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Kurzfassung

In der vorliegenden Arbeit wird die Konzeption eines Geo-Informationssystems zur Eingabe, Verwaltung,
Analyse und Prasentation von Geofachdaten des Grundstiicksmarktes beschrieben. Die Entwicklung von
Zielkomponenten fir den Aufbau eines Wertermittlungsinformationssystems (WIS) orientiert sich an dem
gesetzlichen Aufgabenkatalog der Gutachterausschiisse nach dem Baugesetzbuch. Dieser Aufgabenkata-
log beinhaltet ausgehend von der Immobilienwertermittlung tGber die Analyse von fir die Wertermittlung er-
forderlichen Daten bis zur Prasentation der erwiinschten Transparenz des Grundstlicksmarktes auf Grund-
lage von Geobasisdaten ein umfassendes Anwendungsspektrum.

Neben den Grundfunktionalitdten der gangigen Systeme wird insbesondere auf Lésungsansatze und Ent-
wicklungstendenzen, die die Realisierung eines WIS ermdglichen, eingegangen. Fir die interoperable
Nutzung von verteilten Geodaten kommt der Einbindung der Web Services des Open Geospatial Consor-
tiums (OGC) eine entscheidende Bedeutung im Hinblick auf die erfolgreiche Umsetzung einer zukunfts-
orientierten Interpretation der Grundstiicksmarkttransparenz zu.

Der Preisvergleich auf Grundlage des Modells der multiplen Regressionsanalyse mit den standardisierten
Analyseschritten zur statistischen Priifung der Modellbildung und der Beziehung von ZielgréRe und Einfluss-
grélRen liefert die Basis flir das Design von komplexeren Modellen fir sukzessive Grundstlicksmarkt-
analysen.

In der Konzeption eines WIS werden die Vorteile der origindren Datenhaltung in einem gemeinsamen Da-
tenmodell und die Anwendungsbeziehungen der Bausteine Fihrung und Auswertung der Kaufpreissamm-
lung, Bodenrichtwerte und ihre Ermittlung, Gutachten und Grundstiicksmarktbericht der Zukunft herausge-
stellt. Hierbei gilt besonderes Augenmerk der Georeferenzierung der Grundstiicksmarktdaten fir die Pra-
sentationskomponente im WIS zur Erreichung einer auf Geobasisdaten bezogenen Grundstiicksmarkttrans-
parenz. Eingegangen wird auch auf Web-Auskunftsdienste und Multimedia-Komponenten fir Nutzer. Auf
Grundlage der derzeitigen Einschatzung der Systementwicklungen erfolgt die Darstellung einer modularen
WIS-Konzeption.

Die Darstellung der Varianzkovarianzanalyse flr Wertermittlungsverfahren ausgehend von der allgemeinen
Form soll fur die Praxis verdeutlichen helfen, warum sich Verkehrswerte nur innerhalb gewisser Toleranz-
bereiche mit bestimmten Wahrscheinlichkeiten ermitteln lassen.

Zur Anwendung des mittelbaren statistischen Preisvergleichs werden erforderliche Daten mittels Stichpro-
ben von geeigneten Kaufpreisen ermittelt. Die wahren Wertbeziehungen kdnnen in Analysen nur mehr oder
minder zutreffend nachvollzogen werden. Nachfolgend werden die analysierten erforderlichen Daten fiir
den mittelbaren statistischen Preisvergleich als fehlerfreie GréRen herangezogen. Uber die méglichen Feh-
ler bei der Analyse der erforderlichen Daten in der (ibergeordneten Grundstiicksmarktanalyse hinaus kann
eine weitere Fehlerart darin liegen, dass der lokale, flir das Bewertungsobjekt zutreffende Grundstlicks-
markt (nun) ein ganz anderes Marktverhalten zeigt als die Teilmarkte, fir die die jeweiligen erforderlichen
Daten ermittelt worden sind. Folglich kdnnen die in der Gbergeordneten Analyse ermittelten Wertbeziehun-
gen zwischen Kaufpreis und Einflussgrofen nachfolgend nicht herangezogen werden.

Zur sukzessiven Analyse von Grundstlicksmarktdaten mit multiplen, linearen Wertbeziehungen wird fur
(un)bebaute Grundstlicke eine stufenweise Strategie mit den Modellen Grundstiicksmarktanalyse ohne
Zusatzrestriktionen, stochastische Grundstiicksmarktanalyse und hierarchische Grundstilicksmarktanalyse
auf der Grundlage von Ausgleichungsmodellen vorgeschlagen. Damit kénnen grobe Fehler in den Kauf-
preisen im Modell Grundstiicksmarktanalyse ohne zusétzliche Restriktionen (Bedingungen) geprift werden.
Mit dieser Analysestrategie kann auch eine verbesserte Modellkonsistenz erreicht werden.

Aus der beispielhaften Umsetzung der Analysestrategie zur sukzessiven Ausgleichung von Grundstlicks-
marktdaten ergeben sich auf Grundlage des Modells der Grundstiicksmarktanalyse ohne Zusatzrestriktio-
nen Anhaltswerte flr die Mal3e der inneren und dul3eren Zuverléssigkeit. Folgerungen fir die Ermittlung von
Bodenrichtwerten in kaufpreisarmen Lagen werden gleichfalls abgeleitet.

Da ein WIS einer Web-Komponente bedarf, wird die interoperable Nutzung von verteilten Geodaten Uber
Geo-Portale mit den Funktionalitdten der OGC-Schnittstellen und des eCommerce beschrieben. Urheber-
rechtliche und datenschutzrechtliche Aspekte sind, wie die Rechtsprechung bestatigt, zu bericksichtigen.

Anforderungen aus Sicht der Finanzdienstleistung und des Steuerrechts belegen den immensen Bedarf an
Grundsticksmarktdaten wie Bodenrichtwerte. Der Geodat kann hierzu einen wertvollen Beitrag liefern.
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Abstract

This work describes the conception of a geographic information system for the input, management, analysis
and presentation of spatial thematic data of the property market. The development of aims for a Valuation
Information System (VIS) is orientated on the lawful catalog of duties for the official committees of valuation
experts according to the German Federal Building Code. This catalog of duties covers a comprehensive
spectrum of applications based on spatial base data starting with the valuation of real estate over the
analysis of other data required in valuation up to the presentation of the desired transparency of the property
market.

Beside the basis functionalities of the established systems especially the methods of resolution and the
development trends are mentioned, making the realisation of a VIS possible. For the interoperable use of
distributed spatial data the integration of the web services of the Open Geospatial Consortium (OGC) is of
particular importance with regard to the successful implementation of a forward-looking interpretation of the
transparency of the property market.

The comparable method of valuation based on the model of the multiple regression analysis with standar-
dised analysis steps for the statistical test of the modelling and the relation of the dependant variable and
the influence variables provides the basis for the design of more complex models of successive analysis of
the property market.

In the conception of a VIS the advantages are emphasised in the orginal data management in a combined
data model and the application connections of the modules Management and analysis of the purchase price
data, standard land values and its derivation, expertises and forward-looking property market report. In this
regard an important attention shall be focused on the georeferencing of the property market data for the
presentation module of a VIS to achieve a property market transparency based on spatial base data. Web
information services and multimedia modules for users are shown as well. Based on the present estimation
of the system developments the illustration of a modular VIS conception takes place.

The description of the variance covariance analysis for valuation methods starting with the general form
should help in making clear to the practice, why it is possible only, to calculate market values within certain
variations with definite probabilities.

For the application of the indirect price comparison other data required in valuation are derived from a ran-
dom sample of qualified purchase prices. The true value correlations can be figured only in analysis more or
less correctly. Succeedingly the analysed other data required in valuation are utilised for the indirect price
comparison as non-stochastic variables. Beyond the potential errors in the other data required in valuation
of the superior analysis of the property market another type of error can occur, in the way that the local
property market, relevant to the valuation object, (now) shows a totally different market behaviour than the
sub-segments of the property market, for which the other data required in valuation were analysed. There-
fore the analysed value correlations between purchase price and influence variables of the superior analysis
of the property market can’t be utilised.

For the solution of successive analysis of property market data of (un)developed real estate with multiple,
linear value correlations a gradual strategy is proposed based on geodetic adjustment models as there are
the models property market analysis without additional restrictions, stochastic property market analysis and
hierarchical property market analysis. Herewith big mistakes in the purchase prices can be checked in the
model property market analysis without additional restrictions (conditions). With the aid of this analysis stra-
tegy an upgraded model consistency can even be obtained.

Reference values for the parameters of the internal and external reliability result from the exemplary im-
plementation of the analysis strategy for the successive adjustment of property market data based on the
model property market analysis without additional restrictions. Logical consequences for the assessment of
standard land values are likewise deduced.

Since a VIS needs a web module, the interoperable use of distributed spatial data is specified via geo-
graphic portals with the functionalities of the OGC interfaces and the eCommerce. Aspects of the copyright
and the data privacy laws are to be considered as confirmed by the jurisdiction.

Specific requirements by the financial services and the tax laws prove the immense needs for the property
market data like standard land values. The geodesist can make a useful contribution for these.
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0 Problemstellung und methodischer Aufbau

Zur aktuellen Sicht der Bedeutung und dem Wirken der Gutachterausschiisse und der Kommunalen Bewer-
tungsstellen in den Stadten wird in dem Argumentationspapier des Deutschen Stadtetages (2005) unter be-
sonderer Bertiicksichtigung der Anforderungen der Teilnehmer des Immobilienmarktes ausgefiihrt:

Stadtentwicklung und Wirtschaftsentwicklung sind ohne ausreichende Informationen (ber Grundstiicksrech-
te, Eigentum und Rechtsdnderungen nicht vorstellbar. Grundstiicke und Grundstiicksrechte bilden zugleich
Vermégenswerte fiir die Biirger, die Wirtschaft und das Gemeinwesen. Grundstiickswerte und deren An-
derungen sind dariiber hinaus Grundlagen flir Steuern, Beitrdge, Ausgleiche malinahmebedingter Vorteile
und Entschédigungen.

Das in Privatbesitz befindliche Immobilienvermégen betrug zum Jahresende 1997 umgerechnet ca. 3,5 Bil-
lionen €. Demgegentiber erreichte das in Privatbesitz befindliche Geldvermdgen lediglich 2,6 Billionen €. An
Informationen Uber den Immobilienmarkt und den Mechanismen der Grundstiickspreisbildung besteht daher
ein gesteigertes Interesse (Deutscher Stadtetag 2005).

Die Gutachterausschisse tragen mit ihren Kaufpreissammlungen mafgeblich zur Grundstliicksmarkttrans-
parenz bei. Dabei nimmt die Bedeutung der Gutachterausschisse infolge der Fortschritte und zunehmen-
den Verbreitung der Informationssysteme und des -bedirfnisses sowie der kritischen Auseinandersetzung
mit Informationen standig zu. Eigentimer, Immobilienbranche, Finanzinstitute und alle anderen Akteure des
Immobilienmarktes haben dringlichen Bedarf an online prasentierten Geobasisdaten und Fachdaten der
Vermessungs- und Katasterverwaltung sowie der Gutachterausschiisse. Es sind Lésungswege fir die zu-
kunftsorientierte Informationsvermittlung durch die Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte zu analy-
sieren und entwickeln (AdV 2002).

In der vorliegenden Arbeit wird die Konzeption eines Geo-Informationssystems (GIS) zur Eingabe, Verwal-
tung, Analyse und Prasentation von Geofachdaten des Grundstlicksmarktes beschrieben. Dabei hat sich flr
ein Fachinformationssystem zur Bereitstellung von Immobilienmarktdaten der von Mirle (1994a, 1997b) de-
finierte Begriff des Wertermittlungsinformationssystems (WIS) als Standard herausgebildet. Die Entwicklung
von Zielkomponenten fiir den Aufbau eines WIS orientiert sich an dem gesetzlichen Aufgabenkatalog der
Gutachterausschiisse nach dem Baugesetzbuch (vgl. Kap. 1). Dieser Aufgabenkatalog bietet ein umfassen-
des Anwendungsspektrum ausgehend von der Immobilienwertermittiung tUber die Analyse von fur die Wert-
ermittlung erforderlichen Daten bis zur Prasentation der gewlinschten Transparenz des Grundstiicksmark-
tes auf Grundlage von Geobasisdaten. Grundlagen von GIS werden in Kap. 2 dargestellt. Zur Vergleich-
barkeit der vorhandenen Lésungen liefert Kap. 3 einen Uberblick zur konzeptionellen Interpretation der Sys-
teme und ihres (zuklnftigen) Funktionsumfangs im Hinblick auf die Kompatibilitat mit einem WIS.

Ublicherweise werden die fir die Wertermittlung erforderlichen Daten mittels Stichproben von geeigneten
Kaufpreisen zur Anwendung des mittelbaren statistischen Preisvergleichs im Modell der multiplen Regres-
sionsanalyse (vgl. Kap. 4) ermittelt. Die wahren Wertbeziehungen kénnen in Analysen nur mehr oder min-
der zutreffend nachvollzogen werden. In nachgeordneten Analysen werden die bestimmten Parameter zur
Ermittlung von weiteren Daten als fehlerfreie GroRen herangezogen. Uber die méglichen Fehler bei der
Analyse der erforderlichen Daten in einer Ubergeordneten Grundstiicksmarktanalyse hinaus kann eine wei-
tere Fehlerart darin liegen, dass der lokale, fur das Bewertungsobjekt zutreffende Grundstiicksmarkt (nun)
ein ganz anderes Marktverhalten zeigt als die Teilmarkte, fur die die jeweiligen Parameter ermittelt worden
sind. Folglich kdnnen die in der (ibergeordneten Analyse ermittelten Wertbeziehungen zwischen Kaufpreis
und EinflussgrofRen nachfolgend nicht herangezogen werden. Die Vorgehensweise kann als hierarchische
Analyse von Grundstiicksmarktdaten mit den bekannten Problemen der hierarchischen Modellbildung bei
der geodatischen Netzausgleichung interpretiert werden.

In der Konzeption eines WIS gilt zunachst der Beschreibung der Anwendungen und ihrer Integration in ei-
nem WIS (vgl. Kap. 5.1) zur Realisierung der erforderlichen Grundstiicksmarkttransparenz ein wesentliches
Anliegen. Es werden die Vorteile der originaren Datenhaltung in einem gemeinsamen Datenmodell und die
Anwendungsbeziehungen der Bausteine Fihrung und Auswertung der Kaufpreissammlung, Bodenricht-
werte und ihre Ermittlung, Gutachten und Grundstiicksmarktbericht der Zukunft herausgestellt.

Zur Verbesserung der Modell- und Ergebniskonsistenz werden fur sukzessive Analysen von Grundstuicks-
marktdaten mit multiplen, linearen Wertbeziehungen fiir (un)bebaute Grundstiicke alternative Modellbil-
dungen auf der Grundlage von Ausgleichungsmodellen (vgl. Kap. 5.3) abgeleitet. Mit der Einfliihrung der
inneren und aufleren Zuverlassigkeit kdnnen auch Kaufpreise auf grobe Fehler geprift und ihre Auswirkun-
gen auf abgeleitete Funktionen der Unbekannten beurteilt werden. Auf Grundlage einer beispielhaften
Umsetzung werden erste Ergebnisse flur die zur Anwendung vorgeschlagene Analysestrategie prasentiert.
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Die Darstellung der Varianzkovarianzanalyse fur eine Mehrzahl von Wertermittlungsverfahren (vgl. Kap.
5.2) soll fur die Praxis verdeutlichen helfen, warum sich Verkehrswerte nur innerhalb gewisser Toleranz-
bereiche mit bestimmten Wahrscheinlichkeiten ermitteln lassen.

FUr die Realisierung eines Web-WIS (vgl. Kap. 5.4) wird die interoperable Nutzung von verteilten Geodaten
Uber Geo-Portale beschrieben. Des Weiteren zeigen Beispiele fir Anwendungsportale und Ausfiihrungen
zum eCommerce zur Verbesserung der Grundstiicksmarkttransparenz die Bedeutung der Entwicklung von
Web-WIS auf.

Urheber- und datenschutzrechtliche Aspekte (vgl. Kap. 5.5) sind, wie die Rechtsprechung aktuell zur Wah-
rung der Leistungsschutzrechte der Gutachterausschiisse bestatigt, zu berticksichtigen. Fur ein Web-WIS
gilt dies in gesteigertem Male. Die einschlagigen Rechtsnormen werden fir die Aspekte und Komponenten
eines WIS auch im europaischen Kontext eingehend erlautert.

Anforderungen aus Sicht der Finanzdienstleistungen und des Steuerrechts (vgl. Kap. 6) an Bodenrichtwerte
und die fur die Ermittlung von Marktwerten erforderliche Daten belegen den immensen Bedarf an aktuellen
aussagekraftigen Grundstlicksmarktdaten in Web-WIS. Zur besseren Nachvollziehbarkeit dieser weiterge-
henden Marktchancen werden neben rechtssystematischen Grundlagen und dem aktuellen Datenbedarf
auch zukunftige Entwicklungen aufgezeigt.
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Als Grundlage fir die Entwicklung von Zielkomponenten fir ein WIS zur Bereitstellung von Grundstiicks-
marktinformationen bietet sich zur Veranschaulichung zunachst ein Blick auf die rechtliche Entwicklung und
die Interpretation des Aufgabenkataloges der Gutachterausschiisse an. Es soll deshalb auch auf einige we-
sentliche historische Aspekte eingegangen werden.

Wertermittlungsgrundsétze und —schétzungen finden schon in der Bibel verschiedentlich Erwdhnung (Klei-
ber et al. 2003). Die Immobilienschétzung war eine priesterliche Aufgabe und so mancher Sachverstandige
wiinscht sich heute deren biblischen Status herbei (Moses Kap. 27 Vers 14):

Wenn jemand sein Haus als heilige Gabe dem Herrn weihen will, so soll der Priester es abschétzen, je nach
dem es gut oder schlecht ist. Wie der Priester es abschétzt, das soll dann Geltung haben.

Mit der gesetzlichen Einbindung der Grundstiickswertermittlung in das friihere Bundesbaugesetz (BBauG)
wurde ein bundeseinheitlicher Rahmen fir eine Materie geschaffen, deren friher Ursprung in landesrecht-
lichen Vorschriften zu finden ist. Dabei konnte auf Bestimmungen zurtickgegriffen werden, die sich bereits
im 19. Jahrhundert bewahrt haben und insbesondere aktuell in einer Zeit der wirtschaftlichen Dominanz
hdéchsten Stellenwert einnehmen (Ernst et al. 2005).

So wurde eine amtliche Grundstiicksschatzung erstmals mit dem Anderungsgesetz vom 06.07.1849 zur
Wirttembergischen Gemeindeordnung im Koénigsreich Wirttemberg eingefuhrt. Keine geringere Institution
als die Vollversammlung des Gemeinderats war dort verpflichtet, im Interesse der Rechtsfirsorge Grund-
stlicksschatzungen vorzunehmen, wenn es sich um Grundbuch-, Nachlass- und Teilungssachen sowie um
Zwangsvollstreckungen handelte. Dariiber hinaus konnten auch auf Antrag Schatzungen vorgenommen
werden. Zu den vorgenannten Zwecken wurden bei den wirttembergischen Gemeinden Schatzungsabtei-
lungen, bestehend aus ehrenamtlich tatigen Schatzern, eingerichtet. Letztendlich fand erst mit dem Landes-
gesetz Uber die Freiwillige Gerichtsbarkeit vom 12.02.1975 die Ablésung durch die Gutachterausschusse fiir
Grundstiickswerte statt.

Auch in Bayern bestand bereits seit Anfang des 20. Jahrhunderts eine amtliche Feststellung des Wertes von
Grundstiicken durch von Amtsgerichten beeidigte Schatzer. Ab Ende 1949 wurden mit Ricksicht auf die
Sicherheit von Hypotheken, Grundschulden oder Rentenschulden die Amtsgerichte angewiesen, unbeschol-
tene Ménner als Schatzer zur Durchfiihrung amtlicher Wertfeststellungen zu ernennen und beeidigen.

Grundsatze fur die Aufnahme gerichtlicher Taxen zur Ermittlung des gemeinen Wertes von Hausgrund-
stlicken waren im Konigsreich Preufen bereits in der Allgemeinen Gerichtsordnung fiir die preuBlischen
Staaten von 1793 aufgestellt worden. Entscheidende Impulse erhielt das Schatzwesen, insbesondere zur
Verbesserung der Datengrundlagen fiir Wertermittlungen, durch die Miquelsche Finanzreform im Jahre
1893. Damit wurden die Grundlagen fiir die Festsetzung der Grundsteuer nach dem gemeinen Wert ge-
schaffen. Fir den Hausbesitz sollte der gemeine Wert auf der Grundlage von Vergleichspreisen abgeleitet
werden. Hierzu hatte der PreuBische Finanzminister Miquel mit der technischen Anleitung vom 26.12.1893
eine fortlaufende periodische Sammlung und Ubersichtliche Zusammenstellung aller Kaufpreise angeordnet.
Durch das Preul3ische Schatzungsamtsgesetz folgte um 1920 schlief3lich die Einrichtung von Schatzungs-
amtern. Ein Schatzungsgutachten konnte neben Gerichten oder Behérden jeder beantragen, der ein be-
rechtigtes Interesse an einer Schatzung hatte. Aulerdem sollten damit die Schatzungsgrundlagen weiter
verbessert und vereinheitlicht werden.

Eine detaillierte Beschreibung der Einflisse des Versicherungs-, Beleihungs- und Gerichtwesens auf die
Entwicklung der Wertermittlungslehre beinhaltet z.B. Kleiber et al. (2003).

Vorschriften Uber die Wertermittlung von Grundstlicken verloren ihre Bedeutung, als aufgrund der Verord-
nung Uber das Verbot von Preiserh6hungen vom 26.11.1936 die Preisbildung der Grundstiicke dem freien
Spiel der Krafte des Grundstiicksmarktes entzogen und die Grundstiickspreisentwicklung gestoppt wurde.

Erst mit Wirkung vom 30.10.1960 wurden in den alten Bundeslandern die Preisvorschriften fur den Grund-
stlicksverkehr sowie die Preisvorschriften nach den §§ 2 und 3 des Preisgesetzes vom 10.04.1948 durch
§ 185 BBauG und die Verordnung Uber die Preisiberwachung vom 07.07.1942 mit § 186 Nr. 65 BBauG
1960 wieder aufgehoben. Nachdem der Grundstiicksmarkt Gber 20 Jahre lang eine terra incognita bildete,
wie der wissenschaftliche Beirat fiir Fragen der Bodenbewertung 1958 schrieb, war damit der gesamte
Grundstlicksmarkt wieder dem freien Spiel von Angebot und Nachfrage ausgesetzt (Ernst et al. 2005). Fir
den Bereich der neuen Bundeslander wurden die Preisvorschriften mit der Verordnung Uber die Aufhebung
bzw. Beibehaltung von Rechtsvorschriften auf dem Gebiet der Preise vom 25.06.1990 mit Wirkung vom
01.07.1990 aufgehoben.
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Angesichts der angespannten Lage auf dem Baulandmarkt der alten Bundeslander galt es im Folgenden vor
allem den Grundsticksmarkt Ubersichtlich zu gestalten. Kaufer wie Verkdufer hatten keine objektiven An-
haltspunkte, an denen sie sich bei der Preistibereinkunft orientieren konnten. Es erwies sich als unverzicht-
bar, die Ermittlung von Grundstlckswerten fur die Durchfuhrung stédtebaulicher MalRnahmen zur Sicherung
der Bauleitplanung, zur Bodenordnung oder bei Entschadigungen auf bundesgesetzlicher Grundlage zu re-
geln. Angesichts der Bedeutung der Grundstiickswerte fir das Bodenrecht und den Grundstiicksverkehr ist
aufgrund des Art. 74 Nr. 18 Grundgesetz (GG) die Befugnis des Bundes zum Erlass von Vorschriften tber
die Wertermittlung auch dann gegeben, wenn solche Vorschriften Gber den engen Anwendungsbereich des
Vollzugs von Bundesgesetzen hinausgehen.

Als zentrale Anliegen wurden im BBauG die Begriffe Schétzung und Schétzungsstellen durch Wertermitt-
lung und Gutachterausschiisse ersetzt, um klarzustellen, dass es sich nicht nur um die Abgabe von sub-
jektiven Meinungsaufierungen handelt, sondern um eine nach objektiven Gesichtspunkten vorgenommene
Ermittlung des Grundstlickswertes durch unabhangige Gutachterausschisse. Einem Antrag folgend wurde
empfohlen, Vorschriften Uber die Anlegung von Kaufpreissammlungen, die Ermittlung von Bodenrichtwerten
und die Zusammenstellung von Richtwerttbersichten in den Gesetzentwurf neu aufzunehmen. Zentrale Be-
deutung ist auch heute noch den Forderungen nach Unabhangigkeit, Sachkunde und Erfahrung der Gutach-
ter beizumessen. Es folgten auf Grundlage der Ermachtigung des § 141 Abs. 4 BBauG die Verordnung lber
Grundsatze fiir die Ermittlung des Verkehrswertes von Grundstiicken von 1961 und 1972.

Durch das BBauG 1976 wurde der Aufgabenkatalog der Gutachterausschiisse, insbesondere sollten z.B.
Gutachten ber den Wert von Rechten an Grundstiicken erstattet werden kénnen, erweitert. Die Ableitung
von fir die Wertermittlung wesentlichen (sonstigen erforderlichen) Daten wurde gleichfalls aufgenommen.
Des weiteren wurde die stadtebauliche Wertermittlung soweit als mdglich mit der steuerlichen Bewertung
verbunden (§§ 143a Abs. 4, 143b Abs. 3 BBauG 1976).

Durch das am 01.07.1987 in Kraft getretene Baugesetzbuch (BauGB) wurde die Aufteilung in die Abschnitte
Gutachterausschiisse und Wertermittlung aufgegeben, die Wertermittlungsvorschriften sind jetzt unter den
Gesichtspunkten einer Straffung und besseren Gliederung im Ersten Teil des Dritten Kapitels des BauGB
(§§ 192 bis 199) zusammengefasst. Bundesgesetzliche Regelungen wurden dort zurickgenommen, wo der
Gesetzgeber die groRere Kompetenz bei den Landern erblickte bzw. es sich um reine Verwaltungsverfahren
handelt. Wahrend das Gesetz den bundesrechtlichen Rahmen fir die Einrichtung, Zusammensetzung, Or-
ganisation und das Verfahren der Gutachterausschiisse in formeller Hinsicht gibt und die Regelung von Ein-
zelheiten Rechtsverordnungen der Lander vorbehalten bleibt (§ 199 Abs. 2), sind dem bundesrechtlichen
Rahmen weiterhin die Grundsatze materieller Wertermittlungsvorschriften durch Rechtsverordnung der Bun-
desregierung zugeordnet (§ 199 Abs. 1). Die wichtigste Rechtsverordnung ist die Verordnung tber Grund-
satze flur die Ermittlung des Verkehrswertes von Grundstiicken (Wertermittlungsverordnung - WertV 1988).

Aufgabe der Gutachterausschusse ist es in erster Linie, durch ihre Wertermittlung fur die Transparenz des
Grundstlcksmarktes zu sorgen. Der Bodenmarkt soll fir die Marktteilnehmer Ubersichtlich gemacht werden.
Die Moglichkeit der Marktbeobachtung und das so gewonnene Urteil Gber den wirklichen Grad der Knapp-
heit des betreffenden Wirtschaftsgutes gehdéren zu den wesentlichen Vorbedingungen firr das gute Funktio-
nieren eines jeden Marktes. Erst wer vergleichen und aus diesem Vergleich Schllisse Uber den Wert eines
Gegenstandes ziehen kann, wird gegen Ubervorteilung geschiitzt. Die durch die Arbeit der Gutachteraus-
schisse bewirkte Transparenz des Marktes soll dazu fiihren, dass sich auch der in Grundstiicksgeschaften
nicht erfahrene Vertragspartner zuverlassig Uber die Markttendenzen unterrichten kann. Diese Ziel sollen
die Gutachterausschisse mit verschiedenen Mitteln erreichen:

e Erstattung von Gutachten Uber den Verkehrswert von bebauten und unbebauten Grundstiicken
sowie Rechten an Grundstiicken

e Erstattung von Gutachten Uber die Hohe der Entschadigung fir den Rechtsverlust und Uber die
Hohe der Entschadigung fir andere Vermogensnachteile

e Fihrung und Auswertung einer Kaufpreissammlung sowie Auskinfte

e Ermittelung von Bodenrichtwerten

o Ermittelung sonstiger zur Wertermittlung erforderlicher Daten (z.B. Indexreihen, Umrechnungs-
koeffizienten)

e Landerspezifische Aufgabeniibertragungen (z.B. Mietwertgutachten)

Zur Fihrung der Kaufpreissammlung und der Einholung von Auskiinften finden sich Regelungen in den §§
195 und 197 BauGB. Damit kann die wesentliche fachliche Datenbasis geschaffen werden.
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Die Verbesserung der Wertermittlungsgrundlagen durch sachverstandige Analyse des Kaufpreismaterials ist
Hauptziel der WertV 1988. Verkehrswerte kdnnen nur dann verstandlich ermittelt und Gberzeugend begriin-
det werden, wenn die in die Wertermittlung eingehenden Daten der Lage auf dem Grundstlicksmarkt ent-
sprechen und belegt werden (Kleiber et al. 1989).

Die digitale Fiihrung der Kaufpreissammlung und der Bodenrichtwerte ist hierbei Voraussetzung fiir die
Weiterentwicklung zu einem WIS (AdV 2002). Die Einfiihrung eines WIS hat Mirle (1994a) als einen Bei-
trag zur Transparenz des Immobilienmarktes im allgemeinen bezeichnet. Es dient nicht nur der besseren
Nachvollziehbarkeit und Objektivitat von Gutachten, vielmehr werden dadurch die Sicherheit der Teilneh-
mer am Grundstlicksmarkt und der Rechtsfrieden geférdert. Nach den bisher gewonnenen Erfahrungen
amortisiert sich der Aufwand flr die erstmalige Einrichtung eines WIS durch die Vorteile innerhalb kurzer
Zeit (AdV 2002).

Welche Rolle bei der praxisorientierten GIS-Nutzung der Vermessungsingenieur einnehmen kann, haben
Magel und Neumeier (2003) in einem Plédoyer fiir eine bessere Verschrénkung von Geodésie und GIS
(Geo-Informationssysteme) eindrucksvoll zum Ausdruck gebracht, in dem dringlichst fur eine Ausrichtung
des Berufsbildes des Vermessungsingenieurs im internationalen Kontext geworben wird.

Um flr globale und kontinentale Aufgaben geristet zu sein, missen sich deutsche Vermessungsingenieure
und Ausbildungsstatten vor allem auch den gro3en Themen der Weltgemeinschaft wie land management
and land markets, regional and local planning in urban and rural areas, land administration and land
registration, acces to land and secure tenure, environment monitoring or disaster management zuwenden.
Geodaten brauchen neben GIS-Fahigkeiten eine Kernkompetenz in einem der vorgenannten Aufgabenfel-
der oder in anderen Kernbereichen. Dies erfordert von Geodaten eine gesunde Mischung aus breit an-
gelegtem Wissen und in die Tiefe gehendem Spezialwissen (sattelfest spezialisierter Generalist).

Das neue FIG-Leitbild des Vermessungsingenieurs (FIG 2003) driickt diesen engen zukunftsorientierten
Zusammenhang von GIS und Survey sehr klar aus:

Es geht langst nicht mehr nur um das Datensammeln und um Datenmodellierung. Nein, es geht um die Ge-
samtheit von Land, property und construction managing.

Folglich sind insbesondere auch Kenntnisse und Fahigkeiten tber die Wertermittiung von Grundbesitz und
GIS als Aufgaben eines Vermessungsingenieurs aktualisiert worden.

Die Konzeption und Realisierung eines WIS mag hierbei als Herausforderung und Motivation zur Lésung
weiterer fachbezogener GIS durch Geodaten stehen.
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2 Informationssysteme

Fragestellungen mit einem rdumlichen Aspekt sind so alt wie die Menschheit. Diese Fragen beziehen sich
auf einen mehr oder weniger groflen Ausschnitt der Erde wie zum Beispiel:

Wo binich ?

Wo findeich ... ?

Wo finde ich die/den nachste(n) ... ?
Wie komme ich nach ... ?

Wie weit istes nach ... ?

Wasistin ... ?

Wohin fiihrt mich dieser Weg ?

Die Informationen zu ihrer Beantwortung werden Geoinformationen genannt (IMAGI 2003). Geoinformatio-
nen sind Informationen Uber Objekte und Sachverhalte mit Raumbezug. So kann es nicht verwundern, wenn
aktuelle Studien zur Nutzung von Geoinformationen zeigen, dass mehr als 80% aller Handlungen und Ent-
scheidungen direkt oder indirekt auf raumbezogenen Informationen beruhen (Initiative D 21 e.V 2002).

Nicht der Bedarf nach solchen Informationen hat sich folglich Gber die Zeit geandert, sondern die Technolo-
gie fur ihre Ermittlung und Vermittlung. Dabei sind Geodaten rechnerlesbare Geoinformationen, die in Geo-
Informationssystemen verarbeitet werden kdnnen.

21 Geo-Informationssysteme

Die im Folgenden aufgelisteten Definitionen und dargestellten Grundlagen der Geo-Informationssysteme
(GIS) sind soweit nicht gesondert gekennzeichnet den Lehrbichern Bill (1999a, 1999b) entnommen. Fir
Einzelheiten wird auf die Literatur verwiesen.

Ein GIS kann durch ein Vierkomponenten-Modell im Aufbau gekennzeichnet werden.

Definition 2.1: Geo-Informationssystem

Ein Geo-Informationssystem ist ein rechnergestlitztes System, das aus Hardware, Software, Daten und den
Anwendungen besteht. Mit ihm kénnen raumbezogene Daten digital erfasst und redigiert, gespeichert und
reorganisiert, modelliert und analysiert sowie alphanumerisch und graphisch présentiert werden (Abb. 2.1).

Hardware H
Software S
Daten D
Anwendungen A

Abb. 2.1: Der Aufbau eines Geo-Informationssystems

Der Raumbezug stellt sich aus Sicht des Nutzers sehr unterschiedlich (z.B. Koordinaten, Kennziffern, Orts-
namen, Adressen) dar.

Fur die Aufgaben eines GIS kann gleichfalls ein Vierkomponentenmodell unterschieden werden (Abb. 2.2).

Unter Eingabe versteht man heute auRer der unmittelbaren Dateneingabe am Rechner die Gewinnung der
raumbezogenen Daten durch eine Vielzahl an Methoden und in enger Relation hierzu die Kosten.
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E Eingabe Input I

\% Verwaltung Management M
A Analyse Analysis A
P Prasentation Presentation P

Abb. 2.2: Das Vierkomponenten-Modell der Aufgaben

Den Kern des Softwareteils zur Verwaltung von raumbezogenen Daten bilden die Datenbank (DB) mit inrem
zugehorigen Datenbankmanagementsystem (DBMS), deren Datenbankmodell hierarchisch, netzwerkartig,
relational oder objektorientiert sein kann. Hier werden die Daten hinsichtlich ihrer Geometrie und Thematik
geordnet.

Die Analysen dienen der Gewinnung von neuen Informationen, um Entscheidungsgrundlagen zur Verfiigung
zu stellen - ihre Methoden reichen von geometrischen, logischen und relationalen Verknipfungen der Daten
bis hin zu statistischen Methoden.

Die Ausgabekomponente eines GIS ist nach der Analyse der wichtigste Teilaspekt, da die Visualisierung der
Ergebnisse mit den Methoden der Kartographie groRe Vorteile gegenuiiber der Darstellung von reinen Zah-
lenkolonnen besitzt und dadurch die Akzeptanz beim Benutzer erhoht.
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Abb. 2.3: Verschiedene Sichten auf Abbildungen der realen Welt - Bodenrichtwerte
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Die gemeinsame Verwaltung und Analyse von Geometrie- und Sachdaten ermdglicht die Entstehung von
unterschiedlichsten Modellen bzw. Sichten der realen Welt (Abb. 2.3). Der Bereich der thematischen Daten
kann dabei unterschiedlichsten Anwendungsféllen zugeordnet werden. Neben den Land-, Raum-, Umwelt-
und Netzinformationssystemen wurden fiir fachspezifische Fragestellungen als eine besondere Klasse der
Geo-Informationssysteme die Fachinformationssysteme (z.B. WIS) realisiert.

Die in einem GIS enthaltenen Einheiten, die elementar oder zusammengesetzt sein kénnen und die sowohl
eine geometrische als auch eine thematische Komponente aufweisen, werden als raumbezogene Objekte
oder kurz Objekte bezeichnet. Ein Objekt besitzt eine individuelle Identitat, das jedoch einer Objektklasse
zugeordnet werden kann.

Jedes Objekt wird in GIS durch die folgenden Charakteristika (Abb. 2.4) beschrieben:

Geometriedaten (Vektor- und Rasterdarstellung)
Topologische Beziehungen (Knoten, Kanten, Flachen)
Thematische Auspragungen (Sachdaten oder Attribute)
Grafikbeschreibende Daten

Objektidentifikatoren (Schlissel)

Objektid.

Abb. 2.4: Thematische Zuordnungen und Objektidentifikator

Unter Vektordaten wird die auf Punkten beruhende Beschreibung von raumbezogenen Objekten verstan-
den. Ihre Grundelemente sind der Punkt, die Linie und die Flache (geschlossener Linienzug). Ferner werden
noch Nachbarschaftsbeziehungen angegeben wie z.B. Anfangs- und Endpunkt einer Linie sowie daran an-
grenzende Flachen.

Innerhalb der Topologie ist nur die Tatsache wichtig, dass Punkte und Linien in einer bestimmten gegensei-
tigen Beziehung stehen, und nicht die geometrische Form dieser Beziehungen. Die duflere Geometrie, d.h.
die Lage der Knoten und die Form der Kanten, spielt nur fir die geometrische Darstellung eine Rolle. Vek-
tordaten sind vorwiegend dort anzutreffen, wo groBmafstabige Daten (Mafistab bis 1:10 000) oder Daten
hoher Genauigkeit verarbeitet werden.

Die Rasterdarstellung bezieht sich direkt auf Flachen. Das geometrische Grundelement ist das Pixel (Bild-
element), welches zeilen- und spaltenweise in einer Matrix gleichférmiger Elemente angeordnet ist und ein-
heitliche Flachenfiillung aufweist. Durch die Rasterung entsteht eine Bildmatrix, die mit einem Koordinaten-
system dargestellt wird. Es existieren keine logischen Verbindungen zwischen den einzelnen Bildelementen.
Rasterdaten enthalten lediglich Werte Uber Eigenschaften der Pixel (Grau- oder Farbwerte, Héhen u.a.). Die
Hauptanwendungsbereiche liegen im mittleren Mal}stabsbereich (1:10 000 bis 1:1 000 000).

Entsprechend bezeichnet man ein GIS als vektor- bzw. rasterorientiert oder hybrides GIS, wenn vektor- und
rasterorientierte Systeme vereinigt vorliegen.

Grafikbeschreibende Daten sind Aussagen Uber die Art und Weise, wie ein rdumliches Objekt (d.h. Geome-
trie und Attribute) unter einer bestimmten Thematik an einem bestimmten Ausgabegerat dargestellt werden
koénnen. Hierzu gehdren z.B. Farbe, Fillung, Symbol, Linienstil oder Grauwerte.

An GIS werden nach Brassel (1987) die folgenden generellen Anforderungen gestellt:
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Verwaltung grof3er heterogener Mengen rdumlich indizierter Punkte

Abfrage nach Existenz, Position und Eigenschaften von raumbezogenen Objekten

Fahigkeit der Interaktion solcher Abfragen

Flexibilitat bei der Anpassung an die vielfaltigen Anforderungen verschiedenster Nutzer
Lernféhigkeit des Systems Uber die raumbezogenen Daten wahrend der Nutzung (z.B. Merken des
bereits erfassten oder analysierten Datenbestandes oder von angewandten Regeln)

Fir Programmpakete im GIS-Bereich gilt generell die in Abb. 2.5 skizzierte Softwarehierarchie. Anwen-
dungssoftware ist der Oberbegriff fir alle Programme, die nicht Teil der Grundsoftware sind. Diese Pro-
gramme losen die aus den Zielen des Anwenders abgeleiteten, klar definierten Datenverarbeitungsaufga-
ben fiir raumbezogene Daten durch Nutzung der Grundsoftware und Systemsoftware.

high level

GIS — Kommunikationsformen (Benutzerober-
flache)

GIS - Applikationspakete

GIS — Grundfunktionen

Standards (Grafik, DB, Windowsystem usw.)

Grundsoftware
Systembibliotheken (Programmiersprachen
einschl. Compiler, Mathematik usw.) Systemsoftware
Betriebssystem (Systemaufrufe, Geratetreiber, |(eher gerateab-
Netzwerk usw.) hangig)

low level

Abb. 2.5: Softwarehierarchie in einem GIS-Produkt

Je hdher der Benutzer in dieser Hierarchie angesiedelt ist, desto einfacher ist das System i.d.R. fir ihn zu
bedienen. Ausfuihrliche Beschreibungen kénnen Bill (1999a) entnommen werden.

2.2 Daten

Der wesentlichste Bestandteil von GIS sind die Daten, mit denen sie arbeiten. Die Geodaten werden be-
grifflich nach Geobasisdaten und (Geo)-Fachdaten unterschieden.

Definition 2.2: Geodaten

Geodaten sind Daten liber Gegenstdnde, Geldndeformen und Infrastrukturen an der Erdoberfldche, wobei
als wesentliches Element ein Raumbezug vorliegen muss. Sie beschreiben die einzelnen Objekte der Land-
schaft. Geodaten lassen sich liber den Raumbezug miteinander verkniipfen, woraus insbesondere unter
Nutzung von GIS-Funktionalitdten wiederum neue Informationen abgeleitet werden kénnen. Auf und mit
ihnen lassen sich Abfragen, Analysen und Auswertungen fiir bestimmte Fragestellungen durchfiihren. Geo-
daten sind als Ware im Geodatenmarkt anzusehen. Geodaten lassen sich in zwei gro3e Teilkomplexe auf-
teilen, ndmlich die Geobasisdaten und die Geofachdaten (Fachdaten).

Die besondere Bedeutung der Geobasisdaten (vgl. Kap. 2.2.1) in einem GIS wird im LV-Shop des Landes-
betriebs Vermessung Baden-Wiirttemberg mit einer Anleihe aus der heimischen Kiche aufgezeigt (Abb.
2.6). Das Geobasisdatenportal des Landesvermessungsamtes NRW wurde offiziell am 12.04.2006 eroffnet.
Samtliche Geobasisdaten der Landesvermessung kénnen nunmehr Gber das Internet erworben werden. Die
digitalen Daten werden im Anschluss an die Bestellung vollautomatisch Uber das Internet bereitgestellt.
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Abb. 2.6: GIS ohne Daten

2.21 Geobasisdaten
Fir Geobasisdaten lasst sich nachfolgende Beschreibung angeben:

Definition 2.3: Geobasisdaten

Geobasisdaten sind eine Teilmenge der Geodaten. Zu ihnen zéhlen insbesondere die Daten der Vermes-
sungsverwaltung, die als Grundlage fiir viele Anwendungen geeignet sind. Speziell umfasst der Geobasis-
datensatz die vorhandenen Daten aus ALK, ALB (zukiinftig vereint in ALKIS) und ATKIS sowie die bisher
separat gefiihrten DGM und die gescannten topografischen Kartenwerke. Zuklinftig zdhlen hierzu auch die
Bilddaten wie Orthophotos, Luft- und Satellitenbilder.

Es soll eine kurze Ubersicht (iber die amtlichen Informationssysteme der Geobasisdaten der Arbeitsgemein-
schaft der Vermessungsverwaltungen der Lander der Bundesrepublik Deutschland (AdV) ohne Vertiefung
der technologischen Aspekte gegeben werden.

2211 ALB

Das Automatisierte Liegenschaftsbuch (ALB) enthalt als das mit dem rechtsorientierten Grundbuch korres-
pondierende Verzeichnis die Eigentums-, Grundsticks- und die Flurstiicksangaben. Zum erstgenannten Be-
reich gehdren der Name des Eigentimers, ggf. sein Geburtsdatum und seine Anschrift, das Grundsticks-
kennzeichen und die Buchungsart im Grundbuch. Die Flurstiicksdaten beinhalten die Ordnungsmerkmale
eines Flurstlicks, die Lagebezeichnung, die Nutzungsart, die Flurstiicksflache, die Klassen- und Wertzahlen
der Bodenschatzung sowie sonstige Vermerke und Hinweise zum Flurstiick, insbesondere auf &ffentlich-
rechtliche Verfahren wie Umlegung und Sanierung (Bill et al. 2002).

2212 ALK

Die Automatisierte Liegenschaftskarte (ALK) dient der bildhaften Darstellung der Flurstliickssituation auf der
Erdoberflache. Sie besteht zunachst aus dem ALK-Datenbankteil. Dort werden die Daten der ALK in zwei
Dateien gespeichert:

¢ Die Punktdatei enthalt alle im Liegenschaftskataster gefiihrten Punkte mit ihren Koordinaten sowie
zusatzliche Punktinformationen.

e Die Grundrissdatei enthalt die gesamte Geobasisdateninformation der bisherigen analogen Lie-
genschaftskarte.

Weiterhin gehort zur ALK der ALK-Verarbeitungsteil. Hier sind die Anwendungsprogramme angesiedelt, die
zur Koordinatenberechnung, zur Erfassung und Verarbeitung der Geobasisdaten und zur Ausgabe in gra-
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phischer Form bendtigt werden. Die Verbindung zwischen Datenbank- und Verarbeitungsteil stellt eine
Schnittstelle, die Einheitliche Datenbankschnittstelle (EDBS), her. In der Grundrissdatenbank sollen auch
Verknupfungsmerkmale zu anderen Fachdateien gespeichert werden kénnen.

Fir die ALK sind Festlegungen zur Objektbildung und Objektabbildung getroffen. An die Objektbildung
schliefdt sich die Abbildung der Kartenobjekte in der Grundrissdatei an. Alle diese Festlegungen sind in ei-
nem Objektabbildungskatalog (OBAK) nachgewiesen, der von der AdV als Musterentwurf vorgegeben wur-
de (Bill et al. 2002).

2213 ALKIS

ALKIS bildet die bisherigen Konzepte ALB und ALK in einem einheitlichen Modell ab. ALK und ALB weisen
ca. 75 % redundant gespeicherte Daten auf. Allerdings fehlt bisher durch zwei nicht aufeinander abge-
stimmte Datenmodelle eine durchgéngige Objektsicht. Als weitere Defizite wurden die fehlende Abstimmung
mit ATKIS und internationalen Normen identifiziert sowie ein Fehlen von Qualitats- und Metadaten. Ziel von
ALKIS ist u.a. die gemeinsame Verwaltung von Geometrie- und Sachdaten des Liegenschaftskatasters.

Mit der Verabschiedung des Amtlichen Liegenschaftskataster-Informationssystems (ALKIS) durch die AdV
wurde ein bundeseinheitlicher Standard zur Fiihrung der amtlichen Geobasisdaten geschaffen, der die inter-
nationalen Normen der ISO/TC 211 Geographic Information/Geomatics (vgl. Kap. 2.4) zur formalen Be-
schreibung von Sachverhalten im Bereich der Geoinformation beriicksichtigt. Die Uberfihrung (Migration)
der umfangreichen ALK- und ALB-Datenbestédnde kann derzeit umgesetzt werden, wobei sich die bekann-
ten Probleme von parallel gefilhrten Systemen trotz aller QualitatssicherungsmalRnahmen eindrucksvoll
manifestieren.

2214 ATKIS

Mit dem Amtlichen Topographisch-Kartographischen Informationssystem (ATKIS) wird die Topographie der
Bundesrepublik Deutschland in einer geotopographischen Datenbasis mit einheitlicher Datenstruktur be-
schrieben und in Form nutzungsorientierter Erdoberflachenmodelle bereitgestellt. Vom Charakter handelt es
sich um ein GIS. Ziel ist es, Uber die traditionellen topographischen Landeskartenwerken hinaus, digitale
Erdoberflachenmodelle als 6&ffentlich-rechtliche Datenbasis und geotopographische Raumbezugsbasis flr
die Anbindung und Verknipfung mit Geofachdaten bereitzustellen. ATKIS beschreibt die Landschaft mit
unterschiedlichen Anwendungszielen in folgenden Produktgruppen (AdV 2005):

Digitale Landschaftsmodelle (Basis-DLM, DLM50 und kleiner)

Digitale Gelandemodelle (DGM5 und kleiner)

Digitale topographische Karten (DTK10 und kleiner) einschlieRlich Auszigen
Digitale Bildmodelle (DBM) in Form digitaler Orthophotos (DOP)

Der Objektartenkatalog (ATKIS-OK) des ATKIS hat die Aufgabe, die Landschaft nach vornehmlich topogra-
phischen Gesichtspunkten zu gliedern, die topographischen Erscheinungsformen und Sachverhalte der
Landschaft (Landschaftsobjekte) zu klassifizieren und damit den Inhalt der Digitalen Landschaftsmodelle
(DLM) festzulegen sowie die flir den Aufbau der DLM erforderlichen Modellierungsvorschriften bereitzu-
stellen (AdV 2003).

Um das Auffinden der Objektarten im ATKIS-OK zu unterstiitzen, ist der Katalog in sieben Objektbereiche
und weiter in Objektgruppen gegliedert, die die Objektarten nach sachlogischen Gesichtspunkten ordnen.
Eine einzelne Objektart wird schlief3lich durch Namen, Attribute und Attributwerte beschrieben.

Der ATKIS-OK ist offen und ergénzungsféahig hinsichtlich weiterer Objektarten und Attribute aus topogra-
phischer wie auch ggf. aus anderer fachlicher Sicht. Hierdurch unterstutzt er den Aufbau anderer fachlicher
Informationssysteme auf zweifache Weise:

e Fachliche Informationen kénnen an die topographischen Informationen des DLM geknUpft werden,
wobei die Struktur des DLM auch fir das Fachinformationssystem benutzt wird, oder

e die fUr das fachliche Informationssystem bendtigten topographischen Informationen werden mit Hilfe
des ATKIS-OK aus dem DLM selektiert und anschlielend mit den fachlichen Informationen, u.U.
anderer Struktur, verknUpft.
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2.21.5 Gemeinsames AFIS-ALKIS-ATKIS-Referenzmodell

Die AdV-Projekte AFIS (Amtliches Festpunkt-Informationssystem), ALKIS und ATKIS werden in einem ge-
meinsamen Referenzmodell miteinander in Beziehung gebracht und als AFIS-ALKIS-ATKIS (AAA)-Anwen-
dungsschema dokumentiert. Sie werden mit ihren landeribergreifend festgelegten Eigenschaften in durch-
gangiger Form gemeinsam beschrieben. Damit schafft die AdV ein Konzept zur integrierten Fihrung der
Geobasisdaten des amtlichen Vermessungswesens. Grunddatenbestand des gemeinsamen Anwendungs-
schemas ist der von allen Vermessungsverwaltungen der Lander in AFIS, ALKIS und ATKIS bundeseinheit-
lich zu fihrende und dem Nutzer landerlbergreifend zur Verfligung stehende Datenbestand. Dazu gehoéren
auch die entsprechenden Metadaten (AdV 2005). Internationale Normungs- bzw. Standardisierungsaktivi-
taten des ISO/TC 211 in Form der Normfamilie 191xx und Teile der Spezifikationen des OGC sind bertick-
sichtigt worden (vgl. Kap. 2.4).

Uberregionale Nutzer und GIS-Industrie fordern im Hinblick auf die Inhalte und die Strukturierung der Geo-
basisdaten sowie aus Griinden der Wirtschaftlichkeit die Festlegung eines bundesweit einheitlichen Grund-
datenbestandes.

Ein Anwendungsschema liefert die formale Beschreibung fir Datenstrukturen und Dateninhalte in einer oder
mehreren Anwendungen. Es enthalt die vollstdndige Beschreibung eines Datenbestandes und kann neben
den geographischen auch weitere dazugehdrige Daten enthalten. Ein grundsatzliches Konzept, die reale
Welt zu abstrahieren, ist die Einfihrung des Fachobjekts und Regeln, wie es erfasst und fortgefiihrt wird.
Der Zweck eines Anwendungsschemas ist es, ein gemeinschaftliches und einheitliches Verstandnis der Da-
ten zu erreichen und die Dateninhalte fur eine bestimmte Anwendungsumgebung so zu dokumentieren,
dass eindeutige Informationen tber die Daten erhalten werden.

Im Interesse einer mdglichst einheitlichen Realweltmodellierung erfolgte eine Katalogharmonisierung zwi-
schen ALKIS und ATKIS. Harmonisierung bedeutet, dass immer dann, wenn fachlich identische Sachver-
halte darzustellen sind, auch gleiche Objektarten mit identischer Semantik modelliert werden. Daruber
hinaus gibt es spezielle Objektarten, die nur im Liegenschaftskataster oder fiir ATKIS relevant sind. Die In-
halte, Strukturen und Herstellungsvorschriften werden im AFIS-ALKIS-ATKIS - Referenzmodell auf der Re-
gelungsebene durch den Objektartenkatalog (OK) und Signaturenkatalog (SK) definiert.

Zur Modellierung von Fachinformationen wurde u.a. ein Beispiel fir Bodenrichtwerte auf Grundlage der lan-
derubergreifenden Konzeption von VBORIS dokumentiert (AdV 2004).

2.21.6 MERKIS

MERKIS (Malstaborientierte Einheitliche Raumbezugsbasis fir Kommunale Informationssysteme) wurde
vom Deutschen Stadtetag 1988 den Mitgliedsstadten zum Aufbau von raumbezogenen Informationssyste-
men empfohlen. Unter dem Begriff MERKIS wird daher eine raumbezogene Datenbasis flr fachspezifische
raumbezogene kommunale Informationssysteme (Bill et al. 2002) verstanden, die

o das GauR-Kriger-Landeskoordinatensystem als Grundlage hat,

¢ ein einheitliches fachunabhéngiges Datenmodell verwendet,

e in drei zunachst selbstandige malfistaborientierte Raumbezugsebenen 1:500 bis 1:1 000 (Stadt-
grund-/Flurkarte RBE 500, Grundstufe), 1:2 500 bis 1:5 000 (Topografische Stadtkarte/Deutsche
Grundkarte RBE 5 000, 1.Folgestufe) und 1:10 000 bis 1:50 000 (Stadtlibersichtskarte RBE 10 000
2.Folgestufe), die getrennt fir die verschiedenen Anforderungen der Fachbereiche eingesetzt wer-
den, gegliedert wird und

e eine einheitliche Datenbankschnittstelle verwendet.

Eine Erweiterung und Aktualisierung des MERKIS-Konzeptes im Jahr 1994 ergab als wesentliche Anderung
eine Beschrankung auf zwei Basisdatenbestande mit den MaRstabsbereichen 1:500 - 1:2 000 sowie 1:5 000
und kleiner. Da die Einflihrung eines GIS nur bei Existenz des kompletten Datenbestandes der betrachteten
Flache sinnvoll ist, wurde in der Empfehlung die Bedeutung der ALK fiir groBmafstébige und ATKIS fiir
kleinmafistdbige Anwendungen als komplette, flachendeckende Geobasisdatenbestande hervorgehoben.
Dabei eigenen sich ATKIS-Daten aufgrund ihrer Struktur, der Verwendbarkeit definierter Objektbereiche,
ihrer hohen Informationsdichte sowie einer Lagegenauigkeit von wenigen Metern flir einen GroRteil der im
kommunalen Bereich notwendigen raumbezogenen Fachaufgaben, insbesondere wenn topographische
Aussagen bendtigt werden.
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2.2.2 Geofachdaten

Definition 2.4: Geofachdaten

Geofachdaten sind die in den jeweiligen Fachdisziplinen erhobenen Daten. Durch den Zusatz Geo soll
konkretisiert werden, dass auch diese Daten einen Raumbezug besitzen. Zumeist wird dieser Zusatz aber
weggelassen (Bill 1999a).

Abb. 2.7 zeigt unterschiedliche thematische Dimensionen in einem GIS. In ihrer Gesamtheit reprasentieren
sie die reale Welt. Die Geofachdaten in der Immobilienwertermittlung werden als Grundstiicksmarktdaten
bezeichnet. Die Grundsticksmarktdaten flieRen in das WIS ein. Hinsichtlich der einzelnen Grundstticks-
marktinformationen, die als Daten in einem WIS geflihrt werden (sollten), wird auf Kap. 5.1 verwiesen.

Geofachdaten

gt

Grundstiicks-
marktdaten

gt

Wertermittlungs-
informations-
system (WIS)

Il

Reale Welt

Abb. 2.7: Thematische Dimensionen - WIS

Die Erfassung der raumbezogener Daten ist eine hochst arbeitsintensive und kostenaufwendige Tatigkeit
(Bill 1999a). Die Anforderungen an Vollstandigkeit, Aktualitat, Fehlerfreiheit und Struktur der Datenbasis
sind generell hoch. Die Wahl der Erfassungsmethode hangt im wesentlichen von der Anwendung und dem
zu erfassenden Objekt ab. Bei der Vielzahl méglicher Informationen, die zum Teil auch schon in digitaler
Form vorliegen, gilt es generell vor einer Neuerfassung abzuklaren, inwieweit bereits existierende Daten
unter Beriicksichtigung der MaRstabsbereiche Verwendung finden kénnen.

2.2.21 Metadaten

Mit der zunehmenden Verfligbarkeit von Geodaten und der weiteren Verbreitung des Anwendungsspek-
trums von GIS ergibt sich vermehrt der Bedarf nach Aussagen uber vorhandene Datenbestéande sowie de-
ren Nutzbarkeit und Qualitat. Transparenz ist hierbei auch zur Vermeidung von Doppelaufwand dringendst
geboten. Wer seine Geodaten nicht Gibersichtlich und informativ verwaltet und diese dem Benutzer nicht gut

dokumentiert anbietet, besitzt Daten, die nicht existieren (Bill et al. 2002).

Metainformationen sind Informationen zur Beschreibung von Informationen. Es handelt sich hierbei also um
Informationen, die notwendig sind, um Daten in einem Informationssystem gebrauchsfahig zu machen.
Derartige Metainformationen beinhalten den zentralen Nachweis Uber den fachlichen Informationsbestand,
auch wenn die Informationen durchaus verteilt sein mégen und sind folglich fiir die Funktionsweise eines
Geodatenmanagements und -marktes von entscheidender Bedeutung. Metadaten sind somit Informationen,
die es ermoglichen, gezielt Geodaten zu finden, auf diese zuzugreifen oder sie einem zuvor bestimmten
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Personenkreis verfugbar zu machen. Sie ermdéglichen damit auch die Zugriffsregelung zu den Geodaten
und das Auffinden derselben. Die Eignung fur einen bestimmten Anwendungszweck soll vorab beurteilt
werden kénnen. Der Vertrieb, die Auslieferung und die Abrechnung von Geodaten kann mit eingebunden
werden.

Metadatennormen sind in der Auflistung von Elementen zu Sekundarangaben lber Geodaten durch die In-
ternational Standardization Organisation (ISO) in der Norm ISO 19115 beschrieben. ISO unterscheidet zur
Beschreibung einer Geodatendatei 409 Metadatenelemente. Um eine minimale Beschreibung von Geo-
daten zu garantieren, definiert die Norm ein minimales Metadatenmodell (Kernmodell). Zu diesem Kern-
modell gehéren die Metadatenelemente, mit denen mindestens folgende Fragen beantwortet werden
kénnen:

e Was?

= Existieren Daten zu einem bestimmten Thema ? Qualitat der Daten ?
e Wo?

= Fir einem bestimmten raumlichen Bezug ?

e Wann?
= Fir ein bestimmtes Datum oder eine Periode ?
e Wer?

= Gibt es einen Ansprechpartner, bei dem man mehr erfahren kann oder die
Daten bestellen kann ?
e Wie?
= Wie kann man die Daten beziehen ?

Geodaten sollen so umfassend, vollstandig und formal mit Metadaten beschrieben werden, dass Computer
(z.B. Suchmaschinen) in der Lage sind, die Metadaten zu lesen und interpretieren und damit letztendlich
den weitgehend automatisierten Zugriff auf Geodaten zu erlauben. Dabei beschreiben semantische Me-
tainformationen die Dateninhalte, syntaktische Metainformationen die DV-technischen Mechanismen zum
Zugriff auf die Daten, strukturelle Metainformationen die strukturellen Inhalte wie Hierarchien und navi-
gatorische Metainformationen die Interaktionswege in den Geodaten.

Der GEOcatangTM des Center for Geoinformation GmbH (CeGi 2004) beinhaltet aufbereitete und struktu-
rierte Metainformationen Uber Geodaten und Uiber Geodienste auf Grundlage von internationalen Standards.
Ein Beispiel fir Informationen zum Immobilienmarkt in Niedersachsen ist in Abb. 2.8 dargestellt.

Abb. 2.8 : GEOcatalog™ des CeGi
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Diese Problematik hat auch der Deutsche Dachverband fur Geoinformation e.V. (DDGI e.V. 2004) aufgegrif-
fen und bietet Anbietern von Geodaten nun das Metainformationssystem GeoCC (Geodaten Catalog Cen-
ter) als Plattform, um ihre Datenbesténde einer breiten Anwenderschaft bekannt und zuganglich zu machen.
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2.2.2.2 Qualitat der Geo(fach)daten und Kosten
Qualitat ist nach DIN ISO 9004 Teil 11 definiert als

die Gesamtheit von Eigenschaften und Merkmalen eines Produkts oder einer Dienstleistung, die sich auf
deren Eignung zur Erfiillung festgelegter oder vorausgesetzter Erfordernisse bezieht.

Wie im allgemeinen Geschaftsleben erwartet der Nutzer auch bei Geodaten eine standig gleichbleibende
Qualitat. Die Beschreibung der Qualitdt der Geodaten ist als Teilmenge eines Metainformationssystems
(vgl. Kap. 2.2.2.1) anzusehen. Neben Aspekten wie der Vollstandigkeit (inhaltlich und raumlich), der Aktuali-
tat und der geometrischen und attributiven Genauigkeit der Geoinformationen ist die Investitionssicherheit
der Daten von wesentlicher Bedeutung. Darlber hinaus wird ein angemessenes Preis-/Leistungsverhaltnis
vom Konsumenten sicherlich auch als Qualitdt wahrgenommen.

Typische GIS-Einfihrungsprozesse dauern i.d.R. mehrere Jahre (z.B. 5 bis 10 Jahre). Zu Beginn der GIS-
Einfihrung entstehen relativ hohe Kosten, verursacht im Wesentlichen durch die Datenersterfassung. Mit
einem monetar nachweisbaren Nutzen ist erst nach mehreren Jahren zu rechnen. Spater kommt die Lau-
fendhaltung der Daten bzw. Daten aus neuen Anwendungsgebieten hinzu. Der qualitative Nutzen, z.B.
durch das Anbieten neuer Produkte oder besserer Qualitaten, wird sich deutlich friiher einstellen. Die vor-
rangige Lebensdauer der Daten erfordert konzeptionelle Sorgfalt und insbesondere unter dem Aspekt der
Kosten wirtschaftliches Augenmerk. Empfehlungen zum Vorgehen bei der GIS-Einfiihrung hat Behr in Bill et
al. (2002) detailliert dargestellt.

2.2.2.3 Datenmodellierung

Bei der kartografischen Modelltheorie (Abb. 2.9) wird das Original in Form der abzubildenden Landschaft
oder aber eines problemabhangigen Ausschnitts der Realitat in ein Primarmodell Gberflhrt, aus dem belie-
bige Sekundarmodelle abgeleitet werden kénnen (Bill 1999b). Das Primarmodell entsteht durch Model-
lierung (Abstraktion und Typisierung) der Realitat. In der Kartografie wird das Primarmodell auch mit dem
Landschaftsmodell gleichgesetzt, aus GIS-Sicht ist hiermit das eigentliche GIS-Datenmodell umschrieben.
Sekundarmodelle entstehen zum Zwecke der Weiternutzung der Daten. Im GIS-Bereich kann unter Sekun-
darmodell auch ein aus dem Primarmodell abgeleitetes thematisches Datenmodell angesehen werden.

Landschaft Topograph. Kartograph.
Realitat E;tgg' Landschafts- gate”'b Landschafts-
Problem =il .modell usgabe x modell
Modell- G'S-Ab- Genera- G|§-AUS-
bildung strak_tloT lisierung [98be .
Original Primar- Sekundar-
figina modell modell

Abb. 2.9: Vom Original zu Primar- und Sekundarmodellen

Nach Hake (1982) ist jede Karte als Modell der Wirklichkeit eine generalisierte Darstellung. Thematische
Kartierungen verlassen oftmals das Lageprinzip und nutzen das Diagramme-, bildstatische oder bildhafte
Prinzip, da meist das Thema mehr im Vordergrund steht als die geometrische Lagegenauigkeit.

Samtliche Objekte, deren Ausdehnung im Kartenmafstab in allen Richtungen so gering ist, dass eine
Grundrissdarstellung nicht mehr angebracht ist, gehéren nach Hake (1985) zu den lokalen Diskreta. Den
punktférmigen Objekten im GIS kénnen Kanaldeckel im Kanal-IS, Mess- und Zahlstellen oder Kauffalle im
WIS etc. zugeordnet werden. Bei linienhaften Diskreta handelt es sich um diskrete Objekte, die bezogen auf
den Malstab der zu erstellenden Grafik von linienhafter Ausdehnung sind. Beispiele sind Versorgungslei-
tungen und Verkehrswege im GIS. Alle Objekte, die in der Karte flachenhaft ausgedehnt sind, fassen wir in
der Gruppe der flachenhaften Diskreta zusammen. Dies sind z.B. Biotope, Flurstiicke, Bodenrichtwertzonen.
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2.3 GIS-Produktkategorien

Die Entwicklung verlief vom universellen GIS in den neunziger Jahren ber Desktop-GIS hin zu Internet-
GIS-Komponenten. Im Laufe dieser Entwicklung hat sich GIS vom Spezialistensystem Uber die allgemeine
Sachbearbeiterebene hin zu GIS flir jedermann bei geringeren Investitionskosten und héherer Datenver-
fugbarkeit gewandelt.

Zur Einordnung der GIS-Produktkategorien kann im Grundsatz von der in Abb. 2.10 dargestellten Klassifi-
zierung nach Bill (Bill et al. 2002) ausgegangen werden.

GIS-Produkttypen im Zusammenspiel
Server

Gls-Server/Map-Server/DB-Server

Liefern | | T T

Dalten f E 3 l I

High-En{[ GIS ‘ | 1Nté
Univers Gls + DesNeR Sl

Low cost GIS

PC GIS

Rufen
Soic

net IS n
Eb GIS

Client ‘ Auskunft GIS

| Spezialisierte GIS-Anvwendungen |

SIS Produkts 3

= BilFSsuR Schilchar 2002: Kommunale Geo-Infomationssystams Teil 1: Basiswissen < Boonden Hilfe Inhalt Ubersicl bt Zuriick B

Abb. 2.10: GIS-Produktkategorien im Zusammenspiel

Beim Desktop-GIS ist das Funktionalitatenspektrum begrenzt, oftmals im Bereich der Datenerfassung, aber
auch in der Datenverwaltung und -analyse, weshalb eher kleinere Datenmengen projektbezogen bearbeitet
werden. Diese Produkte sind sehr flexibel, bearbeitungsgerecht und nach geringer Einarbeitungszeit leicht
bedienbar bei sehr niedrigen Kosten. In einem WIS kénnen damit die derzeit erforderlichen Anwendungen
der Prasentationskomponente abgebildet werden (vgl. Kap. 5.2).

Uber Internet-GIS bzw. Web-GIS werden interessierte Nutzer aus dem Profibereich mit z.B. immobilienwirt-
schaftlichen Geschaftsbereichen wie Banken, Versicherungsgesellschaften, Sachverstéandige oder Immo-
biliengesellschaften bis hin zum Gelegenheitsnutzer spezieller Dienste, der z.B. nur eine Bodenrichtwert-
auskunft bendtigt, angesprochen. Ihre Funktionalitdten liegen derzeit noch vorwiegend in der Prasentation
raumbezogener Daten (vgl. Kap. 5.4).

2.4 Interoperabilitat

Die vom Deutschen Institut fir Normung (DIN) oder anderen national und international autorisierten Gre-
mien erstellten Dokumente zur Normung werden im Deutschen als Norm bezeichnet. Man spricht auch von
de jure Standards im Gegensatz zu Spezifikationen, die von anderen, nicht hoheitlich autorisierten Gremien
erstellt werden, bei denen man von de facto Standards spricht.

Ziel internationaler Normungs- und Standardisierungsaktivitdten im Bereich von Geoinformationen ist die
Schaffung von Grundlagen fir die gemeinsame, ganzheitliche und fachlbergreifende Nutzung von Geoda-
ten an verschiedenen Orten durch Personen, Anwendungen und Systeme auf der Grundlage einer einheit-
lichen Beschreibung der Inhalte vorhandener oder geplanter Datenbestande, der Funktionalitdten der Da-
tenbearbeitung und der Kommunikation.

Das technische Komitee der International Standardization Organisation (ISO/TC 211) bearbeitet das Thema
Geoinformation seit 1994 mit 5 Arbeitsgruppen, die insbesondere Spezifikationen von Standards zu raum-
bezogenen Datenmodellen, raumbezogenen Diensten und der Verwaltung raumbezogener Daten erstellen.
Seit 1997 wird eine engere Kooperation mit den Aktivitdten des zeitgleich gegriindeten Open Geospatial
Consortiums (OGC) angestrebt. Es handelt sich bei dem OGC um ein Firmenkonsortium mit dem Ziel,
Schnittstellenspezifikationen fur interoperable GIS zu entwickeln. Jede Art von geocodierten Daten und
Geofunktionalitat oder Prozess, welcher auf dem Netz verflgbar ist, soll innerhalb der Umgebung eines An-
wendungsentwicklers oder Anwenders und seines jeweiligen Arbeitsablaufes genutzt werden kénnen.
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Definition 2.5: Interoperabilitat
Interoperabilitdt bezeichnet die Méglichkeit, verschiedenartige Daten in den einzelnen Arbeitsablauf zu inte-
grieren. Dies setzt voraus, dass Syntax und Semantik der Daten dem Anwender in einheitlicher Form zur
Verfiigung gestellt wird. Interoperabilitét erlaubt den transparenten Zugang zu mehreren raumbezogenen
Daten- und Verarbeitungsressourcen innerhalb eines einzigen Arbeitsablaufs, ohne sie in einen Datenbe-
stand dberzufiihren (Bill 1999b).

Das OGC wird sukzessive die ISO-Normen (ISO 2005; Bill et al. 2005) als abstrakte Spezifikationen Uber-
nehmen und daraus Implementierungsspezifikationen entwickeln. 1998 wurde als erstes gemeinsames Un-
ternehmen von OGC und ISO die Simple Feature Specification (Schnittstellenbeschreibung der Objekte mit
einfacher Geometrie) verabschiedet und auch in einzelnen Produkten umgesetzt.

Die Web Services (Schnittstellen) fir die interoperable Nutzung von verteilten Geodaten sind in den Docu-
ments des OGC (2005) beschrieben. Es handelt sich um Softwarekomponenten, die auf Webservern im
Internet zur Verfigung stehen, auf die von einer anderen Anwendung Uber das standardisierte http-Pro-
tokoll zugegriffen werden kann. Durch die Web Services wird eine standardisierte Anfrage nach Geodaten
und eine standardisierte Abgabe von Geodaten definiert (AdV 2006 und Kap. 5.4).

Derartige interoperable Umgebungen sollen offene GIS-Architekturen und das Zusammenspiel von Produk-
ten, Daten und Anwendungen in Zukunft erleichtern (Kettemann 2004). Des Weiteren enthalt das Zusam-
menfiihren von Geodaten Uber Webdienste ein enormes Sparpotential. Die einzelnen Stellen kénnen sich
ausschlieBlich auf die Daten in ihrem Verantwortungsbereich konzentrieren und laden bei Bedarf die jeweils
erforderlichen externen Zusatzinformationen. Jeder ist nur noch fir seine Daten und deren Aktualisierung
verantwortlich. Es soll eine Infrastruktur fur raumbezogene Information geschaffen werden.



39

3 Vorhandene Losungen

Als klassisches Feld fir den Einsatz von Hard- und Software ist die Automatisierung der Kaufpreissammlun-
gen, insbesondere zur Analyse des Grundstlicksmarktes anzusehen. Mirle hat das WIS der Stadt Karlsruhe
bei der INTERGEO 1997 in Karlsruhe vorgestellt. Weitere Systeme wie z.B. das Wertermittlungsinforma-
tionssystem Niedersachsen (WIS) folgten dieser Entwicklung nach.

Zunachst soll zunachst ein Uberblick der etablierten Lésungen dargestellt werden. Horbach (2005, 2006)
hat in einer Marktanalyse die aktuellen AKS-Ldsungen einem eingehenden Vergleich unterzogen.

In Kap. 5.1 wird dann auf die Beschreibung der wesentlichen Anwendungen Kaufpreissammliung, Boden-
richtwerte, Gutachten und Grundstiicksmarktbericht im Rahmen der Konzeption eines WIS aus aktueller
Sicht naher eingegangen. Als konzeptioneller Uberblick wird die WIS-Kompatibilitat mit den dazugehdrigen

Modulen behandelt.

3.1  Wertermittlungsinformationssystems Niedersachsen (WIS) - Niedersachsi-
sches Wertermittlungs-Informationssystems (NIWIS)

Das Programmsystem AKS Niedersachsen wurde von der Niedersachsischen Vermessungs- und Kataster-
verwaltung zusammen mit der Hard- und Software Entwicklungs- und Vertriebsgesellschaft mbH INTRA-
SYS speziell fir Gutachterausschisse des Landes Niedersachsen entwickelt. Alle Angaben beziehen sich
auf diese Version 6.6.0.

Die konzeptionelle Interpretation und die Realisierung der Aufgaben bei den Geschaftsstellen der Gutach-
terausschisse in Niedersachsen kann Abb. 3.1 entnommen werden. Die drei Entwicklungsstufen sind aus-
gehend von der manuellen Uber die automatisierte Fuhrung und Analyse der Kaufpreissammlung hin zum
WIS malgeblich durch die zur Verfligung stehenden technischen Hilfsmitteln bestimmt worden (Ziegenbein
1999).

1. Entwicklungsstufe (1961 - 1983)
Manuelle Fiihrung und Analyse
*Karteikarten

*Kaufpreiskarte
*Bodenrichtwertkarten

Einsatz der elektronischen
Datenverarbeitung

2. Entwicklungsstufe (1984 - 1998)
Automatisierte Fiihrung und Analyse
*Programmsystem AKS
*Kaufpreiskarte
*Grundstiicksmarktbericht

Vernetzung und
GIS - Nutzung

3. Entwicklungsstufe (ab 1999)
Wertermittlungsinformationssystem
*Programmsystem AKS
*KaufTallpréisentation

+Digitale Bodenrichtwertkarten
sDatenflul} zu allen Anwendungen

Abb. 3.1: Entwicklung der Aufgaben bei den Geschaftsstellen der Gutachterausschiisse in Niedersachsen
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Um auf wirtschaftlichem Wege zu einer umfassenden Markttransparenz zu kommen, war es besonders
wichtig, die Verarbeitung der Kauffallinformationen zu automatisieren. Sobald die technischen und finanziel-
len Voraussetzungen in Niedersachsen im Jahre 1984 gegeben waren, wurde ein selbstentwickeltes Pro-
grammsystem, die Automatisiert gefiihrte Kaufpreissammliung (AKS), zur Fihrung und Analyse der Kauf-
preissammlung auf einem PC eingeflhrt. Dieses Programmsystem hatte bereits einen sehr gro3en Lei-
stungsumfang, der die Geschaftsstellen bei der Bearbeitung nahezu aller Wertermittlungsaufgaben (nach
damaligem Verstandnis) unterstiitzte und von der Fihrung der Kauffalldaten tber die Ermittlung von Index-
reihen und die Auswertungen fiir die Grundsticksmarktberichte bis zur multiplen Regressionsanalyse
reichte.

Die Entwicklung in der Datenverarbeitung ermdglichte es, ab 1992 ein zweites Programmsystem der AKS
einzufiihren. Diese AKS ist ein eigens fir die Geschéaftsstellen der Gutachterausschiisse in Niedersachsen
konzipiertes Programmsystem. Die Informationsverarbeitung bei den Geschéaftsstellen ist damit optimal ge-
staltet worden. Die Informationsbeschaffung und Prasentation der Ergebnisse wurden jedoch teilweise noch
konventionell erledigt (Ziegenbein 1999):

So werden die Daten aus dem Liegenschaftsbuch herausgesucht und manuell in die AKS eingegeben, die
Angaben zur Bauleitplanung aus den analogen Plédnen entnommen und die Bilder zu Kaufobjekten in Kartei-
form verwaltet. Die Kaufpreiskarten wurden noch analog gefiihrt und die Bodenrichtwerte noch in transpa-
renten Folien zu topographischen Karten eingetragen.

Mit dem Projekt Wertermittlungsinformationssystem Niedersachsen (WIS) einschliellich der Konzeption ei-
ner digitalen Objektdokumentation und den fortentwickelten Anwendungsmdglichkeiten der AKS wurden
weitergehende Aspekte der technischen Unterstitzung und der Integration der Anwendungen umgesetzt.
Den Kern des Programmsystems bilden die Kaufpreissammlung mit der integrierten Moglichkeit der graphi-
schen Kauffallprasentation (Kaufpreiskarte) sowie die automationsgestitzte Ableitung und digitale Prasenta-
tion von Bodenrichtwerten durch den Einsatz von PC-GIS-Systemen.

Die zentrale Stellung der AKS wird durch die Abb. 3.2 deutlich, in der die Funktionalitdt des WIS beschrie-
ben wird. Fir die Erfassung und Auswertung der Daten werden keine Standardsoftwareprogramme verwen-
det, sondern fiir jede Wertermittiungsaufgabe sind spezielle Programme entwickelt worden. Die erfassten
Kauffalldaten werden dabei in die nach Grundstlicksarten aufgeteilte Datenbank Gibernommen.

Wertermittlungsinformationssystem Niedersachsen (WIS)

Datenerhebung Verwaltung und Auswertung ———p—Erstellen und Préasentieren der Produkte —»

Informationssystem
des amtlichen Automatisiort gefihrts Kaufprelssammiung (AKS)

Vormessungswesens) | oy Digitale _ tt
ALKIS (ALB, ALK)

Boden-
ATKIS T richtwert-
|, s \E':T’:':L/ armittiung
.

unbebaute

e

bebaute

Eigentums-

wohnui
1, Auswertung \___E/

FRAGEBOGEN | — ] 2. Erfassung "‘“"'F'I': ot frisch.

>
Arkenge b1t 3. Plausi M— 1
< 4. lbemahme Gemeinbedars-

fidchen
___i M
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Fléchen /
/—-‘-—-—‘*“-\
R Vergleichs- L]

werte fir
weltere Gutachten,
Kauffallnformationen Auskuntl,

Grundstilcks- infogelien
marktbericht Im Internet

Verkehrswert-
gutachten

Informationen dber ¥
wertbesinfiussende
Umstéande.

Kauffall- Informationen Literatur- und
iiber Urteilssammiung - abrechnung

Abb. 3.2: Wertermittlungsinformationssystem Niedersachsen (WIS) - Funktionalitat der Anwendungen
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Das Programm Marktbeschreibung fuhrt nach Eingabe des Auswerte- und Vergleichszeitraums eine voll-
standige mengenstatistische Auswertung des Grundstlicksmarktes durch. Die Daten stehen dann fir die
Anwendung Grundstiicksmarktbericht zur Verfugung. Im Grundstiicksmarktbericht werden alle Informatio-
nen, die fur die Transparenz des Grundsticksmarktes erheblich sind, zusammengefasst.

Die Programme Bodenrichtwertermittlung und Indexreihenermittlung erwarten vom Nutzer einige Entschei-
dungen und Eingaben mehr zur Steuerung des Ablaufes. Dieses ist noch vermehrt der Fall bei regressions-
analytischen Auswertungen, bei denen neben Kenntnissen in der Grundstiickswertermittiung auch Wissen
in der mathematischen Statistik verlangt wird. Um hier die Nutzer zu unterstiitzen, bietet die AKS nach der
Wahl von Ziel- und Einflussgrofen einen programmgesteuerten Ablauf der Regressionsanalyse an. Die bei
der Analyse erforderlichen Entscheidungen werden auf der Grundlage von Kriterien getroffen, die fachlich
formuliert und im Programm fir die Analyse von Kauffallen marktgangiger Objekte wie Einfamilienhauser als
Standardauswerteauftrage abgelegt worden sind. Nahere Informationen kénnen Ziegenbein (1995b) ent-
nommen werden.

Zu den Kauffallen werden noch Informationen aulRerhalb der AKS wie z.B. Gebaudefotos, Kaufvertragsaus-
ziige, Kartenausschnitte oder Gebaudegrundrisse in der Digitalen Objektdokumentation (DOD) gefuhrt. Aus
den anderen Anwendungen soll zur erganzenden Beurteilung der Kauffalle bei der Auswertung auf diese In-
formationen zugegriffen werden kénnen.

Ausziige aus ALK und ATKIS sowie aus Rasterdaten der topographischen Landeskartenwerke werden zur
Beurteilung von Lage und Form des Kauffallobjektes herangezogen und als Geobasisdaten flir die Anwen-
dungen Kauffallprésentation und Digitale Bodenrichtwertkarte benotigt.

In der AKS selektierte Stichproben werden in ein PC-GIS-System Ubertragen und dort auf der zu der rdum-
lichen Ausdehnung passenden Kartengrundlage préasentiert. Durch Markieren eines Kauffalles kénnen er-
ganzend zum Kaufjahr und dem Preis weitere Merkmale des Kauffalles oder die weiteren Kauffallinformatio-
nen wie Fotos angezeigt werden.

Die Anwendung Verkehrswertgutachten ist eine eigenstandige Anwendung. Durch die Vernetzung kénnen
Daten aus den anderen Anwendungen des WIS in den Text der Gutachten ibernommen werden, wie z.B.
die Analyseergebnisse oder Vergleichsfalle aus der AKS.

Die Ermittlung der Bodenrichtwerte wird durch die AKS unterstiitzt. Die Definition einer Bodenrichtwertzone
mit der Abgrenzung der Bodenrichtwertzone (Geometriedaten) und der Definition des Bodenrichtwertgrund-
stlicks (Sachdaten) erfolgt Giber das Format Bodenrichtwertzone durch Handeintrag (Niedersachsische Ver-
messungs- und Katasterverwaltung 2005a, 2005b).

4 N
Geschaftestelle: 980 Geachaftestellendaten Datum: 01.10.2001
Bodenrichtwert zone
Nummer und Name der Bodenrichtwertzone 0555 Bakede
Fiir Bodenrichtwertermittlung Grundstlicksart ub
Bodenrichtwerte (EUR/m2) Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
31.12.1954 £0,00 Beitragsrechtlicher Fustand 2
31.12.1993 60,00 GeeschofRflachenzahl
31.12.1992 50,00 Flache (m2) 500
31.12.1991 : 50,00 Zustandsmerkmal (BRGR) WA o I 500
Indexreihennummer 0004 Sanierungsgebiet _
Darstellungs-Code _
Koordinaten H R/r H/a R H
1: 3532130 5785510 2: 3532130 5784500 3: 3531860 5784750
4. 3531910 5784860 5: 3531830 5784910 6: 3531830 5785030
7: 3531735 5785100 2: 3531710 5785200 9: 3531780 5785220
10: 11: 12:
13: 14: 15:
o >

Abb. 3.3: Wertermittlungsinformationssystem Niedersachsen (WIS) - Format Bodenrichtwertzone

Enthalten sind die Bodenrichtwertzonendefinition und die Daten, die bei der Bodenrichtwertermittiung ver-
wendet werden wie z.B. die Nummer der zugeordneten Indexreihe. Die Digitalisierung des Umfangpolygons
kann auch am PC-GIS-System erfolgen und die Punktkoordinaten werden anschliel3end als ASCI-File in die
AKS eingelesen. Die Nummer der Bodenrichtwertzone ist eindeutig fir jedes Bodenrichtwertgrundstiick zu
vergeben, d.h. fir mehrere Bodenrichtwertgrundstiicke mit derselben Zonenbegrenzung sind mehrere Bo-
denrichtwertzonennummern (z.B. Innenstadtlage) zu vergeben. Die Daten der Bodenrichtwertzonen werden
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in die Anwendung Digitale Bodenrichtwertkarte Ubertragen und dort mit Hilfe eines PC-GIS auf geeigneten
digitalen Kartengrundlagen in Bodenrichtwertkarten dargestellt.

