfolgung eines anderen Weges 1

die vielen preisbestimmenden Einfliisse konnen nur schwer in 1

einer Karte dargestellt werden

Tabelle 11 Griinde fiir das Fehlen von Marktrichtwertkarten

Einer der Gutachterausschiisse, welcher als Argument fiir die Nichterzeugung einen
fehlenden Bedarf genannt hat, ermittelt bereits Vergleichsfaktoren fiir den Teilmarkt der
Eigentumswohnungen nach Wertermittlungsbezirken und stellt diese in Form einer Lis-
te in seinem jdhrlich erscheinenden Grundstiicksmarktbericht dar. Die Wertermittlungs-
bezirke sind in einer Karte im Mafstab 1:60.000 im Anhang des Grundstiicksmarktbe-
richtes ersichtlich. Ausgehend von den Vergleichsfaktoren, ldsst sich mit den Boden-
richtwerten und den im Grundstiicksmarktbericht enthaltenen Umrechungsindizes (La-
geindex, Zeitindex, Wohnflichenindex, Altersindex, etc.) ein marktnaher Wert, bezogen

auf die individuellen Verhéltnisse, ableiten.

Die Frage ,,Erhoht Threr Meinung nach eine Marktrichtwertkarte die Transparenz des
Grundstiicksmarktes?* zeigt, dass 62 % der Gutachterausschiisse der Meinung sind,
dass Marktrichtwertkarten einen Beitrag hierzu leisten. 31 % sind der Ansicht, dass dies

nicht der Fall ist.

Die Beantwortung der Frage ,,Wie hoch schitzen Sie den Bedarf an einer Marktricht-
wertkarte flir Eigentumswohnungen?* ergibt, dass nur zwei der befragten Gutachteraus-
schiisse einen hohen Bedarf fiir Marktrichtwertkarten fiir Eigentumswohnungen sehen.

Alle Antworten zeigt die Abbildung 13.
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Bedarf fiir Marktrichtwertkarten

O hoch
B gering bis mittel

O kein

O keine Einschatzung
moglich

Abbildung 13 Marktrichtwertkartenbedarf

Mit der Bereitstellung eines Dokumentes, welches die Schritte zur Erzeugung einer
Marktrichtwertkarte enthélt, wiirde nach der Meinung von 37,5 % der befragten Gutach-
terausschiisse die Anfertigung der Marktrichtwertkarte erhohen. Alle Antworten sind in

Tabelle 12 zusammengefasst.

gegebene Antworten Haufigkeit
nein 9
ja 6
AnstoB fiir eine Bedarfsanalyse 1

Tabelle 12 Erhohung der Anfertigung von Marktrichtwertkarten durch die Bereit-

stellung einer Arbeitsanleitung

6.2 Fazit

Die Existenz von Marktrichtwertkarten ist bisher nicht jedem Gutachterausschuss be-
kannt. Diese sehen auch generell keinen Bedarf an einer Karte. Notwendige teilmarkt-
erkldrenden Informationen werden dem Marktteilnehmer durch verschiedenste Quellen

bereits zur Verfligung gestellt und als ausreichend betrachtet.

Die Gutachterausschiisse, die diese Karten kennen, erstellen hauptsdchlich auf Grund

von Personal- und Zeitméngeln als auch wegen des fehlenden Bedarfes keine Markt-
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richtwertkarten. Trotzdem sind fast alle Gutachterausschiisse der Meinung, dass Markt-

richtwertkarten zur Transparenz des Grundstiicksmarktes beitragen.

Die im Kapitel 5 zusammengetragenen Vorgehensweisen der Gutachterausschiisse
Chemnitz, Miinster und Diisseldorf haben gezeigt, dass mit einem relativ geringen Zeit-
und Personalbedarf Marktrichtwertkarten erstellt werden konnen. Der hier vermutete
fehlende Bedarf konnte mit Hilfe von Bedarfsanalysen festgestellt oder widerlegt wer-

den.

Die Durchfiihrung von Seminaren und Workshops als Moglichkeit der Weitergabe von
Erfahrungswerten als auch die Bedarfsanalysen konnten womoglich Ressourcenfreiga-

ben bewirken.



7 Erstellung einer Marktrichtwertkarte fiir Eigentumswohnungen 52

7  Erstellung einer Marktrichtwertkarte fiir

Eigentumswohnungen

Entsprechend der Aufgabenstellung soll in dieser Arbeit u.a. eine Marktrichtwertkarte
fiir ein Teilgebiet des Gutachterausschusses flir Grundstiickswerte Braunschweig erstellt
werden. Dieses Kapitel dokumentiert die einzelnen Schritte, die zur Losung dieser Auf-

gabe durchgefiihrt werden. Die Aufgabe wird in drei Teilaufgaben unterteilt:
1. Analyse der Anforderungen,
2. Durchfiihrung der Regressionsanalyse,
3. Erstellung einer dynamischen Karte.

Die drei Teilaufgaben werden jeweils in einem eigenen Abschnitt behandelt.

7.1 Analyse der Anforderungen

Die Vorgaben des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte Braunschweig beziiglich
der Kartenausgestaltung sind die Folgenden. Die Prisentation der Ergebnisse kann auf
Grund der thematischen Neuheit individuell gestaltet werden. Die Karte ist eigenstén-
dig, bisherige Darstellungen miissen nicht beriicksichtigt werden. Die Bezugseinheit fiir
die Darstellung der Marktrichtwerte fiir Eigentumswohnungen bilden Lagezonen. Zu
einer Lagezone gehdren Flachen mit gleichem Bodenrichtwert. Benachbarte Lagezonen,
fiir die der gleiche Wohnflichenwert gilt, sind zu einer Wohnfldchenwertzone zusam-
menzufassen. Weiterhin steht es frei, ob in der Lagezone der Wert fiir eine bestimmte
vorherrschende Wohnungsart angegeben wird oder aber der Wert fiir eine durchschnitt-
liche braunschweigische Wohnung. Ebenso ist die Angabe mehrerer Werte in einer La-
gezone, wie es beispielsweise in der Bodenrichtwertkarte fiir Baulandflachen umgesetzt

wird, denkbar.

Auf Grund der Vorgaben und des gewlinschten Zieles, eine dynamische Karte zu entwi-
ckeln, wird in jeder Wohnflichenwertzone der Marktrichtwert fiir eine durchschnittliche
braunschweigische Wohnung als Darstellungsart gewdhlt. Auf diese Weise sind die zu
Grunde liegenden preisbildenden Einflussgroflen in jeder Zone identisch. Durch Einga-
be des entsprechenden Wertes fiir die Einflussgroflen kdnnen somit die Marktrichtwerte

jederzeit fiir alle Zonen neu berechnet und dargestellt werden.
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7.2 Durchfuhrung der Regressionsanalyse

Fiir die Berechnung der Marktrichtwerte fiir Eigentumswohnungen wird wegen der

Vielzahl von wertbeeinflussenden Merkmalen die multiple Regression durchgefiihrt.

Im ersten Schritt sind die zu Grunde liegenden Kauffalldaten mit Hilfe der AKS Nieder-
sachsen zu selektieren, aufzubereiten und anschlieBend zu analysieren. Abbildung 14
zeigt den hierarchisch aufgebauten Ablaufplan mit den durchzufiihrenden Auswerte-
schritten.

Selektion (1) Merkmalsdefinition (21) Berechnungsvorschrift (22)

Selektion der aufbereiteten
Stichprobe (29)

Verteilungsuntersuchung fir
aufbereitete Stichprobe (33)

Datenaufbereitung
durchfiihren (26)

Tx

Regressionsanalyse

Rechenvorschrift (41) Schatzwerte berechnen (44)

v
I

Abbildung 14 Ablaufplan der Auftragsverarbeitung

Selektion. Nach vorzugebenden Kriterien werden aus der Stichprobe automatisch die

Kauffille herausgesucht, welche die gestellten Anforderungen erfiillen.

Laut Aufgabenstellung ist eine Marktrichtwertkarte fiir den innerstddtischen Bereich
Braunschweigs zu erstellen. Mittels geometrischer Selektionskriterien werden die inner-
stadtischen Verkaufsfille aus der Grundgesamtheit herausgefiltert. Fiir die Gemarkun-
gen Innenstadt, Hagen, Neupetritor, Lehndorf, Altpetritor, Hohetor, Wilhemitor, Alte-
wiek und Gliesmarode werden die entsprechenden Gemarkungsschliissel eingegeben.
Weiterhin werden bei den Hauptselektionskriterien folgende wertbeeinflussende Ele-

mente definiert:

e Datum des Vertrages

Nur die Kauffille aus dem Zeitraum vom 01.01.2000 bis 31.08.2007 sollen zur

Auswertung herangezogen werden.

e (Gebiudeart
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Nur Mehrfamilienhduser sind fiir die Untersuchung von Bedeutung.
e Baujahr
Alle Gebéude, die ab 1920 erbaut wurden, sind zu beriicksichtigen.

Damit der erhaltene Stichprobenumfang auf Grund der festgelegten Kriterien nicht zu
gering wird, werden weitere selektive Einschrinkungen etwas spéter vorgenommen.
Ihre Eingabe tragt zu einer Optimierung der Normalverteilung der Stichprobe bei. Unter
dem Meniipunkt "Selektion der aufbereiteten Stichprobe " ist die Eintragung vorzuneh-

men.