Eine detaillierte Sicht auf die Anwendungsstrukturen der AKS des Wertermittlungsinformationssystems Nie-
dersachsen (WIS) zeigt Abb. 3.4.

Bodenrichtwertermittlung Marktbeschreibung

Auskunft Kauffalldaten
e  Unbebaute Bauflache -Bauland- e  Erfassung
. Ein- und Zweifamilienhduser . Erfassung mit selbstdefinierter Folge
. Mehrfamilienhauser . Berichtigung von neuen Kauffallen
e  Verwaltungs-, Geschafts-, Betriebsgrundstiicke . Berichtigung neuer Kauffalle mit Erfassungsfolge
e  Bebaute Flache mit untergeordneter Bausubstanz e  Berichtigung von alten Kauffallen
. Eigentumswohnung . Berichtigung alter Kauffalle mit Erfassungsfolge
. Land- und forstwirtschaftliche Flache . Kauffallsuche
e  Gemeinbedarfsflache ®  Verwaltung

®  Sonstige Flache

Ubernahme/Abgabe/Auslagerung/Wiederaufnahme Geschiftsstellendaten

e  Auslagerung von Kauffalldaten e  Geschéaftsstelle
e  Wiederaufnahme ausgelagerter Kauffalldaten e  Gebiete
e  Abgabe von Daten an andere Geschaftsstellen . Statistik

. Ubernahme von Daten anderen Geschéftsstellen Erforderliche Daten
. Léschen von Daten anderer Geschaftsstellen
e  Kaufpreissammlung einer anderen Geschaftsstelle

®  Zusammenfihrung von AKS-Datenbanken
Sonderauswertungen

. Auswertungsprogramme . Verwaltungsfunktionen
o  Selektion iber mehrere Grundstiicksarten o  Verwaltungs- und Informationsfunktionen
o  Berechnungsfunktionen o  Verwaltung von ASL-Daten
o  Ubersicht der Belegungsdichte von Elementen
o Spezielle Auswertungen fiir Geschaftsstellen
Indexreihenermittlung Allgemeine Auswertung von Stichproben
e  Unbebaute Bauflache e  Unbebaute Bauflache
e  Bebautes Grundsttick o  Bebautes Grundstiick
. Eigentumswohnung . Eigentumswohnung
e  Land- und forstwirtschaftliche Flache e Land- und forstwirtschaftliche Flache
e  Gemeinbedarfsflache e  Gemeinbedarfsflache
e  Sonstige Flache e  Sonstige Flache
. Miete . Miete
® Pacht ® Pacht

erkehrswertgutachten Preisstatistiken

Abb. 3.4: Wertermittlungsinformationssystems Niedersachsen (WIS) - Anwendungen der AKS

Ein WIS wie das Wertermittlungsinformationssystems Niedersachsen (WIS) stellt auch ein Instrument zur
Steigerung der Wirtschaftlichkeit dar (Kertscher 1999). Fir marktgangige Objekte kann - programmgesteu-
ert und ohne nennenswerten zeitlichen Aufwand fir den Nutzer - die gewinschte Transparenz zur Markt-
wertermittlung erzeugt werden. Als Ergebnis erhalt man neben dem Vergleichswert, der sich aus auf das
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Merkmalsniveau des Wertermittlungsobjektes umgerechneten Kaufpreisen ergibt, auch die Wirkungen der
EinflussgréRen in grafischer Form einschlieBlich der Position des Wertermittlungsobjektes.

Im Rahmen der Erstellung eines Plattform unabhangigen Programmsystems mit grafischer Oberflache und
grafischen Ausgaben ist aktuell beabsichtigt, das Programmsystem Niedersédchsisches Wertermittlungs-in-
formationssystem (NIWIS) auf Grundlage des Wertermittlungsinformationssystem Niedersachsen (WIS) zu
entwickeln.

Ziele und Griinde der Umstellung liegen insbesondere in der Verbesserung der Benutzerfreundlichkeit (z.B.
zeitgemaRe Benutzeroberflache, Benutzerfiihrung), den grafischen Auswertungen (inkl. Ubernahme in Pub-
likationen), der Transparenz der Zahlenwerke bzw. Auswertungen und der Integration von Schnittstellen wie
die automatisierte Kommunikation mit ALKIS- und ATKIS-Projekten und der bestehenden Extra-Programme
wie die DOD zur Speicherung und Verwaltung von Fotos der Kaufobjekte und Kartenausschnitte. Bei der
Umstellung soll die Fachlogik des Programms unverandert erhalten bleiben, die Altdaten werden ibernom-
men und Open Source Produkte eingesetzt. Im Hauptmenl des Programms sollen fast identische Menu-
punkte wie in der jetzigen AKS angeboten werden.

Zur Unterstitzung von Wertermittlungsaufgaben mit Informations- und Kommunikationstechnik wurde ab
1993 bei der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses und der Grundstiicksbewertungsstelle bei der
Stadt Karlsruhe ein WIS eingefiihrt und aufgebaut. Das von der Vermessungs- und Katasterverwaltung Nie-
dersachsen entwickelte Programmsystem AKS wurde als wesentlicher Baustein des WIS Karlsruhe einge-
fahrt.

Die Grobkonzeption des WIS Karlsruhe mit den wesentlichen Aufgabendimensionen Kaufpreissammlung,
Bodenrichtwerte, Gutachten und Grundstiicksmarktbericht der Gutachterausschisse ist in Abb. 3.5 darge-
stellt (Mirle 1997b). Das Vierkomponenten-Modell der Aufgaben eines GIS Eingabe, Verwaltung, Analyse
und Présentation ist als Grundlage in Kap. 2.1 beschrieben.

Kaufpreissammlung Eingabe Bodenricht-
werte
Verwaltung DATEN Analyse
Gutachten Présentation Grundstlicks-
Marktbericht

Abb. 3.5: WIS Karlsruhe - Aufgaben zur Grundstlicksmarkttransparenz

Ab 1997 sind sukzessive die digitale Fiihrung der Bodenrichtwert- und Kaufpreiskarten eingerichtet worden.
Im Rahmen der Einrichtung des WIS Karlsruhe im Internet ist auch die Nutzung des Internet fir Bodenricht-
wertauskinfte und die Bereitstellung von Grundstiicksmarktberichten realisiert worden. Die Anwendung zur
Fuhrung eines Antragsverzeichnisses dient der Begleitung eines Antrags vom Eingang bis zum Ausgang
nach der Erledigung.

Die weiterentwickelte Kernkomponente AKS aus NIWIS soll in das WIS Karlsruhe integriert werden. Auf die
Beschreibung der unterschiedlichen Entwicklungen und Auspragungen zum WIS Niedersachsen bzw.
NIWIS wird an dieser Stelle zugunsten der Darstellung der Konzeption unter Kap. 5.1 verzichtet. Obgleich
die Grundzuge nicht berthrt werden, sind z.B. in der Prasentation der digitalen Kartenwerke und den damit
verbundenen Funktionalitdten abweichende Entwicklungsstéande erreicht worden.
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3.2 Grundstiicksmarktinformationssystem AKS Berlin - AKS Marktinfo Berlin -

Im Jahre 1996 erfolgte in Berlin die Einfihrung von AKS Marktinfo Berlin (Senatsverwaltung fir Stadtent-
wicklung Berlin 2005a, 2005b). Es handelt sich um eine gemeinsame Erstellung der Senatsverwaltung flr
Bauen, Wohnen und Verkehr mit inrem Aufgabenbereich der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses flr
Grundstlckswerte in Berlin und dem debis Systemhaus. Den Kern dieser Losung bildet die Automatisierte
Kaufpreissammlung. An fachlichen Vorgaben fiir AKS Marktinfo Berlin sind auRer der Uberfiihrbarkeit der
vorhandenen Daten, insbesondere eine mdglichst umfassende Marktabbildung und eine schnelle Verfug-
barkeit der Informationen zu nennen.

Neben der Abldsung der existierenden Informationstechnikumgebung stand die Neuentwicklung der AKS-
Anwendersoftware im Vordergrund (Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung Berlin 2005a). Besonderer Wert
ist auf eine flexible Struktur gelegt worden, d.h. auf einen modularen Aufbau, eine komfortable Anpassung
an die unterschiedlichen Verwaltungsanforderungen, eine einfache Integration von Standardsoftware fir
Textverarbeitung, Tabellenkalkulation und Grafik, eine Funktion zur individuellen Definition von Abfragen
nach allen Merkmalen der Kaufpreissammlung, die Reproduzierbarkeit von Standardrecherchen auf Knopf-
druck, die individuelle Erstellung und Vorhaltung von Ausgabeformaten sowie die standardmaRige Ausgabe
statistischer Werte und Exportfunktionalitaten fir MS-Office und SPSS-Statistikprogramm-Modulen zur Wei-
terverarbeitung der Recherchenergebnisse.

Die AKS Marktinfo Berlin besteht aus den folgenden Komponenten:

o Kaufpreissammlung AKS Berlin
Das Kernsystem zur Fihrung der Kaufpreissammlung basiert auf dem relationalen Datenbanksy-
stem Oracle zur Informationserfassung und -wiedergewinnung. Das System bietet u.a. die freie De-
finition von Abfragen nach allen Merkmalen, die Speicherungs- und Wiederholungsmdglichkeiten
von Abfragen, die Erstellungsmoglichkeiten eigener Ausgabeformate und die Bearbeitung und Ver-
einigung von Abfrageergebnissen an.
Exports von Daten zur Weiterverarbeitung in Standardprogrammen wie Word, SPSS oder Grafik-
programme, soweit sie Uber eine ASCI-Schnittstelle verflgen, sind gleichfalls méglich.

o Erwerberdatenbank EDB
Bei der Erfassung von Kauffallen in der AKS besteht zur Unterstiitzung der Auswertung die Moglich-
keit, Eigentimerdaten zu erfassen, um beim Veraulierer /Erwerber weitere Informationen abzufra-
gen.

e Vorgangs- und Gutachterdatenbank GDB
Die GDB unterstitzt die Verwaltungsarbeit in der Geschéaftsstelle des Gutachterausschusses. Mit ihr
lassen sich Vorgange verwalten und Termine tUberwachen, Gutachterdaten fiihren und Erhebungen
termingerecht erstellen, Gebulhren erfassen und Entschadigungen berechnen sowie Gutachten Uber
Schlagworte wiederfinden.

Neben den herkdmmlichen Datensammlungen flr die Kauffélle der Grundstlcke (Teilméarkte unbebaut, be-
baut, Erbbaurechte) und Wohnungs- und Teileigentum steht in AKS Marktinfo Berlin auch eine Mieten-
sammlung zur Verfiigung.

Bezlglich der Datenerfassung sind die mehrstufigen, komfortablen Datenerfassungsmaoglichkeiten, die be-
sondere Kennzeichnung der Kauffalle, die nur fiir statistische Zwecke mitgeflihrt werden, die differenzierten
Sammlungen von Kauffallen nach Teilmarkten mit verknipfbaren Informationen untereinander und die
mehrstufigen Plausibilitatsprifungen durch spezielle Feldarten hervorzuheben.

Einen Uberblick tiber den Funktionsumfang der AKS Marktinfo Berlin erméglicht das Bildschirmmendi. Es
enthalt die folgenden Windows-orientierten bzw. AKS-spezifischen Funktionen (Abb. 3.6):

Aktion (Anmeldung, Passwort andern, Programm verlassen)

Bearbeiten (Windows-Funktionen wie Ausschneiden, Kopieren, Einflgen)

Registrieren (von Kauffallen in der Marktinfo Berlin AKS)

Erfassen (von Auswertungsdaten in der AKS Marktinfo Berlin)

Recherchieren (Informationswiedergewinnung aus der AKS Marktinfo Berlin)

Stammdaten (administrative Pflege der Werte-/ Auswabhllisten und der Schlagworte)
Administration (Fihrung der AKS Marktinfo Berlin durch den fachlich Systemverantwortlichen)
Fenster (Windows-Funktion nicht in der AKS Marktinfo Berlin genutzt)

Hilfe (Windows-Hilfefunktionalitat)
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Geschiftsstelle des Gutachterausschusses
fiir Grundstiickswerte in Berlin
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Abb. 3.6: AKS Marktinfo Berlin - auszugsweise Seitenansicht

Liegenschaftszinssatze und Marktanpassungsfaktoren kdénnen als Kauffall bezogenes Ergebnis ermittelt
werden. Als besondere Funktionen stehen die standardmaflige Ausgabe der statistischen Werte von Re-
cherchen wie Anzahl, Summe, Mittelwert, Minimum, Maximum, Standardabweichung und Variationskoeffi-
zient, mit oder ohne Ausreil3ereliminierung sowie die lineare Regression fur auswahlbare Merkmale im ver-
wendeten Ausgabeformat zur Verfigung. Weitergehende Auswertungen wie Regressionsanalysen werden
Ublicherweise mit dem externen Statistikpaket SPSS durchgefihrt.

Die Datenerfassung eines Kauffalls mit der Unterstiitzung durch Pull-down-Meniis zeigt Abb. 3.7, wobei
auch die Einbeziehung von Daten aus externen Datensammlungen ohne erneute Datenerfassung (z.B.
Wohnlagendatei, ALB) als Funktionalitat bereitgestellt wird.
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Es werden nach einer im Jahre 2005 erfolgten Anderung des Vermessungsgesetzes in Berlin fiir besonders
qualifizierte Sachverstandige wie z.B. durch die Industrie- und Handelskammer 6&ffentlich bestellte Sachver-
standige oder zertifizierte Sachverstandige auch nicht anonymisierte Auskiinfte aus der Kaufpreissammlung
bereitgestellt (vgl. Kap. 5.5.2). Fur die Abgabe von Auskinften sind standardisierte Ausgabeformate (Abb.
3.8) vorgesehen.

Nr. : Strallenname  Gnr :V-Datum Flache :Baujahr: GF_m? BRI_m?® Sachwert :Kpr/Sa
-1 K-Str. - 36 06.06.1996 - 597 1980 143 987 1.098.312 59
2 B-Str. 41 °23.05.1996 1.022 1975 172 901 1.236.923 44
3 S-Str. 6 04.09.1996 706 1976 142 935 1.043.729 65
- 4 M-Str. - 27 07.06.1996 - 513 1985 169 946 1.165.125 = 68
5 P-Str. 7 - 14.06.1996 432 1988 158 975  1.186.525 59
6  A-Str. 6 24.06.1996 714 1968 160 977 1.289.658 73
- 7 S-Str. - 13 05.07.1996 - 515 1980 185 = 972 1.094.490 = 63
8 A-Str. 83 -16.08.1996 601 1972 130 935 1.056.343 66
9 L-Str. 108 :12.09.1996 714 1975 213 1.000 1.182.408 50
- 10 S-Str. -100 13.09.1996 - 500 1982 200 948 1.070.089 = 61

Abb. 3.8: AKS Marktinfo Berlin - Vergleichspreise im Ausgabeformat fiir ein Gutachten Einfamilienhaus

Fir die Ermittlung von Bodenrichtwerten kdnnen auf die Zone bezogen nicht normierte Kaufpreismittel und
der letzte Bodenrichtwert zum Vergleich angegeben werden. Bodenrichtwerte werden auch in Form von Ra-
sterdaten auf CD-ROM zur Verfiigung gestellt. Uber das mitgelieferte Viewer-Programm ist eine adressen-
bezogene Grundstiickssuche in der Bodenrichtwertkarte moglich.

Die Integration eines WIS - Desktop-GIS ist als Weiterentwicklung mit nicht definiertem Zeithorizont vorge-
sehen. In einer ersten Stufe soll damit die Prasentation der digitalen Kaufpreis- und Bodenrichtwertkarte
umgesetzt werden.

Daruber hinaus ist eine Anbindung von GAA Online unter direkter Nutzung von AKS-Daten Uber eine Spie-
geldatei moglich. GAA Online ist eine Spezialsoftware zur Prasenz des Berliner Gutachterausschusses im
Internet und zur Vermarktung seiner Dienstleistungen, die auch produktbezogenen E-Commerce ermdglicht.
Damit kénnen die Grundstiicksmarktdaten per Internet einem noch grofieren Nutzerkreis als bisher an die
Hand gegeben werden (vgl. Kap. 5.4.2.4).

3.3 Automatische Kaufpreissammlung und Kaufpreisauswertung (WF-AKuK)

Die WF-AKuK ist eine von dem Wertermittlungsforum Dr. Sprengnetter GmbH in Zusammenarbeit mit Gut-
achterausschussvertretern aus mehreren Bundeslandern entwickelte automatische Kaufpreissammlung und
Kaufpreisauswertung. Die Konzentration auf das Wesentliche und die Arbeitsersparnis durch vielfaltige Au-
tomatisierungen sind dabei vorrangige Ziele (Horbach 2005, 2006).

Bei der WF-AKuK werden die vorhandenen Funktionen unter dem Menupunkt Aufgabe dargestellt oder tUber
Speedbuttons ausgewahlt. Zum Funktionsumfang gehoéren in der aktuellen Version 7.0 die Kaufpreiserfas-
sung, die Kaufpreisauskunft, Statistiken, die freie Selektion und das Auswerten von Teilmarkten (Wertermitt-
lungsForum Software 2006a-c).

Der Menupunkt Bewerten wird in einer der zukinftigen Versionen von WF-AKuK integriert. In WF-AKuK
selbst sind Bewertungen nur soweit moglich, wie sie zur Ableitung der erforderlichen Daten wie Sachwert-
faktoren und Liegenschaftszinssatze notwendig sind.

Die Erfassungsmaske Kaufvertrag generiert sich in Abhangigkeit von der Objektart. Damit wird gewahrlei-
stet, dass nur die Daten erfasst werden, die fir diese Objektart Relevanz besitzen. Hierdurch wird die Quali-
tat der Datenerfassung optimiert und der Zeitaufwand gleichzeitig minimiert. Die Erfassung der Merkmale ist
in einer definierten Reihenfolge vorzunehmen, da in Abhangigkeit der belegten Felder automatisch weitere
Erfassungsmasken generiert werden. Die Mussfelder sind farblich blau hinterlegt. Diese missen ausgefiillt
werden, damit der Erfassungsvorgang beendet werden kann. Bei den rot umrandeten Feldern handelt es
sich um Mussfelder fur die automatisierten Standardstatistiken (Abb. 3.9).
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Abb. 3.9: WF-AKuK - Erfassungsmaske Kaufvertrag

WF-AKuUK bietet auRerdem eine ALB-Schnittstelle, mit der Informationen direkt aus dem ALB in die Kauf-
preissammlung Gbernommen werden kdnnen. Zum Kaufvertrag gehdrende digitale Daten wie Fotos kdnnen
abgespeichert werden. Dies gilt fir Bilddateien ebenso wie fiir Textdokumente, Exceltabellen usw.. Durch
Georeferenzierung der Kauffalle wird auch die digitale Fihrung der Kaufpreiskarte méglich.

Am Ende der Erfassung des Kaufvertrags kann eine Qualifizierung und Quantifizierung der wertrelevanten
Merkmale vorgenommen werden. Diese Funktionalitat bietet den Vorteil, dass ein vollstandig ausgewerteter
Kaufvertrag direkt in weitere Auswertungen aus der Kaufpreissammlung eingehen kann. Kaufpreise des
Teilmarktes unbebautes baureifes Land kdnnen zur besseren unmittelbaren Vergleichbarkeit auf die GFZ
von 1,0 normiert werden (WertermittiungsForum Software 2006b).

Fir die Kaufpreisauskunft sind feste Selektionsmasken fur fachlich korrekte Datenbankabfragen eingebaut,
die jeweils fir eine spezielle Objektart konfiguriert sind (Abb. 3.10). Der Vorteil liegt in der schnellen Selek-
tion, da nur die wirklich wichtigen Selektionskriterien abgefragt werden.

F AKuK - Automatische Kaufpreissammlung und Kaufpreisauswertung - Yersion
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Abb. 3.10: WF-AKuUK - Kaufpreisauskunft -> Vergleichswertfunktionen



48 Kapitel 3 Vorhandene Losungen

Mit dem Schalter Datenanalyse wird die Ubergabe der Ergebnisse nach MS-Excel gestartet. Auf die GIS-
Prasentation der gefundenen Kauffalle kann durch eine einfache Schalterfunktion umgeblendet werden. Al-
ternativ oder auch zusatzlich zu den Selektionen nach Vergleichspreisen kdnnen ab der Version 7.0 im WF-
Statistikmodul abgeleitete Ergebnisse als Vergleichswertfunktionen (Abb. 3.10) zur Eingabe der Eigenschaf-
ten des Bewertungsobjektes verwendet werden (WertermittlungsForum Software 2006c).

Unter dem Menipunkt Statistiken (Abb. 3.11) kénnen fir die wichtigsten Anfragen wie die turnusmafigen
Datenabgaben an das Statistische Landesamt, den Deutschen Stadtetag und die Finanzverwaltungen auto-
matische Selektionen ausgewahlt und direkt in ein entsprechendes Textdokument eingefiigt werden.

F AKukK - Automatische Kaufpreissammlung und Kaufpreisauswertung - ¥ersion 7.0.0
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Abb. 3.11: WF-AKuK - Aufgaben -> Statistiken

Ab der Version 6.0 ist es mdglich, den Grundstiicksmarktbericht unmittelbar aus dem Programm heraus au-
tomatisiert zu erstellen. Im Modul Grundstiicksmarktbericht (Abb. 3.12) wird ein allgemeines Inhaltsver-
zeichnis vorgeschlagen. Dieses kann individuell gedndert werden. Eine manuelle Anderung der Uberschrift
wirkt sich unmittelbar auf das Inhaltsverzeichnis aus. Es kdnnen zu jedem Gliederungspunkt passende
Texte erfasst werden und fir die meisten Punkte des Inhaltsverzeichnisses stehen bereits mitgelieferte
Textbausteine zur Verfligung. Diese sind dann nur noch an die jeweilige Situation anzupassen.
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Abb. 3.12: WF-AKuK - Hauptdialogfeld Grundstiicksmarktbericht
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Zu jedem Gliederungspunkt werden eine entsprechende Selektionsmoglichkeit iber Suchprofile und die zu-
gehorige Ergebnisibersicht als Vorschau in Tabellenform angezeigt. Grafiken werden tber MS-Excel umge-
setzt. Im Hauptdialogfeld des Moduls kdnnen alle automatisierten Schritte zur Erstellung des Grundstiicks-
marktberichts ausgefiihrt werden. Von der Beschreibung des Gutachterausschusses Uber die Berechnung
der Umsatzstatistiken, der Ermittlung von Durchschnittswerten bis hin zur Texterzeugung inklusive Grafiker-
stellung wird der gesamte Ablauf vollstandig unterstitzt. Bei Ausgabe des Grundstiicksmarktberichts wird
dieser nach MS-Word exportiert. Dabei werden die Ergebnisse in Form von Texten, Diagrammen und Ta-
bellen abgebildet. Im Folgejahr ist auf Grundlage der vorliegenden Version des Grundstiicksmarktberichtes
lediglich eine Anpassung der entsprechenden zeitbezogenen Selektionskriterien erforderlich.

Im Menupunkt Auswerten ist eine weitgehend automatisierte Kaufpreisauswertung maoglich. Derzeit kdnnen
die Bodenpreisindizes, Bodenrichtwerte, Liegenschaftszinssatze und Sachwert-Marktanpassungsfaktoren
automatisiert abgeleitet werden.

Bei der Bodenrichtwertermittlung werden die bisherigen Bodenrichtwertdefinitionen fir jede Zone bezlglich
der wahlbaren Bodenrichtwertmerkmale wie Grundstlicksflache und GFZ mit dem Durchschnitt der Eigen-
schaften der Kaufpreise verglichen und bei signifikanten Abweichungen als neue Bodenrichtwertdefinition
vorgeschlagen. Es erfolgt dann eine Umrechnung auf die neuen Merkmale. Mittels der Merkmale fir die
neue Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks sowie der vorweg ermittelten Bodenpreisindexreihen wer-
den die Kaufpreise - wahlweise auch die alten Bodenrichtwerte auf den neuen Stichtag und die neue Bo-
denrichtwertdefinition umgerechnet — als Vorschlagswerte angeboten. Kaufpreise des Teilmarktes unbe-
bautes baureifes Land aus unterschiedlichen Bodenrichtwertzonen kénnen durch die Normierung auf die
GFZ von 1,0 einem unmittelbaren Vergleich unterzogen werden.

F AKukK - Automatische Kaufpreissammlung und Kaufpreisauswertung - ¥Yersion 7.0.0
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Abb. 3.13: WF-AKuK - Aufgaben -> Auswerten

Zur Sicherstellung einer umfassenden Transparenz des Grundstiicksmarktes werden ab der Version 7.0 in
2006 mit dem WF-Statistikmodul neue programmgesteuerte Untersuchungs- und statistische Auswertemdég-
lichkeiten angeboten. Eine Neuerung ist hierbei die Einfihrung eines GauR-Markov-Modells, welches Aus-
gleichungen mit frei definierbaren Ziel- und Einflussgréf3en und Signifikanzanalysen zulasst.

Es kénnen auch frei wahlbare nichtlineare Modellansatze angegeben (Abb. 3.14) und untersucht werden.
Automatisierte Linearisierungsprozesse stehen zur Verfiigung. Fur Untersuchungen zwischen der Zielgrofie
und einer Einflussgrof3e lassen sich mehrere untersuchte Funktionen gleichzeitig mit den Kauffallen grafisch
prasentieren. AusreilRergrenzen in % Abweichung zum Funktionswert liefern gleichfalls geeignete Entschei-
dungsgrundlagen (WertermittlungsForum Software 2006c¢).
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Abb. 3.14: WF-AKuK - Dialogfeld Neue Parameterschétzung anlegen

Eine weitere Arbeitserleichterung bietet ein im Programm implementiertes Hilfe-Schulungssystem. Dieses
beinhaltet zum Einen allgemeine Bedienhinweise, die den praktischen Umgang mit der WF-AKuK erklaren,
zum Anderen werden dem Anwender mit fachbezogenen Hinweisen alle fachlich relevanten Grundlagen
anschaulich vermittelt und Vorschlage fir die praktische Umsetzung unterbreitet. Das Programm bildet im
Ubrigen die Windows-Oberflache nach.

Mit der WF-AKuK wurden bereits mehrere GIS-Anbindungen wie ESR/ und SICAD realisiert. Grundsatzlich
ist fur jedes beliebige GIS eine Anbindung an die WF-AKuK vorstellbar. In Rheinland-Pfalz wurde im Zuge
der Implementierung von WF-AKuK bei den Geschéaftsstellen der Gutachterausschisse im Frihjahr 2004
die Anbindung an das Programmsystem DASY (Digitales Auskunftssystem) erreicht. Mit DASY werden seit
dem Jahr 2000 die digitalen Bodenrichtwerte gefuhrt. Folglich sollte zusammen mit der Umstellung auf WF-
AKuK auch die analog geflihrte Kaufpreiskarte auf eine digitale Bearbeitung in DASY umgestellt werden
(Darscheid et al. 2005).

Des Weiteren wird die Einrichtung einer Wohnungseigentumsdatenbank geprift. Die Auskunftserteilung via
Internet, wie bei der AKS Berlin, wird angestrebt, der genaue Zeitpunkt der Einflihrung steht jedoch noch
nicht fest. Das vorrangige Ziel ist der Aufbau eines WIS, d.h. ein alle Anwendungen integrierendes GIS mit
einer Datenbank. Ein erster Schritt in diese Richtung stellt die Entwicklung der Schnittstelle zwischen WF-
Prosa (Wertermittlungs-Software) zur Erstellung von Verkehrswertgutachten und WF-AKuK dar.

3.4 Automatisierte Kaufpreissammlung (WinAKPS)

Die Automatisierte Kaufpreissammlung fiir Windows (WinAKPS) wurde von der Kommunalen Datenverar-
beitung Region Stuttgart in Zusammenarbeit mit Gutachterausschiissen aus Baden-Wurttemberg und Sach-
sen entwickelt, wobei insbesondere der Gutachterausschuss der Stadt Esslingen am Neckar mafl3geblich
die fachliche Konzeption beeinflusst. WinAKPS unterstitzt die Gutachterausschisse bei der Bewaltigung
ihrer Aufgaben, wie Kaufvertrdge zu erfassen und auszuwerten, Bodenrichtwerte zu ermitteln und Gutach-
ten zu erstellen. Alle Angaben beziehen sich auf die Version 2.5.

Zum Leistungsumfang der WinAKPS gehdren die Module Eingangsbuch, Grundstiicke und Wohnungsei-
gentum. Das Programm ist als Vollversion mit allen drei Modulen, nur Eingangsbuch, Eingangsbuch und
Grundstiicke oder Eingangsbuch und Wohnungseigentum erhaltlich und basiert auf der grafischen Be-
nutzeroberflache von MS Windows (KDRS 2003, 2004).

Im Modul Eingangsbuch kénnen samtliche bei der Geschéaftsstelle eingehenden Kaufvertrage erfasst (Abb.
3.15), gesucht und geldscht werden. Statistiken Uber die erfassten Kaufvertrage kdnnen nach verschiede-
nen Kriterien erstellt werden. Im Programmmodul Wohnungseigentum kénnen erfasste Vertrage aus dem
Eingangsbuch, die Wohnungseigentum betreffen, ausgewertet und weiterverarbeitet werden. Mit dem Modul
Grundstiicke werden Kaufvertrdge Uber bebaute- und unbebaute Grundstiicke nach verschiedenen Metho-
den ausgewertet. Die Ubersichtlichkeit der Eingabe wird durch verschiedene Register wie Vertragsdaten,
Bearbeitungshinweise, Flurstiicksdaten, Flurstiicksibersicht und Bilder gewahrleistet. Im Register Bearbei-
tungshinweise kdnnen Angaben zu bereits erstellten Gutachten gespeichert werden.
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. Eingangsbuch - Yertidge anlegen - (O] =]
Verlragsdaten T Eearbeitungshinw. T Flurstiicksdaten T Flurstiichkziibersicht T Bilder
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Richtwertzone: \DEI‘IDEerkhe\mer Hangl ﬂ ﬂ Kartenblatt: |nvys 5263 Baublock: (5427152
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Diucken Ende

Abb. 3.15: WIinAKPS - Vertrdge anlegen im Eingangsbuch -> Register Flurstlicksdaten

Es kénnen (anonymisierte) Auskunfte erteilt und freie Selektionen durchgefiihrt werden. Da von WinAKPS-
Anwendern noch kein Interesse an einer Auskunft per Internet gezeigt wurde, ist die Entwicklung dieser
Funktionalitat bisher nicht geplant.

Die im Eingangsbuch erfassten Vertradge kdnnen in den Programmmodulen Grundstiicke und Wohnungsei-
gentum ausgewertet werden. Die Selektionskriterien sind dabei um die Bewertungsmethoden erweitert. Fur
die Ermittlung des Gebaudewerts von bebauten Grundstiicken stehen das Ertragswertverfahren (Liquida-
tion) und das Sachwertverfahren - mit Einschrankung auch noch fir zurtickliegende Basisjahre - zur Verfi-
gung (Abb. 3.16).

& Grundstiicke - Vertiage suchen H=
Suchkriterien
Hutzung
{* Bauland " Agrarland nur ausgewertete Yertrage anzeigen I
Bewertungsmethoden
[ Ertragswert normal [~ Sachwert 1913 Gebdudebrand [~ unbebaut
[~ Ertragswert Liquidation [~ Sachwert 1912 umbauter Raum
[~ NHE95 Bruttogrundflache [~ NHE95 Bruttorauminhalt
[~ MHK2000
Gemeinde: |Egg|ingen ﬂ
Gemarkung: | ﬂ
Haupt-Flurstuck snummer:
StraBe/Gewann: | ﬂ

Hausnummer:
Eingangsnummer yon: v ﬂ bis: - ﬂ

Sortierumg: | Eingangsnurmmer ﬂ | aufsteigend ﬂ

0k | Abbrechen |

Abb. 3.16: WinAKPS - Vertrage suchen im Modul Grundstlicke
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Fir Wohnungseigentum ist auch eine Bewertung nach dem Vergleichswertverfahren maéglich. Hierfir mis-
sen die Wohnungsdaten der zu bewertenden Wohnung und die Selektionskriterien der zu suchenden Ver-
gleichswohnungen im Modul Wohnungseigentum eingegeben werden (Abb. 3.17).

.t Wohnungseigentum - Vergleichswert/Obiekte ansehen/bearbeiten

‘Wohnungsdaten T Selektionskntenien T Ergebnizze T G

Bewertungs-Ni.: I 1 Gutachten_Mi.: Bem.: |

Gemarkung |D1 [0 Ezzlingen ﬂ Flur: IUUU Esslingen ﬂ
Flurstiicksnr.: [ozrs | 4 [ooo

Strabe/Gewann: IBahnhdsplatz d HausNr.: |25 7 |.12

Gebaudeart: IDD1 tesigebiude ﬂ Anzahl Wohn-/Gewerbeeinh. - |2

Aufzug: il Sanierungsgebiet: [ Erbbaurecht: [ Lageklasse: |2.U
Stichtag: 05.01.2000 Wohrnungseigentumsnr. - |1

tatzichl. Baujahr: I Etage: |+2d Dachgeschoss LI
bereinigtes Baujahr: |-| 985 Himmelsrichtung: I d
G Zung: 90 Jahre Wohnflache: |gg m

Alter am Stichtag: |15 Jahre Anzahl Raume: |3,5

Resinutzung: I?5 Jahre Ausstattung: I LI
vermietet: = Garage: [V

Balkon: In Stellplatzz [

Forekiufaktoren Terrasse: Iv!

Speich | Bew | Drucken | Vergleichzohjekte anzeigenl [Ibersicht | Ende |

Abb. 3.17: WinAKPS - Vergleichswertverfahren -> Register Wohnungsdaten

Korrekturfaktoren zur Anpassung kdnnen gleichfalls im Programmsystem berlcksichtigt werden. Im Regi-
ster Ergebnisse kann das berechnete Ergebnis noch wegen weiterer wertbeeinflussender Umstande korri-
giert werden.

Als fur die Wertermittlung erforderliche Daten kdnnen neben den Indexreihen noch Liegenschaftszinssatze,
GFZ-Umrechnungskoeffizienten, Marktanpassungsfaktoren und Richtwerte abgeleitet werden. Die GFZ-Um-
rechnungskoeffizienten werden auf der Grundlage der ausgewerteten Vertrage ermittelt und kdnnen so fur
weitere Auswertungen verwendet werden.

Eine neue Programmentwicklung, die von verschiedenen Anwendern gewlinscht wurde, wurde mit dem
Programmpunkt Regressionsgeraden realisiert. Es handelt sich um die Ermittlung und Darstellung einer Re-
gressionsgeraden entweder aus dem Modul Grundstiicke oder aus Wohnungseigentum sowie ihres Konfi-
denzintervalles bzw. Erwartungsbereiches auf Grundlage der Daten der Kaufpreissammlung. Die Daten
kénnen nach Excel zur Weiterverarbeitung transferiert werden (KDRS 2005).

Die Erstellung eines automatisierten Grundstlicksmarktberichts ist noch nicht angedacht, da die WinAKPS
hauptsachlich in kleinen Kommunen im Einsatz ist. Der Grundstiicksmarktbericht dieser Kommunen be-
schrankt sich teilweise auf die Veroffentlichung der Bodenrichtwerte ohne sonstige Auswertungen (Horbach
2005).

Fiur die Ermittlung der Bodenrichtwerte kdnnen differenziert Selektionskriterien definiert werden. Bei der
Nutzung wird nach Bauland und Agrarland unterschieden. Das System unterstiitzt den Anwender bei der
Auswahl, ob neben ausgewerteten unbebauten Kauffalle auch ausgewertete bebaute Kauffalle zur Boden-
richtwertermittlung herangezogen werden (KDRS 2005).

Als Ergebnis der Bodenrichtwertermittiung kann eine Liste mit Vorschlagen fur die Bodenrichtwertsitzung
auf der Grundlage der ausgewerteten Kaufvertrdge ausgegeben werden (Abb. 3.18). Die Beriicksichtigung
von zuruckliegenden Bodenrichtwerten in einem Gesamtmodell ist nicht vorgesehen.
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kDRSS
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Abb. 3.18: WinAKPS - Richtwertermittlung Bauland -> Zusammenstellung (ber die Richtwertzonen

Fir die Bodenrichtwertermittlung wurde auch die Ermittlung der Bodenpreisentwicklung eingefiihrt. Es kdn-
nen die selektierten oder alle Richtwertzonen (Abb. 3.19) ausgewahlt werden.
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Abb. 3.19: WinAKPS — Entwicklung des Bodenpreises fir alle Richtwertzonen

Im Diagramm wird die Entwicklung des Bodenpreises mit der Verteilung der Stichprobe und einer Trendlinie
dargestellt. Es kann alternierend zwischen der grafischen und der tabellarischen Anzeige mit den Datenwer-
ten gewechselt werden.

In der WinAKPS ist eine Anbindung an die GIS INGRADA, INGRADA WEB, GeoMedia und SICAD Uber die
Flurstlicksdaten zur grafischen Prasentation z.B. der Kauffalle realisiert. Zu den zukiinftigen Entwicklungs-
absichten fur die WinAKPS gehort der Ausbau von grafischen Darstellungen wie die Bodenrichtwertkarte,
eine Gutachtenarchivierung und —verwaltung sowie weitere GIS-Anbindungen. In Planung sind GIS-Anbin-
dungen an Maplinfo und TOPOBASE. Auf Anfrage sind weitere Anbindungen moglich.

AuRerdem soll in einer der ndchsten Versionen die Differenz zwischen tatsachlicher und nachhaltig ortsib-
licher Miete kapitalisiert werden kénnen. Eine weitere Neuerung ist die Berechnung der grundstiicksbezoge-
nen Rechte und Belastungen nach Leibrentenbarwertfaktoren sowie die automatisierte Ausgabe von statisti-
schen Auswertungen fir das Institut fur Stadt-, Regional- und Wohnforschung GmbH (GEWOS).
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4 Modellbildungen zur Analyse

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) von Grundstiicken durch den Preis bestimmt, der in
dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht (Wertermittlungsstichtag), im gewohnlichen Geschéfts-
verkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffen-
heit und der Lage des Grundstlicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht
auf ungewohnliche oder persénliche Verhaltnisse zu erzielen ware.

Der Verkehrswert ist nach § 7 Wertermittlungsverordnung (WertV) mit Hilfe geeigneter Verfahren (Ver-
gleichs-, Ertrags- und Sachwertverfahren) zu ermittein. Das Vergleichswertverfahren basiert auf der Uberle-
gung, den Verkehrswert eines Wertermittlungsobjektes aus der Mittelung von zeitnahen Kaufpreisen ver-
gleichbarer Grundstlcke festzustellen. Das Verfahren fuhrt im allgemeinen direkt zum Verkehrswert und ist
deshalb den klassischen Wertermittlungsverfahren tGberlegen, bei denen die nur mittelbar durch entspre-
chend abgeleitete Wertansatze fuir Normalherstellungskosten, Bodenwerte, Wertminderungen oder Liegen-
schaftszinssatze bestimmten Ausgangswerte (Grundstiickssachwert, Grundstiicksertragswert) noch durch
zusatzlich zu ermitteinde Marktanpassungszu- oder -abschlage zu korrigieren sind. Dieser Vorgang entfallt
in der Regel beim Vergleichswertverfahren, da sich die jeweilige Marktsituation bereits in den Kaufpreisen
der Vergleichsobjekte widerspiegelt (Mirle und Boser 1997a).

41 Vergleichswertverfahren

Bei Anwendung des Vergleichswertverfahrens sind Kaufpreise solcher Grundstlicke heranzuziehen, die hin-
sichtlich der ihren Wert beeinflussenden Merkmale mit dem zu bewertenden Grundstlick hinreichend Uber-
einstimmen (Vergleichsgrundsticke). Ist die Vergleichbarkeit der Merkmale erflllt, so bezeichnet man das
Verfahren als Vergleichswertverfahren mit unmittelbarem Preisvergleich. Weichen die wertbeeinflussenden
Merkmale (z.B. Lageverhaltnisse, Nutzbarkeit, Grundstiicksgréfie) der Vergleichsgrundstiicke vom Zustand
des zu bewertenden Grundsticks ab, so ist dies durch Zu- oder Abschlage oder in anderer geeigneter Wei-
se zu berlcksichtigen (Vergleichswertverfahren mit mittelbarem Preisvergleich). Dabei sollen vorhandene
Indexreihen und Umrechnungskoeffizienten herangezogen werden.

Der unmittelbare Preisvergleich stellt dabei eine idealtypische Wunschvorstellung dar, die praktisch nur ein-
geschrankt Bedeutung erlangt. In der Regel sind Anpassungen in Qualitdt und Konjunktur und damit der
mittelbare Preisvergleich notwendig (Seele 1998; Kleiber et al. 2003; Reuter 2004). Fir unbebaute Grund-
stlicke bestehen nach Seele (1998) beim mittelbaren Preisvergleich folgende Anpassungsmaglichkeiten:

e Unter evidentem Preisvergleich werden einfache Zu- und Abschlage z.B. ErschlieBungs- und Freile-
gungskosten, (geringflgige) bauliche Anlagen, besondere Einrichtungen, preisbedeutsame Rechte,
die dem Grunde nach keines Beweises bedurfen, verstanden.

e Beim statistischen Preisvergleich finden fir typische Anwendungsfélle statistisch aus Kaufpreisen
abgeleitete Faktoren (z.B. Bodenpreisindizes, Umrechnungskoeffizienten fir Unterschiede im Mafl}
der baulichen Nutzung) Anwendung, auch die mathematisch-statistische Regressionsanalyse von
Kaufpreisen zahlt dazu.

e Der deduktive Preisvergleich geht von der nach allgemeiner Erkenntnis und Erfahrung plausiblen
Verknupfung des Vergleichspreises mit — flir das Bewertungsobjekt - bodenpreisrelevanten Faktor-
leistungen aus. Der deduktive Preisvergleich eignet sich flr Vergleichsgrundstiicke, deren Qualitat
zwar eine wesentlich andere als die des Bewertungsobjekts ist, aber zu dieser in wirtschaftlich (qua-
litativ und quantitativ) greifbarer und (in ihrer Logik) mathematisch formulierbarer Beziehung steht
(Wertkalkdl). Bedingung ist, dass das Wertkalkil im gewohnlichen Geschéaftsverkehr (bei verninf-
tiger Betrachtungsweise) wie auch in der Rechtssprechung nachvollziehbar ist und die fundierte
Kenntnis der zu verwendenden (marktgerechten) Faktorpreise vorliegt.

Als deduktives Wertkalkdil fir baureifes Land kann in Geschéaftslagen das Mietlageverfahren zur
Erklarung der Bodenwerte in funktionaler Abhangigkeit von Ladenmieten herangezogen werden
(Reuter 2004).

o Als intersubjektiver Preisvergleich (Reuter 2004) werden nach allgemeiner Erkenntnis und Erfah-
rung geschatzte Zu- und Abschlage mit nachvollziehbarer Begriindung (z.B. Lageunterschied) be-
zeichnet. Dabei wird nach gangiger Auffassung davon ausgegangen, dass die Zu- oder Abschlage
die GroRenordnung von 30 bis 35 % zur Gewahrung der Vergleichbarkeit nicht Ubersteigen.

Liegen genligend Vergleichspreise vor, so ist das Vergleichswertverfahren (Abb. 4.1) nicht nur die einfach-
ste, sondern auch die zuverlédssigste Methode (Kleiber et al. 2003). Was unter zuverldssig zu verstehen ist,
wird jedoch nicht néher erlautert.
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Allerdings sind fur bebaute Grundstlicke nach der Natur der Sache direkt vergleichbare Objekte noch einge-
schrankter zu finden als unbebaute Grundsticke. Es kommt hinzu, dass sich die zum Preisvergleich heran-
ziehbaren Grundsticke oftmals gleich in mehreren Zustandsmerkmalen von denen des zu bewertenden
Grundstlcks unterscheiden.

Vergleichsgrundstiicke / -preise

- . .

Vergleichswert- Vergleichswertverfahren
verfahren

Mittelbarer Preisvergleich

Unmittelbarer

Preisvergleich l 1 1

Statistisch Evident Deduktiv

Erforderliche Intersubjektiv Nachvollzieh-

Daten z.B. Zu- und Ab- bares Wert-

Indexreihen schlage kalkul

Regressions- Marktgerechte

analyse Faktorpreise
VERKEHRSWERT

(ggf. unter Heranziehung anderer Verfahrensergebnisse)

Abb. 4.1: Vergleichswertverfahren

Zur Verbesserung der Anwendbarkeit des mittelbaren statistischen Preisvergleichs fir unbebaute und be-
baute Grundstiicke kdnnen Abweichungen der Merkmale der Vergleichsgrundstiicke vom Zustand des zu
bewertenden Grundstlicks mit dem Modell der multiplen Regressionsanalyse in anderer geeigneter Weise
nach § 14 WertV bericksichtigt werden. Dabei werden diese Abweichungen in einem plausiblen mathema-
tischen Erklarungsmodell zur Verkehrswertermittiung gemeinsam betrachtet. Es kann sich dabei um einen
rein statistischen Preisvergleich von Kaufpreisen oder eine zuséatzliche Kombination mit den sonstigen mit-
telbaren Preisvergleichen (z.B. intersubjektiver Preisvergleich) zur Minimierung der Ungewissheit des zu er-
mittelnden Wertes handeln.

Nachfolgend wird das Modell der multiplen Regressionsanalyse und eine Ubliche Vorgehensweise bei der
Analyse (vgl. Kap. 4.2) dargestellt. Es ist jedoch in bestimmten Analysefallen (z.B. heterogener Grund-
stlicksmarkt) zu hinterfragen, inwieweit die unveranderliche Einfiihrung von erforderlichen Daten - ohne eine
Uberpriifung dieser GréRen - in nachfolgenden Regressionsanalysen im Hinblick auf die Signifikanz der Er-
gebnisfindung vertretbar erscheint. Weitergehend gilt es hierbei zu klaren, ab welcher GréRe Beobachtungs-
fehler durch Testverfahren identifiziert werden kénnen und welche Auswirkungen sich insbesondere auf die
Unbekannten ergeben. Als alternative Lésungsansatze werden hierzu in Kap. 5.3.1 Ausgleichungsmodelle
zur Grundstiicksmarktanalyse und in Kap. 5.3.2 die Bedeutung der inneren und &duBeren Zuverldssigkeit
beschrieben.
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4.2 Multiple Regressionsanalyse

Die multiple Regression ermdglicht den indirekten Vergleich von Kauffallen, die sich in mehreren wertrele-
vanten Merkmalen unterscheiden. Dabei werden die Einflisse aller Merkmale gleichzeitig betrachtet. Als Er-
gebnis erhalt man eine Gleichung, in der die ZielgréRe Y (z. B. Kaufpreis) als Linearkombination der Ein-

flussgroen X, (j=12,...m) und einer Restvariablen ¢ erklart wird (Mirle und Boser 1997a).
Y=, +pX +..+8,X,..+B,X, +¢e (4.1)

Die unbekannten wahren Regressionskoeffizienten ,Bj sind zu schatzen und geben die Anteile der Einfluss-

gréBen an der ZielgrolRe an. Je kleiner die Restvariable ¢ ist, desto besser ist nach Ziegenbein (Geodati-
sches Institut an der Technischen Universitat Hannover 1978) die Schatzung der Zielgrée durch die Ein-
flussgréRRen.

Far Grundsticke mit exakt gleichen Wertmerkmalen werden unterschiedliche Kaufpreise gezahlt. Objektive
Merkmale der Grundstiicke werden z. B. durch wechselnde Kaufpartner verschieden beurteilt. Diese Va-
rianz im Kaufverhalten zeigt sich neben den getroffenen Annahmen wie z.B. Sind die wirksamen Einfluss-
gréBen und die Art der Abhéngigkeit zutreffend beriicksichtigt ? im Regressionsmodell in der Restvariab-
len ¢ in einem nicht unerheblichen Prozentsatz des Kaufpreises und entspricht dem zufélligen Beobach-
tungsfehler. Kaufpreise, die um mehr als die 2,5-fache Standardabweichung vom Mittel abweichen, kdnnen
systemunterstitzt als Ausreiller gesetzt werden.

Die theoretischen Werte ﬂj sind nicht bekannt (z. B. begrenzte Kaufpreisstichproben). Es sind folglich die
empirischen Koeffizienten bj als bestmogliche Schatzwerte zu bestimmen. Dafir stehen p Realisierungen

Y, und X der Ziel- und EinflussgroBen ( j = 1,2,...,m) in Form einer auszuwertenden Stichprobe zur Ver-
fugung.

Y,=b,+b X, +...4+4b,X,...+b,X,, +V, i=12,...,p (4.2)

An Stelle der Restvariablen &, werden die errechenbaren Residuen v, eingefiihrt. Die Regressionsglei-

chung sei fir die Mittelwerte ohne Restglied streng erfiillt. Bei EinfUhrung einer Matrizengleichung ergibt
sich

Yipa] = XpmPlna] T Vi) : (4.3)

Mit der Methode der kleinsten Quadrate werden die Schatzwerte bj fur die EinflussgréRen bestimmt.

Dabei wird unterstellt, dass die Realisierungen der Zielgréfle (Beobachtungen) gleichgewichtig, unabhangig
und nur mit zufalligen Fehlern behaftet sind. Korrelierte Kaufpreise, wie sie z.B. beim mehrmaligen Verkauf
gleichartiger Grundstlcke durch denselben Veraulierer zu erwarten sind, werden (blicherweise ausgeschie-
den. Sind die Kaufpreise nicht normalverteilt, werden sie entsprechend transformiert. Auch die Realisierun-
gen der Einflussgrofien sind ggf. in eine genaherte Normalverteilung zu transformieren.

Diese Transformation(en) sind in zahlreichen Auswertestrategien bzw. -programmen als Standard einge-
fuhrt worden, obgleich dadurch die Originalinformationen der jeweiligen Grofen verandert werden und die
Kennzahlen lediglich fur das transformierte System Glltigkeit besitzen kénnen. Es wird empfohlen, vertie-
fende Untersuchungen zur Einfihrung von nicht normalverteilten GroRen und den Auswirkungen auf die
dargestellten Analyseschritte bzw. -ergebnisse durchzuflhren.
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4.2.1 Verteilungsuntersuchung

Zur Prufung der Normalverteilung der Kaufpreise werden im Programm AKS Niedersachsen unter dem Me-
ndpunkt Verteilungsuntersuchung Minimum, Maximum, Mittelwert, Standardabweichung, Variationskoeffi-
zient, PrifgroRe des Chi’~Anpassungstests, Exzess und Schiefe der Verteilung der Realisierungen ausge-
geben. Hauptsachlich kommt es bei der Abweichung von der Normalverteilung auf die Symmetriekompo-
nente an, die mit der Schiefe gemessen und beurteilt wird.

Variationskoeffizient: V=slY (4.5)
. : 1 s
Empirische Schiefe: a, = 3 Zvi (4.6)
p *s i=1
. 1 &y
Empirischer Exzess: a, = 2 Zvi -3 (4.7)
pP*S o

Die v, sind hier die Abweichungen der Einzelwerte vom Mittelwert, nicht die Residuen, die erst nach der
Berechnung eines Schatzwertes berechnet werden kénnen.

4.2.2 Multiples BestimmtheitsmaB und partielle Korrelationskoeffizienten

Ein MaR dafir, wie gut die Regressionsgleichung die insgesamt ZielgroRe erklart, ist das multiple Bestimmt-
heitsmal® B . Zur Berechnung von B wird die durch den Regressionsansatz erklarbare Variation der Kauf-
preise zu den gesamten Kaufpreisen ins Verhaltnis gesetzt.

yT Ty

p=2X>r"""7 (4.8a)
Yy

mit

viv= yTy —b'n= yTy - bTxTy (4.8b)

wobei yTy die Gesamtvariation und v'v die Quadratsumme der Residuen, d. h. ein MaR fiir die nicht

durch die EinflussgréRen und den Regressionsansatz erklarbare Variation der Kaufpreise, ist. B nimmt
Werte zwischen 0 und 1 an. In der Grundstickswertermittlung liegt das multiple Bestimmtheitsmaly zumeist
zwischen 0,5 und 0,8.

B=1 (4.8¢)

Die Variation der Kaufpreise wird vollstandig abgebaut. Zwischen ZielgréRe und EinflussgréRen besteht
eine streng funktionale Abhangigkeit.

B=0 (4.8d)

Die multiple Regression bestimmt die Kaufpreise auf keine Weise. Die Zielgrofe hangt nicht von den Ein-
flussgréfRen ab.

Der partielle Korrelationskoeffizient 7, , beschreibt die Abhéngigkeit zwischen der ZielgroRe Y und der

EinflussgrofRe Xj unter Eliminierung der Wirkung aller anderen Einflussgrofien. Nach Pelzer (Geodatisches
Institut an der Technischen Universitat Hannover 1976) I1asst sich schreiben:
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b;

9y
VYZXf _ = jbj (4.9a)

J + f *SZ
Dojj

Gy = (Op) ; = N;jl = Diagonalelement ; der Kofaktormatrix O, des Schatzwertes b, (4.9b)
N7 =(x"x)" (4.9¢)
frs?=v'y (4.9d)
f = p—m—1 = Anzanhl der Freiheitsgrade (4.9¢e)

4.2.3 Methoden zur statistischen Priifung
4.2.31 Regressionsansatz
Auch wenn das multiple Bestimmtheitsmal® B groer 0 ist, besteht die Moglichkeit, dass diese Abweichung

von 0 nur zufalliger Natur und der Regressionsansatz nicht sinnvoll ist. In diesem Fall ist der wahre Wert
von B gleich 0, die Nullhypothese H, wird angenommen.

Ho: E(B)=0 (4.10a)

Anhand einer PrufgréRe kann getestet werden, ob die Nullhypothese zutrifft.

* B b" *n
= S = 3 (4.10b)
m* (1 - B) m#*s
vy
s = ————— = Restvarianz (4.10¢c)
p-m—1
Ist die PrifgroRe F kleiner als das
Quantil F, ., m = Anzahl der EinflussgréRen
f = p—m —1=Anzahl der Freiheitsgrade (4.10d=
o = Irrtumswahrscheinlichkeit 4.9e)

kann davon ausgegangen werden, dass der wahre Wert von B auf einem Testniveau 1 - o gleich 0 ist.

Ist die PrifgréRe grofRer als das Quantil Fm’f’l_a , wird davon ausgegangen, dass der wahre Wert von B

auf einem Testniveau 1 - a ungleich 0 ist. Die Alternativhypothese H, wird angenommen.
Ha: E(B)#0 (4.10e)

Der Regressionsansatz tragt zur Erklarung der Kaufpreise bei. B ist in diesem Falle mit einer Irrtumswahr-
scheinlichtkeit o von 0 verschieden.
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Zusammenfassung:  Ho: E(B)=0 wenn F<F, .., (4.11a)
Ha: EB)=#0 wenn  F>F ., (4.11b)

Das multiple Bestimmtheitsmal kann auch zur Beurteilung der linearen Abhangigkeiten zwischen der Ziel-
gréle und den Einflussgrofien dienen. Die Einhaltung der linearen Abhangigkeit wird zunachst durch Resi-
duenuntersuchung (vgl. Kap. 4.2.3.3) Uberprift. Treten signifikante Abweichungen der den gebildeten
Klassen zugeordneten Gruppenmittel von Null auf, kann man versuchen, durch Einfihren von polynomialen
Gliedern bis maximal dritten Grades den Regressionsansatz zu verbessern. AnschlieRend wird verglichen,
inwieweit sich das multiple Bestimmtheitsmal’ durch die funktionale Modellanpassung signifikant verbessert
hat.

4.2.3.2 EinflussgréoRen

Auch zur Beurteilung des Varianzabbaus durch die Einflussgrofien werden eine Nullhypothese und eine
Alternativhypothese aufgestellt und ein Testkriterium formuliert. Die t-verteilte PrifgréRe fir den j-ten nor-
mierten Regressionskoeffizienten lautet:

t, =—Lt—=-L (4.12a)

J
S*EN Dy Sy

Dabei entspricht bj dem Schatzwert des j-ten Regressionskoeffizienten, die dazugehdrige Standardabwei-

chung ist durch Sy ausgedrickt.

Wird die Nullhypothese angenommen, tragt die EinflussgréRe im Regressionsansatz nichts zum Abbau der
Restvarianz, d.h. nichts zur Erklarung der ZielgréRRe bei.

Ho o E(b)=0  weml|t,| < ¢, 5, (4.12b)

He  E(b)#0  wem |, >, (4.12c)

Fur die Testentscheidung wird das Quantil Lyiiap mit der Anzahl der Freiheitsgrade nach (4.9¢) und der
Irtumswahrscheinlichkeit o herangezogen.

Dieser Test darf jedoch nicht dazu verleiten, EinflussgréRen einfach ohne weitere Uberlegungen aus dem
Regressionsansatz zu entfernen. Griinde daflr kénnten sein, wenn die Bedeutung einer Einflussgrofe (z. B.
GrundstlicksgroRe) nicht angemessen einbezogen wird oder partielle Korrelationen zwischen den Einfluss-
groRen eine falsche Entscheidung bewirken.

4.2.3.3 Residuenmittel

Residuen der zu untersuchenden EinflussgréRe kdnnen zu Gruppen zusammengefasst werden. Das wahre
Gruppenmittel v, muss - wie auch das Residuengesamtmittel - gleich Null sein. Weicht das Gruppenmittel

signifikant von Null ab, enthalt diese Gruppe noch systematische Anteile zur Erklarung der Unterschiede in
den Realisierungen der ZielgroRe.

Die t-verteilte PrifgréRe lautet:

fo= 2 (4.13a)
v; S;

Quantil t ¢ 1.4, f=1l-1= Anzahl der Freiheitsgrade (4.13b)
[ = Anzahl der Residuen in der Gruppe
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Ho: E(v,)=0 wenn ‘t;‘ < Lyt (4.13c)

i

H.: E(\Ti) #0 wenn ‘tv—

> Ly g (4.13d)

Wird die Nullhypothese akzeptiert, so stehen die Residuen lediglich fir die auf dem Grundstiicksmarkt tb-
liche zufallige Streuung der Kaufpreise. Bei Annahme der Alternativhypothese ist der Regressionsansatz
(vgl. Kap. 4.2.3.1) zu Uberprufen.

4.2.3.4 \Veranderungen des Regressionsansatzes

Eine optimale Schatzfunktion ermitteln wir dann, wenn wir mit méglichst wenigen EinflussgroRen die Ziel-
grélRe mit méglichst hoher Bestimmtheit schatzen. Daher ist ausgehend von einem Ansatz mit hochster Be-
stimmtheit zu untersuchen, ob eine oder einige Einflussgréfien aus dem Ansatz eliminiert werden kénnen,
ohne dass die Bestimmtheit signifikant abnimmt. Eliminiert werden sollte immer nur eine Einflussgréfie, da
die zwischen den EinflussgréRen bestehenden Abhangigkeiten Einfluss auf die GréRe der partiellen Korre-
lationskoeffizienten haben. Den geringsten Einfluss auf die ZielgroRe hat die EinflussgroRe mit dem klein-
sten partiellen Korrelationskoeffizienten.

Die F — verteilte PriifgroRe lautet

B-B.
=—7"% i (4.14a)
1-B i
1 = Anzahl der entfernten EinflussgréRen
f = p—m—1=Anzahl der Freiheitsgrade (4.14b=
B = Multiples Bestimmtsheitsmal vor dem Entfernen der EinflussgréfRen 4.9¢e)

B, = Multiples BestimmtsheitsmaR nach dem Entfernen der i Einflussgré3en

Es werden wiederum eine Null- und eine Alternativhypothese mit dem Quantil F; ., aufgestellt:
Ho: E(B-B)=0, wenn die PrufgroBe F' < F, ., , ist. (4.14c)

Die EinflussgréRe (i = 1) kann entfernt werden, ohne dass das multiple Bestimmtheitsmalf} signifikant bei
einer Irrtumswahrscheinlichkeit o abnimmt.

Ha: E(B-B,)>0, wenn die PrufgroBe F'>F, . ist. (4.14d)

Die EinflussgrofRe kann nicht entfernt werden, ohne dass das multiple Bestimmtheitsmal} signifikant bei
einer Irrtumswahrscheinlichkeit oo abnimmt.

4.2.4 Vertrauens- und Erwartungsbereich

Fir den wahren Verkehrswert y wird ein Schatzwert J ermittelt. Ausgegangen wird hierbei nach Pelzer
(Geodétisches Institut an der Technischen Universitat Hannover 1976) von der folgenden Matrizenschreib-
weise:

y=y+xb (4.15a)

Hierbei bedeuten die Vektoren

x=[x, -x)x,-X,)...(x,-X,)] und (4.15b)
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b=| 1| . (4.15¢c)

Die Mittelwerte der ZielgroRe Y und der EinflussgréRen )?j (j=12,...,m) kdénnen Uber die Beziehungen

y=Y = Y, und (4.16a)

p
i
=1

1

< |-

X, :-i){.‘ (4.16b)

ermittelt werden, wobei fiir ¥ auch y geschrieben werden kann.

Ausgehend von (4.15a) ergibt sich durch Ausmultiplizieren von (4.15b) und (4.15c) die Beziehung

)A’:y+b1(X1 _)?1)"'[72()(2 _)?2)+~--+bm(Xm _)?m) (4.17)

Vom Schéatzwert 3 ausgehend I&sst sich ein Konfidenzbereich (Vertrauensbereich) bestimmen, in dem der
wahre Verkehrswert y mit einer Wahrscheinlichkeit 1-o. liegt.

Po—t, s, ST<I+t, 0 %s;)=1-a (4.18a)

Die empirische Standardabweichung S5 fur den Schatzwert y berechnet sich unter Anwendung der Va-

rianz(kovarianz)fortpflanzung mit Hilfe der Standardabweichung von y und der Kofaktormatrix Q,, der
Schatzwerte

1
S, =8% —+x0,,x" . (4.18b)
p

Das in Abb. 4.2 abgebildete Konfidenzband am Beispiel des Bivariats entsteht durch die Berechnung der
Schatzwerte y und ihrer Konfidenzbereiche. An den Stellen, an denen die Regressionsanalyse durch we-
nige Vergleichswerte unstabiler wird, weitet sich das Konfidenzband auf. Ein Mal} dafir sind die jeweiligen

Abweichungen um die Mittelwerte X/. .

Auch lasst sich ein Konfidenzband (Erwartungsbereich) ausgehend von der Differenz zwischen einem
Kaufpreis y und dem Schatzwert y festlegen, in dem der tatséchlich gezahlte Kaufpreis y mit einer
Wabhrscheinlichkeit 1-a liegt.

Pi—t;, %5, Sy<i+t,, ,n*5,)=1-a (4.19a)
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1
s, =S*\/1+;+bebe :1/s2+sy% (4.19b)

Die empirische Standardabweichung fiir die Differenz zwischen einem Kaufpreis y und dem Schéatzwert y

ist mit §y bezeichnet.

I
>

totsdchlich gezahite Kaufpreko
/
x

errechneter Schbtzwert

[
>

wertbeelnflussandes Merkmal

- - Vertrauensbersich fir elnen Verkshrswert
------- Erwartungsberelch fir elnen tats@ehlich gezahlten Kaufpreils

Abb. 4.2: Vertrauens- und Erwartungsbereich (skizzenhafte Darstellung)
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5 Konzeption eines Wertermittlungsinformationssystems

Geoinformationen entfalten ihre Wirkung bei privaten Reisen und im Flottenmanagement einer Spedition,
bei der Regionalisierung weltweiter Klimamodelle zur Abschatzung der Auswirkungen des Meeresspiegel-
anstiegs wie auch der Planung der Absperrungen beim nachsten Rheinhochwasser. Bei den Standortpla-
nungen flir Einzelhandelsfilialen, der nachfrageorientierten Auswahl und Bereitstellung von Gewerbegebie-
ten oder der Bewertung von Immobilien und vielen weiteren Entscheidungen dienen Geoinformationen als
wesentliche Hilfsmittel zur Entscheidungsoptimierung und leisten damit einen Beitrag zur Wertschopfung.

Die Bedeutung von Geoinformationen und der korrespondierenden Infrastruktur, die den Zugang zu Geoin-
formationen ermdglicht, wird in fast allen Industrienationen, aber auch in den meisten Landern der Dritten
Welt gesehen und vielerorts politisch unterstitzt. Geodaten und die daraus abgeleiteten Geoinformationen
bilden einen wesentlichen Bestandteil der Informationsgesellschaft (Bill et al. 2002).

Zur Koordinierung der Aktivitaten in Deutschland wurde 1998 der Interministerielle Ausschuss fiir Geoin-
formationswesen (IMAGI) eingerichtet. Zur Verbindung von Geoinformation und modernem Staat wird in
IMAGI (2003) ausgefihrt:

Die EntschlieBung des Deutschen Bundestages vom 15. Februar 2001 zur Nutzung von Geoinformationen
in Deutschland (Drucksache 14/5323) ist die politische Richtschnur flir den Aufbau einer Geodateninfra-
struktur in Deutschland (GDI-DE). Diese staatliche MalBnahme dient damit einerseits der geforderten Mo-
dernisierung von Wirtschaft, Verwaltung, Politik und Wissenschaft. Andererseits ist sie Ausgangspunkt fiir
Wertschépfungsketten bei der Nutzung und Veredelung von Geoinformationen.

Unter Berucksichtigung der bis dahin sehr heterogenen Entwicklungen in der Bundesverwaltung, in den
Landern und in der EU-Kommission wird 2003 als erste konkrete Ma3nahme das Internet-Projekt GeoMIS.
Bund zum Abschluss gebracht. Damit wird es erstmals moglich sein, dezentral gehaltene Geodatenbestan-
de in der Verwaltung des Bundes und der Lander von jedem Schreibtisch aus zu recherchieren.

GeoMIS.Bund ist zugleich die erste Komponente des Portals GeoPortal.Bund. Dadurch soll eine benutzer-
freundliche Plattform als zentraler Einstiegspunkt fir die internetbasierte, barrierefreie und interoperable
Geodatensuche sowie Bereitstellung von Geo-Webdiensten fur Verwaltung, Wirtschaft und Bulrger auf Basis
der OGC-Standards (vgl. Kap. 2.4 und 5.4) realisiert werden.

Die EU-Kommission hat erkannt, dass die Verfugbarkeit relevanter und standardisierter Geoinformationen
eine mafgebliche Voraussetzung fiir das effiziente politische Handeln der Europaischen Union ist. Dabei
wurde feststellt, dass die von der 6ffentlichen Hand in Europa erzeugten Informationen bislang lediglich zu
einem Bruchteil kommerziell genutzt werden (Europaische Kommission 2000).

Zur Koordinierung der Aktivitaten fir eine verbesserte Nutzung von Geoinformationen ist auf europaischer
Ebene die Initiative Infrastructure for Spatial Information in Europe (INSPIRE) der Europaischen Kommis-
sion (2003) eingerichtet worden. INSPIRE hat einen europaischen Rahmenrichtlinienentwurf zur Schaffung
einer Raumdateninfrastruktur in der Gemeinschaft vorbereitet, der Mitte 2004 von der Europaischen Kom-
mission dem Europaischen Parlament und Rat zur Einleitung des Gesetzgebungsverfahrens vorgelegt wur-
de (Loffelholz 2005). Anfang 2006 erfolgte die 2. Lesung im Europaischen Parlament. Durch die Schaffung
einer einheitlichen Gesetzesgrundlage fur die EG soll der Aufbau einer europédischen Geodateninfrastruktur
(European Spatial Data Infrastructure — ESDI) durch Nutzung der nationalen Geodateninfrastrukturen der
EU-Mitglieder vorbereitet werden. Hierzu gehoért auch der Aufbau von Metainformationssystemen (Klee-
mann und Miiller 2005). Der von INSPIRE verfolgte Ansatz fir die ESDI hat groRe Ahnlichkeit mit dem
Ansatz des IMAGI fiir die GDI-DE.

In der schweizerischen Strategie zur Geoinformation (GKG-KOGIS 2001) ist nachzulesen:

... Sie (die Geoinformationen) unterstiitzen die Unternehmen im Bereich Logistik und Marketing und vermit-
teln den Blirgern und Biirgerinnen in anschaulicher, leicht verstadndlicher und umfassender Art wesentliche
Informationen lber ihre Umwelt. Sie tragen zu einer nachhaltigen Raumplanung bei und entsprechen den
Anforderungen einer modernen Wirtschaftsentwicklung. Aufgrund ihrer praktischen und strategischen Be-
deutung stellen Geoinformationen einen eigensténdigen Bereich bei der Entwicklung der heutigen Infor-
mationsgesellschaft und ein wesentliches Element unserer nationalen Infrastruktur dar. ...

Die AdV hat ein Positionspapier zur Geodateninfrastruktur in Deutschland erstellt (Vogel 2002):

Als Geodateninfrastruktur werden die technologischen, politischen und institutionellen MalBnahmen verstan-
den, die sicherstellen, dass Methoden, Daten, Technologien, Standards, finanzielle und personelle Ressour-
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cen zur Gewinnung und Anwendung von Geoinformationen entsprechend den Bedlirfnissen der Wirtschaft
zur Verfiigung stehen.

Das Ziel einer nationalen Geodateninfrastruktur ist es, die in vielen Bereichen des &ffentlichen und wirt-
Schaftsbezogenen Handelns vorliegenden digitalen Geoinformationen in Deutschland (iber Internet-Dienste
offentlich und verfiigbar zu machen. Dazu gehért u.a., dass die Datenbestdnde durch Metadaten beschrie-
ben sind, dass die Daten auch aus verteilten Datenbesténden ausgesucht und die gewiinschten Geoinfor-
mationen Uber ein elektronisches Netzwerk mit Internet-Technologie und standardisierten Interaktionen zum
Nutzer ibermittelt werden kénnen.

5.1 Beschreibung der Anwendungen

Die Konzeption einer zukunftsorientierten Bereitstellung der Bodenrichtwerte und sonstiger fir die Werter-
mittlung erforderlicher Daten liefert Uberlegungen zu Gunsten eines WIS (AdV 2002). Der Expertengruppe
Bodenrichtwerte der AdV wurde folgender Auftrag erteilt:

e Erstellung eines Fachkonzeptes zur Verkniipfung der Bodenrichtwerte und sonstiger Informationen
zur Wertermittlung mit den Geoinformationen des Amtlichen Vermessungswesen (Geobasisinfor-
mationen)

e Konzeption einer zukunftsorientierten Bereitstellung der Bodenrichtwerte und sonstiger fiir die
Wertermittlung erforderlicher Daten im Internet

e FErarbeitung eines Konzeptes fiir die Erstellung von Besteuerungsunterlagen

Zunachst schienen die drei Teilauftrage sachlich getrennt zu sein. Erste vertiefende Analysen zeigten je-
doch, dass die Themenkomplexe stark miteinander verflochten waren. Aus diesem Grunde wurde mit der
Konzeption ein integrierter Gesamtansatz verfolgt und vorgelegt.

Danach ist die digitale Fihrung der Kaufpreissammlung und der Bodenrichtwerte als Geofachdaten auf der
Grundlage von ALKIS Voraussetzung fiir die Weiterentwicklung zu einem WIS. Nach den bisher gewonne-
nen Erfahrungen amortisiert sich der Aufwand fiir die erstmalige Einrichtung eines WIS innerhalb kurzer
Zeit.

Die einzelnen Aufgaben des Gutachterausschusses sollen in einem WIS abgebildet werden (Mirle 1997b).
Diese Anforderung bedeutet, dass im Grundsatz alle Anwendungen in das WIS zu integrieren sind. Als
Grundlage dient die bereits bekannte Darstellung der Aufgaben eines WIS nach Abb. 3.5, wobei von einer
LAN-Struktur im System ausgegangen wird.

Im Anforderungskatalog fiir das Wertermittlungsinformationssystem Niedersachsen (WIS) wird als Ziel for-
muliert, dass alle in den Geschaftsstellen der Gutachterausschisse anfallenden Aufgaben (Anwendungen),
die sich mit Hilfe der luK-Technik erledigen lassen, unter einer Benutzeroberflache von einem Arbeitsplatz-
computer in einem LAN aus erledigt werden kénnen (Niedersachsische Vermessungs- und Katasterverwal-
tung 2000). Dazu sollen auf die Aufgaben abgestimmte Standardprogramme eingesetzt werden, die sich zu
einem WIS erganzen.

Die Anforderungen an die einzelnen Anwendungen AKS (vgl. Kap. 5.1.1), Bodenrichtwertermittlung (vgl.
Kap. 5.1.2), Gutachtenerstellung (vgl. Kap. 5.1.3) und Grundstiicksmarktbericht (vgl. Kap. 5.1.4) innerhalb
des Gesamtsystems werden nachfolgend konzeptionell dargestellt. Grundsatzliche Aussagen zur Kompati-
bilitdt im Sinne eines WIS (vgl. Kap. 5.1.5) sollen gleichfalls eingebracht werden. Es steht dabei nicht die
Durchfuhrung eines Rankings auf Grundlage der Evaluierung von einzelnen Funktionalitdten der in Kap. 3
behandelten Programmsysteme im Vordergrund.

5.1.1 Fiihrung und Auswertung der AKS

Ein Programmsystem zur Fiihrung und Auswertung der Kaufpreissammlung nach § 195 BauGB reprasen-
tiert Ublicherweise einen wesentlichen Baustein eines WIS. Dabei kommt den Analysetools zur Ermittlung
der sonstigen fur die Wertermittlung erforderlichen Daten, der Bodenrichtwertermittiung und der digitalen
Fuhrung der Kaufpreiskarte als Prasentationskomponente eine besondere Bedeutung zu.
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5.1.1.1 Anwendungen der AKS

Eine Sicht auf die in der AKS Niedersachsen integrierten komplexen Anwendungsbausteine, die zumindest
als Grundlage einer Sollkonzeption betrachtet werden kdnnen, zeigt Abb. 5.1.

Auskunft Kauffalldaten, Mieten, Pachten

Ubernahme/Abgabe/Auslagerung/ Geschaftsstellendaten

Wiederaufnahme

Sonderauswertungen

Indexreihenermittlung Allgemeine Auswertung von Stichproben

Abb. 5.1: AKS Niedersachsen - Anwendungen

Ziel ist es, die fir Entscheidungen wichtigen Informationen rasch verfliigbar zu machen und das im Pro-
grammsystem abgelegte Fachwissen fiir Routine-Entscheidungen und Hinweise zu nutzen. Aufgaben, die
mehrfach in vergleichbarer Weise zu erledigen sind, eignen sich besonders gut flr eine Standardisierung
der Auswerteprogramme (Ziegenbein 1995a, 1995b). Ist ein unmittelbarer oder mittelbarer Preisvergleich in
Form von Umrechnungskoeffizienten und Indexreihen nicht moéglich, so kénnen in der Regel in einer ver-
gréRerten Stichprobe die Einfliusse der Merkmale auf die Kaufpreise im Wege der (multiplen) Regressions-
analyse unter Allgemeine Auswertung von Stichproben ermittelt werden.

Fur marktgangige Objekte sind Standardauswerteauftrage (Niedersachsische Vermessungs- und Kataster-
verwaltung 2005a, 2005b) durch die automationsgestiitzte Regressionsanalyse formuliert worden. Die Stan-
dardauswerteauftrage (z.B. Liegenschaftszinssatz, Marktanpassungsfaktor) kdnnen kopiert und danach fir
die ortlichen Gegebenheiten modifiziert werden. Fir die Indexreihenermittlung ist ein spezielles Analysetool
entwickelt worden.

Die umfangreichen Statistikfunktionen sind integrierter Bestandteil der AKS Niedersachsen und werden
nicht, wie oftmals anzutreffen, Uber ein externes Statistikpaket realisiert. Der flir die AKS Niedersachsen
formulierte Anforderungskatalog verfolgt neben WF-AKuK den weitest gehenden Ansatz zur Unterstiitzung
der Analyse von Grundsticksmarktdaten.

Es gilt weitergehend zu hinterfragen, inwieweit der Anwender bei diesen Auswerteschritten intelligent unter-
stitzt wird oder manuell Entscheidungen treffen und den Ablauf steuern muss. Bill (1999b) charakterisiert
die Hauptaufgaben wissensbasierter Systeme im Erkennen von Beziehungen, dem Ziehen von Schlussfol-
gerungen und dem Steuern der Anwendung von Wissen. Sie bendétigen hierzu Techniken der Wissensrepra-
sentation, der Wissensverarbeitung und des Wissenserwerbs. Expertensysteme sind der derzeit expandie-
rende Zweig der wissensbasierten Systeme.

Definition 5.1: Expertensystem

Expertensysteme bezeichnen den Zweig der kiinstlichen Intelligenz, der sich mit der Entwicklung von Pro-
grammen befasst, die mit Hilfe von Symbolwissen das Verhalten menschlicher Experten nachvollziehen.
Bei dieser Form der Datenverarbeitung wird nicht nur einfach auf Datensétze zugegriffen (Dateiensysteme),
die auch verknlipft sein kénnen (Datenbanksysteme), sondern hier wird von Wissensaussagen ausge-
gangen. Diese Aussagen sind Wenn-Dann-Aussagen, die in einer erweiterungsfahigen Wissensbasis
gespeichert sind. Kern des Expertensystems ist ein Inferenzsystem (Inferenz = Schlussfolgerung), das in
der Lage ist, Wissensaussagen zu komplexen Ketten zu verknipfen.

Die Effizienz einer integrierten WIS-Gesamtlésung wird beim Analyseteil (Niedersachsische Vermessungs-
und Katasterverwaltung 2005a) besonders deutlich. Zur Ermittlung einer optimalen Regressionsfunktion
kann neben der schrittweisen Optimierung (wiederholtes Ausfliihren von Auswerteschritten) eine automa-
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tionsgestitzte Optimierung des Regressionsansatzes durchgefihrt werden. Dazu sollten nur Stichproben
verwendet werden, die bereits untersuchten Grundstiicksteilmarkten entstammen. Der Ablauf der automa-
tionsgestutzten Optimierung des Regressionsansatzes ist in Abb. 5.2 dargestellt.

Handbuch - AKS Allgemeine Auswertung von Stichproben

Abb. 5.2: AKS Niedersachsen - Ablauf der automationsgestitzten Optimierung des Regressionsansatzes
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Am Bildschirm werden Meldungen Uber die momentanen Arbeitsschritte angezeigt. Die Ergebnisse stehen
fur die Schatzwertberechnung zur Verfigung. Fachliche Anmerkungen zur automationsgestitzten Optimie-
rung des Regressionsansatzes sind in den Hinweisen zur Auswertung der Kaufpreissammliung (Niedersach-
sische Vermessungs- und Katasterverwaltung 1997b) zusammengestellt.

Als weitere Anwendung, die Merkmale eines Expertensystems erfiillt, soll die Bodenrichtwertermittlung von
NIWIS (Niedersachsische Vermessungs- und Katasterverwaltung 2005c) auch als Basis fur die Ausfih-
rungen in Kap. 5.1.2 dargestellt (Abb. 5.3) werden. Die Be- und Umrechnung der Bodenrichtwerte erfolgt
mit den definierbaren Steuerungsparametern.

Steuerungsparameter

Bezugszeitpunkt fiir die Bodenrichtwerte: 01.01.2004 [=]
Mindestanzahl der Kauffille pro Bodenrichtwertzone: 10

Wie weit soll auf zuriickliegende Jahrgange zugegriffen werden 4 Jahre
Busreifferschranke bei BRbweichung vom Gesamtmittel 40 %

Fl Umrechnung der Kaufpreise auf die Qualitidt des Richtwertgrundstiickes

Die Gebietsart angeben, wenn Umrechnung wegen
Erschliefungsbeitragsstand: Einfamilienhausgebiet [&]

Nummer der Reihe mit den Umrechnungskoeffizienten
angeben, wenn Umrechnung wegen unterschiedlicher

Fliche: =

Gegchofff lachenzahl: — E

Abb. 5.3: NIWIS - Steuerungsparameter fur die Ermittilung von Bodenrichtwerten

Bei der Datenaufbereitung werden mit den vorgegebenen Steuerungsparametern, den zugehérigen Boden-
preisindexreihen und Umrechnungskoeffizienten fiir jede Bodenrichtwertzone die Kaufpreise auf den Be-
zugszeitpunkt und je nach Vorgabe zusatzlich auch auf die Qualitat des Richtwertgrundstiicks sowie die Bo-
denrichtwerte fiir bis zu vier zurtickliegende Bezugszeitpunkte auf den vorgegebenen Bezugszeitpunkt der
Bodenrichtwertermittlung umgerechnet. Die Bodenrichtwerte sind umgekehrt proportional zu ihrem zeitli-
chen Abstand gewichtet. Als Ergebnis werden durch das System insbesondere die Mittelwerte der Boden-
richtwerte und der Kaufpreise bis hin zu einem Vorschlag fur die Gutachterausschusssitzung ausgegeben.

Die AKS Niedersachsen erfiillt damit eindeutig die Merkmale eines Expertensystems. Das (bliche Auswer-
temodell der multiplen Regressionsanalyse ist eingehend in Kap. 4.2 erlautert. Fur weitergehende Analyse-
ansatze ist in Kap. 5.3 eine Strategie fir Grundstliicksmarktanalysen auf der Grundlage von Ausgleichungs-
modellen beschrieben. Dabei wird auch auf die Erkennbarkeit von groben Fehlern in den Kaufpreisen und
ihre Auswirkungen auf Funktionen der Unbekannten eingegangen.

Auskinfte aus der Kaufpreissammlung kénnen nach Mal3gabe landesrechtlicher Vorschriften von den Gut-
achterausschiissen bereitgestellt werden. Die Erstattung von Auskiinften im Internet ist aus Sicht der Nutzer
grundsatzlich gewinscht; sie kollidiert jedoch zwangslaufig mit den einschlagigen Bestimmungen des Da-
tenschutzrechts. In Frage kommen aus diesem Grunde i.d.R. anonymisierte Ausklnfte. Eine Auskunftsertei-
lung dirfte auf Grund des notwendigen Stichprobenumfangs nur fur marktgangige Objekte (z.B. Eigentums-
wohnungen, Einfamilienhauser, Reihenhduser) realisierbar sein. Fir diese Objektgruppen sollten erforder-
liche Daten nach §§ 8 — 12 WertV ermittelt und bereit gestellt werden. Aus diesem Grunde wird der Online-
Auskunft aus der Kaufpreissammlung eine nachrangige Prioritat eingeraumt (AdV 2002).

Wenn die gesetzlichen Voraussetzungen geschaffen sind, soll in NIWIS eine Auskunft mit vereinfachten Se-
lektionsmaoglichkeiten als Internet-Anwendung angeboten werden. Zur Realisierung des Berliner Gutachter-
ausschusses im Internet-Portal wird auf Kap. 5.4.2.4 verwiesen. Datenschutzrechtliche Fragestellungen
werden vertieft in Kap. 5.5.2 behandelt.

5.1.1.2 Digitale Fiihrung der Kaufpreiskarten

Anfragen an ein GIS reichen von einfachen Ubersichtsfragen (welche Objekte ?) bis hin zu Verknilpfungen
von geometrischen und beschreibenden Zusammenhangen. Die Datenausgabe ist die Operation eines GIS
zur Prasentation von Ergebnissen in einer Form, die fiir einen Benutzer verstandlich und lesbar ist.
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Kaufvertrage und die daraus entwickelte Kaufpreissammlung beziehen sich auf Grundstiicke im Rechtssinn
(AdV 2002). Fir die sachgerechte Fihrung der Kaufpreissammlung ist es notwendig, neben den kauffallbe-
zogenen Sachdaten den Zustand eines Grundstlcks hinsichtlich seiner rechtlichen und tatséachlichen Eigen-
schaften, aber auch seine Form und Lage zum Zeitpunkt des Erwerbs dauerhaft zu speichern. Dies ist nur
auf der Grundlage eines flachendeckenden, aktuellen und raumbezogenen Grundsticksnachweises mog-
lich. Das Liegenschaftskataster ist das einzige flachendeckende Informationssystem, das diesen Anforde-
rungen genlgt. Es wird zur Zeit als Automatisiertes Liegenschaftsbuch (ALB) und Automatisierte Liegen-
schaftskarte (ALK) - zukiinftig ALKIS - gefiihrt. Zur Ubernahme dieser auf anderen Datenbanken gespei-
cherten Daten wird auch auf Niedersachsische Vermessungs- und Katasterverwaltung (2000) verwiesen.
Als Beispiel fir eine integrierte Komponente im WIS Karlsruhe kann die ALB-Auskunft erwahnt werden.

Bei der Fuhrung der Kaufpreissammlung auf der Grundlage von Geobasisinformationen ergeben sich Vor-
teile wie der Wegfall der analogen Kaufpreiskarte, die bedarfsweise grafische Kauffallprasentation, die Ver-
schneidung der Datenbestéande untereinander sowie mit sonstigen georeferenzierten Informationen wie z. B.
Daten der Bauleitplanung, der Topographie oder Luftbildern, die gezielte Recherche Uber die Lagebezeich-
nung oder die Georeferenz und die vom Malstab weitestgehend unabhangige Prasentation.

Die vielfaltigen Verbindungen zu den Geobasisinformationen legen es nahe, die Kaufpreissammiung und
die Bodenrichtwerte zukiinftig als Fachdaten auf der Grundlage von ALKIS zu flihren. Auf jeden Fall ist die
Georeferenzierung unabdingbar, wobei Kauffalle und lagetypische Bodenrichtwerte mit Hilfe von Referenz-
punkten und zonale Bodenrichtwerte mit Hilfe eines Umringpolygons festzulegen sind. Eine Integration in
den Grunddatenbestand von ALKIS kommt nicht in Frage, weil die personenbezogenen Daten der Kauf-
preissammlung anderen Beschrankungen unterliegen als die Daten des Liegenschaftskatasters. Uberdies
werden die Daten des Liegenschaftskatasters einerseits und die Kaufpreissammlung sowie die Bodenricht-
werte andererseits in einigen Bundeslandern von unterschiedlichen Stellen gefuhrt (AdV 2002).

Der in ALKIS vorgesehene Historiennachweis sollte fiir die Kaufpreissammilung genutzt werden. Im Ubrigen
ist zu entscheiden, ob neben den kauffallbezogenen Sachdaten weitere, fir die FUhrung der Kaufpreis-
sammlung relevante Geobasisinformationen dauerhaft gespeichert werden sollen. Im Hinblick auf die zu-
kiinftige Verwendung eines Kauffalls fir Vergleichszwecke kdnnte z. B. die Liegenschaftskarte in der nahe-
ren Umgebung des Kaufobjekts in Raster- oder Vektorform dauerhaft in der Sachdatei zum Kaufvertrag ge-
speichert werden. Dies bietet sich zumindest an, wenn die Eigenschaften des Kaufobjekts wesentlich von
denen des Bodenrichtwertgrundstlicks abweichen.

Es wird bis zur Realisierung eines WIS mit ALKIS-Historiennachweis empfohlen, die Geobasisinformationen
des Objekts und seiner naheren Umgebung als Rasterdaten in einer gesonderten Fachebene - vergleichbar
Bildern der Kauffallobjekte - mit dem Kauffall Uber einen Objektidentifikator (z.B. Kauffallkennzeichen der
AKS) zu verknupfen. In Abb. 5.4 ist fur das WIS Karlsruhe ein solcher Ausschnitt aus der ALK dargestellt. In
kleineren Gemeinden mit geringem Aufkommen an Grundstiicksformveranderungen ist zu prifen, inwieweit
Ubergangsweise die Geobasisdaten (flachendeckend) zum Stichtag der Bodenrichtwertermittlung (jahrlich)
nach einem jahrgangsbezogenen Ebenenprinzip auch fiir die Gberwiegende Anzahl der Kauffalle als Liegen-
schaftskarte geeignet sein kdnnen.
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Abb. 5.4: WIS Karlsruhe - ALK-Auskunft
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In Abb. 5.5 sind in der digital gefuhrten Kaufpreiskarte als eine thematische Ebene im WIS Karlsruhe die
einzelnen Kauffallinformationen (Attribute) neben der rdumlichen Kennzeichnung bzw. Lage dargestellt.
Hilfreich ist hierbei, dass die Anfrage Uber ein aufziehbares Koordinatenfenster sehr schnell standardisiert
und ergebnisorientiert generiert werden kann. Bei Bedarf kann auch eine benutzerfreundliche ldentifizie-
rung der einzelnen Kauffalle durch farbliche Kennzeichnung mittels einfachem Anklicken des Kauffalls (Nr.
219 aus dem Jahre 1999) erfolgen. Eine jahrgangsweise farbliche Unterscheidung erleichtert bei Werter-
mittlungen die Auswahl der zum Vergleich heranzuziehenden Kauffalle hinsichtlich Zeitpunkt, Lage, Zu-
schnitt, GroRRe etc..
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Abb. 5.5: WIS Karlsruhe - digitale Kaufpreiskarte mit Sicht auf Kauffalle und Kauffalldaten

Fir die raumliche Prasentation des Kauffalls im zuklinftigen NIWIS soll der georeferenzierte Kauffall mit der
Kartengrundlage (ALK) im GIS-System angezeigt werden (Abb. 5.6). Ein Kartenausschnitt (TIFF-Datei)
kann markiert, kopiert und zum Kauffall gespeichert werden. Als zusatzliche Informationen kénnen auch di-
gitalisierte Planungsunterlagen (z.B. Bauleitplane) im GIS-System angezeigt werden.
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Abb. 5.6: NIWIS - raumliche Prasentation der Kauffalle
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Bei der rdumlichen Verteilung werden die Kauffalle der Stichprobe im GIS-System angezeigt. Durch Klicken
auf den Kauffall werden zusatzliche, wesentliche Daten wie eine Liste mit den wesentlichen Merkmalen und
dem Objektfoto ausgegeben.

Definition 5.2: Multimedia-Geo-Informationssystem

Nach Bill (1999b) handelt es sich bei einem Multimedia-Geo-Informationssystem um ein rechnergestiitztes
System, das aus Hardware, Software, Daten und Anwendungen besteht. Mit ihm kénnen unabhéngige
raumbezogene Daten mehrerer zeitabhédngiger und zeitunabhéngiger Medien integriert digital erfasst und
redigiert, gespeichert und reorganisiert, modelliert und analysiert sowie alphanumerisch und grafisch pré-
sentiert werden. Zeitunabhédngige Medien sind Texte, Grafiken, Tabellen, Standbilder und dergleichen. Als
zeitabhdngige Medien betrachtet man Bewegtbilder, wie Videosequenzen, Film- und Fernsehaufnahmen
oder Animationssequenzen efc..
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Abb. 5.7: Multimedia-Geo-Informationssystem - verschiedene Medien

Erst die Einbeziehung zeitabhangiger Medien macht aus einem System ein Multimedia-System. Ohne das
Vorhandensein von zeitabhdngigen Medien handelt es sich selbst beim Vorliegen mehrerer zeitunabhangi-
ger Medien im Normalfall um eine Vorstufe eines Multimedia-Systems. Insoweit ist diese Vorstufe im WIS
Karlsruhe insbesondere durch Bilder der Kauffalle (Abb. 5.8), die als Bilddateien tber Objektidentifikatoren
mit den Kauffalldaten in einer thematischen Ebene verknipft werden, realisiert.
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Abb. 5.8: WIS Karlsruhe - Sicht auf Kauffalle, Kauffalldaten und Bilder der Kauffallobjekte
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Im Rahmen der zukinftigen Erstellung von NIWIS soll nach Aktivierung der Schaltflache Gebédudefoto/
Grundriss einfiigen ein Dialog zur Auswahl der Bilddateien angeboten werden. Bei Einfach-Click auf die
Bilddatei, wird sie im Auswabhlfenster angezeigt. Bei Doppel-Click, wird sie dem aktuellen Kauffall zuge-
wiesen.

Zur Interpretation von Kauffallen sind zusatzlich Luftbildkarten von groRem Nutzen. Bei Bedarf kdnnen
gleichfalls Ausschnitte in Bilddateien Gber Objektidentifikatoren zu den Kauffalldaten abgespeichert werden.
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Abb. 5.9: WIS Karlsruhe - Luftbild als weitere Information

Ein Stufenkonzept zur Realisierung der einzelnen Komponenten ist in der AdV-Konzeption (2002) empfoh-
len. Die Nachfrage nach digitalen Wertermittlungsinformationen nimmt bundesweit rasant zu. Sie sollten da-
her baldmdglichst digitalisiert und georeferenziert werden. Auszlige, die die Kaufpreissammlung und Kauf-
preiskarte betreffen, werden wiedergegeben:

e  Kaufpreissammlung
In der digital gefiihrten Kaufpreissammlung sind die Sachdaten des Kauffalles zu georeferenzieren.
Sie kénnen bei Bedarf vor dem Hintergrund einer geeigneten Karte présentiert werden. Damit ent-
féllt die analoge Kaufpreiskarte. Die Umstellung sollte bereits vor der Einfiihrung von ALKIS auf der
Grundlage der ALK oder von Rasterdaten der ALK erfolgen.

Im WIS Karlsruhe ist ab dem 3.Quartal 2004 der Online-Zugriff (verbesserte Aktualitat) Gber Intranet
auf die ALK (bis 1:750) der Geodatenauskunft zur Verfligung gestellt. Zur schnelleren Navigation als
Uber die datenintensive Online-ALK wird die bisherige Flurkarte 1:2000 (1:751 bis 1:2400) zusétzlich
auf dem eigenen Server als Hintergrund angeboten.

Die Kartengrundlage im WIS Niedersachsen bilden die Geobasisdatenbestédnde in Form von zu-
nachst Rasterdaten der DGK 5 und spater Daten auf der Basis von AK 5. Als Gebietstibersicht und
fur Kauffalle geringeren Vorkommens sollten auch die TK 50-Rasterdaten, spater DTK 50-Daten als
Geobasis zur Verfiigung stehen (Niedersachsische Vermessungs- und Katasterverwaltung 2000).

o Weitere Informationen

Ergénzend sind die fiir die Wertermittlung notwendigen Fachdaten externer Stellen z.B. Bauleitpla-
nung, Planfeststellungsverfahren, sonstige Planung, Verkehr, ErschlieBung soweit wie méglich und
zeitnah zu erfassen, um die Registrierung der Kauffélle effizienter und damit die Fiihrung der Kauf-
preissammlung insgesamt wirtschaftlicher zu gestalten. Unterlagen zu wertbeeinflussenden Um-
stdnden wie Ausziige aus dem Baulastenverzeichnis, Naturschutzgebiete, Hochwassergebiete, be-
sondere Vereinbarungen liber Ausgleichsflachen kommen gleichfalls in Betracht.

Soweit diese Fachdaten bereits heute aulRerhalb der Geobasisinformationen georeferenziert gefiihrt
werden, kénnen sie in das WIS ibernommen werden, sofern nicht bereits ein unmittelbarer Zugriff
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auf diese Fachdaten mdéglich ist. Analoge Unterlagen (z.B. Kaufvertragsausziige, Grundril3-/Schnitt-
bilder) sollten ggf. durch Scannen oder Vektorisieren erfasst und georeferenziert werden.

Im WIS Karlsruhe ist auch die Anbindung an Planungsdaten (Abb. 5.10) Uber Intranet realisiert.

2 http://10.157.104.24( n.pl - Microsoft Internet Explorer —ox]

:
| &

Datei Bearbeiten  Ansi

Qurk - ) - [x] [2) :*,|/'\= St “*Favmiten @ veden @3‘ -l =
Advesse [ ] hitp:/10.157.104.240 sicadisfisogin.pl =] B wechsehzu ‘Llr\ks »
Favori X =
@ "o Datei Komponenten Einstellungen  Anwendungen  Ansichten  Hife
e A CIES S S B
@van || V= 3 3 Geodaten-Auskuntt k-] = &
&ra -3 [7 Geodaten-Auskunft Karlsrut
] -1 @ Ubersichtsplane
b G - (1 & Grundkarte
&l I [ Eigentiimerkarte
& 3 [ Kanalkataster
Hce 3 1 Privatleitungskataster
I Bonhrkataster
QLI =3 7 Bebauungsplane
' [7 B-Plan-Ubersicht (gtittig)_|

[ @ B-Plan.Daten (guitig)

¥ BPlane

- P BPlans14

[V B-Plan-Ubersicht (ungiili
£ [ Lubitder

Regrdnduna:

1. Lage des Baugeblets

Eonsomsiois T T Moeemm: | Das Bauyebiel liegt im Osten
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e  Suchkriterien
Die StralBenbezeichnungen und Hausnummern der Geobasisinformationen kénnen fiir die Suche
und Selektion genutzt werden.

5.1.2 Bodenrichtwerte und ihre Ermittlung
In der AdV-Konzeption (2002) wird zur Ermittlung von Bodenrichtwerten empfohlen:

Bodenrichtwerte sind auf der Grundlage der Kaufpreissammliung abzuleiten und in Bodenrichtwertkarten
darzustellen. Fiir den Nutzer der Bodenrichtwertkarte sind ergénzende Informationen (lber die allgemeine
Grundstiicksstruktur und die Topographie von besonderer Bedeutung. In Baugebieten sind zusétzliche
Informationen (ber Art und Mal3 der zuldssigen baulichen Nutzung notwendig (definiertes Bodenrichtwert-
grundstlick).

Die Bodenrichtwerte sind zu georeferenzieren und digital zu flihren, damit ein Bodenrichtwert einfach und
nachvollziehbar einem zu bewertenden Flurstiick(steil) zugeordnet werden kann. Die zum Zeitpunkt der Be-
schlussfassung lber die Bodenrichtwerte aktuellen und fiir die Bodenrichtwertkarte genutzten Geobasis-
informationen sind fest mit den Bodenrichtwerten zu verkniipfen und dauerhaft zu speichern. Lagetypische
Bodenrichtwerte sind auf der Grundlage von ALKIS mit Hilfe von Referenzpunkten und zonale Bodenricht-
werte mit Hilfe eines Umringpolygons festzulegen.

Die georeferenzierte Fiihrung der Bodenrichtwerte auf der Grundlage der Geobasisinformationen gestattet
die Erzeugung bedarfsorientierter Prasentationsformen und Mal3stabe. Gerade die Verknipfung mit ALKIS
lasst hierbei alle denkbaren Selektionen zu. Es kann dabei den Landerbestimmungen Uberlassen bleiben,
inwieweit die Flurstlicksstruktur prasentiert oder z. B. fiir landwirtschaftliche Bodenrichtwerte die ATKIS-Pra-
sentation als Hintergrund verwendet wird.

Die Niedersachsische Verordnung zur Durchflihrung des Baugesetzbuches regelt in § 21 die Ermittlung von
Bodenrichtwerten auf Grundlage der Musterrichtlinie:

... Bodenrichtwerte sind in digitaler Form auf der Grundlage der Angaben des amtlichen Vermessungswe-
sens (Geobasisdaten) zu fiihren. Sie sind in analoger und digitaler Form bereitzustellen. ...

Vergleichbare Festsetzungen sind auch in anderen Bundeslandern getroffen worden.
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5.1.21 Bodenrichtwerte

Nachfolgend sollen insbesondere die digitale Fihrung der Bodenrichtwertkarten dargestellt und ihre Auswir-
kungen am Beispiel des WIS Karlsruhe und NIWIS aufgezeigt werden. Die Ermittlung von Bodenrichtwerten
auf Grundlage der AKS Niedersachsen (in WF-AKuK vergleichbar) kann den Grafiken gleichfalls enthom-
men werden.

Abb. 5.11 zeigt fir das WIS Karlsruhe eine Objektsicht auf die Zonenabgrenzungen der Bodenrichtwerte mit
den dazugehdrigen Bodenrichtwerten als Attribute. Die Grundstiickstypen als definierte Bodenrichtwert-
grundstiicke fiir die einzelnen Bodenrichtwertzonen sind farblich variiert. So ist die Zone Nr. 1451 typisch fur
Ein-/Zweifamilienhausgrundstiicke (gelb), wahrend in der Zone Nr. 1460 vorwiegend Reihenhausgrundstii-
cke (hellblau) aufgrund von planungsrechtlichen Festsetzungen vorzufinden sind.
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Abb. 5.11: WIS Karlsruhe - Bodenrichtwertzonen mit Bodenrichtwerten

Gleichfalls wird eine Ubersicht zur Auswahlméglichkeit bzw. Kombination der thematischen Ebenen im WIS
Karlsruhe (linker Bildschirmrand) wie auf Stichtage bezogene Bodenrichtwerte oder Kauffalle fir die Teil-
markte unbebaute und bebaute Grundstiicke, Eigentumswohnungen etc. angezeigt.

Der wesentliche Vorteil fur die blichen Wertermittlungsfragen liegt neben der Analyse sicherlich in der ge-
meinsamen Visualisierung der geometrischen Daten und Attribute. So kdnnen z.B. fir Sitzungen des Gut-
achterausschusses zur Gutachtenerstellung oder der Ermittlung von Bodenrichtwerten mittels Beamer die
Visualisierungseffekte verstarkt werden. Dadurch sind Vorteile wie die benutzerfreundliche, ergonomische
Erfassung des Sachverhalts, die Verlangerung der Konzentrationsfahigkeit und Aufnahmefahigkeit der Teil-
nehmer, ein hoch effektiver und ergebnisorientierter Sitzungsverlauf und letztendlich Kosteneinsparungen
durch die Verkurzung der Sitzungszeit und den geringeren Vorlagenumfang zu erreichen.

Bei Aktivierung der rdumlichen Darstellung in NIWIS soll die Bodenrichtwertzone mit der aktuellen Karten-
grundlage im GIS-System (Anbindung) angezeigt werden (Abb. 5.12). Die rdumliche Definition der Zone
kann im GIS-System erfasst bzw. gedndert werden, die Koordinaten werden in die Koordinatenliste des
Geosachdatenteils der Bodenrichtwertzone in der AKS mittels XML-Schnittstelle Gbernommen.

Auch die raumliche Darstellung von Suchgebieten erfolgt entsprechend. Die raumliche Definition des Ge-
biets kann im GIS-System erstellt bzw. geandert werden, die Koordinaten werden gleichfalls ibernommen.
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Zentrum

0060
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Abb. 5.12: NIWIS - raumliche Darstellung der Bodenrichtwertzone

In Abb. 5.13 sind die Kennzahlen des integrierten Moduls der AKS Niedersachsen zur Ermittlung von Bo-
denrichtwerten fur die Bodenrichtwertzone Nr. 1451 zuséatzlich dargestellt. Es wird jeweilig ein Bodenricht-
wertvorschlag auf Grundlage von gewichtetem Bodenrichtwert- und Kaufpreismittel unter Berlcksichtigung
der allgemeinen Marktentwicklung mit Hilfe der Bodenpreisindexreihe(n) und ggf. GFZ-Umrechnungs-
koeffizienten systemautomatisiert ermittelt.
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Abb. 5.13: WIS Karlsruhe - Bodenrichtwerte und Bodenrichtwertermittiung (AKS)
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Als umfassende Informationsbereitstellung bzw. weitere wertvolle Entscheidungsgrundlage kénnen im Ein-
zelfall zusatzlich die Kauffalldaten (Abb. 5.14) fir die Beschlussfassung durch die Mitglieder des Gutachter-
ausschusses prasentiert werden.
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Abb. 5.14: WIS Karlsruhe - Bodenrichtwerte, Bodenrichtwertermittiung und Kauffalldaten (AKS)

Eine Prasentation der zukunftigen Bodenrichtwertlésung in NIWIS erscheint in Abb. 5.15. Beim Klicken auf
den Kauffall werden die fur die Berechnung bendétigten Daten angezeigt.
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Abb. 5.15: NIWIS - Bodenrichtwertermittlung mit Kauffalldaten
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Bei der Flhrung der Kaufpreissammlung und der Bodenrichtwerte auf der Grundlage von Geobasisinfor-
mationen ergeben sich nach der AdV-Konzeption (2002) folgende Vorteile:

Wegfall der analogen Bodenrichtwertkarte

bedarfsweise (zusétzliche) grafische Kauffallprdsentation
vereinfachte Aktualisierung der Bodenrichtwertkarte
vereinfachte Vorbereitung der Bodenrichtwertbeschliisse

Verschneidung der Datenbestédnde untereinander sowie mit sonstigen georeferenzierten Informationen
wie z. B. Daten der Bauleitplanung, der Topographie oder Luftbildern

gezielte Recherche (ber die Lagebezeichnung oder die Georeferenz
Malstab unabhéngige Prédsentation

flurstiicksgenaue Darstellung der Bodenrichtwerte z.B. fiir die Festsetzung von Grund- und Grunder-
werbsteuer sowie Erbschaft- und Schenkungsteuer

® Nutzung moderner Kommunikations- und Vertriebswege mit Internet und CD-ROM

Es wird offensichtlich, mit welch geringem Aufwand bei konsequenter Umsetzung der Konzeption eines WIS
neue Frage- bzw. Aufgabenstellungen beantwortet werden kénnen. Dies zeigt auch die nachfolgende An-
wendung nach einer kurzen Einfihrung anschaulich.

In der thematischen Karte werden Erscheinungen und Sachverhalte zur Erkenntnis ihrer selbst dargestellt.
Der Kartengrund dient dabei zur allgemeinen Orientierung und/oder Einbettung des Themas (Hake 1985).
Alle Objekte, die in der Karte flachenhaft ausgedehnt sind, werden in der Gruppe der flachenhaften Diskreta
zusammengefasst. Dies sind z.B. Biotope, Flurstiicke, Werteklassen flir Bodenrichtwertzonen etc., fir die
sich Darstellungsformen wie Flachensignaturen mit geometrisch-rasterformiger, bildhafter oder farbiger Fla-
chensignatur unterlegt (Abb. 5.16) und Kartogramme anbieten.
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Abb. 5.16: WIS Karlsruhe - Werteklassen flir Bodenrichtwerte mit farbiger Flachensignatur

Die flexiblen Darstellungsmdglichkeiten in einem WIS fir individuelle Anforderungen kénnen Abb. 5.17, die
die Steuerung der Prasentation der Werteklassen fir Bodenrichtwerte behandelt, entnommen werden.
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Abb. 5.17: WIS Karlsruhe - Darstellungsoptionen im GIS

Fir die Prasentation von Bodenrichtwerten kann auch als flachenhafte Darstellung die Prismenkarte, die
das Attribut Bodenrichtwert in Form eines Bodenrichtwertgebirges sehr anschaulich in der dritten Dimension
betrachten lasst, Uiberaus geeignet sein. Sonstige insbesondere vielschichtigere Grundstiicksmarktinforma-
tionen erscheinen haufig mittels Balkendiagrammen visualisiert.

Objekte kénnen sich als Folge der Zeit (veranderliche Phdnomene) sowohl rdumlich wie in den Attributen
verandern. Solche Veranderungen kdnnen fur Teilaspekte des Grundstlicksmarktes wie z.B. die Geschéfts-
mieten- und/ oder Bodenrichtwertentwicklung vor und nach der Ansiedlung eines grof3en Einkaufscenters in
der Innenstadt durch Pfeile (z. B. Lange, Dicke) als Maf fir die Wertveranderung dargestellt werden. Neben
der jeweiligen Werthéhe kann auch die Geometrie von Bereichen vergleichbarer Geschaftsmieten und/oder
der Bodenrichtwertzonen hiervon beeinflusst werden.

Fir die erstmalige Erfassung wie auch die Fortfihrung der Bodenrichtwertzonenabgrenzungen und der
Sachdaten ist der Einsatz eines PDA als mobiles GIS gut vorstellbar. Es gilt aber zu beachten, dass die Ab-
grenzungen der Bodenrichtwertzonen Ublicherweise vorrangig planungsrechtlichen Festsetzungen (bauliche
Entwicklungsmdglichkeiten), Baubldcken und/oder Verkehrstrassen folgen.

Diese thematischen Informationen kénnen am Inhouse-Arbeitsplatz, insbesondere wenn diese Informatio-
nen noch nicht digital vorliegen, mit vollem Funktionsumfang eines GIS unter Berlcksichtigung der vorlie-
genden Geobasisdaten eingearbeitet werden. Die daraus abgeleitete Situation bedarf im Regelfall einer 6rt-
lichen Inaugenscheinnahme bzw. Uberpriifung, es werden jedoch nur in seltenen Fallen umfangreichere
Korrekturen notwendig werden. Nicht die mittels GPS im Feld individuell bestimmten Geobasisdaten sind fiir
die Abgrenzung primar oder gar alleinig entscheidend, sondern die Geobasisdaten von thematischen Aus-
pragungen stehen im Vordergrund. Es ist des weiteren davon auszugehen, dass Zonenabgrenzungen von
den Ublichen Grundstiicksveranderungen nur im Zonenrandbereich beeinflusst werden. Insgesamt wird der
diesbezigliche Fortfihrungsaufwand mit Ausnahme von z.B. gréReren Baulandentwicklungen auf vertretba-
rem Niveau bleiben. Damit relativiert sich der Einsatz eines PDA als mobiles GIS.

Die Definition des Bodenrichtwertes ergibt sich gleichfalls Gberwiegend aus planungsrechtlichen Parametern
wie Art (WR, WA etc.) und MaB der baulichen Nutzung (GRZ, GFZ etc.). Die Hohe des Bodenrichtwerts wird
aus den diese Zone betreffenden Kaufpreisen, den zuriickliegenden Bodenrichtwerten und dem gesamten
Grundsticksmarkt in Form der jeweilig zutreffenden Bodenpreisindexreihe, ggf. GFZ-Umrechnungskoeffi-
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zienten und der sachverstandigen Ermessensentscheidung des Gutachterausschusses (Sitzungsbeschluss)
ermittelt.

Mit einem Tool flr Flachenberechnungsfunktionen kann die Definition der Grundsticksflache fur Bodenricht-
wertgrundsticke bestimmt werden Die Funktion des kirzesten Abstandes eines Punktes von einer Geraden
kann alternativ fur die Definition der Grundstulickstiefe verwendet werden. Auch hierfiir ist kein mobiles GIS
notwendig.

Im Ausnahmefall kdbnnen bei Grundstlicke durchschneidenden Zonenabgrenzungen z. B. zur Berlicksichti-
gung planungsrechtlicher Abgrenzungsparameter oder erheblicher Lagewertunterschiede bei zusatzlicher
rickwartiger Erschlieffung in der Innenstadt Grundfunktionalitadten des GIS wie Punkteinrechnung und Ab-
stand eines Punktes ggf. auch vor Ort bendtigt werden.

Ein Stufenkonzept zur Realisierung der einzelnen Komponenten ist in der ADV-Konzeption (2002) empfoh-
len. Auszlge die Bodenrichtwerte betreffend werden wiedergegeben:

e Bodenrichtwerte
Aus Sicht der Nutzer ist der Digitalisierung der Bodenrichtwerte héchste Prioritdt einzurdumen, da
derzeit die stérkste Nachfrage bundesweit nach Internetprasentationen der Bodenrichtwerte durch
die Gutachterausschiisse und Lizenzierungen flir ihre Prédsentation in betriebseigenen sowie kom-
merziellen Intranets bzw. im Internet besteht.

Um dieser Nachfrage gerecht zu werden und zu praktikablen Lésungen zu kommen, sollte ihre Dar-
stellung bundesweit mdglichst vereinheitlicht werden. Die unterschiedliche Ermittlungs- und Dar-
stellungspraxis erschwert insbesondere (iberregionalen Anwendern die Nutzung der Bodenrichtwer-
te zum Teil erheblich. Die Arbeitsgruppe Standardisierung von Bodenrichtwerten hat eine Muster-
richtlinie Gber Bodenrichtwerte (Fachkommission Stadtebau der Argebau 2000) erarbeitet. Diese
Musterrichtlinie sollte Basis einer einheitlichen Ermittlung und Darstellung der Bodenrichtwerte sein.

Die offensive Vermarktung von Bodenrichtwerten wird durch ein bundesweit einheitliches Daten-
format erleichtert. Hierzu wird die in der Anlage 1 der AdV-Konzeption angefligte vorldufige Daten-
struktur zur Anwendung empfohlen, die auf Grundlage der o.9. Musterrichtlinie erstellt wurde. Im
Detail bedarf diese Struktur der ldnderspezifischen Ausgestaltung und ggf. der Fortschreibung hin-
sichtlich sich &ndernder Anforderungen.

Bodenrichtwerte kénnen bereits vor der Einfiihrung von ALKIS auf der Grundlage der ALK gefiihrt
werden. In Gebieten, in denen die ALK noch nicht vorliegt, kbnnen hilfsweise georeferenzierte Ra-
sterdaten anderer Kartengrundlagen (z.B. der analogen Liegenschaftskarte, DGK 5 u.a.) oder
ATKIS als Basis dienen. Soweit Bodenrichtwertzonen dargestellt werden, sind diese auf der glei-
chen Kartengrundlage zu vektorisieren, die spéter fiir die Présentation verwendet wird. Ansonsten
entstehen Lageverschiebungen der Zonengrenzen gegeniiber Eigentums- und topographischen
Grenzen.

e  Suchkriterien
Die Strallenbezeichnungen und Hausnummern der Geobasisinformationen kénnen fiir die Suche
und Selektion genutzt werden.

Die Realisierung einer leistungsfahigen landertbergreifenden GDI - zugunsten einer optimalen Herstellung,
Bereitstellung und Nutzung von Geobasisinformationen - ist eines der wichtigsten Kernthemen der AdV
(Vogel 2002). Das Positionspapier der AdV zur GDI sieht hierbei fir die Umsetzung einer Nationalen Geo-
dateninfrastruktur den Aufbau und Betrieb von Geodatenservern mit zentralen und dezentralen Einstiegs-
moglichkeiten bei Bund, Landern, Kommunen und privaten Anbietern vor. Als Schritte zur Realisierung die-
ser MaRnahmen sind die Vernetzung der 6ffentlichen und privaten Geodatenportale (Geodatennetzwerk)
und der Ausbau der Geodatenportale zu lander- und fachbereichslibergreifenden Kommunikationsplattfor-
men denkbar. Fir die Vernetzung 6ffentlicher Geobasisdaten und Geofachdaten sind auf und zwischen den
verschiedenen Verwaltungsebenen landerlbergreifende Modellprojekte zu entwickeln.

Die Gutachterausschisse bieten ihre Wertermittlungsinformationen bisher nicht durchgangig nach einheit-
licher Struktur und in digitaler Form an. Auch sind die Gutachterausschisse nur teilweise, unterschiedlich
und nicht GDI-konform im Internet prasent. Dies gilt sowohl innerhalb der Lander als auch im Landerver-
gleich.

Der AdV-Projektgruppe Vernetztes Bodenrichtwertinformationssystem (VBORIS) wurde die Aufgabe Uber-
tragen, eine Handlungsbasis flr die Schaffung einheitlicher und GDI - konformer Landeslésungen und eine
bundesweite Lésung zur Bereitstellung von amtlichen Wertermittlungsinformationen der Gutachterausschus-
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se fur Grundstlickswerte in den Landern der Bundesrepublik Deutschland im Internet zu erarbeiten (AdV
2006). Die Anforderungen an GDI-konforme Webanwendungen resultieren aus den Festlegungen des OGC.
Als sogenannte offene Lésung soll VBORIS dem Benutzer den Zugriff und die Verarbeitung von raumbezo-
genen Informationen verschiedenster Quellen ermdglichen, ohne dass er sich um die Datenkonvertierung
und -zusammenflhrung kimmern muss. Vergleichbar kann auch von der Interoperabilitdt von VBORIS ge-
sprochen werden. Durch den Einsatz der von der OGC entwickelten Standards ist VBORIS mit anderen L6-
sungen, die ebenfalls OGC-konform sind, interoperabel.

Der Abschlussbericht einschlieRlich der Beschreibungen des Modells fiir Aufbau und Betrieb von Boden-
richtwertinformationssystemen der Lander und landeribergreifend als vernetzte Losung, des Datenmodells,
des Konditionenmodells, des GDI-Modells und des Gemeinschaftsportals liegen nun vor. Die Beschlussfas-
sung durch das Plenum der AdV ist Ende 3. Quartal 2006 vorgesehen (AdV 2006). Angestrebt wird eine
gemeinsame Portalldsung der Lander, nach der Modellbeschreibung kénnen aber auch Landerportale rea-
lisiert werden. Es wird empfohlen, auf Landerebene in mdglichst groRen Landergemeinschaften schrittweise
eine vernetzte Losung zu realisieren. In dem Wissen um die unterschiedlichen Rahmenbedingungen in den
Landern (hinsichtlich Zustandigkeit, Organisation und bereits realisierter Systeme zur Bereitstellung von
amtlichen Wertermittlungsinformationen) muss die Modellbeschreibung eine Realisierung der Bodenricht-
wertinformationssysteme in mehreren Stufen und je nach Situation des einzelnen Bundeslandes zulassen.

Die Minimalforderung besteht darin, dass die Portale einheitlich gestaltet werden, die optimale L6sung be-
steht in einer GDI-konformen Datenbereitstellung im Internet durch die Lander und der Zugriff auf diese Da-
tenbestéande aus einem gemeinsamen landeribergreifenden Portal heraus. Ein gemeinsames Einstiegs-
portal Gutachterausschiisse ONLINE ist gegen Ende 2004 in Betrieb genommen worden.

Das von der Expertengruppe Bodenrichtwerte entwickelte Datenmodell (AdV 2002) liegt den bereits reali-
sierten Bodenrichtwertinformationssystemen der Lander Uberwiegend zugrunde; es wurde aber aufgrund
der Erfahrungen, die beim Aufbau und Betrieb der Systeme gesammelt wurden, in Teilen verandert. Es galt
daraus eine Datenstruktur entsprechend den heute aktuellen fachlichen Anforderungen abzuleiten. Diese
fachliche Beschreibung war entsprechend der Erfordernis, AdV-konforme L&sungen zu realisieren, an das
AAA-Basisschema anzupassen und zur Umsetzung GDI-konformer Bodenrichtwertinformationen in UML/
XML zu beschreiben.

In der Untersuchung von Miirle (1995a) bezlglich der verwendeten analogen Kartengrundlagen als Geoba-
sisdaten wird darauf hingewiesen, dass fir die Kaufpreiskarten oftmals die gleiche Kartenbasis wie fir die
Bodenrichtwertkarten verwendet wird. Im Zuge der Einflihrung eines GIS in der Grundstiickswertermittlung
wird fiir ein WIS der Ubliche Mal3stabsbereich neu zu definieren sein und muss sich nicht mehr an vorhan-
denen analogen Karten orientieren. Fir den Bereich der topographischen und thematischen Karten lassen
nach Hake (1982) Kartenmalstabe gréfier 1:10 000 im Zuge der Generalisierung noch eine grundrisstreue
Abbildung zu, wahrend bei den mittleren (1:10 000 bis 1:300 000) und hohen (kleiner 1: 300 000) Aggrega-
tionsebenen nur eine grundrissdhnliche Zusammenfassung stattfindet.

Wesentliche Probleme der kartografischen Wiedergabe bzw. der kartografischen Generalisierung (im enge-
ren Sinne) treten bei Bodenrichtwertkarten wenn iberhaupt nur eingeschrankt auf. In Innenstadtlagen von
gréReren Stadten kann fir Bodenrichtwert- und Kaufpreiskarten gemeinsam als tblicher Mafistab M 1: 500/
1 000 bis in Einzelfallen 1:2 000 zur Anwendung kommen. Fir kleinmaRstabigere Darstellungen kénnen
auch Stadtplane 1:10 000 als Grundlage dienen. In den umliegenden landlichen bzw. landwirtschaftlichen
Lagen, die jedoch nicht nur groBparzellig gepragt sein kdnnen, ist zu entscheiden, inwieweit eine andere
Geodatenbasis mit kleinerem Mafistab Anwendungsvorteile erbringen kann.

Fir den Iandlichen Raum ist mit den Geobasisdaten von ATKIS sicherlich eine geeignete Grundlage vor-
handen. Die Nachfrage nach groBmalstébigen Prasentationen ist hierbei eher als gering zu bezeichnen.
Fir dem landlichen Raum angehdrige (grofiere) Gemeinden, die mehrere Richtwertzonen ausweisen, kann
fur den Ortsbereich auch ein digitaler Stadtplan als Geodatenbasis eingefiihrt werden.

Die Verwendung groBmalfstabiger Geobasisdaten - z.T. mit Online-Zugriff - kann im WIS Karlsruhe Kap.
5.1.1.2 entnommen werden. Fir kleinmafstabigere Darstellungen wird ein Stadtplan 1:10 000 als Graustu-
fenbild fir den Mafistabsbereich 1:2 401 bis 1:9 900 angeboten. Das Graustufenbild ermdglicht dabei ge-
eignetere Prasentationen fiir Geofachdaten wie Bodenrichtwertzonen einschlieRlich Sachdaten. Fir Uber-
sichtszwecke steht noch ein Stadtibersichtsplan 1:60 000 fir den MaRstabsbereich 1:9901 bis 1:40 000)
zur Verfigung. Diese Vorgehensweise kann entsprechend den beiden Raumbezugsebenen von MERKIS
mit den Mal3stabsbereichen 1:500 — 1:2 000 und 1: 5 000 und kleiner interpretiert werden.
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5.1.2.2 Bodenrichtwertiibersichten

Sonstige Informationen zur Wertermittiung wie z. B. Bodenrichtwertiibersichten sollten ebenfalls georeferen-
ziert gefiihrt werden, soweit hierfiir ein Bedirfnis besteht. Die Zuordnung kann nach den gleichen Grund-
satzen erfolgen wie bei der Ableitung von Bodenrichtwerten. Je nach Gliederung dieser Informationen bie-
ten sich unterschiedliche Maf3stédbe und Auspréagungen der amtlichen Kartenwerke als Hintergrundinforma-
tion an (AdV 2002).

Bodenrichtwertiibersichten geben in vereinfachter und generalisierter Form einen Uberblick iiber das Bo-
denpreisgeflige. Dabei soll sich der jeweils angegebene Wert fir die baulichen Flachen grundsatzlich auf
das Gemeindegebiet ohne Untergliederung beziehen. Als Malstab wird 1:100 000 empfohlen. Fir sehr klei-
ne Gemeinden kann es sinnvoll sein, deren Wertangaben zusammenzufassen. Dagegen wird es in grofie-
ren Stadten zur Erhéhung der Aussagekraft notwendig werden, den Wertbezug auf den Bereich eines Stadt-
teils bzw. einer Gemarkung herzustellen und gleichzeitig fir die Kartendarstellung einen Mal3stabswechsel
z.B. auf 1:50 000 (oder grofier) vorzunehmen. Aussagen zum MaRstab kdnnen auch dem Anforderungska-
talog fur das WIS Niedersachsen enthommen werden (Niedersachsische Vermessungs- und Katasterver-
waltung 2000).

Oftmals werden derzeit noch als landwirtschaftliche Bodenrichtwertiibersichtskarten analoge kleinmaRstabi-
ge Karten im Maf3stab 1:200 000 bis 300 000 landesweit herausgegeben. Der Malistab dient einerseits
Ubergeordneten und regionalen Nutzer-/Marktteilnehmerinteressen und andererseits lassen die ortlichen
Markt- und Ertragsverhaltnisse in Bundeslandern wie z.B. Niedersachsen gro3raumige raumliche Abgren-
zungen der Zonen zu.

Die Bodenrichtwertlibersichten sollten im Internet verdffentlicht und entgeltfrei zur Verfligung gestellt wer-
den. Mit entsprechenden Links soll die Aufmerksamkeit des Kunden auf die entgeltpflichtigen Bodenricht-
wertauskinfte der Geschaftsstellen der Gutachterausschiisse gelenkt werden (AdV 2002).

Die Wertangaben werden auf der Grundlage der in regelmafigen Abstanden (im Allgemeinen ein oder zwei
Jahre) ermittelten Bodenrichtwerte abgeleitet und beziehen sich jeweils auf den 31.12. bzw. 01.01. eines
Jahres. Da sich fiur die grafische Darstellung aus der Musterrichtlinie (iber Bodenrichtwerte keine Vorgaben
ableiten lassen, werden in der AdV-Konzeption entsprechende Hinweise gegeben.

Die Darstellung der Bodenrichtwertiibersichten in der Karte erfolgt durch den Wert selbst mit einer ihn um-
gebenden farbigen Kreisflache, dessen Groflie in Relation zum Wert steht. Dabei wird nach den Grund-
stlickstypen Wohnbauflachen (gelb), gewerbliche Bauflachen (blau) und landwirtschaftliche Fldchen (griin)
unterschieden. Bei den baulich nutzbaren Flachen sind in den Bodenwerten die ErschlieBungsbeitrage je-
weils einbezogen (Abb. 5.18).
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Abb. 5.18: Bodenrichtwertlbersicht - Muster der grafischen Darstellung 1:100 000
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Die Gutachterausschiisse des Landes Hessen (2004) ermitteln jeweils zum Jahresende aktuelle Bodenricht-
werte. Differenziert nach Wohnungsbau, Gewerbe und landwirtschaftlicher Nutzung werden die jeweiligen
Héchstpreise als Ubersicht im Internet (Abb. 5.19) bereitgestellt. Detaillierte Auskiinfte tiber die értlichen Bo-
denrichtwerte liegen bei den jeweiligen Gutachterausschissen vor.
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Abb. 5.19: Bodenrichtwerte (Ubersicht) in Hessen fiir Wohnbauflachen zum 31.12.2003

5.1.2.3 Ermittlung von Bodenrichtwerten in kaufpreisarmen Lagen

In einem aktuellen Forschungsprojekt zur Ermittlung von Bodenwerten und Bodenrichtwerten in kaufpreis-
armen Lagen (Reuter 2004) sollen auf Grundlage der von Gutachterausschiissen in kaufpreisarmen Lagen
eingesetzten Verfahren zur Ermittlung, Verdichtung und Fortschreibung von Bodenrichtwerten Handlungs-
empfehlungen (auch) unter Beachtung knapper Ressourcen abgeleitet werden.

Bodenpreisarme Lagen im stadtischen Raum werden haufig in den Innenstadten mit exklusiven Geschéfts-
lagen, den innenstadtnahen Wohn- und Geschaftslagen und dem Geschosswohnungsbau angetroffen. Im
Iandlichen Raum gilt entsprechendes fir die Siedlungsbereiche und forstwirtschaftlichen Flachen. Bei der
Einstufung der Vorgehensweisen zur Ermittlung von Bodenrichtwerten wird an erster Stelle der intersubjek-
tive Sachverstand genannt, mit deutlichem Abstand gefolgt von der Einbeziehung von Kaufpreisen bebauter
Grundstlcke. Lagewertverfahren und die Verwendung von Ertrdgen nehmen eher eine untergeordnete Be-
deutung ein. Als Mindestanzahl von Boden-/Kaufpreisen fir eine sinnvolle erstmalige Ableitung von Boden-
richtwerten werden 6 bis 8 Kauffalle als erforderlich erachtet, fiir die Fortschreibung gentigen wohl 3 bis 5,
wobei der obere Orientierungswert jeweils von den Stadten genannt wird.

Fir den Preisvergleich kann der unmittelbare Preisvergleich, bei dem die Vergleichspreise unverandert ver-
wendet werden kdnnen und der mittelbare Preisvergleich herangezogen werden. Beim mittelbaren Preisver-
gleich bedurfen die Vergleichspreise der wertmafigen Anpassung in Qualitdt und Konjunktur. Es wird nach
evidentem, statistischem, deduktivem und intersubjektivem Preisvergleich (vgl. Kap. 4.1) unterschieden. In
kaufpreisarmen Lagen kommen vorwiegend nur die beiden letztgenannten Methoden zur Anwendung. Als
deduktive Wertkalkiile fur baureifes Land nennt Reuter (2004) das Mietlageverfahren, das Mietsaulenverfah-
ren, das modifizierte Ertragswert- und Residualverfahren.
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Ein Beispiel fur die Anwendung des Mietlageverfahrens mit Hilfe der Erdgeschossladenmiete bei der Ermitt-
lung von Bodenrichtwerten in der Innenstadt Karlsruhes wurde in einer Diplomarbeit (Baier 2003) erfolgreich
umgesetzt.

Zunachst wurde zur Festlegung des absoluten Bodenrichtwertniveaus die Zielgrélie maximaler Bodenricht-
wert im Stadtevergleich auf Abhangigkeit von Umsatzpotentialen wie der Einwohnerzahl, der Kaufkraft- und
Umsatzkennziffer und der héchsten Erdgeschossladenmiete untersucht. Die beste Erklarung der ZielgroRRe
durch die Regressionsgleichung ergab sich fir die Kaufkraftkennziffer, dicht gefolgt von der maximalen Erd-
geschossladenmiete. Das multiple Bestimmtheitsmal liegt um 0,45, der partielle Korrelationskoeffizient er-
reicht nahezu einen Wert von 0,70. Es ergaben sich Hinweise zur Anpassung des Bodenrichtwertniveaus.

Anschlieliend wurde als Zielgrolie die Erdgeschossladenmiete mit den Einflussgrofien Nutzflache, Passan-
tenfrequenz, Schaufensterfrontbreite und Ladentiefe einer Analyse mit einem Stichprobenumfang von 116
Kauffallen nach Bereinigung unterzogen. Nutzflache, Schaufensterfrontbreite und Ladentiefe korrelierten mit
0,5 bis 0,7 - wie zu erwarten - auffallig hoch.

Eine optimale Schatzfunktion lieferte letztendlich ein Ansatz nur mit der Passantenfrequenz und der Laden-
gréfle, wobei die Passantenfrequenz als Parameter fir die mdglichen Kaufer mit einem partiellen Korrela-
tionskoeffizienten von Betrag 0,83 (LadengréfRe: 0,38) eindeutig Vorrang im Zusammenspiel mit der Ziel-
groRe Erdgeschossladenmiete einnimmt. Die EinflussgroRen selbst sind mit Betrag 0,12 vernachlassigbar
korreliert. Das multiple Bestimmtheitsmal ist mit 0,72 gleichfalls Ausdruck fiir eine optimale Modellbildung.

Mit den ermittelten Schatzwerten fir die Erdgeschossladenmiete lassen sich Umrechnungskoeffizienten fur
das Verhaltnis Miethéhe zu Ladengré3e fur die definierten Passantenfrequenzklassen errechnen. Die Pas-
santenfrequenzklasse 0 steht flir geringes Passantenaufkommen, die Passantenfrequenzklasse 5 fur mittle-
res und die Passantenfrequenzklasse 9 fur hohes Passantenaufkommen in der 1a-Einkaufslage. Ist die La-
denflache kleiner, so erhoht sich uUblicherweise der Mietpreis (Tab. 5.1).

Pass. frequenzklasse 0 Pass. frequenzklasse 5 Pass. frequenzklasse 9
Laden- |Schitzwert UK Laden- | Schatzwert UK Laden- | Schatzwert UK
groBe m? | Miete €/m? groRe m? | Miete €/m? groBe m? | Miete €/m?
50 17,20 1,16 50 42,80 1,21 50 224,70 1,26
70 16,10 1,08 70 39,10 1,10 70 194,00 1,17
100 14,90 1,00 100 35,40 1,00 100 165,5 1,00
120 14,30 0,96 120 33,60 0,95 120 152,30 0,92
150 13,60 0,91 150 31,50 0,89 150 137,50 0,83
200 12,70 0,85 200 28,80 0,81 200 120,20 0,73

Tab. 5.1: WIS Karlsruhe - Umrechnungskoeffizienten LadengréRe fur Erdgeschossladenmieten

Far die Ermittlung der Bodenrichtwerte (ZielgroRe) verblieb im Regressionsansatz als alleinige Einflussgro-
Re die erhobene Ladenmiete bei gleichem Stichprobenumfang. Das multiple Bestimmtheitsmal} erreichte ei-
nen akzeptablen Wert von 0,55. Der partielle Korrelationskoeffizient ergab sich zu Betrag 0,74 und lieferte
damit eine gute Erklarung der Variation der Zielgrofe. Anhand der Residuenanalyse lieRen sich Bodenricht-
werte und Zonenabgrenzungen mit Anderungs- bzw. Anpassungsbedarf aufdecken. Zwischenzeitlich hat
der Gutachterausschuss in Karlsruhe das Mietlageverfahren als Grundlage fir die Bodenrichtwertermittlung
einschlieBlich der Zonenabgrenzung in der Innenstadt eingefihrt.

Im Grundstliicksmarktbericht konnte die folgende Darstellung als Mietlibersicht fir die Einzelhandelsmieten
von Laden im Erdgeschoss (Euro/m? netto) mit stufenfreiem Zuschnitt (Abb. 5.20) angegeben werden. Da-
bei beziehen sich die Angaben auf eine LadengréRe von 100 m? mit einer mittleren Schaufensterfrontlange
von ca. 8 m. Im 1. Unter- bzw. Obergeschoss betragt der Mietansatz 30 bis 50 % des Mietniveaus im Erd-
geschoss.
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Abb. 5.20: WIS Karlsruhe - Einzelhandelsmieten in Euro/m? netto

Auch bei dieser Anwendung im Internet flr Einzelhandelsmieten kann erganzend zur Filmsequenz (vgl.
Kap. 5.1.4.4) ein Wertrechner zur Berlicksichtigung der Ladengréf3e und Geschosslage tUber Umrechnungs-
koeffizienten zum Einsatz kommen. Die Zuordnung zur Passantenfrequenzklasse und damit auch die Geo-
codierung kann z.B. Uber eine interaktive Karte oder ein Strallenverzeichnis mit Hausnummerierung er-

folgen.

Inwieweit sich ab 2005/06 signifikante Anderungen in den Einzelhandelsmieten durch die Eréffnung eines
Einkaufscenters ergeben werden, soll wiederum mit einer umfangreichen Mietenerhebung Uberprift werden.

Als wesentliche Voraussetzung fir die weitergehende, integrierte Analyse der Bodenrichtwerte ist das Mie-
tenmodul im WIS - Sachdatenteil (AKS) hervorzuheben. Im WIS - GIS-System liefern tberlagerte Prasenta-
tionsebenen von Bodenrichtwerten und Einzelhandelsmieten eindrucksvolle Grundlagen fir den Gutachter-

ausschuss und die Sachverstandigen insgesamt.

5.1.3 Gutachten

Wesentliche Rechtsgrundlagen fir die Marktwertermittlung sind BauGB, WertV und WertR. Durch die Reali-
sierung eines WIS, das die wesentlichen Grundlagen fur Marktwertermittiungen enthalt, werden sich un-
schatzbare Vorteile ergeben. Diese liegen nicht nur in der 6konomischen Datenbeschaffung und verbesser-
ten Qualitat der Daten, vielmehr wird durch die Integration aller den Grundstiicksmarkt und die Wertermitt-
lung im Einzelfall betreffenden Aspekte in den Abwagungs- und Entscheidungsprozess der bemerkenswer-
teste fachliche Entwicklungsschritt vollzogen werden. Die Wahrscheinlichkeit nimmt zu, dass alle Bewer-
tungsparameter untersucht und auf einer héheren Ebene interpretiert werden (kénnen). Damit wird in einem
WIS eine wertrelevante Sicht der Bewertungsparameter fiir Grundstiicke auf die reale Welt (Abb. 5.21)

moglich.

Bei der FUhrung der Kaufpreissammlung und der Bodenrichtwerte auf der Grundlage von Geobasisinfor-
mationen ergeben sich fir die Wertermittiung im Einzelnen folgende Vorteile (AdV 2002):

bedarfsweise grafische Kauffallprdsentation
qualitative Verbesserung der Wertermittlung durch Visualisierung aller zur Verfligung stehenden Daten

Verschneidung der Datenbestédnde untereinander sowie mit sonstigen georeferenzierten Informationen
wie z. B. Daten der Bauleitplanung, der Topographie oder Luftbildern
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® gezielte Recherche lber die Lagebezeichnung oder die Georeferenz
® Malstab unabhéngige Préasentation
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Abb. 5.21: Thematische Dimensionen - Bewertungsparameter

Fir zukunftige Wertermittlungen mit zurlickliegenden Stichtagen sollten die Bodenrichtwerte zusammen mit
der zum Zeitpunkt der Beschlussfassung aktuellen digitalen Kartengrundlage prasentiert werden, damit der
fur die Wertermittlung mafRgebliche Zustand des Gebiets zum Zeitpunkt der Bodenrichtwertermittiung neben
den Definitionsparametern nachvollziehbar bleibt. Damit kdnnen fiir Wertermittlungen nach dem Vergleichs-
wertverfahren auch geeignete Bodenrichtwerte entsprechend § 13 Abs. 2 WertV herangezogen werden.

Die Daten der Bauleitplanung sind fir die Erhebung der Kauffalldaten (vgl. Kap. 5.1.1), die Definition der Bo-
denrichtwerte (vgl. Kap. 5.1.2) und die eigentliche Wertermittlung gleichermalien von erheblicher wertre-
levanter Bedeutung und zeigen beispielhaft die Vorteile der Integration im WIS durch Nutzung eines origina-
ren Datenbestandes auf.

Ein Stufenkonzept zur Realisierung der einzelnen Komponenten ist in der ADV-Konzeption (2002) empfoh-
len. Die Empfehlungen zu Bodenrichtwerten, der Kaufpreissammlung, weiteren Informationen, sonstigen er-
forderlichen Daten und den Suchkriterien betreffen auch die Wertermittlung. Auszlige sind in den Kapiteln
5.1.1 und 5.1.2 wiedergegeben.

5.1.3.1 Anforderungen bei der Gutachtenerstellung

Die Untersuchung von Busch (2004) verfolgt die Intention, die auf dem Markt befindlichen Immobilienbewer-
tungssoftwareprodukte bezlglich der fur die Anwender wesentlichen Kriterien wie z. B. der Wertermittlungs-
methodik und Anwendbarkeit auf Anwendergruppen (Sachverstandige, Makler) bezogen zu vergleichen und
anschlieBend zu bewerten. Darliber hinaus kommen weitere Personenkreise sowie Institutionen als poten-
tielle Nutzer der Software wie z. B. Gutachterausschisse, Kreditinstitute, Versicherungen, Steuerberater,
Wirtschaftspriifer usw. in Frage. In dem Vergleich wird ein Uberblick der wesentlichen Anforderungen an
eine Wertermittlungssoftware gegeben, wobei in Abb. 5.22 die Testkriterien flir Sachverstandigenbewer-
tungsprogramme herausgegriffen sind.
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Abb. 5.22: Gewichtung der Testkriterien fiir die Sachverstandigenbewertungsprogramme

Im Einzelnen wird unterschieden:

e Leistungsumfang
Netzwerkfahigkeit, Anlagenverwaltung, Datensicherung u. Import/Export, Zusatzleistungen (Besich-
tigungserfassungsbogen/elektronische Erfassung)

e Wertermittlungsmethoden
Verfahrensauswahl (einzeln, Kombination, Begriindung), Bodenwertermittlung, Vergleichswert-,
Ertragswert- u. Sachwertverfahren, Verkehrswertermittlung, Beriicksichtigung von Rechten und Be-
lastungen, Berticksichtigung von Wohnungs- und Teileigentum, rechnerische Richtigkeit

e Anforderungen an das Gutachten
Arten (z.B. Verkehrswert-, Mietwertgutachten), Formen (Kurz- und Langgutachten), Aufbau, Wah-
rung der Individualitdt durch Vorlagenverwaltung, Veranderbarkeit der Eingaben im Programm,
Rechtssicherheit

e Anwendbarkeit
Einarbeitungsaufwand, Verstandlichkeit der Programme, Anwenderfreundliche Bedienung, Flexibili-
tat, Hilfestellungen, Schutz des Anwenders vor Fehlern durch Plausibilitatsprifung

e Biiroorganisation
Auftrags-, Kundendaten- u. Gutachtenmanagement, Korrespondenz, Rechnungslegung

e Serviceleistungen
Handbuch, Service-Hotline, Aktualisierung, Schulungsmdglichkeit

Fazit

Dennoch ist es, wie die beiden bestplatzierten Programme beweisen, mdglich, den Anforderungen nahezu
sdmtlicher Sachversténdigen gerecht zu werden. Diese Softwareprodukte haben eindrucksvoll gezeigt, dass
es schon heute méglich ist, ein hohes Mal3 an Flexibilitét, Arbeitsrationalisierung gepaart mit fachlicher Un-
terstiitzung in einem ganzheitlichen Expertensystem zu beriicksichtigen (Busch 2004).

Eine Befragung unter den im Bundesverband Deutscher Grundstlickssachverstandiger (BDGS) organisier-
ten Mitgliedern aus dem Jahre 1998 (Gerardy et al. 2005) zur Einfihrung von Software in der Wertermitt-
lungspraxis lieferte als meistgenannte Griinde die Zeitersparnis (95 %), die automatischen Berechnungen
(85 %) und die schematisierte Vorgehensweise (75 %). Als Hauptursache flir die Nichtanwendung gelten
die fehlende Abdeckung von Sonderfallen (80 %), die ungenligende Selbstandigkeit des Gutachters (70 %)
und die Gewohnung an die Gutachtenerstellungsmethoden. Mehrfachnennungen waren hierbei moglich.

Es ist sicherlich zutreffend, die Fokussierung nicht mehr auf den Aspekt der Wirtschaftlichkeit auszurichten.
Fachliche Unterstitzung und damit auch rechtliche Konsistenz gewinnen vor dem Hintergrund der insbeson-
dere durch die Rechtssprechung zunehmend kritischer beurteilten Sachverstandigenhaftung einen durchaus
gleichrangigen Stellenwert.
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In einer Arbeit, die sich mit der Bewertung von Immobilien mit Hilfe der auf dem Markt befindlichen Bewer-
tungssoftware (Kertes 2003) beschaftigt hat, wird insbesondere auf die fir Sachverstandige erforderliche
Flexibilitdt hingewiesen. Dies betrifft nicht nur gestalterische Aspekte, bei anspruchsvollen marktorientierten
Immobilienbewertungen kann selbst der Methodenweg hiervon betroffen sein. Als Beispiele kdnnen die
komplexe Wertermittlung von Erbbaurechten, die nachtraglich erforderliche Wertdnderung durch Teamab-
stimmung oder Beschluss des Gutachterausschusses im eigentlichen Gutachten und die Anwendung von
nicht in der WertV explizit genannten Verfahren angefiihrt werden. Insoweit ist ein Methodenspektrum mit
Vergleichs-, Ertrags- und Sachwertverfahren nicht mehr ausreichend.

Die Zunahme der Funktionalitat wirkt sich jedoch in der Regel nachteilig auf die Komplexitat bzw. den Pro-
grammumfang aus. Ubertragt man das Pareto-Prinzip des italienischen Wirtschaftswissenschaftlers Vilfredo
Pareto (1848-1923) - auch bekannt als 80/20-Regel - auf die Automatisierung, so lassen sich mit 20 % des
Automatisierungsaufwandes 80 % aller Falle (namlich die einfacheren) behandeln, wahrend fir die kompli-
zierteren 20 % der Falle 80 % des Aufwandes anfallen.

Eine untersuchte Software, die den Komplettansatz verfolgt, fiihrt den Bediener alleinig fir eine benutzerge-
fuhrte Gebaudebeschreibung durch Uber 40 verschiedene Masken, in denen dann durch das Setzen von
Hékchen entsprechende Attribute und Beschreibungsmerkmale aktiviert werden. In der Nachbildung eines
realen Gutachtens mussten noch in Gber 30 Bildschirmmasken Eintragungen fir die Gebaudebeschreibung
durchgefiihrt werden.

Anforderungen an eine Wertermittlungssoftware im Rahmen eines WIS wurden aus der Sicht eines Gutach-
terausschusses durch Marle (1997b) beschrieben:

e Besonderes Augenmerk gilt der Parametrisierung und Formulierung von Standardtexten zur Errei-
chung einer gleichartigen Vorgehensweise und Priifung aller wertrelevanten Gesichtspunkte. Die
Software soll einen modularen Aufbau besitzen, mit dem weitgehend alle Kundenwiinsche auch
nach Teilen eines Gutachtens oder reduziertem Umfang (z.B. nur Berechnungsteil, Kurzgutachten)
abgedeckt werden kénnen.

e Gleichfalls unterstiitzen die Modultechnik und luK-Vernetzung parallele Arbeitsprozesse oder die
Vorbereitung bestimmter Teile eines Gutachtens fiir den Sachversténdigen durch andere Personen.
Erfassungsprozeduren mittels Makros, Tabellenkalkulationsfunktionen oder digitale Objektbilder im
Gutachten sind als Standard zu fordern.

e Damit haben sich bei der Gutachtenerstellung auch zum Teil erhebliche Reduzierungen der Bear-
beitungszeiten ergeben.

In Abb. 5.23 ist vereinfacht der Ablauf zur Erstellung eines Gutachtens im WIS Karlsruhe dargestellt. Auf der
Grundlage von WordPerfect wurde eine Immobilienbewertungssoftware GUTTEXT als Eigenentwicklung
nach diesen Anforderungen realisiert.

Derzeit erfolgt eine Weiterentwicklung von GUTTEXT, die neben fachlichen auch benutzerbezogene Ver-
besserungen verfolgt, ohne dabei aber das Grundprinzip zu verlassen. Eine komfortable Standardschnitt-
stelle nach MS-Word ist - vergleichbar den auf dem Markt befindlichen Immobilienbewertungssoftwarepro-
dukten - nun in der aktuellen Version von WordPerfect enthalten.

In Busch (2004) werden diese Zieldefinitionen verallgemeinert als Anforderungen dbernommen:

e Auch die Differenzierung zwischen Kurz- und Langgutachten erscheint sinnvoll, da jeweils andere
Anforderungen relevant sind. Das Langgutachten weist einen meist aufwendigen Textteil aus, wéh-
rend hingegen das Kurzgutachten lberwiegend aus dem Berechnungsteil, d.h. der eigentlichen
Wertermittlung besteht. Wichtig ist in diesem Zusammenhang, dass das Kurzgutachten in ein Lang-
gutachten generiert werden kann.

e Das Testergebnis zeigt auf, dass die Programme unterschiedlich aufgebaut sind und unterschied-
lichen Anforderungen gerecht werden. Dabei wird insbesondere deutlich, dass die modulartigen
Programme hinsichtlich der Erweiterungsméglichkeiten im Vorteil sind und somit wohl auch in Zu-
kunft den Bereich der EDV-gestiitzten Wertermittlung dominieren diirften.
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Modularer Aufbau
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Grundstuicks-, Gebaude- Vergleichs-/Ertrags-/Sachwert
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.wpd/doc
Gutachten
Kundenwunsch
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Gutachten Gutachten

Abb. 5.23: WIS Karlsruhe - Ablauf einer Gutachtenerstellung mit GUTTEXT

5.1.3.2 Entwicklungsperspektiven

Im WIS Karlsruhe ist mit der Software Delphi eine Anwendung zur Fihrung eines Antragsverzeichnisses,
das der Begleitung eines Antrags vom Eingang bis zum Ausgang nach der Erledigung dient, entwickelt wor-
den. Zu den Antragsdaten gehéren z.B. Antragsteller, Objekt, Art des Gutachtens, Objektlage und bauliche
Nutzung. Des Weiteren besteht die Mdglichkeit der Bereitstellung von Listen nach auswahlbaren Selektions-
parametern.

Die Gutachtenerstellung wird dabei unter Heranziehung bereits erstellter Wertermittlungen in der Qualitats-
sicherung der Beschreibungen und Quantifizierungen unterstitzt. Die Fihrungsebene erhalt Informationen
zur Lenkung der Auftragszuordnung und -abwicklung (z.B. Liste offene Antrage, Termine). Auch die Anzahl
der erstellten Gutachten differenziert nach Gutachtentypen wie z.B. Kurz-/Langgutachten fiir (un)bebaute
Grundstlcke kann als eine wesentliche Komponente der Zielerreichung bei Bedarf kurzfristig zur Steuerung
ausgegeben werden.

Abb. 5.24 zeigt im WIS Karlsruhe die raumliche Sicht auf die erstellten Gutachten im Umfeld eines zur Be-
wertung anstehenden Objektes, wobei die Selektionsparameter zur Vergleichbarkeit auch aus dem WIS
heraus festgelegt werden kénnen. Objektidentifikator ist hierbei das Ordnungsmerkmal (Ifd. Nr. im Kalender-
jahr) fur die Gutachten.

Die Anwendung zeigt, dass ein einfaches Level der Integration - soweit iiberwiegend auf die Prasentations-
komponente abgestellt wird - fiir eigentlich dem WIS fremde Anwendungen durch Anbindung eines GIS er-
folgreich umgesetzt werden kann. Konzeptionell sollte von Anfang an die Georeferenzierung der Sachdaten
im Datenmodell berticksichtigt werden.
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Abb. 5.24: WIS Karlsruhe - Sicht auf die erstellten Gutachten, Gutachtendaten und Bilder

Im Rahmen von Verkehrswertermittlungen erforderliche Grundstiickszonungen fir Bodenwertermittiungen
konnen direkt in der thematischen Ebene mit Hilfe der Flachenberechnungs- und/oder Abstandsfunktion ei-
nes Punktes im WIS unterstitzt werden.

Komplexe, heterogene (gewerbliche) Objekte bedirfen oftmals einer kaum mehr in raumlicher, zeitlicher
und sachlicher Hinsicht standardisierbaren Bauaufnahme. Antragsteller bzw. deren Interessenvertreter oder
allgemein formuliert Kundenwiinsche lassen zunehmend keine vordefinierte Vorgehensweise zu. Als Konse-
quenz wurden im WIS Karlsruhe zur Optimierung des Gutachtenerstellungsprozesses Versuche mit digitaler
Spracherkennung durchgefihrt.

Mit der digitalen Spracherkennung kann fir den Gutachter im Zuge der Ortsbesichtigung im Idealfall ein au-
tomatisierter Digitalisierungsprozess der Sprachinformationen bei gleichzeitig gré3tmaglichster Flexibilitat in
der Vorgehensweise eingeschlagen werden. Als Endprodukt liegt nach erfolgter Spracherkennung ein elek-
tronisches Feldbuch mit allen grundstiicksbezogenen (z.B. detaillierte Bauschadenssituation) und sonstigen
Informationen wie Personen, Termine und Vorgehensweise vor.

Das digitale Ergebnis muss dabei lediglich eine Entwurfsqualitat fir die Umsetzung im Gutachten besitzen.
Leider lassen stérende Umgebungsgerausche im AuRendienst eine Einfiihrung noch nicht mit ausreichen-
der Qualitat zu. Auch fur die ausschlieBlich interne Verwendung bzw. Dokumentation (Bauaufnahme) ist die
Nachbearbeitung zu umfangreich. Technische Weiterentwicklungen lassen auf eine mittelfristige Realisie-
rung hoffen.

Bei vergleichbaren Objekten wie Ein-/Zweifamilienhaus- und Reihenhausgrundsticken oder Eigentumswoh-
nungen ist die bisherige Methode mit einem standardisierten Besichtigungserfassungsbogen, der im we-
sentlichen die beschreibenden Parameter im Gutachten beriicksichtigt, noch akzeptabel.

Als Alternative zur noch nicht einflihrungsreifen Spracherkennung wird eine Lésung mit PDA favorisiert, die
eine nach Objektart flexible Vorgehensweise ermdglicht. Die strukturierte und doch flexible Erfassung der
Grundstlicks- und Gebaudebeschreibung kann entsprechend der Parametrisierung im Gutachten durch die
Eingabe der Sachdaten Uber Pulldown Menis unterstiitzt werden. Individuelle Anmerkungen werden wie
bisher diktiert, wobei die Option der Spracherkennung nach technischer Reife hinzu kommen kann. Mit dem
PDA werden beispielhaft fur das Grundstuck die Qualitdt der Lageklasse und fur das Gebaude die Qualitét
der Sanitérinstallation erfasst (Abb. 5.25).



5.1 Beschreibung der Anwendungen 91

Ausriistung im Feld

* GPS-Empfanger
* GIS-Software

eund...

Grundstuck Lageklassi
Gut
Mittel
Malig
Schlecht
Gebaude Sanitarinstall.
Gehoben
Mittel
Einfach

Abb. 5.25: Ortsbesichtigung - Erfassung der Grundstlcks- und Gebaudebeschreibung mit PDA

Es ist davon auszugehen, dass ein WIS die Software zur Immobilienbewertung, die Ublicherweise im Office-
Bereich angesiedelt sein wird, nicht integriert umfassen wird. Zumindest zeichnen sich die diesbeziiglichen
Entwicklungstendenzen der Anbieter erkennbar ab. Als Standard hat sich - zumindest das Ausgabeformat
betreffend - auch fir die professionelle Immobilienbewertungssoftware das Textverarbeitungsprogramm
MS-Word herausgebildet. Dabei wird auf Mustergutachten und Textbausteine zurtickgegriffen.

Die Integration eines Immobilienbewertungsprogramms in ein WIS bedeutet, dass Informationen aus An-
wendungen des WIS in die Texte des Gutachtens eingebunden werden sollen. So kommt insbesondere der
Schnittstelle zur Ubergabe der fir das Gutachten wertrelevanten bzw. -bedeutsamen Vergleichspreisdaten
besondere Bedeutung zu. Dabei soll die individuelle Auswahimdglichkeit von Datenfeldern der einem Kauf-
fall zugeordneten Sachdaten mdglich sein. Fir bestimmte Grundstiicksarten (funktionierende/ robuste Teil-
markte) ist die Definition und Weiterverwendung von individuell ausgewahlten Datenfeldern zu fordern. Auf
diese Weise konnen bedienerergonomische und fachlich konsistente Standardauswerteauftrage aufgebaut
werden.

Im WIS Karlsruhe erfolgt die Ubergabe der in der INFORMIX-DB der AKS gehaltenen Sachdaten (z.B. Kauf-
falle unbebaute Grundstiicke) an das Desktop-GIS mittels Export-/Import-Funktion in eine Access-DB. Eine
Abfrage aus dem Desktop-GIS wird Uber den Abfrage-Manager realisiert, wobei nur die wesentlichen wert-
relevanten Datenfelder eines Teilmarktes im Projekt definiert zur Auswahl angeboten werden.

In Abb. 5.26 ist in drei Schritten die Ubergabe von Daten eines Grundstiicksteilmarktes der AKS (Access-
DB) an die Immobilienbewertungssoftware dargestellt, wobei die Abfrage im eigentlichen Desktop-GIS des
WIS formuliert wird und die gewonnenen Sachdaten Giber MS-Excel, ggf. nach benétigten Datenfeldern auf-
bereitet, in die Gutachtenerstellung als Vergleichspreise gelangen. In dem Beispiel werden unbebaute Bau-
landgrundstiicke nach Lage, Grundstiicksfldche und Preis gesucht.
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Abb. 5.26: WIS Karlsruhe - Integration von Vergleichspreisen Bauland in Gutachten

Eine Selektion flr bebaute Grundstlicke nach Lage, Gebdudeart (Einfamilienhaus) und Preis wird in Abb.
5.27 prasentiert. Fir ausgewahlte Kauffalle kénnen auch Bilder aufgerufen werden.

Dabei erreicht die Erhebungstiefe der flir den Preisvergleich herangezogenen Kauffalldaten des WIS im
Normalfall nicht die Detaillierung bzw. Qualitatstiefe der Bewertungsparameter im Gutachten. Dies ist fir die
Anwendung des Preisvergleichs auch Ublicherweise nicht erforderlich. Umgekehrt ermdglicht die AKS Nie-
dersachsen die manuelle Eingabe von entsprechend den AKS-Datenfeldern transformierten Gutachtenda-
ten - quasi als Kauffall - flir weitergehende Untersuchungen wie den Vergleich von ermitteltem Verkehrswert
und Kaufpreis.

Die Ubergabe von Vergleichspreisen (Selektionsergebnisse) aus WF-AKuK an die Wertermittiungssoftware
erfolgt gleichfalls Uber Excel, wobei fir die ausgewahlten Datenfelder der Vergleichspreise Profile definiert
werden kdnnen. In einer der zukunftigen Versionen wird eine Schnittstelle zur Wertermittlungssoftware WF-
ProSa angeboten werden.
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Abb. 5.27: WIS Karlsruhe - Integration von Vergleichspreisen bebauter Grundstiicke in Gutachten

In NIWIS werden zukiinftig zur Ubernahme von Kauffallen in Gutachten fiir den mittelbaren Preisvergleich
alle Kauffalle mit einer laufenden Nummer, dem Gemeindeteilnamen, den origindren EinflussgréRen des
Regressionsansatzes, der originaren und der umgerechneten ZielgréRe in einer Liste dargestellt. Die Abga-
be erfolgt als MS-Word-Datei, sie kann im Gutachten gegebenenfalls nachbearbeitet werden. Bei Bedarf
kann zum Beispiel aus Datenschutzgriinden die Gemeinde als Lagebezeichnung eingefiihrt werden.

Die Kauffallprasentation fur die Gutachterausschusssitzung beinhaltet die Kauffalle mit ihren wesentlichen
Daten und einem Foto. Der Kaufpreis wird als unveranderter Kaufpreis und als normierter Kaufpreis ausge-
geben (Abb. 5.28).

Lfd. Nr. 3

KFKZ 00.306

Gemeinde Musterburg

Stralle Musterallee

Kaufpreis Original Normiert
122.400 127.453

Einfluligrélen

Grundsticksflache 2140

Bodenrichtwert 15

Geb&udeart 101

Baujahr 1935

Bauliche Verbesserung 1970

Ausstattung 5

Wohnflache 150

Keller 30

Sachwert 147.352

Vergleichsmafstibe Realisierung umgerechnet

N. Preis/Sachwert 0,86

N. Preis/Wohnflache 849 920

Abb. 5.28: NIWIS - Ausgabe Ein-/Zweifamilienhduser fir Gutachterausschusssitzung

Die Umrechnung der benachbarten Kauffalle der Ein-/Zweifamilienhausgrundsticke auf das Wertermitt-
lungsobjekt mit Hilfe der Zielgroé3e Normierter Kaufpreis/Sachwert in einer Liste und die Prasentation der
raumlichen Verteilung in einer Karte werden gleichfalls zur Verfligung gestellt.

Zur weiteren Interpretation der Analyse werden die Kauffalle der Stichprobe mit den berechneten Residuen
und einem grafischen Symbol fir die Grofe der Residue angezeigt (rdumliche Verteilung der Residuen).
Beim Klicken auf den Kauffall werden die aufbereiteten Daten in einem Fenster angezeigt (Abb. 5.29).



94 Kapitel 5 Konzeption eines Wertermittlungsinformationssystems

Abb. 5.29: NIWIS - raumliche Verteilung der Residuen der Kauffalle

Die ziigige Gutachtenerstellung wird haufig durch die langwierige Beschaffung der zur Gutachtenerstellung
erforderlichen Unterlagen gehemmt. Im Falle des Bodenrichtwerts, des Auszugs aus der Katasterkarte, der
Kartenausziige mit grof3- und kleinrdumiger Lage des Bewertungsobjekts sowie des Grundsticksmarktbe-
richts kann der Gutachter jedoch kiunftig auf die Dienste des Geodatenanbieters www.geoport.de zurick-
greifen (Gédert und Albert 2006). Dieses geobasierte Daten-Service-Portal (vgl. Kap. 5.4.2) bietet dartber
hinaus weitere Datenquellen wie Orthofotos/Luftbilder, Informationen zum Wohnquartier, Mikromarktdaten
sowie Wohnmieten, Wohnpreise und Gewerbemieten. Zur Nutzung dieses Angebots muss sich der Gutach-
ter zunachst registrieren. Gezahlt wird jeweils nur fiir die bezogenen Produkte (pay per use). Die Zugangs-
daten kénnen vom Gutachter einmalig in seiner WF-ProSa-Software hinterlegt werden.

FiProSa 2006- 18.0 beta: Verkehrswertermittlung fiir das Grundstiick : Barbarossastraie 2, 53489 Sinzig D Qﬁ|g

fuftrag | Bliroorganisation Mavigator Tabellen Testbausteine Einstellungen Eghias  Hife

Bl | [ 22 auftragsbuch L¥EZ0 @ ?HE AERHS

Aulftrag ] W) adressverwaltung torie I

Adresse g ,
Stralke ul Formbrizfe Postleitzahl Ort Mation

Barbaro: () Orts-Infodatenbank Fo [53483 Sinzig | |
Mutzun: Unterlagenbeschaffung
Grundsti [#] Erfassungsformluare {Ortsterming ¥ | mit [Biirogebaude 4|

m Dokumentenmanager

Grundb 59 Rechnungsverwaltung

T T = Tl " \ | B
| Srundbuchbezitk [Band [Btatt | A EJ
(¥ sireig 1 2 3

Kataster I Belastungen 1

AT LS T I S | &
‘ Gemarkung | Flur ‘ Flurstiick |Fléche [r?] | ~
#[5inzig 1 2 603
-
Gesamtflache aller eingegebenen Flurstiicke ‘ B09 i
Schlichen | weZuiick || Weterde || P Hile

#Az.i geoport

Abb. 5.30: WF-ProSa - Unterlagenbeschaffung
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Der Bestellvorgang kann beginnen, nachdem der Gutachter in WF-ProSa die Adresse oder die Flurstlicks-
bezeichnung des Bewertungsobjekts eingetragen hat. Im Hauptmen( unter Bliroorganisation wird daraufhin
der UntermenUpunkt Unterlagenbeschaffung freigeschalten (Abb. 5.30).

Uber eine bestehende Internetverbindung werden die Angaben zum Bewertungsobjekt sowie die Zugangs-
daten an das Portal Gibermittelt. Das Login und die Eingabe der Objektdaten entfallen. Nach kurzer Zeit 6ff-
net sich eine Bestellmaske, die alle fir die Lage des Bewertungsobjekts verfiigbaren Daten enthalt; es wer-
den auch die hierfir anfallenden Kosten angezeigt. Durch das Setzen von Hdkchen kann der Gutachter sei-
ne Auswahl treffen und nach der Bestatigung die Bestellung online auslésen. In der Regel stehen die be-
stellten Unterlagen nach wenigen Minuten in digitaler Form zum Download bereit. Die Dateien werden nach
WF-ProSa importiert und im Anlagenmanager (Abb. 5.31) weiterverarbeitet.

Standardpfad

Diese EBilddateien wurden im Dokumentenianager
dem Crdner 'Originaldokumente’ zugeardnet,
Dokumentbeschreibung PFac
[ Ubersichtskarte Eil¢
[T Bodenrichtwertkarte =]
[T katasterkarte Eile
v
< >
¥

Bildauflosung reduzieren
" Faktor 0,25 =1/4 (" Faktor 0,66 =2/3
" Faktor 0,33 =1/3 ( Faktor 0,75 = 3/4

Breite = 1890, Hihe = 1890

¢ Faktor 0,50 =1/2 (% Keine Reduktion Farbtisfe — 24 Bit, Dateigréfie = 571,781 Byte
Alle 4 Bilder markieren
| x Abbrechen ? Hilfe

Abb. 5.31: WF-ProSa - Zugriff im Anlagenmanager

Die Bestellung der zur Gutachtenerstellung erforderlichen Unterlagen aus der WF-Software heraus bietet
neben einem medienbruchfreien Bearbeitungsgang noch eine Reihe weitere Vorteile. So entfallen die Ein-
zelanforderungen bei einzelnen Behdrden und die unndtigen Doppeleingaben der Objektadresse. Der Ar-
beitsgang wird durch die zeitnahe Lieferung der Daten nicht unterbrochen. Die Kartendarstellungen, die
nicht mehr gescannt werden muissen, werden automatisch digital in den Arbeitsgang integriert. Sie sind voll
lizenziert und wahren daher die Bestimmungen des Urheberrechts (vgl. Kap. 5.5.1).

5.1.4 Grundsticksmarktberichte

In den Grundstlicksmarktberichten der Gutachterausschiisse wird der Grundstiicksmarkt iblicherweise mit
Hilfe von MS-Softwareprodukten in Texten, Tabellen und Grafiken beschrieben. Grundlage sind die in einer
AKS gespeicherten Kauffalldaten des Berichtsjahres. Integration bei der Erstellung eines Grundstiicksmarkt-
berichts im WIS bedeutet, dass Daten aus der AKS als Grundlage in die mit MS-Word und MS-Excel zu er-
stellenden Texte, Tabellen und Grafiken des Grundstiicksmarktberichts einflieRen sollen.

Die Expertengruppe Grundstiickswertermittlung im Arbeitskreis Liegenschaftskataster der AdV erarbeitete
bereits im Jahre 1997 die umfangreichen Empfehlungen fiir die Arbeit der Gutachterausschiisse fir Grund-
stiickswerte und deren Geschéftsstellen (AdV 1997). Diese Anregungen sind aktuell auch durch das Land
Nordrhein-Westfalen im Erlass (iber die Kaufpreissammlungen der Gutachterausschiisse fiir Grundstiicks-
werte (Innenministerium NRW 2004) aufgenommen worden.

Das Ziel, das die AdV mit diesen Empfehlungen verfolgt, ist unter anderem Anregungen zu geben, wie ein-
heitliche Mindeststandards zur Qualitatssicherung der Arbeit der Gutachterausschisse fir Grundstiickswer-
te ausgestaltet sein sollten. Das gesamte Werk unterteilt sich in acht unterschiedliche Arbeitspapiere, die
sich mit Teilgebieten der Grundstlickswertermittlung beschaftigen. Ein Teilgebiet der Empfehlungen ist das
Arbeitspapier Grundstiicksmarktberichte.
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Die Empfehlungen bertcksichtigen keine landerspezifischen Besonderheiten der Grundstickswertermitt-
lung. Vielmehr sollen allgemeinglltige, fir alle Lander umsetzbare Vorschlage gemacht werden. Konkret
formuliert das Arbeitspapier Grundstiicksmarktberichte das Rahmenkonzept fir den Aufbau von Grund-
sticksmarktberichten, in dem auf die Gliederung und das Prinzip der Darstellung ndher eingegangen wird.
Die entworfene Gliederung beinhaltet folgende Punkte:

Wesentliche Aussagen des Grundstiickmarktberichtes
Zielsetzung des Grundstlicksmarktberichtes
Gutachterausschisse und Oberer Gutachterausschuss
Grundstiicksmarkt 20XX

Unbebaute Grundstiicke

Bebaute Grundstlicke

Wohnungs- und Teileigentum

Bodenrichtwerte

Erforderliche Daten

Rahmendaten zum Grundstlicksmarkt

Regionale Vergleiche

Mieten

Sonstige Angaben

Bestimmte Grundstlcksmarktinformationen fiir z.B. Bauerwartungsland, Rohbauland, Birohduser, Gewer-
be- und Industrieobjekte, Wohnungs- und Teileigentum, Marktanpassungsfaktoren oder Mieten sollen nur
optional umgesetzt werden. Die Nutzung der neuen Medien wird flr die Zukunft angestrebt, ohne dies aller-
dings in 1997 bereits in Ansatzen zu konkretisieren.