Merkmalsdefinition. Unter dem Meniipunkt "Datenaufbereitung/Merkmalsdefinition"
werden alle auf ihren Einfluss zu untersuchenden Merkmale eingetragen und in ihren
Eigenschaften beschrieben. Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Braun-
schweig hat Merkmale fiir seinen Wirkungsbereich zusitzlich definiert, die ebenso auf

ihren Einfluss getestet werden.
e Lagewert

Zur Beurteilung von Lageunterschieden fiir Eigentumswohnungen ist das Merkmal La-
gewert, dass hdaufig mit dem Bodenwert identisch ist, neu beschrieben worden. Der Bo-
denrichtwert als durchschnittlicher Lagewert des Bodens ist in innerstddtischen Berei-
chen mangels aktueller Verkaufsfille von unbebauten Baufldchen oft nicht mit ausrei-
chender Genauigkeit ermittelbar. Fiir das Stadtgebiet Braunschweig wurde deshalb
durch den Vergleich von Kauffillen von Eigentumswohnungen in unterschiedlichen
Lagen mit weitestgehend iibereinstimmenden Merkmalen der Lagewert abgeleitet. Das
Stadtgebiet ist in Zonen mit Lagewerten von 1 bis 16 eingeteilt. Die beste Lage wird
durch den Wert 1 ausgedriickt. Der Wert 16 kennzeichnet die schlechteste Lage. In der
AKS Niedersachsen sind die Lagezonen in einem bei Bedarf selbst zu definierenden

Feld eingetragen worden.
e Bauzeitklasse

Als ein weiteres wertbeeinflussendes Merkmal lokaler Art (wwml) sind die Gebdude
entsprechend ihres Alters in sechs Gruppen zusammengefasst und unter dem Element

wwml4 abgelegt.
Gruppe 1: <1920
Gruppe 2: <1945

Gruppe 3: <1970
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Gruppe 4: <1985
Gruppe 5: <1995
Gruppe 6: =>1995

Die Gebiude der Klasse 1, welche vor 1920 errichtet wurden, werden bei den Untersu-
chungen ausgeschlossen. Diese sind hiufig grundlegend modernisiert worden und wa-

ren somit in eine andere, nicht bekannte Bauzeitklasse einzuordnen.
e Umweltklasse

Durch die determinierte Umweltklasse wird auf die Larmbeldstigung eingegangen. Die

Einteilung erfolgt in vier Klassen und ist unter dem Element wwml3 abgelegt.

Neben den durch den Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Braunschweig festge-

legten Merkmalen werden weitere Merkmale formuliert.
e Bereich

Mit dem Operator "liste" wird das durch den Gutachterausschuss definierte Merkmal
Lagewert aufbereitet. Es wird eine Tabelle angelegt, welche nur die innenstadtnahen
Lagezonen beinhaltet. Die Stichprobe kann dann durch Ausfithrung des nachsten Schrit-
tes "Selektion der aufbereiteten Stichprobe" auf Kauffille, bei denen das Merkmal "Be-
reich" belegt ist, reduziert werden. Somit wird sichergestellt, dass nur Kauffille, die
sich in der zu untersuchenden innenstadtnahen Lage befinden, zur Auswertung herange-

zogen werden, da die selektierten Gemarkungen ein grof3eres Gebiet abdecken.
e Ausstattung

Die Beschreibung der Ausstattung von Eigentumswohnungen wird anhand der Merkma-
le Fenster und Heizung gemessen [Hinw-Ausw-KPS 1997]. Mit der Kombination beider

Merkmale wird die Wohnungsausstattung bewertet.
e Parkplatz

In der AKS Niedersachsen werden die Einflussgro3en Stellplatz, Garagen im Gebédude
und Garagen als Nebengebdude gefiihrt. Die Kombination der genannten Merkmale
filhrt zum neuen Merkmal Parkplatz, mit dem untersucht werden soll, ob Abstellmog-

lichkeiten flir Fahrzeuge generell einen Einfluss auf den Kaufpreis haben.

Gebdudebezogene, wertbeeinflussende Merkmale wie Wohnfliche, Balkon/Terrasse,

Zahl der Zimmer, Stockwerk, Zahl der Wohnungen, Fahrstuhl als auch das Vertrags-
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merkmal Kaufzeitpunkt werden, wie die bereits beschriebenen Merkmale, auf ihren

Einfluss getestet.

Bei den Merkmalen handelt es sich um stetige oder diskrete Variablen. Die Variable
Parkplatz ist eigentlich eine Dummy-Variable, die aber auch als diskrete Variable ver-

arbeitet wird, so dass Dummy-Variablen nicht eingefiihrt werden.

Berechnungsvorschrift mit Gruppierungsliste. Den ausgewihlten Merkmalen werden
Werte aus der AKS zugewiesen (entweder direkte Zuweisung oder Berechnung aus
mehreren AKS-Elementen). Diese Werte werden durch Rechenoperationen in die fiir
eine Regressionsanalyse giinstige Dimension zwischen 1 und 10 gebracht. Mit der
Gruppierungsliste werden dann aus der urspriinglichen Liste der Lagezonen diejenigen

herausgefiltert, die in den innenstadtnahen Gemarkungen liegen.

Datenaufbereitung durchfiihren. Die Datenaufbereitung geméf3 der Berechnungsvor-
schrift erfolgt durch die AKS Niedersachen fiir die ausgewihlten Merkmale. Die Nicht-

belegung der eingetragenen Merkmale wird in einer Liste kauffallbezogen ausgegeben.

Selektion der aufbereiteten Stichprobe. Durch das Eintragen von weiteren Selekti-
onsparametern kann die Stichprobe homogenisiert werden durch die héndische Ein-
schrinkung des Auswertebereiches unter dem Meniipunkt "Selektion der aufbereiteten

Stichprobe".

Verteilungsuntersuchung der aufbereiteten Stichprobe. Die ausgewihlten Merkmale
werden in diesem Abschnitt auf Normalverteilung untersucht. Der Auswertebereich der
Merkmale wird so lange unter dem Meniipunkt "Selektion der aufbereiteten Stichprobe"
manuell verdndert und die Verteilungsuntersuchung wiederholt durchgefiihrt, bis ein
Wert fiir die Schiefe von weniger als 0,3 fiir die origindren Merkmale erreicht ist.
Gleichzeitig findet eine programmgesteuerte Bearbeitung statt, wobei die Daten durch
Transformationen in eine symmetrische Verteilung tiberfiihrt werden. Die optimale
Normalverteilung der Daten gewihrleistet bei der sich anschlieBenden Regressionsana-

lyse sinnvolle Ergebnisse.

Regressionsanalyse Rechenvorschrift. Mit allen normalverteilten Einflussgroen wird
die multiple Regression gerechnet. Durch statistische Tests wird gepriift, ob die defi-
nierten Einflussgrofen auch tatsdchlich Einflussgrofen fiir die aktuelle Stichprobe sind.
Werden die entsprechenden Hypothesen verworfen, werden die Einflussgro3en aus dem
Regressionsansatz entfernt und die Regressionsanalyse erneut ausgefiihrt. Es wird wei-

terhin getestet, ob die Einflussgroflen voneinander unabhingig sind und ob Polynoman-
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sdtze Verbesserungen des Ergebnisses herbeifiihren. Auf diese Weise werden die Ein-
flussgrofen ermittelt, die einen Beitrag zur Schitzung der Zielgrole Wohnflachenwert
leisten. Zusitzlich werden das multiple Bestimmtheitsmal3 und der Variationskoeffizient
der ZielgroBe bestimmt. Fiir die Stichprobe werden als Einflussfaktoren der Lagewert
(oder Zonenwert), die WohnungsgroBBe und die Baujahrsklasse (oder Bauzeitklasse)

identifiziert. Die Regressionsfunktion lautet:

Wohnflwert"* =0,7553 +0,3295* Wohnfl>* +0,0475* Baujahrskl.—0,1567* Zonenw.
Wohnflwert= (0,7553+ 0,3295* Wohnfl"* + 0,0475* Baujahrski— 0,1567* Zonenw))>’

Multiples Bestimmtheitsmal} B: 0,47

Variationskoeffizient der ZielgrofB3e: vor der Regressionsanalyse: 0,35

nach der Regressionsanalyse: 0,24

Die Gleichung gilt fiir Eigentumswohnungen im innerstidtischen Bereich, die eine Gro-
e von 30 m? bis 125 m? haben. Des Weiteren miissen sie sich in Gebduden befinden,

welche der Bauzeitklasse 2, 3, 4, 5 oder 6 angehoren.

Schiitzwerte berechnen. Nachdem die programmgesteuerte Regressionsanalyse durch-
geflihrt ist, konnen die Schiatzwerte fiir die Zielgrofen in Abhéngigkeit der ermittelten
Einflussgro3en berechnet werden. Anhand dieser Tabelle konnen dann Umrechnungs-
koeffizienten ermittelt werden. Hierflir wird vorab die typische Wohnung festgelegt. Sie
soll iiber eine Wohnfldche von 70 m? verfiigen und in der Baujahrsklasse 3 liegen. Die
Schitzwerte fiir die Wohnfldchenwerte lassen sich in Form einer Wertetabelle ausge-

ben.

Tabelle 13 zeigt einen Ausschnitt aus der Wertetabelle zur Ermittlung der Umrech-
nungsfaktoren fiir die Baujahrsklasse in Abhingigkeit vom Zonenwert. Die Umrech-

nungsfaktoren fiir die Wohnfldche werden entsprechend ermittelt.

Wohnfldchenwert Wohnfldche in  Baujahrsklasse Zonenwert Umrechnungs-
in €/m*> Wohnfla- m? faktor fiir die Bau-
che zeitklasse
950 70 2 10 0,89
1070 70 3 10 1,00
1200 70 4 10 1,12
1330 70 5 10 1,24

1480 70 6 10 1,38
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0910 70 2 11 0,88
1030 70 3 11 1,00
1150 70 4 11 1,12
1290 70 5 11 1,25
1430 70 6 11 1,39

Tabelle 13 Schitzwerte und abgeleitete Umrechnungsfaktoren

Aus den Schitzwerten (Spalte 1) kénnen fiir Anderungen von Wohnfliche und Bauzeit-
klasse Umrechnungsfaktoren (Spalte 5) abgeleitet werden. Es zeigt sich, dass in jeder
Lagezone der Wechsel von einer Bauzeitklasse in die andere mit anndhernd dem glei-
chen Umrechnungsfaktor moglich ist. Die Anwendung der Faktoren liefert nicht exakt
das gleiche Ergebnis fiir den Zielwert wie die Berechnung mit der Regressionsfunktion.
Der fiir die Verkehrswertermittlung angegebene Genauigkeitsbereich wird aber nicht
iiberschritten [Kleiber/Simon 2007]. Ebenso verhilt es sich beim Gebrauch der Um-
rechnungsfaktoren fiir die Wohnfldche. Die aus den Bauzeitklassen- und Wohnfldchen-
umrechnungsfaktoren errechneten Mittelwerte beschreiben somit die in jeder Lagezone

anwendbaren Korrekturfaktoren.

Die Tabelle 14 enthilt die gemittelten Umrechnungsfaktoren flir die Bauzeitklasse.

Bauzeitklasse Korrekturfaktor
2 0,89
3 1,00
4 1,12
5 1,25
6 1,38

Tabelle 14 Korrekturfaktor Bauzeitklasse

Abbildung 15 zeigt den Umrechnungsfaktor bei von 70 m?> abweichender Wohnfliche in

Form eines Diagramms.
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Korrekturfaktor bei abweichender Wohnflache
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Wohnflache in m?

Korrekturfaktoren

Abbildung 15 Korrekturfaktor Wohnfliche

Umrechnungsfaktoren werden in Marktrichtwertkarten fiir die Zu- und Abschlagsbe-
rechnung bendtigt. Sie sind auf den dargestellten Marktrichtwert anzuwenden, wenn der
Richtwert flir ein Objekt gewiinscht wird, welches nicht die typischen Eigenschaften
des Referenzobjektes besitzt. Fiir die zu erstellende Marktrichtwertkarte der Stadt
Braunschweig sind Umrechnungsfaktoren allerdings nicht notwendig, da mit Hilfe der
dynamischen Karte die Objekteigenschaften iiber die Eingabemaske eingegeben werden

konnen und die Karte automatisch dem neuen Sachverhalt angepasst wird.

Die Regressionsanalyse ist in Zusammenarbeit mit der Geschiftsstelle des Gutachter-
ausschuss fiir Grundstiickswerte Braunschweig durchgefiihrt worden. Die Ergebnisse
der Analyse und die hieraus abgeleiteten Marktrichtwerte wurden sachverstindig ge-

priift.

7.3 Erstellung einer dynamischen Karte

Wie bereits in den Anforderungen beschrieben, besteht das Ziel eine Marktrichtwertkar-
te mit Hilfe von ArcMap zu realisieren, die nach Eingabe von Werten fiir die ermittelten
EinflussgroBen die Richtwerte automatisch fiir alle Lagezonen berechnet und in der

Karte anzeigt.

Weiterhin soll die dynamische Karte so flexibel sein, dass bei einer spéteren erneuten
Durchfiihrung der Regressionsanalyse auch sich verdndernde preisbestimmende Ein-

flussgroBen beriicksichtigt werden konnen. Beziiglich der Lagezonen wird jedoch ange-
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nommen, dass diese auch in einigen Jahren noch zu den preisbestimmenden Einfluss-

groBen zdhlen werden.

7.3.1 Analyse

In diesem Abschnitt soll untersucht werden, wie die Anforderungen an die dynamische

Marktrichtwertkarte umgesetzt werden konnen.

Zunichst stellt sich die Frage, welche der im Abschnitt 4.2.3 vorgestellten Erweite-
rungsmoglichkeiten in ArcMap zur Anwendung kommen sollen. Das Customizing
scheidet aus, da es nicht geniigend Moglichkeiten bietet, die Anforderungen umzuset-
zen. So ist es nicht moglich, die Regressionsgleichung in der Karte zu hinterlegen.
Demnach bleibt nur die Wahl zwischen der Entwicklung von VBA-Makros und der
Entwicklung von Komponenten. Die Nachteile der VBA-Makros, wie die schwierige
Verteilung der Makros an die Benutzer oder die ausschlieBliche Ausfiihrbarkeit der
Makros in ArcMap sind fiir die vorliegenden Randbedingungen nicht relevant. Wegen
der relativ einfachen Entwicklung von VBA-Makros und den vielen anschaulichen Bei-

spielen fallt die Entscheidung zu Gunsten der VBA-Makros aus.

Als nichstes muss festgestellt werden, welche VBA-Makros bendtigt werden. Hierfiir
werden die einzelnen Arbeitsschritte identifiziert, die zur Einrichtung der Marktricht-
wertkarte und zur Berechnung der Richtwerte notwendig sind. Weiterhin wird fiir alle
Arbeitsschritte festgelegt, ob diese manuell durch den Bearbeiter oder automatisch
durch ein VBA-Makro ausgefiihrt werden sollen. Die identifizierten Arbeitsschritte
werden in zwei Ablaufdiagrammen dargestellt, welche in Abbildung 16 zu sehen sind.

Im Folgenden erfolgt eine kurze Beschreibung der Arbeitsschritte.

Hinzufiigen der Lagezonen als neuen Layer. Der Gutachterausschuss fiir Grund-
stiickswerte Braunschweig hat fiir den Teilmarkt der Eigentumswohnungen Lagezonen
festgelegt, digitalisiert und in einer Shape-Datei gespeichert. Jeder Lagezone ist eine
eindeutige Nummer zugeordnet. Die Lagezonen miissen als ein neuer Layer zur Karte
hinzugefiigt werden, da die Lagezonen fiir die spitere Darstellung der Zonen mit glei-
chen Marktrichtwerten bendtigt werden. Weiterhin wird die Attributtabelle des Layers

dafiir verwendet, die Lagezonenwerte und berechneten Richtwerte zu speichern.

Hinzufiigen der Lagezonenwerte. Der Gutachterausschuss hat jeder Lagezone einen
Lagezonenwert zugeordnet. Dass es sich beim Lagezonenwert um einen preisbestim-
menden Einflussfaktor handelt, ist ein Ergebnis der Regressionsanalyse. Daher muss

jeder Lagezone im Lagezonen-Layer ein Lagezonenwert zugeordnet werden, mit dem
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dann unter Anwendung der Regressionsgleichung ein Richtwert berechnet werden kann.
Diese Zuordnung erfolgt durch Einfiigen eines neuen Feldes in die Attributtabelle des

Layers, in welchem dann die Lagezonenwerte gespeichert werden.

Speichern der Regressionsgleichung. Die Marktrichtwerte werden durch Anwendung
der Regressionsformel berechnet, die im Abschnitt 7.2 ermittelt wurde. Um die Markt-
richtwerte fiir beliebige Werte der preisbestimmenden EinflussgroBen berechnen zu
konnen, muss die Regressionsgleichung daher in der Karte gespeichert werden. Die
Speicherung der Gleichung kann dadurch erfolgen, dass die einzelnen Koeftizienten,
Exponenten und Umformungsfaktoren fiir die Dimensionen der Ziel- und Einflussgro-
Ben (U-Faktor) der Gleichung erfasst und in einer eigenstdndigen Tabelle gespeichert

werden.

Ausblenden des Lagezonen-Layers. Fiir die eigentliche Darstellung der Marktricht-
wertkarte wird der Lagezonen-Layer nicht benttigt und kann daher ausgeblendet wer-

den.

Hinzufiigen der Rasterbilder. Die alleinige Abbildung von Lagezonen auf einer
Marktrichtwertkarte hat fiir den Kaufer der Karte wenig Aussagekraft, da er die Lage-
zonen keinem Stadtgebiet oder einer bestimmten Strale zuordnen kann. Aus diesem
Grund wird im Hintergrund mittels Rasterbildern die Liegenschafiskarte der Stadt

Braunschweig dargestellt.

Abfrage der Einflussgrofien. Um Marktrichtwerte mit Hilfe der Regressionsgleichung
berechnen zu konnen, muss filir jede Einflussgrofe ein Wert festgelegt werden. Da die
Lagezonenwerte bereits in der Attributtabelle des Lagezonen-Layers gespeichert wur-
den, miissen vor der Berechnung nur noch die ermittelten EinflussgroBen Wohnfldche

und Baujahrsklasse abgefragt werden.

Berechnen der Richtwerte durch Anwenden der Regressionsgleichung. Fiir jede
Lagezone wird ein spezifischer Marktrichtwert berechnet. Es soll eine Rundung auf 50

Euro erfolgen.

Speichern der Richtwerte. Die Marktrichtwerte werden in der Attributtabelle des La-

gezonen-Layers gespeichert.

Zusammenlegung von Lagezonen mit gleichem Richtwert. Um die Ubersichtlichkeit
der Marktrichtwertkarte zu erhohen, sollen benachbarte Lagezonen mit dem gleichen

Marktrichtwert zu einer Wohnfldchenwertzone zusammengefasst werden. Die zusam-
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mengelegten Zonen werden zusammen mit den Markrichtwerten in einem neuen Layer

eingefiigt.

Darstellung der Marktrichtwerte. Es sollen in der Marktrichtwertkarte nur Lagezonen
dargestellt werden, die auch einen Richtwert enthalten. Auch dies dient der Ubersicht-
lichkeit. Weiterhin sollen die gewéhlten Werte fiir die beiden Einflussgro3en Wohnfla-

che und Baujahrsklasse dargestellt werden.

Um die Erstellung der Marktrichtwertkarte fiir die Benutzer so einfach wie moglich zu
gestalten, sollen alle Arbeitsschritte, bis auf das Ausblenden des Lagezonen-Layers und

das Hinzufiigen der Rasterbilder, automatisiert mit Hilfe von VBA-Makros ausgefiihrt

Start Einrichtung einer Start Berechnungvon
neuen Karte Richtwerten

werden.

A 4
Hinzufligen der Abfrage der
Lagezonen als neuen EinflussgréfRen
Layer

4

4

Berechnen der

Hinzufligen der Richtwerte durch
Lagezonenwerte Anwenden der

Regressionsgleichung

4

Speichern der 4
Regressionsgleichung

Speichern der Richtwerte

4

A

Ausblenden des

Lagezonen-Layers Zusammenlegung von
Lagezonen mit dem
gleichen Richtwert

A

Hinzufligen der
Rasterbilder v

Darstellung der
Richtwerte

A

CEnde Einrichtung eineD v
neuen Karte (Ende BerechnungvorD

Richtwerten

Abbildung 16 Ablaufdiagramme
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7.3.2 Realisierung

Der vorliegende Abschnitt dokumentiert die Entwicklung der VBA-Makros, mit deren
Hilfe eine Marktrichtwertkarte automatisiert eingerichtet und Richtwerte berechnet
werden konnen. Bei der Entwicklung der VBA-Makros dienen als Ausgangslage oft
Code-Beispiele, die in der VBA-Hilfe der Firma ESRI enthalten sind.

Die Tabelle 15 listet die entwickelten Formulare, Module und Klassen auf und erldutert
kurz die Funktionalitit, die von diesen Komponenten zur Verfliigung gestellt werden. In
eckigen Klammern erfolgt ggf. eine Zuordnung zu den Arbeitsschritten, die im Ab-

schnitt 7.3.1 identifiziert wurden.

Name Typ Funktionalitat

BerechnungRichtwertetForm Formular ~ Mit diesem Formular werden die Werte der Ein-
flussgroBBen erfasst, fiir die eine Berechnung der

Richtwerte durchgefiihrt werden soll.

[Abfrage der Einflussgrdfien]

ErgebnisRegressionForm Formular  Die Koeffizienten, Exponenten und Umformungs-
faktoren der Regressionsgleichung werden mit

diesem Formular erfasst.