In 2002 hat sich die Expertengruppe Bodenrichtwerte im Arbeitskreis Liegenschaftskataster der AdV auf
Grundlage dieser Empfehlungen mit dem Problem der Prasentation und Bereitstellung von Bodenrichtwer-
ten und sonstiger fir die Wertermittlung erforderlicher Daten auseinandergesetzt (AdV 2002). Detailliert
wurde auf die Nutzung des Internets und die Vermarktung der Arbeit der Gutachterausschisse Uber dieses
Medium eingegangen.

Allerdings enthalt diese Konzeption zum gesamten Bereich Grundstiicksmarktbericht nur wenige Aussagen.
Mit der Veroffentlichung von Informationen tUber Umsatze auf dem Grundstlicksmarkt und Uber Preisent-
wicklungen und -niveaus auf den verschiedenen Teilmarkten soll vor allem das Informationsbedirfnis der
Allgemeinheit befriedigt werden. Diese bisher in gedruckten Grundstiicksmarktberichten veréffentlichten An-
gaben sind daher zukiinftig auch im Internet bereitzustellen.

Die Ableitung der sonstigen zur Wertermittlung erforderlichen Daten dient insbesondere dem Ziel der Ver-
besserung der bewertungstechnischen Grundlagen und richtet sich somit in erster Linie an Stellen und Per-
sonen, die Wertermittlungen durchflihren. Diese bisher zumeist in Grundstiicksmarktberichten veréffentlich-
ten Daten sollen ebenfalls im Internet bereitgestellt werden. Weiterhin werden u.a. die Standardisierung der
Inhalte insgesamt, die Beschreibung und Standardisierung der verwendeten Modelle fir die Ableitung und
die Angaben zum raumlichen und zeitlichen Auswertebereich als Ziele genannt.

Die Grundsticksmarktinformationen und die sonstigen zur Wertermittlung erforderlichen Daten sind als Ein-
stieg in einem mit geringem Aufwand zu erstellenden, gangigen Datenformat im Internet (z.B. im PDF-
Format) zur Verfliigung zu stellen. In einer zweiten Stufe sollte der zielgerichtete georeferenzierte Zugriff auf
die (Einzel-)Daten realisiert werden.

Ausgehend von den Vorgaben der AdV formulierte die Gesellschaft fir Immobilienwirtschaftliche Forschung
e.V. (gif e.V.) eine Empfehlung zu Aufbau und Inhalt von Grundstilicksmarktberichten (gif e.V. 2002) mit dem
Ziel, das Berichtswesen konsequenter, umfangreicher und nachvollziehbarer zu gestalten. Dabei hielt sich
die gif e.V. bei ihren Vorschlagen tberwiegend an die schon vorliegende Gliederung fur Grundsticksmarkt-
berichte der AdV. Lediglich ein Kapitel Zusammenfassung und Tendenzen wurde erganzt. Das Hauptaugen-
merk liegt auf der feineren Strukturierung in Unterpunkte und der detaillierten Beschreibung der anzustre-
benden Inhalte. Auf die Nutzung des Internets wird in der Konzeption der gif e.V. nicht eingegangen.

In Niedersachsen sind Hinweise zur Harmonisierung und Standardisierung der Grundstlicksmarktberichte
(Niedersachsische Vermessungs- und Katasterverwaltung 2003b) eingefihrt worden. Zur besseren Kunden-
orientierung soll ein festgelegter Umfang der in den Grundstiicksmarktberichten veroffentlichten Daten (Ba-
sisgrundstiicksmarktdaten NI) nach einheitlichen Kriterien ermittelt und im Internet prasentiert werden.
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Im Rahmen einer Studienarbeit von Gebert (2004) ist der momentane Stand des Angebotes von Grund-
sticksmarktberichten im Internet untersucht worden. Danach werden Mdglichkeiten der Weiterentwicklung
aufgezeigt, wie der Grundsticksmarktbericht als moderne, zukunftsfahige Internetprasentation umgesetzt
und gestaltet werden kann.

Der Vergleich der Grundstiicksmarktberichte im Internet aller 91 GroR3stadte mit Gber 100.000 Einwohnern
(Stand: 2002) in Deutschland ergibt folgendes Bild:

e 72 Gutachterausschiisse bieten keinen PDF-Grundstiicksmarktbericht im Internet an
e 28 Gutachterausschisse bieten einen gekirzten PDF-Grundsticksmarktbericht an
e Kein Gutachterausschuss hat einen interaktiven Grundstiicksmarktbericht realisiert

Positiv fallen hier Bundeslander auf, in denen ein Oberer Gutachterausschuss eingerichtet ist. Geht man
vom Download eines inhaltlich vollstandigen Grundstlicksmarktberichtes als PDF-File aus, so ergeben sich
Nachteile wie die groRe Datenmenge (mehr als die gewlinschten Informationen), die fehlende Unterstlitzung
fur den Nutzer und der hohe Pauschalpreis. Die Nachteile kbnnen zumindest vereinzelt dazu fihren, dass
potentielle Kunden den Grundstiucksmarktbericht nicht bestellen. Eine Unterteilung in fachliche Segmente
wie z.B. unbebaute Grundstiicke, bebaute Grundstiicke und Wohnungs- und Teileigentum ist sicherlich als
kurzfristige MalRnahme Akzeptanz fordernd.

5.1.4.1 Grundstiicksmarktbericht der Zukunft

Der Grundstlicksmarktbericht der Zukunft soll die Lésung konkreter Anfragen in Form einer interaktiven
Website mit verschiedenen thematischen Ebenen anbieten. Es ergeben sich wertvolle Synergieeffekte wie
der Wegfall des klassischen analogen Grundstiicksmarktberichtes. Noch benétigte analoge Ausgaben sind
aus den entsprechenden Internet-Prasentationen abzuleiten (vgl. AdV 2002). Transparenz des Grund-
sticksmarktes bedeutet dann nicht mehr, dass im Grundstiicksmarktbericht redundante Daten(lbersichten)
- oftmals aus Grinden der Darstellung nur in aggregierter Form - enthalten sein miissen bzw. sollten. Die
unterschiedlichen Datenqualitaten und -genauigkeiten von aufgefihrten Grundstiicksmarktinformationen tra-
gen aus Nutzersicht nicht zu einem eindeutig interpretierbaren Informationsangebot bei. So kénnen z. B.
stadtteilbezogene Darstellungen flir Bodenrichtwerte im Grundstiicksmarktbericht im Idealfall durch einen
Link auf die entsprechende grundstiicksbezogene Applikation entfallen. Die Daten brauchen folglich nicht
redundant oder zumindest quasi redundant vorgehalten, gepflegt und kommentiert werden.

Unter anderem lassen sich beim Grundstiicksmarktbericht der Zukunft Funktionalitdten wie Stichwortsuche,
aktive Diagramme, georeferenzierter Zugriff auf Daten oder Informationen fir rdumliche und thematische
Auswertebereiche realisieren. Der Nutzer soll sich beim Einstieg in das WIS-Angebot im Internet schnell
einen Uberblick Uber die wichtigsten Themen des Grundstiicksmarktes verschaffen kdnnen (Abb. 5.32).
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Abb. 5.32: WIS Karlsruhe im Internet
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In den Empfehlungen fiir die Arbeit der Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte und deren Geschéfts-
stellen (AdV 1997) sind Grundsticksmarktinformationen in erheblichem Umfang nur optional ausgewiesen.
Im Zuge der Weiterentwicklung der Arbeit der Gutachterausschisse auch aufgrund der fachlichen und tech-
nischen Chancen in einem WIS kdnnen diese Einschrédnkungen im wesentlichen aufgegeben werden. Ein
um die Zukunftsaspekte erweitertes Gliederungskonzept eines Grundstiicksmarktberichtes im Internet kann
folgende Struktur aufweisen:

1.

Ziele und Informationsiiberblick

Es sollen Aussagen zur Zielsetzung des Informationsangebots, zu den wesentlichen Themen in
Klrze, zum gesetzlichen Auftrag zur Grundstiicksmarkttransparenz, zur Erwartungshaltung aus
Nutzersicht, zur Abgrenzung zum Gutachten sowie eine Benutzungsanleitung und eine Stichwort-
suche enthalten sein.

Gutachterausschuss

Es genugt ein Link auf den Baustein Gutachterausschuss/Kontakt (Abb.5.32) einschl. der Beschrei-
bung der Aufgaben, der auch auRerhalb des Grundstiicksmarktberichtes von anderen Applikationen
aufgerufen werden kann.

Grundstiuicksmarkt

Informationen zur Anzahl der Kauffalle, dem Flachen- und Wertumsatz und den Marktteilnehmern
kénnen dem individuellen Bedirfnis jedes Einzelnen viel besser mittels dynamischer Diagramme
angepasst werden, die der Nutzer nach seinen Wiinschen aus einer gegebenen Menge an kombi-
nierbaren Variablen online anfordern und generieren kann. Dadurch wird auch die Ubersichtlichkeit
und Transparenz gefordert (vgl. Kap. 5.4).

Far individuelle Fragestellungen kénnen mittels mehrerer Pulldown MenuUs Variablen aus unter-
schiedlichen Bereichen miteinander kombiniert werden. In Abb. 5.33 wird ein Diagramm erstellt, das
zwei Kurven fir unterschiedliche Teilméarkte (Kauffalle insgesamt, unbebaute Grundstiicke) von
1980 bis 2003 enthalt. Im Hintergrund dieser Website arbeitet ein Diagrammgenerator, der die Gra-
fiken aus den gegebenen Daten des Grundstiicksmarktes miteinander kombiniert und zeichnet.

Grundstiucksmarktbericht 2006

Teilmarkt Zeitraum
Kaufféille insgesamt 1980 — 2003

Unbebaute Grundstiicke 1980 — 1985
Bebaute Grundstlicke 1985 — 1990
Wohnungs- und Teileigentum 1990 — 1995
1995 — 2000
2000 — 2003

Diagramm erstellen

LI DP PPN P PP P PRSP '19@ '190\ (‘9& @e“’

==% Unbebaute Grundstiicke Kauffélle insgesamt

Abb. 5.33: Kauffalle insgesamt und unbebaute Grundstiicke
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4. Unbebaute Grundstiicke
Fir folgende Teilmarkte zu den unbebauten Grundstiicken sollen Informationen wie Preisniveau
angeboten werden:

Individueller Wohnungsbau
Geschosswohnungsbau

Verwaltungs- und Burogrundstiicke
Gewerbliche und industrielle Bauflachen
Geschaftsgrundstlicke

Land- und forstwirtschaftlich genutzte Flachen
Bauerwartungsland und Rohbauland
Sonstige Grundstiicke (z.B. Gartenland)

5. Bebaute Grundstiicke
Zu den bebauten Grundstiicken sind Aussagen wie Preisniveau aufzunehmen fir

Ein- und Zweifamilienhduser
Mehrfamilienhauser

Biro-, Verwaltungs- und Geschaftshauser
Gewerbe- und Industrieobjekte

Sonstige bebaute Grundstiicke

Nach der gif e.V. sollen auch die Verhaltnisse von Kaufpreisen zu Sachwerten bzw. Ertragswerten
angegeben werden. Die Forderung nach dem Verhaltnis von Kaufpreis zu Ertragswert fir Ein- und
Zweifamilienhduser kann aus Griinden der Marktorientierung nicht beflirwortet werden. Generell
sollen erforderliche Daten nicht (teil)redundant beantwortet werden.

Des Weiteren koénnen die Mittel der Kaufpreise fiir standardisierte Teilmarkte differenziert angege-
ben werden. Auf eine Anfrage nach dem durchschnittlichen Kaufpreis fir Reihenhduser als Erstver-
kauf im Jahre 2003 kann der Kunde das Ergebnis aus einem aktiven Diagramm (Abb. 5.34) erfah-
ren. Ggf. ist auch als Antwort auf seine Anfrage einfach der Wert 286.500 € ausreichend. Dieses
Vorgehen entspricht einer sehr effektiven und individuellen Ausnutzung der Daten des Grundstiicks-
markt(bericht)es und dient zugleich der Kostenreduzierung fir den Kunden (vgl. Kap. 5.4).

286.500 €

300000

275000

250000

225000

Euro

200000

175000

150000 —

2002 2003

O bis 1949 m1950-1969 [11970 -1989
W ab 1990 B Erstverkaufe

Abb. 5.34: Reihenhausgrundstiicke - aktives Diagramm mit Zahlenwert

Die drei Teilmarkte unbebaute Grundstiicke, bebaute Grundstiicke und Wohnungs-/Teileigentum
weisen von ihrer Eigenart als Grundstickstypen erhebliche Unterschiede auf. Eine einheitliche Dar-
stellung ist dennoch madglich, da in allen drei Teilmarkten das vorrangige Interesse auf die Preise
pro m? Grundstiicks- oder Wohn-/ Nutzflache abzielt.
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6. Wohnungs- und Teileigentum

Wohnungs- und Teileigentum sind aufgrund der Eigentumsstruktur nachgefragte Teilmarkte, fir die
Informationen wie Preisniveau differenziert nach Wertmerkmalen anzubieten sind.

Bodenrichtwerte

Es genlgt ein Link auf den Baustein Bodenrichtwerte, der auch auflerhalb des Grundstiicksmarkt-
berichtes von anderen Applikationen aufgerufen werden kann und die grundstiicksbezogenen In-
formationen als Bodenrichtwertauskunft originar liefert.

Erforderliche Daten

Es besteht in den Grundstiicksmarktberichten der Gutachterausschiisse eine deutliche Entwicklung
hin zur ganzheitlichen Ableitung von fur die Wertermittlung erforderlichen Daten. Daraus kann ge-
schlossen werden, dass sich die in der WertV genannten Parameter auch tatsachlich als fiir die
Wertermittlung von Grundstiicken erforderlich herausgebildet und erwiesen haben. In Anbetracht
der noch bestehenden Defizite hinsichtlich Umfang und Tiefe in der Analyse soll diesem Thema ein
ausfuhrlicherer Abschnitt, der auf die wesentlichen Grundsatze eingeht, gewidmet werden. Zur Er-
reichung eines Uberfélligen Standards fur die marktorientierte Wertermittlung soll auch von optio-
nalen Auswertungen im Grundsatz abgesehen werden:

Bodenpreisindexreihen

Umrechnungskoeffizienten

Liegenschaftszinssatze

Vergleichsfaktoren fiir bebaute Grundstlicke

Marktanpassungsfaktoren

Bewirtschaftungskosten

Sonstige erforderliche Daten (z.B. Ladenmieten Innenstadt, Wertfaktoren fir die Ermittlung
von bebauten Erbbaurechten)

Modellbildung und -angaben

Damit die Ergebnisse der Wertermittlungsverfahren, insbesondere Ertrags- und Sachwertverfahren,
zum Marktwert fihren, hat Sprengnetter (2004) insgesamt finf Anforderungen an diese Wertermitt-
lungsverfahren aufgestellt. Das héchste Gewicht besitzt die Forderung 1.

Definition 5.3: Modellanforderung 1 fiir marktkonforme Wertermittlung nach Sprengnetter
Wichtigster Grundsatz ist, dass die in den Verfahren verwendeten Daten in demselben Modell aus
Kaufpreisen abgeleitet werden, mit denen auch bewertet wird. In den Grundstilicksmarktberichten ist
es nicht ausreichend, blo3 die erforderlichen Daten der Wertermittlung zu veréffentlichen, sondern
es muss auch das bei der Ableitung angewandte Modell genau beschrieben werden. Nur so ist ge-
wébhrleistet, dass bei Anwendung dieser Daten auch dasselbe Modell gewéhlt wird, d.h. modellkon-
form bewertet und somit marktkonforme Ergebnisse ermittelt werden.

Ein Forschungsprojekt zur Ermittlung eines Sachwert-Marktanpassungs-Gesamtsystems nach
Sprengnetter soll insbesondere auch ermdglichen, dass in Regionen, fir die keine regionalen
Marktanpassungsfaktoren zur Verfigung stehen, marktkonforme Sachwertermittlungen durchge-
fuhrt werden kdnnen. Teilweise liegen vorlaufige Ergebnisse vor. Das Gesamtsystem soll neben
den Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicken auch andere Objektarten einbeziehen. Fir nicht ana-
lysierte Teilmarkte wird davon ausgegangen, dass plausible Schatzungen der Marktanpassungsfak-
toren méglich sind (Sprengnetter 2000). Dieser sachlichen Ubertragbarkeit sind naturgeméaR enge
Grenzen gesetzt bzw. vorzugeben.

Die Wertermittlungssoftware WF-ProSa verflgt ber einen Marktanpassungs-Assistenten, mit dem
in Abhangigkeit vom Bodenwertniveau und Sachwert der entsprechende Marktanpassungsfaktor
auf Grundlage des Sachwert-Marktanpassungs-Gesamtsystems nach Sprengnetter automatisch
bereitgestellt wird. In der Endstufe ist vorgesehen, dass Marktanpassungsfaktoren fur sadmtliche in
der Praxis angewandten Wertermittlungsverfahren vorliegen z.B. Liegenschaftszinssatz-Gesamt-
system (Sprengnetter 1998, 2000).

Der Arbeitskreis Wertermittlung in der Fachkommission Kommunales Vermessungs- und Liegen-
Schaftswesen des Deutschen Stadtetags und der Arbeitskreis VI Immobilienwertermittlung des
Deutschen Vereins fir Vermessungswesen e.V. (DVW e.V.) haben eine gemeinsame Arbeitsgruppe
zur Vorgehensweise bei der Ermittlung der erforderlichen Daten gebildet. Ein Zeitpunkt bis zur Fer-
tigstellung der Konzeption ist mit Ende 2006 unverbindlich anvisiert.
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10.

Die gif e.V. (2002) weist darauf hin, dass fir die sachgerechte Anwendung der Ergebnisse von
Kaufpreisanalysen die Beschreibung der zugrunde liegenden Stichprobe und damit der Anwen-
dungsbereich unbedingt erforderlich ist. Beispiele zur Modellbildung fiir unterschiedliche Grund-
stlickstypen sind in den Hinweisen zur Harmonisierung und Standardisierung der Grundstiicks-
marktberichte Niedersachsen beschrieben (Niedersachsische Vermessungs- und Katasterver-
waltung 2003b).

Fir den Anwendungsbereich werden im Grundstiicksmarktbericht Karlsruhe (Gutachterausschuss
in Karlsruhe 2005) neben den Tabellen- bzw. Diagrammwerten erganzende Informationen (Stich-
probenumfang, Minimal-/Maximal-/Mittelwert) zu den Merkmalen der Stichprobe angegeben. Da-
nach lassen die tabellierten Auspragungen der einzelnen Merkmale den Anwendungsbereich flr
Wertermittlungen erkennen. Liegt das zu bewertende Objekt aul3erhalb der angegebenen Bereiche,
so sind die Werte gegebenenfalls anzupassen.

Ziel ist in jedem Fall die Herausgabe einer Bedienungsanleitung fur die Anwender, wobei Ublicher-
weise nach den Erkenntnissen uUber die wertbestimmenden Faktoren des Grundstiicksmarktes eine
standardisierte Modellbildung zugrunde liegt.

In AdV (1997) wird zu den erforderlichen Daten im Grundstlicksmarktbericht weiter ausgefiihrt, dass
die Informationen hierzu auch - abweichend von der empfohlenen Gliederung - in unmittelbarem Zu-
sammenhang mit dem jeweiligen Teilmarkt dargestellt werden kénnen.

Damit kdnnen vom Nutzer bedarfsorientiert thematische Informationspakete abgerufen werden. Als
Beispiel fur ein unbebautes Grundstlick werden ergénzend zu den Bodenpreisen die Bodenpreisin-
dexreihe(n) fur Bauland oder land-/forstwirtschaftlich genutzte Grundstiicke, die GFZ-Umrechnungs-
koeffizienten und die Umrechnungskoeffizienten fur GroRRe bzw. Tiefe angeboten. Damit lieRe sich
auch Expertenwissen zur Vermeidung von Fehlerquellen wie z.B. die Anwendung von GFZ-Um-
rechnungskoeffizienten fur Einfamilienhausgrundstiicke systemgesteuert abbilden.

Fir Wohnungseigentum werden erganzend die Indexreihe(n) und die Umrechnungskoeffizienten
(Lage, Flache, Geschosslage, Baujahr etc.) im Internet eingestellt.

Als Beispiel fir ein bebautes Grundstiick werden erganzend die Indexreihe(n), die GFZ-Umrech-
nungskoeffizienten, die GroRe-/Tiefe-Umrechnungskoeffizienten, die Liegenschaftszinssatze, die
Ertragsfaktoren und die Marktanpassungsfaktoren angeboten. Auf diesem Wege kann fir Einfami-
lienhausgrundstiicke bei der Anwahl des Ertragswertverfahrens (Anwendung von Liegenschafts-
zinssatzen) ein Fehlerhinweis ausgegeben werden.

Oftmals sind mehrere Modellbildungen und Verfahren moglich bzw. vorstellbar. Im Interesse der
Aufwandsbegrenzung und der transparenten Marktwertermittlung sollte der schwerpunktmafRigen
Verfahrenslosung der Vorzug eingeraumt werden. Fir Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke wird
folglich die Lésung Uber den marktangepassten Sachwert favorisiert. Das Ertragswertverfahren
kommt nicht zur Anwendung. Alternativ kann das Vergleichswertverfahren herangezogen werden.

Rahmendaten zum Grundstiicksmarkt
Unter Rahmendaten zum Grundstlicksmarkt werden die Entwicklung von Bautatigkeiten, Bauko-
sten, Zinsen, Lebenshaltungskosten, Mieten etc. verstanden.

Es gentgen entsprechende Links auf die Herausgeber der Daten, die dem Nutzer eine bessere Re-
cherchemdglichkeit anbieten, als der Abdruck von ausgewahlten Auszigen in z.B. einem PDF-Do-
kument. Auch die Datenpflege bzw. -aktualisierung entfallt. Ggf. wird ein Link auf einen Baustein an-
geboten, der auch auerhalb des Grundstiicksmarktberichtes von anderen Applikationen aufgeru-
fen werden kann. Im Interesse einer Strukturierung fiir den Nutzer sollte eine sorgfaltige und ber-
schaubare Auswahl an Links getroffen werden.

Regionale Vergleiche

Fir bestimmte thematische Ebenen (z.B. Baulandpreise) kénnen regionale Vergleiche, die haufig
durch Obere Gutachterausschiisse erstellt werden, fiir die Offentlichkeit anschaulich und informativ
sein. Es bietet sich an, dass auch Informationen insbesondere fiir Spezialimmobilien aufgenommen
werden. Fur Bodenrichtwerte wird auf die Ausfihrungen unter Kap. 5.1.2 verwiesen.

Der Arbeitskreis Wertermittlung in der Fachkommission Kommunales Vermessungs- und Liegen-
schaftswesen des Deutschen Stadtetags (Schaar 2004) verdffentlicht jahrlich seine Untersuchungs-
ergebnisse Uber Entwicklungen und Preise auf den Teilmarkten der unbebauten und der bebauten
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Wohngrundstiicke und des Wohnungseigentums sowie Durchschnittspreise fir modellhaft aus-
gewahlte, standardisierte Immobilien. Das Untersuchungsgebiet Deutschland ist in die Regionen
Nord, Sid, Ost, West (Nord und Siid) und Alle (alle mitwirkende Stéddte) gegliedert.

Die Abb. 5.35 zeigt die Preisentwicklungen in den Teilmarkten fir Baugrundsticke (individuelle
Bauweise) und bebaute Grundstiicke seit 1992.

Preisentwicklung Praisentaickiung

Baugrundstiicke - individuelie Bauweise bebaute Grundsticke
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Abb. 5.35: Preisentwicklungen Baugrundstiicke individuelle Bauweise und bebaute Grundstlcke

Aus der Vielzahl mdglicher Objektarten wurden unter Bertcksichtigung der vor der Wiedervereini-
gung in den Regionen abweichenden Rechtsverhaltnisse und Baugewohnheiten zwei Repréasentan-
ten fur neue (Alle) und drei Reprasentanten flr gebrauchte Immobilien (Nord, Siid, Osten) ausge-
wahlt. Die Daten beziehen sich auf Objekte mit mittlerer Ausstattung und in mittlerer Wohnlage des
jeweiligen Stadtgebiets. Die Preise flir neue Doppelhaushalften oder Reihendhauser im Volleigen-
tum mit einer Wohnflache zwischen 90 und 140 m? ist in Abb. 5.36 dargestellt.
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Abb. 5.36: Preise flir neue Doppelhaushalften
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11. Mieten
Der Kenntnis Gber Mieten kommt neben dem Liegenschaftszinssatz eine Schlisselposition bei der
Anwendung des Ertragswertverfahrens zu; daneben kénnen Mieten in bestimmten Féllen (z.B. La-
denmieten in Innenstadten) auch fur die Ableitung und/oder Plausibilisierung von Boden(richt)wer-
ten (vgl. Kap. 5.1.2.3) verwendet werden (AdV 2002). Erkenntnisse Uber das Mietniveau sind somit
unstreitig auch als sonstige fur die Wertermittlung erforderliche Daten i.S. des § 193 Abs. 3 BauGB
zu klassifizieren und sollten daher vom Gutachterausschuss verdéffentlicht werden.

Die Aufstellung von Mietlibersichten sollte zumindest fir Gutachterausschisse in stadtisch geprag-
ten Bereichen angestrebt werden, sofern nicht bereits ein Mietspiegel i.S. der §§ 558 ¢ und d BGB
vorliegt. Auf die Grundsatze fiir die Aufstellung von Mietlbersichten (AdV 2002) wird verwiesen.

Auf einen Mietspiegel sollte mittels Link verwiesen werden. Bei Mietlibersichten von Verbanden wie
Maklern, privaten Unternehmen, Einzelhandelsverbanden oder sonstigen Interessengruppen ist die
Ortliche Aussagekraft der Daten abzuwagen. Bezlglich der Mdglichkeit des Aufbaus von Kompo-
nenten eines Multimedia-WIS kdnnen Ausfuhrungen dem Kap. 5.1.4.4 enthommen werden.

12. Sonstige Angaben
In den Gliederungspunkt werden Angaben zum Gutachterausschuss, den Gebiihren und zum Kun-
denkontakt eingestellt.

e Gebuhrengrundlagen, Angabe der Mitglieder des Gutachterausschusses, Besonderheiten
Es genugen Links fir den Gutachterausschuss auf den Baustein Kontakt und fir die Ge-
buhrengrundlagen auf Geblihren.

¢ Neue Serviceleistungen
Komfortable Glossarhilfe, Stichwortsuche, Kontaktformular zur Kundenbindung und -be-
treuung, Newsletter z. B. zur Verodffentlichung des Grundstiicksmarktberichtes und unterjah-
rigen Entwicklungen des Grundstiicksmarktes, Forum im Internet, Zahlungssysteme im
Internet.

Als wesentliche Funktionalitat der Zukunft wird von AKS-Softwareentwicklern die automatisierte, integrierte
Erstellung von Grundstiicksmarktberichten herausgestellt (Horbach 2005).

Danach ist es mit der Version 6.0 der WF-AKuK nun erstmals mdglich, den Grundstiicksmarktbericht un-
mittelbar aus dem Programm heraus automatisiert zu erstellen. Von der Beschreibung des Gutachteraus-
schusses Uber die Berechnung der Umsatzstatistiken, der Ermittlung von Durchschnittswerten bis hin zur
Texterzeugung inklusive Grafikerstellung wird der gesamte Ablauf unterstiitzt. Dadurch wird die Arbeit des
Gutachterausschusses wesentlich erleichtert und somit eine héhere Effizienz ermdglicht.

Im Modul Grundstiicksmarktbericht wird ein allgemeines Inhaltsverzeichnis vorgeschlagen. Dieses kann in-
dividuell geandert werden. Es konnen zu jedem Gliederungspunkt passende Texte erfasst werden und fir
die meisten Punkte des Inhaltsverzeichnisses stehen bereits mitgelieferte Textbausteine zur Verfigung.
Diese sind dann nur noch an die jeweilige Situation anzupassen. Zu jedem Gliederungspunkt werden eine
freie Selektionsmaoglichkeit Gber Suchprofile und die zugehdérige Ergebnistibersicht als Vorschau in Tabel-
lenform angezeigt. Grafiken werden Uber MS-Excel umgesetzt. Bei Ausgabe des Grundstlcksmarktberich-
tes wird dieser nach MS-Word tUbergeben (vgl. Kap. 3.3).

In NIWIS soll die Erstellung des Grundstiicksmarktberichts gleichfalls automationsgestiitzt erfolgen. In einer
Auswabhlliste kdnnen die zu berechnenden Werte fir den Marktbericht angekreuzt werden. Die ermittelten
Daten zu den ausgewahlten Auswertungen und Listen werden in Erfassungsformaten angezeigt und in Er-
gebnistabellen abgespeichert. Fir die Berechnung der Veranderungen zum Vorjahr werden die gespeicher-
ten Ergebnisse herangezogen. Aus den so ermittelten Daten werden anschlief’end Tabellen und Grafiken
erzeugt, die programmgestutzt in eine Vorlage der Marktbeschreibung eingesetzt werden (vgl. Kap. 3.1).

Diese Entwicklungen stellen im Sinn eines WIS eine wesentliche Weiterentwicklung dar. Dennoch ist anzu-
merken, dass im Vergleich zur Konzeption der dargestellten individuellen Abfragemdglichkeiten (Abb. 5.33
u. 5.34) uber das Internet lediglich eine Zwischenstufe geldst scheint. Im Vordergrund steht hierbei im We-
sentlichen die Herausgabe einer an den Inhalten eines analogen Marktberichts orientierten Fassung.

Folgerung fiir den Grundstiicksmarktbericht der Zukunft in einem WIS im Internet

Werden die Daten durchgéngig und konsequent in zeitlicher Abhangigkeit gefiihrt, so entsteht ein aus einer
Vielzahl einzelner Grundstlicks(teil)marktberichte bzw. verlinkter Themen zusammengesetzter Grundstlicks-
marktbericht im Internet, der sich fir den Nutzer als ein integrierter Gesamtgrundstiicksmarkt(bericht) mit
zeitlicher Orientierung (Stichtag) in einem WIS und der Méglichkeit individueller Fragestellungen darstellt.
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5.1.4.2 Typische Preise fiir Grundstiickstypen

Zahlreiche derzeit in Grundsticksmarktberichten angegebene Mittelwerte lassen oftmals eine verlassliche
und interpretierbare Marktinformation vermissen. Das Mittel aus Kaufpreisen von Objekten mit heterogenen
Auspragungen stellt eher einen Beitrag zur Grundstiicksmarktverwirrung dar, als dass damit Transparenz
erreichbar ware. Dies erfahrt in Anbetracht der zunehmenden Informationsgewinnung bzw. -abfrage durch
die Nutzer Uber das Internet besondere Bedeutung. Die Folge eines solchen Informationsangebots - ohne
eigentliches Qualitatssiegel in Form von Metadaten - kdnnen Fehlanwendungen von erheblicher Auswirkung
sein.

Im WIS Karlsruhe wurde diesem Anliegen folgend eine Entwicklung eingeleitet, die anstatt der Ausweisung
von unzahligen zufalligen Kaufpreismitteln den Weg von typischen Preisen verfolgt. Diese typischen Preise
werden aus der (multiplen) Regressionsanalyse unter Normierung der wertrelevanten Parameter fir be-
stimmte, definierte Objekte abgeleitet. In einer Art Gesamtmodell fir den oértlichen Grundstlicksmarkt wer-
den auf Grundlage der getatigten Kaufpreise typische Preise exemplarisch fur definierte Objekte als Preis-
information herausgegeben. Schwierig interpretierbare oder gar fehlende Anwendungshinweise fur Mehr-
fachdaten (multiple Daten) mit unterschiedlichen Genauigkeiten kénnen damit entfallen. Es reicht aus zu
verdeutlichen, dass der ausgewiesene Wert fir genau das definierte Objekt Gultigkeit besitzt bzw. der wahr-
scheinlichsten Schatzung entspricht. Man kann hierbei von zuverldssiger und konsistenter Grundstiicks-
markttransparenz sprechen.

Ein Beispiel zeigt Tab. 5.2, in der typische Baulandpreise fir die verschiedenen Lagequalitaten in Karlsruhe
auf Grundlage von Kaufpreisen dargestellt sind. Dabei flieRen in die Analyse auch Kaufpreise aus zurtcklie-
genden Jahren unter Verwendung des origindren Modells zur Ermittlung der Bodenpreisindexreihe(n) ggf.
unter Berucksichtigung der Normierung wertrelevanter Parameter ein. Als eine Metainformation ist die Ver-
teilung der verwendeten Kaufpreise angegeben.

Typische Preise fur unbebaute Grundstlicke
Grundstiickstyp MaBige Lage  Mittlere Lage Gute Lage Sehr gute Lage

Euro/m? Euro/m? Euro/m? Euro/m?
Ein- und Zweifamilienhaus- 290 340 400 480
grundstiicke (ebf) 270 - 320 300 - 400 350 - 470 420 -540
Reihenhausgrundstiicke (ebf) 320 360

290 - 350 340 - 390

Mehrfamilienhausgrundstiicke (ebf) 390 410
GFZ 1,0 360 — 450 380 - 530

Euro/m?

= typischer Kaufpreis auf volle Euro/m? gerundet

ebf = erschlieBungsbeitragsfrei

Tab. 5.2: Typische Preise fir unbebaute Grundstiicke

Entsprechend werden auch typische Preise fur Erstverkaufe von definiertem Wohnungseigentum auf Grund-
lage einer Auswertung von Kaufpreisen unter Berucksichtigung der Normierung wertrelevanter Parameter
und der zugeordneten Indexreihe ausgewiesen.

Es ist daneben grundsatzlich zweckmafiger, den Aufwand nach Schwerpunkten auszurichten, als zu jeder
moglichen Fragestellung eine Information insbesondere mit unzureichender Grundstiicksmarkttransparenz
zu veroffentlichen. Ein Wert mit der Metainformation wenig zuverldssig sollte den Nutzern auch im Interesse
der Prasentation des Gutachterausschusses besser vorenthalten bleiben.

5.1.4.3 Wertrechner

Im Folgenden sollen Abfragemdglichkeiten erlautert werden, die es dem Gutachterausschuss erlauben, den
Nutzern auf Grundlage des Grundsticksmarktberichtes weitere Dienstleistungen anzubieten. Die qualifizier-
ten Auskunftsmoglichkeiten kdnnen mit der Thematik eines Wertrechners verkniipft werden.

Fir viele Birger ist die Preisgestaltung bei Immobilienangeboten oftmals nicht oder nur eingeschrankt nach-
vollziehbar. Es ware hilfreich, ein Werkzeug an der Hand zu haben, das es dem Laien ermdglicht, durch
Selbsteingabe der wertbestimmenden Parameter einen genaherten Wert fir eine Immobilie zu bestimmen.



5.1 Beschreibung der Anwendungen 105

Naturlich kann es dabei nicht darum gehen, dass Kurzgutachten am heimischen Rechner Uber das Internet
erstellt werden. Die ermittelten Werte sollen viel mehr dazu dienen, Angebote auf ihre Plausibilitat zu prifen
und beim Verkauf einen groben Richt-/Orientierungswert fur die Preisgestaltung anzubieten.

Vorstellbar ist aufgrund der Aussagekraft des Teilmarktes insbesondere der Markt der Eigentumswohnun-
gen. Es kdnnen z.B. fir Erstverkdufe von Eigentumswohnungen unterschiedliche Abfragevarianten im Wert-
rechner angeboten werden:

Abfragevariante 1

Ausgehend von den typischen Preisen flur das definierte Wohnungseigentum kann der Nutzer einen Richt-
wert durch Umrechnung auf die Gegebenheiten des interessierenden Objekts erhalten. Hierbei sind die un-
ter erforderliche Daten fur Erstverkdufe ausgewiesenen Parameter wie Wohnlage, Wohnflache und Ge-
schosslage in die Anwendung zu integrieren. Ein Beispiel flr eine Eigentumswohnung als Erstverkauf mit
einer Wohnflache von 90 m? in guter Wohnlage im Erdgeschoss (EG) zeigt Abb. 5.37.

Abfragevariante 2

Ein potentieller Hauskaufer sucht ein alteres Einfamilienhaus mit einem kleineren Grundstick in Karlsruhe-
Stadtteil X. Zum Maximalpreis gibt es eine genaue Vorstellung. Uber angebotene Eingabenmasken kann er
seine Vorgaben prazisieren. Als Ergebnis erhalt er die Auskunft, ob es ein Grundstlick nach seiner Preis-
vorstellung marktublich geben kdénnte oder nicht.

Abfragevariante 3

Wieder sucht ein Immobilienkaufer ein bestimmtes Objekt in noch nicht definierter Lage. Beispielsweise soll
nach einer Eigentumswohnung Baujahr 1990 mit ca. 100 m? Wohnflache in einer Anlage mit héchstens 10
Wohnungen zu einem festgelegten Maximalpreis selektiert werden. Nach Eingabe aller zu wahlenden Para-
meter gibt das System als Antwort eine digitale Karte mit Gebieten wertabgestimmter Wohnlagegunst aus.
Eventuell gibt es keine Treffer, da die Vorgaben zu marktuntblich gewahlt waren. Danach kénnen die Ein-
gaben geandert werden oder der Traum vom Wohnungseigentimer muss aufgegeben werden, sofern sich
kein Schnéppchen findet.

A Gutachterausschuss in Karlsruhe - Microsoft Internet Explorer
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Abb. 5.37: Wertrechner fur Eigentumswohnung Erstverkauf mit Objektvorgaben
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Naturlich sind dem laienhaften Nutzer in verstandlicher Form Erlauterungen (Hilfefunktion) zum Gebrauch
des Wertrechners und zur Definition der Wohnflache, Wohnlage und Geschosslage zur Verfiigung zu ste-
llen. Eingabehilfen kénnen durch beschreibende Kataloge mit Klassifizierungen angeboten werden. Fir die
Wohnlagenklassifizierung kann zur Unterstlitzung auch eine digitale Karte mit der Darstellung der Thematik
Wohnlage integriert sein. Das Ergebnis fur den Auskunftssuchenden nach Variante 1 kann Abb. 5.38 ent-
nommen werden.

A Gutachterausschuss in Karlsruhe - Microsoft Internet Explorer
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Abb. 5.38: Wertrechner flr Eigentumswohnung Erstverkauf mit Erlauterungen zu Objektvorgaben

Diese drei Abfragevarianten sollen als Perspektive dienen, wie man das Wissen, das im Grundstlcksmarkt-
(bericht) steckt, weiterfiUhrend nutzen kann. Es sind durchaus weitere Abfragemodelle denkbar. Dies betrifft
insbesondere die Gruppe der Weiterverkaufe von Wohnungseigentum, die jedoch im Einzelfall bereits in er-
heblichem Umfang Interpretationen fur Merkmale wie Baujahr bzw. Jahr der Modernisierung, Ausstattung
oder Besonderheiten (z.B. Reparaturanstau am Sondereigentum) durch den Birger bedirfen kann.

Die Einflihrung der GFZ-Umrechnung von Preisen der Grundstiicke des Geschosswohnungsbaus oder der
Verwaltungs- und Bironutzung unter Bericksichtigung der allgemeinen Preisentwicklung Uber die jeweilige
Bodenpreisindexreihe sollte im Einzelfall aufgrund der 6rtlichen Gegebenheiten abgewogen werden.

Wird allerdings eine gewisse Schwelle bei der fachlichen Interpretation durch den Blrger Uberschritten, d. h.
ist bei der Selbsteingabe Fachwissen quasi eines professionellen Gutachters erforderlich, das nicht mehr
nur unerheblich Uber das fur Laien typischerweise anzunehmende Niveau hinausgeht, so sollte von einer
Realisierung (z.B. Ermittlung von Normalherstellungskosten, Sachwert der baulichen Anlagen) zur Vermei-
dung von gravierenden Wertabweichungen abgesehen werden.

Es ist deutlich darauf hinzuweisen, dass der durch die getroffenen Festlegungen des Nutzers ermittelte Wert
den in einem Gutachten sachverstandig ermittelten Marktwert nicht ersetzen kann. Haftungsausschliisse
sind umfassend zu benennen. Wertvolle Hinweise und Erlauterungen kénnen neben bekannten Aussagen
in Grundstliicksmarktberichten Mietspiegeln wie fir die Stadt Regensburg (2003) entnommen werden.

In der Zukunft besteht durch die Verkniipfung mit weiteren Informationssystemen die Aussicht, solche Ab-
fragen noch leistungsfahiger zu machen.
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Eine Allgemeine Preisauskunft fiir Eigentumswohnungen wurde auf der INTERGEO 2005 im Testbetrieb
von der Arbeitsgemeinschaft der Gutachterausschisse fur Grundstickswerte in Nordrhein-Westfalen zu-
sammen mit dem Geodatenzentrum des Landesvermessungsamtes als Teil des in der Entwicklung befind-
lichen Immobilien-Richtwert-Informationssystems (IRIS) prasentiert. Inwieweit das Rechercheergebnis der
Kaufpreise, das dem Nutzer anonymisiert zuganglich gemacht wird, zur Grundstlicksmarkttransparenz im
Einzelfall beitragen wird, kann wohl nur unzureichend alleinig tGber das Nutzerverhalten beurteilt werden und
sollte auf aussagekraftige Teilmarkte begrenzt bleiben.

5.1.4.4 Multimedia - WIS fiir Einzelhandelsmieten und sonstige Entwicklungsperspektiven

Neue Entwicklungsperspektiven im WIS-Bereich sollen kurz angerissen werden. Dabei werden maogliche
zuklnftige Ansatze und Perspektiven beispielhaft aufgezeigt und Hinweise zur Dringlichkeit der Einfihrung
gegeben. Zumindest kann die Bertcksichtigung der Entwicklung(en) bei der Realisierung eines GIS erfor-
derlich sein.

Eine generelle Ubersicht zu den geometrischen Dimensionen in einem GIS (Bill 1999b) zeigt Abb. 5.39. Ein
3D-GIS oder volumetrisches GIS st fir ein WIS aktuell noch nicht von vordringlichem Interesse. Mit Hilfe
von Visualisierungen zu Kauffallen oder Bewertungsobjekten in Form von Ublichen 2D-Bildern und ergéan-
zend Grundriss-/Seiten-/Aufrissprojektionen kdnnen derzeit die wesentlichen wertrelevanten Merkmale ge-
eignet prasentiert und die tblichen Anforderungen nachvollzogen werden.

Geometrische Dimensionen

2D - Planimetrie 2D+1D - Planimetrie + DGM ~ 2.5D-xy.z
(keine Verknupfung Lage und Héhe)

Geo/Raumbezug

Gl-Markt

—————
Datenarten
oy

3D-Linienmodell ] 3D-Flachenmodell 3D-Volumenmodell
(Planimetrie+DGM verkniipft

/ Objekte
/ ’e,

CIS Einfahrung 49

@ BilllSet il 2002: G il Teil 1: Basiswissen 4 Beenden Hilfe Inhalt Ubersicht Zuriick | 2

CAD

Ik

Abb. 5.39: Geometrische Dimensionen im GIS

Aspekte eines Multimedia-WIS kénnen z.B. Grundstickserwerbsinteressenten am Bildschirm mittels Video
in Form eines dreidimensionalen Spaziergangs durch die Gebaudlichkeiten erleben. Fir die Integration der
Videofunktion im 2-dimensionalen WIS missen die eigentlichen Anforderungen eines 3D-GIS nicht erfiillt
werden. Die Verschlechterung der Kosten-/Nutzenrelation spricht auch nicht fiir eine baldige Einfiihrung.

Erfolgversprechende Ansatze zur Verbesserung der Prasentationskomponente kénnen mit dem Einsatz von
digitalen Stadtmodellen verbunden werden. Die geometrische Information des digitalen Stadtmodells kann
dabei zunachst reduziert auf die Prasentationskomponente genutzt werden. Die Vorteile liegen in der reali-
tatsnahen Darstellung, dem freien Betrachten von allen Seiten, der interaktiven Begehung im Raum und der
Auswertbarkeit der Modelle.

Konzeptionelle Untersuchungen zur 3D-Visualisierung von Stadtlandschaften werden derzeit am Beispiel
der Haupteinkaufsstrale von Karlsruhe durchgefihrt (Berner 2005). Zur Erreichung von photorealistischen
Modellen werden terrestrische Fassadenphotos neben den Teilmodellen flr die Dachlandschaft, Werbeta-
feln und Stadtmoblierung integriert. Der Gutachterausschuss in Karlsruhe begleitet das Projekt bei der Rea-
lisierung von ersten Pilotanwendungen.
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Fir die im Grundstlcksmarktbericht Karlsruhe dargestellten Einzelhandelsmieten in der Innenstadt Karlsru-
he, die optional in jeder groRBeren Stadt ermittelt werden kdnnen, bietet sich eine Uberaus eindrucksvolle
Prasentationsmdglichkeit an. Wahrend eines virtuellen Rundgangs durch die jeweilige Innenstadt kann der
Betrachter die fiir diese Lage Ublichen Einzelhandelsmieten einsehen.

Die Abb. 5.40 zeigt Bildausschnitte aus einer Filmsequenz zu den Einzelhandelsmieten in der Karlsruher
Haupteinkaufsstralle mit Mietpreisen in €/m? als Teil eines Multimedia-WIS. Eine interaktive Bewegung im
Modell ist bereits realisiert. Innerhalb eines Uberschaubaren Zeitraumes erscheint auch die Lésung im Inter-
net moglich.

Die Integration eines Wertrechners im Internet (vgl. Kap. 5.1.4.3) zur Umrechnung der Ublicherweise auf
einen 100 m? groRen Laden im Erdgeschoss normierten Einzelhandelsmieten auf die Ladenflache und Ge-
schosslage im Einzelfall ist aufgrund des erheblichen Transparenzbediirfnisses von Vermietern und Mietern
zu unterstitzen.

- ey,

il L
e

Abb. 5.40: Multimedia-WIS auch im Internet — Einzelhandelsmieten in Karlsruhe

Es entspricht dem Stand der Technik, dass im Zuge von Gebaudeplanungen Computer-Aided-Design-Sy-
steme (CAD-Systeme) zur Anwendung kommen. Derzeit laufen im WIS Karlsruhe Untersuchungen zur
Planerstellung fiir Objekte (i.d.R. Grundriss), fur die keine Planunterlagen vorliegen bzw. Planstand und
Realitat erheblich voneinander abweichen. Neben der farblichen und materialbezogenen Festlegung kon-
nen Raumkoérper, Fenster, Tiiren, Dachgauben und sonstige Bauteile auch raumlich exakt definiert und ein-
gepasst werden.
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Abb. 5.41: WIS Karlsruhe - Objekt in 2D - Darstellung (Grundriss) mittels CAD-System

Erste Ergebnisse unter besonderer Beachtung von wirtschaftlichen Aspekten weisen darauf hin, dass der
Aufwand fiir die CAD-gestltzte Darstellung und geometrische MaRhaltigkeit nur fiir groRere Objekte mit
ggf. mehreren Entwicklungsstufen lohnenswert erscheint. Fir die Berlicksichtigung von Instandsetzungs-
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mafnahmen im Wertermittlungsmodell konnen die Flachenabwicklungen als eine wertvolle Grundlage aus-
gegeben werden. Nach Eingabe der Raumhdéhe sind auch 3D-Prasentationen maglich.

Die Entwicklung bzw. Nutzung von Gebaudeinformationssystemen wird sicherlich nachhaltig(er) zur Weiter-
entwicklung von WIS beitragen. Diese Informationen kdnnen dann vom WIS aufgerufen bzw. integriert wer-
den, ohne dass damit die Einfihrung eines 3D-WIS insgesamt verbunden ist.

Die Anforderungen an Datenanalysefunktionalitaten in einem WIS nehmen bei Einbeziehung der Zeit als
weitere Dimension fiur Objekte deutlich zu. Dies reicht von einfachen Zeitoperatoren in selektiven Anfragen
an den Datenbestand wie z.B. Daten vor dem Termin x, Daten von Zeitpunkt x bis y, bis in den Bereich der
Interpolationen und Modelle. Verschiedenste Phanomene (Schadstoffausbreitung, Okosystemverhalten,
Entwicklungen auf dem Grundstliicksmarkt) stellen sich als Funktion der Zeit dar, fir die geeignete Interpo-
lationsverfahren langs der Zeitskala (von einfachsten Verfahren wie der Mittelwert- oder Extremwertwert-
bildung bis hin zur Zeitreihenanalyse) zu integrieren sind. Zeitliche Transformationen zur Ableitung von Da-
tenbestanden oder ganzen Karten fiir einen bestimmten Zeitpunkt - Interpolation bzw. Extrapolation fiir Pro-
gnosen - mussen im Grunde bereitstehen (Bill 1999b).

Zumeist werden zeitorientierte Entwicklungen auf Anderungen der Attribute fir Grundstiicksmarktinforma-
tionen wie der Bodenrichtwert einer Bodenrichtwertzone abzielen. Anderungen in den Zonenabgrenzungen
sind nicht so haufig. Sie wurden bisher wie bei einer Anderung des stichtagbezogenen Bodenrichtwerts in
einem jahrgangsweisen Ebenenprinzip im WIS Karlsruhe geeignet umgesetzt. Kauffalle erfahren gleichfalls
eine Zeitorientierung durch die Erfassung des Attributs Abschlussdatum ohne natirlich damit die Qualitat
eines eigentlichen GIS mit Zeitbezug zu erreichen.

Inwieweit dies bei dynamischeren Modellen fir Grundstiicksmarktinformationen noch ausreichend sein
kann, hangt maRgeblich von der gleichzeitig dynamischen Anderung der geometrischen Geofachdaten ab.
Die Ublichen Regressionsmodelle fiir im Wesentlichen attributorientierte Marktanalysen (z.B. Indexreihen,
GFZ-Umrechnungskoeffizienten) liegen standardmafig im AKS-Teil des WIS vor.

Die Ubliche Realisierung zeitlicher Aspekte der geometrischen Objektkomponenten der Geofachdaten in
einem WIS wird endgultig wohl erst in der Zukunft entschieden werden. Es kann derzeit davon ausgegan-
gen werden, dass die mittelfristige Umsetzung im Rahmen eines WIS sicherlich auf wenige Spezialanwen-
dungen begrenzt bleiben wird.

5.1.5 WIS-Kompatibilitit im Uberblick

Im Zuge der Untersuchung der vorhandenen AKS auf WIS-Kompatibilitdt kann auf dem Markt generell ein
Lésungsweg, der durch die Verknupfung zweier Komponenten charakterisiert ist, beobachtet werden. Die
Geosachdatenerfassung, -verwaltung und -analyse der Kauffalle einschliel3lich der Bodenrichtwerte mit De-
finition erfolgt originar im WIS - AKS-Teil, wahrend die Geometrie- bzw. Prasentationskomponenten der
Geofachdaten wie z.B. die Lage und Form der Bodenrichtwertzonen und die Geobasisdaten in einem an-
gebundenen WIS - GIS (Desktop) realisiert und verwaltet werden. Umfangreichere Statistikfunktionen wer-
den oftmals Uber ein an die AKS angegliedertes externes Statistikpaket realisiert.

Ein Vergleich der in Kap. 3 beschriebenen AKS-Systeme zeigt, dass sie im Endausbau aus Nutzersicht
einem WIS entsprechen kénnen. Dabei sind einzelne Komponenten erst zur Entwicklung mehr oder minder
konkret vorgesehen. Einzelheiten eines Vergleichs der AKS-Systeme kénnen Horbach (2005, 2006) ent-
nommen werden. Im Anforderungskatalog NIWIS wird dargelegt, dass durch die vorgesehenen anwen-
dungsbezogenen Schnittstellen (z.B. AKS-DB, Analyse-Programme, Ausgabe, Abgabe, (GIS-)Prasentation)
fur den Nutzer der Charakter eines WIS-Gesamtsystems erreicht werden soll. Fiir Prasentationen und Aus-
kiinfte sollen zunehmend webbasierte Dienste im Rahmen des Geoportals von Niedersachsen zur Anwen-
dung kommen, wahrend die Bearbeitung von Geometriefachdaten (noch) direkt im angebundenen GIS er-
folgen soll.

Die Konzeption einer eigentlichen GIS-Gesamtldsung zur Bereitstellung aller Anwendungen ist zur Realisie-
rung nicht eingeplant. Insoweit kann aus aktueller Sicht von einer Sollkonzeption eines modularen WIS
bzw. Web-WIS, die sich an Abb. 5.42 orientiert, ausgegangen werden. Zur webbasierten Nutzung von Geo-
daten wird auf Kap. 2.4 und 5.4 verwiesen. Hierbei wird auf die interoperable Nutzung von verteilten Geo-
daten eingegangen und es werden Beispiele von Geo-Portalen des Immobilienmarktes vorgestellt. Die In-
formationsbereitstellung Gber das Web fir die Nutzer wird zunehmend an Bedeutung gewinnen (vgl. Kap.
5.1.4.1u.54).
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WIS - AKS WIS - GIS (Desktop)
Geosachdaten™: Objektorientierung (Identifikator)
Geschaftsstellendaten Geofachdaten

Kauffalldaten e Geometriedaten (mit
Auskunft topolog. Beziehungen)
Auswertung Stichproben e Sachdaten (* originar in
Bodenrichtwertermittiung mit WIS - AKS)

Definition e Grafikbeschreibung
Marktbeschreibung (automatisierte Présentation Bodenrichtwertzonen,
Auswertungen und Listen) Kauffalle ...

Preisstatistiken Geobasisdaten

Hilfen/Tools Hilfen/Tools

Schnittstellen fir Schnittstellen fir

Gutachten, Gutachten,
Grundstlucksmarktbericht, Grundstlcksmarktbericht,

Office Office

ggf. externes Statistikmodul

Externes | Gutachten Open GIS

Statistik- Grundstiicksmarktbericht Webservices

modul Office (MS-Word, MS-Excel, Internet, Interoperabilitat
E-Mail . . .)

o

Abb. 5.42: Wertermittlungsinformationssystem - WIS mit Web-Komponente
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5.2 Varianzkovarianzanalyse fur Wertermittlungsverfahren

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) von Grundstiicken durch den Preis bestimmt, der in
dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht (Wertermittlungsstichtag), im gewohnlichen Geschéfts-
verkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffen-
heit und der Lage des Grundstlicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht
auf ungewohnliche oder persénliche Verhaltnisse zu erzielen ware.

Nach Hildebrandt (1996) ist der Verkehrswert - gemaf Definition und Begriindung — der wahrscheinlichste
Wert, der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr erzielbar wére. Dieser wahrscheinlichste Wert kann, bedingt
durch unterschiedliche Einschatzung der jeweiligen wertrelevanten Variablen, immer nur innerhalb einer
gewissen Variationsbreite ermittelt bzw. prognostiziert werden.

Das Bundesverwaltungsgericht fuhrt in seinem Urteil vom 24.11.78 zur Genauigkeit von Verkehrswerter-
mittlungen u.a. folgendes aus:

Werte sind in dem Sinne ungewiss — mehr oder weniger — dass sie sich nicht einfach ausrechnen oder in
ihrer Héhe einer Tabelle entnehmen lassen, sondern aus einem Ermittlungsverfahren hervorgehen, das
zumindest praktisch vielféltig Gelegenheit bietet, so oder anders vorzugehen.

Das Urteil beinhaltet mithin, dass der Verkehrswert zwar ein punktueller Wert ist, aber - bedingt durch die
wahrscheinlichkeitstheoretische Definition des Verkehrswertbegriffes und im Hinblick auf die Gepflogen-
heiten der Marktteilnehmer - ein Wert, der in der Regel lediglich innerhalb einer Variationsbreite im Sinne
der mathematischen Statistik prognostizierbar ist.

Aufgabe des Bewertungssachverstandigen ist die Ermittlung von Verkehrswerten, welche im gewdhnlichen
Geschaftsverkehr bei einer VerauRerung mit einem maximalen Wahrscheinlichkeitsgrad realisierbar sind.
Jeder ermittelte bzw. prognostizierte Verkehrswert stellt eine Schatzung dar, die naturgemafs mit Unsicher-
heiten behaftet ist. Zu beantworten ist u.a. die Frage, inwieweit unterschiedliche Ergebnisse von Verkehrs-
wertermittlungen, unter Berticksichtigung der zu erwartenden Genauigkeit (Standardabweichung) der Prog-
nose (Wertermittlung), noch mit hinreichender Wahrscheinlichkeit als sachlich richtig qualifiziert werden
kénnen ?

Aus Marktanalysen ist bekannt, dass Grundstlckspreise fir gleichwertige Objekte, d.h. flr Objekte, deren
wertrelevanten Merkmale hinreichend Ubereinstimmen, um einen Mittelwert streuen. Numerisch charakte-
risiert wird diese Streuung durch den statistischen Begriff der Standardabweichung (s). Dem gewoéhnlichen
Geschaftsverkehr sind — erfahrungsgemafl — noch preise zuzuordnen mit einer Standardabweichung von
1,5 s bis 2,0 s vom wahrscheinlichsten Wert. Sinngemal gelten die Feststellungen auch fiir die Ergebnisse
der Wertermittlungsverfahren.

Die Darstellung der Varianzkovarianzanalyse fir Wertermittlungsverfahren soll fir die Praxis verdeutlichen
helfen, warum sich Verkehrswerte nur innerhalb gewisser Toleranzbereiche mit bestimmten Wahrschein-
lichkeiten ermitteln lassen.

Zunachst wird hierzu die Varianzkovarianzfortpflanzung in allgemeiner Form betrachtet.
f=Fl (5.1a)

Die Funktionsgleichung f = FI beschreibt hierbei den linearen Zusammenhang zwischen den Zufallsva-
riablen /, und den zu bestimmenden Zufallsvariablen f,. In allgemeiner Form beinhaltet damit die Funk-

tionsmatrix £ in den einzelnen Zeilen die partiellen Ableitungen der m Funktionen f, (5.1b) nach denn

Cr1 [l sfel, o Sf ISl S8, ] [
7, 5fy 181, Sf, 18, .. Of, 168, .. &f,15l, I,
= *

f, 5,18, Sf, 151, .. &f 15, .. ©&f 16l I,
LS L sf, 18l Sf, 1Sl . 8f 16l . Sf, /81| L]

- (5.1b)
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Variablen /, .

Die Varianzkovarianzmatrix C/,fergibt sich aus der Funktionsmatrix 7 und der Varianzkovarianzmatrix

C, der Zufallsvariablen [, zu

C,=FC,F' (5.2a)

Fur die zu betrachtenden Funktionen Wertermittlungsverfahren wird die stochastische Unabhangigkeit der
Zufallsvariablen /, vorausgesetzt, d.h. ihre Varianzkovarianzmatrix besitzt Diagonalstruktur.

2
o’y 0

2
o,

C, = , (5.2b)
o’

n

Dankenswerterweise wurden in Teilen konventionelle Ansatze der Fehlerfortpflanzung fir unkorrelierte Zu-
fallsvariablen auf Grundlage des mittleren Fehlers von Strotkamp zur Verfliigung gestellt. Ein nach diesem
Ansatz entwickeltes Anwendungsmodul ist in der Wertermittlungssoftware WF-ProSa realisiert.

Der Verkehrswert ist nach § 7 WertV mit Hilfe geeigneter Verfahren (Vergleichs-, Ertrags- und Sachwert-
verfahren) zu ermitteln. Das Vergleichswertverfahren basiert auf der Uberlegung, den Verkehrswert eines
Wertermittlungsobjektes aus der Mittelung von zeitnahen Kaufpreisen vergleichbarer Grundstiicke festzu-
stellen. Das Verfahren fihrt im allgemeinen direkt zum Verkehrswert und ist deshalb den klassischen
Wertermittlungsverfahren Uberlegen, bei denen die nur mittelbar durch entsprechend abgeleitete Wertan-
satze fir Normalherstellungskosten, Bodenwerte, Wertminderungen oder Liegenschaftszinssatze bestimm-
ten Ausgangswerte (Grundstlickssachwert, Grundstiicksertragswert) noch durch zusatzlich zu ermitteinde
Marktanpassungszu- oder -abschlage zu korrigieren sind (Murle und Béser 1997a).

5.2.1 Vergleichswertverfahren

Bei Anwendung des Vergleichswertverfahrens sind Kaufpreise solcher Grundstiicke heranzuziehen, die hin-
sichtlich der ihren Wert beeinflussenden Merkmale mit dem zu bewertenden Grundstick hinreichend (ber-
einstimmen (Vergleichsgrundstiicke). Ist die Vergleichbarkeit der Merkmale erfillt, so bezeichnet man das
Verfahren als Vergleichswertverfahren mit unmittelbarem Preisvergleich. Weichen die wertbeeinflussenden
Merkmale (z.B. Lageverhaltnisse, Nutzbarkeit, Grundstiicksgrofie) der Vergleichsgrundstiicke vom Zustand
des zu bewertenden Grundstiicks ab, so ist dies durch Zu- oder Abschlage oder in anderer geeigneter Wei-
se zu berlcksichtigen (Vergleichswertverfahren mit mittelbarem Preisvergleich). Dabei sollen vorhandene
Indexreihen und Umrechnungskoeffizienten herangezogen werden (§§ 13, 14 WertV).

Der unmittelbare Preisvergleich stellt dabei eine idealtypische Wunschvorstellung dar, die praktisch nur ein-
geschrankt Bedeutung erlangt. In der Regel sind Anpassungen in Qualitdt und Konjunktur und damit der
mittelbare Preisvergleich notwendig (vgl. Kap. 4).

5.21.1 Unmittelbares Vergleichswertverfahren

Beim unmittelbaren Preisvergleich fur (un)bebaute Grundstiicke ergibt sich der Vergleichswert zu

VWert = 121,. (5.3)

i=1
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VWert Vergleichswert durch unmittelbaren Preisvergleich
(einfaches arithmetisches Mittel)

[ Kaufpreise (Beobachtungen)

n Stichprobenumfang

Partielle Ableitungen

1

OVWert/dl, =— (5.4)
n

i=1...,n

Varianzfortpflanzung

Annahme: stochastisch unabhangige Kaufpreise (Beobachtungen)

mit gleicher Standardabweichung o,

C,=FC,F" (5.5=
5.2a)

C, Diagonalmatrix

n 1
O wen =— 01 =—07 (5.6a)

n n
S (5.6)

VWert - \/; / .
Beispiel
GrolRe Daten Standardabweichung o
[€/m?] [€/m?]

Kaufpreis 1 340 26.5
Kaufpreis 2 380 26.5
Kaufpreis 3 390 26.5
Vergleichswert [€/m?] 370 15.3
Standardabw./Vergleichswert [-] 0.04

Tab. 5.3: Unmittelbares Vergleichswertverfahren - Beispiel

5.21.2 Mittelbares Vergleichswertverfahren

Beim mittelbaren Preisvergleich flr unbebaute Grundstiicke ergibt sich der Vergleichswert zu

[ GFZ UK, BPreis[nd/}
[, * . : (5.7)

VWert = 1 z
n'g GFZ UK, BPreisind,
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VWert

.

1

GFZ UK,
GFZ UK,

BPreisind,;
B Preisind,

n

Vergleichswert durch mittelbaren Preisvergleich

Kaufpreise (Beobachtungen)

GFZ-Umrechnungskoeffizient fir Bewertungsobjekt

GFZ-Umrechnungskoeffizient fur Vergleichsobjekt

Bodenpreisindex fur Bewertungsobjekt

Bodenpreisindex fir Vergleichsobjekt

Stichprobenumfang

Partielle Ableitungen

oVWert/dl, =

oVWert | OGFZ UKJ. =l*l. *

oVWert | SGFZ UK, = ——*1 *

OoVWert /! OB Pr eis]ndj =—%] %

OVWert | B Pr eislnd, = ——* 1,

1i=1,2,...,n

1 GFZ UK. BPreisind.
— % L% . (5.8a)
n GFZ UK, BPreisind,
1 B Preisind .
, * . (5.8b)
n GFZ UK,; BPreisind,
1 GFZ UK. BPreislnd .
1 o / (5.8¢)
n GFZ UK; BPreisind,
1 GFZ UK . 1
1 L % (5.8d)
n GFZ UK, BPreisind,
1 GFZ UK, BPreisind,
* L % - (5.8¢)

n ' GFZUK, BPreisind’

Varianzfortpflanzung

Annahme:

C,=FC,F'

stochastisch unabhangige Kaufpreise (Beobachtungen) /. mit gleicher Genauigkeit o,

GFZ-Umrechnungskoeffizienten GFZ UK, ; mit gleicher Genauigkeit o, /x

Bodenpreisindizes B Pr eis]ndl.,j mit gleicher Genauigkeit 0 zp. ,ima

5.2a)

C, Diagonalmatrix



5.2 Varianzkovarianzanalyse fur Wertermittlungsverfahren 115

(SVvWert 1 8.) * o
O vwen = Z + (5VW€FZ‘/5GFZ UKJ')Z * 0 Grz uk + (5VWert/5GFZ l/Kl.)2 * 0 Grz UK
1
+ (5V Wert | OB Pr eisInd j)z % 6 gpreisina + (OVWert | B Pr eislnd, | * 67 ppreisina

(5.10a)

GFZ UK. BPreisind
S % J *0'21
GFZ UK, BPreislnd,

2
O VWert =

=N|_‘
-M

z BPreisind,\ , GFZ UK +GFZ UK (5.10b)
+| [ * - * 2 * 0 GFz UK
BPreisind, GFZ UK,

* O BPreisind

| JGFZUK, " BPreisind + BPreisind”
+| 1 :
' GFZ UK, BPreisind,'

Beziehung (5.7) lasst sich um Lage-Umrechnungskoeffizienten Lageq UKI.,/. erweitern. Man erhalt bei ent-
sprechender Vorgehensweise anstatt (5.10b).

2
GFZ UK, . BPreisind;  Lageq UK, o,
GFZ UK, BPreisind, Lageq UK,

+

* O GFz UK

BPreisind, _Lageq UK]2 GFZ UK + GFZ UK ]
l F3 J %k J sk i J

' BPreislnd. Lageq UK, GFZ UK,.4

O'ZVW t = —1 En

ert — 2
o GFZ UK, Lageq UK\ BPreisind,’ + BPreisind;

* : .

2
' GFZ UK. Lageq UKIJ BPreisind.

* O BPreisind

* O Lageq UK

2
/¥ GFZ UK, . BPreisind, |  Lageq UKI.2 + Lageq UKJ.2
' GFZ UK, BPreisind, Lageq UK *

(5.10c)

Die Bodenpreisindizes und Umrechnungskoeffizienten flir GFZ bzw. Lagequalitat ergeben sich jeweilig als
Funktion der unbekannten Regressionskoeffizienten bzw. der ausgeglichenen Kaufpreise (Beobachtungen).
Insoweit lassen sich Informationen Uber die Genauigkeiten entsprechend (5.2a) ableiten.

Beispiel 1

Es wird vom Ansatz (5.7) ausgegangen und die gleiche Standardabweichung fir die Kaufpreise wie beim
unmittelbaren Preisvergleich angenommen.
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GrolRe Daten Standardabweichung &
Kaufpreis | GFZ UK Boden- Umger. Kauf- GFZ UK | Boden-
preis- Kaufpreis | preis preis-
index (mittel) index
[€/m?] [-] [-] [€/m?] [€/m?] [-] [-]
Kaufpreis 1 340 1.0 1.0 340 26.5 0.03 0.02
Kaufpreis 2 380 1.0 1.0 380 26.5 0.03 0.02
Kaufpreis 3 390 1.0 1.0 390 26.5 0.03 0.02
Bewertungsobjekt 1.0 1.0
Vergleichswert [€/m?] 1.0 1.0 370 18.8
[€/m?]
Standardabw./ 0.05
Vergleichswert  [-]

Tab. 5.4: Mittelbares Vergleichswertverfahren - Beispiel 1

Beispiel 2

Es wird vom Ansatz (5.7) ausgegangen und die gleiche Standardabweichung fiir die Kaufpreise wie beim
unmittelbaren Preisvergleich angenommen.

Grole Daten Standardabweichung o
Kaufpreis |GFZ UK |Boden- Umger. Kauf- GFZ UK | Boden-
preis- Kaufpreis | preis preis-
index (mittel) index
[€/m7] [] -] [€/m?] [€/m?] |[] -]
Kaufpreis 1 340 1.0 1.3 942 26.5 0.03 0.02
Kaufpreis 2 380 1.1 1.2 1.036 26.5 0.03 0.02
Kaufpreis 3 390 1.2 1.2 975 26.5 0.03 0.02
Bewertungsobjekt 3.0 1.2
Vergleichswert [€/m?] 984 46.0
[€/m?]
Standardabw./ 0.05
Vergleichswert  [-]

Tab. 5.5: Mittelbares Vergleichswertverfahren - Beispiel 2

5.2.2 Ertragswertverfahren nach WertV

Die WertV regelt die Ermittlung des Ertragswerts formelmaRig aus Boden- und Gebaudewertanteil (zweiglei-
siges Verfahren). Der Ertragswert der baulichen Anlage definiert sich als Barwert aller kiinftigen Ertrags-
anteile Uber die verbleibende Restnutzungsdauer zum Wertermittlungsstichtag. Zu betrachten sind hierbei
i.d.R. die bei ordnungsgemafier Bewirtschaftung nachhaltig erzielbaren Reinertrage nach Abzug der Bewirt-
schaftungskosten. Die Marktanpassung des Ertragswerts zur Berlicksichtigung der Lage auf dem Grund-
stlicksmarkt wird Ublicherweise Uber die Einfihrung von aus vergleichbaren Kauffallen ausgewerteten
Liegenschaftszinssatzen erreicht. Die Einfuhrung eines gesonderten Marktanpassungsfaktors ist folglich
nicht erforderlich. Die Anwendung anderer Darstellungsformen des Ertragswertverfahrens ist nicht ausge-
schlossen. Als allgemeines Barwertverfahren wird hierbei die Betrachtung der Summe der Uber die
verbleibende Restnutzungsdauer der baulichen Anlage jahrlich anfallenden Reinertrage jeweils diskontiert
auf den Wertermittlungsstichtag zuzlglich des danach verbleibenden diskontierten Restwerts (Bodenwerts)
bezeichnet.
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Der Ertragswert nach WertV ergibt sich zu

EWert = (RohE * FI 12 % (1 — BewK )— p * BWert)*V + BWert + bwU (5.11a)
= RohE * F1 %12 (1 — BewK )*V — BWert + BWert xq~ """ * q°* + BWert + bwU (5.11b)
= RohE * F1 %12 %(1— BewK )*V + BWert +q """ ¢ + bwU (5.11c)
= RohE * F1 %12 % (1 — BewK )*V + BWert xq™" + bwU (5.11d)
V :—nqn -1 :l— ! — = P *(1 —q’”)z p *(1 —q " *qGA) (5.11e)
¢"*(q-1) p p*q

EWert marktangepasster Ertragswert (Liegenschaftszinssatz)
RohE nachhaltiger Rohertrag (monatlich) in EUR/m?
Fl Flache
BewK Bewirtschaftungskosten
p Liegenschaftszinssatz
qg=1+p Zinsfaktor (5.11f)
BWert Bodenwert
V Vervielfaltiger
n wirtschaftliche Restnutzungsdauer

n = GND — GA (Ansatz fur Varianzfortpflanzung) (5.119)
GA Alter der baulichen Anlage
GND Gesamtnutzugsdauer der baulichen Anlage
bwU besondere wertbeeinflussende Umsténde (z.B. Mieteinnahmen, Baumangel/-schaden)
Partielle Ableitungen
SEWert | SRohE = FI#12 % (1 — BewK )V (5.12a)
SEWert | SFI = RohE %12 % (1 — BewK ) *V (5.12b)
OEWert | 0BewK = —RohE * Fl *12 %V (5.12c)
SEWert | SGND = RohE * F1#12# (1 - BewK ) 29 | Biyers+(~ 1) 114 (5.12d)

q *p q
= (RohE * F1 %12 *(1 — BewK ) — p * BWert)* inq (5.12e)
q *p

OV ISGND = —p ' g™ g """ xIng * (— 1) =pl*qg” *Ing (5.12f)
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SEWert | SGA = —SEWert | SGND = RohE * FI %12 (1 — BewK ) * — NG | Bpere N4 (5.129)

q" *p !
= (RohE * F1¥12 (1 - BewK)— p* BWert)+ — 04 (5.12h)
q *p
OV /ISGA=—-p'*q" *Ing (5.12i)
(5.12j)
OEWert | op =
RoIE * FI %12 % (1 — BewK ) * (— P - (— plrg + p Tt k(=n)rg ))+ BWert *(—n)xq ™"
= RohE * Fl %12 *(1 - BewK)*p_2 * (— l+q™ *(1 +pEnkqg” ))— BWertsn*q™"" (5.12k)
= ROhE * Fl %12 * (1 - BewK)*p’2 * (q"’ * (1 + pEn* q’l)— 1)— BWert*n*q™"" (5.121)
OEWert | BWert = g %" % g™ = ¢ (5.12m)
OEWert | bwU =1 (5.12n)
Varianzfortpflanzung
Annahme: stochastisch unabhangige Beobachtungen
C,=FC,F' (5.13=
5.2a)
C, Diagonalmatrix
UzEWert =

(SEWert | SROME ) * & ron: + (SEWert | SFIY * 6211 + (SEWert | 5BewK ) * 6 gew +
(5.14)

(EWert | p) o>y + (SEWert | SGAY * 6> 64 + (SEWert | SGND)’ * & onp +
+(SEWert | SBWert)’ & swen + (SEWert | SbwU )’ * & puv

Beispiel

Der Liegenschaftszinssatz ist mit 4 %, die Restnutzungsdauer mit 60 Jahren angenommen. Der Vervielfal-
tiger ergibt sich folglich zu 22.6235.
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GrolRe Daten Standardabweichung o
Rohertrag 5.00 0.50
[€/m? monatlich]

Wohn-/Nutzflache 600 10
[m?]

Bewirtschaftungskosten 0.20 0.02
[%/100]

Liegenschaftszinssatz 0.04 0.005
[%/100]

Bodenwert 250.000 25.000
[€]

Alter 40 5
[Jahre]

Gesamtnutzugsdauer 100 10
[Jahre]

Bes. wertb. Umstande 30.000 10.000
[€]

Ertragswert [€] 645.322 99.085
Standardabw./Ertragswert [-] 0.15

Tab. 5.6: Ertragswertverfahren - Beispiel

5.2.3 Discounted-Cashflow (DCF) - Verfahren

Die Discounted-Cashflow-Methode ist eigentlich darauf angelegt, unter Anwendung eines investitionsorien-
tierten ZinsfuBes als Entscheidungshilfe fir Investitionen zu dienen. Die eigentliche Bedeutung liegt also in
der Mdoglichkeit, damit die Rentabilitat von Investitionen fir einen mittelfristigen und Uberschaubaren Zeit-
raum aufzuzeigen und nicht den Verkehrswert zu ermitteln. Die Methode wird allgemein als fehleranfallig
bezeichnet. Zum Ansatz des investitionsorientierten Zinsfules gibt es nicht unerhebliche Spielrdume wie
z.B. das Verhaltnis von Eigenkapital- zu Fremdkapitalfinanzierung. Die Bestimmung des Verkaufspreises
nach Ablauf des Investitionszeitraums (i.d.R. 10 Jahre) wird als spekulativ eingestuft.

Unter EinfGhrung von marktorientierten GréRRen, fur den Diskontierungszinssatz wird ein objektspezifischer
Liegenschaftszinssatz abgeleitet, kann zumindest die Angemessenheit von Kaufpreisforderungen beurteilt
werden. In der Praxis wird die Methode jedoch insbesondere fur Geschaftsgrundstiicke nicht nur in wenigen
Ausnahmefallen zur Verkehrswertermittlung herangezogen. Es liegt folglich nahe, die Varianzfortpflanzung
auch fir dieses in besonderem Malf3e unterschiedlich beurteilte Verfahren zu untersuchen.

Der DCF-Wert ergibt sich zu

DCFWert =Y (RE, » ¢ )+ VP* ¢ — InvK (5.15a)

i=1

DCFWert Discounted-Cashflow - Wert

RE, Reinertrag ; (jahrlich) in EUR

p Diskontierungszinssatz

g=1+p Diskontierungsfaktor (5.15b)
n Investitionszeitraum

VP Verkaufspreis nach Nutzungs-/Investitionszeitraum

InvK Investitionskosten am Anfang bei Kauf/Investition
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Partielle Ableitungen

SDCFWert !/ 5RE, = (¢7") (5.16a)
SDCFWert! &, = (RE, *(~i)*q ™), (5.16b)
SDCFWert|n=—(RE +VP)*Ing* g™ (5.16¢)

(betroffen sind bei Ablauf des Investitionszeitraums n die Glieder RE, *q™" und VP*q™)

ODCFWert/ VP =q™" (5.16d)
ODCFWert/ olnvK = —1 (5.16e)
Varianzfortpflanzung

Annahme: stochastisch unabhangige Beobachtungen

O p. Mit gleicher Genauigkeit o
o, mit gleicher Genauigkeit o,

o, bezieht sich auf die Glieder RE, *q™" und VP*q™"

C,=FC,F' (5.17=
5.2a)

C, Diagonalmatrix

O-ZDCFWert =

n

Z(éDCFWert /ORE)? * 07 re + i(é‘DCFWert/ )’ *c?p + (SDCFWert | on) (5.18a)

i=l1 i=1

+(SDCFWert | 6Vp) * o2, +(SDCFWert | SInvK § * 6 i

2 2

-2 (¢7) * o™ + Z(RE,. *ig"™") *o2, +((RE+VP)*Ing* g™ * o 610

2 2
+((] n) *0%p + 0k

N
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Beispiel
GroRe Daten Standardabweichung &
Reinertrage
[€ jahrlich]
Reinertrag 1 1.000.000 50.000
Reinertrag 2 1.100.000 50.000
Reinertrag 3-10 1.300.000 50.000
Diskontierungszinssatz 0.08 0.005
[%/100]
Investitionszeitraum 10 1
[Jahre]
Verkaufspreis nach Nutzung 12.000.000 1.000.000
[€]
Investitionskosten am Anfang 500.000 100.000
[€]
DCFWert [€] 8.273.860 682.224
Standardabw./ DCFWert [-] 0.08

Tab. 5.7: Discounted-Cashflow (DCF) - Verfahren - Beispiel

5.2.4 Sachwertverfahren

Der Sachwert eines Grundstiicks setzt sich zusammen aus dem Bodenwert und den Werten der baulichen
und sonstigen Anlagen. Der Wert der baulichen Anlagen wird auf der Grundlage des Herstellungswerts er-
mittelt. Dies entspricht dem sich nach den gewdhnlichen Herstellungskosten bemessenen Neubauwert (Er-
satzbeschaffungskosten) am Wertermittlungsstichtag. Die Wertminderung wegen Alters und die besonderen
wertbeeinflussenden Umstande schlief3en sich im Verfahrensablauf an. Der Verkehrswert ist aus dem Sach-
wert insbesondere unter Berlicksichtigung der Lage auf dem Grundstlicksmarkt durch einen aus vergleich-
baren Kauffallen abgeleiteten Marktanpassungsfaktor zu ermitteln.

Der Sachwert mit Marktanpassung ergibt sich zu

SWert = (NHK * BGF * Ind * AWMin)x (1+ BNK )+ Auanlagen + BWert)* MAFaktor + bwU

(5.19a)
AWMin =1~(1/2#(GA* /| GND* + GA/ GND)) (5.19b)
SWert marktangepasster Sachwert
NHK Normalherstellungskosten EUR/m? BGF
BGF Brutto-Grundflache
Ind Baupreisindex
AWMin Alterswertminderung (nach Ross)
GA Alter der baulichen Anlage
GND Gesamtnutzugsdauer der baulichen Anlage

BNK Baunebenkosten
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Auanlagen  AuRenanlagen (pauschal als Zeitwert)

BWert Bodenwert
MAFaktor  Marktanpassungsfaktor

bwlU besondere wertbeeinflussende Umstande (z.B. Baumangel und Bauschaden)

Partielle Ableitungen

SSWert /| SNHK = BGF * Ind * AWMin * (1 + BNK ) x MAFaktor (5.20a)
SSWert | SBGF = NHK * Ind * AWMin * (1 + BNK ) * MAFaktor (5.20b)
SSWert | 8Ind = NHK * BGF % AWMin (1 + BNK ) * MAFaktor (5.20c)
SWert | 0GA =

5.20d
NHK * BGF * Ind * (1+ BNK)* MAFaktor *(— GA/ GND* -1/ 2GND) (6200
OSWert | SGND =

) . ) (5.20¢)

NHK * BGF * Ind *(1+ BNK ) * MAFaktor *(GA* | GND® + GA/ 2GND? )
OSWert | SBNK = NHK * BGF * Ind * AWMin * MAF aktor (5.20f)
OSWert | SAuanlagen = MAFaktor (5.209)
OSWert |/ BWert = MAFaktor (5.20h)
SSWert | MAFaktor = (NHK * BGF * Ind * AWMin)*(1+ BNK )+ Auanlagen + BWert)

(5.20i)
SWert | bwU =1 (5.20j)
Varianzfortpflanzung
Annahme: stochastisch unabhangige Beobachtungen
C,=FC,F' (5.21=

5.2a)

C, Diagonalmatrix
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O 2SWert =

(8SWert | SNHK )’ * & ik + (0SWert | SBBGF )’ * 0 sor +(SSWert / SInd )’ * 6 a +
(SSWert | SGAY' * > cu +(5SWert | SGND)’ * 6> onp + (8SWert | SBNK ) * & pag + (5.22)
(OSWert | SAuanlagen)’ * & auaniagen +(SSWert | SBWert)* % & pwers +

(8SWert | SMAFaktor ) * & vurauor +(5SWert | SbwU )’ * 6 pv

Beispiel

Die Restnutzungsdauer wird mit 60 Jahren bei 100 Jahren Gesamtnutzungsdauer angenommen. Die Alters-
wertminderung (nach Ross) ergibt sich zu 28% (0.72).

GrolRe Daten Standardabweichung o
Normalherstellungskosten 1.000 100
[€/m? BGF]

Brutto-Grundflache (BGF) 300 10
[m?]

Baupreisindex 1.01 0.01
[-]

Alter 40 5
[Jahre]

Gesamtnutzugsdauer 100 10
[Jahre]

Baunebenkosten 0.15 0.02
[%/100]

AuBlenanlagen (Zeitwert) 20.000 5.000
[€]

Bodenwert 200.000 20.000
[€]

Marktanpassungsfaktor 0.90 0.05
[]

Bes. wertb. Umstande 15.000 5.000
[€]

Sachwert [€] 408.796 42.861
Standardabw./Sachwert [-] 0.10

Tab. 5.8: Sachwertverfahren - Beispiel

5.2.5 Residualwertverfahren

Das Residualwertverfahren dient in seiner Grundbeziehung der Ermittlung des Werts eines Grundstlcks auf
Grundlage einer Nutzungskonzeption. Dies betrifft insbesondere Grundstiicke wie z.B. hochwertige Grund-
stlicke in Innenstadtlagen, fir die keine Vergleichspreise zur Verfligung stehen.

Ausgangswert ist Ublicherweise der auf diese Entwicklungsabsichten abgestellte fiktive Ertragswert (oder
der fiktive Vergleichswert), von dem dann die Bau-, Entwicklungs- und Vermarktungskosten einschlieRlich
eines Gewinns in Abzug gebracht werden. Soweit hierbei als Baukosten Normalherstellungskosten einge-
fuhrt werden, findet eine Kombination von Ertrags- und Sachwert statt. Als Residuum erhalt man den trag-
fahigen Grundstlickswert aus Investorensicht, der noch um einen Marktanpassungsfaktor erweitert werden
sollte bzw. muss.
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Das modifizierte Residualverfahren (Reuter 2004) geht davon aus, dass sich durch gegensinnige Variation
der Schatzung fir Reinertrag und Herstellungskosten mit einem passenden Faktor der residuale Bodenwert
an den Vergleichswert (Bodenwert) angleichen bzw. anpassen lasst.

In TEGoVA (2003) ist ausgefuhrt, dass die Residualmethode nur zu einer Ermittlung des Marktwertes der
Immobilie fihren kann, wenn es Wettbewerb zwischen potenziellen Entwicklungsunternehmen gibt. Wenn
es kein solches wettbewerborientiertes Element gibt, spiegelt das Ergebnis nur die subjektive Sicht des je-
wieligen Entwicklers wider, das vom eigentlichen Marktwert erheblich abweichen kann. Das im Rahmen der
Residualmethode erzielte Ergebnis sollte stets anhand einer anderen Methode Uberpriift werden, sofern
dies Uberhaupt moglich ist.

Der Residualwert ergibt sich zu

RiVert — (EWM  CrandENK] - (BauK + BNK + ZFKBauK + Verm + ErstVK + D e MAFakior
V Prov +WuG + Unv + ZFKBod + GrundENK 2
(5.23a)
Bezlglich des Ertragswerts EWert wird auf Beziehung (5.11a) in Kap. 5.2.2 verwiesen.
EWert = (RohE * FI %12 % (1 — BewK ) — p * BWert)*V + BWert + bwU (5.23b=
5.11a)
RWert marktangepasster Residualwert
EWert Ertragswert
GrundENK1 Grunderwerbsnebenkosten nach vollendeter Bebauung
BaukK Baukosten (vgl. Kap. 5.2.4, Normalherstellungskosten)
BNK Baunebenkosten (vgl. Kap. 5.2.4)
ZFKBauK  Zwischenfinanzierung Baukosten
Verm Vermarktungskosten
ErstVK Erstvermietungskosten
V Prov Vermietungsprovision
WuG Wagnis und Gewinn
Unv Unvorhergesehenes
ZFKBod Zwischenfinanzierung Bodenkosten
GrundENK?2 Grunderwerbsnebenkosten Boden
MAFaktor  Marktanpassungsfaktor
Partielle Ableitungen
ORWert | SEWert = MAFaktor (5.24a)

ORWert | 6GrundENK1 = —MAFaktor (5.24b)
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ORWert | SBauK = —MAFaktor (5.24¢)
ORWert | SBNK = —MAFaktor (5.24d)
ORWert | OZFKBauK = —MAFaktor (5.24e)
ORWert | oVerm = —MAFaktor (5.241)
ORWert | OErstVK = —MAFaktor (5.249)
ORWert | oV Prov = —MAFaktor (5.24h)
ORWert | oWuG = —MAFaktor (5.24i)
ORWert | oUnv = —MAF aktor (5.24j)
ORWert | 0ZFKBod = —MAFaktor (5.24k)
ORWert | 0GrundENK 2 = —MAFaktor (5.241)

ORWert | SMAFaktor = [E Wert — GrundENK1 — (

(5.24m)
Varianzfortpflanzung
Annahme: stochastisch unabhangige Beobachtungen
T -
Cf/, =FC,F (5.25=
5.2a)
C, Diagonalmatrix
O-ZRWert =

2 2 2 2 2 2
O "EWert + O GrundENK1 + O Bauk + O BNK + O zZFKBauk + O Verm + 9
* MaFaktor” +

2 2 2 2 2 2
O ErstVk + O Prov + O wuG + O Unv + O ZFKBod + O GrundENK?2

BauK + BNK + ZFKBauK + Verm + ErstVK + ’ 5
EWert — GrundENK1 — * O MAFakior
V Prov+WuG + Unv + ZFKBod + GrundENK 2

(5.26)

BauK + BNK + ZFKBauK + Verm + ErstVK +
V Prov + WuG + Unv + ZFKBod + GrundENK 2
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Beispiel

Grole Daten Standardabweichung o
Ertragswert 50.426.880 7.564.032
[€] 15 %
Grunderwerbsnebenkosten bei 3.025.613 50.000
vollendeter Bebauung [€]

Baukosten 31.795.441 3.179.544
[€] 10 %
Baunebenkosten 5.405.225 540.523
[€]

Zwischenfinanzierung 1.860.033 93.000
Baukosten [€]

Vermarktungskosten 100.000 10.000
[€]

Erstvermietungskosten 804.000 80.400
[€]

Vermietungsprovision 268.000 5.000
[€]

Wagnis und Gewinn 3.179.544 500.000
[€]

Unvorhergesehenes 1.000.000 250.000
[€]

Zwischenfinanzierung 277.894 13.895
Bodenkosten [€]

Grunderwerbsnebenkosten 153.462 5.000
Boden [€]

Marktanpassungsfaktor 1.00 0.05
[-]

Residualwert [€] 2.557.701 8.243.971
Standardabw./Residualwert  [-] 3.22

Tab. 5.9: Residualwertverfahren - Beispiel

5.2.6 Folgerungen

Anhand der Ergebnisse aus den Beispielen fiir die Varianzfortpflanzung in den Wertermittlungsverfahren
soll eine grobe Klassifizierung fir den Variationskoeffizienten, der hier zur Vergleichbarkeit der Ergebnisse
als Quotient der Standardabweichung des Verfahrensergebnisses und dem Verfahrensergebnis definiert
sein soll, angegeben (Tab. 5.10) werden.

Das Vergleichswertverfahren, das als das marktnaheste Verfahren bezeichnet wird, zeigt seine Vorteile
auch bei der Varianzfortpflanzung. Ausgehend von der Ermittlung des Vergleichswerts durch unmittelbaren
Preisvergleich, der nur von der Standardabweichung der Beobachtungen abhangt, zeichnet sich auch der
mittelbare Preisvergleich mit i.d.R. wenigen Modellparametern durch eine giinstige Varianzfortpflanzung
aus. In der Bewertung des Variationskoeffizienten schneidet das im vorliegenden Fall fir unbebaute Grund-
stiicke umgesetzte Vergleichswertverfahren folglich deutlich am besten ab, wobei flir funktionierende
Grundstlcksteilmarkte eine Obergrenze im Bereich von 0,10 bis 0,15 erwartet werden kann (vgl. Kap. 5.3).
In der Literatur wird flr das Vergleichswertverfahren im (un)mittelbaren Preisvergleich von 0,20 bis 0,25 flr
den Variationskoeffizienten als Quotienten der Standardabweichung des einzelnen Kaufpreises und dem
Mittelwert nach Beziehung (4.5) ausgegangen.

In einer ndchsten Klasse kénnen das Ertragswert- und Sachwertverfahren angesiedelt werden. Es ist nicht
verwunderlich, dass in Anbetracht der insbesondere bei bebauten Grundstiicken vermehrten Anzahl an Mo-
dellparametern konsequent das Niveau des Variationskoeffizienten absinkt. Hinzu kommt, dass die Grofien
oftmals schwieriger interpretierbar sind und damit in der Standardabweichung kritischer beurteilt werden
mussen.

Besonderes Augenmerk ist beim Ertragswertverfahren insbesondere auf den Jahresrohertrag, die Bewirt-
schaftungskosten und die Flache zu richten, da in den partiellen Ableitungen jeweils der Vervielfaltiger als
linearer Faktor auftaucht. Die Varianzfortpflanzung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer und des Liegen-
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schaftszinssatzes wird bei Objekten mit groflerem Liegenschaftszinssatz und hoher Restnutzungsdauer ge-
nerell gunstiger beeinflusst. Der Bodenwert fliest nur in abgezinster Form Uber die Restnutzungsdauer der
baulichen Anlage ein. Eine umfangreiche Darstellung ist (Ludin 2005) zu enthehmen.

Wertermittlungsverfahren Variationskoeffizient =
Standardabweichung Verfahrensergebnis/
Verfahrensergebnis

Vergleichswertverfahren mit 0.04
unmittelbarem Preisvergleich
fiir unbebaute Grundstiicke

Vergleichswertverfahren mit 0.05
mittelbarem Preisvergleich
fiir unbebaute Grundstiicke

Ertragswertverfahren 0.15
Sachwertverfahren 0.10
Discounted-Cashflow-Methode 0.08
Residualwertmethode 3.22

Tab. 5.10: Ergebnisse der Varianzfortpflanzung der Wertermittlungsverfahren

Das Sachwertverfahren ist durch eine Verteilung der Varianzfortpflanzung auf mehrere Gréf3en wie Normal-
herstellungskosten, Baunebenkosten, Bruttogrundflache, Bodenwert und Marktanpassungsfaktor gekenn-
zeichnet. Gleichfalls haben geringes Alter bei hoher Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlage hierbei
eine abschwachende Wirkung.

Uberraschend gleich auf kann die Discounted-Cashflow-Methode, soweit sie als Wertermittiungsmethode
beurteilt wird, erwahnt werden. Es darf bei aller Kritik, die sich gegen die Anwendung des Verfahrens als
Wertermittlungsmethode wendet, nicht verkannt werden, dass samtliche Einflisse auf die Ergebnisvarianz -
mit Ausnahme der zum Stichtag anfallenden Investitionskosten - Uber Potenzen des invertierten Diskon-
tierungsfaktors, der bei der Wertermittiung mit Hilfe des Liegenschaftszinssatzes bestimmt wird, eine nicht
unerhebliche Dampfung erfahren. Die Einfihrung von marktorientierten Grofen (vgl. Kap. 5.2.3) wird
vorausgesetzt. Eine pauschale Abwertung der Methode aufgrund von Schwachen in der Varianzfortpflan-
zung erscheint nicht uneingeschrankt vertreten werden zu kénnen.

Die Interpretation der Varianzfortpflanzung und die absolute Grofle des Variationskoeffizienten der Resi-
dualwertmethode sind Beleg genug, dass die Anwendung des Residualwertverfahrens im Regelfall nicht mit
einer Ublichen Sicherheitswahrscheinlichkeit innerhalb eines akzeptablen Intervalls zum Marktwert fihren
kann. Vielmehr ist von einer deutlichen Verfehlung auch bei Einfihrung eines Marktanpassungsfaktors,
dessen marktorientierte Bestimmung gerade aufgrund der typischerweise geringen Anzahl an Kaufpreisen
bedenklich gesehen werden muss, auszugehen. Als qualifiziertes Wertermittlungsverfahren kann es nicht im
allgemeingultigen Sinne klassifiziert werden.

Hiervon unterschieden muss der mittelbare deduktive Preisvergleich mit marktgerechten Faktorpreisen wer-
den, wie er insbesondere fiir die Wertermittlung unbebauter Grundstiicke Anwendung findet (vgl. Kap. 4.1).

Abschlief3end kann festgehalten werden, dass fiir die stochastische Modellbildung zur Analyse von Grund-
stlicksmarktinformationen (vgl. Kap. 5.3), insbesondere auch bei unkorrelierten Beobachtungen, weiterge-
hender Untersuchungsbedarf im Hinblick auf die Einfihrung von realistischen Varianzen flr die Kaufpreise
besteht.
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5.3 Alternative Modellbildungen zur Analyse von Grundstucksmarktinforma-
tionen

Ublicherweise kommen in der Grundstiickswertermittiung zur Analyse von Grundstiicksmarktinformationen
(multiple) Regressionsmodelle zur Anwendung. Fir die Entwicklung von alternativen Lésungsansatzen soll
von den Modellbildungen fiir die Ausgleichung geodatischer Netze ausgegangen werden.

5.3.1 Strategiekonzept zur Ausgleichung von sukzessiven Grundstiicksmarktanalysen

Bei der Wertermittlung unbebauter Grundstiicke entspricht es der Ublichen Vorgehensweise, dass die in ei-
ner Ubergeordneten Grundstiicksmarktanalyse ermittelten Parameter (z.B. GFZ-Umrechnungskoeffizienten)
als unverénderliche Grundlage fir nachfolgende Analysen weiterverwendet werden. Das Strategiekonzept
soll eine Uberpriifung dieser Parameter und der Kaufpreise ermdglichen. Fiir bebaute Grundstiicke zeigen
sich zumeist einfache (nicht)lineare Ansatze mit hoher Bestimmtheit, wobei auch hierfir zumindest Teile
der entwickelten Strategie wie die Einfihrung von in der Gbergeordneten Grundstiicksmarktanalyse ermit-
telten Unbekannten als fingierte Ersatzbeobachtungen mit flexibler Gewichtung verwendet werden kdnnen
(vgl. Kap. 5.3.1.3 und 5.3.2.4).

Wesentliches Ziel der entwickelten Strategie ist die Verbesserung der Konsistenz der Ergebnisse von
Grundstlicksmarktanalysen. Hierzu gehort auch die Einfihrung der Beurteilungskriterien der inneren und
aulleren Zuverlassigkeit. Damit kdnnen flr die Erkennbarkeit grober Fehler in den Kaufpreisen Grenzwerte
und ihre Auswirkungen auf Funktionen der Unbekannten angegeben werden. Fir die Ausgleichung von
Verdichtungsstufen geodatischer Netze haben seit geraumer Zeit Methoden zur Uberpriifung der soge-
nannten Anschlusspunkte Anwendung in der (amtlichen) Praxis gefunden (WM B.-W. 1984).

Grundlage fir die nachfolgenden Betrachtungen bildet hierbei das Modell der Netzverdichtung mit dynami-
schem Ansatz. Fur die Benennung der Parameter werden zur besseren Nachvollziehbarkeit die in der Aus-
gleichungsrechnung Ublichen Bezeichnungen verwendet. Eine Interpretation der Variablen wie z.B. Beo-

bachtungen (Kauffalle y,) und Unbekannte (Regressionskoeffizienten b.) und ihrer Beziehungen erfolgt

bei der jeweiligen Modellbildung. Dies gilt auch fiir die nachfolgende Betrachtung von Aspekten der Zuver-
Iassigkeitsmalie.

5.3.1.1 Dynamischer Ansatz der Netzausgleichung

Eine fehlertheoretisch strenge Behandlung geodatischer Netze erlaubt die Methode der dynamischen Netz-
ausgleichung, bei der Koordinaten- und Genauigkeitsanderungen im Ubergeordneten Netz zugelassen wer-
den (Schmitt 2005c; Bill 1984). Bei der Modellbildung flieBen in eine gemeinsame Ausgleichung alle Netz-

beobachtungen /,, die zur Bestimmung der Netzpunkte héherer Ordnung dienen, und die Verdichtungs-

messungen /, fiir die Neupunkte und ihre Verkniipfung mit einer Teilgruppe der tibergeordneten Neupunkte
(Anschlusspunkte) ein.

Funktionales Modell beim dynamischen Ansatz der Netzausgleichung

Dabei seien in einem gemeinsamen Gaul3-Markov-Modell (GMM)

[, Beobachtungen der Beobachtungsgruppe der Ausgangsmessungen
[, Beobachtungen der Beobachtungsgruppe der Verdichtungsmessungen
X, Koordinaten der Punkte des Ubergeordneten (existierenden) Netzes, die mit den Verdichtungs-

messungen nicht in Verbindung stehen, und funktional nur mit ll verbunden sind.

X, Koordinaten der Punkte des existierenden Netzes, die mit beiden Beobachtungsgruppen /; und /,
funktional verbunden sind.
X, Koordinaten der Punkte des Verdichtungsnetzes, die nur mit der Beobachtungsgruppe /, funktional

verbunden sind.
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Fir das linearisierte Modell erhalt man das Verbesserungsgleichungssystem

[, +v, =4,% +A4,%, +0 X, (5.27a)
L+v, =0 X, + 4,,%, + Ay X, (5.27b)

Mit Hilfe von Matrizen kann man schreiben:

ll
12

v |4, 4, 0

O AZZ A23

N % (5.27¢)

V)

Als Gewichtsmatrix wird eingefihrt

P B, 0
=| " 5.28
0 P, (5.28)
Das Normalgleichungssystem lautet dann
T T A T
4 lplll1 4, 4, 1Plll1 A, 0 X AllPl,ll l;
AITZPMI 4, ASPM A, + AZTZPIZIZ Ay AszPzzlz Ay |*1X,| = Aszl)llll I + Aszpzzl2 L (5.29)
T T A T
0 AZSPIZIZ 4,, A23])lzlz Ayl |Xy “123})1212 [

Da mit dieser Modellbildung insbesondere Koordinaten und Genauigkeiten als veranderliche Grofien be-
trachtet werden, ergeben sich fiir die Praxis die bekannten Probleme der Dynamisierung der Werte, insbe-

sondere auch fir die Gruppe von x,. Rechentechnisch kénnen bei Hinzukommen der Verdichtungsmes-

sungen die Ergebnisse des Ubergeordneten Netzes einschliel3lich der Kofaktormatrix Uber z.B. die Neu-
mannsche Reihe ohne erneute Ausgleichung fortgeschrieben werden.

Wertermittlung

Zur Anwendung des mittelbaren statistischen Preisvergleichs werden erforderliche Daten mittels Stichpro-
ben von geeigneten Kauffallen ermittelt. Die wahren Wertbeziehungen (z.B. alle EinflussgréRen) kénnen in
Analysen nur mehr oder minder zutreffend nachvollzogen werden. Die Grundstiicksmarktteilnehmer beur-
teilen objektive Sachverhalte mit unterschiedlichen Wertansatzen. Dabei kénnen auch die Hypothesentests
zum multiplen Regressionsmodell (vgl. Kap. 4.2) die Vorgehensweise zur Modellbildung nur mit einer ge-
wissen Signifikanzschwelle untermauern.

In der Praxis der Grundstickswertermittlung werden die analysierten erforderlichen Daten nachfolgend fur
den mittelbaren statistischen Preisvergleich als fehlerfreie Grof3en herangezogen. Das Vergleichbarmachen
wird durch z.B. eine Indexreihe fir Bauland, um die ungleichen Kaufpreise auf einen Stichtag hochzurech-
nen oder Verhaltniszahlen (Unrechnungskoeffizienten) zur Berlicksichtigung unterschiedlicher Geschoss-
flachenzahlen erreicht.

Uber die maglichen Fehler bei der Analyse der erforderlichen Daten in der (ibergeordneten Grundstiicks-
marktanalyse hinaus kann eine weitere Fehlerart darin liegen, dass der lokale, fir das Bewertungsobjekt
zutreffende Grundstiicksmarkt (nun) ein ganz anderes Marktverhalten zeigt als die verschiedenen Teilmark-
te, fur die die jeweiligen erforderlichen Daten ermittelt worden sind. Damit kann bzw. kénnen die in der
Ubergeordneten Analyse ermittelte(n) Wertbeziehung(en) zwischen Kaufpreis und Einflussgréf3e(n) nachfol-
gend nicht Ubertragen bzw. herangezogen werden.
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Dieses ublicherweise angewandte Verfahren der hierarchischen Analyse von Grundstiicksmarktinforma-
tionen stellt keine strenge Lésung fir die durch Beobachtungen (Kauffalle) in verschiedenen Analyse-
ebenen ermittelten erforderlichen Daten dar. Aus der tGbergeordneten Grundstiicksmarktanalyse werden die

ermittelten Regressionskoeffizienten X, zunachst in erforderliche Daten fiir den mittelbaren statistischen
Preisvergleich umgerechnet und anschlief’end als fehlerfreie GrofRen in eine nachfolgende Grundstiicks-
marktanalyse zur Ermittlung der Regressionskoeffizienten x, eingefiihrt. Eine moglicherweise bestimmte

Varianzkovarianzmatrix fur fcz bleibt unbericksichtigt. Als Beispiel kann die GFZ-Normierung mittels

Umrechnungskoeffizienten von Kaufpreisen flir Mehrfamilienhausgrundstiicke fiir die nachfolgende Ermitt-
lung einer Bodenpreisindexreihe genannt werden.

Entsprechend dem funktionalen Modell beim dynamischen Ansatz der Netzausgleichung kénnen die Para-
meter bei der Grundstlicksmarktanalyse interpretiert werden:

[, Kaufpreise der Kaufpreisgruppe der tibergeordneten Grundstiicksmarktanalyse a
[, Kaufpreise der Kaufpreisgruppe der nachgeordneten Grundstiicksmarktanalyse b
X, Regressionskoeffizienten fur die wertrelevanten Parameter der Gbergeordneten Grundstiicksmarkt-

analyse a, die mit den Kaufpreisen der Kaufpreisgruppe der nachgeordneten Grundstiicksmarktana-
lyse b (Uber die wertrelevanten Einflussparameter) nicht in Verbindung stehen, und funktional nur

mit /, verbunden sind.

X, Regressionskoeffizienten fir die wertrelevanten Einflussparameter der Ubergeordneten Grund-
stlicksmarktanalyse a, die mit beiden Kaufpreisgruppen /, und /, funktional verbunden sind.

X, Regressionskoeffizienten fir die wertrelevanten Parameter der nachgeordneten Grundstiicksmarkt-

analyse b, die nur mit der Beobachtungsgruppe /, funktional verbunden sind.

5.3.1.2 Grundstiicksmarktanalyse ohne Zusatzrestriktionen

Ein freies Richtungs- und Streckennetz wird durch einen Punkthaufen definiert, in dem durch Beobachtun-
gen lediglich die gegenseitige Lage der Punkte (Geometrie) bestimmt ist. Die Beobachtungen legen nur re-
lative Koordinaten im Netz fest. Absolute Koordinaten sind nur tber Zusatzinformationen wie der Einflih-
rung von Bedingungsgleichungen zur Fixierung von Punkten oder einzelner Koordinaten im GMM erhaltlich.

Wird zur Regularisierung des singularen Normalgleichungssystems nur Uber d Parameter durch Formulie-
rung von d Zusatzrestriktionen verfligt, so sind alle Aussagen bezuglich der inneren Geometrie des Netzes
invariant gegenuber den gewahlten Zusatzbedingungen. Hierzu zahlen der a-posteriori Varianzfaktor, die
ausgeglichenen Beobachtungen, ihre Genauigkeit und Zuverlassigkeit. Abhangig hiervon sind jedoch alle
die Koordinaten betreffenden Ergebnisse wie die Koordinatenunbekannten, ihre Genauigkeit (mittlerer
Punktfehler und Fehlerellipse), die relativen Fehlerellipsen und die Auswirkungen unentdeckter Fehler auf
die Koordinaten (Bill 1984).

Soll die sich aus den Netzbeobachtungen ergebende Punktlage optimal an die Naherungskoordinaten aller

Netzpunkte angepasst werden, so muss neben der Bedingung v Pv — Minimum eine zweite Bedingung
erflllt werden

~

"2 — Minimum (5.30)

In Z sind die Klaffungen zwischen N&herungs- und endgtiltigen Koordinatenunbekannten nach der Ausglei-
chung zusammengefasst, deren Quadratsumme minimal werden soll (Bill 1984).

Im Lagenetz lassen sich diese Klaffungen als Restklaffungen einer tiberbestimmten Ahnlichkeitstransforma-
tion interpretieren. Die Losung feldert die ausgeglichenen Koordinaten im Sinne einer tiberbestimmten Ahn-
lichkeitstransformation auf die Naherungskoordinaten der (identischen) Punkte an. Die Entwicklung der An-
felderung der ausgeglichenen Koordinaten erfolgt Uber die Schwerpunktndherungskoordinaten, die Summe
der Koordinatenunterschiede der jeweiligen Naherungskoordinaten aller Punkte in Bezug auf die jeweilige
Schwerpunktndherungskoordinate ist Null. Die Schwerpunktndherungskoordinaten selbst erfahren nur eine
Translation.
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In der Grundstickswertermittlung ist der Rangdefekt in der Design- und Normalgleichungsmatrix bereits
durch die absolute Dimension des Kaufpreislevels beseitigt. Zur Interpretation der Datumsparameter wird
zunachst der Ubliche Ansatz der multiplen Regression zur Beschreibung des Zusammenhangs der Zielgré-
Re und der EinflussgroRen betrachtet. Dafiir stehen p Realisierungen Y;und X; der Ziel- und EinflussgréRen

(j =12,...,m) in Form einer auszuwertenden Stichprobe zur Verfligung.

Y,=by+b X, +...4D,X,...+b, X, +V, i=12,...,p (5.31=
4.2)

Die Regressionsgleichung sei fir die Mittelwerte der Zielgrofle und der EinflussgréRen ohne Restglied
streng erflllt (Geodatisches Institut an der Technischen Universitat Hannover 1976).

Y=by+b X, +...+b,X,...+b, X, (5.32)

Subtrahiert man (5.32) von (5.31) so erhalt man

Y=Y =b (X, - X)+..+b,(X, - X,)..+b,(X,, - X,)+V, (5.33)

Diese Darstellung der i-ten Realisierung kann gleichfalls als Entwicklung in Bezug auf die jeweiligen Mittel-
werte (Schwerpunkte) von ZielgréRe und Einflussgrofien interpretiert werden, wobei zusatzlich die Bedin-

gung v' Pv — Minimum gilt.

Der durch die Modellbildung der multiplen Regression beseitigte Rangdefekt kann folglich vergleichbar der
inneren Lésung zur Beseitigung des Rangdefekts bei freien Netzen verstanden werden. Insoweit wird der
Begriff der Grundstiicksmarktanalyse ohne Zusatzrestriktionen eingefihrt.

Im ersten Schritt soll zur Uberpriifung der Kaufpreise /, als Beobachtungen eine Grundstiicksmarktanalyse

ohne Zusatzrestriktionen mit den wertrelevanten Einflussparametern (Merkmalen) aus der Gbergeordneten
und nachgeordneten Grundstiicksmarktanalyse durchgefihrt werden. Die Kauffalle missen sich tber wert-
relevante Merkmale der Ubergeordneten und nachgeordneten Grundstlicksmarktanalyse verknipfen lassen.
In einem Beispiel sollen die Zusammenhange fur die Wertermittlung aufgezeigt werden.

Kaufpreise fiir Mehrfamilienhausgrundstiicke sind Ublicherweise von der GFZ und der allgemeinen Preisent-
wicklung abhangig. Bei einer nachfolgenden Grundstiicksmarktanalyse zur Ermittlung einer Bodenpreisin-

dexreihe wird nach klassischer Vorgehensweise vorab die GFZ-Normierung der Kaufpreise /, mittels der

aus einer Ubergeordneten Grundstliicksmarktanalyse abgeleiteten GFZ-Umrechnungskoeffizienten durchge-
fuhrt.

Inwieweit der fUr die Analyse (des Bewertungsobjekts) zutreffende Grundstiicksmarkt — abgebildet durch ei-
ne reprasentative Stichprobe von Kaufféllen /, - ein vergleichbares Marktverhalten fir die GFZ-Abhangig-

keit zeigt wie die Teilmarkte, fur die die GFZ-Umrechnungskoeffizienten ermittelt worden sind, bleibt unge-
prift. Die aus dem ermittelten Regressionskoeffizienten abgeleiteten GFZ-Umrechnungskoeffizienten wer-
den als fehlerfrei in die Varianzkovarianzfortpflanzung eingehen.

Mégliche grobe Fehler in den Kaufpreisen /,, die aufgrund von ungewéhnlichen oder persénlichen Verhalt-

nissen ausgeschlossen werden sollen, kénnen bei der hierarchischen Vorgehensweise von den funktionalen
Modellfehlern zwischen Beobachtungen und Unbekannten nicht gesondert betrachtet werden und bleiben
ggaf. unentdeckt.

Funktionales Modell in der Grundsticksmarktanalyse mit Ausgleichung ohne Zusatzrestriktionen

Das funktionale Modell mit dem Verbesserungsgleichungssystem zur Kaufpreisgruppe der nachfolgenden
Grundsticksmarktanalyse lautet zunachst

~

L,=1,+v, =0X, + 4,,%, + A, %, . (5.34a)
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Das Datum im Modell ist durch das Kaufpreislevel definiert. Es sind im Modell als eine Unbekanntengruppe
die Regressionskoeffizienten )23 der nachfolgenden Grundstiicksmarktanalyse definiert. Von den vorliegen-

den Unbekanntenvektoren X, und X, der Regressionskoeffizienten der Ubergeordneten Grundstiicks-
marktanalyse sind nur die im Hinblick auf die nachfolgende Grundstlicksmarktanalyse wertrelevanten Re-
gressionskoeffizienten )22 als Unbekannte zu berticksichtigen. Als Matrixsystem lasst sich schreiben

Xy

I =4, Al*. (5.34b)

3

Stochastisches Modell

Das stochastische Modell wird durch die Gewichtsmatrix der Beobachtungen P,Zl2 angegeben, wobei im all-

gemeinen unter Beachtung von Kaufer- bzw. Verkauferidentitat fir denselben Vorgang im Teilmarkt und an-
schlieffender Elimination von identischen Kauffallen von unkorrelierten und gleichgenauen Beobachtungen
ausgegangen wird.

Durch die Grundstiicksmarktanalyse ohne Zusatzrestriktionen soll ohne Anschlussbedingungen nur auf die
Beobachtungs- bzw. Kauffallinformationen abgestellt werden. Von einer marktorientierten Verknipfung der

Einflussgrofien (x,,x;) im Modell kann grundsatzlich entsprechend der hierarchischen Vorgehensweise
ausgegangen werden.

Unter Einflhrung von

A=|4,, A, (5.34c)

und

. 1X

X=|. (5.34d)
X3

ergibt sich das Normalgleichungssystem zu

A'P,A%=A4"P,I, (5.35a)

bl

Eine Lsung des Normalgleichungssystems Iasst sich unter Einfihrung von

O, =" = (5.35b)
sz Q323J?3

in folgender Form angeben

A T -lT T

5=(4TP, A ATR, 1, =0, 4TP, 1, . (5.35¢)

In dem nachfolgenden Beispiel wird der ermittelte Schatzwert f‘chz fur die GFZ-Abhangigkeit aus der Gber-
geordneten Grundstiicksmarktanalyse a nicht als unverédnderlich wie in einem hierarchischen Modell einge-
fiihrt, sondern durch X,.., als unbekannter Regressionskoeffizient ersetzt. Als unbekannte Regressions-

koeffizienten X, fur die weiteren wertrelevanten Parameter der nachgeordneten Grundstiicksmarktanaly-
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se b sollen neben dem konstanten Glied X;;,,,, die Regressionskoeffizienten Xz, und X, .., ermittelt

werden. Der Zusammenhang zwischen den Kaufpreisen und den unbekannten Regressionskoeffizienten
lautet dann

~

lzl. = Zzl. v, = GFZ,% 6, + BZeit, Xy, + Lageqi‘£3Lageq + X361ea0 (5.36)

l;, ausgeglichene Kaufpreise der nachgeordneten Grundstiicksmarktanalyse b

L ,v, Kaufpreise, Verbesserungen der nachgeordneten Grundstiicksmarktanalyse b

Xocrz ausgeglichener Regressionskoeffizient (Schatzwert) in der nachgeordneten Grundstiicks-

marktanalyse b fiir das wertrelevante Merkmal GFZ, das originar mit den beiden Kaufpreis-
gruppen [, und [, verkniipft ist.

GFZ, Geschossflachenzahl des i-ten Kauffalls
GFZ-Umrechnungskoeffizienten (vgl. (5.71) GFZ UK, = Vyy / Virz, )

X3 5701 ausgeglichener Regressionskoeffizient (Schatzwert) fur das wertrelevante Merkmal Boden-

preisentwicklung, das nur mit der Kaufpreisgruppe /, verknipft ist.

BZeit, Bezugszeitpunkt (Stichtag) des i-ten Kauffalls
Bodenpreisindizes (vgl. (5.69)) B Pr eislndi[%] =y, /1y, *100)

X, Lageq ausgeglichener Regressionskoeffizient (Schatzwert) fir das wertrelevante Merkmal Lage-

qualitét, das nur mit der Kaufpreisgruppe /, verkniipft ist.

Lageq, Lagequalitat des i-ten Kauffalls (i.d.R. diskrete Zufallsvariable)

Umrechnungskoeffizienten fiir z.B. die Wohnlage kdnnen entsprechend den GFZ-Umrech-
nungskoeffizienten abgeleitet werden.

Lageq UK; = Y 140eq, | Y 1ageqposs s

X3Glied0 ausgeglichener Regressionskoeffizient (Schatzwert) als konstantes Glied, das nur mit der

Kaufpreisgruppe /, verknipft ist.

5.3.1.3 Stochastische Grundstiicksmarktanalyse

Durch Ausgleichung der Beobachtungsgruppe zur Bestimmung der Netzpunkte héherer Ordnung ergeben
sich Koordinaten flir die Anschlusspunkte und ihre Kofaktormatrix. Diese korrelierten Unbekannten kénnen
als Ersatz fur die zu ihrer Bestimmung herangezogene unkorrelierte Beobachtungsgruppe in die Ausglei-
chung dynamischer Netze eingefiihrt werden; damit Iast sich eine bestmdgliche Annaherung an das dyna-
mische Netz quasi als Kompromiss angeben (Schmitt 2005c¢; Bill 1984).

Ubertragen auf die Analyse von Grundstiicksmarktinformationen bedeutet dies, dass die in der Ubergeord-
neten Grundstiicksmarktanalyse ermittelten Regressionskoeffizienten X, als stochastische Regressions-

koeffizienten in Form fingierter Ersatzbeobachtungen/-kaufpreise im Modell der stochastischen Ausglei-
chung eingeflihrt werden und nachfolgend mittels Hypothesentests kontrolliert werden kdénnen (Schmitt

2005c). Damit wird eine gewisse Bewegung der Regressionskoeffizienten )%2 der Ubergeordneten Grund-
sticksmarktanalyse im Modell durch eine zu wahlende Stochastik gestattet.
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Funktionales Modell in der Grundstiicksmarktanalyse mit stochastischer Ausgleichung

Das Verbesserungsgleichungssystem zur Kauffallgruppe der nachfolgenden Grundstiicksmarktanalyse
L+v,=A4,%, + A4,,%, (5.37a)
wird um die Verbesserungsgleichungen

[, +v, =1%+0 %, (5.37b)

fur die in der Ubergeordneten Grundstiicksmarktanalyse ermittelten Regressionskoeffizienten fcz als fingierte
Ersatzbeobachtungen erweitert. Die Beobachtungsanzahl n wachst damit auf n =n, +n, an. Die Re-
gressionskoeffizienten fcl sind nur auf die Beobachtungsgruppe /, bezogen. Von den vorliegenden Unbe-

kanntenvektoren X, und X, der Regressionskoeffizienten der (ibergeordneten Grundstiicksmarktanalyse
sind folglich wie bei der freien Ausgleichung nur die im Hinblick auf die nachfolgende Grundsticksmarktana-
lyse wertrelevanten Regressionskoeffizienten fcz als Unbekannte zu bericksichtigen.

Als Konfigurationsmatrix A ergibt sich

A, A
A=|"? F (5.37¢c)
1 0
7 iz Az
[ = =A*| (5.37d)
X, X3

Zu dem stochastischen Ansatz fiir die Kauffallgruppe /, wird der Anteil der Beobachtungen lx2 hinzugefigt.

Entweder wird die Information aus der Varianzkovarianzmatrix der Gibergeordneten Grundstiicksmarktana-

lyse entnommen oder es werden kiinstliche Ersatzmatrizen eingefiihrt. Die Gewichtsmatrix P stellt sich
dann wie folgt dar:

By 0

P=
0

(5.37€)

Ixylx,

Eine Korrelation der Kauffélle /, zu den Ersatzbeobachtungen lx2 sei ebenso ausgeschlossen wie dies fir

die urspriinglichen Kauffélle der (ibergeordneten Grundstiicksmarktanalyse /, mit /, gilt.
Fir die Zielfunktion der Methode der kleinsten Quadrate gilt:

T T . .
v, B v, v, P . v, — Minimum (5.38)

Das Normalgleichungssystem ergibt sich zu

T T
Ay Pzzl2 4y +1)lx21x2 4y Pzzl2 Ay

T T
Ay, Plzlz Ay Ay })lzlz Ay

A T

‘x2 _ A22 P1212 12 + Pllexz lxz (5 39)
A - T ) )
X3 Ay Plzlz l
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In einer linearisierten Form des funktionalen Modells mit Naherungswerten kann bei der rechentechnischen
Behandlung lx2 im Absolutgliedvektor zu Null gesetzt werden, indem als Naherungen und Ersatzbeobach-
tungen jeweilig die Regressionskoeffizienten aus der Ubergeordneten Grundstlicksmarktanalyse gewahit
werden. Der Absolutgliedanteil P_, /_ in (5.39) entfallt somit.

Dylxy " x5

Eine Losung des Normalgleichungssystems lasst sich folglich angeben

A T T -1 T

Xl 4y Pzzlezz +1)lx21x2 Ay Plzlz Ay « Ay 13121212 (+sz21x21x2):o b

= 7 r r ZW. (5.40a)
X3 Ay By A4, Ay B A4, Ay B, 1

A T
X, Q)ez,ez Q,%Zi-; " 4,, P121212

i (5.40b)
X3 chy?z Q)I-3)E3 A23Tf)1212 lz

Dieser Losungsweg bietet somit die Mdglichkeit, Informationen Uber die Varianz(kovarianz)situation der Re-
gressionskoeffizienten der Ubergeordneten Grundsticksmarktanalyse einflie3en zu lassen und so eine best-
mogliche Annaherung an die dynamische Ausgleichung von Grundsticksmarktinformationen zu erreichen.

Stochastisches Modell der Ersatzbeobachtungen

Zur Aufstellung der Kofaktormatrix O, der Ersatzbeobachtungen kénnen unterschiedliche Losungsan-
satze verfolgt werden:

e Ubernahme der vorliegenden Varianzkovarianzinformation der tibergeordneten Grundstiicksmarkt-
analyse fur die Regressionskoeffizienten X, .

e Ersatzmatrizen wie
o Diagonalmatrix aus Varianzinformationen zu den Regressionskoeffizienten X, und
o Kriteriummatrix, wie in der Optimierung geodatischer Netze verwendet (Schmitt 1979).

Der unkorrelierter Ansatz einer Diagonalmatrix kann zumindest naherungsweise konsistent mit dem Ana-
lyseziel der Erklarung der ZielgroRe (Kaufpreis) mit Hilfe von unkorrelierten bis schwach korrelierten Ein-

flussgrélRen beurteilt werden. Hierzu wird die Kofaktormatrix sz aus der Ubergeordneten Grundstiicks-

marktanalyse naher betrachtet, die die vollstdndige Varianzkovarianzinformationen der Regressionskoeffi-
Zienten X, enthalt.

Di,5,,  Dspts,

9s, 5 9%,

O = (5.41)

Der Korrelationskoeffizient p; . ~zwischen dem i- und j-ten Regressionskoeffizienten von X, ist definiert

ZU

9,2,

Pi i =
2i%2 j
N Dy, 4, 5,

(5.42a)
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Im einfachsten Fall werden die Genauigkeiten fur alle Regressionskoeffizienten X, gleich angenommen.
Nur der gemeinsame Varianzfaktor ist vorzugeben

=o:. I . (5.42b)

X%y X%,

Nachbarschaftsbeziehungen bleiben bei dieser Diagonalmatrix unbertcksichtigt. Dafir lasst sich das Data
snooping fur unkorrelierte Beobachtungen beim Testen der Ersatzbeobachtungen anwenden (vgl. Kap.
5.3.2.2).

Die Koordinaten des Ubergeordneten Netzes sind als Ergebnis der Ausgleichung der héheren Ordnung kor-
reliert. Diese mathematische Korrelation wird einerseits durch die Netzgeometrie in der Konfigurationsmatrix
und andererseits durch das stochastische Modell gepragt. Zur Lésung werden in Kriteriummatrizen fiir kor-

relierte Ersatzbeobachtungen (Varianzkovarianzmatrix der Regressionskoeffizienten X, ) geeignete funktio-

nale Beziehungen, die sogenannten Kovarianzfunktionen, aufgestellt. Ein Uberblick wird in Bill (1984) gege-
ben. Es soll in dieser Arbeit nicht weiter Gegenstand der Untersuchung sein.

5.3.1.4 Hierarchische Grundstiicksmarktanalyse

Anderungen in den Regressionskoeffizienten )22 aus der Ubergeordneten Grundstlicksmarktanalyse werden
in der hierarchischen Grundstiicksmarktanalyse ausgeschlossen. In vorhergehenden Analyseschritten wur-
den keine groben Kauffallfehler in den (stochastischen) Regressionskoeffizienten fcz und den Kaufpreisen

der Kauffallgruppe /, aufgedeckt bzw. die Fehler wurden bereinigt.

Funktionales Modell in der Grundstliicksmarktanalyse mit hierarchischer Ausgleichung

Das Verbesserungsgleichungssystem zur Kauffallgruppe I, der nachfolgenden Grundstiicksmarktanalyse
enthalt nur noch die Regressionskoeffizienten fc3, der nachfolgenden Grundstiicksmarktanalyse als Unbe-
kannte

A

L=1,+v, =A%, . (5.43)

Die Kauffalle sind vorab entsprechend der hierarchischen Vorgehensweise mit Hilfe der aus der tibergeord-
neten Grundsticksmarktanalyse abgeleiteten und bestatigten bzw. korrigierten erforderlichen Daten z.B.
GFZ-Umrechnungskoeffizienten umgerechnet (normiert) worden.

Es ist nur noch der stochastische Ansatz fiir die Kauffallgruppe /, in Form der Gewichtsmatrix der Beo-
bachtungen P, zu beachten.

P=P, (5.44a)

Wird zur Vereinfachung

x=% (5.44b)
A= 4, , (5.44c)
I=1, und (5.440)

0=0;; (5.44e)



5.3 Alternative Modellbildungen zur Analyse von Grundstiicksmarktinformationen 137

eingefiihrt, so ergibt sich fiir das Normalgleichungssystem A"PA 3= A"PI (vgl. (5.35a und c)) die be-

kannte Lésung

#=(4"Pa)' aA"PI=047PI . (5.45)

5.3.2 Modellfehler und statistische Tests

Bei der Ausgleichung geodatischer Netze wird durch das mathematische Modell mit seinen Komponenten
funktionales und stochastisches Modell der Zusammenhang zwischen beobachteten GréRRen und den ge-
wahlten Unbekannten beschrieben (Schmitt 2005b). Die Arbeitsschritte kdnnen durch spezielle Proben — bis
hin zu einer Schlussprobe — Uberprift werden. Fehler im mathematischen Modell selbst kénnen damit
allerdings nicht erkannt werden.

Zu den Modellfehlern zahlen insbesondere grob fehlerhafte Beobachtungen, unzureichende funktionale Zu-
sammenhange zwischen Beobachtungen und Unbekannten oder ein ungentigendes stochastisches Modell.
Vorrangig gilt die Suche den grob fehlerhaften Beobachtungen.

In der Grundstiicksbewertung sollen folglich grobe Fehler in den Kaufpreisen aufgedeckt werden. Es kann
sich dabei um z.B. einen durch ungewohnliche oder persénliche Verhaltnisse beeinflussten Kauffall oder
einen klassischen Erfassungsfehler beim Kaufpreis handein.

Fir die Benennung der Parameter werden zur besseren Nachvollziehbarkeit gleichfalls die in der Ausglei-
chungsrechnung bzw. den Hypothesentests zur Beschreibung der inneren und aufieren Zuverlassigkeit
geodatischer Netze Ublichen Bezeichnungen verwendet. Eine Umsetzung in die Variablen der Regressions-
analyse von Grundsticksmarktinformationen ist entsprechend maglich.

5.3.2.1  Priifen der Kauffalle

Zunachst wird eine Nullhypothese Hy mit dem mathematischen Zusammenhang zwischen Beobachtungen

und Unbekannten aufgestellt. Als Basis dient das GMM in bekannter Form der vermitteInden Ausgleichung.

Nullhypothese Hy

Die Beobachtungen unterliegen einer Normalverteilung um den Mittelwert 4x mit der VarianzC,,

[~ N(4x,C,) (5.46)

Grundlage bilden die bekannten Formelbeziehungen

[=1+v=A% (5.47a)
0, =(A"Pa) =N (5.47b)
$=0.4"P1 (5.47c)
T
g2 =Y fwv (5.47d)
n—u r

Unter 6'5 versteht man den a-posteriori Varianzfaktor und » = n —u steht fir die Gesamtredundanz des
Modells. Zur Anwendung des Globaltests wird auf (5.53) verwiesen.

Dann wird eine Alternativhypothese H, auf Grundlage einer Erweiterung des Modells der Nullhypothese
aufgestellt.
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Alternativhypothese H,

Zur Formulierung der Alternativhypothese wird das Modell der Nullhypothese um p Zusatzparameter y, zur
Beschreibung der Modellfehler im allgemeinen mit Hilfe einer Matrix B erweitert.

[ =1+v' = A + Bp (5.48)

Die Beobachtungen unterliegen nun einer Normalverteilung

I ~ N(4x'+ By,C,) (5.49)

und das Normalgleichungssystem lautet

A"P,A A"P,B| x| |A"P,I
T T ~ T T (5.50)
B'P,A B P,B||y|l |B'Bl
Die Auflésung des Systems nach y ergibt
y=-0y4B"Ryv=0,;B"B0,Bl mi (5.51a)
—1
0, =(87P0,PB)" . (5.51b)

Dabei ist bemerkenswert, dass J mit den Ergebnissen v unter der Nullhypothese geschétzt wird. Fur die
Schatzung der Modellfehler (Zusatzparameter) im allgemeinen, wobei By = VI gesetzt wird, erhalt man

Vi=B)=-BQ,B"Pyv . (5.52)

Globaltest

Vor der Aufstellung einzelner Hypothesentests fir mogliche Alternativhypothesen wird zunachst zur globa-
len Prifung des mathematischen Modells die Durchfihrung des Globaltests unter der Nullhypothese Hg
empfohlen.

Damit kann auch der a-priori Varianzfaktor 0'5 als eine realistische Einschatzung der Messkonfiguration be-

statigt werden. Mit dem a-posteriori Varianzfaktor &5 lautet die TestgroRe (zweiseitige Fragestellung)

A2
O

F="Y=x~F,_ . . (5.53)
O_g Sfi=n—u,fr=

Die TestgroRe unterliegt nach Fisher der F-Verteilung mit den Freiheitsgraden f, und f,. Der Globaltest

sollte fiir samtliche in der Strategie zur Grundstiicksmarktanalyse betrachteten Modellbildungen angewen-
det werden.

Bei Anwendung der multiplen Regressionsanalyse in der Grundstickswertermittlung wird Ublicherweise zur
Prifung des Gesamtmodells das multiple Bestimmtheitsmall nach (4.8a) eingefuhrt, wobei das stochasti-
sche Modell ausnahmslos als Einheitsmatrix fur gleichgewichtige, unkorrelierte Beobachtungen angenom-
men wird. Die Testentscheidung zur Beurteilung des Varianzabbaus durch die EinflussgréRen kann bei
Bedarf in Erganzung des Globaltests entsprechend (4.12a bis ¢) herangezogen werden.
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Modellbildung fiir Beobachtungsfehler

Die spezielle Modellbildung flr Beobachtungsfehler fihrt zu der Beziehung y = VI, wobei die Matrix B

hierbei die funktionale Modellierung der Beobachtungsfehler V/ liefert.

Ausgehend von der Schatzung

ﬁl = _QﬁlﬁlBTPllv = _QﬁlﬁlBTPllevPlll (554)

I&sst sich auch im erweiterten Modell eine Nullhypothese

Ho  E(VI)=0 (5.55)

aufstellen. Als Teststatistik kann die TestgroRRe

A2
V:0: .V
! I}
T = VIVI

¥ ~F | H, (5.56)
PO,

p.r=p

angeben werden.

Fir die Alternativhypothese(n) H, kann E(@l) # 0 formuliert werden. Bei der Reduktion (iblicherweise auf

einen groben Beobachtungsfehler V/, in der Beobachtung /; beschréankt sich VI auf

B/Vi=¢/VI=(0...1...0) VI . (5.57)

B” bestent folglich nach der Reduktion Ublicherweise auf einen groben Beobachtungsfehler V/. in der

Beobachtung /; aus einer Zeile fiir die i-te Beobachtung - der i-ten Zeile der n-dimensionalen Einheitsma-

trix. Zum Prufen aller n Beobachtungen werden damit n Alternativhypothesen bendtigt.

Innere Zuverlassigkeit

Die innere Zuverlassigkeit ist definiert als ein MaR fir die Erkennbarkeit grober Fehler in den Beobachtun-

gen ab einem bestimmten Grenzwert.

Mittels (5.51a und b) ergibt sich aus

A

vi=—(8"P,0,P,B) B Py (5.58)

fur unkorrelierte Beobachtungen fiir einen groben Beobachtungsfehler V/,

A V. V. V.
== —— =" (5.59a)
(vif)ll )ii qv,v,- pi l’;
n=0.8),=4,,*p, (5.59b)
_q_qi %
n=l-—"=1-q; *p, . (8.59¢)
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7, ist der Redundanzanteil der i-ten Beobachtung und stellt den Anteil der i-ten Beobachtung an der Verbes-

serung v, dar. Insoweit wird damit ein Beitrag zur eigenen Kontrollierbarkeit geliefert. Im geodatischen Netz

wird der Redundanzanteil und damit die Kontrollierbarkeit mageblich durch die Beobachtungsgeometrie,
die sich in der Konfigurationsmatrix 4 zeigt, beeinflusst.

Ubertragen auf die Wertermittlung bedeutet dies zu tberprifen, welche Auspragungen fiir die wertrelevan-

ten Merkmale in der Matrix X auftreten, welcher Verteilung — im Idealfall N(0,1) -Verteilung — sie entspre-
chen, und wie sie sich hinsichtlich Minimal-/Maximalwert, Mittelwert, empirischem Exzess und empirischer
Schiefe verhalten. GréRRere Stichproben beeinflussen die Qualitat dieser Kriterien sicherlich gunstig. Damit
kann auch das fir die Ergebnisfindung unerwiinschte Auftreten von Influenzpreisen, die eine geringe bis im
Extremfall fehlende Kontrollierbarkeit aufweisen, reduziert werden.

Ausgehend von der Interpretation von @li als Widerspruch zur Nullhypothese E(@l) =0 kann ein nor-

mierter Widerspruch w;, als normalverteilte Testgréfie angegeben werden. Die TestgroRe wird als normierte
Verbesserung bezeichnet.

Vi 4 |Vi| |Vi|
w, = = — = — =" (5.60)
O-O V q@lﬁl[ O-O \, (piqvl-v,- pz) O-O * qv,v,- pi (piqv,vi pz) O-V:
Durch Umformung von (5.59b) nach o, ergibt sich
o, =4 *o, . (5.61)
Eingesetzt in (5.60) erhalt man als Testgrole
b eV Jnew
w, = = = (5.62)
\/7[ *o, \/7, *0y, o
Die Wahrscheinlichkeit fiir die Zuordnung zur Nullhypothese H: @li =0 betragt
P(w,| < k‘ H))=1-q, . (5.63a)

Ist die Testgrolie |w,.| gréler als das a/2-Fraktil k der Normalverteilung, so wird in dieser Beobachtung ein
grober Fehler vermutet (Abb. 5.43).

N(w)

Abb. 5.43: Wahrscheinlichkeitsdichte der Normalverteilung
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Die Lage der Alternativhypothese H; ist dabei abhangig von der Gré3e des vermuteten groben Fehlers @li

(Murle und Bill 1984). Die Wahrscheinlichkeit, einen Fehler @l[ zu entdecken, ist die Macht (oder Gute) f;
des Tests bezliglich der Alternativhypothese

P(w| > K H)=p5 . (5.63b)

Der Nichtzentralitatsparameter 3§, ist eine Funktion von o, und B,. Richtige Entscheidungen werden mit den
Wahrscheinlichkeiten 1-a, unter Hp und B, unter H, getroffen. Falsche Entscheidungen sind von den Wahr-
scheinlichkeiten o, (Fehler 1. Art) und 1-B, (Fehler 2. Art) abhangig.

Als Ergebnis kann damit ein Grenzwert fur die innere Zuverlassigkeit zur Erkennbarkeit eines groben Beo-
bachtungsfehlers ermittelt werden.

_ S, (am ﬂo)* o,

i
1[}"1

Vv,l (5.64)

Fir die Grundstiickswertermittlung bedeutet dies, dass je groRer der Redundanzanteil eines Kaufpreises,
umso kleiner ist der mit der Wahrscheinlichkeit 1-B, nicht mehr aufdeckbare grobe Fehler V /. in einer Beo-
bachtung des Grundstiicksmarktes.

Auch fir die Grundstlicksmarktanalyse lautet die Folgerung, dass grof3e und gleichmafige Redundanzan-
teile fur die Kauffalle gefordert werden missen (Schmitt 2005b).

Ausreichende Kontrollierbarkeit: 01<r<03

Gute Kontrollierbarkeit: 0,3<r <1,

l

Die Grenzwerte fir die innere Zuverléssigkeit sollten den Bereich (6 —8)* o, nicht tberschreiten (Mirle
und Bill 1984).

Nachteil des Einzeltests ist die Voraussetzung des Vorliegens nur eines groben Fehlers. Bei gleichzeitigem
Auftreten mehrerer grober Fehler kdnnen auch fehlerfreie Beobachtungen als falsch ausgewiesen werden.
Zur strategischen Vorgehensweise wird ein iteratives Datasnooping vorgeschlagen, wobei zunachst nur die
Beobachtung mit der groRten TestgroRe eliminiert wird und die lteration solange fortgesetzt wird, bis keine
Beobachtung mehr verworfen wird.

AuRere Zuverlassigkeit

Neben der inneren Zuverlassigkeit ist fir die Beurteilung eines geodatischen Netzes oder einer Grund-
sticksmarktanalyse die Auswirkung eines nicht entdeckten groben Fehlers in den Beobachtungen auf die
unbekannten Koordinaten bzw. Regressionskoeffizienten und daraus abgeleiteter GréRen von Interesse
(2ulere Zuverlassigkeit).

Ein nicht erkannter grober Fehler V /, in der Beobachtung /; beeinflusst alle Unbekannten (auRerer Zu-
verlassigkeitsvektor) und lasst sich flr unkorrelierte Beobachtungen wie folgt darstellen.

VX =0k al pVl; (5.69)

Im Vektor al.T stehen die transponierten Koeffizienten der (reduzierten) Verbesserungsgleichung der i-ten

Beobachtung. Entsprechend der Auswirkungen eines nicht entdeckten groben Fehlers im geodatischen
Netz auf alle Unbekannten werden auch in der Grundstiicksmarktanalyse die zu bestimmenden Regres-
sionskoeffizienten insgesamt verfalscht.
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Von weitergehendem Interesse ist, inwieweit eine beliebige Funktion der Unbekannten wie z. B. im geoda-
tischen Netz die Koordinate selbst, ein Richtungswinkel oder eine Flache von einem groben Fehler V /,

beeinflusst werden kann. In der Grundstiicksmarktanalyse kann es sich um den Regressionskoeffizienten
selbst oder eine davon abgeleitete Funktion zur Ermittlung der erforderlichen Daten handeln.

Ausgehend von (5.65) gilt fir die Auswirkung eines groben Fehlers V /. auf eine beliebige Funktion der Un-
bekannten

vO,if:fQ)2)2 at‘Tpivoli . (5.66a)

Die Umformung mit (5.61) und (5.64) liefert

Vo.f =0 al 0,6,/ \4q,, - (5.66b)

Des Weiteren lasst sich f Q.. a,.T als Skalarprodukt schreiben

fQ&fcl/zQ)e;el/zaiT = fQ)eil/z |*|Q££1/Zair |*cos(¢) (5.66¢)

wobei ¢ dem Winkel zwischen den beiden Vektoren f Q.."”und Q.," a entspricht.

Durch Einsetzen der Vektoren in (5.66c¢) erhalt man

_ \/fQ;ogl/z *(fQ;OEI/Z)T *\/(Qﬁl/zair)r *Q;C;Cl/za,»T * cos(@) (5.664)
= \lfooefT *\,ai O af *cos(g) . (5.66€)

Wegen | cos(@) | <1 ergibt sich aus (5.66b)

(5.66f)
o, =00 f Ouf’ . (5.660)
Mit der Abkurzung
3y, = (5.66h)
I&sst sich schreiben
Vo.fl =
m <3, (5.66i)

O'f
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Der Wert 50,1. gibt an, wie stark im worst case eine beliebige Funktion der (aller) Unbekannten f()%) =fx

von einem groben Fehler V/, in Einheiten der Standardabweichung der Funktion o, verfélscht werden
kann.

Fir die Lésungen von nichtlinearen Beziehungen mittels Taylorentwicklung wird auf Schmitt (2005a) ver-
wiesen.

Nach Schmitt (2005b) und Férstner (1979) erhalt man fir (5.66h) mit (5.59b und c) und (5.64)

R Lt/ S e U (5.66))
7 o,

1

Der Beitrag der i-ten Beobachtung zur Bestimmung der Unbekannten wird mit u, =1—7, (5.66k) ausge-

driickt. Der Wert é_‘o’i soll in der Netzplanung einen oberen Grenzbereich von (6 — &) nicht tberschreiten
(Murle und Bill 1984; Schmitt 2005b).

Als Sonderfall ist die Verfalschung Voii der ausgeglichenen Beobachtung l: durch einen nicht erkannten

groben Fehler V /. in der Beobachtung /; selbst zu behandeln. Es gilt
VolAi =V, +V, v, mit (5.67a)

Vv, ==1*Vl, . (5.67b)

Durch Einsetzen von (5.67b) in (5.67a) erhalt man

Vol, =(1=r)*Vol, =u, ¥V, I, . (5.67¢)

Grundstuckswertermittiung
In der Grundstlickswertermittlung lautet dann die Beziehung fiir die Auswirkung V7, eines groben Fehlers

V,»; auf den ausgeglichenen Kaufpreis y,

Vob =(=r)*Vyy, =u,*V,y, . (5.68)

Beispiel Bodenpreisindizes
Die Bodenpreisindizes ergeben sich aus dem jeweiligen Verhaltnis der Schatzwerte ), im Zeitpunkt ¢, zum

Schatzwert j/to bezogen auf die Preisbasis im Zeitpunkt #, in der Dimension [%]. Die Schéatzwerte f/l. be-
stimmen sich als Funktion der unbekannten Regressionskoeffizienten.

B Pr eis]nd[[%] = Jj—’ *100 (5.69)
fy
Der Wert é_‘()’i , wie stark im worst case eine beliebige Funktion der Unbekannten f(X) = f(fcz|fc3) von ei-

nem groben Fehler Vy, in Einheiten der Standardabweichung der Funktion o , verfalscht werden kann,
folgt der bekannten Beziehung (5.66j). Inwieweit bei der Funktion der Unbekannten die Gruppe der Re-



144 Kapitel 5 Konzeption eines Wertermittlungsinformationssystems

gressionskoeffizienten fcz als Unbekannte mit zu berlcksichtigen sind, hangt vom gewahlten Ausglei-
chungsmodell ab.

Fur die ausgeglichenen Beobachtungen kann die Auswirkung Vojzi eines groben Fehlers Vy, im Kauf-

preis y, auf den Schatzwert J, direkt abgelesen werden.

Vo =(=5)*Voy, =u,*V,y, (5.70a)
Vb, =u;*Vyy, (5.70b)
Vb, =u;*Voy, (5.70c)

Beispiel GFZ-Umrechnungskoeffizienten
Die GFZ-Umrechnungskoeffizienten ergeben sich aus dem jeweiligen Verhaltnis der Schatzwerte y, mit der

Geschossflachenzahl GFZ, zum Schétzwert f/GFZB ., bezogen auf die Preisbasis mit der Geschossfla-

chenzahl GFZ,, . ,. Die Schatzwerte ¥, bestimmen sich als Funktion der unbekannten Regressions-
koeffizienten.

GFZ UK, = y‘;i (5.71)

yGFZb‘aSi::],O

Der Wert é_'o’l. , wie stark im worst case eine beliebige Funktion der Unbekannten f(X) = f()?2|)23) von ei-

nem groben Fehler Vy, in Einheiten der Standardabweichung der Funktion o , verfalscht werden kann,

folgt der bekannten Beziehung (5.66j). Inwieweit bei der Funktion der Unbekannten die Gruppe der Re-
gressionskoeffizienten X, als Unbekannte mit zu beriicksichtigen sind, hangt vom gewahlten Ausglei-
chungsmodell ab.

Fur die ausgeglichenen Beobachtungen kann die Auswirkung Vo)?l. eines groben Fehlers Vy, im Kauf-

preis y, auf den Schatzwert P, direkt abgelesen werden.

Vb =(1=r)*V,y, =u,*V,y, (5.72a)
VOJA’GFZ[ =U; %V Yoz, (5.72b)
VO);GFZLO =u; %V Yoz, , (5.72c)

5.3.2.2 Priifen der stochastischen Regressionskoeffizienten

Im funktionalen Modell der Grundstiicksmarktanalyse mit stochastischer Ausgleichung wird das Verbesse-
rungsgleichungssystem zur Kauffallgruppe /, der nachfolgenden Grundstiicksmarktanalyse gemag (5.37a)
um die Verbesserungsgleichungen fur die in der Ubergeordneten Grundsticksmarktanalyse ermittelten Re-
gressionskoeffizienten als fingierte Ersatzbeobachtungen lx2 nach (5.37b) erweitert.

Innere Zuverlassigkeit

Die innere Zuverlassigkeit ist definiert als ein MaR fiir die Erkennbarkeit grober Fehler in den Beobachtun-
gen ab einem bestimmten Grenzwert.
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Nullhypothese Hy
Es kann davon ausgegangen werden, dass alle in der nachgeordneten Grundstliicksmarktanalyse ermittel-

ten Regressionskoeffizienten X, als identisch mit den Sollwerten aus der Ubergeordneten Grundstiicks-

marktanalyse betrachtet werden. Fir die Nullhypothese Hy kann insbesondere auf Grundlage der Modell-
bildung fir Beobachtungsfehler nach (5.48) bzw. (5.54) auf (5.55) Bezug genommen werden.

Alternativhypothese H,
Unter Einbeziehung der Alternativhypothese H, bei der Beschreibung eines Modellfehlers durch p Zusatzpa-

rametern », mit Hilfe einer Matrix B gemaR (5.48) lasst sich fir die stochastische Grundstiicksmarkt-
analyse schreiben

' o
L +vy| |4y Ay X,

1 0

*

[ = = +B) . (5.73a)

’
lxz +VX2 X,

Die Zusatzparameter y, werden hierbei als Beobachtungsfehler interpretiert und beziehen sich folglich auf

die Beobachtungsgruppe lx2 . Mit den Umbenennungen

[+ b+, 5.73b
+v = .
lx2 +V, ( )
A22 A23
A= und 5.73c
I 0 ( )
o5
=1 (5.73d)
X3
ergibt sich das bekannte Ausgangsgleichungssystem nach (5.48).
[ =1+v' =A%+ By (5.73e)

Fir die Aufldsung des Systems nach p gilt (5.51a) mit (5.51b) bzw. (5.54).

Nach der Reduktion auf einen groben Beobachtungsfehler V!, in der Beobachtung /; (hier: stochastische

Regressionskoeffizienten als Ersatzbeobachtungen lx”) Iasst sich der Redundanzanteil 7, der i-ten Beo-

bachtung mit den Beziehungen (5.59b) bzw. (5.59c) ermitteln. Dabei stehen fiir (Q;), und (Q;;),:

O
@)= 4" 0 (5.74a)
beylxy |;;
i, ik,
©i=lp" o (5.74b)
x50, Ix,0x, ii

Eine Korrelation der Kauffalle /, zu den fingierten Ersatzbeobachtungen l% sei ebenso ausgeschlossen,

wie dies fiir die urspriinglichen Kauffalle der ibergeordneten Grundstlicksmarktanalyse /, mit /, gilt. Dabei

wird auch jeweilig innerhalb der Gruppe der Kauffalle /, und der Gruppe der fingierten Ersatzbeobachtun-
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gen lx2 von unkorrelierten Beobachtungen und der Reduktion auf Gblicherweise einen groben Beobach-
tungsfehler ausgegangen (vgl. (5.59a)).

Als Ergebnis kann damit nach (5.64) ein Grenzwert fur die innere Zuverlassigkeit zur Erkennbarkeit eines
groben Beobachtungsfehlers VOIxz. in einem der als fingierte Ersatzbeobachtung lsz eingefiihrten Regres-

sionskoeffizienten x,; der lbergeordneten Grundstlicksmarktanalyse ermittelt werden.

_ O (0{0, By ) * O,

X
A iy,

Im geodatischen Netz geht der eindimensionale Grenzwert fir eine Einzelbeobachtung Uber in eine soge-
nannte Grenzwertellipse fur das Koordinatenpaar des Punktes i. Es handelt sich folglich um einen 2-dimen-
sionalen Parametertest, der den Nachweis eines groben Fehlers in den Anschlusspunktkoordinaten des
Punktes i mit der Irrtumswahrscheinlichkeit o, und der Testgute B, signifikant ermoglicht.

v, (5.75)

Fir die Grundstiickswertermittiung bedeutet dies auch hierbei, dass je groRer der Redundanzanteil eines
stochastischen Regressionskoeffizienten (fingierte Ersatzbeobachtung), umso kleiner ist der mit der Wahr-

scheinlichkeit 1-B, nicht mehr aufdeckbare grobe Fehler Volx2 . Die Auswirkungen in Folgeanalysen bzw.

fir den mittelbaren Preisvergleich kdnnen damit gleichfalls geringer gehalten werden. Dadurch sind neben
realistischeren Schatzungen auch konsistentere Parameter fiir die Grundstiicks(teil)markte erreichbar.

Nachteil des Einzeltests ist die Voraussetzung des Vorliegens nur eines groben Fehlers. Bei gleichzeitigem
Auftreten mehrerer grober Fehler kénnen auch fehlerfreie Beobachtungen als falsch ausgewiesen werden.
Zur strategischen Vorgehensweise wird ein iteratives Datasnooping vorgeschlagen, wobei zunachst nur die
Beobachtung mit der gréRten TestgréRe eliminiert wird und die Iteration solange fortgesetzt wird, bis keine
Beobachtung mehr verworfen wird. Auf die Anmerkungen zu (5.64) wird verwiesen.

A~

Als Sonderfall ist die Verfalschung VOIAXL der ausgeglichenen fingierten Ersatzbeobachtung /. selbst

Xo;i

durch einen nicht erkannten groben Fehler Volxh in der Ersatzbeobachtung IXZ’_ von Interesse. Es gilt
gleichfalls die Ausgangsbeziehung (5.68).

voixzf = (1 = T, )* Volxz[ =u,

X

AN (5.76)

5.3.2.3 Beispiel

Das vorstehende Strategiekonzept zur sukzessiven Ausgleichung von Grundstiicksmarktdaten und der Auf-
stellung von Hypothesentests zur Beschreibung der inneren und duReren Zuverlassigkeit soll anhand eines
Beispiels fir eine Stichprobe unbebauter Kauffalle umgesetzt werden. Es kommen hierbei die Modelle der
Grundstliicksmarktanalyse ohne Zusatzrestriktionen (vgl. Kap. 5.3.1.2), der stochastischen Grundstiicks-
marktanalyse (vgl. 5.3.1.3) und der hierarchischen Grundstlicksmarktanalyse (vgl. Kap. 5.3.1.4) zur Anwen-
dung. Es werden gleichfalls die Ergebnisse zur inneren und duReren Zuverlassigkeit interpretiert.

Als Beobachtungen werden in den Modellen die Kaufpreise (Bodenwerte) in €/m? der 56 Kauffalle einge-
fuhrt. Es wird von unkorrelierten Beobachtungen ausgegangen. Es wird ein Ausschnitt der ersten zwanzig
Kauffalle der Stichprobe gezeigt. Die GFZ, die Zeit und die Lage sind als wertrelevante Parameter in der
Grundstlcksmarktanalyse ohne Zusatzrestriktionen (Tab. 5.11 bis 5.13, Abb. 5.44 bis 5.49) definiert.

In der stochastischen Grundstiicksmarktanalyse (Tab. 5.14) wird zusatzlich als fingierte Ersatzbeobachtung
der in der Ubergeordneten Grundstiicksmarktanalyse ermittelte Regressionskoeffizient fur den Werteinfluss
der GFZ zur Uberprifung in die Analyse aufgenommen.

Nach Akzeptanz bzw. Verwerfung des GFZ-Regressionskoeffizienten aus der tibergeordneten Grundstlicks-
marktanalyse werden die Kaufpreise mit den bisherigen bzw. den neu bestimmten GFZ-Umrechnungskoeffi-
zienten in der hierarchischen Grundstiicksmarktanalyse (Tab. 5.15) zunachst auf die mittlere GFZ von 1,0
normiert und anschlieRend mit den wertrelevanten Parametern Zeit und Lage als Unbekannte ausgeglichen.
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Neben der Verbesserung selbst werden die normierte Verbesserung nach (5.60) als normalverteilte Test-
gréRBe und das Fraktil k der Normalverteilung mit 1,96 bei a,=5% und B,=80% ausgegeben. Der Nicht-
zentralitatsparameter 3, betragt dann 2,8. Fir die Beurteilung der inneren Zuverlassigkeit stehen der Re-
dundanzanteil nach (5.59b und c), der Grenzwert zur Erkennbarkeit eines groben Beobachtungsfehlers

nach (5.64) und der daraus abgeleitete Zuverlassigkeitsfaktor als Vielfaches der Standardabweichung o,

zur Verfigung. Im Falle der stochastischen Grundstiicksmarktanalyse betrifft dies auch die fingierte Ersatz-
beobachtung.

Der Wert, wie stark im worst case eine beliebige Funktion der Unbekannten von einem groben Fehler in Ein-
heiten der Standardabweichung der Funktion nach (5.66i und j) verfalscht werden kann, und die Verfal-
schung der ausgeglichenen Beobachtung selbst durch einen nicht erkannten groben Fehler in der Beobach-
tung nach (5.67c) dienen der Transparenz der aul3eren Zuverlassigkeit.

Zur globalen Prifung des mathematischen Modells wird das Ergebnis des Globaltests nach (5.53) mit den
Quantilen der F-Verteilung fir eine zweiseitige Fragestellung angegeben.

Fir die Beurteilung der Unbekannten ergeben sich die unbekannten Regressionskoeffizienten nach (5.35c),
(5.40a) und (5.45) sowie ihre Kofaktorenmatrix nach (5.35b), (5.40b) und (5.44e).

In der Grundstlicksmarktanalyse ohne Zusatzrestriktionen wurde zunachst eine Ausgleichung mit den Origi-
nalkaufféllen durchgefuhrt (Tab. 5.11). Der Globaltest wird akzeptiert. Die Redundanzanteile liegen
gleichmafig auf hohem Niveau zwischen 0,85 und 0,95. Fur die Kauffalle Nrn. 2 und 15 weist die Testgrofle
auf einen groben Fehler hin. In der weiteren Analyse werden die Kauffalle zur besseren Vergleichbarkeit in
der Stichprobe belassen. Die Erkennbarkeit eines groben Fehlers ist aufgrund der realistischen Beobach-

tungsvarianz von O';= 3600 (€/m?)? erst ab einer GréRe von ca. 170 €/m? mdoglich. Fir funktionierende

Grundstucksteilmarkte darf im Vergleichswertverfahren eine Obergrenze fur den Variationskoeffizienten im
Bereich von 0,10 bis 0,15 erwartet werden (vgl. Kap. 5.2.6).

Der Wert, wie stark im worst case eine beliebige Funktion der Unbekannten von einem groben Fehler in
Einheiten der Standardabweichung der Funktion (um 1) verfalscht werden kann, und die Verfalschung der
ausgeglichenen Beobachtung selbst (10 bis 30 €/m?) durch einen nicht erkannten groben Fehler in der Beo-
bachtung liegen aufgrund des hohen Redundanzniveaus in unerwartet giinstigen Bereichen.

Nachfolgend wurden die wertrelevanten Parameter des ersten Kauffalles (Randlage der Parameter) unter
Beibehaltung des Kaufpreises modifiziert. Damit wird ein grober Fehler herbeigefthrt (Tab. 5.12). Dies wird
durch die TestgrolRe signalisiert und bestétigt. Der zugehoérige Redundanzanteil vermindert sich von 0,85
auf 0,69 durch die Randlage vergleichbar einer ungunstigeren Konfiguration in der geodatischen Netzaus-
gleichung. Innere und aulRere Zuverlassigkeit verschlechtern sich entsprechend. Die Kauffalle Nrn. 2 und 15
werden gleichfalls als AusreilRer identifiziert. Der Globaltest verandert sich nur in geringen Umfang bei wei-
terhin bestehender Akzeptanz.

In einem nachsten Schritt (Tab. 5.13) werden ausgehend von den Originalkauffallen 9 Kauffalle mit einer
deutlich besseren Beobachtungsvarianz 0'5 von 625 (€/m?)? eingefuhrt, was ungefahr einer halftigen Stan-
dardabweichung entspricht. Die Kaufpreise kénnten z.B. auf Grundlage von Marktwertgutachten vereinbart
worden sein. Die restlichen 47 Kaufalle bleiben mit der Varianz von 0'5 = 3600 (€/m?)? unverandert.

Fir die Redundanzanteile der 9 Kauffalle ergeben sich geringere Werte in einem Bereich von 0,60 bis 0,90,
wahrend die sonstigen Kauffalle Werte zum Teil deutlich tiber 0,90 aufweisen. Die weiteren Parameter der
inneren und aufieren Zuverlassigkeit verhalten sich folgerichtig, wobei die gewahlte Standardabweichung
auf die Erkennbarkeit eines groben Fehlers (75 bis 170 €/m?) zusatzlichen Einfluss nimmt. Die Verfalschung
der ausgeglichenen Beobachtung selbst durch einen nicht erkannten groben Fehler in der Beobachtung
erreicht mit 5 bis 30 €/m? eine glnstige GréRenordnung. Der Wert, wie stark im worst case eine beliebige
Funktion der Unbekannten von einem groben Fehler in Einheiten der Standardabweichung der Funktion
verfalscht werden kann, nimmt bis auf Werte von 2 zu. Der Globaltest verandert sich in merklichem Umfang
bei weiterhin bestehender Akzeptanz. Dies deutet auf eine zu optimistische Annahme des stochastischen
Modells neben den Ausreif3ern hin.

Ein Uberblick zur Verteilung von MaRen der inneren und duBeren Zuverlassigkeit fir die Grundstiicksmarkt-
analyse ohne Zusatzrestriktionen wird in Form von Histogrammen flir die Version mit den Originalkauffallen
(Abb. 5.44 bis 5.46) und flr die Version mit modifiziertem stochastischem Modell (Abb. 5.47 bis 5.49) gege-
ben.
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In der stochastischen Grundstiicksmarktanalyse (Tab. 5.14) wird zusatzlich als fingierte Ersatzbeobachtung
der in der Ubergeordneten Grundsticksmarktanalyse ermittelte Regressionskoeffizient fur den Werteinfluss
der GFZ in die Analyse aufgenommen. Alle 56 originaren, unkorrelierten Kauffélle haben eine Varianz von

0'; = 3600 (€/m?)?, fur die fingierte Ersatzbeobachtung wird unter Beriicksichtigung der Ergebnisse der Ko-

faktormatrix der Grundsticksmarktanalyse ohne Zusatzrestriktionen eine Varianz von O'; = 100 (€/m?)? ein-
gefihrt.

Die TestgroRe der normierten Verbesserung fir die fingierte Ersatzbeobachtung aus der tbergeordneten
Grundsticksmarktanalyse und der Globaltest fir die Gesamtmodellbildung werden akzeptiert. Der Re-
dundanzanteil der fingierten Ersatzbeobachtung erreicht bei dem eingefiihrten stochastischen Modell einen
Wert von ca. 0,5. Folgerichtig stellen sich die sonstigen Zuverlassigkeitsparameter der fingierten Ersatzbeo-

bachtung als akzeptabel dar (V,/, um 40 €/m? und VOZAXZF ungefahr 20 €/m2, &, ; bei 3). Wiederum wer-

0,i

den die Kauffalle Nrn. 2 und 15 als Ausreif3er identifiziert.

Wird wie bei der Grundsticksmarktanalyse ohne Zusatzrestriktionen fur die Gruppe von 9 Kauffallen eine
Beobachtungsvarianz O'; von 625 (€/m?)? eingeflihrt, so fuhrt dies zur Akzeptanz des Globaltests. Die Re-

dundanzanteile der 9 Kauffalle variieren wiederum in einem Bereich von 0,6 bis 0,9. Die sonstigen Para-
meter nehmen das jeweilig zu erwartende Niveau ein.

Abschlieliend wird zusatzlich die Varianz der fingierten Ersatzbeobachtung auf die Beobachtungsvarianz
von 625 (€/m?)? wie bei den 9 Kauffallen angepasst. Es zeigen sich fur die 9 Kauffalle und die fingierte Er-
satzbeobachtung vergleichbare Zuverldssigkeitsparameter. Die Kauffalle Nrn. 2 und 15 werden als Aus-
reil3er identifiziert, die fingierte Ersatzbeobachtung und der Globaltest werden akzeptiert.

Im dritten Schritt der Analysestrategie werden in der hierarchischen Grundstiicksmarktanalyse (Tab. 5.15)
im Falle der Akzeptanz der fingierten Ersatzbeobachtung die Kaufpreise mit den bisherigen GFZ-Umrech-
nungskoeffizienten zunachst auf die mittlere GFZ von 1,0 normiert und anschlieffend mit den wertrelevanten
Parametern Zeit und Lage als Unbekannte ausgeglichen. Der Globaltest wird akzeptiert.

Als Ausreilder werden nun die Kauffalle Nrn. 1, 2 und 5 reklamiert. Der Kauffall Nr. 15 wird gerade noch ak-
zeptiert. Diese Testergebnisse sprechen flr die vorgeschlagene Analysestrategie in Stufen. Mit dem Modell
der Grundstlicksmarktanalyse ohne Zusatzrestriktionen (vgl. Kap. 5.3.1.2) soll die Kaufpreisgruppe (Beo-

bachtungen) /, ohne die Einflihrung zusétzlicher Bedingungen gepriift werden. Die Redundanzanteile 7,
liegen in den Bereichen groRer 0,85, die nicht mehr aufdeckbaren groben Fehler V /. homogen Uber 170
€/m? und die Werte 50,1. um 1. Wird gleichfalls fur die Gruppe von 9 Kauffallen die Beobachtungsvarianz auf

U;I 625 (€/m?? modifiziert, so erhdlt man die bereits zu erwartenden Auswirkungen in den
Zuverlassigkeitsmallen.

Es kann festgehalten werden, dass flir die stochastische Modellbildung der Kaufpreise zur Analyse von
Grundstlicksmarktinformationen grundsatzlicher Untersuchungsbedarf im Hinblick auf die Einfihrung von
realistischen Annahmen fir die Varianzen im Falle unkorrelierter Beobachtungen bzw. (Ko)varianzen im
Falle korrelierter Beobachtungen besteht.

Allgemeinglltige Folgerungen und Angaben von typischen Werten fir die Zuverlassigkeitsmalie werden in
den Kap. 5.3.2.4 und 5.3.2.5 beschrieben.
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Grundstiicksmarktanalyse ohne Zusatzrestriktionen Kap. 5.3.1.2

Stichprobenumfang:n = 56

Vorgaben (Kauffalldaten)

Ifd. Nr.: GFZz Datum
1 1,2 03.01.2002
2 1,5 21.01.2002
3 07.02.2002
4 1,2 24.04.2002
5 1,2 17.05.2002
6 0,8 28.06.2002
7 1,5 02.07.2002
8 1,2 26.07.2002
9 1,75 05.08.2002
10 1,4 13.09.2002
11 2,4 19.09.2002
12 1 20.09.2002
13 1,3 24.09.2002
14 1,7 10.10.2002
15 0,82 14.11.2002
16 1 19.11.2002
17 1 09.12.2002
18 1,2 16.12.2002
19 1,25 28.03.2003
20 1 07.05.2003

ausg. Koeffizienten x

99,5717 GFZz
65,5367 Konstante
-0,1602 Zeit
44,7109 Lage

2
Oy

Lage Preis in €/m?

683,71
369,00
520,13
522,63
673,94
297,43
497,37
585,43
522,40
475,45
558,63
398,81
472,54
718,85
236,87
457,12
322,78
413,62
364,02
413,53

QOO WNOOONOTOOTLONO1LO NN ©

Kofaktormatrix

€/m? 0,030216
€/m? 0,016490
€/m?/Zeit -0,001817
€/m? -0,006947

= 3600 (€/m>?)?

Ausgleichungsergebnisse

Vi
-97,45
157,69
-33,11
-25,97
-87,89

69,88

29,06

0,51
-60,55
-48,52
-32,13

77,71
-55,58
-83,24
132,22

19,30
-25,23

-6,75

47,67

-26,80

0.

0,016490
0,709929
-0,018236
-0,075577

Cl)[
1,77
2,72
0,58
0,45
1,58
1,21
0,50
0,01
1,05
0,83
0,56
1,33
0,95
1,48
2,27
0,33
0,46
0,12
0,81
0,46

Fraktil k: 1,96

innere Zuverlassigkeit

0,85
0,93
0,89
0,94
0,86
0,93
0,95
0,86
0,93
0,94
0,90
0,95
0,95
0,88
0,95
0,95
0,85
0,95
0,96
0,96

a, =5%; B, =80%

-0,001817
-0,018236
0,001152
0,000843

Tab. 5.11: Grundstiicksmarktanalyse ohne Zusatzrestriktionen - Originalkauffélle

-0,0069466
-0,0755772
0,0008426
0,0123123

vl

182,72
173,91
177,95
173,24
181,64
173,94
172,25
181,26
174,19
172,99
176,99
172,76
172,80
178,89
172,80
172,48
181,89
172,11
171,47
171,57

3

0,93

vOli/Gl,.