[Speichern der Regressionsgleichung]

LayerLagezonenForm Formular  Es wird die Shape-Datei ausgewdhlt, welches die
Lagezonen der Stadt Braunschweig enthilt. Der
Aufruf dieses Formulars erfolgt wahrend der Aus-

filhrung des Einrichtungsassistenten.

[Hinzufiigen der Lagezonen als neuen Layer]

LayerLagezonenSingleForm Formular  Gleiche Funktionalitit wie beim Formular Layer-
LagezonenForm, nur dass dieses Formular auch
aulerhalb des Einrichtungsassistenten ausgefiihrt

werden kann.

[Hinzufiigen der Lagezonen als neuen Layer]

ZonenLadenForm Formular =~ Mit diesem Formular wird die Datei ausgewahlt,
die die relevanten Lagezonen mit den zugehorigen

Lagezonenwerten enthilt.

[Hinzufiigen der Lagezonenwerte]
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ZonenLadenSingleForm

Formular

Gleiche Funktionalitdt wie beim Formular Zonen-
LadenForm, nur dass dieses Formular auch auller-
halb des Einrichtungsassistenten ausgefiihrt werden

kann.

[Hinzufiigen der Lagezonenwerte)

DynamischeKarteStarter

Modul

Dieses Modul enthilt eine Prozedur, mit deren
Hilfe das Formular BerechnungRichtwerteForm

initialisiert und angezeigt wird.

Globals

Modul

Dieses Modul enthdlt Konstanten, die in den unter-
schiedlichen VBA-Komponenten verwendet wer-

den.

KartenAssistentStarter

Modul

Dieses Modul enthidlt eine Prozedur, mit deren
Hilfe das Formular LayerLagezonenForm initiali-

siert und angezeigt wird.

SingleFormStarter

Modul

Mit Hilfe dieses Moduls konnen die Formulare
BerechnungRichtwerteForm, ErgebnisRegression-
Form, LayerLagezonenSingleForm und ZonenlLa-

denSingleForm initialisiert und angezeigt werden.

DynamischeKarte

Klasse

Diese Klasse enthidlt verschiedene Prozeduren und
Funktionen, mit deren Hilfe die Richtwerte berech-

net und in der Karte dargestellt werden kdnnen.

[Berechnen der Richtwerte durch Anwenden der
Regressionsgleichung; Speichern der Richtwerte,
Zusammenlegung von Lagezonen mit gleichem

Richtwert]

KartenAssistent

Klasse

Diese Klasse enthélt verschiedene Prozeduren, die
fir die Ausfiihrung des Einrichtungsassistenten

benotigt werden.

Lagezonenwerte

Klasse

Diese Klasse enthélt eine Prozedur, mit der die
Lagezonenwerte eingelesen und in der Attributta-
belle des Lagezonen-Layers gespeichert werden

konnen.

[Hinzufiigen der Lagezonen als neuen Layer]

RegressionsErgebnis

Klasse

Mit Hilfe der Prozeduren und Funktionen dieser
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Klasse werden die Koeffizienten, Exponenten und
Umrechnungsfaktoren der Regressionsgleichung in

einer eigenstédndigen Tabelle gespeichert.

[Speichern der Regressionsgleichung)

Utilities Klasse Die Prozeduren und Funktionen dieser Klasse wer-
den von unterschiedlichen Komponenten verwen-
det. Die Platzierung in dieser Klasse erfolgte aus

Griinden der Vermeidung von Code-Redundanz.

Tabelle 15 Entwickelte VBA-Komponenten

Nachdem die Tabelle 15 eine Ubersicht iiber die Funktionalitdt der einzelnen VBA-

Komponenten enthélt, sollen nun die Komponenten néher vorgestellt werden.

7.3.2.1 Lagezonen hinzufugen

Das Hinzufiigen der Lagezonen lauft wie folgt ab: Der Benutzer wiahlt die Shape-Datei
aus, in der die Lagezonen enthalten sind. Ein VBA-Makro erstellt auf Grundlage der
ausgewihlten Shape-Datei einen neuen Layer mit dem Namen ,,Lagezonen* und fligt

diesen der aktuellen Karte hinzu.

Damit der Benutzer eine Shape-Datei auswahlen kann, 6ffnet das Formular LayerLage-
zonenForm nach einem Klick auf den Button Auswdhlen einen Datei-Offnen-Dialog
(siche Abbildung 19). Benutzt wird hierfiir die Komponente CommonDialog von
Microsoft. Diese Komponente wird so konfiguriert, dass sich damit nur Dateien mit der
Datei-Erweiterung SHP auswéhlen lassen. Weiterhin wird gepriift, dass bei einer manu-
ellen Eingabe des Dateinamens die Datei auch existiert. Klickt der Benutzer im Datei-
Offnen-Dialog auf dffien, so wird die Funktion addLayerLagezonen der Klasse Kar-
tenAssistent aufgerufen und dabei der vollstindige Pfad zur ausgewihlten Shape-Datei
iibergeben. Diese Funktion wiederum ruft die Funktion addShapeFile der Klasse Utili-
ties auf und iibergibt den Pfad zusammen mit dem gewiinschten Namen des Layers, der

der Karte hinzugefiigt werden soll.

Der Programmcode der Funktion addShapeFile wird im Folgenden gezeigt und erldu-
tert.

1 Public Function addShapeFile (pfad As String, layerName As String)

2 Dim pWorkspaceFactory As IWorkspaceFactory

3 Dim pFeatureWorkspace As IFeatureWorkspace
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4 Dim pFeaturelayer As IFeaturelayer

5 Dim pMxDocument As IMxDocument

6 Dim pMap As IMap

7 Set pWorkspaceFactory = New ShapefileWorkspaceFactory
8 Set pFeatureWorkspace = pWorkspaceFactory.

OpenFromFile (extractVerzeichnis (pfad), 0)
9 Set pFeaturelayer = New Featurelayer
10 Set pFeaturelayer.FeatureClass = pFeatureWorkspace.

OpenFeatureClass (extractDatei (pfad))

11 pFeaturelayer.name = layerName

12 Set pMxDocument = Application.Document
13 Set pMap = pMxDocument.FocusMap

14 pMap.AddLayer pFeaturelayer

15 addShapeFile = pFeaturelayer

16 End Function

Die Zeilen 2 bis 6 dienen der Variablendeklaration. In der Zeile 7 wird zunichst eine
neue Workspace Factory erzeugt, mit der dann in der Zeile 8 ein neuer Workspace ge-
offnet wird. Hierbei wird der Pfad zum Verzeichnis iibergeben, in welchem sich die
ausgewihlte Shape-Datei befindet. In der Zeile 9 wird ein neuer Feature Layer erzeugt,
der fiir die Verwaltung der allgemeinen Aspekte eines Layers dient. Ein Feature Layer
bendtigt zwingend eine Feature Class. Diese wird mittels des zuvor erzeugten Workspa-
ce in der Zeile 10 erzeugt. Als Parameter wird hierbei der Dateiname der Shape-Datei
iibergeben. In der Zeile 11 wird der Name des neuen Layers gesetzt. Der Name ist in
dem Modul Globals definiert und soll auch nur dort ggf. verdndert werden, da alle
VBA-Makros unter dem dort definierten Namen den Layer mit den Lagezonen suchen.
Die Referenz auf das aktuelle Dokument wird in der Zeile 12 mittels der globalen Vari-
ablen Application geholt und dann in der Zeile 13 fiir das Speichern der Referenz der
aktuell aktiven Karte in die Variable pMap verwendet. In der Zeile 14 wird dann der

neue Layer der Karte hinzugefiigt.

7.3.2.2 Lagezonenwerte hinzufiigen

Beim Hinzufiigen der Lagezonen wéhlt der Benutzer zunichst die Excel-Datei aus, die
zu jeder Lagezone, fiir die ein Richtwert berechnet werden soll, den zugehorigen Lage-

zonenwert enthdlt. Ein Ausschnitt der Excel-Tabelle ist in der Abbildung 17 zu sehen.



7 Erstellung einer Marktrichtwertkarte fiir Eigentumswohnungen 67

In der Spalte o _name sind die Lagezonen und in der Spalte [ wert die zugehorigen La-
gezonenwerte enthalten. Beim Anlegen der Excel-Tabelle ist darauf zu achten, dass die
Spalten genau diese Bezeichnungen erhalten. Sollen andere Bezeichnungen verwendet
werden, so miissen diese in dem Modul Globals angepasst werden. Nach der Auswahl
der Excel-Datei erstellt ein VBA-Makro in der Attribut-Tabelle des Lagezonen-Layers
ein neues Feld. Dorthin speichert das VBA-Makro dann die Lagezonenwerte.

A B
| 1 |o_name |_wert
2 | 5 14
35 7 13
4 8 10
5 9 12
6 10 12
7 | 11 11
8 | 12 11
gzl 13 7
10 14 13

Abbildung 17 Excel-Tabelle mit Lagezonen und Lagezonenwerten

Die Auswahl der Excel-Datei wird iiber den Button Auswdhlen gestartet, welcher sich
auf dem Formular ZonenLadenForm befindet (siche Abbildung 20). Auch hier wird
wieder ein Datei-Offnen-Dialog gedffnet. Klickt der Benutzer im Datei-Offnen-Dialog
auf offnen, so wird die Funktion zonenVonDateiLaden der Klasse Lagezonenwerte auf-

gerufen und dabei der vollstindige Pfad zur ausgewihlten Excel-Datei tibergeben.

Der Programmcode der Funktion zonenVonDateil.aden wird im Folgenden gezeigt und

erlautert.

1 Public Sub zonenVonDateiladen (pfad As String)

2 Dim indexLageWertLayer As Long

3 Dim indexLageWertTabelle As Long

4 Dim indexNameTabelle As Long

5 Dim pFilter As IQueryFilter

6 Dim pTable As ITable

7 Dim pCursor As ICursor

8 Dim pRow As IRow

9 indexLageWertLayer = pUtil.sucheFeldIndex (

FELD LAGEWERT, pLagezonenLayer.FeatureClass)

10 If (indexLageWertLayer = -1) Then
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11 indexLageWertLayer = pUtil.erstelleNeuesFeld (
plLagezonenlayer, FELD LAGEWERT,
esriFieldType.esriFieldTypeSmallInteger)

12 End If

13 Set pFilter = New QueryFilter

14 With pFilter

15 .WhereClause = FELD LAGEWERT & " <> 0"

16 .SubFields = FELD LAGEWERT

17 End With

18 pUtil.aktualisierenFeldWerte pFilter, indexLageWertLayer,

pLagezonenlayer.FeatureClass, "0"

19 Set pTable = pUtil.erstelleTabellenObjektVonDatei (pfad)

20 Set pFilter = New QueryFilter

21 With pFilter

22 .WhereClause = "1 = 1"

23 End With

24 Set pCursor = pTable.Search(pFilter, False)

25 indexNameTabelle = pUtil.sucheFeldIndex (FELD NAME, pTable)
26 indexLageWertTabelle = pUtil.sucheFeldIndex (

FELD LAGEWERT, pTable)
27 If (indexNameTabelle = -1 Or indexLageWertTabelle = -1) Then
28 MsgBox "Excel-Tabelle enthd&lt nicht die notwendigen Spalten '" &
FELD LAGEWERT & "' und '" & FELD NAME & "'!"