3,05
2,90
2,97
2,89
3,03
2,90
2,87
3,02
2,90
2,88
2,95
2,88
2,88
2,98
2,88
2,87
3,03
2,87
2,86
2,86

A2
Oy

3800,88

duBere Zuverlassigkeit

Vo,

28,25
11,63
19,34
10,32
26,26
11,68
8,40
25,56
12,15
9,83
17,52
9,38
9,46
21,11
9,46
8,85
26,71
8,12
6,88
7,06

3600

50,1‘

1,20
0,75
0,98
0,70
1,15
0,75
0,63
1,13
0,77
0,69
0,93
0,67
0,67
1,02
0,67
0,65
1,16
0,62
0,57
0,58

Globaltest
1,06

ob. Quantil: 1,44
un. Quantil: 0,69

a, =10%
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Grundstiicksmarktanalyse ohne Zusatzrestriktionen Kap. 5.3.1.2
Stichprobenumfang:n = 56

Vorgaben (Kauffalldaten) Ausgleichungsergebnisse innere Zuverlassigkeit duBere Zuverlassigkeit
Ifd. Nr..  GFZ Datum Lage Preis in €/m? v, o, , Vol Vol /o, v, Oy,
1 0,5 03.01.2000 10 683,71 -102,43 2,06 0,69 202,28 3,37 62,75 1,88
2 1,5 21.01.2002 7 369,00 164,46 2,82 0,94 173,05 2,88 9,96 0,69
3 2 07.02.2002 5 520,13 -30,71 0,54 0,89 177,90 2,97 19,25 0,98
4 1,2 24.04.2002 7 522,63 -19,27 0,33 0,95 172,39 2,87 8,67 0,64
5 1,2 17.05.2002 9 673,94 -78,04 1,39 0,88 179,38 2,99 22,03 1,05
6 0,8 28.06.2002 5 297,43 73,57 1,27 0,93 173,75 2,90 11,31 0,74
7 1,5 02.07.2002 7 497,37 34,70 0,59 0,96 171,65 2,86 7,22 0,59
8 1,2 26.07.2002 9 585,43 9,87 0,18 0,88 179,21 2,99 21,71 1,04
9 1,75 05.08.2002 5 522,40 -58,93 1,02 0,93 174,17 2,90 12,12 0,77
10 1,4 13.09.2002 5 475,45 -46,50 0,80 0,94 172,95 2,88 9,75 0,68
11 24 19.09.2002 5 558,63 -32,06 0,56 0,90 177,00 2,95 17,54 0,93
12 1 20.09.2002 7 398,81 83,75 1,43 0,95 172,05 2,87 8,00 0,62
13 1,3 24.09.2002 5 472,54 -53,45 0,92 0,95 172,75 2,88 9,36 0,67
14 1,7 10.10.2002 9 718,85 -75,35 1,33 0,90 177,44 2,96 18,38 0,95
15 0,82 14.11.2002 5 236,87 134,91 2,31 0,95 172,70 2,88 9,27 0,67
16 1 19.11.2002 7 457,12 24,93 0,43 0,96 171,86 2,86 7,64 0,60
17 1 09.12.2002 3 322,78 -26,38 0,48 0,85 181,87 3,03 26,69 1,16
18 1,2 16.12.2002 5 413,62 -5,01 0,09 0,95 172,08 2,87 8,05 0,62
19 1,25 28.03.2003 5 364,02 48,60 0,83 0,96 171,47 2,86 6,86 0,57
20 1 07.05.2003 5 413,53 -25,67 0,44 0,96 171,55 2,86 7,03 0,58
Fraktil k: 1,96
R a, =5%; B, =80% _ ">
ausg. Koeffizienten Xx Kofaktormatrix Qs v 0, 0, Globaltest
97,6726 GFz €/m? 0,029482 0,016853 -0,002060 -0,0062110 0,93 3877,4 3600 1,08
68,7661 Konstante €/m? 0,016853 0,715351 -0,018300 -0,0765425
-0,8643 Zeit €/m?/Zeit -0,002060 -0,018300 0,001077 0,0011060 ob. Quantil: 1,44
46,3692 Lage €/m? -0,006211 -0,076542 0,001106 0,0116393 un. Quantil: 0,69
2
o, =3600 (€/m?)? a, =10%

Tab. 5.12: Grundstiicksmarktanalyse ohne Zusatzrestriktionen - Modifikation Kauffall 1
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Grundstiicksmarktanalyse ohne Zusatzrestriktionen Kap. 5.3.1.2
Stichprobenumfang:n = 56

Vorgaben (Kauffalldaten) Ausgleichungsergebnisse innere Zuverldssigkeit auBere Zuverlassigkeit
Ifid. Nr..  GFZ Datum Lage Preis in €/m? v, o, r,- V., Vil /o, vl Oy,
1 1,2 03.01.2002 9 683,71 -103,40 1,78 0,93 173,93 2,90 11,66 0,75
2 1,5 21.01.2002 7 369,00 162,91 2,76 0,97 170,46 2,84 4,89 0,48
3 2 07.02.2002 5 520,13 -15,81 0,73 0,75 80,59 3,22 19,79 1,60
4 1,2 24.04.2002 7 522,63 -23,12 1,00 0,86 75,64 3,03 10,85 1,15
5 1,2 17.05.2002 9 673,94 -95,41 1,64 0,94 173,43 2,89 10,68 0,72
6 0,8 28.06.2002 5 297,43 80,35 1,36 0,97 170,45 2,84 4,87 0,48
7 1,5 02.07.2002 7 497,37 32,41 1,38 0,88 74,51 2,98 8,75 1,02
8 1,2 26.07.2002 9 585,43 -7,81 0,39 0,66 86,47 3,46 29,79 2,03
9 1,75 05.08.2002 5 522,40 -46,40 0,78 0,98 170,13 2,84 4,24 0,45
10 1,4 13.09.2002 5 475,45 -36,32 0,61 0,98 169,70 2,83 3,37 0,40
11 2,4 19.09.2002 5 558,63 -15,68 0,72 0,76 80,55 3,22 19,72 1,59
12 1 20.09.2002 7 398,81 77,99 1,32 0,98 170,04 2,83 4,05 0,44
13 1,3 24.09.2002 5 472,54 -43,95 0,74 0,98 169,67 2,83 3,32 0,40
14 1,7 10.10.2002 9 718,85 -90,26 1,55 0,95 172,62 2,88 9,11 0,66
15 0,82 14.11.2002 5 236,87 141,19 2,38 0,98 170,11 2,84 4,20 0,45
16 1 19.11.2002 7 457,12 18,90 0,81 0,87 75,16 3,01 9,96 1,09
17 1 09.12.2002 3 322,78 -5,67 0,28 0,67 85,49 3,42 28,17 1,96
18 1,2 16.12.2002 5 413,62 3,50 0,15 0,90 73,93 2,96 7,65 0,95
19 1,25 28.03.2003 5 364,02 56,94 0,96 0,98 169,39 2,82 2,76 0,36
20 1 07.05.2003 5 413,563 -19,06 0,81 0,89 74,39 2,98 8,51 1,01
Fraktil k: 1,96
— K0/.. — 0
ausg. Koeffizienten x Kofaktormatrix O g = 5% By =80%
103,90  GFZ €/m? 0,021103  -0,008907 -0,001053 -0,0018952 7, 6] o; Globaltest
108,215 Konstante €/m2 -0,008907 0,303873 -0,008563 -0,0290951
-1,3227 Zeit €/m>/Zeit -0,001053 -0,008563 0,000725 0,0002306 0,93 4126,8 3600 1,15
39,6626 Lage €/m? -0,001895 -0,029095 0,000231 0,0048512

s ob. Quantil: 1,44
47 Kauffalle mit 0= 3600 (€/m?3)? un. Quantil: 0,69

9 Kauffalle mit o-;= 625 (€/m?)? (kursiv gekennz.)
. a, =10%

Tab. 5.13: Grundstiicksmarktanalyse ohne Zusatzrestriktionen - Modifikation stochastisches Modell
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Abb. 5.45: Grundstiicksmarktanalyse ohne Zusatzrestriktionen - Originaldaten-Zuverlassigkeitsfaktor
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Abb. 5.46: Grundstiicksmarktanalyse ohne Zusatzrestriktionen - Originaldaten-AuBere Zuverldssigkeit
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Abb. 5.47: Grundstiicksmarktanalyse ohne Zusatzrestriktionen - stochast. Modell-Redundanzanteil
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Abb. 5.48: Grundsticksmarktanalyse ohne Zusatzrestriktionen - stochast. Modell-Zuverlédssigkeitsfaktor
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Stochastische Grundstiicksmarktanalyse Kap. 5.3.1.3
Stichprobenumfang:n = 56+1

Vorgaben (Kauffalldaten) Ausgleichungsergebnisse innere Zuverlassigkeit duBere Zuverlassigkeit
Ifd. Nr..  GFZ Datum Lage Preis in €/m?2 v, o, v v, Vil /o, VI 8o,
1 1,2 03.01.2002 9 683,71 -103,34 1,86 0,85 181,75 3,03 26,45 1,16
2 1,5 21.01.2002 7 369,00 157,62 2,72 0,93 173,91 2,90 11,63 0,75
3 2 07.02.2002 5 520,13 -25,78 0,45 0,91 176,57 2,94 16,73 0,91
4 1,2 24.04.2002 7 522,63 -28,80 0,49 0,94 173,05 2,88 9,95 0,69
5 1,2 17.05.2002 9 673,94 -94,41 1,69 0,87 180,48 3,01 24,09 1,10
6 0,8 28.06.2002 5 297,43 67,21 1,16 0,93 173,77 2,90 11,34 0,74
7 1,5 02.07.2002 7 497,37 28,24 0,48 0,95 172,24 2,87 8,37 0,63
8 1,2 26.07.2002 9 585,43 -6,34 0,11 0,87 179,99 3,00 23,19 1,08
9 1,75 05.08.2002 5 522,40 -56,01 0,97 0,94 173,68 2,89 11,18 0,73
10 1,4 13.09.2002 5 475,45 -46,87 0,80 0,94 172,92 2,88 9,71 0,68
11 24 19.09.2002 5 558,63 -22,73 0,39 0,92 174,77 2,91 13,29 0,80
12 1 20.09.2002 7 398,81 72,63 1,24 0,95 172,15 2,87 8,20 0,63
13 1, 24.09.2002 5 472,54 -54,76 0,94 0,95 172,78 2,88 9,43 0,67
14 1,7 10.10.2002 9 718,85 -86,54 1,53 0,88 178,60 2,98 20,57 1,01
15 0,82 14.11.2002 5 236,87 129,06 2,21 0,95 172,56 2,88 9,00 0,66
16 1 19.11.2002 7 457,12 13,95 0,24 0,96 171,81 2,86 7,54 0,60
17 1 09.12.2002 3 322,78 -23,52 0,42 0,85 181,81 3,03 26,56 1,16
18 1,2 16.12.2002 5 413,62 -7,09 0,12 0,95 172,11 2,87 8,11 0,62
19 1,25 28.03.2003 5 364,02 47,23 0,80 0,96 171,47 2,86 6,87 0,57
20 1 07.05.2003 5 413,53 -29,36 0,50 0,96 171,41 2,86 6,76 0,57
fing. EB 1Tl 114,51 -7,15 1,03 0,48 40,46 4,05 21,08 2,92
Fraktil k: 1,96
ausg. Koeffizienten % Kofaktormatrix Oy a, =5%; B, =80% 7 OA'g 0'5 Globaltest
107,354 GFz €/m? 0,014473 0,007898 -0,0008705 -0,0033273 0,93 3801,74 3600 1,06
69,7835 Konstante €/m? 0,007898 0,705240 -0,0177195 -0,0736020
-0,6282 Zeit €/m>?/Zeit -0,000870 -0,017720 0,0010948 0,0006249 ob. Quantil: 1,44
42,9219 Lage €/m? -0,003327 -0,073602 0,0006249 0,0114802 un. Quantil: 0,69
56 Kauffalle mit O'; = 3600 (€/m?)? a, =10%

1 fing. EB mit o

2%2

100 (€/m?)?

Tab. 5.14: Stochastische Grundstlicksmarktanalyse - Originalkauffélle und fingierte Ersatzbeobachtung
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Hierarchische Grundstiicksanalyse Kap. 5.3.1.4
Stichprobenumfang:n = 56
Ausgleichungsergebnisse innere Zuverlassigkeit auBere Zuverlassigkeit
Ifd. Nr.: Datum Lage Preis in €/m? V; w,; v Vol V., /O'z,. Vol:. 5_0,1-
1 03.01.2002 9 620,91 -134,34 2,41 0,86 180,87 3,01 24,82 1,12
2 21.01.2002 7 297,58 135,36 2,34 0,93 173,91 2,90 11,63 0,75
3 07.02.2002 5 351,44 27,93 0,49 0,92 175,33 2,92 14,36 0,84
4 24.04.2002 7 475,12 -45,17 0,77 0,94 172,87 2,88 9,60 0,68
5 17.05.2002 9 612,67 -130,40 2,32 0,88 179,43 2,99 22,13 1,05
6 28.06.2002 5 330,48 44,37 0,76 0,94 173,61 2,89 11,04 0,73
7 02.07.2002 7 401,10 26,67 0,46 0,95 172,22 2,87 8,34 0,63
8 26.07.2002 9 532,21 -52,16 0,93 0,88 178,85 2,98 21,03 1,02
9 05.08.2002 5 382,71 -9,05 0,16 0,94 173,23 2,89 10,30 0,70
10 13.09.2002 5 399,54 -27,10 0,46 0,94 172,86 2,88 9,59 0,68
11 19.09.2002 5 332,52 39,73 0,68 0,95 172,81 2,88 9,49 0,67
12 20.09.2002 7 398,81 26,46 0,45 0,96 171,59 2,86 7,11 0,58
13 24.09.2002 5 414,51 -42,42 0,73 0,95 172,77 2,88 9,40 0,67
14 10.10.2002 9 536,46 -58,78 1,04 0,89 178,34 2,97 20,08 1,00
15 14.11.2002 5 260,30 110,18 1,88 0,95 172,35 2,87 8,58 0,64
16 19.11.2002 7 457,12 -33,74 0,57 0,96 171,20 2,85 6,34 0,55
17 09.12.2002 3 322,78 -6,15 0,11 0,85 181,73 3,03 26,43 1,15
18 16.12.2002 5 376,02 -6,56 0,11 0,95 172,10 2,87 8,11 0,62
19 28.03.2003 5 325,02 41,16 0,70 0,96 171,46 2,86 6,86 0,57
20 07.05.2003 5 413,53 -48,60 0,83 0,96 171,27 2,85 6,48 0,56
Fraktil k: 1,96
a, =5%; B, =80%
ausg. Koeffizienten x Kofaktormatrix Q;; 7 6; o, Globaltest
271,006645 Konstante €/m? 0,700929 -0,0172445 -0,0717862 0,95 4408,56 3600 1,22
-3,20920578 Zeit €/m?/Zeit -0,017244 0,00104244 0,0004248
26,52574262 Lage €/m? -0,071786 0,00042479 0,0107153 ob. Quantil: 1,44

o} = 3600 (€/m2)?

Tab. 5.15: Hierarchische Grundstlcksmarktanalyse - Kauffélle mit GFZ-normierten Kaufpreisen

un. Quantil: 0,69

a, =10%
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5.3.24

Folgerungen fiir die Beurteilung der Konsistenz des Marktverhaltens eines Grundstiicks-
(teil)marktes und die Analysestrategie

Aus den Untersuchungen zum vorgeschlagenen Strategiekonzept zur sukzessiven Ausgleichung von
Grundsticksmarktdaten und der Aufstellung von Hypothesentests zur Beschreibung der inneren und
aulleren Zuverlassigkeit lassen sich fiir die Analyse und Stichprobe der Kauffalle wesentliche Folgerungen
angeben:

Uber die méglichen Fehler (z.B. grober Kaufpreisfehler, funktionales Modell) , die bei der Analyse
der erforderlichen Daten in der Ubergeordneten Grundstlicksmarktanalyse vorliegen kdnnen, kann
eine weitere Fehlerart darin liegen, dass der lokale, fir das Bewertungsobjekt zutreffende Grund-
stiicksmarkt ein ganz anderes Marktverhalten zeigt als der Teilmarkt, fir den die erforderlichen
Daten ermittelt worden sind. Damit kann die in der Ubergeordneten Analyse ermittelte Wertbezie-
hung zwischen Kaufpreis und EinflussgréRe(n) nicht auf die nachfolgenden Grundsticksmarktver-
haltnisse Ubertragen werden.

Beobachtungen zu den Anschlusspunkten sind in der geodatischen Netzverdichtung Ublicherweise
mdglich. Auf dem Grundstiicksmarkt kdnnen die Kaufpreise l2 der Kaufpreisgruppe der nachgeord-

neten Grundstlicksmarktanalyse, die die Regressionskoeffizienten x, der wertrelevanten Einfluss-

parameter der Ubergeordneten Grundsticksmarktanalyse betreffen, nur aus dem Kaufverhalten der
Marktteilnehmer heraus entstehen.

Es sollte in den Stichproben der Uber- und nachgeordneten Grundstiicksmarktanalyse eine ver-
gleichbare Auspragung der wertrelevanten Merkmale vorliegen, dies gilt insbesondere im Hinblick

die Uberpriifung der Regressionskoeffizienten x, . Die Stichprobenkennzahlen (vgl. Kap.4.2.1 und

Kap. 5.1.4.1 Definition 5.3) sollten folglich vergleichbare Auswerte- und damit Anwendungsbereiche
aufweisen, was in der Praxis Ublicherweise durch grof3e Stichproben begunstigt wird. Bei kleineren
radumlichen Zustandigkeitsbereichen der Gutachterausschisse, wie z.B. oftmals in Baden-Wurttem-
berg anzutreffen, sind nachteilige Auswirkungen auf den Stichprobenumfang und die -kennzahlen
zu erwarten.

Kénnen somit Modellbildungen entstehen, die im Einzelfall Abweichungen von der Konsistenz des
Marktverhaltens in einem Grundstlicks(teil)markt nach sich ziehen? Auf die Ausfiihrungen zum
Gesamtsystem nach Sprengnetter (vgl. Kap. 5.1.4.1) wird verwiesen. In 1:1-Beziehungen zwischen
einer Einfluss- und einer ZielgréRRe sind diese Effekte weniger zu befurchten.

Es wird nachdrtcklich empfohlen, die durch Transformationen auf Grundlage von Verteilungsunter-
suchungen gewonnenen nichtlinearen Beziehungen in (multiplen) Regressionsansatzen auf ihre
Eignung und Aussagekraft zu berpriifen. Die statistischen Parameter besitzen nur im transformier-
ten System Gilltigkeit (vgl. Kap. 4.2).

Des Weiteren ist im allgemeinen zu hinterfragen, ab welcher Schranke grobe Beobachtungsfehler
mit einer vorgegebenen Sicherheitswahrscheinlichkeit erkannt werden kénnen? Wie stellen sich die
Auswirkungen auf die zu ermittelnden Regressionskoeffizienten (Unbekannte) und Funktionen der
Unbekannten dar? Zur Beurteilung der Grundstiicksmarktanalyse(n) stehen als MaRe der inneren
Zuverlassigkeit Redundanzanteil, normierte Verbesserung als TestgroRe und der Grenzwert zur Er-
kennbarkeit eines groben Beobachtungsfehlers zur Verfiugung. Zu den Parametern der dulReren Zu-
verlassigkeit zahlen der auldere Zuverlassigkeitsvektor, die Verfalschung (worst case) einer belie-
bigen Funktion der Unbekannten durch einen groben Beobachtungsfehler in Einheiten der Stan-
dardabweichung der Funktion und die Auswirkung eines groben Beobachtungsfehlers auf die aus-
geglichene Beobachtung selbst.

Das stochastische Modell der Kaufpreise kann bei Verwendung von Ausgleichungsmodellen variiert
werden. So kénnen z.B. die Kaufpreise auf Grundlage von erstellten Gutachten ein héheres Ge-
wicht erhalten. Es besteht allerdings grundsatzlicher Untersuchungsbedarf.

Zur sukzessiven Analyse und Prifung von Grundstiicksmarktdaten mit multiplen, linearen Wertbe-
ziehungen fiir unbebaute Grundstlicke wird eine stufenweise Strategie mit den Modellen Grund-
stiicksmarktanalyse ohne Zusatzrestriktionen, stochastische Grundstiicksmarktanalyse und hierar-
chische Grundstiicksmarktanalyse auf der Grundlage von Ausgleichungsmodellen (Murle und Bill
1984) vorgeschlagen. Mit dieser Analysestrategie kann eine verbesserte Modellkonsistenz tber
(kurz- bis mittelfristige) Betrachtungszeitraume erreicht werden.
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Grundstiicksmarktanalyse ohne Zusatzrestriktionen

Mit dem Modell der Grundstiicksmarktanalyse ohne Zusatzrestriktionen (vgl. Kap. 5.3.1.2) soll die
Kaufpreisgruppe (Beobachtungen) /, ohne die Einfiihrung zusatzlicher Bedingungen z.B. in Form

der unveranderlichen Regressionskoeffizienten x, aus der lbergeordneten Grundstiicksmarktana-

lyse geprift werden. Informationen zur realistischen Einschatzung der Varianzkovarianzsituation der
Kauffalle liegen vor.

Stochastischen Grundstilicksmarktanalyse

In der Modellbildung der stochastischen Grundstiicksmarktanalyse (vgl. Kap. 5.3.1.3) werden die
Regressionskoeffizienten )22 aus der Ubergeordneten Grundstiicksmarktanalyse mittels eindimen-

sionaler Hypothesentests geprift, indem sie als fingierte Ersatzbeobachtungen (stochastische Gro-
Ren) eingefuhrt werden.

O

Der wesentliche Vorteil liegt in der Zulassigkeit einer angemessenen Bewegung der Re-
gressionskoeffizienten fcz der Ubergeordneten Grundstiicksmarktanalyse. Eine leichte Be-
wegung der Beobachtungen kann Uber das stochastische Modell (Kofaktor-/Gewichtsma-
trix) der Regressionskoeffizienten fcz modifiziert werden.

Der Test der eigentlichen Kaufpreise (Beobachtungen) /, wird unter dem Einfluss der fin-

gierten Ersatzbeobachtungen )%2 im Modell durchgefihrt.

Es wird aufgezeigt, dass keine fehlerfreie Verwendung der in der Ubergeordneten Grund-
sticksmarktanalyse als Grundlage fir erforderliche Daten ermittelten Regressionskoeffi-
zienten X, zur Normierung der Kaufpreise zulssig ist (realistische Varianzkovarianzsitua-
tion).

Zu beachten sind bei der Einfilhrung stochastischer Regressionskoeffizienten X, aus der
Ubergeordneten Grundstiicksmarktanalyse, dass die Einheiten der Regressionskoeffizien-
ten fcz aus der Ubergeordneten Grundstiicksmarktanalyse ggf. an die der nachgeordneten

stochastischen Grundstiicksmarktanalyse anzupassen sind bzw. umgekehrt (gleiche Unbe-
kanntendimension). Ublicherweise wird dies durch identische Merkmaleinheiten erreicht.

Fir die Gewahrleistung der Konsistenz eines Gesamtmodells, das die wesentlichen wert-
beeinflussenden Merkmalen enthalt, ist es neben den grundsatzlichen Ausflihrungen in
Kap. 5.3.1 auch aus rein numerischen Griinden im Grunde nicht zulassig, dass einzelne
Parameter einer gesonderten Analyse unterzogen werden und diese Losungsbausteine in
einem Gesamtlésungsmodell quasi widerspruchsfrei zusammengefihrt werden.

Wird ausgehend von einem Gesamtmodell als veranderliche GroRRe die allgemeine Preis-
entwicklung mit einem Stichtag zugelassen, der vom Stichtag des Gesamtmodells ab-
weicht, so ergeben sich bei strenger Interpretation bereits dadurch bedingt veranderte
GFZ-Umrechnungskoeffizienten. Veranderungen des Kaufpreislevels (Ay) in Bezug auf

unterschiedliche Zeitpunkte entsprechen einer Umdefinition des Basisniveaus der Preis-
entwicklung und bewirken folglich auch Veranderungen der GFZ-Umrechnungskoeffizien-

ten, die aus der Wertbeziehung der Kaufpreise j, ermittelt werden (vgl. Kap. 5.3.2.5).

Die diesbezuglichen Auswirkungen kdnnen Ublicherweise fur Uberschaubare Zeitrdume oh-
ne ungewohnlich hohe prozentuale Preisentwicklungen vernachlassigt werden. Es ist dabei
zu bericksichtigen, dass die stochastische Grundstiicksmarktanalyse zur Uberprifung der

Regressionskoeffizienten fcz aus der Ubergeordneten Grundstliicksmarktanalyse zur An-
wendung kommt.

Im begriindeten Einzelfall sind auf Grundlage der vorliegenden Kennzahlen der Ubergeord-
neten Grundstiicksmarktanalyse gesonderte Untersuchungen anzustellen. Ggf. ist der
Grundsticksmarkt einer derart dynamischen Entwicklung unterworfen, dass die Heran-
ziehung von erforderlichen Daten aus der Ubergeordneten Grundstlicksmarktanalyse
ohnehin nicht befurwortet werden kann.
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o Soweit X,, im seltenen Fall der zeitlichen Uberdeckung der Kauffallgruppen /,,/, fiir die

allgemeine Preisentwicklung steht (z.B. nachtraglicher Eingang von Kauffallen), ist die
zeitbezogene Modellbildung der (ibergeordneten Grundstiicksmarktanalyse a im Uber-
deckungsbereich in der nachgeordneten Grundstiicksmarktanalyse b nachzubilden. Infor-
mationen hierzu liegen aus der Grundstiicksmarktanalyse ohne Zusatzrestriktionen vor.
Grundsatzlich kénnen (zur Verbesserung des Modells) auch multiple Zeitfenster fur die
allgemeine Preisentwicklung definiert werden.

Hierarchische Grundstiicksmarktanalyse
Im Modell der hierarchischen Grundstiicksmarktanalyse (vgl. Kap. 5.3.1.4) werden abschliefsend in

gewohnter Weise die Regressionskoeffizienten X, der nachgeordneten Grundstiicksmarktanalyse

bestimmt, wobei fiir eine realistische Schatzung ihrer Genauigkeitssituation (5.40b) heranzuziehen
ist.

Fir bebaute Grundstlicke zeigen sich zumeist einfache (nicht)lineare Modellansatze (vgl. Kap.
5.1.4.1 Gesamtsystem nach Sprengnetter) mit hoher Bestimmtheit. Die Einfuhrung von in der

Ubergeordneten Grundstlicksmarktanalyse a ermittelten Unbekannten X,, als fingierte Ersatzbeo-
bachtungen mit flexibler Gewichtung erscheint als Identitdtsbedingung mdoglich.

So ist z.B. die Einfiihrung eines Marktanpassungsfaktors ( Kaufpreis / Sachwert ) im Sachwertver-

fahren aus der Analyse a als Parameter fczl. in der Analyse b mit stochastischer Ausgleichung mog-

lich. Es werden identische Preis- und Wertentwicklung unterstellt. Ggf. ist zu untersuchen, inwieweit
eine zeitliche Anpassung (Indizierung) erforderlich wird.

Ausgehend von (5.37a und b) erhalt man fur solche Félle ein reduziertes Verbesserungsgleichungs-
system (ohne X, als Unbekannte) zur Kauffallgruppe /, der nachfolgenden Grundstlicksmarkt-
analyse b

L,+v,=4,%,+0 %, (5.77a)

mit der Erweiterung um die Verbesserungsgleichung(en)

[,+v, =1%+0x . (5.77b)

Es kann nach Durchfiihrung der Analyseschritte, wobei die hierarchische Grundstiicksmarktanalyse
ohne X, als Unbekannte entfallt, entschieden werden, ob die bisherigen Marktanpassungsfaktoren
beibehalten werden kénnen oder die Einflihrung neuer Faktoren erforderlich ist.

Aus der beispielhaften Umsetzung (vgl. Kap. 5.3.2.3) der Analysestrategie zur sukzessiven Aus-
gleichung von Grundsticksmarktdaten ergeben sich auf Grundlage des Modells der Grundstlcks-
marktanalyse ohne Zusatzrestriktionen bei (o, = 5%, Bo = 80%) fur die MalRe der inneren und aulie-
ren Zuverlassigkeit von unkorrelierten Beobachtungen folgende Anhaltswerte:

Innere Zuverlassigkeit
Die Redundanzanteile 7. liegen fiir gleichgewichtige Beobachtungen im Bereich gréRer 0,8 bis

0,95. Die nicht mehr aufdeckbaren groben Fehler V /. erreichen bei einer Beobachtungsvarianz

O'; von 2500 bis 3600 (€/m?)> Werte homogen Uber 150 €/m2. Der Faktor V /. /0',’_ kann mit un-

gefadhr 3 angegeben werden. Zur Suche grober Fehler in den Beobachtungen steht mit der nor-
mierten Verbesserung ein geeignetes Instrument zur Verfiigung.

Wird fur eine Kauffallgruppe der Kauffalle das stochastische Modell dahingehend verandert, dass
die Standardabweichung o, optimistisch auf den halben Wert +(25 bis 30) €/m? bemessen wird, so
sind Minderungen in den Redundanzanteilen dieser Kauffalle auf 0,60 bis 0,90 die Folge. Der Fak-
tor V/; /o, erhdht sich dann auf einen Wert bis 4.
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Fingierte Ersatzbeobachtung(en)

In der stochastischen Grundstiicksmarktanalyse werden zusatzlich als fingierte Ersatzbeobachtun-
gen die in der Ubergeordneten Grundsticksmarktanalyse ermittelten Regressionskoeffizienten in die
Analyse aufgenommen. Unter Bericksichtigung der gewahlten Beobachtungsvarianz der Kauffalle
hat sich fur den Redundanzanteil der fingierten Ersatzbeobachtung auf Grundlage der ersten Ergeb-
nisse der Kofaktormatrix der Grundstiicksmarktanalyse ohne Zusatzrestriktionen ein Wert von unge-
fahr 0,50 ergeben (vgl. Kap. 5.3.2.3). Nach erster Einschatzung wird damit ein akzeptables Niveau
fur die Durchfuhrbarkeit der Analysestrategie gewahrleistet.

AuRere Zuverlassigkeit
Die Einflussfaktoren ¢,; haben nach dem hohen Niveau der Redundanzanteile die GréRenordnung

um 1 erreicht und befinden sich firr die Analyse, wie stark im worst case eine beliebige Funktion der
Unbekannten z.B. die Ableitung von Umrechnungskoeffizienten von einem groben Fehler in Einhei-
ten der Standardabweichung der Funktion verfalscht werden kann, in einem Uberaus glnstigen
Wertebereich. Die Auswirkung V /. eines nicht entdeckten groben Fehlers auf den ausgeglichenen
Kaufpreis selbst bemisst sich zwischen 10 und 30 €/m?2. Bei einer Reduzierung der Standardabwei-
chung ungefahr auf den halben Wert fir eine Kauffallgruppe erhalt man fiir diese Kauffalle fir 50’,.

einen Wert bis 2.

Stochastisches Modell

Es kann festgehalten werden, dass fiir die stochastische Modellbildung der Kaufpreise zur Analyse
von Grundstlicksmarktdaten mittels Ausgleichungsmodellen grundsatzlicher Untersuchungsbedarf
im Hinblick auf die Einfiihrung von realistischen Annahmen fir die Varianzen im Falle unkorrelierter
Beobachtungen und zusatzlich fiir die Kovarianzen im Falle korrelierter Beobachtungen besteht.

Eine Standardabweichung &, von *(50 bis 60) €/m* fir die Kaufpreise erscheint zumindest in der

beispielhaften Umsetzung einer realistischen Einschatzung zu entsprechen. Es kann fiir die Stan-
dardabweichung o; der ausgeglichenen Kaufpreise von einem Orientierungswert +(15 bis 30) €/m?

ausgegangen werden.

Globaltest

Der Globaltest unterstiitzt die Analysestrategie bei der Uberpriifung des Gesamtmodells z.B. in der
Annahme eines realistischen stochastischen Modells, der Konfiguration aller wertrelevanten Ein-
flussparameter und der Vermutung von groben Kaufpreisfehlern.

Stichprobe
Entscheidende Bedeutung kommen folglich unter Bertcksichtigung der Aussagen zum stochasti-

schen Modell der Quantitat der Kauffalle (Stichprobenumfang >50) zur Gewahrleistung eines akzep-
tablen Niveaus der Redundanzanteile der Beobachtungen und der Ermittlung der qualitdtsbestim-
menden Merkmale der Kaufpreise zur Reduzierung von manuellen groben Fehlern zu. Dies gilt
insbesondere flr sukzessive Grundsticksmarktanalysen. Besonders geeignet erscheinen Stich-
proben mit Teilmarktorientierung.

5.3.2.5 Folgerungen fiir die Ermittlung von Bodenrichtwerten in kaufpreisarmen Lagen

Der Ermittlung von Bodenrichtwerten gilt derzeit ein grundsatzliches Interesse (Reuter 2004). Insbesondere
in Innenstadtlagen liegt oftmals kein ausreichender Stichprobenumfang an Kaufpreisen vor. Im statistischen
Preisvergleich werden neben der Ermittlung von Marktwerten fir bestimmte Aufgabenstellungen auch typi-
sche Kennzahlen wie z.B. Bodenpreisindizes, Umrechnungskoeffizienten des Grundstlicksmarktes aus den
ausgeglichenen Kaufpreisen (Beobachtungen) abgeleitet.

In Geschaftslagen kann nach Nr. 2.3.4.2 WertR die Abhangigkeit des Bodenwerts von den héherwertig ge-
nutzten Flachen (ebenerdige Laden) erheblich grofier sein als die Abhangigkeit von der GFZ. Als deduktives
Wertkalkul fir baureifes Land kann u.a. das Mietlageverfahren, das von einer wirtschaftlichen Wertbezie-
hung zwischen Bodenwert und Erdgeschossladenmiete ausgeht, genannt werden. In diesen Fallen wird ei-
ne eingehende Untersuchung hinsichtlich der den Bodenwert bestimmenden Wertmerkmale erforderlich.
Ublicherweise findet hierbei eine Kombination des deduktiven mit dem statistischen Preisvergleich statt, was
zu vergleichbaren mathematischen Modellbildungen bzw. -betrachtungen fihrt (vgl. Kap. 4.1 und 5.1.2.3).
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Auf Grundlage der dargestellten Ausgleichungsmodelle zur Analyse von Grundstiicksmarktdaten kénnen
auch Parameter der inneren und auflleren Zuverlassigkeit fiir zu ermittelnde Bodenrichtwerte einer Beurtei-
lung zugefuhrt werden.

Bei der Ermittlung von Bodenrichtwerten mit Hilfe einer Kombination des deduktiven mit dem statistischen
Preisvergleich liefert die innere Zuverlassigkeit - als ein Maf} fiur die Erkennbarkeit grober Fehler in den
Kaufpreisen ab einem bestimmten Grenzwert - eine (iberaus transparente und nachvollziehbare Grée. Bo-
denrichtwerte hangen im wesentlichen von den Kaufpreisen ab.

Der Redundanzanteil 7, des i-ten Kaufpreises (5.59b und c) stellt den Anteil der i-ten Beobachtung an der

Verbesserung v, dar. Die normierte Verbesserung als TestgroRe flr die Erkennbarkeit grober Fehler in den

Kaufpreisen ergibt sich nach (5.60) bis (5.62). Der Grenzwert fiir die innere Zuverlassigkeit zur Erkennbar-
keit eines groben Kaufpreisfehlers wird nach (5.64) ermittelt.

Neben der inneren Zuverlassigkeit ist fir die Beurteilung einer Grundstiicksmarktanalyse die Auswirkung
eines nicht entdeckten groben Fehlers in einem Kaufpreis auf die unbekannten Regressionskoeffizienten
und daraus abgeleitete Grofien von Interesse (duere Zuverlassigkeit).

Ein nicht erkannter grober Fehler Vv, in der Beobachtung y, beeinflusst alle Unbekannten (duferer Zu-
verlassigkeitsvektor) und Iasst sich fur unkorrelierte Beobachtungen nach (5.65) darstellen. Als geeignetes
und leicht nachvollziehbares Betrachtungsmodell bei der Ermittlung eines Bodenrichtwerts kann die Aus-
wirkung V9, = (1—7,)*V,y, eines groben Kaufpreisfehlers V,y, auf den ausgeglichenen Kaufpreis 7,
selbst nach (5.68) herangezogen werden. Im Falle eines groben Beobachtungsfehlers sind damit auch da-
von abgeleitete Funktionen fehlerbehaftet, wobei der Wert go’i nach (5.66i und j) eine Schranke liefert, wie

stark im worst case eine beliebige Funktion der Unbekannten f()?)z f X von einem groben Fehler V,y,

in Einheiten der Standardabweichung der Funktion o verfalscht werden kann.

Als eine beliebige Funktion der Unbekannten kann auch der zu ermittelnde Bodenrichtwert interpretiert wer-
den. Die Bodenrichtwerte hangen funktional im wesentlichen von den Schatzwerten der ausgeglichenen

Kaufpreise j/i ab, die mit Hilfe der unbekannten Regressionskoeffizienten bestimmt werden. Diese sind
auch zur Ermittlung von erforderlichen Daten wie Mietlage-Umrechnungskoeffizienten Grundlage.

Zum Testen von Bodenrichtwerten aus Ubergeordneten Grundstliicksmarktanalysen (Vorjahre) als fingierte
Ersatzbeobachtungen ist anzumerken, dass es sich bei den Bodenrichtwerten um eine Funktion der unbe-
kannten Regressionskoeffizienten handelt und nicht um die Beobachtungen oder Unbekannten selbst.

Getestet werden die origindaren Beobachtungen aus der nachgeordneten Grundstiicksmarktanalyse in dem
Ausgleichungsmodell ohne Zusatzrestriktionen. In der stochastischen Grundstiicksmarktanalyse kdnnen die
Regressionskoeffizienten aus der Ubergeordneten Grundstiicksmarktanalyse als fingierte Ersatzbeobach-
tungen in einem Verbesserungsgleichungssystem nach (5.37a und b) bzw. (5.77a und b) betrachtet werden.
Zur Bemessung der Parameterwerte der inneren und aulleren Zuverlassigkeit wird auf die Ergebnisse bzw.
Orientierungswerte in Kap. 5.3.2.3 und 5.3.2.4 verwiesen.

Die fehlerfreie Verwendung von erforderlichen Daten zur Normierung von Kaufpreisen als Grundlage fur die
Bodenrichtwertermittlung liefert keine realistische Varianzkovarianzsituation (vgl. Kap. 5.3.1.4 und 5.3.2.4).

Bei der Ausgleichung direkter Beobachtungen als Sonderfall der vermitteInden Ausgleichung liegen n unab-
hangige Kaufpreise (Beobachtungen) zur Ermittlung einer Unbekannten vor. Fir gleichgenaue Kaufpreise
reduziert sich die Lésung der Unbekannten auf das einfache arithmetische Mittel.

Soweit in einer Bodenrichtwertzone Kauffalle auftreten, kann Ublicherweise von einer geringen Anzahl aus-
gegangen werden. Neben den Kaufpreisen wird als Unbekannte der (zonale) Bodenrichtwert flir den Preis-
vergleich definiert. Damit ergeben sich fur einen Stichprobenumfang von 3 Kaufpreisen Redundanzanteile
groBer als 0,6. Der Grenzwert fur die innere Zuverldssigkeit zur Erkennbarkeit eines groben Beobach-
tungsfehlers liegt bei einer angenommenen Standardabweichung fur die einzelne Beobachtung von +(50 bis

60) €/m? um 200 €/m2. Der Faktor V /. /O'li kann bei 3 bis 4 angegeben werden. Fir den Einflussfaktor 5071.

der auleren Zuverlassigkeit gilt zur Orientierung der Wert 2. Die Auswirkung VOii kann mit 60 bis 80 €/m?
abgeschatzt werden.
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5.4 Webbasierte Nutzung von Geodaten

Bisher sieht die Nutzung von Geodaten typischerweise so aus, dass der Nutzer ein GIS besitzt und sich im
daflir passenden Datenformat die Geodaten zumeist offline besorgt. Der logisch nachste Schritt zur Verbes-
serung der Situation ist nun, die Daten online Uber das Internet zu nutzen (Teege 2001).

5.4.1 Interoperable Nutzung von verteilten Geodaten liber Geo-Portale
Zur Nutzung von Geodaten Uber das Internet werden zwei prinzipielle Varianten unterschieden:

e Das Internet wird nur zur Ubertragung der Daten verwendet (download), die Nutzung geschieht wie
bisher in einem GIS.

e Die Daten werden Uber das Internet Ubertragen und direkt im Web-Browser bearbeitet. Damit ent-
fallt die Notwendigkeit einer GIS- Infrastruktur beim Nutzer.

Die zweite Variante wird typischerweise fir einfachere Nutzungsformen angewendet, beispielsweise reine
Auskunftsvorgénge. Mit Hilfe geeigneter Technologien (z.B. Applets) ist aber auch die Bearbeitung der Da-
ten direkt im Web-Browser moglich. Die gesamte Einrichtung, mit der der Nutzer die Geodaten eines Anbie-
ters Uber Internet nutzen kann, wird allgemein als Geodatenserver bezeichnet.

Es entspricht dem Stand der Technik, dass GIS-Hersteller ihre Systeme um eine Internet Map Server (IMS)-
Schnittstelle erweitert haben. Dabei handelt es sich jedoch um proprietare Schnittstellen, als Client kann al-
so nur ein System des gleichen Herstellers verwendet werden. Dies ist dann typischerweise das eigene GIS
oder als Alternative ein im Internet-Browser lauffahiger spezieller Viewer. Umgekehrt bedeutet das, dass der
Anwender mit den Geodaten mehrerer Anbieter arbeiten kann, aber nur wenn diese Anbieter ihre Daten auf
der Basis eines IMS eines gemeinsamen Herstellers bereitstellen.

Aus Anwendersicht existieren folgende Anforderungen an eine internet-basierte Arbeitsumgebung zur
Nutzung von Geodaten:

¢ Nutzung von Daten verschiedener Geodaten-Anbieter gemaf den Anforderungen durch die An-
wendung und unabhangig vom GIS-System beim Anbieter (Definition 2.5: Interoperabilitat).

e Nutzung eigener Geodaten (die lokal beim Anwender gespeichert und gepflegt werden) in Kom-
bination mit Daten der Geodaten-Anbieter.

Die zweite Anforderung ist meist automatisch erfiillt im Fall eines IMS mit einem GIS als Client. Das groRere
Problem ist die Interoperabilitdt. Zur Umsetzung kann man zwei Ansatze beobachten:

o Die Offenlegung proprietarer IMS-Schnittstellen. Damit ist es zumindest prinzipiell mdglich, Clients
zu entwickeln, die Daten von mehreren proprietaren IMS abrufen kénnen. Der Nachteil bei diesem
Ansatz ist es, dass der Client mehrere IMS-Schnittstellen implementieren muss.

e Die Verwendung einer herstellerunabhangigen einheitlichen IMS-Schnittstelle mit Eingrenzung auf
bestimmte Standard-Datenformate. Diesen Ansatz verfolgt das OGC mit der Erarbeitung des Web
Map Service (WMS). Erste WMS-fahige IMS sowie Clients existieren bereits.

Der interoperable Zugriff auf Online-Geodaten Uber eine herstellerunabhangige einheitliche IMS-Schnittstel-
le ist folglich die wesentliche Grundlage fir den Aufbau eines Geo-Portals (Abb. 5.50). Ein Geo-Portal tritt
als Vermittler zwischen Anbietern und Nutzern von Geodaten sowie relevanter Dienstleistungen auf. Das
Portal selbst enthalt keine Geodaten. Grundidee ist die verteilte Datenhaltung. Geodaten aus verteilten Be-
stdnden amtlicher und privater Datenanbieter werden Uber das Internet in einfacher Weise nutzergerecht
verfugbar gemacht. Die Daten bleiben an der Stelle, dies sie originar vorhalt, erfasst und pflegt. Daraus lei-
tet sich als Geschéaftsmodell ab, dass der Nutzer/Kaufer Nutzungsrechte an Geodaten/ Geoinformationspro-
dukten erwirbt, wahrend die Anbieter der Nutzungsrechte an Geodaten Eigentimer der Geodaten bleiben.

Das Portal erméglicht die Datennutzung (reines Viewing, Uberlagerung) ohne vorhandenes GIS beim Nut-
zer. Komplexere Nutzungsfalle kdnnen durch Auslagerung zu einer im Portal angebotenen Dienstleistung
oder Verwendung eines eigenen GIS abgedeckt werden.
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Geodaten-Anwender

Geodaten-Anbieter

oberflache

Abb. 5.50: Geo-Portal mit WMS-Ansatz

Der WMS fur Zugriffe auf Geodaten Uber das Internet (AdV 2006) reprasentiert die einfachste der OGC-
Schnittstellen. Er ist realisiert Uber die drei Anfragen GetCapabilities, GetMap und GetFeaturelnfo. Das
Angebot eines Servers (Kartenebenen, Gestaltung, Ausdehnung, Datenformate, Koordinatensysteme) wird
mit GetCapabilities vom Client abgefragt. Aus dem XML-Dokument der Antwort kann komfortabel die ge-
wilnschte Karte (Rasterdaten) zusammengestellt werden. Mit GetMap ruft der Anwender eine georeferen-
zierte Karte im gewilinschten Koordinatensystem und Format von einem Server ab. GetFeaturelnfo liefert
die Sachdaten des nachstliegenden Objekts jedes Layers eingebettet in ein XML-Dokument. Im WMS-Stan-
dard ist das Vektorformat Scalable Vector Grafics (SVG) enthalten.

Im Bodenrichtwertportal liefert der WMS die Kartendarstellungen, die Darstellung der Bodenrichtwerte (Gra-
fik) und optional textliche Informationen zu den Bodenrichtwerten.

Der Web Feature Service (WFS) ist ein Dienst, der Geodaten als Vektordaten im Internet bereitstellt. Es
handelt sich gleichfalls um eine standardisierte Schnittstelle des OGC. Der standardisierte Zugriff auf die
Geodaten erfolgt iber mehrere Anfragen, wobei im Zuge der Geodatenanforderung (GetFeature) raumliche
und fachliche Selektionsparameter fiir die Bereitstellung der Daten tbermittelt werden. Die Geodaten wer-
den in Geography Markup Language (GML) bereitgestellt. GML ist ein Standard des OGC zur Beschreibung
und zum Austausch von Geodaten. GML beruht auf der Extensible Markup Language (XML) und trifft die fur
den Bereich der Geoinformationen notwendigen Festlegungen.

Im Bodenrichtwertportal liefert der WFS die Bodenrichtwertdatei (Vektordaten), um den Bodenrichtwert dar-
zustellen bzw. zu beschreiben und um bestimmte Selektionen und Auswertungen durchflhren zu kdnnen.
Durch eine Verkettung von WFS und WMS kann bei der Ubergabe der Vektordaten an den WMS eine gra-
fische Darstellung der Bodenrichtwerte erzeugt werden und als Kartenbild an den Nutzer abgegeben wer-
den.

Der Web-Gazetteer-Service (WFS-G) als ein spezifischer WFS dient zur Ermittlung des Raumbezuges aus
einer beschreibenden Ortsangabe Uber das Internet. Im BRW-Portal erfolgt Giber den WFS-G die Zuordnung
des Kartenausschnittes und/oder Bodenrichtwertes zum eingegebenen Objekt (z.B. Gemeinde, Gemeinde-
teil, Gemarkung, Flur, Flurstiick).

Der Web-Geocoding-Service (WFS-GC) als ein spezifischer WFS dient zur Ermittlung des Raumbezuges
aus einer Adresse. Im BRW-Portal erfolgt Gber den WFS-GC die Zuordnung des Kartenausschnittes und/
oder Bodenrichtwertes zur eingegebenen Adresse (Gemeinde, Stralte, Hausnummer).

Die Interoperabilitdt auf der Basis von Open GIS Webservices lies der Runde Tisch GIS e.V. (2003) durch
das Institut fiir Technik Intelligenter Systeme an der Universitat der Bundeswehr Miinchen untersuchen. Das
Hauptziel des Projekts lag in der Verbesserung der Nutzung von verteilten heterogenen Geodaten auf der
Grundlage der Internettechnologie und von offenen Standards des OGC. Schwerpunktmafig wurde der On-
line-Zugriff auf verteilte, vom Datenanbieter vorgehaltene und gepflegte Datenbestande behandelt. Um den
Bezug zur Praxis herzustellen, wurde die Bewertung von Immobilien als Anwendungsbereich gewahit.

Das Anwendungsszenario beruht darauf, dass einem Immobilienbewerter einige Exposes von Gewerbe-
immobilien vorliegen. Nach Eingabe der Adressen in ein Anwendungssystem sollen nun verschiedene gra-
fische und textliche Informationen zu den Objekten abgerufen werden. Es hat sich gezeigt, dass die WMS-
Schnittstelle in der Praxis mittlerweile auf breiter Basis einsetzbar ist. Alle getesteten Herstellersysteme
konnten mit verschiedenen Web Map Clients angesprochen werden. Die erfolgreiche Kombination von amt-
lichen Daten mit Daten aus Offentlichen und privatwirtschaftlichen Quellen flr den Bereich der Immobilien-
bewertung konnte gleichfalls gezeigt werden.
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Ein echtes Geo-Portal muss neben den geospezifischen Komponenten auch allgemeine Portal-Komponen-
ten enthalten, neben Personalisierung und Authentifizierung sind dies Komponenten, die die Kommunikation
der Nutzer untereinander unterstitzen, die bedarfsgerechte Information der einzelnen Nutzer und E-com-
merce-Aspekte zur Organisation der Nutzung kostenpflichtiger Angebote.

Je mehr Geodaten-Anbieter Gber ein Geo-Portal erreichbar sind, desto besser und flexibler kann auf die An-
forderungen des einzelnen Nutzers eingegangen werden. Umgekehrt steigt damit die Anzahl der potenzie-
llen Nutzer und insbesondere die Breite im Spektrum der Nutzungs- und Nutzerarten (vom Fachanwender
bis zum beliebigen Web-Surfer). Dadurch entstehen weitere Anforderungen an ein Geo-Portal wie das An-
gebot von Metadaten oder die Bereitstellung von auf die angebotenen Daten anwendbaren Geodiensten.
Die wesentliche technische Voraussetzung fiir diese Interoperabilitdt von Geodiensten in einem Portal ist
die Existenz von standardisierten Schnittstellen zwischen den Diensten, analog zum WMS-Standard fir die
interoperable Nutzung von Geodaten.

5.4.2 Geo-Portale des Immobilienmarktes

Der Geoinformationsmarkt ist auch durch die zunehmende Wertschépfung (Mitnutzung, Veredelung) aus
dem vorhandenen Geodatenbestand gekennzeichnet, d.h. Informationsdiensteanbieter kaufen Informatio-
nen von den Informationsanbietern, bringen Spezialkenntnisse ein, und leiten z.B. neue oder veredelte Pro-
dukte als Dienstleistung ab. Das Ziel ist es, dem Anwender stets die passenden Informationen und Services
zur richtigen Zeit, im richtigen Kontext und auch am richtigen Ort zu prasentieren. Nachfolgend sollen einige
Beispiele flir Geo-Portale aus der Immobilienwertermittiung und —wirtschaft vorgestellt werden.

5.4.21 VBORIS

Aus der Einrichtung eines VBORIS resultiert im Endausbau eine verbesserte Bereitstellung der Wertermitt-
lungsinformationen. Als Vorteile sind

e die digitalen Informationen (Bodenrichtwertdatei und Grundstiicksmarktberichte) selbst,
e die homogenen Datenbestande (grenzibergreifend einheitliche Datenstruktur),
¢ die einheitlichen Bezugskonditionen (grenzibergreifendes einheitliches Preismodell),
e der einfache, direkte, zentrale und standige Datenzugriff und
o die erleichterte Flhrung einer integrierten Datennutzung durch die offene Bereitstellung
ZU nennen.
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Abb. 5.51: Gutachterausschiisse ONLINE
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Das Gemeinschaftsportal Gutachterausschiisse ONLINE (www.gutachterausschuesse-online.de) ist Ende
2004 als gemeinsames Einstiegesportal (Linkportal) in Betrieb genommen worden. Das Gemeinschaftspor-
tal soll dem Nachfrager von Grundstiicksmarktinformationen die Mdglichkeit eines bundesweit zentralen
Einstiegs er6ffnen. Das Portal soll Uber die Einrichtung und Aufgaben der Gutachterausschisse informieren,
die Produkte und Dienste der Gutachterausschisse beschreiben, eine zentrale Anlaufstelle je Bundesland
benennen, den Zugang zu den bereits realisierten Bodenrichtwertinformationssystemen (BORIS) der Lander
leisten (Abb. 5.51).

In 2006/2007 ist die Prasentation von dem VBORIS auf einem Informationstag mit allen Landern und be-
rihrten Bundesressorts vorgesehen. Auf Landerebene soll in mdglichst groRen Landergemeinschaften be-
gonnen werden, das VBORIS schrittweise zu realisieren.

Fur die Redaktion des Projekts zeichnet die Projektgruppe VBORIS der AdV verantwortlich. Das Landesver-
messungsamt Nordrhein-Westfalen ist fur die Betreuung zustandig. Auf den Informationsseiten des Portals
kénnen zum jeweiligen Thema zahlreiche Beispieldateien aus verschiedenen Landern heruntergeladen wer-
den. Hinweise zum Urheberrecht (vgl. Kap. 5.5.1) und Haftungsausschluss sind gleichfalls aufgenommen.
Den Nutzern wird auch eine Ubersicht auf die zentralen Anlaufstellen in den Bundeslandern angeboten. Fiir
Baden-Wirttemberg ist stellvertretend die Portaladresse von Karlsruhe auch fiir Riickfragen angegeben.

5.42.2 On-geo

Eine Losung fur eine Geodatenhandelsplattform mit Informationsprodukten fiir die Immobilienbranche be-
treibt on-geo mit dem Portal www.on-geo.de. Die Daten werden von on-geo als Datenbrooker branchen-
spezifisch kombiniert und veredelt angeboten. Dabei ist die Geocodierung und Flachendeckung der nach
Kundenbedarf verfigbaren Informationsobjekte von ausschlaggebender Bedeutung. Je nach Bedarf wer-
den die Informationen (einzelfallbezogen) beim Datenanbieter abgerufen (Aktualitat). On-geo reprasentiert
dabei den Marktplatz, auf dem der Datenanbieter seine Informationen anbieten und vertreiben kann.

Damit wird ein breiter Nutzerkreis angesprochen und online gegen Bezahlung beliefert. Ein realisiertes
Beispiel der direkten Verlinkung von on-geo fiir die Stadt Pforzheim zeigt die Abb. 5.52.
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Abb. 5.52: On-geo bei der Stadt Pforzheim

5.4.2.3 Brw.web.de — Bodenrichtwerte bundesweit online

Das Portal brw-web.de bietet den Online-Zugang zu Bodenrichtwerten. Bundesweit kdnnen fiir nahezu jede
glltige Anschrift in Deutschland die von den &rtlichen Gutachterausschissen fur Grundstickswerte (GAA)
veroffentlichten Bodenrichtwerte abgefragt werden.
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Die technische Realisierung und Umsetzung von brw-web.de erfolgt durch IMMO-CHECK Gesellschaft fir
Informations-Service mbH, Bochum. Das Vorhaben brw-web.de ist ein Projekt in Kooperation mit dem Deut-
schen Verband far Wohnungswesen, Stadtebau und Raumordnung e.V. (DV).

Der DV hat sich entschlossen, als neutraler Mittler zwischen kommunalen oder staatlichen Institutionen und
der Wirtschaft einen Informationsdienst zu betreiben, der einen bundesweiten Online-Zugang zu Bodenricht-
werten bietet. Seine Realisierung wird durch einen Fachbeirat (Mitglied) begleitet, dem sowohl Vertreter aus
dem Kreis der Gutachterausschisse wie der Nutzer angehéren.

Als Griinde, warum man sich nicht auf die geplanten Webldsungen der Gutachterausschisse beschrankt,
werden genannt:

¢ Die Vielfalt der Web-Oberflachen in den bereits realisierten Angeboten ist fir den Nutzer verwirrend
und verlangt von bundesweit tatigen Unternehmen einen hohen Einarbeitungsaufwand.

e Die Art der Zugangsrealisierung erlaubt es durchweg nicht, solche Losungen in automatisierte Pro-
zesse auf Seiten der Nutzer zu integrieren.

e Auch auf absehbare Zeit noch werden im Bundesgebiet die Bodenrichtwerte nur zu einem Teil tber
Weblésungen der Gutachterausschiisse zuganglich sein. Mit dem Hinweis auf VBORIS ist diese
These wohl nur noch eingeschrankt aufrechtzuerhalten (vgl. Kap. 5.4.2.1).

Die harmonisierte Oberflache (Abb. 5.53) unterstitzt die sachgerechte Nutzung der Bodenrichtwerte unab-
hangig von ihrer Darstellung in den unterschiedlichen Quellen. Auch Gutachterausschisse, die noch keine
eigene Webldsung realisiert haben, konnen diesen Dienst nutzen. Somit geht es um die Herstellung von
Transparenz auf dem Bodenmarkt. Der Nutzung des Portals liegt der Abschluss von Nutzungsvereinbarun-
gen zugrunde.
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Abb. 5.53: Brw-web.de

5.4.2.4 Berlin GAA Online

Das Portal GAA Online (Abb. 5.54) bietet seit September 2000 Informationen Uber die Preisentwicklung auf
dem Berliner Immobilienmarkt und die Wertermittlung von Grundstiicken per Mausklick (www.gutachteraus-
schuss-berlin.de). Die Informationen kénnen entweder online auf den Computer heruntergeladen oder als
Druckerzeugnisse per E-Mailfunktion bei den Vertriebspartnern bestellt werden. Dabei wird (zwangslaufig)
nach kostenfreien und kostenpflichtigen Zugriffen unterschieden.

Kostenfrei sind die Prasentationen des Gutachterausschusses und seiner Geschaftsstelle, die Information
Uber die Produktpalette des Gutachterausschusses und die Kommunikation per E-Mail. Kostenpflichtig ist
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die Bestellung von Produkten wie schriftliche Bodenrichtwertauskinfte, Bodenrichtwerte auf CD-ROM, Aus-
kiinfte aus der Kaufpreissammlung und der aktuelle Grundstiicksmarktbericht.

Fir einen registrierten Nutzerkreis (z.B. 6ffentlich bestellte und vereidigte, zertifizierte Sachverstandige), bei
dem ein berechtigtes Interesse angenommen werden kann, soll es voraussichtlich ab Herbst 2006 moglich
werden, durch eigenstandige Selektionen grundsticksbezogene Auskiinfte aus der Kaufpreissammlung zu
erhalten. Diese Funktionalitat ist nach Abstimmung mit dem Datenschutzbeauftragten (iber eine Anderung
des Vermessungsgesetzes geregelt worden. Des Weiteren sind blockbezogene Auskiinfte (bislang anony-
misierte Auskunfte) und Informationen fiir jedermann aus der Kaufpreissammlung im Angebot.

Weiterhin bietet GAA Online auch aggregierte Daten Uber Eingrenzungen mittels Nutzungsart, Stadtbezirk
und Zeitspanne der Vertragsabschlisse an (Trefferzahl, durchschnittlicher, minimaler und maximaler Kauf-
preis pro m? Grundstiicks- bzw. Wohnflache). Individuelle Abfragen teilmarktbezogener Preisniveaus sind
gleichfalls moglich.

Durch Eingabe der Abfrageparameter wie Stichtag, Bezirk oder Postleitzahl, Strafle und Hausnummer erhalt
der Nutzer unter BRW Online den gewlnschten Bodenrichtwert.

2 GAA-Online - Microsoft Internet Explorer
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Abb. 5.54: Berlin GAA Online

5.4.2.5 WIS Karlsruhe

Die Stadt Karlsruhe hat ein Strategiekonzept E-Government in 2004 zur Umsetzung der Prozesse im Inter-
net beschlossen. Hierzu gehort auch die weitere Umsetzung des Portals WIS Karlsruhe (www.karlsruhe/
Stadtraum/Gutachterausschuss), insbesondere mit der Bereitstellung von zusatzlichen Komponenten wie
Grundstiicksteilmarktberichte, Zahlungsverkehrsplattform und Wertrechner.

Bei der Bodenrichtwertauskunft (Abb. 5.55) wird der Nutzer durch ein StralRenverzeichnis unterstitzt. Durch
einfaches Anklicken einer benachbarten Bodenrichtwertzone erhalt man direkt den Bodenrichtwert. Da es
sich um geeignete Bodenrichtwerte nach § 13 Abs. 2 WertV handelt, erhalt insbesondere auch der sachver-
standige Nutzer eine umfassende Informationsgrundlage fir z. B. die auf den Grundsttickstyp bezogene Bo-
denwertermittlung. Bodenrichtwerte und Grundstlcksmarktberichte werden nach einem jahrlichen Ebenen-
prinzip angeboten. Die Geobasisdaten als digitaler Stadtplan dienen zur rdumlichen Orientierung im WIS.
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/2 BODENRICHTWERTE ZUM JAHRESENDE 2004 - Micrasoft Internet Explorer
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Abb. 5.55: WIS Karlsruhe - Bodenrichtwertauskunft

5.4.2.6 Region Stuttgart Gewerbeimmobilienborse

Die Region Stuttgart vermarktet Gewerbeflachen auch Uber ein Internet-Portal (www.gewerbeimmodbilien.
region-stuttgart.de). So kénnen neben der Lage u.a. die Flache, die Entfernung zur Autobahn und/oder Bun-

desstrale und der maximale Preis durch den Nutzer vorgegeben werden (Abb. 5.56).
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Abb. 5.56: Region Stuttgart Gewerbeimmobilienbdrse - Suche nach Gewerbeflache

5.4.2.7 IVD - IMMONET

Im Jahr 1996 hat der Bundesverband Ring Deutscher Makler (RDM) fiir seine Mitglieder das RDM-IMMO-
NET als Portal unter www.immonet.de ins Leben gerufen, das sich in die Anwendungsbereiche Informa-
tionsbérse und Immobilienbérse gliedert. Damit soll das grofte deutsche und europaische Immobilienan-
gebot im Internet aufgebaut werden. Der Immobilien Verband Deutschland (VD) ist im Jahre 2004 als Zu-
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sammenschluss aus den bis dahin selbstandigen Verbanden RDM und Verband Deutscher Makler (VDM)
entstanden.

Mit IVD-IMMONET (Abb. 5.57) wird ein Instrument an die Hand gegeben, um fur den zunehmenden Kon-
kurrenzdruck in den nationalen und internationalen Immobilienmarkten vorbereitet zu sein und gréf3tmog-
liche Markttransparenz herzustellen.
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Abb. 5.57: IVD-IMMONET - Objektangebot

5.4.2.8 Location Based Services

Insbesondere im Hinblick auf die rasante Weiterentwicklung von Handy und PDA soll noch abschliel3end
auf Anwendungsfelder der Location Based Services (LBS) eingegangen werden. LBS haben als Aufgabe,
dem Benutzer Informationen oder Anwendungen bezogen auf seinen aktuellen Aufenthaltsort mafRge-
schneidert anzubieten. Hauptsachlich wird dies derzeit im Bereich der Mobilfunkanbieter verwendet, um
den Kunden die Suche nach den nachsten Point of Interests (POI's) wie die nachste Tankstelle zu ermég-
lichen (Bill et al. 2002).

Der Dienst kann auch einen AuRendienstmitarbeiter lokalisieren helfen. Aus einem GIS-Datenbestand wird
eine Karte seiner naheren Umgebung geliefert, wobei der Standpunkt im Zentrum des Bildschirms liegen
sollte. Aufgrund dieser Vorpositionierung kann der Mitarbeiter die in seiner Umgebung liegenden Objekte
wie Immobilien mit dem Datenbestand in der Datenbank vergleichen und durch Auswahl der entsprechen-
den Symbole diesen Datenbestand auch aktualisieren. Nutzen und Vorteile eines LBS sind vor allem bei
kleineren Aufgaben wie z.B. Bearbeitung von Geosachdaten zu suchen, jeweils erganzend zu einer lei-
stungsfahigen GIS-Ldsung.

Fir einen ortsbezogenen Dienst mit einem GIS und einer Geodatenbank als Datenbasis ergibt sich nach
Bill et al. (2002) ein Aufbau nach Abb. 5.58.

BRIDGE-IT (Bringing Innovative Developments for Geographic Information Technology) ist ein mit Unter-
stitzung der Europédischen Kommission in 2002 initiilertes europaisches Forschungsprojekt, das auf einen
Arbeitsplan zur Realisierung von innovativen Entwicklungen fir geographische Informationstechnologie von
zwei Jahren ausgelegt ist. Dem BRIDGE-IT Konsortium gehéren GIS-Entwicklungsfirmen, Hochschulen etc.
an.

Im Rahmen einer Kooperation zwischen SICAD GEOMATICS und der Stadt Esslingen wurde eine Pilotan-
wendung fir mobile Immobilieninformationen entwickelt. Dem Nutzer werden Informationen Uber Geschéafts-
und Wohnimmobilien, die in der unmittelbaren Nachbarschaft zum Kauf oder zur Miete angeboten werden,
auf Grundlage einer digitalen Karte mit interaktiven Abfragefunktionen bereitgestellt.
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Der Workflow
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Abb.5.58: Der Workflow in einem LBS

5.4.3 ECommerce

Professionelle Nutzer (z.B. Sachverstandige, Makler) reagieren mit grolRer Akzeptanz auf die Moglichkeit
des Abrufs von Informationen im Internet Uber Nutzerkennungen fiir Mitgliederbereiche. Um das Informa-
tionsbedurfnis sporadischer Nutzer zu befriedigen, bedarf es fir Einzelzugriffe eines wirtschaftlichen Online-
Bezahlverfahrens (Aumann et al. 2004).

Die Akzeptanz des eCommerce, also des Handels im Internet (bestellen, kaufen, zahlen), hangt allerdings
wesentlich von der Implementierung eines bedienungsfreundlichen und sicheren Zahlungssystems (ePay-
ment) ab. Dabei ist der Anbieter in erster Linie an einem kostengiinstigen und (finanziell) ausfallsicheren
System interessiert, wahrend der Kaufer in der Regel neben der Bedienerergonomie Sicherheitsaspekte
(z.B. SSL-Verbindung fir Kontendaten) besonders kritisch hinterfragt. Zudem sollte das System ggf. auch
die wirtschaftliche Abrechnung von Bagatellbetragen gewahrleisten (micropayment).

Die von den Gutachterausschiissen angebotenen Produkte sind tberwiegend mit Kleinbetragen bepreist,
die verwaltungsaufwandige Inkassomaflinahmen untragbar erscheinen lassen. Gebert (2004) hat die gangi-
gen Zahlungsverfahren fur Internetangebote wie das eIektronlsche Lastschriftverfahren, die Kreditkarte, die
Geldkarte, Zahlungssysteme (z.B. FIRSTGATE cI/ck&buy , T-pay, ipayment), die Telefonrechnung (Tele-
kom) und Mobilfunkrechnung (SMS Uber Mobiltelefon) beschrleben.

Die Gewahrleistung bzw. Verbesserung der Grundstiicksmarktransparenz ist zukiinftig ohne eCommerce
mit ePayment-Funktion auch unter Kosten-/Nutzenaspekten nicht mehr vorstellbar. Am Beispiel des von der
Niedersachsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung (Aumann et al. 2004) eingefiihrten Online-In-
kassosystems soll stellvertretend fir d|e Funktionsweise von Zahlungssystemen das von der Firma FIRST-
GATE angebotene System c//ck&buy beschrieben werden.

Das FIRSTGATE-Inkassosystem bietet drei verschiedene Abrechnungsmodi Pay per click (Einzeldown-
load), Pay per minute ( Ubertragungsdauer) und Pay per stream (Datenmenge). Diese Payment-Module er-
mdglichen gegen Entgelt einerseits den Download der Grundsticksmarktberichte oder seiner einzelnen Ab-
schnitte und andererseits der Bodenrichtwerte.

Jeder Kunde muss bel FIRSTGATE (Abb. 5.59) registriert sein, wenn er eine der dort gefihrten Seiten, die
durch eine cl/ck&buy - Schalltflache gekennzeichnet sind, betreten moéchte. Das Anklicken fuhrt den Kun-
den auf eine Zwischenseite, wo ihm Informationen iber den Anbieter, Inhalt und Preis des gerade ausge-
wahlten Links angezeigt werden. Fir das nochmalige Anklicken der angebotenen Schaltflache ist dann ein
bestimmter Preis zu bezahlen. FIRSTGATE fungiert dabei als eine Art Kassierer zwischen Anbieter und
Kunde. Der fallige Betrag wird von FIRSTGATE beim Kunden eingezogen und der Anbieter bekommt den
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vereinbarten Anteil auf sein Konto angewiesen. Der Kunde kann wahlweise per elektronischer Lastschrift
oder Kreditkarte bezahlen. Nur der jeweilige Benutzer kann mit seinem Benutzernamen und Passwort auf
seine Daten Zugriff nehmen. Die gegenuber FIRSTGATE gemachten Angaben unterliegen den Bestimmun-
gen des Bundesdatenschutzgesetzes.

‘ Registrierung bei FIRSTGATE ‘<‘,:I Kunden: kostenlos

ﬁ ﬁ Handler:

Firstgate-Seiten konnen nun durch das
Anklicken der "click&buy"-Schaltfliche

betreten werden
Aufruf einer Zwischenseite
Anbieter, Preis und Inhalt des Links sowie

Datum des Aufrufs werden angezeigt und
dokumentiert

zwingend erforderlich eAnmeldekosten

eMonatsgebiihr

eUmsatzprovision

jeder Kilick ist kostenpflichtig

Mit den erfassten Daten werden
Einzelverbindungsnachweise fiir
den Kunden (Abrechnung) bzw.

den Handler (Umsatziibersicht)
erstellt

Abwicklung der Umsitze in Echtzeit

Kunde Handler
Lastschrift des Gutschrift des werden benétigt
Betrags Betrags fiir

ﬂ Monatliche Abrechn

ungsintervalle ﬂ

o

Zahlung per Uberweisung der
Bankeinzug oder Umsitze abzgl.
Kreditkarte Provision

Abb. 5.59: Die Funktionsweise von FIRSTGATE cIick&buyTM

Innerhalb einer Einstiegsseite flir den Download der Marktberichte wird dem Nutzer die Mdglichkeit gege-
ben, Uber eine interaktive Karte oder eine Liste den gewlinschten Marktbericht auszuwahlen. Zukiinftig soll
eine Suchfunktion den ortsunkundigen Nutzer unterstiitzen, indem nach Angabe eines Ortsnamens automa-
tisch auf die Info-Seite des betreffenden Grundstiicksmarktberichtes verlinkt wird. Fir jeden Grundstlicks-
marktbericht wird eine eigene HTML-Seite erzeugt, in der auf individuelle Produktinformationen (Metadaten)
wie die Anzahl der Seiten, den raumlichen Geltungsbereich, die Grofie der zum Download angebotenen Da-
tei, den Preis und das Inhaltsverzeichnis hingewiesen wird, bevor die Ware in den Warenkorb geordert wird.

Informationen Uber den Berliner Grundstiicksmarkt bzw. Daten zur Wertermittlung kénnen bei GAA Online,
dem fortgeschrittenen Internetauftritt des Gutachterausschusses fur Grundstickswerte in Berlin, gleichfalls
entweder online auf den Computer herunterladen oder als Druckerzeugnisse per E-Mailfunktion bei den
Vertriebspartnern bestellt werden. Als Zahlungsarten stehen zur Zeit fiir die online abrufbaren Produkte die
Kreditkarte und das elektronische Lastschriftverfahren zur Verfligung.

5.5 Urheber- und datenschutzrechtliche Aspekte

5.5.1 Urheberrecht

Fir das Urheberrecht Gesetz liber Urheberrecht und verwandte Schutzrechte (UrhG) sind am 13.09.2003
wesentliche Anderungen in Kraft (Bundestag 2003b) getreten. Das hierzu beschlossene erste Gesetz zur
Regelung des Urheberrechts in der Informationsgesellschaft reagiert auf die technischen Entwicklungen der
letzten Jahre. Mit Anbruch des digitalen Zeitalters wurde es erforderlich, den Schutz der Urheber auch auf
die Verwertung im Internet zu erstrecken. Damit wird der bestehende Schutz des geistigen Eigentums aus-
gebaut. Wer fir gewerbliche oder private Zwecke - entgeltlich oder unentgeltlich - Musik, Filme oder Com-
puterspiele im Internet zum Download anbietet und verbreitet, ohne hierzu berechtigt zu sein, macht sich
strafbar.

Diejenigen Fragestellungen, bei denen die EU-Richtlinie Urheberrecht in der Informationsgesellschaft keine
zwingenden Vorgaben macht, wurden dem zweiten Gesetzes zur Regelung des Urheberrechts in der Infor-
mationsgesellschaft vorbehalten. Den Gesetzesentwurf hat die Bundesregierung am 22.03.2006 beschlos-
sen. Es sollen u.a. die Ausgestaltung fakultativer Schrankenbestimmungen, insbesondere der Privatkopie,
und das urheberrechtliche Vergutungssystem reformiert werden. Jetzt beginnt das parlamentarische Verfah-
ren. Das Gesetz wird nicht vor Ende 2006 bekannt gemacht werden.
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Die Immobilienbranche, insbesondere die Vertreter des Kredit-, Sachverstandigen- und Maklerbereichs, ha-
ben wiederholt dringlichen- Bedarf an online prasentierten Geobasisdaten und Geofachdaten der Vermes-
sungs- und Katasterverwaltungen sowie der Gutachterausschisse artikuliert. Die starkste Nachfrage be-
steht bundesweit derzeit nach Internetprasentationen der Bodenrichtwerte durch die Gutachterausschiisse
und Lizenzierungen fur ihre Prasentation in betriebseigenen sowie kommerziellen Intranets bzw. im Internet
(AdV 2002).

Primar sollten die Gutachterausschiisse diese Daten mit modernen Medien selbst vertreiben. Neben der Ei-
genvermarktung ist grundsatzlich auch die Drittvermarktung mit Lizenzierung geeignet, um fiir die zuneh-
menden Bestrebungen Dritter, Dienstleistungen mit dem Ziel der (liberregionalen) Vermarktung von Geoda-
ten fur spezifische Branchen anzubieten, praktikable und zeitgemafie Lésungen zur Verfliigung zu stellen.
Bei der Abgabe von Daten sind die rechtlichen Rahmenbedingungen wie Datenschutz und Urheberrecht zu
berlcksichtigen.

Nun ist flr die Gutachterausschisse ein aktueller Anlass zur Klarung urheberrechtlicher Fragestellungen
eingetreten (Murle 2003b). Die Stadt Karlsruhe (Klagerin) hatte zuféllig erfahren, dass u.a. die vom Gut-
achterausschuss der Klagerin ermittelten Grundstiicksmarktdaten wie Bodenrichtwerte und Grundstticks-
marktberichte von einem Software-Unternehmen (Beklagte) elektronisch erfasst und auf Datenspeicher
(aktuell auch Uber ein Portal im Internet) zur kommerziellen Nutzung neben eigenen Datenrecherchen
angeboten werden.

Die Stadt Karlsruhe hat sich stellvertretend fir die Interessen der sonstigen betroffenen Gutachterausschus-
se in der Bundesrepublik bereit erklart, Klage zu erheben. Daraufhin wurde die Beklagte aufgefordert, die
Vervielfaltigung, Verbreitung und 6ffentliche Wiedergabe der Bodenrichtwerte einschlieRlich wertbestimmen-
der Parameter und der Grundstliicksmarktberichte des Gutachterausschusses von Karlsruhe zu unterlassen.

Das Landgericht (LG) Frankfurt am Main ist in seinem Urteil vom 19.09.2002 zur Vervielfaltigung, Verbrei-
tung und o6ffentlichen Wiedergabe der Bodenrichtwerte einschliefllich wertbestimmender Parameter und
Grundstlicksmarktberichte des Gutachterausschusses zu der Auffassung gekommen, dass die der Klagerin
gemal den §§ 87 a, 87 b UrhG zustehenden Leistungsschutzrechte durch die Beklagte verletzt worden
sind.

Entgegen der Auffassung der Beklagten stellt die Bodenrichtwertsammlung des Gutachterausschusses der
Klagerin eine Datenbank i. S. v. § 87 a Abs. 1 S. 1 UrhG dar. Es handelt sich um eine Sammlung von Da-
ten, die systematisch angeordnet und einzeln zuganglich sind. Die Erstellung der Bodenrichtwertsammlung
erfordert auch nach Art und Umfang wesentliche Investitionen der Klagerini. S. v. § 87 a Abs. 1 S. 1 UrhG.
Es sind samtliche wirtschaftlichen Aufwendungen als wesentlich zu bertcksichtigen, die fur den Aufbau, die
Darstellung oder die auswahlende und aktualisierende Uberpriifung einer Datenbank erbracht werden. Die
Klagerin, die als Tragerin des Gutachterausschusses die Investitionen vorgenommen hat, ist auch als Da-
tenbankherstellerin i. S. v. § 87 a Abs. 2 UrhG anzusehen. Datenbankherstellerin ist nicht die nattrliche Per-
son, die im Angestellten- oder Dienstverhaltnis bei der Erstellung der Datenbank tatig wird, sondern die na-
turliche oder juristische Person, die die wesentlichen Investitionen vornimmt und das organisatorische und
wirtschaftliche Risiko tragt, das mit dem Aufbau und der Pflege der Datenbank verbunden ist.

Die der Klagerin gemaf §§ 87 a, 87 b UrhG zustehenden Leistungsschutzrechte hat die Beklagte verletzt.
Die wiederholte und systematische Entnahme der Daten aus der jeweils in aktualisierter Form vorliegenden
Bodenrichtwertsammlung kommt der Nutzung eines wesentlichen, auf Investitionen der Klagerin beruhen-
den Teils der Datenbank gleich. Die Beklagte Gbernimmt insoweit die vom Gutachterausschuss ermittelten
Bodenrichtwerte sowie die aktuellen Grundstiicksmarktberichte als Ganzes.

Diese Verfahrensweise lauft einer normalen Auswertung der Datenbank zuwider. Was als normale Auswer-
tung einer Datenbank anzusehen ist, bestimmt sich maRgeblich nach deren Natur und Zweck und ist regel-
maRig nur anhand der Gesamtumstande zu bestimmen. Hierunter fallt jedenfalls die Herstellung sogenann-
ter parasitarer Konkurrenzprodukte. Im Hinblick darauf, dass die Zusammenfassungen der Beklagten bun-
desweit vertrieben werden und nicht nur die Bodenrichtwerte und Grundstiicksmarktberichte der Klagerin
sondern auch die anderer Stadte der Bundesrepublik enthalten, werden hierdurch regional und bundesweit
tatige Unternehmen angesprochen, fir die sich der Bezug und die Lektire des Druckwerks der Klagerin
hierdurch weitgehend eriibrigt, so dass eine solche Nutzung klar der datenbankimmanenten Zweckbestim-
mung zuwiderlauft.

Dabei steht einer Urheberrechtsverletzung entgegen der Auffassung der Beklagten auch der Umstand, dass
die Beklagte nach § 87 a Abs. 1 S. 2 UrhG eine neue Datenbank als sogenannter Datenveredler geschaffen
hat, nicht entgegen. Eine Rechtsverletzung wird nicht dadurch legitimiert, dass das Produkt des Verletzers
selbst Schutz geniel’t. Eine Rechtsverletzung kann auch nicht mit der Begrindung abgelehnt werden, bei
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der Bodenrichtwertsammlung handele es sich um ein amtliches und damit gemeinfreies Werk i. S. v. § 5
Abs. 2 UrhG. Die Frage, ob § 5 UrhG auch amtliche Datenbanken vom urheberrechtlichen Schutz aus-
nimmt, ist umstritten. Der Bundesgerichtshof (BGH) hat sie bislang unbeantwortet gelassen Die Kammer
vertritt in Anlehnung an die Rechtsprechung des Oberlandesgerichts (OLG) Dresden die Auffassung, dass
§ 5 UrhG auf Datenbanken i. S. d. §§ 87 a ff. UrhG nicht anwendbar ist.

§ 87 c UrhG normiert fiir das Datenbankherstellerrecht abschlielend die Schranken. Dariiber hinaus passt
§ 5 UrhG von seiner Interessenlage nicht auf diese Falle. Diese eng auszulegende Ausnahmevorschrift be-
ruht wesentlich auf der Erwagung, dass die Kraft ihres Amtes zur Schaffung solcher Werke berufenen Ver-
fasser entweder Uberhaupt kein Interesse an der Verwertung ihrer Leistung haben oder ihre Interessen hin-
ter denen der Allgemeinheit zurlicktreten miissen. Dass aber auch derjenige, der wesentliche Investitionen
vornimmt oder auf seine Kosten vornehmen lasst, regelmaflig kein Interesse an deren wirtschaftlicher
Verwertung hat oder haben darf, kann demgegeniber nicht angenommen werden. Insoweit passt die eng
auszulegende Vorschrift des § 5 Abs. 2 UrhG von ihrem intendierten Anwendungsbereich nicht auf derartige
Datenbanken. Sie bezieht sich lediglich auf amtliche Werke, die im amtlichen Interesse zur allgemeinen
Kenntnisnahme bestimmt sind. Das amtliche Interesse an der freien Verdffentlichung muss zwar nicht be-
sonders dringlich und unabweisbar sein, es muss aber nach Art und Bedeutung der Information gerade
darauf gerichtet sein, dass der Nachdruck oder die sonstige Verwertung des die Information vermitteinden
Werkes jedermann freigegeben wird.

Zwar soll die Veroffentlichung der Bodenrichtwerte zur Transparentmachung des Bodenmarktes beitragen,
weshalb auch in § 196 Abs. 2 BauGB ein Auskunftsrecht flir jedermann - nicht nur bezogen auf ein be-
stimmtes Grundstlick/Gebiet/Zeitraum - normiert wird, ohne dass ein (berechtigtes) Auskunftsinteresse vor-
getragen werden muss. Angesichts dessen, dass hier erhebliche Investitionen aufgewandt wurden, folgt da-
raus jedoch nicht, dass ein amtliches Interesse im Rahmen der Erfillung der sozialstaatlichen Verpflichtung
zur Daseinsvorsorge gerade daran besteht, dass die Veroffentlichung der Bodenrichtwerte und der Markt-
analyse von Dritten zu gewerblichen Zwecken erfolgt.

Insoweit ahnelt hier die Interessenlage des staatlichen Organs dem bei amtlichen Statistiken und Karten-
werken der Vermessungsamter, bei denen - abgesehen von Gefahrenabwehrmaflinahmen - gerade ein amt-
liches Interesse an einer Veroffentlichung u. &. durch jedermann zu verneinen ist.

Das OLG Frankfurt hat in seinem Urteil vom 01.07.2003 das Urteil des LG Frankfurt und seine Entschei-
dungsgrinde im Berufungsverfahren uneingeschrankt bestatigt.

Der BGH hat am 04.03.2004 beschlossen, dass auf die Nichtzulassungsbeschwerde des Streithelfers die
Revision gegen das Urteil des OLG Frankfurt am Main vom 01.07.2003 zugelassen wird. Von einer Begrin-
dung hat der BGH abgesehen. Die Beklagte hatte auf Grundlage einer rechtlichen Einschatzung des Streit-
helfers, wonach die Bodenrichtwerte der Gutachterausschisse von jedermann kostenfrei auch fir gewerb-
liche Zwecke genutzt werden koénnten, die Leistungsschutzrechte der Gutachterausschusse verletzt. Der
Streithelfer war, nachdem das Software-Unternehmen gegen ihn als Streitverkiindeter Anspriiche geltend
gemacht hat, dem Verfahren als Streithelfer beigetreten.

Mit Urteil vom 20.07.2006 hat der BGH die Revision gegen das Urteil des OLG Frankfurt zurlickgewiesen.
Damit ist das Urteil des OLG Frankfurt, das die Leistungsschutzrechte der Gutachterausschiisse nach UrhG
uneingeschrankt anerkennt, rechtskraftig geworden. Zwischenzeitlich war bereits auf Grundlage der ergan-
genen - wenn auch noch nicht rechtskraftigen - Entscheidungen des LG und OLG Frankfurt eine allgemeine
Akzeptanz der Urheberrechte der Gutachterausschuisse, die in den Portalen eingehend Uber die urheber-
rechtlichen Belange aufklaren, insbesondere durch Drittvermarkter zu erkennen.

Des Weiteren war auf Grundlage der Urteile des LG und OLG Frankfurt die Frage zu prufen, inwieweit das
Urheberrecht an Grundstiicksmarktberichten reicht, die an Sachverstandige verkauft werden, die dann die
Daten in Gutachten verwerten.

Nach § 87 b UrhG hat der Datenbankhersteller das ausschlieRliche Recht, die Datenbank insgesamt oder
einen wesentlichen Teil der Datenbank zu vervielfaltigen, zu verbreiten oder 6ffentlich wiederzugeben.
§ 87 b Abs. 1 Satz 2 UrhG enthalt eine Einschrankung der nach Satz 1 freigestellten Nutzungen unwesentli-
cher Teile einer Datenbank. Das bedeutet, dass die Nutzung unwesentlicher Teile einer Datenbank grund-
satzlich zulassig ist, es sei denn, sie erfolgt wiederholt und systematisch und lauft entweder der normalen
Auswertung der Datenbank zuwider, oder beeintrachtigt die berechtigten Interessen des Datenbankher-
stellers unzumutbar.

Zum Thema Amtliches Register wird ausgefiihrt, dass dann, wenn wesentliche Teile oder das gesamte Re-
gister vervielfaltigt wird, um etwa ein Konkurrenzregister zu erstellen oder ein Register mit anderen Parame-
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tern wirtschaftlich zu nutzen, die bestimmungsgemafie Benutzung des Registers in Frage steht und es sich
damit um eine gewerbliche Verwertung und nicht blof3 um eine Einsichtnahme handelt. Solche gewerblichen
Verwertungen unterliegen daher uneingeschrankt dem Verbot der Entnahme oder Weiterverwendung we-
sentlicher Datenbankteile oder der Datenbank in ihrer Gesamtheit. Dies wird damit begriindet, dass dann
das offentliche Register seine Funktion als Informationsquelle fir jedermann verliert und Uber seinen ge-
setzlichen Auftrag hinaus zum Objekt des wirtschaftlichen Interesses wird.