29 Exit Sub

30 End If

31 Set pRow = pCursor.NextRow

32 While Not pRow Is Nothing

33 Set pFilter = New QueryFilter

34 With pFilter

35 .WhereClause = "O NAME = '" &

pRow.value (indexNameTabelle) & "'"
36 End With
37 pUtil.aktualisierenFeldWerte pFilter, indexLageWertlLayer,

plLagezonenlayer.FeatureClass,
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PRow.value (indexLageWertTabelle)
38 Set pRow = pCursor.NextRow
39 Wend

40 End Sub

Die Zeilen 2 bis 8 dienen der Variablendeklaration. In der Zeile 9 wird in der Attribut-
tabelle der Index des Feldes gesucht, in dem die Lagezonenwerte gespeichert werden
sollen. Wird bei der Priifung in der Zeile 10 festgestellt, dass das Feld noch nicht exis-
tiert, so wird dieses in der Zeile 11 erstellt. Der Lagezonenwert wird dann in den Zeilen
13 bis 18 auf den Wert 0 gesetzt. Hierzu wird zunéchst ein Filter erzeugt, der alle Zeilen
der Attributtabelle des Lagezonen-Layers selektiert, die einen Lagezonenwert ungleich
0 haben. In der Zeile 19 wird eine Prozedur aufgerufen, die die Excel-Datei einliest und
eine Referenz auf ein /7Table-Objekt zuriickliefert. In der Zeile 24 wird ein Cursor auf
alle Zeilen der Tabelle zuriickgeliefert, da der in den Zeilen 20 bis 23 erzeugte Filter fiir
alle Zeilen den Wert wahr liefert. Die Zeilen 25 bis 30 dienen der Uberpriifung, ob die
beiden Spalten aus der Abbildung 17 in der Excel-Tabelle enthalten sind. Anschlieend
werden innerhalb einer While-Schleife die Lagezonenwerte in die Attributtabelle des

Lagezonen-Layers iibertragen.

7.3.2.3  Speichern der Regressionsergebnisse

In der ErgebnisRegressionForm werden die Koeffizienten, Exponenten und Umrech-
nungsfaktoren erfasst (siche Abbildung 21), die dem Ergebnis der Regression entnom-
men werden. Danach wird eine eigenstidndige Tabelle im dBase-Format erstellt und dem
Dokument hinzugefiigt. Die Tabelle enthélt fiir jeden der zu speichernden Werte eine
eigene Spalte. Nach dem Anlegen der Tabelle wird eine neue Zeile eingefiigt, die die

Werte aus dem Formular enthélt.

Das Formular zur Eingabe der Regressionsergebnisse ist dafiir vorbereitet, die Werte fiir
bis zu 10 preisbestimmende Einflussfaktoren aufzunehmen. Auch kénnen die Namen
der Einflussfaktoren beliebig festgelegt werden. Wird bei einer zukiinftigen Regression-
sanalayse festgestellt, dass sich die preisbestimmenden Einflussfaktoren verdndert ha-
ben, so ist dann keine Anpassung der VBA-Makros notwendig. Es wird hierbei jedoch
vorausgesetzt, dass auch in Zukunft die Lage eine preisbestimmende Einflussgrofle sein

wird.
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7.3.2.4 Abfrage der Einflussgrofien

Der Benutzer gibt die Werte fiir die Einflussgrof3en, fiir die eine Berechnung der Markt-
richtwerte erfolgen soll, in das Formular BerechnungRichtwerteForm ein (siche
Abbildung 23). Die Bezeichner fiir die EinflussgroBen werden entsprechend den im
Abschnitt 7.3.2.3 erfassten Namen dynamisch angezeigt. Es werden nur fiir die Ein-
flussgrofBen Eingabefelder angezeigt, filir die auch Koeffizienten und Exponenten erfasst
wurden. Aktuell wird daher nur fiir die Wohnfliche und die Bauzeitklasse je ein Einga-

befeld angezeigt.

7.3.2.5 Berechnen der Marktrichtwerte

Klickt der Benutzer in der BerechnungRichtwerteForm auf den Button Berechnen, so
wird die Prozedur berechneNeueRichtwerte der Klasse DynamischeKarte aufgerufen

und alle eingegebenen Werte werden iibergeben.

In dieser Prozedur wird in einer Schleife fiir alle Zeilen der Attributtabelle des Lagezo-
nen-Layers ein neuer Marktrichtwert berechnet und in der Attributtabelle gespeichert.
Fiir alle Lagezonen mit dem Lagezonenwert 0 wird der Richtwert 0 gespeichert. Wei-

terhin werden die Richtwerte auf 50 Euro gerundet.

7.3.2.6 Zusammenlegung von Lagezonen

Um die Ubersichtlichkeit der Karte zu verbessern, werden nebeneinander liegende La-
gezonen mit demselben Richtwert mittels der ArcMap-Funktion Dissolve zu einem Fea-
ture vereinigt und in einen neuen Layer mit dem Namen Richtwerte eingefiigt. Dies hat
den Effekt, dass die Begrenzungen benachbarter Lagezonen mit demselben Richtwert
nicht mehr angezeigt werden und der Richtwert in der Karte auch nur einmal dargestellt
wird. Optisch nebeneinander liegende Lagezonen besitzen nicht immer exakt identische
Grenzen. Der Gutachterausschuss flir Grundstiickswerte Braunschweig wird demnéchst
eine Grenzbereinigung vornehmen. Zurzeit ist deshalb eine automatisierte Zusammen-

legung nicht moglich.

Der Aufruf der Funktion Dissolve erfolgt in der Prozedur zonenZusammenlegen, die
nach dem Berechnen der Richtwerte von der Prozedur berechneNeueRichtwerte aufge-

rufen wird.

Nach dem Zusammenlegen der Lagezonen wird das Feature mit dem Richtwert 0 aus
dem Layer Richtwerte geloscht. Danach sind dann nur noch die Begrenzungen von den

Lagezonen zu sehen, fiir die ein Richtwert berechnet werden konnte.
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Zum Schluss werden die Namen der beiden Einflussgroen zusammen mit den eingege-
benen Werten in der Layout-Sicht der Karte eingefligt. Sind diese von einer vorherge-

henden Berechnung noch vorhanden, so erfolgt eine Aktualisierung der Werte.

7.3.3 Einbinden der Erweiterungen in ArcMap

In ArcMap lassen sich die entwickelten Erweiterungen auf verschiedene Art und Weise
in die Benutzeroberfldche einbinden. Im vorliegenden Fall ist die Einbindung als Me-
niipunkte oder Werkzeugleisten-Knopfe zweckméfig. Um die Erweiterung jederzeit
ausblenden zu konnen, wird eine neue Werkzeugleiste erstellt, die den Namen ,,Markt-
richtwertkarte® erhdlt. Die Werkzeugleiste wird automatisch bei Verwendung der Vor-
lage Marktrichtwertkarte.mxt eingeblendet. Zur Aufnahme der einzelnen Kommandos
wird in die Werkzeugleiste ein Menii eingefiigt. Dies ermoglicht gegeniiber der Ver-
wendung von Werkzeugleisten-Knopfen eine Platz sparende Anordnung der unter-
schiedlichen Kommandos, wenn neben einem Bild auch eine kurze Bezeichnung ange-
zeigt werden soll. Das aufgeklappte Menii ist in der Abbildung 18 zu sehen. Erkennbar

sind die 5 Kommandos, die in den vorherigen Abschnitten niher erldutert wurden.

.ﬂJ % & K? Marktrichtwertkarte ¥

& Richtwerte berechnen

/¢ Neue Karte

B Layer mit Lagezonen laden

BE) Zonenwerte laden

v . . .
=. Regressionsergebnisse speichern

1000

Abbildung 18 Benutzerdefinierte Werkzeugleiste
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7.3.4 Beispiel

Nachdem in den vorherigen Abschnitten die Realisierung der ArcGIS Erweiterungen
erldutert wurden, soll in diesem Abschnitt gezeigt werden, wie unter Verwendung der

Erweiterungen eine Marktrichtwertkarte fiir Braunschweig erstellt werden kann.

Zunéchst muss in ArcMap iiber das Dateimenii ein neues Dokument gedftnet und im
Dialogfenster die Vorlage Marktrichtwertkarte.mxt ausgewihlt werden. Nach dem Off-
nen erscheint eine neue Werkzeugleiste, welche das Menii Marktrichtwertkarte enthilt.
Anschliefend ist dann im Menii Marktrichtwertkarte der Punkt , Neue Karte* zu wih-
len, wodurch der Assistent zur Einrichtung einer neuen Marktrichtwertkarte gestartet

wird.

Schritt 1 - Layer “Lagezonen™ hinzufiigen

Bitte wahlen Sie die Shape-Datei mit den Lagezonen aus.

Abbrechen

Abbildung 19 Dialog zur Auswahl des Lagezonen-Layers

Im ersten Schritt des Assistenten ist der Lagezonen-Layer auszuwihlen, der dann unter
dem Namen ,,Lagezonen* zum Dokument hinzugefiigt wird. Abbildung 19 zeigt den
Dialog, iiber den die Auswahl gestartet wird. Nach dem erfolgreichen Hinzufligen des
Layers ist im nidchsten Schritt die Excel-Datei auszuwihlen, die zu allen relevanten La-
gezonen die dazugehdrigen Lagezonenwerte enthélt. Die Auswahl der Excel-Datei wird

iiber den Dialog gestartet, den die Abbildung 20 zeigt.
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Schritt 2 - Relevante Lagezonen laden @

wWahlen Sie bitte die Excel-Datei aus, die die Lagezonen mit den
zugehdrigen Lagezonenwerten enthalt, Nur flr die in der Datei
enthaltenen Lagezonen werden Marktrichtwerte berechnet.