Ausgehend davon, dass der Sachverstandige grundsatzlich die Daten des Grundstiicksmarktberichts grund-
stlicksbezogen und jeweils flr den Einzelfall verwendet, kann nicht von einer systematischen Nutzung der
Daten in der Weise gesprochen werden, dass die Intensitat der Nutzung einer einmaligen Vervielfaltigung
oder Verbreitung wesentlicher Teile gleich kommt. Der Sachverstandige bedient sich durch seinen Zugriff
auf die Daten und deren Weiterverwendung zu seinen Zwecken, wohl nicht einem Grofteil der vom Gutach-
terausschuss getatigten Investitionen. Vielmehr entnimmt er nur kleine Teile in sein Gutachten. Allenfalls im
Einzelfall ware zu prifen, ob hier eine derartige Ausnutzung des Grundstiicksmarktberichts vorliegt, dass
dies den berechtigten Interessen des Gutachterausschusses zuwiderlauft.

Ergénzend ist auch auf die Vorschrift des § 87 ¢ Abs. 2 hinzuweisen, wonach die Wiedergabe eines wesent-
lichen Teils einer Datenbank zulassig ist zur Verwendung im Verfahren vor Gericht.

Auch die urheberrechtlichen Zielsetzungen und Schutzmechanismen in der Bundesrepublik kdnnen nicht
mehr im Focus nationaler Losungen betrachtet werden. Vielmehr bilden europaische Regelungen, wie zu-
nehmend zu beobachten, die rechtliche Basis hierfir.

Mit der Richtlinie 96/9/EG des Europdischen Parlaments und des Rates vom 11. Mérz 1996 (iber den recht-
lichen Schutz von Datenbanken (Richtlinie 96/9/EG) wurde mit der Einfihrung des Schutzrechts sui generis
keine Rechtsangleichung, sondern bewusst die Schaffung eines neuen Rechts beabsichtigt.

Der Europaische Gerichtshof (EuGH) hat in seinem Urteil vom 09. November 2004 fur Recht erkannt, dass
der Begriff einer mit der Beschaffung des Inhalts einer Datenbank verbundenen Investition im Sinne von Ar-
tikel 7 Abs. 1 der Richtlinie 96/9/EG dahin zu verstehen ist, dass er die Mittel bezeichnet, die der Ermittlung
von vorhandenen Elementen und deren Zusammensetzung in dieser Datenbank gewidmet werden. Er um-
fasst nicht die Mittel, die eingesetzt werden, um die Elemente zu erzeugen, aus denen der Inhalt einer Da-
tenbank besteht. Dabei miissen die Investitionen wesentlich sein. Der durch die Richtlinie gewahrte urhe-
berrechtliche Schutz erstreckt sich nicht auf den Inhalt der Datenbank und lasst die Rechte an ihrem Inhalt
unberihrt. Die Zielrichtung des durch die Richtlinie eingerichteten Schutzrechts sui generis ist, einen Anreiz
fur die Einrichtung von Systemen fir die Speicherung und Verarbeitung vorhandener Informationen zu
geben und nicht fir das Erzeugen von Elementen, die spater in einer Datenbank zusammengestellt werden
kénnen. Nach der 48. Begrindungserwagung ist das Ziel der Richtlinie, ein angemessenes und einheit-
liches Niveau im Schutz der Datenbanken sicherzustellen, damit der Hersteller der Datenbank die ihm zu-
stehende Vergltung erhalt.

Nach Artikel 7 Abs. 5 der Richtlinie ist die wiederholte und systematische Entnahme und/oder Weiterver-
wendung unwesentlicher Teile des Inhalts der Datenbank, wenn dies auf Handlungen hinauslauft, die einer
normalen Nutzung der Datenbank entgegenstehen oder die berechtigten Interessen des Herstellers der Da-
tenbank unzumutbar beeintrachtigen, unzulassig. Der EuGH hat des weiteren dargelegt, dass auch Teile
der Datenbank, die 6ffentlich bekannte Daten enthalten, Schutz genief3en.

Der Gesetzgeber hat folglich mit der Richtlinie ein Schutzrecht sui generis geschaffen hat, dass in seinem
Umfang die Anwendbarkeit auf nationaler Ebene von § 5 UrhG auf die §§ 87 a ff. UrhG wegen der umfas-
senden Regelungen in der Richtlinie ausschlief3t.

Geschitzte Investitionen in einem WIS mit den Systemen automatisiert gefiihrte Kaufpreissammlung, Bo-
denrichtwerte, und Grundstilicksmarktbericht sind die Mittel, die der Ermittlung (nicht Erzeugung) von vor-
handenen Elementen und deren Zusammenstellung in dieser Datenbank gewidmet werden (Abb. 5.60). Die
Geschaftsstelle des Gutachterausschusses fuhrt die Unterlagen zum Grundstlicksmarkt und wertet diese
aus. Auf der Grundlage eines vom Gutachterausschuss entwickelten Models werden die relevanten Kauffall-
daten fir die Systeme automatisiert gefiihrte Kaufpreissammlung, Bodenrichtwerte, Grundstiicksmarktbe-
richt etc. ausgewahlt, sowie systematisch und methodisch angeordnet. Die Daten werden gespeichert und
weiterverarbeitet. Die Geschaftsstelle erteilt Auskunfte Uber die ermittelten Bodenrichtwerte auf der Grundla-
ge des Systems Bodenrichtwerte (Bodenrichtwertsammlung). Die Geschéaftsstelle erstellt des Weiteren ei-
nen Grundsticksmarktbericht mit umfangreichen Grundstiicksmarktdaten auf der Grundlage des Systems
Grundstiicksmarktbericht (Sammlung von Grundstlicksmarktdaten, u. a. auch Bodenrichtwerte).
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Geschitzte Investitionen nach der
Europaischen Datenbankrichtlinie 96/9/EG im WIS

fur die

Systeme Automatisiert gefiihrte Kaufpreissammlung,
Bodenrichtwerte und Grundstiicksmarktbericht

Nicht geschiitzt sind die Mittel, die
eingesetzt werden, um die Elemente
zu erzeugen, aus denen der Inhalt
einer Datenbank besteht ( in der Da-
tenbank enthaltene Elemente).

Zur Fuhrung der Kaufpreissammlung ist jeder Vertrag
in Abschrift dem Gutachterausschuss zu Ubersenden.

Der Gutachterausschuss kann erganzende Auskiinfte
einholen.

Dies bedeutet, dass zunachst fiir den Inhalt der Daten-
bank die Elemente (Datenfelder je Kauffall) vollstandig
erzeugt werden.

Artikel 3 Schutzgegenstand

(1)Gemal dieser Richtlinie werden Datenbanken, die aufgrund der Auswahl oder Anordnung des
Stoffes eine eigene geistige Schopfung ihres Urhebers darstellen, als solche urheberrechtlich ge-
schitzt. Bei der Bestimmung, ob sie flir diesen Schutz in Betracht kommen, sind keine anderen Krite-

rien anzuwenden.

(2)Der durch diese Richtlinie gewahrte urheberrechtliche Schutz einer Datenbank erstreckt sich
nicht auf deren Inhalt und Iasst Rechte an diesem Inhalt unberthrt.

Geschiitzt sind die Mittel, die der
Ermittlung von vorhandenen Elemen-
ten und deren Zusammenstellung in
dieser Datenbank gewidmet werden.

Ein Anreiz fur die Einrichtung von Sy-
stemen fiir die Speicherung und die
Verarbeitung vorhandener Informa-
tionen soll gegeben werden.

Die Geschéaftsstelle des Gutachterausschusses fuhrt
und wertet die Unterlagen aus. Auf Grundlage eines
vom Gutachterausschuss entwickelten Modells wer-
den die relevanten Kauffalldaten fir die Systeme Au-
tomatisiert gefiihrte Kaufpreissammlung, Boden-
richtwerte, Grundstiicksmarktbericht etc. ausge-
wahlt sowie systematisch und methodisch angeordnet.
Die Daten werden gespeichert und weiterverarbeitet.

Die Geschéftsstelle erteilt Auskinfte Uber die ermittel-
ten Bodenrichtwerte auf Grundlage des Systems Bo-
denrichtwerte (Bodenrichtwertsammlung)

Die Geschaftsstelle erstellt einen Grundsticksmarkt-
bericht mit umfangreichen Grundsticksmarktdaten auf
Grundlage des Systems Grundstiicksmarktbericht
(Sammlung von Grundstiicksmarktdaten, u.a. auch
Bodenrichtwerte)

Damit soll der Grundsticksmarkt insgesamt transparent
gemacht werden.

Abb. 5.60: Geschltzte Investitionen nach der Europaischen Datenbankrichtlinie 96/9/EG im WIS

Demzufolge handelt es sich hierbei um Datenbanken, die aufgrund der Auswahl und Anordnung des Stoffes
eine eigene geistige Schopfung des Urhebers darstellen. Gemal Art. 3 der Richtlinie sind sie als solche ur-
heberrechtlich geschutzt. Der durch diese Richtlinie gewahrte urheberrechtliche Schutz einer Datenbank er-
streckt sich nicht auf deren Inhalt und lasst Rechte an diesem Inhalt unberihrt.
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Ein Beispiel fur die nationale Umsetzung der Leistungsschutzrechte zeigt die GAVO NRW (Landesregierung
NRW 2004). In § 10 ist zur Verwendung der Daten der Kaufpreissammlung geregelt, dass fir die aus der
Kaufpreissammlung abgeleiteten Produkte der Leistungsschutz fur Datenbanken der §§ 87a ff. UrhG gilt.

Damit soll zum einen verhindert werden, dass die aus der Kaufpreissammlung abgeleiteten Produkte in un-
sachgemaler Form verbreitet werden. Der Hinweis soll zum anderen aber auch verhindern, dass Daten aus
den amtlichen Nachweisen, die unter Einsatz erheblicher offentlicher Mittel erarbeitet wurden, von Einzelnen
zu ihrem Vorteil vermarktet werden und dass dadurch der erforderliche Mittelriickfluss in den offentlichen
Haushalt nicht im gebotenen Umfang erfolgt.

5.5.2 Datenschutz

Nicht untersucht werden sollen hierbei die datenschutzrechtlich relevanten Sicherheitsaspekte des Zugan-
ges zu Daten aufgrund von technischen Entwicklungsschritten fur Internet-basierte Systeme (z.B. Bereit-
stellung von Passwortern, Firewalls, Kryptographie, Authentifizierung, elektronischer Ausweis).

Nach einschlagiger Rechtsauffassung bestehen fiir Bodenrichtwerte und die in Grundstiicksmarktberichten
enthaltenen (aggregierten) Informationen keine datenschutzrechtlichen Bedenken. Beide Informationsberei-
che stellen erwiinschte Beitrage zur Grundstiicksmarkttransparenz dar und sollen 6ffentlich bekannt ge-
macht werden, um den Nutzerkreis im Regelfall nicht einzugrenzen.

Nach wie vor in der Diskussion befindet sich die Nutzung der Kaufpreissammlung. Folgende Fragestellun-
gen werden hierbei aufgeworfen:

e st das in § 195 Abs. 3 BauGB geregelte Auskunftsrecht, wonach Auskiinfte aus der Kaufpreis-
sammlung nur bei berechtigtem Interesse nach MaRRgabe landesrechtlicher Vorschriften zu erteilen
sind, ein Nachteil fur die Nutzer ?

e Warum sind die Daten oftmals in den Bundeslandern nur anonymisiert zu erhalten ?

e Bestehen diese Hemmnisse angesichts wesentlich liberaler Lésungen in anderen europaischen
Landern wie Schweden, Niederlande vor dem Hintergrund der getatigten Investitionen zu Recht ?

Das Bundesdatenschutzgesetz (BDSG) in der Fassung vom 14.01.2003 gilt nach § 1 Abs. 2 Ziff. 2. fir die
Erhebung, Verarbeitung und Nutzung personenbezogener Daten durch offentliche Stellen der Lander, so-
weit der Datenschutz nicht durch Landesgesetz geregelt ist und soweit sie Bundesrecht ausfihren (Bundes-
tag 2003a). Soweit nach Abs. 3 andere Rechtsvorschriften des Bundes auf personenbezogene Daten ein-
schlieBlich deren Veréffentlichung anzuwenden sind, gehen sie den Vorschriften des BDSG vor. Einschlagig
sind hierbei die Regelungen des § 195 BauGB zur Kaufpreissammlung, insbesondere fiir die Erteilung von
Auskunften nach Abs. 3.

Ublicherweise finden sich landerspezifische Regelungen wie im Landesdatenschutzgesetz (LDSG) von Ba-
den-Wadrttemberg in der Fassung vom 18.09.2000, zuletzt ge&ndert durch Gesetz vom 14.12.2004 (Landtag
B.-W. 2004), wonach die Vorschriften gemal § 2 Abs. 1 LDSG fir die Verarbeitung personenbezogener Da-
ten durch Behodrden und sonstige 6ffentliche Stellen des Landes, der Gemeinden etc. gelten. Soweit nach
Abs. 5 besondere Rechtsvorschriften des Bundes oder des Landes auf personenbezogene Daten anzu-
wenden sind, gehen sie den Vorschriften des LDSG vor.

In der Verordnung der Landesregierung (lber die Gutachterausschiisse, Kaufpreissammlungen und Boden-
richtwerte nach dem Baugesetzbuch (Gutachterausschussverordnung) vom 11. Dezember 1989, zuletzt ge-
andert durch Verordnung der Landesregierung zur Anderung der Gutachterausschussverordnung vom
15.02.2005 (Landesregierung B.-W. 2005), sind Regelungen in § 11 zur Kaufpreissammlung und in § 13 zu
Auskinften aus der Kaufpreissammlung zu beachten, wobei der rechtliche Rahmen nach § 195 BauGB vor-
geht.

Begriffsbestimmungen sind in § 3 LDSG geregelt. Nach Abs. 1 handelt es sich bei personenbezogenen Da-
ten um Einzelangaben uber personliche oder sachliche Verhaltnisse einer bestimmten oder bestimmbaren
naturlichen Person. Unter anonymisieren ist nach Abs. 6 das Verandern personenbezogener Daten in der
Weise zu verstehen, dass Einzelangaben Uber personliche und sachliche Verhaltnisse nicht mehr oder nur
mit einem unverhaltnismalig groRen Aufwand an Zeit, Kosten und Arbeitskraft einer bestimmten oder be-
stimmbaren nattirlichen Person zugeordnet werden kénnen.



176 Kapitel 5 Konzeption eines Wertermittlungsinformationssystems

Das Volkszahlungsurteil des Bundesverfassungsgerichts (BVerfG) vom 15.12.1983 flhrt zum Recht auf in-
formationelle Selbstbestimmung u.a. aus (BVerfG 1984):

Im Mittelpunkt der grundgesetzlichen Ordnung stehen Wert und Wiirde der Person, die in freier Selbstbe-
stimmung als Glied einer freien Gesellschaft wirkt. Ihrem Schutz dient das in Art. 2 i.V. mit Art. 1 GG ge-
wéhrleistete allgemeine Personlichkeitsrecht, das gerade auch im Hinblick auf moderne Entwicklungen und
die mit ihnen verbundenen neuen Gefdhrdungen der menschlichen Persénlichkeit Bedeutung gewinnen
kdnnen. Die bisherigen Konkretisierungen durch die Rechtssprechung umschreiben den Inhalt des Persén-
lichkeitsrechts nicht abschlieBend. Es umfasst auch die aus dem Gedanken der Selbstbestimmung folgende
Befugnis des Einzelnen, grundsétzlich selbst zu entscheiden, wann und innerhalb welcher Grenzen persén-
liche Lebenssachverhalte offenbart werden. Diese Befugnis bedarf unter den heutigen und kiinftigen Bedin-
gungen der automatischen Datenverarbeitung in besonderem Mal3e des Schutzes.

Dieses Recht auf informationelle Selbstbestimmung ist nicht schrankenlos gewéhrleistet. Der Einzelne hat
nicht ein Recht im Sinne einer absoluten, uneinschrénkbaren Herrschaft (ber seine Daten; er ist vielmehr
eine sich innerhalb der sozialen Gemeinschaft entfaltende, auf Kommunikation angewiesene Persénlichkeit.
Grundsétzlich muss daher der Einzelne Einschrdnkungen seines Rechts auf informationelle Selbstbestim-
mung im lberwiegenden Allgemeininteresse hinnehmen. Diese Beschrénkungen bediirfen nach Art. 2 GG
einer (verfassungsmélligen) gesetzlichen Grundlage, aus der sich die Voraussetzungen und der Umfang
der Beschrdnkungen klar und fiir den Biirger erkennbar ergeben (Normenklarheit). Der Gesetzgeber hat fer-
ner den Grundsatz der Verhéltnisméafligkeit zu beachten. Dieser mit Verfassungsrang ausgestattete Grund-
satz folgt bereits aus dem Wesen der Grundrechte selbst, die als Ausdruck des allgemeinen Freiheitsan-
spruchs des Blirgers gegeniiber dem Staat von der 6ffentlichen Gewalt jeweils nur soweit beschrénkt wer-
den dlirfen, als es zum Schutz 6ffentlicher Interessen unerlasslich ist.

Zu den erwahnten o6ffentlichen Interessen kénnen auch die erwinschte Grundsticksmarkttransparenz und
marktorientierte Wertermittlungen gezahlt werden. Die Nutzung der Kaufpreissammlung wurde auf Grund-
lage des Tenors des Volkszahlungsurteils eingehend gepruft. Eine allgemeine Zugénglichkeit z.B. durch
(unbeschrankte) Einsichtnahme selbst durch einen begrenzten Personenkreis ist danach nicht zulassig. Ein
Einsichtsrecht wiirde die Kenntnisnahme aller in der Kaufpreissammlung enthaltenen Daten, unabhéangig
von einer bestimmungsgemafen Nutzung, ermdglichen, wahrend bei der Erteilung von Auskiinften nur Teil-
aspekte zu bestimmten Fragestellungen der Immobilienwertermittlung bekannt gegeben werden. Die Grund-
stlicksmarktberichte der Gutachterausschiisse bewirken dartiber hinaus die erwiinschte Grundstuicksmarkt-
transparenz.

Da in den Niederlanden die immobilienbezogenen Daten nicht zu den besonders geschitzten Daten geho-
ren, werden diese im Internet veroéffentlicht. Der Kunde kann sich unter https://kadaster-on-line.kadaster.nl
anmelden und erhdlt Zugang zu Daten wie Eigentumer einschlieBlich Geburtsdatum, Belastungen des
Grundstucks, Hypotheken und dem bereits gezahlten Kaufpreis und -datum. Auch fir die Kommunen be-
steht die Moglichkeit, Produkte aus dem Informationsangebot an den Blrger abzugeben (Bottmeyer und
Wehrmann 2004).

Auch in Schweden werden Auskiinfte tber Grofde, Eigentimer, letzter Kaufpreis, Belastungen etc. in einem
offentlichen Zentralregister angeboten. Im Internet (www.tref.se, www.maurex.de) stellen kommerzielle An-
bieter Vergleichspreise aus Kaufpreissammlungen fir Abonnenten zur Verfligung. Vergleichspreise fir Bau-
land, Ackerland, Einfamilienhduser, Mietshauser, Geschaftshduser etc. kdnnen selbst selektiert werden.
Derartige Daten unterliegen gleichfalls nicht dem Datenschutz. Folglich kénnen fir die Vergleichspreise die
unverschlisselten Daten ohne Anonymisierung einschlief3lich Anschrift und der Kartenpositionierung abge-
rufen werden. Auch der Einheitswert und sonstige Vergleichsmalstdbe werden zur Markttransparenz aus-
gegeben (Ruzyzka-Schwob 2001).

Die datenschutzrechtlichen Regelungen sind durch die Rechtssysteme in den betreffenden Landern ge-
pragt. Insbesondere betrifft dies wohl ein unterschiedliches Grundrechtsverstandnis. Es sollen an dieser
Stelle aber keine vertieften Untersuchungen zu den Unterschieden der bodenrechtlichen Systeme oder der
Persodnlichkeitsrechte bzw. deren Auswirkungen erfolgen. Vielmehr soll der Blick auf eine interessante libe-
ralisierende Entwicklung in einzelnen Bundeslandern gelenkt werden.

Eine Auskunft aus der Kaufpreissammlung kann nach den nationalen datenschutzrechtlichen Grundprinzi-
pien nur als anonymisiert gelten, wenn die angegebenen Daten derart verandert worden sind, dass Rick-
schlisse auf Eigentimer, Erbbauberechtigte oder Inhaber dinglicher Rechte und auf die exakte Lage des
Bezugsobjektes nicht oder nur mit einem unverhaltnismafig grolen Aufwand an Zeit, Kosten und Arbeits-
kraft moglich sind, d.h. die Daten durfen nicht einer bestimmten oder bestimmbaren naturlichen Person zu-
geordnet werden kdnnen (§ 3 Abs. 7 BDSG).
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Werden die Daten anonymisiert, sind sie nach Kleiber (2004a) fur die Belange der Verkehrswertermittlung
eigentlich nicht mehr verwertbar. Denn wie soll der Sachverstandige Unterschiede in den Eigenschaften der
Vergleichsobjekte von dem Bewertungsobjekt dann berlcksichtigen kdnnen, wenn nicht die Eigenschaften
der Vergleichsobjekte hinreichend konkretisiert mit angegeben werden. Kleiber fuhrt weiter aus, dass man
zwar in Deutschland mit der Kaufpreissammlung der Gutachterausschisse einen weltweit einzigartigen
Fundus habe, um die Verkehrswertermittlung (Marktwertermittiung) auf Marktdaten stitzen zu kénnen. Je-
doch bleibe diese Chance ungenutzt und das Auskunftsrecht wiirde zu einer leeren Hiilse. Auch wenn die-
ser Qualitatseinstufung der Auskiinfte aus der Kaufpreissammlung sicherlich nicht uneingeschrankt gefolgt
werden kann, sind aktuell bemerkenswerte Bestrebungen zur Verbesserung umgesetzt worden.

In der GAVO NRW vom 23.03.2004 ist u.a. der Zugang zu den Daten der Kaufpreissammlung mit dem Ziel
der Erhéhung der vom BauGB verlangten Markttransparenz des Bodenverkehrs erweitert worden. Die neu-
en Vorschriften entsprechen den gestiegenen Anforderungen der Nutzer an die Gutachterausschisse. Die
beachtenswerten datenschutzrechtlichen Voraussetzungen in NRW, insbesondere fur Auskinfte aus der
Kaufpreissammlung, sollen folglich auszugsweise wiedergegeben werden:

§ 10 Verwendung der Daten der Kaufpreissammlung

(2) Auskiinfte aus der Kaufpreissammlung sind zu erteilen, wenn ein berechtigtes Interesse dargelegt wird
und der Empfénger der Daten die Einhaltung datenschutzrechtlicher Bestimmungen zusichert. Ein berech-
tigtes Interesse ist regelméfig anzunehmen, wenn die Auskunft von 6ffentlich bestellten und vereidigten
oder nach DIN EN 45013 zertifizierten Sachverstdndigen fiir Grundstiickswertermittlung zur Begriindung
ihrer Gutachten beantragt wird.

In der Begrindung heildt es hierzu:

Wegen der bundesgesetzlichen Vorgabe bleibt es grundsétzlich bei der bisherigen Regelung, aber sie wird
modifiziert ... . Dadurch wird deutlich, dass bei der Auslegung des unbestimmten Rechtsbegriffs berechtig-
tes Interesse ein niedrigerer Mal3stab angelegt werden soll als bisher. Diese Schranke soll im Wesentlichen
verhindern, dass Daten aus purer Neugier oder aus nicht deutlich genug erkennbaren Beweggriinden er-
fragt werden. . . . Hierbei ist der Anspruch sachlich auf solche Auskiinfte begrenzt, fiir die ein berechtigtes
Interesse besteht. Dariiber hinaus wird der stringente Grundsatz aufgegeben, die Daten aus der Kaufpreis-
datei nur an solche Antragsteller abzugeben, bei denen eine sachgerechte Verwendung der Daten gewéhr-
leistet erscheint.

Es war ein Anliegen des Bundesgesetzgebers mit der Einrichtung der Gutachterausschiisse fiir Grund-
stiickswerte Markttransparenz herzustellen bzw. — soweit schon vorhanden - zu verbessern, insoweit ent-
spricht es der Intention des BauGB, die Schranke flir den Zugang zu den Daten der Kaufpreissammlung nur
So hoch anzusetzen, wie es nach datenschutzrechtlichen Notwendigkeiten im Interesse der schutzwiirdigen
Belange der Betroffenen erforderlich ist. Folgerichtig wird von dem Empfénger der Daten nunmehr verlangt,
dass er die Einhaltung datenschutzrechtlicher Bestimmungen zusichert ... .

Die Daten aus der Kaufpreissammlung dlirfen den genannten Sachverstdndigen auch in nicht anonymisier-
ter Form abgegeben werden. Damit wird dem berechtigten Wunsch der Sachversténdigen Rechnung getra-
gen, fiir die Erstellung und Begriindung ihrer Gutachten grundstiicksbezogene Vergleichsdaten hinzuziehen
zu kénnen. In Zukunft verfiigen die Sachverstédndigen damit (iber die gleichen Unterlagen wie die Gutachter-
ausschlisse fiir Grundstiickswerte und sie kbnnen damit unter vergleichbaren Bedingungen Gutachten er-
stellen.

In Abs. 4 ist geregelt, dass die anonymisierte Auskunft aus der Kaufpreissammlung keine Auskunft aus der
Kaufpreissammlung im Sinne des § 195 Abs. 3 BauGB darstellt. In der Begrindung heif3t es hierzu:

...Vor dem gleichen Hintergrund wird neu zugelassen, dass Daten aus der Kaufpreissammlung in anonymi-
sierter Form ohne Angabe des berechtigten Interesses abgegeben werden diirfen. Die anonymisierte Ab-
gabe von Daten setzt voraus, dass diese Daten nicht personenbezogen und nicht personenbeziehbar sind,
d.h. dass es auch nicht méglich sein darf, sie einer Person zuzuordnen ... .

Als richtungsweisend flir das Sachverstandigenwesen in Deutschland beurteilt Kleiber (2004a) die gefunde-
ne Losung fir die Auskunft aus der Kaufpreissammlung nach § 10 Abs. 2 GAVO NRW. In allen Bundeslan-
dern, die sich bislang auf anonymisierte Auskunftserteilung aus der Kaufpreissammlung verstehen, wird
demgemal der bundesrechtlichen Auskunftspflicht nicht nachgekommen. Einige Bundeslander haben sich
ersatzweise zur Umgehung des § 195 Abs. 3 BauGB zu einer grundstiicksbezogenen Auskunftserteilung
bekannt.
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In § 10 Abs. 3 GAVO NRW ist geregelt, dass Daten aus der Kaufpreissammlung in Gutachten angegeben
werden dirfen, soweit es zu deren Begriindung erforderlich ist. Die Angabe in einer auf natlrliche Personen
beziehbaren Form ist jedoch nur zulassig, wenn kein Grund zu der Annahme besteht, dass dadurch schutz-
wirdige Belange der Betroffenen beeintrachtigt werden. Die Gewahrleistung schutzwirdiger Belange der
Betroffenen ist durch die Angabe im Gutachten und damit die externe Offnung an einen nicht mehr zur Ein-
haltung datenschutzrechtlicher Bestimmungen verpflichtbaren Nutzerkreis nur allzu verstandlich.

Abschlief3end kann festgehalten werden, dass datenschutzrechtliche Belange bei Metadaten im Grundsatz
nicht von Relevanz sind, da sie keine individuellen Datensatze enthalten, sondern nur deren Inhalte be-
schreiben. Allerdings beschreiben die Metadaten, welche personenbezogenen Daten im Geodatenbestand
gespeichert sind (semantische Metainformation), welche Voraussetzungen vorliegen missen, um die Daten
zu nutzen (z.B. Darlegung des berechtigten Interesses) und welche Schritte notwendig sind, die Daten zu
beziehen (syntaktische Metainformation, z.B. Registrierung des Kunden, Ausflillen einer Maske zur Darle-
gung des berechtigten Interesses).
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6 Anforderungen der Finanzdienstleistung und des Steuerrechts an Grund-
stucksmarktinformationen im WIS

Geofachdaten sind wie bereits erwahnt aufgrund ihres Querschnittcharakters fir Unternehmen wie z.B.
Banken, Versicherungen, Finanzdienstleistungsinstitute, Kapitalanlagegesellschaften, der Immobilienwirt-
schaft nicht nur von hohem Nutzen, sondern nehmen in der (internationalen) Rechnungslegung von Unter-
nehmen, bei Investmentfonds und der Finanzdienstleistungsaufsicht eine fundamentale Rolle ein. Uberaus
anschaulich kénnen Schnittstellen zu den einzelnen Branchen und ihre Verflechtungen auf dem Kapital-
markt anhand der Finanzdienstleistungsaufsicht in Deutschland aufgezeigt werden.

Die Bundesanstalt fur Finanzdienstleistungsaufsicht (BaFin) ist zum 01. Mai 2002 gegriindet worden. Die
BaFin vereinigt unter ihnrem Dach die drei ehemaligen Bundesaufsichtsamter fiir das Kreditwesen, das Ver-
sicherungswesen und den Wertpapierhandel. Damit gibt es in Deutschland erstmals eine einheitliche staat-
liche Allfinanzaufsicht Uber Kredit-, Finanzdienstleistungsinstitute, Versicherungsunternehmen und den
Wertpapierhandel. Dadurch werden Kapitalmarktverflechtungen, Unternehmensbeziehungen und Risiken
erfassbar und handhabbar. Fir eine integrierte Finanzaufsicht spricht auch, dass die drei Unternehmens-
gruppen mit ahnlichen oder sogar identischen Produkten um die Ersparnisse der privaten Haushalte kon-
kurrieren. Die BaFin unterliegt der Rechts- und Fachaufsicht des Bundesministeriums der Finanzen und
finanziert sich vollstandig aus Geblhren und aus Umlagen der beaufsichtigten Institute und Unternehmen.

Das Hauptziel der BaFin ist es, die Funktionsfahigkeit, Stabilitdt und Integritédt des gesamten deutschen Fi-
nanzsystems zu sichern. Hieraus lassen sich insbesondere zwei Ziele ableiten. Zum einen gilt es, die Zah-
lungsfahigkeit von Banken, Finanzdienstleistungsinstituten und Versicherungsunternehmen zu sichern (Sol-
venzaufsicht). Ein weiteres Ziel liegt darin, Kunden und Anleger in ihrer Gesamtheit zu schiitzen und Ver-
haltensstandards durchzusetzen, die das Vertrauen der Anleger in die Finanzmarkte wahren (Martktauf-
sicht). Zum Anlegerschutz gehért auch die Bekampfung von gesetzeswidrigem Handeln. Nationales Auf-
sichtsrecht wird zunehmend durch internationale Standards gepragt. Im Rahmen ihrer nationalen Verant-
wortung vertritt die BaFin die deutschen Interessen in EU- und anderen internationalen Gremien.

Das Hauptziel der Bankenaufsicht besteht darin, Missstdnden im Kreditwesen entgegenzuwirken, die die
Sicherheit der den Instituten anvertrauten Vermogenswerte gefahrden, die ordnungsgemafe Durchfihrung
der Bankgeschafte beeintrachtigen oder erhebliche Nachteile fir die Gesamtwirtschaft nach sich ziehen
konnen. Rechtliche Grundlage fiir die Bankenaufsicht ist in erster Linie das Kreditwesengesetz (KWG). Die
Bankenaufsicht erfasst nicht nur Banken im herkdbmmlichen Sinne, sondern beispielsweise auch Wertpapa-
pierhandelsbanken und die als Finanzdienstleistungsinstitute zugelassenen Bérsenmakler. Die Deutsche
Bundesbank wirkt an der laufenden Bankenaufsicht mit. lhre Beteiligung ist in § 7 KWG geregelt. Danach
wertet sie unter anderem die Berichte und Meldungen aus, die die Institute regelmafig einreichen missen,
und prift, ob die Eigenkapitalausstattung und die Risikosteuerungsverfahren der Institute angemessen sind.

Auch das Versicherungswesen basiert auf Vertrauen. Kunden erwarten von einem Versicherungsunterneh-
men, dass es jederzeit und oftmals Uber einen sehr langen Zeitraum die vertraglich vereinbarten Leistungen
erbringen kann. Die Hauptziele der Versicherungsaufsicht bestehen nach dem Versicherungsaufsichtsge-
setz darin, die Belange der Versicherten ausreichend zu wahren und dabei vor allem sicherzustellen, dass
die Verpflichtungen aus den Versicherungsvertragen jederzeit erfiillbar sind. Im Vordergrund steht also der
Verbraucherschutz. Die Versicherungsaufsicht ist nach dem forderalistischen System auf Bund und Lander
aufgeteilt. Die BaFin beaufsichtigt flir den Bund die in Deutschland tatigen privaten Versicherungsun-
ternehmen, die wirtschaftlich von erheblicher Bedeutung sind, und die 6ffentlich-rechtlichen Wettbewerbs-
versicherer, die Uber die Grenzen eines Bundeslandes hinaus tatig sind. Nach Vorliegen einer aufsichtsbe-
hordlichen Erlaubnis zum Betrieb von Versicherungsunternehmen erfolgt eine laufende Aufsicht. Neben der
risikogerechten Kapitalanlage miissen die Eigenmittelausstattung (Solvabilitat) ausreichend sein und die Bi-
lanzen und Erfolgsrechnungen die tatsachliche Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage widerspiegeln. Wichti-
ge Informationen ergeben sich Uber die Rechnungslegung der Unternehmen.

Ziel der Wertpapieraufsicht ist es, die Transparenz und Integritat des Marktes sowie den Anlegerschutz zu
gewahrleisten. Dies betrifft insbesondere die Bekampfung von Insidergeschaften, die Ad-hoc-Publizitat, Di-
rectors’ Dealings, die Kurs- und Marktpreismanipulation, Mitteilungspflicht bedeutender Stimmrechtsanteile
und die Veroffentlichung von Wertpapierverkaufsprospekten. Grundlagen der staatlichen Wertpapieraufsicht
sind das Wertpapierhandelsgesetz (WpHG), das Wertpapiererwerbs- und Ubernahmegesetz (WpUG) und
das Verkaufsprospektgesetz.

Im Bereich Asset-Management beaufsichtigt die BaFin nicht nur Finanzdienstleistungsinstitute und Kapital-
anlagegesellschaften (KAG), die Investmentfonds anbieten, sondern fuhrt bei im Lande aufgelegten Fonds
auch die Produktaufsicht durch. Die Solvenzaufsicht Uber KAG und Finanzdienstleistungsinstitute wird - wie
bei Kreditinstituten - auf der Grundlage des KWG durchgeflhrt. Dagegen regelt das Investmentgesetz
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(InvG) die Marktaufsicht Gber KAG und deren Investmentfonds, Investmentaktiengesellschaften sowie die
Zulassung auslandischer Investmentfonds zum 6ffentlichen Vertrieb. Die Aufsicht Uber die einzelnen Bérsen
ist nach den Vorschriften des Bérsengesetzes Landersache. Auf internationaler Ebene nimmt die BaFin die
Aufgaben der Bérsenaufsicht mit wahr.

Zunachst soll auf die verpflichtende Anwendung internationaler Rechnungslegungsstandards fir Unterneh-
men eingegangen werden. Dabei wird neben dem Bedarf an Immobilienwertinformationen fir die Rech-
nungslegung der Unternehmen auch der Kontext mit der (internationalen) Marktwertermittlung hergestellt.

Fir steuerrechtliche Vorgange wie die Festlegung der Grundsteuer und Erbschaftsteuer werden Grund-
stlickswerte in unterschiedlicher Auspragung als Bemessungsgrundlage herangezogen. Aktuell stehen im
Hinblick auf diese Bemessungsgrundlagen Reformvorhaben von erheblicher Bedeutung zur Entscheidung
an.

Im Falle der Erbschaftsteuer ergibt sich die Belastung aus dem Zusammenwirken eines einheitlichen — nur
nach der MalRgabe des Verwandtschaftsgrades und der Héhe des Erbes gestaffelten — Steuersatzes und
der Bemessungsgrundlage, die sich aus Werten zusammensetzt, die nach unterschiedlichen Regeln ermit-
telt werden. Zur Gewahrleistung einer gleichmafligen Besteuerung der einzelnen zur Erbschaft gehérenden
wirtschaftlichen Einheiten und Wirtschaftsglter wurde die Erbschaft- und Schenkungsteuer zum 1.1.1996
neu geregelt. Danach werden unbebaute Grundstiicke mit einem aus dem Bodenrichtwert abgeleiteten Wert
angesetzt. Bebaute Grundstiicke sind in einem Ertragswertverfahren zu bewerten, wobei der fiir ein bebau-
tes Grundstlick anzusetzende Wert nicht geringer sein darf als der Wert, mit dem der Grund und Boden al-
lein als unbebautes Grundstiick zu bewerten ware. Die sich danach ergebenden Ertragswerte erreichen
nach einer Kaufpreisuntersuchung der Finanzverwaltung im Durchschnitt nur die Halfte des Verkehrswertni-
veaus bei einer erheblichen Streubreite. Das BVerfG wird voraussichtlich noch im Jahre 2006 zur Verfas-
sungsmafigkeit der Tarifregelung des Erbschaftsteuer- und Schenkungsteuergesetzes in Verbindung mit
den fur die Ermittlung der steuerlichen Bemessungsgrundlage mafigeblichen Bewertungsvorschriften ent-
scheiden.

Die Grundsteuer gehort zu den altesten Formen der direkten Besteuerung und zahlt zu den Realsteuern,
deren Aufkommen den Gemeinden zusteht. Obwohl es sich bei den Realsteuern um bundesgesetzlich ge-
regelte Steuern handelt, haben die Gemeinden durch die Bestimmung des Hebesatzes wesentlichen Ein-
fluss auf die Hohe des Steueraufkommens in ihrem Gemeindegebiet. Die Grundsteuer umfasst sowohl den
Grund und Boden als auch die Investitionen auf dem Boden (Gebaude). Heute gilt das Grundsteuergesetz
1974, das im Hinblick auf die nach dem Bewertungsgesetz 1971 erstmals ab 1974 anzuwendenden Ein-
heitswerte notwendig wurde.

Der Einheitswert nach dem Bewertungsgesetz wurde als einheitlicher Wert fur die Veranlagung zur Erb-
schaft- und Schenkungsteuer, Grund-, Vermogen- und Gewerbekapitalsteuer eingefiihrt. Hinter dem Verfah-
ren der Einheitsbewertung stand die Grundidee, fur eine Vielzahl von Steuern und Abgaben einheitlich er-
mittelte Werte zur Verfliigung zu stellen. Der Gesetzgeber wollte mit der Einheitsbewertung im Sinne einer
gleichmafliigen und gerechten Besteuerung Belastungsunterschiede vermeiden. Zudem sollten durch ein
einfaches und verwaltungsékonomisches Verfahren die Kosten der Besteuerung moglichst gering gehalten
werden. Entgegen der urspriinglichen Konzeption des Bewertungsgesetzes unterblieben die erforderlichen
Neubewertungen. Die Einheitswerte erstarrten folglich auf der Basis der Wertverhaltnisse 01.01.1964 bzw.
in den neuen Landern noch auf der Basis der Wertverhaltnisse 01.01.1935.

Eine Aktualisierung der Bemessungsgrundlagen fiir diese Steuer erscheint aus verfassungsrechtlichen
Griunden geboten. Die nicht durchgefiihrten Anpassungen der Einheitswerte haben nicht nur zu erheblichen
Wertverzerrungen zwischen den verschiedenen Vermdgensarten geflhrt, sondern auch innerhalb des
Grundbesitzes sind Wertverschiebungen zu den Verkehrswerten eingetreten, die nicht mehr mit den Grund-
satzen einer gleichmafRigen Besteuerung zu vereinbaren sind. Aktuell soll nun zur Reform der Grundsteuer
ein Gesetzentwurf fir eine gesetzliche Neuregelung der Bemessungsgrundlage in das Gesetzgebungsver-
fahren eingebracht werden.

6.1  Entwicklung internationaler Rechnungslegungsstandards im Kontext mit der
(internationalen) Marktwertermittlung

In der Verordnung (EG) Nr. 1606/2002 des Europaischen Parlaments und des Rates vom 19. Juli 2002
betreffend die Anwendung internationaler Rechnungslegungsstandards ist als zweiter Erwagungsgrund
ausgeflhrt:
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Um zu einer Verbesserung der Funktionsweise des Binnenmarktes beizutragen, mliissen kapitalmarkt-
orientierte Unternehmen dazu verpflichtet werden, bei der Aufstellung ihrer konsolidierten Abschliisse ein
einheitliches Regelwerk internationaler Rechnungslegungsstandards von hoher Qualitdt anzuwenden.
Uberdies ist es von groBer Bedeutung, dass an den Finanzmérkten teilnehmende Unternehmen der
Gemeinschaft Rechnungslegungsstandards anwenden, die international anerkannt sind und wirkliche
Weltstandards darstellen. Dazu bedarf es einer zunehmenden Konvergenz der derzeitig international
angewandten Rechnungslegungsstandards, mit dem Ziel, letztlich zu einem einheitlichen Regelwerk
weltweiter Rechnungslegungsstandards zu gelangen.

Als internationale Rechnungslegungsstandards werden insbesondere die International Accounting Stan-
dards (IAS), die International Financial Reporting Standards (IFRS) und damit verbundene Auslegungen
(SIC/IFRIC-Interpretationen) bezeichnet. Im Jahre 2001 erfolgte eine Umstrukturierung des International
Accounting Standards Committee (IASC) und die Umbenennung in International Accounting Standards
Board (IASB). Die durch das IASC verabschiedeten IAS behalten ihre Gultigkeit, werden vom IASB modifi-
ziert oder durch neue IFRS ersetzt. Das Standing Interpretations Committee (SIC) wurde in International
Financial Reporting Interpretations Committee (IFRIC) umbenannt.

Damit wird fur die Abschliisse von kapitalmarktorientierten Gesellschaften die Anwendung internationaler
Rechnungslegungsstandards ab 2005 verpflichtend vorgeschrieben. Fir bestimmte Unternehmen kénnen
die Mitgliedsstaaten erganzend von einem Wabhlrecht, dass die Einfihrung erst fir die Geschaftsjahre, die
am oder nach dem 1. Januar 2007 beginnen, Anwendung findet, Gebrauch machen. Die Ubergangsrege-
lung soll u.a. Unternehmen einbeziehen, deren Wertpapiere zum 6ffentlichen Handel in einem Nichtmitglied-
staat zugelassen sind und die zu diesem Zweck internationale Rechnungslegungsstandards z.B. United
States Generally Accepted Accounting Principles (US-GAAP) seit einem Geschaftsjahr, welches vor der offi-
ziellen Veroffentlichung im Amtsblatt der Europaischen Gemeinschaften begann, anwenden.

Die Europaische Kommission hatte bereits in ihrem Strategiepapier Rechnungslegungsstrategie der EU:
Kiinftiges Vorgehen vom 13.06.2000 die Anerkennung der IAS als einheitliche europédische Standards fur
bdrsennotierte Unternehmen in Aussicht gestellt.

In Deutschland wurde mit dem Bilanzrechtsreformgesetz vom 04.12.2004 die Fortentwicklung und Interna-
tionalisierung des deutschen Bilanzrechts umgesetzt. Ein Kernanliegen ist auch in der Starkung der Unab-
hangigkeit der Wirtschaftsprifer zu sehen. So werden Wirtschaftsprifer nunmehr von der Abschlussprifung
eines Kapitalmarktunternehmens ausgeschlossen, wenn besondere Ausschlussgriinde nach dem § 319a
Handelsgesetzbuch (HGB), die uber die in § 319 Abs. 2 und 3 HGB genannten Grinde hinausgehen, vor-
liegen.

Das Bilanzkontrollgesetz vom 15.12.2004 fuhrt ein zweistufiges Verfahren ein, um die RechtmaRigkeit von
Unternehmensabschlissen nach den zahireichen Bilanzskandalen der letzten Jahre verlasslich zu kontro-
lieren. Auf der ersten Stufe wird eine privatrechtlich organisierte Institution als Deutsche Prufstelle fir Rech-
nungslegung (DPR) tatig, wenn Anhaltspunkte firr Bilanzfehler von Unternehmen, deren Wertpapiere an ei-
ner deutschen Borse zum Handel zugelassen sind, vorliegen. Die Priifung erfolgt auch auf Verlangen der
BaFin oder ohne besonderen Anlass (stichprobenartige Prifung). In den Fallen, wenn das Unternehmen
nicht mit der Prifstelle kooperiert oder es aus anderen Griinden zu keiner einvernehmlichen Losung kommt,
pruft auf der zweiten Stufe die BaFin. Sie kann die Prifung der Rechnungslegung mit hoheitlichen Mitteln -
falls erforderlich - zwangsweise durchsetzen.

Der Konzernabschluss nach internationalen Rechnungslegungsstandards ist insbesondere durch den neu
eingeflgten § 315a HGB geregelt worden. Nach Abs. 1 sind Konzernabschlisse fur kapitalmarktorientierte
Unternehmen (§ 315a Abs. 1 HGB) fur Geschéaftsjahre, die nach dem 31.12.2004 beginnen, nach den IAS
bzw. IFRS aufzustellen. Dies gilt auch fur den Konzernabschluss von nicht kapitalmarktorientierten Mutter-
unternehmen nach Abs. 2, wenn sie bis zum jeweiligen Bilanzstichtag die Zulassung eines Wertpapiers zum
Handel an einem organisierten Markt im Sinne des § 2 Abs. 5 des WpHG im Inland beantragt haben.

Damit konnte die Ausnahmeregelung des § 292a HGB, der borsennotierten Unternehmen bisher schon I1AS-
oder US-GAAP-Konzernabschlisse mit Befreiungswirkung unter gewissen Grundbedingungen erméglichte,
Ende 2004 aulder Kraft treten. Von dieser Option hatten aufgrund der internationalen Vergleichbarkeit immer
mehr deutsche Unternehmen Gebrauch gemacht.

Bilanzierungen nach HGB haben bisher dazu beigetragen, dass sich stille Reserven in Form ggf. bestehen-
der Abweichungen zwischen dem Buchwert der um Abschreibungssatze verminderten Anschaffungskosten
(§ 253 HGB) und dem Marktwert der Immobilien ergeben haben. Nach dem Realisationsprinzip dirfen ledig-
lich realisierte Gewinne ausgewiesen werden (§ 252 HGB). Dadurch kann es in den Jahresabschlissen zu
einer asymmetrischen Informationsvermittlung bezliglich der Vermégens-, Finanz- und Ertragslage kom-
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men. Diese zum Teil erheblichen stillen Reserven kann das Unternehmen erst durch einen Verkauf reali-
sieren. Beispielsweise kdnnen sogenannte sale-and-lease-back-Verfahren zur Aktivierung genutzt werden,
bei denen die Unternehmen ihre Immobilien an eine Leasinggesellschaft verkaufen, um sie anschlie3end
langfristig zu mieten.

Im Gegensatz zur deutschen handelsrechtlichen Bilanzierung werden die IAS/IFRS durch eine Vielzahl de-
taillierter Einzelfallregelungen in Form von einzelnen Rechnungslegungsstandards gepragt. Dies betrifft vor-
rangig den Wertpapiermarkt und nur am Rande die Immobilien. Damit riickt auch fir den Wertermittler die
internationale Standardisierung der Bilanzierungs- und Bewertungsnormen in das Blickfeld.

Ende 2003 hat das IASB die IAS Uberarbeitet. Zweck der Uberarbeitung war eine weitere Verbesserung der
Qualitat und der Konsistenz des Korpus der bereits vorliegenden IAS. Die Ubernahme der Standards dieses
Verbesserungsprojekts betreffen neben den eigentlichen IAS auch Anderungen im IFRS Nr. 1 und Anderun-
gen bzw. Ersetzungen der Auslegungen des SIC/IFRIC (Europaische Kommission 2004). Fur die Bilanzie-
rung und Bewertung von Immobilien sind insbesondere drei IAS/IFRS einschldgig (Baumunk 2002).

Wird die Immobilie lediglich zu Zwecken der Weiterverduflerung im Rahmen der gewohnlichen Geschafts-
tatigkeit gehalten, ist nach IAS/IFRS 2 Inventories zu bilanzieren. Zielsetzung dieses Standards ist die Re-
gelung der Bilanzierung von Vorraten. Die Bewertung von Grundstiicken und Gebauden folgt dabei dem
Niederstwertprinzip der Anschaffungskosten, die im Falle der Nachbewertung um die Abschreibung vermin-
dert werden.

Werden Immobilien im Rahmen der betrieblichen Geschéaftstatigkeit genutzt, richten sich Ansatz und Bewer-
tung nach |IAS 16 Property, Plant and Equipment. Damit werden Investitionen eines Unternehmens in be-
triebliche Sachanlagen und Anderungen solcher Investitionen transparent gemacht und grundsatzliche
Fragestellungen zur Bilanzierung von Sachanlagen wie den Ansatz der Vermdgenswerte geregelt. Immobi-
lien, die sich im Bau- oder Entwicklungsstadium befinden, werden gleichfalls nach IAS 16 bilanziert, wenn
sie im Rahmen der gewdhnlichen Geschaftstatigkeit oder als Anlageimmobilie durch das Unternehmen ei-
gengenutzt werden sollen. Nach der Erstbewertung zu den Anschaffungskosten besteht fur die Folgebewer-
tung ein Wahlrecht zwischen um planmaRige Abschreibungen und auf3erplanmafige Wertminderungen ge-
minderte Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten und dem Zeitwert (fair value) der Vermdgensgegenstande.

Der beizulegende Zeitwert ist der Betrag, zu dem eine Vermodgenswert zwischen sachverstandigen, ver-
tragswilligen und voneinander unabhangigen Geschaftspartnern getauscht werden kénnte (IAS 16 Para-
graph 6). Fur Grundstiicke und Gebaude wird er in der Regel nach den auf dem Markt basierenden Daten
mit Hilfe hauptamtlicher Gutachter ermittelt (IAS 16 Paragraph 32). Wird eine Sachanlage neu bewertet, ist
die ganze Gruppe der Sachanlagen (z.B. unbebaute Grundstiicke, Grundstiicke und Gebaude), zu denen
der Gegenstand gehort, neu zu bewerten (IAS 16 Paragraph 36). Bei manchen Sachanlagen kommt es zu
signifikanten Schwankungen des beizulegenden Zeitwerts, die sicherlich eine jahrliche Neubewertung erfor-
derlich machen (IAS 16 Paragraph 34).

Kleiber (2000) hat die Definition des fair value nach IAS 16 eindeutig mit dem Marktwert bei fortbestehender
Nutzung gleichgesetzt. Es handelt sich folglich um den Verkehrswert mit der Mal3gabe, dass die Fortfiihrung
des tatsachlichen oder eines ahnlichen Geschaftsbetriebs der Verkehrswertermittiung zu Grunde zu legen
ist. SchlieBlich soll fiir die Rechnungslegung von Unternehmen der Wert des bestehenden Unternehmens in
die Bilanzen eingehen und nicht ggf. ein héherer Wert, der sich bei entsprechend unausgeschdpften Nut-
zungspotenzialen fir eine Immobilie nach MaRstaben der reinen Verkehrswertermittiung ergeben wirde.

Nach IAS 40 Investment Property werden Anlageimmobilien, die gehalten werden, um Miete, Pacht, oder
sonstige regelmaRige Einklnfte und/oder Kapitalrenditen durch Wertsteigerungen am gehaltenen Vermoégen
zu erzielen, klassifiziert. Daher erzeugen Anlageimmobilien Cashflows, die weitgehend unabhangig von den
anderen vom Unternehmen gehaltenen Vermdgenswerten anfallen (IAS 40 Paragraph 7). Hiervon unter-
scheiden sich vom Eigentimer selbst genutzte Immobilien nach IAS 40 Paragraphen 5 und 7. Folglich mis-
sen die Anlageimmobilien oder als Finanzinvestition gehaltene Immobilien einzeln veraulerbar sein. Bei-
spiele finden sich in Paragraph 8. Nur die Einzelverauf3erbarkeit gewahrleistet die Mithahme von Wertstei-
gerungen unabhangig vom auf der Geschaftstatigkeit des Unternehmens basierenden Betriebsvermogens.
Nach Paragraph 14 ist fir die Zuordnung einer Immobilie als Finanzinvestition eine sorgfaltige Einschatzung
erforderlich. Die Unternehmen sind insbesondere zur Handhabung von schwierigen Fallen verpflichtet, Kri-
terien anzugeben (Paragraph 14). Fir Immobilien, die vom bilanzierenden Unternehmen hergestellt oder
entwickelt werden und kunftig als Finanzanlage verwendet werden sollen, finden nach ihrer endgiltigen Fer-
tigstellung die Regelungen der IAS 40 Anwendung.

Bei der erstmaligen Bilanzierung sind die Immobilien zu den Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten anzu-
setzen, wobei Transaktionskosten wie Anwalts- oder Notarkosten, Steuern in den Wertansatz einzubezie-
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hen sind. Die Folgebewertung kann alternativ nach dem fair value-Modell oder zu den um die Abschreibun-
gen und Wertminderungsaufwendungen fortgefiihrten Anschaffungskosten nach IAS 16 (cost-Modell) durch-
geflhrt werden. Der Ruckgriff auf das cost-Modell bedeutet aber nicht, dass die bilanzierenden Unterneh-
men auf die Ermittlung des fair value verzichten kénnen. Vielmehr muss der fair value im Anhang des Ab-
schlusses ausgewiesen werden (Paragraphen 32 und 79). Nach Paragraph 33 gilt fir Unternehmen, die das
Modell des beizulegenden Zeitwerts gewahlt haben, dass alle als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien
mit dem beizulegenden Zeitwert zu bewerten sind.

Der beizulegende Zeitwert von Anlageimmobilien entspricht dem Preis, zu dem die Immobilien zwischen
sachverstandigen, vertragswilligen und voneinander unabhangigen Geschaftspartnern getauscht werden
kénnten (Paragraph 36) und spiegelt die Marktbedingungen am Bilanzstichtag wider (Paragraphen 38 und
39). Folglich handelt es sich beim fair value nach IAS 40 Paragraph 36 i.d.R. um den Marktwert (Verkehrs-
wert), der als bestmdogliche Approximation eines (hypothetischen) Verkaufspreises ermittelt werden soll
(Kleiber 2004b).

Nach IAS 40 (Paragraph 45) stutzt sich die Ermittlung des beizulegenden Zeitwerts auf die vergleichende
Beobachtung des Marktgeschehens. Dabei sollen bevorzugt aktuelle Kaufpreise vergleichbarer Immobilien
eines aktiven Marktes herangezogen werden (unmittelbarer Preisvergleich nach WertV).

Liegen diese nicht in ausreichender Anzahl vor, so kann nach Paragraph 46 auf angepasste Vergleichsprei-
se (mittelbarer Preisvergleich nach WertV) oder diskontierte zukulnftige Zahlungsstrome (Cashflow-Progno-
sen) zurlickgegriffen werden. Dabei wird insbesondere die Marktorientierung der eingeflihrten Grof3en her-
vorgehoben. Bei Einfihrung diskontierter zukiinftiger marktorientierter Cashflows ist die Anwendung des Er-
tragswertverfahrens nach WertV und des DCF-Verfahrens moglich. Entscheidend ist bei der Wahl der Dis-
kontierungszinssatze die Orientierung am Grundsticksmarkt, weshalb bezogen auf das jeweilige Modell
Liegenschaftszinssatze zur Anwendung kommen sollen.

Das IASB lehnt sich mit der Definition des fair value an (inter)national anerkannte Wertbegriffe wie den ge-
meinsam vom International Valuation Standards Committee (IVSC) und TEGoVA (2003) definierten market
value und den Marktwert nach § 194 BauGB an. Auch die in der Richtlinie 2000/12 EG des Europaischen
Parlaments und des Rates vom 20.03.2000 Uber die Ausubung und Tatigkeit der Kreditinstitute in Artikel 62
festgelegte Definition des Marktwertes unterscheidet sich von der deutschen Verkehrswertdefinition inhalt-
lich nicht (Simon 2005). Damit ist auch prinzipiell nichts gegen die Verwendung der Wertermittlungsverfah-
ren nach der WertV einzuwenden. Erganzend sei angemerkt, dass Versicherungsunternehmen aufgrund
der Versicherungsbilanzrichtlinie der EU aus dem Jahr 1991 bereits seit 1998 ihre Kapitalanlagen, also auch
ihre Anlageimmobilien zum Zeitwert im Anhang offen legen (Baumunk 2002).

Nach IAS 40 wird nicht festgelegt, in welchen Zeitabstédnden neu zu bewerten ist. Aufgrund der Entwicklung
internationaler Rechnungslegungsstandards ist in den Jahresabschlissen von einer jahrlichen Neubewer-
tung auszugehen. Hierfiir spricht auch der Hinweise in Paragraph 39, wonach bei einer Anderung der Markt-
bedingungen der als beizulegender Zeitwert ausgewiesene Betrag bei einer Schatzung zu einem anderen
Zeitpunkt falsch oder unangemessen sein kann.

6.2 Basel Il

Das groRe Interesse der Banken, der Wirtschaftpriifungsgesellschaften und der Wirtschaftsunternehmen an
den Daten der Gutachterausschuisse im Hinblick auf die Auswirkungen der Regelungen von Basel Il auf die
Bewertung der Immobilien bei der Vergabe von Krediten bezieht sich insbesondere auf die bundesweiten
Bodenrichtwerte und ihre schnelle aktuelle Bereitstellung nach einheitlichen Kriterien in digitaler Form
(Deutscher Stadtetag 2005).

Basel ist der Sitz der Bank fur internationalen Zahlungsausgleich (BIZ), die u.a. die Aufgabe hat, die Zusam-
menarbeit der Zentralbanken zu férdern (Schneck 2002). Bei der BIZ tagt regelmaRig ein im Jahre 1975 ge-
grindeter Ausschuss fir Bankenaufsicht, dem Vertreter der Zentralbanken und Bankenaufsichtsbehdrden
der G10-Lander angehodren. Da das Generalsekretariat dieses Gremiums bei der BIZ angesiedelt ist, wird
im Zusammenhang mit neuen Regelungen fir Banken vom Basler Ausschuss (fur Bankenaufsicht) und den
Basler Richtlinien (Basler Akkord) gesprochen.

Am 26.04.2004 hat der Basler Ausschuss fiir Bankenaufsicht eine Rahmenvereinbarung tber die neue Ei-
genkapitalempfehlung fiir Kreditinstitute (Basel 1) verabschiedet. Basel Il steht insoweit als Kurzbezeich-
nung einer neuen internationalen Richtlinie flir Banken, um Banken- und Finanzkrisen wirksamer entgegen-
zuwirken. Banken missen dabei insbesondere fiir ein verandertes Risikomanagement Sorge tragen. Zu-
nachst entstehen nur rechtlich nicht bindende Empfehlungen fir grof3e international tatige Kreditinstitute, die



184 Kapitel 6 Anforderungen der Finanzdienstleistung und des Steuerrechts an Grundstliicksmarktinformationen ...

jedoch faktisch weltweit Anwendung als internationale Standards zur Sicherung eines stabilen Finanz- und
Bankensystems finden sollen.

Zur verbindlichen nationalen Umsetzung in den Landern - die Implementierung in den G10-Landern ist bis
Ende 2006 vorgesehen - bedarf es entsprechender Gesetzesvorhaben, die sich im Falle der EU auf Grund-
lage europaischer Regelungen vollziehen. Den sogenannten Neufassungen von europaischen Richtlinien
(Europaischer Rat 1993; Europaisches Parlament und Rat 2000) zur verbindlichen Umsetzung von Basel Il
mit punktuellen Abweichungen aufgrund EU-spezifischer Besonderheiten fir alle Kreditinstitute und Wertpa-
pierfirmen in allen Mitgliedsstaaten in der EU hat das Europaische Parlament Ende September 2005 in er-
ster Lesung zugestimmt. Dadurch werden innerhalb der EU Wettbewerbsverzerrungen durch unterschied-
liche Aufsichtsregeln vermieden und die Einflihrung moderner Risikomanagementtechniken in der gesamten
Finanzbranche geférdert. Das planmaRige Inkrafttreten der Richtlinienanderungen wird zum 01.01.2007 er-
folgen (Meister 2005).

Bereits im Jahre 1988 erarbeitete der Basler Ausschuss den ersten Basler Eigenkapitalakkord (Basel 1).
Auch bei Basel | ging es um die Stabilisierung der Banken bei Kreditausfallen und damit des internationalen
Finanzsystems durch die Vorhaltung eines pauschal mit 8 % festgelegten Eigenkapitalpuffers. In Deutsch-
land allerdings wurde die Regelung erst im Jahre 1994 in § 10 des KWG aufgenommen (Schneck 2002).
Danach missen die Institute Gber angemessene Eigenmittel verfligen. Die pauschale Eigenmittelhinterle-
gung in Hohe von 8 % wurde national im sogenannten Grundsatz | (iber die Eigenmittel der Institute pra-
zisiert. Bei einem Kreditrahmen von 10 Mio. € hat eine Bank bisher gegeniiber der BaFin 800 T€ als Eigen-
mittel nachzuweisen.

Nun konnte auch Basel | diverse Bankenpleiten und Krisen des internationalen Finanzsystems in den neun-
ziger Jahren nicht verhindern. Die Ursachen lagen nicht nur in den Risiken, sondern in der Erweiterung der
Angebotspalette der Finanzprodukte durch die Banken selbst. Aus den Uberlegungen des Basler Ausschus-
ses, Risiken noch differenzierter zu bericksichtigen und die Eigenmittelhinterlegung nach Risikoklassen und
Eintrittswahrscheinlichkeiten zu gewichten, entstand Basel Il. Basel Il 1asst sich mit den drei Sdulen Min-
destkapitalanforderungen, bankaufsichtliches Uberpriifungsverfahren und Marktdisziplin beschreiben (Bas-
ler Ausschuss 2005).

Von besonderer Bedeutung ist die erste Saule, die durch neue Standards zur Verbesserung der Eigenkapi-
talhinterlegung von Risiken beitragen soll. Mit der zweiten Saule wird die nationale Bankenaufsicht zur Si-
cherstellung der Eigenkapitalausstattung der Banken fiir die relevanten Geschéftsrisiken ausgebaut. Es soll
die Banken auch darin bestirken, bessere Risikomanagement-Verfahren fiir die Uberwachung und Hand-
habung ihrer Risiken zu entwickeln und anzuwenden. Von der Marktdisziplin als dritte Sdule wird durch die
Einfihrung von Offenlegungsanforderungen fiir Banken erwartet, dass eine Verstarkung der Marktdisziplin
mittels der Informationstransparenz Uber Kerninformationen (z.B. Eigenkapital) von Banken eintreten wird.

Die nationale Bankenaufsicht durch die BaFin stitzt sich in erster Linie auf das KWG. Dabei ist im Hinblick
auf Basel Il besonderes Augenmerk den §§ 10 und 10a KWG zuzuwenden. Nach § 10 Abs. 1 missen die
Institute im Interesse der Erfiillung ihrer Verpflichtungen gegeniber ihren Glaubigern, insbesondere zur
Sicherheit der ihnen anvertrauten Vermdgenswerte, angemessene Eigenmittel haben. Das Bundesministe-
rium der Finanzen stellt im Benehmen mit der Deutschen Bundesbank Solvabilitatsgrundsatze auf, nach de-
nen die BaFin im Regelfall beurteilt, ob die Anforderungen an die Eigenmittel erfillt sind. Was unter Eigen-
mitteln im Einzelnen zu verstehen ist, bestimmt sich nach Abs. 2. Fir Institutsgruppen oder eine Finanzhol-
ding-Gruppe nach § 10a gilt § 10 Uber die Eigenmittelausstattung entsprechend.

Ein Kreditinstitut ist auBerdem nach § 25 a Abs. 1 KWG verpflichtet, eine angemessene Strategie, die auch
die Risiken und die Eigenmittel des Instituts bertcksichtigt, als Teil einer ordnungsgemafen Geschaftsorga-
nisation zu entwickeln und einzurichten. Die Vorlage des Jahresabschlusses, des Konzernabschlusses und
des Einzelabschlusses ist in § 26 geregelt.

Vergleichbare Regelungen zur Beriicksichtigung von Risiken sind im Pfandbriefgesetz als Risikomanage-
ment (§ 27) und im Aktiengesetz (§ 91 Abs. 2) als Uberwachungssystem bezeichnet. Nach § 317 Abs. 2
HGB ist zu prifen, dass der Lagebericht bzw. Konzernlagebericht eine zutreffende Vorstellung von der Lage
des Unternehmens bzw. Konzerns vermittelt. Dabei ist auch zu prifen, ob die Chancen und Risiken der
kinftigen Entwicklung zutreffend dargestellt sind. Flr bérsennotierte Aktiengesellschaften ist gemaR Abs. 4
auflerdem im Rahmen der Prifung zu beurteilen, ob der Vorstand die ihm nach § 91 Abs. 2 des Aktienge-
setzes obliegenden Maflnahmen in einer geeigneten Form getroffen hat und das danach einzurichtende
Uberwachungssystem seine Aufgaben erfiillen kann.

In Deutschland wird die EU-Variante von Basel Il gleichfalls Anfang 2007 durch Anderungen im KWG, in der
GroR- und Millionenkreditverordnung sowie in einer neuen Solvabilitatsverordnung umgesetzt, die den
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Grundsatz | ablésen wird. Die zweite Sdule von Basel Il wird als angemessenes Risikomanagement in §
25a KWG eingeflgt. Die konkreten aufsichtlichen Vorgaben werden in den neuen Mindestanforderungen an
das Risikomanagement (MaRisk) zusammengefasst (Meister 2005).

Durch die Einfuhrung von Risikogewichten nach Basel Il ergeben sich unterschiedliche Eigenmittelhinterle-
gungen. Das Risikogewicht stellt einen Indikator fiir die Bonitat des Kreditnehmers dar (Lister 2005b). Fir
eine risikogerechte Vorgehensweise ist es erforderlich, zunachst die Bonitat der Kreditnehmer zu identifi-
zieren. AnschlieRend mussen die Risikogewichte dahingehend differenziert werden, dass Kreditnehmer mit
einer schlechten Bonitat ein héheres Risikogewicht zu tragen haben und umgekehrt. Zur Einschatzung der
Bonitatsunterschiede sind Ratingverfahren geeignet. In Basel Il werden drei Ansatze zur Ermittlung der Ei-
genmittelunterlegung unterschieden, welche auf unterschiedliche Art und Weise auf die Erkenntnisse von
Ratingverfahren zuriickgreifen (Deutsche Bundesbank 2004; Basler Ausschuss 2005).

Im Standardansatz werden die Risikogewichte fiir Forderungen z.B. an Staaten, Banken und Unternehmen
mit Hilfe externer Ratings von Agenturen abgeleitet. Verfugt der Kredithehmer Uber kein externes Rating, so
bleibt das bisherige Risikogewicht von 100 Prozent bestehen. Die nationalen Aufsichtsbehérden sollen ent-
scheiden, ob eine Rating-Agentur die geforderten sechs Anerkennungskriterien wie Objektivitat, Unabhan-
gigkeit, Offenlegung, Glaubwirdigkeit, Ressourcen und Transparenz erflllt. Der Standardansatz kann von
den Instituten ab 2007 gewahlt werden. Die Anwendung des Standardansatzes bedarf fir deutsche Banken
keines Zulassungsverfahrens. Voraussetzung ist eine bankinterne Priifung und eine schriftliche Anzeige zur
Bestatigung an die BaFin.

Ausleihungen, die vollstandig durch Grundpfandrechte/Hypotheken auf Wohnimmobilien abgesichert sind,
die vom Kredithehmer bewohnt werden oder kiinftig bewohnt werden sollen oder die vermietet sind, erhal-
ten ein Risikogewicht von 35 %. Dabei hat sich die Aufsicht davon zu Uberzeugen, dass dieses verminderte
Risikogewicht, entsprechend den nationalen Bestimmungen fir Kredite zur Finanzierung von Wohneigen-
tum, ausschlieBlich auf Wohnimmobilien angewandt wird und dass diese Kredite strengen Anforderungen
entsprechen, z.B. dass der nach genauen Regeln ermittelte Wert der Sicherheit (Beleihungswert) den Kre-
ditbetrag erheblich Ubersteigt. Ggf. ist ein hoheres Risikogewicht anzuwenden.

Durch gewerbliche Immobilien besicherte Forderungen erhalten grundsatzlich ein Risikogewicht von 100 %.
Unter besonderen Umstanden kdénnen in hochentwickelten und seit langem bestehenden Markten Grund-
pfandrechte auf z.B. Biroimmobilien die Mdglichkeit bieten, ein vermindertes Risikogewicht von 50 % fir
den Teil des Kredits zuzuteilen, der — je nachdem welcher Wert tiefer ist — 50 % des Marktwertes bzw. des
Beleihungswertes der den Kredit besichernden Immobilie nicht Gberschreitet. Diese Ausnahme wird nur un-
ter sehr strengen Bedingungen zulassig sein.

Im Hinblick auf die angemessene Eigenmittelausstattung der Institute nach § 10 Abs. 1 KWG ist in § 10 Abs.
2b Nr. 6 i.V.m. Abs. 4b KWG zur Anrechnung der nicht realisierten Reserven in Héhe von 45 % des
Unterschiedsbetrags zwischen dem Buchwert und dem Beleihungswert geregelt, dass fir die Ermittlung des
Beleihungswertes von Grundstiicken, grundstiicksgleichen Rechten und Gebauden § 16 Abs. 1 und 2 des
Pfandbriefgesetzes entsprechend gilt. Die Beleihungswertdefinition gemal Abs. 2 lautet:

Der Beleihungswert darf den Wert nicht (iberschreiten, der sich im Rahmen einer vorsichtigen Bewertung
der zuklinftigen Verkéauflichkeit einer Immobilie und unter Beriicksichtigung der langfristigen, nachhaltigen
Merkmale des Objektes, der normalen regionalen Marktgegebenheiten sowie der derzeitigen und méglichen
anderweitigen Nutzungen ergibt. Spekulative Elemente dlirfen nicht berticksichtigt werden. Der Beleihungs-
wert darf einen auf transparente Weise und nach einem anerkannten Bewertungsverfahren ermittelten
Marktwert nicht lbersteigen. ...

Die Werte sind mindestens alle drei Jahre durch Bewertungsgutachten zu ermitteln. Fir die Ermittlung des
Beleihungswertes hat das Institut einen aus mindestens drei Mitgliedern bestehenden Sachversténdigen-
ausschuss zu bestellen. § 77 Abs. 2 und 3 des InvG gilt entsprechend. Liegt der Beleihungswert unter dem
Buchwert, sind die nicht realisierten Reserven um diesen negativen Unterschiedsbetrag zu ermafigen.

Auf Grund des § 16 Abs. 4 Satz 1 bis 3 des Pfandbriefgesetzes ist zum 01.08.2006 die Beleihungswerter-
mittlungsverordnung (BaFin 2006b) in Kraft getreten. Darin werden Einzelheiten der Methodik und der Form
der Beleihungswertermittlung sowie die Mindestanforderungen an die Qualifikation des Gutachters be-
stimmt. Nach § 1 sind bei der Ermittlung der Beleihungswerte und bei der Erhebung der fir die Wertermitt-
lung erforderlichen Daten die Vorschriften dieser Verordnung anzuwenden. In § 3 wird der Beleihungswert
prazisiert. Zur Ermittlung des Beleihungswerts sind der Ertrags- und der Sachwert des Beleihungsobjekts
getrennt zu ermitteln. Bei Wohnungs- und Teileigentum ist ergdnzend zur Kontrolle der Vergleichswert zu
berlcksichtigen. Zur Ermittlung des Bodenwerts sind Erhebungen nach § 15 anzustellen, wobei die Anfor-
derungen im wesentlichen auf geeignete Bodenrichtwerte und Vergleichspreise abzielen.
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Beim auf Internen Ratings Basierenden Ansatz (IRB-Ansatz) wird mit Basel |l Kreditinstituten erstmals die
Moglichkeit eingerdumt, die regulatorische Eigenmittelhinterlegung fir Kreditrisiken mittels bankinterner Ver-
fahren zu bestimmen. Das Kreditinstitut muss folglich Gber ein hausinternes Ratingverfahren verfligen, um
die Kreditnehmer zu einer bankinternen Ratingklasse zuordnen zu kénnen. Wie im Standardansatz sind
auch beim IRB-Ansatz verschiedene aufsichtliche Forderungsklassen (Staaten, Kreditinstitute, sonstige Un-
ternehmen, Privatkunden, Anteile/Beteiligungen) definiert. Die Forderungen an Unternehmen und Privatkun-
den wurden in jeweils drei Unterklassen unterteilt, fur die unterschiedliche Risikogewichtsfunktionen Anwen-
dung finden. Die Eigenmittelhinterlegung ergibt sich bis auf einen Vorfaktor von 8 % als Produkt aus der
Forderungshohe bei Ausfall und dem Ergebnis der Risikogewichtsfunktion. Die Risikogewichtsfunktion ist
von den Risikoparametern Ausfallwahrscheinlichkeit, Verlustquote und effektive Restlaufzeit der Forderung
abhangig. Es wird beim IRB-Ansatz nach zwei Varianten, die sich hinsichtlich der bankintern zu schatzen-
den Parameter und der Mindestanforderungen unterscheiden, differenziert.

Im IRB-Basisansatz werden bankintern lediglich die Ausfallwahrscheinlichkeit pro Ratingklasse fir die Kre-
ditnehmer bestimmt. Verlustquote und Forderungshéhe bei Ausfall werden bankenaufsichtlich vorgegeben
und sind abhangig von der Art des Produkts sowie den gestellten Sicherheiten. Nach nationalem Wahlrecht
kann die Berlcksichtigung der effektiven Laufzeit vorgeschrieben werden. Die Anrechnung der Sicherheiten
folgt fir den IRB-Basisansatz im Wesentlichen den Regeln des Standardansatzes. Im fortgeschrittenen IRB-
Ansatz dagegen schatzen die Kreditinstitute alle vier Risikoparameter selbst. Fir jeden Kredithehmer und
jede Ratingklasse ergibt sich ein unterschiedliches Risikogewicht. Grundsatzlich wird auf die effektive Lauf-
zeit abgestellt. Ab 2007 kénnen die Institute den IRB-Basisansatz einflihren, wahrend der fortgeschrittene
IRB-Ansatz als Weiterentwicklung erst ein Jahr spater genutzt werden kann. Flr die Anwendung des IRB-
Ansatzes ist eine Zulassung durch die BaFin erforderlich.

Banken werden kinftig wenig Interesse haben, schlecht geratete Kunden in ihr Portfolio aufzunehmen, da
sie bei solchen Engagements mehr Eigenkapital zu hinterlegen haben. Die Spreizung der Eigenkapitalhin-
terlegung kann von bisher pauschal 8 % zukunftig in Abhangigkeit vom gewahlten Risikoansatz Dimensio-
nen von 1,6 % (20 % aus 8%) bis 20 % (250 % aus 8%) und dariber erreichen. Bei manchen Kunden wie
z.B. sicheren Staatskrediten sind keine Eigenmittel notwendig. Alternativ werden sich die Banken die h6here
Eigenmittelhinterlegung durch einen héheren Zinssatz verglten lassen, es kann also eine Spreizung der
Kreditkonditionen (Schneck 2002) erwartet werden.

Umgekehrt Iasst sich fiir Unternehmen ableiten, dass sie vor dem Hintergrund der kommenden konsequen-
ten Bonitatsbeurteilung vor allem ihr Management der Bankbeziehungen im Sinne einer besseren Rating-
einstufung optimieren missen. Sie missen aktiv werden, um qualifiziertere und detailliertere Informationen
aufzubereiten und zur Verfliigung zu stellen (Lister 2005a). Diese Forderung schlief3t auch die Transparenz
der Immobilieninformationen ein. Die Risikomanagementsysteme der Kreditinstitute missen darauf ausge-
richtet sein, alle fur die Beurteilung des Engagements wichtigen Immobilienfaktoren z.B. nachhaltige Er-
tragskraft mit Portfolioanalyse zu beurteilen und analysieren.

Hinsichtlich der Umstellung der Rechnungslegung von HGB auf IAS/IFRS werden mancherorts wegen der
fair value-Bewertung positive Effekte auf das Eigenkapital durch stille Reserven vermutet. Gleichwohl kon-
nen die Auswirkungen aber auch negativ sein. Im Zuge der Umstellung von HGB- auf IAS/IFRS-Abschliisse
werden die Banken die Datenbasis erneuern und die Risikogewichte neu ableiten missen. Grundsatzlich ist
zu erwarten, dass die im Zuge von Basel Il erforderlichen Ratingsysteme der Banken unabhangig von der
Bilanzierungsbasis zur gleichen oder zumindest dhnlichen Ratingeinstufung fihren werden (Lister 2005a).

Inwieweit jedoch die Einfuhrung von IAS/IFRS fir bankenaufsichtliche Zwecke ausreichend geeignet sein
wird, muss zumindest aufgrund der eher hoch aggregierten IAS-Gliederungsvorschriften fur Bilanz und Ge-
winn- und Verlustrechnung in Zweifel gezogen werden. Zu gegebener Zeit werden auf européischer Ebene
Moglichkeiten zu einer detaillierteren einheitlichen Meldung zu Bilanz und Gewinn- und Verlustrechnung zu
Uberdenken sein (Deutsche Bundesbank 2004).

6.3 Offene und geschlossene Immobilienfonds

Immobilienfonds ist der Oberbegriff fur zwei sehr unterschiedlich konzipierte Anlageformen, den Offenen
und Geschlossenen Immobilienfonds. Beim Geschlossenen Immobilienfonds (GIF) sind die zum Kauf vor-
gesehenen Immobilien vorab festgelegt und es wird nur eine begrenzte Anzahl an Anteilscheinen ausge-
geben (closed-end-Prinzip). Im wesentlichen unbegrenzt funktioniert der Erwerb und die Riickgabe von
Anteilscheinen beim Offenen Immobilienfonds (OIF). Stehen Anlegergelder beim OIF zur Verfigung, so
kann in neue Immobilien investiert werden (open-end-Prinzip).
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6.3.1 Offene Immobilienfonds

In den Funfziger Jahren des letzten Jahrhunderts entwickelte sich die Idee, die bewahrte Anlageform der
Aktienfonds auf eine dhnliche Weise flr Immobilieninvestitionen anzubieten. Die Hauptiberlegung beruhte
darauf, dass eine Immobilie eine relativ stabile Form der Geldsicherung mit einer gewissen Renditeaussicht
darstellte. Bereits 1959 wurde dann der erste OIF in Deutschland aufgelegt. Bei dieser Anlageform investiert
eine KAG Geldmittel von Anlegern in den Kauf von renditestarken Immobilien, bei denen es sich haupt-
sachlich um gewerblich genutzte Objekte handelt. Ende April 2005 belaufen sich die in OIF investierten
Geldmittel auf ca. 88 Mrd. €. Rein rechnerisch verfligt jeder Bundesbirger tiber Anteilsscheine von OIF im
Wert von rund 1000 € (Gebert 2005).

Ein OIF funktioniert nach einem anschaulichen Prinzip:

e Die Anleger geben einer Fondsgesellschaft Geldmittel.

¢ Die Fondsgesellschaft gibt Anteilsscheine an die Anleger aus.

o Die Fondsgesellschaft kauft Gewerbeimmobilien mit dem Geld der Anleger und betreibt das
Portfoliomanagement.

e Die Ausschuttungen flieRen an die Anleger.

¢ Die Kursentwicklungen des Anteilwertes beeinflussen den Depotwert.

Die Bestimmungen beziiglich der KAG werden im ersten Kapitel, Abschnitt 2 des InvG verbindlich definiert.
Unter einer KAG versteht man ein Kreditinstitut, dessen Geschéftsfeld darin besteht, Sondervermégen zu
verwalten und weitere Dienstleistungen, die sich daraus ergeben, zu erbringen. Die KAG ist das eigentliche
Bindeglied zwischen dem Anleger und dem Sondervermdégen des Fonds. Der Sitz einer KAG muss sich im
Gultigkeitsbereich des InvG befinden. Die gultige Rechtsform einer KAG ist die Aktiengesellschaft oder die
Gesellschaft mit beschrankter Haftung. Um den Geschaftsbetrieb aufzunehmen bedarf es einer Geneh-
migung durch die BaFin, die des weiteren den regularen Betrieb anhand umfangreicher Meldungen der KAG
Uberwacht.

Eine KAG ist berechtigt einen oder mehrere OIF aufzulegen. Sie fungiert als treuhanderische Verwalterin
des Sondervermdgens eines Fonds. Die Gesellschaft ist fir das Sondervermdgen verantwortlich, d.h. sie ist
mit allen Aufgaben des Aufbaus und der Unterhaltung betraut. Rechtlich ist die KAG die Eigentiimerin des
Sondervermdgens. Die Investoren besitzen ausschliellich ihre Anteilsscheine und sind im rechtlichen Sinne
nicht die Eigentimer der Immobilien. Das Sondervermdgen gliedert sich in die Bereiche des Grundver-
mogens und des sonstigen Vermdgens (z.B. Bankguthaben, Wertpapiere).

Die Depotbank fuhrt eine ausgesprochen wirkungsvolle Kontrollfunktion aus. Die Aufgaben der Depotbank
werden in den Paragrafen 20 bis 29 des InvG gesetzlich festgelegt. Hierzu zahlen:

Uberwachung des Liegenschaftsbestandes

Zustimmung bei Kauf und Verauflerung einer Immobilie

Zustimmung bei Beteiligung an einer Grundstlicksgesellschaft, bei Belastung von Immobilien, etc.
Ausgabe und Ricknahme von Anteilen

Verwahrung der zum Sondervermdgen gehérenden Bankguthaben, Wert- und Geldmarktpapiere

Bei Veranderungen des Sondervermdgens ist in den meisten Fallen ihre Zustimmung erforderlich. Ebenso
wird der Umschlag und die Verwahrung der Fondsanteile von der Depotbank selbst betreut. Jedes Kredit-
institut mit Sitz in Deutschland und der Berechtigung flir das Depot und Einlagengeschaft kann von einer
Fondsgesellschaft mit den Aufgaben einer Depotbank betraut werden. Wichtig ist die Unabhangigkeit, die
auch das InvG vorschreibt. Das Handeln der Depotbank vollzieht sich unabhangig von dem der KAG und
orientiert sich ausschlie8lich an den Interessen der Anleger.

Die Investmentgesellschaften sind verpflichtet einen Halbjahresbericht und einen Jahresbericht zum Ab-
schluss des Geschaftsjahres zu verdffentlichen. Hieraus missen in deutscher Sprache u. a. die Aufstellung
des Vermdgens und eine Ertragsrechnung zu entnehmen sein. Die BaFin Gberwacht die Veréffentlichung
der Jahres- und Halbjahresberichte sowie der Verkaufsprospekte.

Die KAG ist fUr die Richtigkeit der Angaben in den von ihr veréffentlichten Berichten und Prospekten verant-
wortlich. Sollte ein Kunde aufgrund falscher Angaben Anteile an einem Fonds erwerben, kann er die Rick-
nahme der Anteile zu dem von ihm bezahlten Betrag verlangen. Diese in § 127 InvG fixierte sogenannte
Prospekthaftung veranlasst die KAG zu gréfter Sorgfalt bei der Verdffentlichung der vorgeschriebenen
Berichte. Im Kapitel 2 des InvG werden alle Regelungen beziglich des Sondervermégens u. a. die Treuhan-
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derschaft, die Stimmrechtsausibung, die Zusammensetzung des Sondervermdgens und das Verkaufs-
prospekt mit seinen Mindestinhalten getroffen.