Suswahlen Neite Shbrechen

Abbildung 20 Dialog zur Auswahl der Excel-Datei mit den Lagezonenwerten

Im letzten Schritt werden die Ergebnisse der Regression erfasst, auf deren Grundlage
die Marktrichtwerte ermittelt werden sollen. Der zugehorige Dialog ist in der Abbildung

21 zu sehen.

Schritt 3 - Ergebnisse der Regression erfassen @

Enflussfaktoren 1-3 | Enflussfaktoren 4.7 | Enflussfaktoren 8-10 |
Koeffizent Bata 0: [ p 7553 Exporent Jetwert: | o4 U-Faktor Zetwert: | 1000
~ 1. Einflussfaktor = Lagewert

Koeffizient: .0,1567 Exponent: | 4 Name: | Ufaktor: [ 40
— 2. Einflussfaktor

Koeffizient: 0,3295 Exponent: 0,4 Name: [ wohnflache [gm] U-Faktor: 100
— 3. Einflussfaktor

Koeffizient: 0,0475 Exponent: | Name: | pauzeidasse Ufaktor: | 4

Abbildung 21 Dialog zur Erfassung der Regressions-Ergebnisse

Nach Fertigstellung des Assistenten werden manuell noch Rasterbilder hinzugefiigt.
Das Zwischenergebnis nach Ausfiithrung des Assistenten ist in der Abbildung 22 darge-
stellt. Die Lagezonen sind hier mit der Farbe Blau gekennzeichnet. Der Layer ,,Lagezo-
nen* kann nun in der links dargestellten ,,Display-Sicht* abgewdhlt werden, da die Fea-
tures dieses Layers nur als Datengrundlage fiir die zu berechnenden Richtwerte verwen-

det werden.
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Fie Edk View Insert Selection Took Window Help
Ded & BRX v
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- £F Layers

+ Lagezonen
+ B ak-3606000 |}
+ & ak-3506000
« O ak-3606000 ||/
+ @ ak-36504000 ||\
+ B ok-3604000 ||
+ M k3604000
+ @ alk-3502000
- alk-3602000
. alk-3502000

< >

Display
Souce | Selecton || 5 n

Abbildung 22 Ergebnis nach Ausfithrung des Assistenten

Nachdem die Vorbereitungen abgeschlossen sind, konnen nun Richtwerte flir eine be-
stimmte Wohnfliche und Baujahrsklasse berechnet werden. Hierfiir sind der Menii-
punkt , Richtwerte berechnen* auszuwihlen und die entsprechenden Werte in das For-

mular, welches in Abbildung 23 dargestellt ist, einzugeben.

Richtwerte berechnen @

Bitte geben Sie fir alle Einflussfaktoren einen gewlnschten Wert ein,
mit denen die Marktrichtwerte berechnet werden sollen.

wohnfliche [gm] l 70 :I
Baujahrsklasse l 3 _'_|

Berechnen Abbrechen |

Abbildung 23 Dialog Richtwerte berechnen

Die Aktivierung der Schaltfliche ,,Berechnen* startet die Berechnung der Richtwerte
fiir alle Lagezonen mit einem Lagezonenwert grofer als 0. Die Richtwerte werden auf
50 Euro gerundet und alle Lagezonen mit dem gleichen Richtwert zu einem Feature
zusammengefasst. Beim ersten Start der Berechnung wird ein neuer Layer mit dem

Namen ,,Richtwerte® der Karte hinzugefiigt. In diesen Layer werden die zusammenge-
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fassten Features eingefiigt. In der Abbildung 24 sind die berechneten Richtwerte und die
Gebiete zu sehen, fiir die die Richtwerte Giiltigkeit haben.

File Edit View Insert Selection Tools Window Help

Dedé& i) L) + &GO K2 marktrichtwertkarte ¥

1200 |1050

@0 -Z_"uﬂ | _;I
Drawing v R O~ A~ [[0) aial ~io ] Bru Ay dy Sy v @@

Abbildung 24 Berechnete Richtwerte

Wird die Berechnung wiederholt ausgefiihrt, werden zunéchst alle Features im Layer
,Richtwerte* geloscht. Ansonsten wiirden zusétzlich zu den neu berechneten Richtwer-
ten auch die alten Richtwerte in der Karte erscheinen. Damit die Features automatisch
geloscht werden konnen, muss jedoch zunichst der Edit-Modus von ArcMap aktiviert
werden. Ist der Modus bei der Berechnung nicht aktiv, wird der Benutzer durch eine

Fehlermeldung darauf hingewiesen.

Mit dem erstellten Menii "Marktrichtwertkarte" kann jederzeit eine Marktrichtwertkarte
fiir eine spezielle Kundenanforderung generiert werden. Durch die automatisiert erzeug-
te dynamische Karte entfillt die hdndische Umrechnung der dargestellten Richtwerte
auf den speziellen Kundenwunsch. Die Erstellung und Anwendung von Umrechnungs-
tabellen ist somit nicht mehr ndtig. Ein erster Entwurf der Marktrichtwertkarte befindet

sich im Anhang B dieser Arbeit.
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8 Zusammenfassung und Ausblick

Mit der lagetypischen Darstellung von Kaufpreisen pro Quadratmeter Wohnfldche in
einer Marktrichtwertkarte kann das Preisgeflige fiir den Teilmarkt der bebauten
Grundstiicke anwenderfreundlich und iibersichtlich aufgezeigt werden. Trotz dieser
Vorteile ist die Verbreitung von Marktrichtwertkarten in der Bundesrepublik Deutsch-
land gering. Die in dieser Arbeit durchgefiihrte Umfrage hat gezeigt, dass nicht jeder
Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Kenntnis iiber dieses Instrument der Informa-
tionsdarstellung hat. Auch bei Kenntnis ist das Interesse an der Erstellung von Markt-

richtwertkarten sehr gering.

In dieser Arbeit werden die Vorgehensweisen zur Erstellung von Marktrichtwertkarten
dokumentiert, diec von den Gutachterausschiissen fiir Grundstiickswerte Miinster,
Chemnitz und Diisseldorf angewendet werden. Die Vorgehensweisen unterscheiden
sich hinsichtlich der Anwendung des direkten oder indirekten Vergleichswertverfahrens
und der Komplexitét. Interessierten Gutachterausschiissen flir Grundstiickswerte bietet
diese Darstellung einen Uberblick iiber die praktizierten Verfahren. Die Auswahl eines
geeigneten Verfahrens und die Anwendung erfordern jedoch eine gro3e Fachkompetenz

auf dem Bereich des Immobilienmarktes.

Beispielhaft ist fiir den Teilmarkt der Eigentumswohnungen im Stadtgebiet Braun-

schweig die Berechnung der Richtwerte vorgenommen worden.

Es wurde eine Erweiterung fiir ArcGIS entwickelt, mit der Marktrichtwerte fiir einzelne
Zonen berechnet und auf einer Karte dargestellt werden konnen. Mit dieser Erweiterung
lassen sich effizient auf die Kundenwiinsche zugeschnittene Karten erzeugen. Die Er-
weiterung ist fiir jede beliebige Region und fiir jeden mit Hilfe einer Regressionsanalyse
ausgewerteten Teilmarkt einsetzbar. Die Verwendung der Erweiterung wire auch bei
teilmarktinteressierten Nutzern wie bspw. Banken oder Immobilienmaklern denkbar,
wobei die Bedienung der Erweiterung durch Fachpersonal (Immobilienbewerter) erfol-

gen muss.

Mit der Bereitstellung der Karte via Internet bietet sich eine weitere Moglichkeit, die
lagetypischen Richtwerte anwenderfreundlich zu visualisieren. Hierfiir miisste jedoch

weitere Entwicklungsarbeit geleistet werden.
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Marktrichtwertkarten tragen fiir die Teilmédrkte der bebauten Grundstiicke zur Erh6hung
der Transparenz bei, allerdings wird das Verhiltnis zwischen Aufwand und Nutzen héu-
fig als ungleichgewichtig prognostiziert. Durch eine Bedarfsanalyse kann fiir den indi-
viduellen Grundstiicksmarkt festgestellt werden, ob die zu erwartende Nachfrage in
einem vertretbaren Verhiltnis zum Aufwand fiir die Erstellung der Karte steht. Die vor-
gesehene Anderung der Steuergesetze in der Bundesrepublik, nach denen Immobilien
nach ihrem Marktwert und nicht mehr nach dem Einheitswert besteuert werden sollen,
konnte auch dazu beitragen, dass sich das Kosten-Nutzen-Verhidltnis zu Gunsten von
Marktrichtwertkarten dndert. Die in dieser Arbeit entwickelte Erweiterung fiir ArcGIS
vermindert den Aufwand fiir die Kartenerstellung erheblich und konnte ebenso einen

Beitrag leisten, dass sich die Investition in eine Marktrichtwertkarte besser amortisiert.
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Anhang A: Fragebogen

Nachfolgend sind die von den befragten Gutachterausschiissen fiir Grundstiickswerte

Miinster, Chemnitz und Diisseldorf ausgefiillten Fragebogen zusammengestellt.
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Fragenbogen zur Maser Thesis

,Erarbeitung der Vorgehensweisen zur Erstellung von Marktrichtwertkarten®

Datum: 03.04.2008

1 Personelle Daten

Institution: Gutachterausschuf} fiir Grundstiickswerte in der Stadt Miinster
Adresse: Albersloher Weg 33, 48155 Miinster

Ansprechpartner: Herr Karl Wendland

E-Mail: wendland@stadt-muenster.de

Telefon: 02 51/4 92-62 30

2 Allgemeines

Warum werden bisher nur von wenigen Gutachterausschiissen in Deutschland Marktrichtwertkarten fiir
Eigentumswohnungen erzeugt und angeboten? Welche Schwierigkeiten sehen Sie bei der Erstellung
von Marktrichtwertkarten?

Vermutlich zu geringe Fallzahlen, zu geringe Personalkapazitit, vielleicht wird der Bedarf nicht
gesehen

3 Auswertung der Kaufpreissammlung

Welches Programm nutzen Sie zum Fiihren Threr Kaufpreissammlung?
Informix Datenbank (selbst erstellt), wird derzeit umgestellt auf ORACLE

Unterstiitzt das verwendete Programm die Auswertung der Kaufpreissammlung im Hinblick auf die
Erstellung einer Marktrichtwertkarte fiir Eigentumswohnungen?
nein

Welche statistischen Methoden werden hierfiir angewandt? Ist die Anwendung statistischer Methoden
mit dem verwendeten Programm moglich oder miissen bzw. werden ggf. eigens entwickelte Berech-
nungsmethoden / -schritte durchgefiihrt?

Bitte beschreiben Sie kurz die Arbeitsschritte.

Die in der Karte ausgewiesenen Werte beruhen ausschliefllich auf arithmetischer Mittelbildung.
Regressionsberechnungen werden nicht durchgefiihrt (und sind auch nicht erforderlich)

Gibt es Literatur, die beschreibt, wie Marktrichtwertkarten herzustellen sind (Forschungsarbeiten etc.)?
Auf welchen Grundlagen entwickeln Sie die Marktrichtwertkarten?

,»Eine Marktrichtwertkarte*, Mann, Grundstiicksmarkt und Grundstiickswert 2000, Seite 198
Demnichst wird ,, IRIS“ zugiinglich sein (www.iris.nrw.de oder www.boris.nrw.de), ein Immobi-
lienrichtwertinformationssystem, an dessen Ende auch die Erstellung von Marktrichtwertkarten
stehen soll.

Unsere Marktrichtwertkarte wird ganz einfach erstellt auf der Grundlage von Kaufpreisen, die
sich auf ein kleines Gebiet beziehen und in der Regel auch ihnliche Baujahre aufweisen. Eine
Normierung auf einheitliche Baujahre findet nicht statt, so dass im Nachbarbereich ein Richt-
wert fiir Wohnungen gelten kann, die 25 Jahre élter sind. Wir haben Vertrige mehrerer Jahre
verwendet, Wohnungsgrofien von 50 - 100 m> zusammengefasst, grofiere und kleinere Wohnun-
gen (Appartements) werden besonders gekennzeichnet, ebenso Erbbaurechtsfille.

4 Grafische Darstellung

Welche Programmgrundlage verwenden Sie, um die Daten grafisch darzustellen? Kommt ein GIS zum
Einsatz? Wenn nein, warum nicht?
Die Daten werden im Stadtplan eingetragen, eine Georeferenzierung findet nicht statt. Ein GIS
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kommt insofern nicht zum Einsatz.

Welche Informationen / Daten werden in der Karte dargestellt (z.B. EinflussgroBBen, Umrech-
nungsfaktoren etc.)?

Baujahr, mittlerer Kaufpreis, Umrechnungskoeffizienten wegen Alter

Wie wird die erstellte Marktrichtwertkarte den Verbrauchern zur Verfligung gestellt? Welche Medien
werden hierfiir verwendet?

Analog, Stadtplangrundriss

Kann die Karte automatisch an die Bediirfnisse der Verbraucher angepasst werden (z.B. Verdnderung
des Betrages der Einflussgrofen) oder ist die Karte statisch?

Die Karte wird jahrlich aktualisiert, es konnen neue Bereiche hinzukommen, es konnen aber
auch Bereiche aus der Karte herausgenommen werden, z.B. wenn keine neuen Kauffille mehr
vorliegen und nur noch Fille vorliegen, die ilter als 4 Jahre sind.

Gibt es Kundenanforderungen an die Karte, die momentan noch nicht verwirklicht werden kénnen
bzw. werden?

Die Wiinsche der Kunden sind endlos, jede Anfrage erwartet ein perfektes Ergebnis, das sich aus
den unterschiedlichsten Angaben ableiten lassen sollte (Grofie, Baujahr, Ausstattung, Anzahl der
Wohnungen im Objekt, Geschof3zahl, mit oder ohne Balkon....). Dies gilt nicht nur die Anwen-
dung der Karte sondern fiir alle Anfragen.

5 Wirtschaftlichkeit

Wie hoch waren die Projektkosten, um die Marktrichtwertkarte zu erstellen?

Nur anteilige Personalkosten

Wie hoch sind die Kosten zur Laufenthaltung der Marktrichtwertkarte?

Personalkosten, 1 Mitarbeiter 14 Tage

Wie viele Kundenanfragen sind jahrlich zu verzeichnen? Zu welchem Preis wird die Karte abgegeben?

10 - 20, 40 € wie Richtwertkarte

Wie hoch schitzen Sie den Bedarf an einer Marktrichtwertkarte fiir Eigentumswohnungen?

Der Bedarf miisste eigentlich bei 1.000 - 1.200 Féllen pro Jahr liegen, weil so viele Kaufvertrige
iiber Wohnungseigentum pro Jahr abgeschlossen werden (billiges Informationsmedium im Ver-
gleich zum Kaufpreis), die tatsiichliche Nachfrage ist demgegeniiber erschreckend niedrig.

Vielen Dank fiir Ihre Mitarbeit!
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Fragenbogen zur Maser Thesis

,Erarbeitung der Vorgehensweisen zur Erstellung von Marktrichtwertkarten®

Datum: 31.03.2008

1 Personelle Daten

Institution: Gutachterausschuf3 Stadt Chemnitz
Adresse: Annaberger Stra3e 93, 09120 Chemnitz
Ansprechpartner: Herr Hildebrandt

E-Mail: gutachterausschuss@stadt-chemnitz.de
Telefon: 0371/4886203

2 Allgemeines

Warum werden bisher nur von wenigen Gutachterausschiissen in Deutschland Marktrichtwertkarten fiir
Eigentumswohnungen erzeugt und angeboten? Welche Schwierigkeiten sehen Sie bei der Erstellung
von Marktrichtwertkarten?

1. Ist noch nicht so bekannt, 2. Unserer Sachverstindigen lieben eingefahrene Wege, wehe was
neues, 3. chronische Unterbesetzung der Geschiiftsstellen, nur Wahrnehmung der Pflichtaufga-
ben / fehlendes Arrangement und Kompetenz der Geschiiftsstellen.

3 Auswertung der Kaufpreissammlung

Welches Programm nutzen Sie zum Fiihren Threr Kaufpreissammlung?
AKS - Niedersachsen

Unterstiitzt das verwendete Programm die Auswertung der Kaufpreissammlung im Hinblick auf die
Erstellung einer Marktrichtwertkarte fiir Eigentumswohnungen?

Nicht direkt, jedoch konnen alle Daten die man dafiir benotigt erfasst werden. Die speziell vor-
programmierten Auswertungen werden von uns ohnehin nicht genutzt.

Welche statistischen Methoden werden hierfiir angewandt? Ist die Anwendung statistischer Methoden
mit dem verwendeten Programm mdglich oder miissen bzw. werden ggf. eigens entwickelte Berech-
nungsmethoden / -schritte durchgefiihrt?

Bitte beschreiben Sie kurz die Arbeitsschritte.

Wie gesagt, die AKS Niedersachsen ist fiir uns eine Datenerfassungsmaschine. Die Auswertungen
des Grundstiicksmarktes erfolgt grundsétzlich nur iiber Excel.

Die Marktrichtwerte werden iiber die lineare multiple Regressionsanalyse mittels WinStat ermit-
telt.

Gibt es Literatur, die beschreibt, wie Marktrichtwertkarten herzustellen sind (Forschungsarbeiten etc.)?
Auf welchen Grundlagen entwickeln Sie die Marktrichtwertkarten?

Unsere Partnerstadt ist Diisseldorf. Herr Mann hat mir diesbeziiglich auch auf die Spriinge ge-
holfen. Er hat auch einige Publikationen veroffentlicht, die er Thnen sicherlich auch gerne bereit-
stellen wird — Ich méchte mich nicht mit fremden Federn schmiicken.

4 Grafische Darstellung

Welche Programmgrundlage verwenden Sie, um die Daten grafisch darzustellen? Kommt ein GIS zum
Einsatz? Wenn nein, warum nicht?

Intergraph Geomedia — alle Daten in der Stadt Chemnitz werden Amteriibergreifend auf Basis
diese Programms digitalisiert und stadtweit zur Verfiigung gestellt.

Welche Informationen / Daten werden in der Karte dargestellt (z.B. EinflussgroBen, Umrech-
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nungsfaktoren etc.)?
Der Marktrichtwert in €/ m> WF bezogen auf eine Normwohnung und diverse Umrechnungskoef-
fizienten — siehe Karte.

Wie wird die erstellte Marktrichtwertkarte den Verbrauchern zur Verfligung gestellt? Welche Medien
werden hierfiir verwendet?
Alle unsere Publikationen kann man in Papierform oder alternativ auf CD als pdf erwerben.

Kann die Karte automatisch an die Bediirfnisse der Verbraucher angepasst werden (z.B. Verdnderung
des Betrages der Einflussgrofen) oder ist die Karte statisch?

Die Karte kann der Verbraucher natiirlich nicht selbst indern, das wire blofl in einem Berech-
nungsprogramm moglich wo die Regressionsformeln hinterlegt sind. So etwas fiihren wir nur
intern.

Gibt es Kundenanforderungen an die Karte, die momentan noch nicht verwirklicht werden kénnen
bzw. werden?

Nein leider ist die Nachfrage noch nicht so doll. Wir hatten Mitte der 90-iger Jahre so etwas
schon mal probiert und dann wieder vom Markt genommen. Zu Analogzeiten stimmte einfach
Aufwand zu Nutzen nicht. Zu Digitalzeiten ist die Nachfrage auch nicht grofler aber der Auf-
wand ist wesentlich geringer und wir, der Gutachterausschuss hat sich selbst ein weiteres Ver-
gleichswertverfahren = Kontrollverfahren geschaffen.

5 Wirtschaftlichkeit

Wie hoch waren die Projektkosten, um die Marktrichtwertkarte zu erstellen?
Das Programm WinStat und etwa 4-6 Wochen meiner Arbeitszeit.

Wie hoch sind die Kosten zur Laufenthaltung der Marktrichtwertkarte?

Gering, die Karte wurde jetzt das zweite Mal nur durch aktuellere Kauffalldaten fortgeschrie-
ben. Von mir ist geplant in ein oder zwei Jahren die Regression (Ableitung der Umrechnungsko-
effizienten) erneut durchzufiihren.

Wie viele Kundenanfragen sind jahrlich zu verzeichnen? Zu welchem Preis wird die Karte abgegeben?
ca. 15 Karten 60 €/ Karte und 25 Marktrichtwertauskiinfte a 13 €/Auskunft

Wie hoch schitzen Sie den Bedarf an einer Marktrichtwertkarte fiir Eigentumswohnungen?
siche vorherigen Punkt, auf unserer MRWK sind drei Teilmirkte dargestellt, wofiir die Karte
benotigt wird entzieht sich unserer Kenntnis.

Vielen Dank fiir Ihre Mitarbeit!
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Fragenbogen zur Maser Thesis

,Erarbeitung der Vorgehensweisen zur Erstellung von Marktrichtwertkarten®

Datum: 19.03.2008

1 Personelle Daten

Institution: GutachterausschuB} fiir Grundstiickswerte in der Landeshauptstadt
Diisseldorf

Adresse: Brinckmannstralie 5, 40200 Diisseldorf

Ansprechpartner: Frau Ramona Elbruda

E-Mail: ramona.elbruda@stadt.duesseldorf.de

Telefon: 0211/89-94670

2 Allgemeines

Warum werden bisher nur von wenigen Gutachterausschiissen in Deutschland Marktrichtwertkarten fiir
Eigentumswohnungen erzeugt und angeboten? Welche Schwierigkeiten sehen Sie bei der Erstellung
von Marktrichtwertkarten?

weit verbreitete Meinung, das bebaute Objekte zu individuell sind, um daraus Richtwerte abzu-
leiten; dazu kommen Recourcenprobleme (Personal, Zeit)

3 Auswertung der Kaufpreissammlung
Welches Programm nutzen Sie zum Fiihren Threr Kaufpreissammlung?

INTEX.GA auf SAS-Basis

INTegriertes EXpertensystem zur Fiihrung und Auswertung der Kaufpreissammlung und Gu-
tachtenbearbeitung fiir GutAchterausschiisse, Eigenentwicklung der Geschiiftsstelle

Unterstiitzt das verwendete Programm die Auswertung der Kaufpreissammlung im Hinblick auf die
Erstellung einer Marktrichtwertkarte fiir Eigentumswohnungen?

Ja: Regression, Ableitung/Anbringung der Normierungsfaktoren, Ermittlung der Richtwertvor-
schlige, Ubergabe der Richtwerte an das Auskunftssystem/ an die Kartenherstellung

Welche statistischen Methoden werden hierfiir angewandt? Ist die Anwendung statistischer Methoden
mit dem verwendeten Programm mdglich oder miissen bzw. werden ggf. eigens entwickelte Berech-
nungsmethoden / -schritte durchgefiihrt?

Bitte beschreiben Sie kurz die Arbeitsschritte.

Regressionsanalyse mit Normierungsprinzip (partielle Modellauflésung), in INTEX.GA enthal-
ten, Eigenentwicklung:

Vorbereiten der Regressionsanalyse:

Auswahl der zu untersuchenden Teilmiirkte, Auswahl der abhéingigen Einflussgrofien (Zielgro-
BBe), Sichten der unabhiingigen Einflussgrofien (Auswahl der preisbeeinflussenden Merkmale,
Sachgerechte Vorabgruppierung, Datenkontrolle, Priifen offensichtlicher Autokorrelation, Defi-
nition der Stichprobe, Bilden von Dummy-Variablen, Schrittweise Regression)

Regressionsanalyse:

Ergebnisse aus einfachen Statistiken, Ergebnisse aus der multiplen linearen Regression, Priifen
der Residuen auf Normalverteilung, Liste der Ausreifier, Kontrolle der Datenzuordnungen,
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Autokorrelation, Optimierte Regressionsfunktion
Erginzung durch das Normierungsprinzip:

Ableitung und Verarbeitung der partiellen Einflussfaktoren, Regressionsanalyse als Kontrolle,
Indexermittlung und Regressionsanalyse, Iterationen

Anwendung des Normierungsprinzips:

Qualititsunterscheide zwischen der Kaufpreisbeschreibung und der Richtwertnorm sind aus-
zugleichen, Ausgleich erfolgt durch Zu- oder Abschlige an den Kaufpreis, Ausgleich ergibt einen
fiktiven Preis fiir ein normiertes Objekt, arithmetische Mittel aller normierten Kaufpreise eines
Gebietes = Basis fiir den Richtwert

Gibt es Literatur, die beschreibt, wie Marktrichtwertkarten herzustellen sind (Forschungs-arbeiten
etc.)? Auf welchen Grundlagen entwickeln Sie die Marktrichtwertkarten?

http://www.duesseldorf.de/gutachterausschuss/eig_veroeffentlichung.shtml

Eine Marktrichtwertkarte: Veroffentlichung: Grundstiicksmarkt und Grundstiickswert (GuG), Luch-
terhand Verlag, 4/2000

Die Marktrichtwertkarte: Seminarunterlagen anlésslich 40 Jahre Gutachterausschuss in Diisseldorf
10/2001

Marktrichtwerte — Verfahren zur Ableitung und Beschlussfassung von Marktrichtwerten und
praktische Erfahrungen: Sonderdruck Flachenmanagement und Bodenordnung (FuB), Luchterhand
Verlag, 4 und 5/2005

Integratives Auswertemodell zur Beschreibung des Immobilienmarktes: Veroffentlichung: Wis-
senschaftliche Arbeiten der Universitdt Hannover, 2004

Kurzvorstellung: Integratives Auswertemodell zur Beschreibung des Immobilienmarktes: Pra-
sentation: Gutachterausschuss, 5/2004

Die Regressionsanalyse zur Unterstiitzung der Anwendung des Normierungsprinzips in der
Grundstiicksbewertung: Sonderdruck Zeitschrift fiir Geodésie, Geoinformation und Landmanage-
ment (zfv), Willner Verlag, 5/2005

4 Grafische Darstellung

Welche Programmgrundlage verwenden Sie, um die Daten grafisch darzustellen? Kommt ein GIS zum
Einsatz? Wenn nein, warum nicht?

Auskunftssystem liuft ohne Grafik, ansonsten Karte ausreichend, besser fiir Ubersicht, bei GIS
nur kleiner Ausschnitt darstellbar

Welche Informationen / Daten werden in der Karte dargestellt (z.B. EinflussgroBen, Umrech-
nungsfaktoren etc.)?

W:+1.5/780
W-1930 /1150

W - 1,5/ 780 = Wohngebiet, GFZ=1,5; 780,- EUR/m> WF (unbebautes Bauland)
Umrechnungstabellen fiir: Gebiudeart, GFZ

W - 1930/ 1150 = Mietwohnhaus, Baujahr 1930; 1150,- EUR/m*> WF (bebaute Grundstiicke)
Umrechnungstabellen fiir: Gebiudeart, Baujahr

1970 / 1900 = Baujahr 1970, 1900,- EUR/m?> WF (Eigentumswohnungen)
Umrechnungstabellen fiir: Baujahr, Wohnungsgrofie

auflerdem enthilt die Karte noch allgemeine Definitionen zu den Objekten; z.B. handelt es sich
immer um modernisierte Objekte, bei nicht modernisierten Gebsiuden, Abschlag von bis zu 25 %
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Wie wird die erstellte Marktrichtwertkarte den Verbrauchern zur Verfligung gestellt? Welche Medien
werden hierfiir verwendet?

Karte in Papierform, Karte auf CD-Rom (nur zusammen mit Bodenrichtwertkarte, Grund-
stiicksmarktbericht erhiltlich), schriftliche Auskiinfte aus der Karte

Kann die Karte automatisch an die Bediirfnisse der Verbraucher angepasst werden (z.B. Verdnderung
des Betrages der Einflussgrofen) oder ist die Karte statisch?

Die Einflussgrofien werden ca. alle S Jahre iiberpriift. Aufgrund der Ergebnisse konnen dann
ggf. Anderungen vorgenommen werden. Anderungen der Einflussgrofien ergeben sich aus der
Statistik nicht aus den Wiinschen der Kunden.

Gibt es Kundenanforderungen an die Karte, die momentan noch nicht verwirklicht werden kénnen
bzw. werden?

sind mir nicht bekannt

5 Wirtschaftlichkeit

Wie hoch waren die Projektkosten, um die Marktrichtwertkarte zu erstellen?

Riicksprache mit Herrn Mann

Wie hoch sind die Kosten zur Laufenthaltung der Marktrichtwertkarte?

Riicksprache mit Herrn Mann

Wie viele Kundenanfragen sind jahrlich zu verzeichnen? Zu welchem Preis wird die Karte abgegeben?

Riicksprache mit Herrn Mann

Karte = 60,- EUR schriftliche Auskunft aus der Karte = 20,- EUR ausfiihrliche schriftliche Aus-
kunft, d.h. mit Anbringen der Umrechnungsfaktoren 225,- EUR

Wie hoch schitzen Sie den Bedarf an einer Marktrichtwertkarte fiir Eigentumswohnungen?

sehr hoch

Vielen Dank fur Ihre Mitarbeit!
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Anhang B: Marktrichtwertkarte

Der Anhang enthilt den ersten Entwurf der unter Verwendung der entwickelten Erwei-
terung erzeugten Marktrichtwertkarte fiir Eigentumswohnungen flir den innerstidti-
schen Bereich der Stadt Braunschweig. Die endgiiltige Ausgestaltung verbleibt beim

Gutachterausschuss flir Grundstiickswerte Braunschweig.
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Marktrichtwertkarte fur Eigentumswohnungen

Stadt Braunschweig
-Stadtgebiet-

Die Karte gibt einen Uberblick iiber das Preisgefiige von Eigentumswohnungen innerhalb des Stadtgebietes Braunschweig.
Die hier dargesteliten Marktrichtwerte wurden aus Kaufpreisen der Jahre 2000 bis 2007 abgeleitet.
Es wird der Kaufpreis pro m* Wohnfiache in der entsprechenden Lagezone dargestellt.

Die Marktrichtwerte prasentieren das Preisniveau fir Eigentumswohnungen, fir die gilt:
Wohnflache [gm]: 70
Bauzeitklasse: 3

Die Marktrichtwerte sind nicht geeignet, unmittelbar auf den konkreten Verkehrswert einer Eigentumswohnung zu schlieien.

Hinweise:

Die Marktrichtwerte konnen fir Eigentumswohnungen mit einer Grofle von 30 gm bis 125 gm berechnet werden.

Als Bauzeitklasse konnen gewahit werden:
Baujahrsklasse 2: 1920 =< Baujahr < 1945
Baujahrsklasse 3: 1945 =< Baujahr < 1970
Baujahrsklasse 4: 1970 =< Baujahr < 1985
Baujahrsklasse 5: 1985 =< Baujahr < 1995
Baujahrsklasse 6: 1995 =< Baujahr

Fur Gebaude, die vor 1920 errichtet wurden (Baujahrsklasse 1) ist keine Berechnung maglich.
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