Das Research, oder zu deutsch auch schlicht Marktforschung genannt, einer KAG liefert die eigentliche
Grundlage fir alle zu treffenden Entscheidungen im Zusammenhang mit dem Kauf, Verkauf oder Halten
einer Liegenschaft. Der Zweck des Researches ist es, verlassliche Daten zusammenzutragen, auf die sich
die zukinftigen Transaktionen stitzen kénnen. Im Fokus der Analysten stehen die Ermittlung und laufende
Aktualisierung der volkswirtschaftlichen Parameter eines Landes und der fur die Markttransparenz erfor-
derlichen Kennzahlen dieses besonderen Immobilienmarktes.

Der Immobiliendienstleister Jones Lang LaSalle gibt fir jedes Quartal eine Einschatzung zu den Immobilien-
markten heraus, in denen fiir jeden der in Frage kommenden europaischen Standorte seine momentane Po-
sition innerhalb des Marktzyklus angegeben wird. Diese Européische Immobilienuhr zeigt insbesondere die
tendenzielle Mietenentwicklung fiir die Standorte an.

Die NutznielRer des Wissens sind aber nicht nur die Geschéaftsleitung oder die Akquisiteure innerhalb der
KAG, sondern auch der jeweilige Sachverstandigenausschuss (SVA) eines Fonds. Die Fondsgesellschaft ist
durch gesetzliche Vorgaben bzw. Anordnungen von Seiten der BaFin verpflichtet, die bestellten Sachver-
standigen bei der Bewertung der Objekte mit allen wertrelevanten und benétigten Fakten zu versorgen.

Fur die Bewertung des Sondervermdogens sind die MalRgaben im dritten Abschnitt einschlagig. Besonders
hervorzuheben sind hierbei die §§ 70 Bewertung und 77 Sachverstédndigenausschuss.

Der SVA besteht nach § 77 InvG aus mindestens 3 Sachverstéandigen. Aus dem Gremium wahlt der SVA
den Vorsitzenden. Die KAG erteilt dem Vorsitzenden des SVA den Auftrag zur Bewertung eines Objektes.
Der Vorsitzende des SVA erteilt einem oder mehreren Gutachter den Auftrag zur Bewertung. Der Hauptgut-
achter und seine eventuell mitreisenden Nebengutachter besichtigen das Objekt und erstellen unter Einbe-
ziehung aller ihnen zur Verfugung stehenden Informationen ein Gutachten, dessen Ergebnis den Verkehrs-
wert der Immobilie enthalt. Der Hauptgutachter Gbermittelt das Gutachten an alle Mitglieder des SVA. Diese
haben die Méglichkeit, Stellung dazu zu nehmen und Anderungsvorschlage zu unterbreiten. Die Mitglieder
des SVA befassen sich in der nachsten Sitzung mit dem erstellten Gutachten und stimmen Uber dessen
Annahme ab. Die Mindestbesetzung hierfiir liegt bei drei Mitgliedern. Zusatzlich ist der Geschéftsleitung der
KAG erlaubt, an den Sitzungen ebenfalls teilzunehmen, wenn dies die Geschéaftsordnung des SVA vorsieht.
Das unterzeichnete Gutachten mit dem ermittelten Verkehrswert wird an die KAG Uibergeben.

Die Aufgaben des SVA umfassen die Erstellung von Gutachten fir unterschiedliche Zwecke:

e Ankaufsgutachten - Ermittlung des Verkehrswertes einer Immobilie beim Ankauf

e Verkaufsgutachten - Ermittlung des Verkehrswertes einer Immobilie beim Verkauf

o Wertfortschreibungsgutachten - jahrlich mindestens einmalige Ermittlung des Verkehrswertes jeder
Immobilie

o Sonstige Gutachten - weitere Gutachten aufgrund gegebener Umstande
Hierbei sind insbesondere aulerplanmafiige Wertfortschreibungen anzusetzen. Durch Umbau- und
Sanierungsmalnahmen oder bei der Fertigstellung von Projektentwicklungen wird haufig eine neue
Einschatzung des Verkehrswertes erforderlich.

Eine Immobilie darf nur erworben werden, wenn der SVA sie zuvor bewertet hat und die aus dem Sonder-
vermogen zu erbringende Gegenleistung den ermittelten Wert nicht oder nur unwesentlich lbersteigt (§ 67
Abs. 5 InvG). In den fur jedes Sondervermdgen durch die KAG zu erstellenden Bericht nach § 44 InvG hat
die KAG den Bestand der zum Sondervermogen gehdrenden Immobilien unter Angabe von Verkehrswert
und sonstigen wesentlichen Merkmalen aufzufiihren. Die Vermogensgegenstande des Immobilienvermé-
gens sind mit dem vom SVA ermittelten Wert anzusetzen (§ 79 InvG).

Der Verkehrswert aller im Fonds gehaltenen Immobilien wird Ublicherweise auf Grundlage der Rechtsvor-
schriften nach deutschem Recht ermittelt. Laut § 36 (3) InvG soll der Verkehrswert mit sorgféltiger Ein-
schétzung nach geeigneten Bewertungsmodellen ermittelt werden. Ein bestimmtes Wertermittlungsverfah-
ren wird also nicht vorgeschrieben. Fir die Geschaftsobjekte kommt folglich insbesondere das Ertragswert-
verfahren zur Anwendung.

Damit werden fur Marktwertermittlungen bei OIF u.a. die erforderlichen Daten wie Liegenschaftszinssatz,
nachhaltig erzielbare Einnahmen und Bodenrichtwert etc. benétigt. Zur Anwendung des DCF-Verfahrens
und der (bestehenden) Unterschiede zum Ertragswertverfahren wird auf Ludin (2004) verwiesen. Im Aus-
land kommt haufig auch das Vergleichswertverfahren zum Einsatz. Datenschutzrechtliche Erleichterungen
wirken sich beglnstigend aus (vgl. Kap. 5.5.2). Allerdings ist die systematische Ableitung erforderlicher Da-
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ten im europaischen Ausland nicht vergleichbar grundlegend wie in Deutschland geregelt. Das WIS eines
Gutachterausschusses kann somit als wertvoller Beitrag und Teil eines GIS flr OIF interpretiert werden.

Durch die SchlieBung mehrerer OIF - einsetzend ab Ende 2005 in dichter zeitlicher Abfolge - wurde eine Kri-
se durch erhebliche Mittelabflisse um die OIF ausgeldst. Das Reformpaket des Bundesverbands Invest-
ment und Asset Management (BVI), die Interessenvertretung der Fondsbranche, liegt in Form eines Mal3-
nahmenkatalogs, der auf drei wesentliche Bereiche abzielt, vor (Frankfurter Allgemeine Zeitung 2005).

Eine bessere Liquiditatssteuerung soll durch die Erschwerung der Engagements institutioneller Investoren
erreicht werden, indem Anteilskaufe iber eine Million Euro gemeldet werden missen und zudem eine Kiin-
digungsfrist von 12 Monaten eingefiuhrt wird. Zusatzlich soll die Mindestliquiditat der Fonds von finf auf
zehn Prozent heraufgesetzt werden.

Zur Verbesserung der Bewertung von Immobilien wird unter anderem die Bestellung der Sachversténdigen
durch eine neutrale Stelle (z.B. BaFin), eine Begrenzung der Tatigkeit des Sachverstandigen fur die gleiche
Gesellschaft auf finf Jahre sowie eine verbindliche Regelung und Dokumentation des Bewertungsverfah-
rens vorgeschlagen. Entscheidend wird die Marktanpassung des Bewertungsverfahrens mit nachhaltigen
Parametern sein und nicht wie bereits erfolgt, in eine Verfahrensdiskussion einzutreten. Dariiber hinaus sol-
len die Haupt- und Nebengutachter fiir ein einzelnes Objekt jedes Jahr oder alle zwei Jahre wechseln. Be-
reits nach sechs Monaten soll bei den Publikumsfonds der SVA die jahrliche Bewertung Gberpriifen, wobei
eine Neubewertung nur bei Bedarf erfolgt.

Als dritte MaBnahme zur Erhdhung der Transparenz der OIF sollen in den Jahresberichten der Fonds die
Einzel-Verkehrswerte der gehaltenen Objekte veroffentlicht werden. Die Veroffentlichung der Anlegerstruk-
tur des Fonds und die Aufnahme von Risikohinweisen in den Verkaufsprospekt sind gleichfalls vorgesehen.
Inwieweit diese Vorschlage zur Umsetzung gelangen werden, bleibt abzuwarten, da der Gesetzgeber im
Wesentlichen hierfiir die rechtlichen Voraussetzungen durch Anderung des InvG schaffen muss.

6.3.2 Geschlossene Immobilienfonds

Beim GIF sind der Investitionsgegenstand und das -volumen bereits vorher fixiert und die Anzahl der Anle-
ger damit begrenzt. Ublicherweise werden nur wenige oder eine Immobilie gekauft. Es wird nur eine limitier-
te Anzahl an Anteilsscheinen ausgegeben, welche die Finanzierung des Projektes sicherstellt. In der Regel
kann nur wahrend des Emmissionszeitraums investiert werden, danach wird der Fonds geschlossen. Buro-,
Einzelhandelsimmobilien und gewerbliche Themenparks gehdren zu den vorrangigen Investitionen.

Der GIF ermoglicht Immobilienbesitz durch Beteiligung an einer Fondsgesellschaft in Form der Kommandit-
gesellschaft (KG) und Gesellschaft biurgerlichen Rechts (GbR, BGB-Gesellschaft). Ein GIF beruht haupt-
sachlich auf dem allgemeinen Vertrags-, Handels- und Steuerrecht. Der Gesellschaftsvertrag regelt die Be-
lange der Gesellschaft und ist neben allen fiir die Beurteilung der Investmentanlage wichtigen Angaben voll-
standig im Emissionsprospekt abgedruckt. Der zu erreichende Geschéaftszweck liegt in der Fondsauflegung
und Geschaftsbesorgung. Der Erwerber eines Anteils wird Unternehmer - haufig Kommanditist einer KG.
Bei der KG haftet mindestens ein Gesellschafter unbegrenzt (Komplementar), wahrend die anderen Ge-
sellschafter (Anleger) normalerweise nur mit dem im Handelsregister eingetragenen Kapital ihrer Einlage als
Kommanditisten haften. Ein Beirat vertritt die Interessen der Kapitalanleger und unterstitzt die durch Ge-
schaftsbesorgungsvertrag beauftragte Fondsgeschéaftsflihrung in wichtigen Fragen der Unternehmenspolitik.

Der Treuhander ist eine natirliche oder juristische Person, die im Auflenverhaltnis die volle Rechtsstellung
eines Eigentimers Ubernimmt. Gegenlber seinem Treugeber verpflichtet sich der Treuhander, nur geman
dem Treuhandvertrag Uber das Vermdgen zu verfigen. Bei GIF kdnnen Treuhander unterschiedliche Funk-
tionen z.B. die Kontrolle Uber die ordnungsgeméafe Verwendung der Anlegergelder tibernehmen. Ublicher-
weise fungiert der Treuhander als Treuhandkommanditist, d.h. er wird im Handelsregister entsprechend den
gesellschaftsvertraglichen Regelungen eingetragen. Des Weiteren kommt der Gesellschafterversammlung
eine Kontrollfunktion zu. Der Jahresabschluss erfolgt gemal Gesellschaftervertrag. Das Volumen der GIF
belauft sich insgesamt auf tGber 70 Mrd. € in 3500 Fonds mit Gber 4000 Immobilien (Holzner und Renner
2005). In 2004 wurden Immobilien in GIF mit einem Investitionsvolumen von ca. 5 Mrd. € finanziert.

Die Finanzierung des Fonds wird durch eine Mischung aus Eigen- (Zeichnungskapital der Anleger) und
Fremdkapital gewéhrleistet. An die Fondsgesellschafter wird ein Teil der laufenden Uberschiisse z.B. aus
dem Vermietungsgeschéaft nicht ausgeschittet, sondern der Liquiditétsreserve zugefuhrt. Durch die Ubliche
ausschlieRliche Kapitalbindung in Immobilien ist nur eine geringe Liquiditéatsreserve vorhanden ist. Aufgrund
der Limitierung auf wenige oder nur eine Immobilie ist generell eine Risikostreuung im Vergleich zum OIF
nur eingeschrankt moglich.
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Der Erwerb von Immobilien erfolgt zunehmend auf Grundlage von gutachtlich ermittelten Marktwerten. Bei
der Verkaufspreisbildung der Anteile kommen u.a. noch Vertriebs- und Konzeptionskosten hinzu. Beim GIF
besteht keine periodische Verpflichtung zur Ermittlung und Verdffentlichung des Wertes der Anteile bzw. der
Immobilien. Dies ist erst im Zuge der (planmaRigen) Aufldsung des Fonds, der (unerwarteten) vorzeitigen
Verauerung eines Objekts oder aufgrund von Bilanzierungsbestimmungen fir die Anleger von Interesse.
Mittels Ratings versucht man, die Qualitat von Fonds zu bewerten. Fondsratings basieren stets auf quantita-
tiven (z.B. Rendite, Volatilitat) und qualitativen Vergangenheitsdaten. Problematisch ist insbesondere, dass
Fondsratings bei vielen Nutzern zwangslaufig eine (verlassliche) Prognosequalitat suggerieren.

Da es sich um eine langfristige Kapitalanlage handelt, ist auch keine Verpflichtung zur Riicknahme von An-
teilscheinen vorgesehen. Die Mdglichkeit der WeiterverauRerung von Fondsanteilen auf dem derzeit nur
eingeschrankt funktionierenden Zweitmarkt (z.B. Fondsbdrse Hamburg) hangt insbesondere von der Qua-
litdt eines funktionierenden Vertriebssystems und der Transparenz fiir Zweitanleger ab.

Der Verband Geschlossene Immobilienfonds e.V. (VGI) hat zum Ziel, die GIF fur den Anleger transparenter
zu machen. Folglich wurde ein Branchenstandard, der fur alle Mitglieder des VGI verbindlich ist, fur die
Prospekterstellung entwickelt. Danach sind in den Verkaufsprospekt fir das Anlageobjekt u.a. detaillierte
Aussagen zu den Chancen und Risiken, den Kosten und der Finanzierung (Investitions- und Finanzplan),
der Prognoserechnung und -rendite, der Sensitivitdtsanalyse, den Kalkulationsgrundlagen fir die Erstellung
des Zahlenwerkes und der Gewichtung der Chancen und Risiken aufzunehmen. Der Prospektherausgeber
hat eine Leistungsbilanz anzugeben oder auf Grundlage eines Hinweises zur Verfligung zu stellen.

Zum 01. Juli 2005 ist im Rahmen des Anlegerschutzverbesserungsgesetzes (AnSVG) vom 28.10.2004 die
Prospektpflicht auf nicht in Wertpapieren verbriefte Anlageformen - damit auch fiir GIF - durch Anderung
des Verkaufsprospektgesetzes (§ 8f Abs. 1 Satz 1) erweitert worden. Bisher galt die Prospektpflicht danach
nur fir Wertpapiere. Grundsatzlich muss der Verkaufsprospekt alle tatsachlichen und rechtlichen Angaben
nach § 8g Verkaufsprospektgesetz enthalten, die der Anleger fur die Beurteilung des Emittenten und der
Vermdgensanlage bendtigt, um eine qualifizierte Anlageentscheidung zu treffen. Ein Emittent hat nach § 8h
im Verkaufsprospekt auf die fehlende Aufstellung und Prifung des Jahresabschlusses und des Lagebe-
richts hinzuweisen oder einen Jahresabschluss und Lagebericht, soweit er hierzu nicht nach anderen Be-
stimmungen (Gesellschaftervertrag) verpflichtet ist, nach HGB aufzustellen und priifen zu lassen. Einzelhei-
ten zu den Angaben wie Erwerbspreis, Art, Anzahl und Gesamtbetrag der Vermdgensanlagen, tber den
Emittenten und sein Kapital regelt die zum gleichen Zeitpunkt in Kraft getretene Vermogensanlagen-Ver-
kaufsprospektverordnung. Die fiir den Vertrieb erforderliche Erlaubnis fiir einen geschlossenen Fonds, d.h.
die Gestattung zur Veroéffentlichung des Verkaufsprospektes, wird nach § 8i von der BaFin erteilt. Priifungs-
gegenstand sind Formalien, es erfolgt keine Wirtschaftlichkeitspriifung durch die BaFin.

Ende 2005 wurde fur deutsche GIF von den Koalitionsparteien beschlossen, Steuerspar-/stundungsmodel-
len ihre steuerlichen Vorteile zu nehmen und damit GIF als Steuersparmodell abzuschaffen. Kinftig sollen
Verluste aus Steuerstundungsmodellen nur mit spateren positiven Einklinften aus derselben Einkunftsquelle
verrechnet werden dirfen. Erwirtschaftet ein GIF keine Ertrage, bleibt der Investor endgiiltig auf seinen Ver-
lusten sitzen, ohne seine Steuerlast zu reduzieren. Damit einher geht ein Trend zur Abkehr von Modellen
zur Steueroptimierung hin zur Suche nach renditetrachtigen Fondsobjekten.

6.4 Erbschaft-, Schenkung- und Grunderwerbsteuer - Ermittlung der Bemes-
sungsgrundlage fiir die Erbschaft- und Schenkungsteuer zur Priufung vor
dem Bundesverfassungsgericht

Die deutsche Erbschaftsteuer ist eine Erbanfallsteuer. Besteuert wird nach einer géangigen Formulierung die
durch die Bereicherung eingetretene finanzielle Leistungsfdhigkeit des Erwerbers (Erben). Die Belastung
bei der Erbschaftsteuer ergibt sich aus dem Zusammenwirken eines einheitlichen - nur nach der Maligabe
des Verwandtschaftsgrades und der Hohe des Erbes gestaffelten - Steuersatzes und der Bemessungs-
grundlage, die sich aus Werten zusammensetzt, die nach unterschiedlichen Regeln ermittelt werden. Die
gleichmalige, der Leistungsfahigkeit entsprechende Belastung des Steuerpflichtigen hangt deshalb davon
ab, dass fiir die einzelnen zur Erbschaft gehérenden wirtschaftlichen Einheiten und Wirtschaftsgliter Bemes-
sungsgrundlagen gefunden werden, die der durch den Erwerb der jeweiligen Gliter vermittelten Leistungs-
fahigkeit des Erwerbers entsprechen (Drosdzol 2002).

In seinem im August 2002 bekannt gegebenen Beschluss vom 22.5.2002 hat der Bundesfinanzhof (BFH)
ein Revisionsverfahren zur Erbschaftsteuer ausgesetzt, um eine Entscheidung des BVerfG dariiber einzu-
holen, ob die Tarifregelung des Erbschaftsteuer- und Schenkungsteuergesetzes (§ 19 ErbStG) in Verbin-
dung mit den fiir die Ermittlung der steuerlichen Bemessungsgrundlage mafigeblichen Bewertungsvorschrif-
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ten verfassungswidrig ist (BFH 2002a, 2002c). Der BFH ist davon Uberzeugt, dass die genannten Vorschrif-
ten des ErbStG gegen den Gleichheitssatz der Verfassung (Art. 3 Abs. 1 GG) verstofRen. Er halt die Anwen-
dung eines einheitlichen Steuertarifs auf alle Erwerbsvorgénge fur verfassungswidrig, weil die Vorschriften
zur Ermittlung der Steuerbemessungsgrundlage beim Betriebsvermégen, bei den Anteilen an (nicht borsen-
notierten) Kapitalgesellschaften sowie beim Grundbesitz (einschliel3lich des land- und forstwirtschaftlichen
Vermogens) gleichheitswidrig ausgestaltet sind (Drosdzol 2002). Das BVerfG strebt an, noch im Jahre 2006
Uber die Vorlage des BFH zu entscheiden.

Wird das steuerpflichtige Vermdgen insgesamt nach einem einheitlichen Steuersatz besteuert, so kann der
Gesetzgeber eine gleichmalliige Steuerbelastung aller Wirtschaftsgliter nur sichern, wenn er sie sachge-
recht in Gegenwartswerten erfasst und seiner Besteuerung zugrunde legt. Dieses Erfordernis des Gleich-
heitssatzes ist durch die gegenwartige gesetzliche Regelung verletzt. Die Einheitswerte fir bebaute und
unbebaute Grundstlicke wurden letztmals zum 1. Januar 1964 ermittelt und seit 1974 mit einem Zuschlag
von 40 v.H. der Vermdgensteuer zugrunde gelegt. Das sonstige Vermogen, insbesondere das Kapitalver-
mdgen, wird hingegen zum gegenwartigen Verkehrs- und Kurswert belastet. Diese unterschiedlichen, ei-
nerseits an Vergangenheitswerten von 1964 orientierten, andererseits zu Gegenwartswerten erfassten Be-
messungsgrundlagen fuhren zu deutlichen Wertverzerrungen und Belastungsungleichheiten. Folglich sind
die Bestimmungen des Vermogensteuerrechts, die einheitsbewertetes Vermdgen, insbesondere Grundver-
mogen, steuerlich geringer belasten als das sonstige Vermdgen, mit dem Grundgesetz unvereinbar.

Der BFH knupft hier an die Entscheidung des BVerfG (1995) zur Vermoégensteuer an, wonach die Bewer-
tungsregelungen bei einem einheitlichen Steuertarif nur dann den verfassungsrechtlichen Anforderungen
genugen, wenn sie die jeweiligen Werte in ihrer Relation realitédtsgerecht abbilden. Die Vermdgensteuer ist
vom GG in ihrer historisch gewachsenen Ausgestaltung als zuldssige Form einer Steuer anerkannt. Der
Gesetzgeber wurde aber verpflichtet, kiinftig eine gleichmaflige Vermdgensbesteuerung zu gewahrleisten.
Dabei findet die Belastung der Ertrdge eine verfassungsrechtliche Grenze in der Ertragsfahigkeit des Ver-
mdgens (BVerfG 1995):

Die Vermégensteuer darf zu den lbrigen Steuern auf den Ertrag nur hinzutreten, soweit die steuerliche Ge-
samtbelastung des Sollertrags bei typisierender Betrachtung von Einnahmen, abziehbaren Aufwendungen
und sonstigen Entlastungen in der Néhe einer hélftigen Teilung zwischen privater und &ffentlicher Hand
verbleibt (Halbteilungsgrundsatz).

Das BVerfG hat zusatzlich anerkannt, dass das Vermogen, das der persoénlichen Lebensflihrung der Steuer-
pflichtigen dient, von der Vermogensteuer in Anbetracht der gegenwartigen Vorbelastung des Vermdgens,
insbesondere durch die Einkommensteuer, ausgenommen werden muss. Hierbei soll sich der Gesetzgeber
am Wert eines durchschnittlichen Gebrauchsvermégens (libliches Einfamilienhaus sowie Hausrat und be-
stimmtes der Alterssicherung dienendes Vermdgen) orientieren. Neuerdings hat das BVerfG (2006) ent-
schieden, dass sich aus dem Halbteilungsgrundsatz keine verbindliche verfassungsrechtliche Obergrenze
fur die Gesamtbelastung mit der Einkommen- und Gewerbesteuer entnehmen Iasst. Es ging allein um die
Grenze der Gesamtbelastung des Vermdgens durch eine Vermogensteuer, die neben der Einkommen-
steuer erhoben wird.

Dem Bundesgesetzgeber wurde fir die notwendig gewordene Neuregelung des Vermogensteuerrechts eine
Frist bis zum 31. Dezember 1996 eingeraumt. Hiervon wurde kein Gebrauch gemacht; ab 1997 wird die
Steuer nicht mehr erhoben. Auf Grundlage der Entscheidung des BVerfG wurde mit dem Jahressteuerge-
setz 1997 (Bundestag 1996) die Erbschaft- und Schenkungsteuer zum 1.1.1996 neu geregelt. Die Ent-
scheidung des BVerfG verpflichtet den Gesetzgeber nicht, der Besteuerung des Grundbesitzes Verkehrs-
werte zugrunde zu legen.

Nachfolgend werden Auszlge, die insbesondere die Wertermittlung von Grundsticken betreffen, aus der
Entscheidung des BFH (2002a) wiedergegeben:

e Nach § 12 Abs. 1 Erbschaftsteuer- und Schenkungsteuergesetz (ErbStG) i.V.m. § 9 Abs. 1 Bewer-
tungsgesetz (BewG) ist, soweit nichts anderes vorgeschrieben ist, der Bewertung der gemeine Wert
(Verkehrswert) zugrunde zu legen. Dieser wird durch den Preis bestimmt, der im gewdbhnlichen Ge-
schéftsverkehr nach der Beschaffenheit des Wirtschaftsgutes bei einer VerdulBerung zu erzielen
wére (§ 9 Abs. 2 BewG). Sonderregelungen zur Abweichungen vom gemeinen Wert enthélt das
ErbStG in § 12 Abs. 2 ff. u.a. fiir die Bewertung des Grundbesitzes einschlielllich des land- und
forstwirtschaftlichen Vermdgens und der Betriebsgrundstlicke.

e Ab 1. Januar 1996 sind nach § 12 Abs. 3 ErbStG i.V.m. § 138 Abs. 1 und 3 BewG wirtschaftliche
Einheiten des Grundvermégens und Betriebsgrundstlicke fiir die Erbschaftsteuer mit den nach §
145 ff. BewG zu ermittelnden Grundstiickswerten (fiir die Grunderwerbsteuer ab 01.01.1997) an-
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zusetzen. Anstelle der zum 01.01.1935 oder 01.01.1964 festgestellten Einheitswerte werden land-
und forstwirtschaftliche Grundbesitzwerte und Grundstiickswerte unter Beriicksichtigung der tat-
sdchlichen Verhéltnisse zum Besteuerungszeitpunkt und der Wertverhéltnisse zum 01.01.1996
festgestellt.

Unbebaute Grundstiicke werden nach der Neuregelung mit einem typisierenden Wert, nédmlich
einem aus dem Verkehrswert (Bodenrichtwert) abgeleiteten Wert angesetzt. Mal3igebend sind
insoweit die Wertverhéltnisse zum 1. Januar 1996 (§ 138 Abs. 1 Satz 2 BewG). Nach § 145 Abs. 3
BewG bestimmt sich der Wert nach der Fldche und den um 20 v.H. erméaRigten Bodenrichtwerten
nach § 196 BauGB. Die Bodenrichtwerte sind von den Gutachterausschiissen unter Beachtung der
ergdnzenden Vorgaben der Finanzverwaltung nach § 196 Abs. 1 Satz 4 BauGB auf den 1. Januar
1996 zu ermitteln und den Finanz&dmtern mitzuteilen.

Bebaute Grundstiicke sind in einem Ertragswertverfahren nach § 146 Abs. 2 ff. BewG zu bewerten.
Danach ist der Wert eines bebauten Grundstiicks das 12,5-fache der fiir dieses im Durchschnitt der
letzten drei Jahre vor dem Besteuerungszeitpunkt erzielten Jahresmiete, vermindert um die Wert-
minderung wegen des Alters des Gebdudes. Enthélt ein bebautes Grundstiick, das ausschliel8lich
Wohnzwecken dient, nicht mehr als zwei Wohnungen, ist der ermittelte Wert um 20 vom Hundert zu
erhéhen. Der fiir ein bebautes Grundstiick anzusetzende Wert darf nicht geringer sein als der Wert,
mit dem der Grund und Boden allein als unbebautes Grundstiick nach § 145 Abs. 3 zu bewerten
waére.

Ein niedrigerer Grundstiickswert ist festzustellen, wenn der Steuerpflichtige nachweist, dass der ge-
meine Wert des Grundstiicks niedriger als der ermittelte Wert ist (§ 146 Abs. 7 BewG).

Die sich danach ergebenden Ertragswerte erreichen nach einer Kaufpreisuntersuchung der Finanz-
verwaltung aus dem Jahre 1998 im Durchschnitt nur die Hélfte des Verkehrswertniveaus. Die Ein-
zelergebnisse der Untersuchung zeigen eine erhebliche Streubreite von teilweise weniger als 20
v.H. bis 120 v.H. und mehr des Verkehrswerts.

Der Grund fiir die erhebliche Streubreite der Bewertungsergebnisse liegt hauptséchlich in der An-
wendung des einheitlichen Vervielféltigers (12,5) auf alle Bewertungsfélle, ohne die unterschied-
lichen tats&chlichen Verhéltnisse (Nutzung, Ausstattung und Lage) zu beriicksichtigen. Der einheit-
liche Vervielfiltiger fihrt in Gebieten mit hohen Grundstiickspreisen (teilweise fldchendeckend)
dazu, dass der Wertansatz fiir die Gebdude regelméaBig in der Mindestbewertung als unbebautes
Grundstiick untergeht, weil der nach dem vorgeschriebenen Ertragswertverfahren ermittelte Wert
nicht einmal 80 v.H. des Bodenrichtwerts, d.h. des Werts fiir das unbebaute Grundstiick erreicht.
Das Bewertungsverfahren fiir bebaute Grundstiicke fiihrt in groBer Zahl zu Werten, die nur 50 v.H.
des mittleren Verkehrswerts oder auch noch deutlich weniger erreichen.

Die Bewertung des land- und forstwirtschaftlichen Vermédgens wurde durch die §§ 140 ff. BewG neu
geregelt. Die schon wéhrend des zeitlichen Anwendungsbereichs der Einheitswerte auf den 01.
Januar 1964 bestehende, auf eine betriebsangemessene Belastung abzielende Bewertung des
land- und forstwirtschaftlichen Vermégens (durchschnittliche Werterfassung rd. 5 v.H. des Verkehrs-
werts) besteht auch nach der gesetzlichen Neuregelung des Bewertungsverfahrens unverdndert
fort. Diese erreicht im Durchschnitt rd. 10 v.H. der Verkehrswerte.

Es gibt fiir Grundstiicke keinen absolut zutreffenden Marktwert, sondern allenfalls ein Marktwertni-
veau, auf dem sich mit mehr oder weniger grolSen Abweichungen vertretbare Verkehrswerte abbil-
den. Die am Grundstiicksmarkt feststellbare Bandbreite von Werten kann +/- 20 v.H. um einen rech-
nerischen Mittelwert oder auch mehr betragen. Jeder Wert innerhalb dieser Bandbreite kann aber
noch als gemeiner Wert des Grundstlicks angesprochen werden. Bei der Priifung eines Versto3es
gegen den Gleichheitssatz kann somit nicht darauf abgestellt werden, ob der Verkehrswert - im
Sinne einer punktuell greifbaren Grél3e - beim Bewertungsverfahren verfehlt wird, sondern nur da-
rauf, ob die Differenzen innerhalb des Grundvermégens und der Abstand zum sonstigen Vermdégen
nicht willkiirlich gro8 werden.

Der BFH geht davon aus, dass das Bewertungsverfahren fiir unbebaute Grundstiicke in verfas-
sungsrechtlicher Hinsicht unbedenklich ist. Das auf einem einheitlichen Faktor von 12,5 beruhende
vereinfachte Ertragswertverfahren fiir bebaute Grundstiicke verstd3t jedoch nach Auffassung des
Senats gegen das Gleichbehandlungsgebot.

Unbebaute Grundstiicke werden danach mit dem Verkehrswert angesetzt, soweit sie typisierend mit
80 v.H. des aus tatséchlichen Verkaufsféllen abgeleiteten Grundbesitzwerts bewertet werden. Der
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sich nach dieser Methode ergebende Wert liegt - wenn auch wertméfBig im unteren Bereich - inner-
halb der zuldssigen Bandbreite und kann deshalb (noch) als Verkehrswert angesprochen werden.

e Das Bewertungsverfahren flir bebaute Grundstiicke fiihrt in den weitaus meisten Féllen zu Werten
unterhalb der am Grundstlicksmarkt feststellbaren Bandbreite. Nach den Vorstellungen des Gesetz-
gebers sollen im Durchschnitt ca. 50 v.H. des Kaufpreises erreicht werden. Der Gesetzgeber hat
somit flir bebaute Grundstlicke bereits auf der Bewertungsebene sowohl im Verhéltnis zu den
unbebauten Grundstiicken als auch zu den anderen Vermégensarten eine Privilegierung
vorgesehen, fiir die es einer ausreichenden Rechtfertigung bedarf. Differenzierungen in den
Wertansétzen sind zuldssig, sie miissen allerdings auf sachlichen Griinden beruhen (Willkiirverbot)
und sich aus der Belastbarkeit des Erwerbers ergeben.

Eine Rechtfertigung fiir die Beglinstigung der bebauten Grundstiicke ist nicht etwa deshalb entbehr-
lich, weil die Werte in einem pauschalierenden und typisierenden Ertragswertverfahren ermittelt
werden. Denn eine Typisierung und Pauschalierung auf der Ebene der Erfassung und Bewertung
von Vermégen ist unter dem Gesichtspunkt des Gleichheitssatzes nur zuldssig, soweit hierdurch als
Bezugspunkt das auch fiir andere Vermdgensarten vorgeschriebene Wertniveau des gemeinen
Werts nicht verloren geht und die sich ergebenden Werte geeignet bleiben, die von Art. 3 GG gefor-
derte Gleichheit im tatsdchlichen Belastungserfolg herzustellen. Diesem Erfordernis geniigt das vom
Gesetzgeber vorgeschriebene Ertragswertverfahren fiir die Bewertung bebauter Grundstiicke nicht,
weil es entsprechend der gesetzgeberischen Intention in groBem Umfang zu erheblich unter dem
Verkehrswert liegenden Werten fiihrt und dariiber hinaus nicht gewéhrleistet, dass die Erwerber be-
bauter Grundstlicke untereinander gleichbehandelt werden.

o Die Bewertung des land- und forstwirtschaftlichen Vermdgens mit nur 10 v.H. des Verkehrswerts
entspricht nach Auffassung des BFH den Vorgaben des BVerfG, die Erbschaftsteuerlast so zu
bemessen, dass die Fortfiihrung der land- und forstwirtschaftlichen Betriebe steuerlich nicht geféhr-
det und durch eine betriebsangemessene Belastung ... eine Zerschlagung dieser Wirtschaftsein-
heiten vermieden wird.

Kein sachlicher Grund ist nach Auffassung des BFH, insbesondere auch im Hinblick auf die die Be-
triebsfortfiihrung sicherstellende Stundungsregelung, fiir die dariiber hinaus gehenden Beglinsti-
gungen des land- und forstwirtschaftlichen Vermégens durch die Gewéhrung eines Freibetrages
von 256 000 EUR sowie eines Bewertungsabschlages von 40 v.H. zu sehen. Es handelt sich um
eine Uberprivilegierung dieser Vermégensart, die in ihrer Kumulationswirkung aus Bewertung, Frei-
betrag und Bewertungsabschlag dazu fiihrt, dass beinahe jeder Erwerb von land- und forstwirt-
schaftlichen Betrieben, d.h. auch von Grol3betrieben erbschaftsteuerfrei gestellt ist. Mit dieser Re-
gelung hat der Gesetzgeber nach Auffassung des Senats die verfassungsrechtlichen Grenzen sei-
ner Gestaltungsfreiheit liberschritten; sie steht aulSer Verhéltnis zur gesetzgeberischen Grundregel
der gleichmégigen Belastung aller Vermégenszugénge.

Der BFH sieht ferner insofern einen verfassungswidrigen Beglinstigungsliberhang, als das Gesetz
keine Regelung vorsieht, dass bei zeitnaher VerduBerung des Vermdgens durch den Erwerber eine
Besteuerung nach Verkehrswerten vorzunehmen ist (Nachversteuerungsvorbehalt).

o Die Verfassungswidrigkeit kann nicht durch eine verfassungskonforme Auslegung der Rechtsnor-
men vermieden werden.

Des Weiteren halt es der BFH (2002b) in einem Verfahren fiir ernstlich zweifelhaft, ob § 148 Abs. 1 Satz 2
BewG, wonach der Wert eines Erbbaurechts iber dessen gesamte Laufzeit gleichbleibend durch Abzug des
Kapitalwerts der Erbbauzinsverpflichtung vom Grundstiickswert zu ermitteln ist, deshalb noch verfassungs-
gemaR ist, weil einer im Einzelfall auftretenden Uberbewertung im Billigkeitsweg abgeholfen werden kann.

Gemal § 148 Abs. 1 Satz 2 BewG ist der Wert eines Erbbaurechts Uber seine gesamte Laufzeit hin gleich-
bleibend durch Abzug des 18,6-fachen des nach den vertraglichen Bestimmungen im Besteuerungszeit-
punkt zu zahlenden jahrlichen Erbbauzinses von dem sich nach § 146 oder § 147 BewG ergebenden
Grundstlckswert zu ermitteln. GemaR § 146 Abs. 6 BewG darf dabei der Wert des Grundstlicks nicht nie-
driger angesetzt werden als der Wert, mit dem der Grund und Boden allein als unbebautes Grundstiick nach
§ 145 Abs. 3 BewG zu bewerten ware.

Bedenklich ist nach Auffassung des BFH hierbei, dass ein im Einzelfall - namlich bei sehr niedrigen Erbbau-
zinsen oder bei nur noch geringer Laufzeit des Erbbaurechts oder insbesondere bei einem Zusammentref-
fen dieser beiden Umstande - durch § 148 Abs. 1 Satz 2 BewG bewirkter Verstol gegen das Ubermalver-
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bot noch unter Wahrung der gesetzgeberischen Wertung, den Wert des Erbbaurechts durch Abzug des Ka-
pitalwerts der Erbbauzinsverpflichtung vom Grundstiickswert zu ermitteln, im Billigkeitswege korrigierbar ist.

Das UbermaRverbot ist Ausdruck des aus dem Rechtsstaatsprinzip folgenden Gebots der VerhéltnismaRig-
keit (Art. 20 Abs. 3 GG). Nach ihm darf der Steuerpflichtige nicht zu einer unverhaltnismaligen Steuer he-
rangezogen werden. Das UbermaRverbot ist verletzt, wenn die Folgen einer schematisierenden Belastung
extrem Uber das normale Maf} hinausgehen, das der Schematisierung zugrunde liegt, oder - anders ausge-
drickt - die Folgen auch unter Bertcksichtigung der gesetzgeberischen Planvorstellung durch den gebote-
nen Anlass nicht mehr gerechtfertigt sind. Die Moglichkeit, gemaR § 145 Abs. 3 Satz 3 BewG einen niedri-
geren gemeinen Wert des Grundstlicks nachzuweisen, ist nur von theoretischer Natur. Ernstliche Zweifel
bestehen nach einer weiteren Entscheidung des BFH auch an der VerfassungsmaRigkeit des § 148 Abs. 2
BewG (BFH 2002d).

Grundsticksschenkungen unterliegen (bisher) im Regelfall gleichfalls einer niedrigeren Schenkungsteuer
als die Schenkung der zum Grundstickserwerb erforderlichen Geldmittel. Diese steuerliche Beglnstigung
setzt dabei nicht voraus, dass der Schenker dem Bedachten ein ihm gehérendes Grundstlck unentgeltlich
Ubertragt. Ein Grundstiick kann vielmehr auch dadurch mittelbar geschenkt werden, dass der Schenker dem
Bedachten die zum Erwerb erforderlichen Geldmittel Gberlasst. Der BFH (2004) urteilt in seiner Entschei-
dung wie folgt:

Sagt der Schenker dem Bedachten den flir den Kauf eines bestimmten Grundstiicks vorgesehenen Geldbe-
trag vor dem Erwerb des Grundstiicks zu und stellt er ihm den Betrag bis zur Tilgung der Kaufpreisschuld
zur Verfiigung, liegt eine mittelbare Grundstiicksschenkung auch dann vor, wenn der Bedachte bereits vor
der Uberlassung des Geldes Eigentiimer des Grundstiicks geworden war (Anderung der Rechtsprechung).
Ein Grundstiick kann aufgrund entsprechender Abreden auch dadurch (mittelbar) geschenkt werden, dass
der Schenker dem Bedachten einen ihm zustehenden Anspruch auf Ubereignung des Grundstiicks unent-
geltlich abtritt oder ihm die Mittel fiir den Erwerb eines solchen Anspruchs gewéhrt.

In einer Entscheidung aus dem Jahre 1999 kommt das Finanzgericht Nirnberg zu dem Schluss, dass die
Finanzverwaltung hinsichtlich der vom Gutachterausschuss ermittelten und dem Finanzamt mitgeteilten Bo-
denrichtwerte nur zu priifen hat, ob die Bodenrichtwerte fiir das zu bewertende Grundstuck festgestellt wor-
den sind, der Bodenrichtwert einen Bodenrichtwert i.S.v. § 145 Abs. 3 BewG darstellt, ob er insbesondere
rechtmaRig zustande gekommen ist und seine Héhe nicht aul3erhalb jeder sachlichen Rechtfertigung liegt
oder grob und offensichtlich fehlerhaft ist. Darlber hinaus hat auch das Gericht die Bodenrichtwerte ihrer
Hohe nach nicht eingehender zu tberprifen (Finanzgericht Nirnberg 1999).

Soweit die Richtwertkarte des Gutachterausschusses eine Preisspanne vorgibt, ist die Richtwertkarte fur
Zwecke der steuerlichen Bewertung des Grundbesitzes ungeeignet und entspricht nicht § 145 Abs. 3 BewG.
Beim Gutachterausschuss ist auf die Erarbeitung einer fir Zwecke der steuerlichen Bewertung des Grund-
besitzes geeigneten und dem § 145 Abs. 3 BewG entsprechenden Richtwertkarte hinzuwirken und die der
Entscheidung des BFH entsprechenden ergdnzenden Vorgaben i.S. von § 196 Abs. 1 Satz 4 BauGB zu
machen (BFH 2005). Ersatzweise kann nur der unterste Wert der Spanne festgesetzt werden.

In den Bundesrat wurde ein Gesetzesantrag Entwurf eines Gesetzes zur Reform der Erbschaftsbesteuerung
(ErbStRefG) des Landes Schleswig-Holstein eingebracht (Bundesrat 2004). Mit dem Antrag, der durch die
Lander Berlin und Mecklenburg-Vorpommern unterstiitzt wird, soll eine Neuregelung der Bewertung der
Vermogensarten fir Zwecke der Erbschaftsteuer und der Grunderwerbsteuer beschlossen werden mit dem
Ziel, ab 1. Januar 2005 die verfassungsgemafle Bewertung von wirtschaftlichen Einheiten und Wirtschafts-
gutern zu ermdéglichen und damit das Aufkommen der Lander aus der Erbschaft- und Schenkungsteuer
sowie der Grunderwerbsteuer zu sichern. Die Bewertung des Grundvermdgens fur Zwecke der Erbschaft-
steuer und der Grunderwerbsteuer soll dabei auf der Grundlage gangiger Verfahren der Verkehrswertermitt-
lung erfolgen. In der Sitzung des Bundesrates wurde aufgrund der noch ausstehenden Entscheidung des
BVerfG lediglich eine Zuweisung in mehrere Ausschuisse beschlossen.

Der Gesetzgeber hat bei der Erbschaftsteuer ein Regelungsdickicht mit vielfaltigen Gestaltungsmdglichkei-
ten geschaffen, die sich von einer gleichmafRigen Besteuerung der Vermdgenswerte durch die Erbschaft-
steuer weit entfernen. Angesichts des Vorlagebeschlusses des BFH ware es zu kurz gegriffen und nicht
gerechtfertigt, nur die Grundstiicke héher zu bewerten. Dies wirde nur zu neuen Belastungsverzerrungen
im Vergleich zu weiterhin privilegierten Vermdgen (z.B. land- und forstwirtschaftliches Vermdgen) fihren.
Bis zu einer Entscheidung des BVerfG ergehen Erbschaftsteuerbescheide vorlaufig. Betroffene Steuer-
birger brauchen daher nicht Einspruch gegen ihren Erbschaftsteuerbescheid einlegen (Drosdzol 2002).
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Die Grundsteuer zahlt neben der Gewerbesteuer zu den Realsteuern, deren Aufkommen den Gemeinden
zusteht (Art. 106 Abs. 6 Satz 1 GG). Obwohl es sich bei den Realsteuern um bundesgesetzlich geregelte
Steuern handelt, haben die Gemeinden durch die Bestimmung des Hebesatzes wesentlichen Einfluss auf
die Hohe des Steueraufkommens in ihrem Gemeindegebiet (Art. 106 Abs. 6 Satz 2 GG). Die Entwicklung
der beiden Realsteuern verlief allerdings unterschiedlich. Uberwog vor dem Zweiten Weltkrieg die Grund-
steuer noch die Gewerbesteuer, war 1950 etwa ein Gleichstand erreicht. Bereits in den 50er Jahren ging
der Anteil der Grundsteuer jedoch deutlich zurlick. Im Jahre 2002 machte sie mehr als ein Viertel (28,2 %)
aus (Land Bayern, Land Rheinland-Pfalz 2004).

Die Grundsteuer gehdrt zu den altesten Formen der direkten Besteuerung. Sie war bereits in der Antike be-
kannt. Wahrend die alteren Steuersysteme sich auf mehr oder weniger grobe Bodenwertschatzungen
stutzen mussten, konnten die spater entwickelten Ertragsteuersysteme an die Ausbildung des Kataster-
wesens im 18. Jahrhundert ankniipfen. Hatte die Miquelsche Steuerreform (vgl. Kap. 1) die Grundsteuer in
PreuBen grundsatzlich noch den Gemeinden Uberlassen, so anderte sich das nach dem Ersten Weltkrieg.
Angesichts der Finanznot des Deutschen Reiches wurde versucht, den Landern unter Vereinheitlichung des
Grundsteuerrechts die Ausschopfung dieser Steuer zur Pflicht zu machen. Durch das reichseinheitliche
Grundsteuergesetz (GrStG) vom 01.12.1936 wurden die bis dahin bestehenden landesrechtlichen Rege-
lungen abgeldst und die Ertragskompetenz allgemein den Gemeinden Ubertragen.

Nach 1945 wurden in den Bundeslandern neue Grundsteuervorschriften erlassen, die 1951 durch ein ein-
heitliches Grundsteuergesetz ersetzt wurden. Das GrStG 1974, das mit Anderungen derzeit gilt, wurde
durch die Anwendung der Einheitswerte der auf den 01.01.1964 durchgefuhrten Hauptfeststellung erstmals
vom 01.01.1974 an notwendig. Die Einheitsbewertung machte es insbesondere notwendig, die Steuermess-
zahlen in ihrer absoluten Héhe und in ihrer Abstufung zueinander zu andern.

Die Grundsteuer ist nach geltendem Recht eine sogenannte verbundene Grundsteuer. Das bedeutet, dass
mit ihr sowohl der Grund und Boden als auch die Investitionen auf dem Boden (Gebaude) erfasst und der
Besteuerung zugrunde gelegt werden. Sie ist ein wichtiger Bestandteil der gemeindlichen Selbstverwaltung.
Finanzwissenschaftlich wird die Berechtigung der Grundsteuer mit dem sogenannten Aquivalenzprinzip, d.h.
mit den besonderen Aufwendungen der Gemeinde flir den Grundbesitz begriindet. Zwar besteht kein
unmittelbar eindeutiges Verhaltnis von Leistung und Gegenleistung, die grundbesitzbezogenen Leistungen
der Gemeinde und das Steueraufkommen aus dem Grundbesitz haben aber einen engen wirtschaftlichen
finanziellen Bezug.

Der Einheitswert (§§ 19 ff. BewG) wurde als einheitlicher Wert fir die Veranlagung zur Erbschaft- und
Schenkungsteuer, Grund-, Vermdgen- und Gewerbekapitalsteuer eingefiihrt. Hinter dem Verfahren der Ein-
heitsbewertung stand die Grundidee, fiir eine Vielzahl von Steuern und Abgaben einheitlich ermittelte Werte
zur Verflugung zu stellen. Der Gesetzgeber wollte mit der Einheitsbewertung im Sinne einer gleichmafigen
und gerechten Besteuerung Belastungsunterschiede vermeiden, indem Bewertungsunterschiede und ab-
weichende Entscheidungen verhindert werden sollten. Zudem sollten durch ein einfaches und verwaltungs-
Okonomisches Verfahren die Kosten der Besteuerung moglichst gering gehalten werden. Entgegen der ur-
springlichen Konzeption des Bewertungsgesetzes (§ 21 BewG) unterblieben die erforderlichen Neubewer-
tungen. Die Einheitswerte erstarrten folglich auf der Basis der Wertverhaltnisse 01.01.1964 bzw. in den
neuen Landern noch auf der Basis der Wertverhaltnisse 01.01.1935.

Fir unbebaute Grundstiicke bestimmt sich der Wert nach der Flache und den Bodenrichtwerten nach § 196
BauGB. Die Bodenrichtwerte sind nach § 196 Abs. 1 Satz 4 BauGB von den Gutachterausschiissen nach
erganzenden Vorgaben der Finanzverwaltung zum jeweiligen Hauptfeststellungszeitpunkt zu ermitteln. Be-
baute Grundstlicke sind in einem Ertrags- oder Sachwertverfahren zu bewerten. Danach wird im Sachwert-
verfahren zur Bodenwertermittlung der Bodenrichtwert eingefiihrt. Der beim Ertragswertverfahren anzuset-
zende Wert darf nicht geringer sein als 50 % des Werts mit dem der Grund und Boden allein als unbebautes
Grundstuck zu bewerten ware. Fir Ubergrofte Grundstiicke sind Zuschlage nach der Mehrflache und dem
Bodenrichtwert anzubringen.

Der Grundsteuer unterliegt der Grundbesitz (§ 2 GrStG). Dazu gehéren auf’er dem land- und forstwirtschaft-
lichen Vermdgen und den zum Betriebsvermbgen gehdrenden Betriebsgrundstiicken die zum Grundvermo-
gen rechnenden Grundstiicke (§ 70 BewG). Man unterscheidet derzeit zwischen der Grundsteuer A (fir Be-
triebe der Land- und Forstwirtschaft) und der Grundsteuer B (fiir bebaute oder bebaubare Grundstiicke).
Grundlage fiir die Berechnung der Grundsteuer bildet der Steuermessbetrag, der vom Finanzamt durch An-
wendung gesetzlich festgelegter Steuermesszahlen (§§ 14, 15 Grundsteuergesetz) auf den Einheitswert
errechnet wird. Auf die vom Finanzamt festgestellten Grundsteuermessbetrage wendet die Gemeinde ihren
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Hebesatz an. Zur Systematisierung der derzeitigen rechtlichen Grundlagen zur Ermittlung der Einheitswerte
gibt Weild (2004) einen ausfuhrlichen Uberblick.

Das BVerfG (1995) entschied, dass die Einheitswerte fir den Grundbesitz fir die Vermbgensteuer und die
Erbschaftsteuer nicht mehr anwendbar sind, weil das Wertniveau flr Grundbesitz einem verfassungsrechtli-
chen Vergleich mit dem Wertniveau anderer Vermdgenswerte nicht mehr standhielt. Das Bewertungsrecht
fur die Erbschaft- und Schenkungsteuer ist reformiert worden (vgl. Kap. 6.4). Die Vermdgen- und Gewer-
bekapitalsteuer werden nicht mehr erhoben. Damit besteht das Prinzip der Einheitlichkeit nicht mehr (Josten
2000).

Auch wenn die Beschlisse des BVerfG die Grundsteuer nicht unmittelbar betreffen, ist eine Aktualisierung
der Bemessungsgrundlagen fur diese Steuer aus verfassungsrechtlichen Griinden geboten. Die nicht durch-
geflhrten Anpassungen der Einheitswerte (Hauptfeststellungen) haben nicht nur zu erheblichen Wertver-
zerrungen zwischen den verschiedenen Vermdgensarten gefiihrt, sondern auch innerhalb des Grundbe-
sitzes sind Wertverschiebungen zu den Verkehrswerten eingetreten, die nicht mehr mit den Grundsatzen
einer gleichmalliigen Besteuerung zu vereinbaren sind (Land Bayern, Land Rheinland-Pfalz 2004).

Bereits in der Finanzministerkonferenz (FMK) am 21.12.1995 wurde daher beschlossen, dass das bisherige
Verfahren fiir die Grundsteuer nur noch ibergangsweise beibehalten werden kann. Im Auftrag der FMK (Be-
schluss vom 22.01.1998) hat dann eine landeroffene Arbeitsgruppe Grundsteuer das Modell einer neuen
Bemessungsgrundlage fir die Grundsteuer entwickelt und einen entsprechenden Gesetzesformulierungs-
vorschlag erarbeitet. Grundlage fiir dieses Modell (Modell B) ist eine wertorientierte Bemessungsgrundlage,
die sich aus dem Bodenrichtwert und einem pauschalierten Gebaudewert zusammensetzt. Ein von Bayern
vorgelegter Entwurf (Modell A) stellt auf eine wertfreie Steuerbemessungsgrundlage ab, die ausschliellich
die physikalische GroRe der Grundstiicke und Gebaude als Basis hat.

Das Modell B ist gepragt von dem Bestreben, eine mdglichst groRe Belastungsschlissigkeit und damit Ak-
zeptanz zu erreichen, das Modell A betont dagegen starker den Vereinfachungsgedanken. Das Modell B ist
von der FMK am 04.05.2000 mit grof3er Mehrheit gebilligt worden. Gleichzeitig wurde der Bundesminister
der Finanzen gebeten, auf der Grundlage der erstellten Gesetzesformulierungen einen Gesetzentwurf vor-
zubereiten und das Gesetzgebungsverfahren einzuleiten. Dies wurde jedoch unter Hinweis auf die alleinige
Verwaltungs- und Ertragshoheit der Lander bzw. Gemeinden abgelehnt.

Im Hinblick auf die méglichen Reformvorschlage zur Grundsteuer verweist Reidenbach (1999) auf vier An-
satze. Das wertunabhangige Modell A und das Modell B mit einer wertorientierten Bemessungsgrundlage
der FMK, die reine Bodenwertsteuer und das Modell einer Flachennutzungssteuer mit einer ausschlief3-
lichen Orientierung an der 6kologischen Schadigung. Mit dem letztgenannten Modell kénnten umweltpoli-
tische Ziele zur nachhaltigen Stadtentwicklung verfolgt werden. Ein gemischtes Steuermodell aus dem Bo-
denwert und der Umnutzung des Bodens ist gleichfalls in der Diskussion. Ausfliihrungen hierzu sind auch in
Drosdzol et al. (2001) zu finden.

Am Rande der FMK vom 14.11.2002 wurde Einverstandnis erzielt, im Rahmen einer Nomenklatur finanz-
und steuerpolitischer Themen die Frage der Grundsteuerreform erneut aufzugreifen. Die Lander Bayern und
Rheinland-Pfalz (2004) haben auf Grundlage der FMK vom 27.02.2003 ein gemeinsames Konzept ausgear-
beitet, wobei eine deutliche Vereinfachung des Verfahrens gegentber der bisherigen Einheitswertermittlung,
eine hohere Transparenz fir den Birger, ein gesichertes Steueraufkommen fiir die Gemeinden, ein dauer-
haftes Besteuerungssystem und die Akzeptanz der Steuerbemessung bei Grundsticksbesitzern und Mie-
tern erreicht werden sollen. Folgende Eckpunkte werden vorgeschlagen:

e Wegfall der Grundsteuer A (Flachenbesteuerung)
e Grundsteuer B fiir land- und forstwirtschaftliche Wohnteile und Betriebswohnungen
¢ Neue Bemessungsgrundlage fir die bisherige Grundsteuer B

Soweit die Grundsteuer als eine der altesten Steuerarten Gberhaupt gilt, betrifft dies jedoch nur die Grund-
steuer A. Tatsachlich sind Vorldufer dieser Steuerart bereits in eine Zeit zurlick zu verfolgen, als die Geld-
wirtschaft noch nicht entwickelt war und die Abgaben daher in Naturalform geleistet werden mussten. Die
einfachere Form der Erhebung von Naturalabgaben durch Abschdpfung eines bestimmten Anteils der agra-
rischen Ertrége (Zehnter) setzte - da eine Uberwachung der Ernte durch staatliche Beamte viel zu aufwan-
dig gewesen ware - die Ehrlichkeit der Abgabepflichtigen voraus. Damit war aber, wie schon das alte Testa-
ment zu berichten weil}, nicht zu rechnen. Daher wurden die Abgaben statt nach der Hohe der tatsachlich
erzielten Ertrdge nach den erzielbaren Ertragen (Sollertragssteuer) bestimmt, was in erster Linie von der
Grole der bewirtschafteten Flachen, aber auch von der Bonitat der B6den und von den klimatischen Bedin-
gungen abhangig ist. Die beachtlichen Leistungen auf dem Gebiet des Vermessungswesens werden an-
geflhrt.
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Der im rémischen Kaiserreich fir das gesamte Reichsgebiet eingeflihrte Census (Schatzung des Vermo-
gens), der Grundlage fur landwirtschaftliche Grundabgaben war, stand der 1935 fir das Deutsche Reich
eingeflihrten Bodenschatzung methodisch kaum nach. Nach § 14 Bodenschatzungsgesetz (BodSchatzG)
1934 waren die Vermessungsbehdrden verpflichtet, die Arbeiten mit allen Kraften zu fordern. Insbesondere
waren als Vorbereitung fir die Bodenschatzung die Katasterkarten durch ergdnzende Messungen zu
vervollstandigen. Den Schatzungsausschiissen gehoérte nach den Durchfihrungsbestimmungen 1935 zum
BodSchatzG auch ein Vertreter der jeweiligen Vermessungsbehdrde an.

Aber die spateren Probleme waren auch schon in der Antike vorhanden: Es wurde allgemein beklagt, dass
Neubewertungen nicht bedarfsgerecht sondern mit 20- oder 30-jahriger Verspatung durchgefiihrt wurden.

Allerdings ist der Gegenstand der geltenden Grundsteuer A komplexer als nur der land- und forstwirtschaft-
lich genutzte Boden. Nicht land- und forstwirtschaftliche Grundstiicke, sondern Betriebe sind nach dem
Wortlaut des GrStG Besteuerungsgegenstand. Hierzu zahlen nicht nur die Wirtschaftsgebdude und Wohn-
gebaude, sondern auch lebendes und totes Inventar, also Vieh, landwirtschaftliche Maschinen und Geréte,
Erntevorrate und die stehende Ernte, letzteres ist vor allem in der Forstwirtschaft von Bedeutung. Im Be-
reich der Landwirtschaft wird der Wert allerdings im Wesentlichen aus den durch die Bodenschatzung er-
mittelten Ertragsmesszahlen bestimmt.

Die Grundsteuer B hat ihre historischen Wurzeln in unterschiedlich ausgestalteten Gebaudesteuern der
Stadte. Unter dem Namen Grundsteuer hat sie jedoch eine recht junge Geschichte. Der Begriff Grundsteuer
wurde in Deutschland weitgehend nur fir land- und forstwirtschaftliche Grundstlicke gebraucht, noch um die
Wende vom 19. zum 20. Jahrhundert war eine Gebaudesteuer nur im Kdénigreich Sachsen, in Hessen sowie
in den Hansestadten Hamburg und Bremen in die Grundsteuer integriert, auch hier in der Regel als
Sollertragssteuer. Daneben gab es auch in einigen anderen deutschen Landern eine eigenstéandige Ge-
baudesteuer. Eine Einbeziehung der bebauten und bebaubaren Grundstiicke fur das gesamte deutsche
Reichsgebiet in die Grundsteuer wurde erst durch das GrStG 1936 erreicht. Seither ist die Grundsteuer B
nicht als Sollertrags-, sondern als Wertsteuer konzipiert. In Deutschland mit einer relativ hohen Bevdlke-
rungsdichte und einem im Vergleich zu anderen Staaten eher restriktiven Bauordnungsrecht sind Baugrund-
stlicke ein knappes Gut. Der Grundstiickswert wird aus diesem Grunde nicht allein von der gegenwartigen
Rendite bestimmt, die aus dem Grundstiick zu erzielen ist.

Die Preisentwicklung bei Baugrundstiicken Ubertraf jedoch bisher fast tiberall die allgemeinen Preissteige-
rungen. Bereits das Reichsbewertungsgesetz 1934 sah deshalb eine Neubewertung des Grundbesitzes im
Abstand von sechs Jahren vor. Wegen des Krieges und weil in der Nachkriegszeit wichtigere Aufgaben zu
erledigen waren, kam es allerdings erst 1964 zu einer Neubewertung.

Nicht nur methodisch, sondern auch von ihrer Wirkungsweise aus gesehen ist die Grundsteuer A Uberholt
(Land Bayern, Land Rheinland-Pfalz 2004). Um auskémmliche Ertrage flr den eigenen Lebensunterhalt und
die Mittel zur Bezahlung der Steuer zu erwirtschaften, musste ein Landwirt in der Vergangenheit die Ertrags-
fahigkeit seines Bodens optimal nutzen. In den letzten vierzig Jahren hat sich die Situation jedoch gedreht.
Nicht das fehlende Angebot, sondern die produzierten Uberschiisse und die unzureichenden Preise sind die
Hauptprobleme der Landwirtschaft in Europa geworden. Wahrend einerseits den Landwirten Stilllegungs-
pramien gezahlt werden, wird andererseits eine Steuer erhoben, die auf dem Prinzip einer intensiven Nut-
zung des landwirtschaftlichen Bodens beruht.

Aus Sicht nicht nur der Lander Bayern und Rheinland-Pfalz ist eine durch Bundesgesetz geregelte Grund-
steuer A, insbesondere unter Berlicksichtigung der damit verbundenen (teilweisen) Aufkommenseinbuf3e im
Verhaltnis zum anfallenden Veranlagungs- und Erhebungsaufwands fur die Zukunft entbehrlich. Allerdings
besteht in den neuen Landern eine andere Ausgangslage als in den alten Landern. Dort ist das relative Ge-
wicht der Grundsteuer A hdher, der Aufwand fir die Verwaltung der Grundsteuer A ist erheblich geringer
und auch die Struktur der landwirtschaftlichen Betriebe unterscheidet sich sehr stark von den Verhaltnissen
in den alten Bundeslandern. Wenn einzelne Lander auf Grund besonderer Verhaltnisse einen Bedarf fir die
Besteuerung der landwirtschaftlichen Flachen sehen, sollte diesen Landern die Moglichkeit eingerdumt wer-
den, eine entsprechende landesgesetzliche Regelung zu treffen.

Einer Sonderregelung fir land- und forstwirtschaftliche Wohnteile und Betriebswohnungen bedarf es zukiinf-
tig nicht mehr. Sie sollten den bebauten Grundstliicken zugeordnet werden und wie diese der Grundsteuer B
unterliegen. Dadurch durfte in den alten Bundeslandern ein erheblicher Teil des Minderaufkommens aus der
Grundsteuer A kompensiert werden.

Far die Grundsteuer B wird eine moderne Bemessungsgrundlage geschaffen. Diese basiert auf zwei Kom-
ponenten, und zwar einem Ansatz fir den Grund und Boden und (soweit vorhanden) einem solchen fir das
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Gebaude. Die Berticksichtigung des Grund und Bodens erfolgt auf der Grundlage der Bodenrichtwerte. Die-
ser Wert wird bei unbebauten Grundstlicken zu 100 % und bei bebauten Grundstiicken zu 70 % angesetzt.

Die Gebaude werden nach Gruppen differenziert und mit einer typisierenden Abstufung berlcksichtigt. Fur
die Gruppe der gewerblichen und sonstigen Nutzungen werden drei Typen, fur die Wohnnutzung werden
zwei Typen unterschieden. Die Gebaudekomponente erhebt als grob pauschalierter Wertansatz nicht den
Anspruch eines echten verkehrswertnahen Wertansatzes. Sinn und Zweck ist es lediglich nach typisieren-
den Merkmalen eine Differenzierung zu erreichen zwischen in der Regel wertvolleren bzw. ertragreicheren
Gebauden und weniger werthaltigen. Es ist nicht erforderlich, dass sich die Bemessungsgrundlage um die
Feststellung von Verkehrswerten bemuht. Auf einen Alterswertabschlag, wie noch im Modell B vorgesehen,
wird aus Vereinfachungsgriinden verzichtet.

Im Zuge der Diskussion zur Kommunalisierung der Aufgaben wird auch gefordert, dass Mdglichkeiten ge-
pruft werden sollten, tber die Behdrdenzustandigkeiten hinaus Datenbanken mit Grundstiicksinformationen
aller Art anzulegen, die dann auch der Finanzverwaltung flr den elektronischen Abruf zur Verfuigung stin-
den. Derzeit sammeln unterschiedliche Behdérden Grundstiicksdaten (Grundbuch-, Kataster-, Finanzamter,
Gemeinden), wobei viele Daten redundant gefihrt werden. Eine zentrale Datenbankstruktur, in der die Zu-
griffsrechte fir Anderungen und Datenabruf eindeutig geregelt sind, kdnnte Doppelarbeit ersparen und die
Datenqualitat verbessern. Auf die Nutzung von Geo-Portalen des Immobilienmarktes (vgl. Kap. 5.4.2) wird
verwiesen.

Das Messbetragsvolumen, das ist die Summe aller fir eine Gemeinde festgestellten Grundsteuermessbe-
trage, wird sich durch die neue Bemessungsgrundlage unterschiedlich entwickeln. In einzelnen Gemeinden
wird das Volumen deutlich ansteigen, in anderen allerdings auch zurtickgehen. Die Ursachen hierfir sind
verschiedener Natur. Mit einem Rickgang bzw. nur geringen Zuwachs haben vor allem Gemeinden zu rech-
nen, die bereits 1964 ein Uberdurchschnittlich hohes Miet- und Grundstickspreisniveau aufwiesen. Einen
deutlichen Anstieg wird man vor allem in Randgemeinden der Ballungszentren verzeichnen durfen, in denen
1964 noch landliche Verhaltnisse vorherrschten und die inzwischen zu bevorzugten Wohngebieten von
Pendlern geworden sind.

Jede Anderung des Messbetragsvolumens macht eine Uberprifung des Hebesatzes erforderlich. Um den
Gemeinden eine gesicherte Grundlage flir die Anpassung ihrer Hebesatze zu geben, muss vor der erst-
maligen Anwendung der geanderten Vorschriften das neue Messbetragsvolumen ermittelt werden, was
voraussetzt, dass im Wesentlichen alle Grundstiicke in der Gemeinde nach den neuen Vorschriften bewer-
tet sind. Dies muss bei der Vorlaufzeit fur die Umsetzung des Gesetzes bericksichtigt werden. Eine auf-
kommensneutrale Ermittlung des neuen Hebesatzes ergibt sich aus dem Produkt von bisherigem Hebesatz
und bisherigem Messbetragsvolumen dividiert durch das kiinftige Messbetragsvolumen.

Die Transparenz fur den Burger wird sich insbesondere dadurch erhdhen, dass fur das Gebaude und das
Grundstlck jeweils nur die Multiplikation der dem Grundstiickseigentiimer/ Mieter in der Regel bekannten
Flache mit einem festgelegten Faktor vorzunehmen ist. Die Berechnung kann von jedermann leicht nach-
vollzogen werden.

Am vorgeschlagenen Grundsteuermodell der Lander Bayern und Rheinland-Pfalz als verbundene Grund-
steuer meldet Weil} (2004) dahingehend Zweifel an, inwieweit der potentielle Investor gesondert fir die tat-
sachlich aufstehenden Gebaude abgestraft und der potentielle Spekulant fiir seine Nichtnutzung steuerlich
honoriert werden soll. Folglich soll auch konsequent vereinfachend dem Modell einer reinen Bodenwert-
steuer mit ihren vorteilhaften Wirkungen auf der Grundlage stets aktueller Bodenrichtwerte der Vorzug ge-
geben werden. Im Grundsatz ware dann fir jedes Grundstiick lediglich die Flachengréf3e mit einem Pro-
zentsatz des zugehorigen Bodenrichtwerts und der Steuermesszahl zu multiplizieren und darauf der Steuer-
hebesatz der Gemeinde anzuwenden.

Die Wirkungen einer Bodenwertsteuer werden in Josten (1999, 2000) beschrieben. Die Bodenwertsteuer er-
fullt die steuertechnischen und fiskalischen Ziele (z.B. Verringerung des Bewertungsaufwandes, Sicherung
der kommunalen Steuereinnahmen) einer Reform. Die Bodenallokation, d.h. die bedarfsgerechte Auswei-
sung und Mobilisierung von Bauland und die langfristig, auch im Bestand, optimale Nutzung durch die Nut-
zer kann verbessert werden. Es entsteht ein Anreiz zu einer plangemafen stadtebaulichen Verdichtung. Die
Stadterhaltung und die Sanierung von Gebauden werden angeregt, um die Steuer aus den Ertragen erwirt-
schaften zu kdnnen. Der unbebaute Grundbesitz als reine Kapitalanlage wird unattraktiver. Sdmtliche um-
weltpolitisch motivierten MalRnahmen, den Flachenverbrauch fiir Siedlungszwecke zu reduzieren, bekom-
men durch die Bodenwertsteuer eine konomische Unterstltzung. Letztendlich ergibt sich fur die Wirtschaft
eine investitionsanregende Wirkung (Murle 2001c). Historische Konzepte wie die Bodenwertsteuer nach
Henry George, die eine vollstandige Wegsteuerung der erzielten Grundrente durch die 6ffentliche Hand als
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Allheilmittel gegen samtliche wirtschaftlichen und gesellschaftlichen Probleme (Einsteuerbewegung) vorse-
hen, sind in Josten (2000) beschrieben.

Die Tradition der Besteuerung der Bodenwerte hat in Australien und Danemark zu einer allgemein aner-
kannten Praxis der Bodenwertsteuer und Bewertungsverfahren gefuhrt (Josten 1999, 2000). Die Bewertung
wird zumeist von staatlichen Organen durchgefiihrt. In New South Wales (Australien) wurde im Jahre 1973
die Besteuerungsgrundlage von den verbundenen Werten auf die reinen Bodenwerte umgestellt. Die Kosten
der Bewertung gingen laut Schatzung auf knapp 20 % zurtick. Die Bewertungszyklen liegen je nach Einzel-
staat zwischen einem und sechs Jahren. In Danemark findet seit 1998 eine jahrliche Neubewertung statt.
Auf Grundlage von umfangreichen Datenbanken erfolgt die Bodenwertermittlung. Grundstiicksbezogene
Daten unterliegen keinem strengen Datenschutz (vgl. Kap. 5.5.2). Nach Auskunft der zentralen Steuerbe-
hérde werden ungeféhr 2 % des Steueraufkommens fir die Bewertung verwendet.

In den Stadten Bocholt, Karlsruhe (IBoMa 1996) und Schwerin sind Modellrechnungen zu Belastungsver-
schiebungen durch die Einfuhrung einer Bodenwertsteuer untersucht worden. Die Ergebnisanalyse zeigt die
allgemein erwartete Entwicklung, dass bei einer Bodenwertsteuer hochwertig genutzte Grundsticke ent-
lastet werden, wahrend minderwertig genutzte Grundstiicke starker belastet werden. Grundstticke mit ho-
hen Gebaudeinvestitionen werden entlastet, wahrend Grundstlicke mit unterdurchschnittlichen Gebaude-
werten hoher belastet werden. Am starksten ist die Mehrbelastung bei den unbebauten Grundstiicken
(Josten 1999). Ausgehend von der heutigen Steuerbelastung kdme es bei einer einheitlichen Besteuerung
aller Grundstiicke mit demselben Steuersatz zu einer deutlichen Mehrbelastung von Wohngrundstiicken,
wahrend gewerblich genutzte Grundstlicke entlastet wirden. Eine Alternative zur nivellierten Besteuerung
aller Grundstiicke besteht in einer Differenzierung nach Nutzungsart, wobei gewerbliche Grundstliicke mit
einem hoheren Steuersatz als Wohngrundstiicke besteuert wiirden.

Dabei wére eine Bodenwertsteuer insbesondere vor den Grundsatzen der Rechtsstaatlichkeit, der Sozial-
pflichtigkeit, dem Gleichheitsgrundsatz und der Eigentumsgarantie zu prifen. Der Ansatz der Bodenwert-
steuer, nicht von der tatsachlichen, sondern von der baurechtlich vorgesehenen Nutzung auszugehen,
scheint verfassungsmaRig zulassig zu sein. Ein Sonderfall ist, wenn z.B. die vorgesehene Nutzung objektiv
nicht realisiert werden kann (Reidenbach 1999). Bei einer Aufkommensbeschrankung auf das heutige Ni-
veau sind keine wesentlichen Lenkungswirkungen auf den Boden zu erwarten. Durch die Erhéhung von
Steuersatzen flr bestimmte, vor allem zuritickgehaltene unbebaute baureife Grundstlicke, kann ein erheb-
licher Druck auf die Eigentimer, um diese Grundstiicke auf den Grundstlicksmarkt einzubringen, ausgelbt
werden. Gesetzlich geregelte hohere Steuermesszahlen wie bei der ehemaligen Baulandsteuer C oder ein
zoniertes Hebesatzrecht der einzelnen Gemeinde stehen als Instrumente zur Verfigung. Soziale Hartefélle
wie der einer Rentnerin, die in einem kleinen Hauschen auf einem groRen Grundstiick wohnt, kénnen mit
Blick auf gefundene Regelungen im Ausland gelést werden (Josten 1999). Gleichfalls kénnen Ubergangs-
regelungen grof3zligig bemessen werden.

Die Untersuchungen zur Grundsteuerreform werden nicht auf die allgemeinen Fragestellungen zum Boden-
management (z.B. Umlegung, stadtebaulicher Vertrag) und der Finanzierung der Folgeinvestitionen (z.B.
Planungswertausgleich, direkte Kostenanlastung) erweitert.

In der Sitzung am 05.05.2006 hat die FMK den Bericht der Lander Bayern und Rheinland-Pfalz zur Reform
der Grundsteuer zur Kenntnis genommen. Die FMK halt die in dem Bericht aufgezeigten Eckwerte flr eine
gesetzliche Neuregelung der Bemessungsgrundlage der Grundsteuer fir einen geeigneten Ansatz, die
Grundsteuer auf eine dauerhafte Grundlage zu stellen. Eine Mehrung oder Minderung des Grundsteuerauf-
kommens wird mit diesem Vorschlag nicht verfolgt. Der Bundesfinanzminister wird auf Grundlage der Koa-
litionsvereinbarung gebeten, an der gesetzlichen Neuregelung gemeinsam mit den Landern Bayern und
Rheinland-Pfalz mitzuwirken und einen entsprechenden Gesetzesentwurf in das Gesetzgebungsverfahren
einzubringen.

Die Erwartungen an die Bodenrichtwerte werden danach erheblich zunehmen, weil die Lagewerte fir die
Bewertung der Grundstiicke eine Schlisselstellung einnehmen. Es sind bekanntlich keine exakten Ver-
kehrswerte erforderlich. Es muss lediglich fir die Grundsteuer ein ausgewogenes Wertverhaltnis der ein-
zelnen Grundstlicke untereinander gewahrleisten, um eine gerechte Besteuerung sicherzustellen. Zu den
Anforderungen im Einzelnen an die Genauigkeit der Bodenwerte bzw. der Bodenrichtwerte als Besteu-
erungsgrundlage und der Typengerechtigkeit im steuer- und abgabenrechtlichen Massenverfahren wird auf
Josten (1999) verwiesen.

Schon durch die Neubewertung des Grundbesitzes fur die Bedarfsbewertung (vgl. Kap. 6.4) wird die Be-
deutung der Bodenrichtwerte fur steuerliche Zwecke erheblich aufgewertet. Die Bodenrichtwerte werden
bendétigt fir die Bewertung unbebauter Grundstiicke, fir die Ermittlung des Bodenwerts als Mindestwert
bebauter Grundstiicke im Ertragswertverfahren und fiir die Ermittlung des Bodenwerts bebauter Grund-
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stiicke im Sachwertverfahren (Drosdzol et al. 2001). In der Praxis der Bedarfsbewertung wurde beanstan-
det, dass Bodenrichtwerte fir steuerliche Zwecke nicht von allen Gutachterausschissen flachendeckend
vorgehalten werden. Im Weiteren wurde festgestellt, dass die Angaben der Bodenrichtwerte nicht ausrei-
chend genau und zuverlassig sowie ihre Darstellung teilweise unverstandlich seien.

In dem finanzwissenschaftlichen Diskussionsbeitrag Bodenrichtwerte als Bemessungsgrundlage fiir eine re-
formierte Grundsteuer werden als Problemfalle insbesondere die Bodenrichtwertermittlung fir die Entwick-
lungsstufen Bauerwartungsland und Rohbauland, Gebiete ohne Grundstiicksverkehr oder mit geringem
Grundstlicksverkehr und Bodenrichtwertermittlungen im engeren Innenstadtbereich (Bizer und Joeris 1997)
herausgestellt. Als Kriterien fiir die Beurteilung der Bodenrichtwerte als steuerliche Bemessungsgrundlage
werden die flachenhafte Dichte (alle Grundstiicke), die Aussagekraft (lagetypische oder zonale Auswei-
sung), die Genauigkeit (homogene bzw. problematische Innenstadtbereiche) und die Zuverldssigkeit (Nach-
vollziehbarkeit, Standards) genannt. Die gif e.V. (2002) weist darauf hin, dass diese Anforderungen fur die
Verwendbarkeit der Bodenrichtwerte fir steuerliche Zwecke erflllt werden sollen.

Der Arbeitskreis Grundstiicksbewertung und Grundstiickswirtschaft des DVW e. V. hat mit dem Beitrag Zur
Eignung von Bodenrichtwerten fiir ein neues Grundsteuermodell (Mirle 2000) empfohlen, eine Mustervor-
schrift zur Standardisierung der Bodenrichtwerte zu erarbeiten. Eine Arbeitsgruppe bestehend aus Vertre-
tern der meisten Bundeslander, dem BMVBW, dem BMF, dem Deutschen Stadtetag, der AdV und dem
DVW e. V. hat daraufhin eine Musterrichtlinie Gber Bodenrichtwerte vorgelegt (Mirle und Treppschuh
2001b). Die Erarbeitung erfolgte mit der Zielsetzung, durch eine einheitliche Ermittlung mit Mindeststan-
dards und Darstellung der Bodenrichtwerte zur Ubersichtlichkeit des Grundstiicksmarktes beizutragen. Die
Musterrichtlinie berlcksichtigt unter anderem die Anforderungen der Finanzverwaltung an die Bodenricht-
werte fur steuerliche Zwecke. Gleichzeitig soll damit u. a. fir bundesweite Anwendungen der Verwaltung die
Handhabung der Bodenrichtwerte auch im Hinblick auf automationsgestlitzte Verwaltungsverfahren erleich-
tert bzw. diese erst durch eine Normierung der Bodenrichtwerte erméglicht werden.

Wesentlich ist, dass die Bodenrichtwertermittlung fur baureifes und bebautes Land flachendeckend erfolgt.
Die Ableitung von Bodenrichtwerten fir Bauerwartungsland und Rohbauland wird davon abhangig gemacht,
ob geeignete Daten aus der Kaufpreissammlung vorliegen. Auch fir landwirtschaftlich genutzte Flachen sol-
len Bodenrichtwerte ermittelt werden. Bodenrichtwerte kénnen als zonale oder lagetypische Bodenrichtwer-
te zusammen mit den wesentlichen wertbeeinflussenden Merkmalen des Bodenrichtwertgrundstiicks ange-
geben werden. Dabei sollen die zugeordneten Bereiche so abgegrenzt werden, dass die Bodenwerte der
einzelnen Grundstiicke vom definierten Bodenrichtwert nicht mehr als +/- 30 % abweichen. Im Einzelfall
sind zur Einhaltung der Toleranz die Bodenrichtwerte um erforderliche Umrechnungskoeffizienten oder an-
dere geeignete Wertangaben zu erganzen.

Die Fachkommission Stadtebau der Arbeitsgemeinschaft der fir Stadtebau, Bau- und Wohnungswesen zu-
stéandigen Minister und Senatoren der 16 Lander der Bundesrepublik Deutschland (ARGEBAU) hat die Mus-
terrichtlinie zur weiteren Umsetzung in den Landern empfohlen. Durch die Verbesserung der Ermittlung der
Bodenrichtwerte wurden wichtige Voraussetzungen auch zur Umsetzung der vorgesehenen Grundsteuerre-
form geschaffen.
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7 Zusammenfassung der Ergebnisse und Ausblick

In der vorliegenden Arbeit wird die Konzeption eines Geo-Informationssystems (GIS) zur Eingabe, Verwal-
tung, Analyse und Prasentation von Geofachdaten des Grundstiicksmarktes beschrieben. Dabei hat sich flr
ein Fachinformationssystem zur Bereitstellung von Immobilienmarktdaten der von Mirle (1994a, 1997b) de-
finierte Begriff des Wertermittlungsinformationssystems (WIS) als Standard herausgebildet. Die Entwicklung
von Zielkomponenten fiir den Aufbau eines WIS orientiert sich an dem gesetzlichen Aufgabenkatalog der
Gutachterausschiisse nach dem Baugesetzbuch (vgl. Kap. 1). Dieser Aufgabenkatalog bietet ein umfassen-
des Anwendungsspektrum ausgehend von der Immobilienwertermittiung tber die Analyse von fiir die Wert-
ermittlung erforderlichen Daten bis zur Prasentation der gewlinschten Transparenz des Grundstiicksmark-
tes auf Grundlage von Geobasisdaten.

Die Gutachterausschiisse tragen mit ihren Kaufpreissammlungen mafgeblich zur Grundstiicksmarkttrans-
parenz bei. Dabei nimmt die Bedeutung der Gutachterausschisse infolge der Fortschritte und zunehmen-
den Verbreitung der Informationssysteme und des -bediirfnisses sowie der kritischen Auseinandersetzung
mit Informationen standig zu. Eigentiimer, Immobilienbranche, Finanzinstitute und alle anderen Akteure des
Immobilienmarktes haben dringlichen Bedarf an online prasentierten Geobasisdaten und Fachdaten der
Vermessungs- und Katasterverwaltung sowie der Gutachterausschiisse. Es sind Losungswege fir die zu-
kunftsorientierte Informationsvermittlung durch die Gutachterausschiusse fur Grundstiickswerte zu analy-
sieren und entwickeln (AdV 2002).

GIS-Grundlagen werden in Kap. 2 dargestellt. Zur Vergleichbarkeit der vorhandenen Losungen liefert Kap. 3
einen Uberblick zur konzeptionellen Interpretation der Systeme und ihres (zukinftigen) Funktionsumfangs
im Hinblick auf die Kompatibilitdt mit einem WIS.

In der Konzeption eines WIS gilt zunachst der Beschreibung der Anwendungen und ihrer Integration in ei-
nem WIS (vgl. Kap. 5.1) zur Realisierung der erforderlichen Grundstiicksmarkttransparenz ein wesentliches
Anliegen. Es werden die Vorteile der origindren Datenhaltung in einem gemeinsamen Datenmodell und die
Anwendungsbeziehungen der Bausteine Fiihrung und Auswertung der Kaufpreissammlung, Bodenricht-
werte und ihre Ermittlung, Gutachten und Grundstiicksmarktbericht der Zukunft herausgestellt. Hierbei gilt
besonderes Augenmerk der Georeferenzierung der Grundstiicksmarktdaten fiir die Prasentationskompo-
nente im WIS zur Erreichung einer auf Geobasisdaten bezogenen Grundstiicksmarkttransparenz. Einge-
gangen wird auch auf Web-Auskunftsdienste und Multimedia-Komponenten fur Nutzer. Nach derzeitiger
Einschatzung der Systementwicklungen erfolgt die Darstellung einer modularen WIS-Konzeption.

Ublicherweise werden die fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten mittels Stichproben von geeigneten
Kaufpreisen zur Anwendung des mittelbaren statistischen Preisvergleichs im Modell der multiplen Regres-
sionsanalyse (vgl. Kap. 4) ermittelt. Die wahren Wertbeziehungen kénnen in Analysen nur mehr oder min-
der zutreffend nachvollzogen werden. In nachgeordneten Analyse werden die in Gbergeordneten Analysen
bestimmten Parameter zur Ermittlung von weiteren Daten als fehlerfreie GroRen herangezogen. Uber die
moglichen Fehler bei der Analyse der erforderlichen Daten in einer Ubergeordneten Grundstiicksmarkt-
analyse hinaus kann eine weitere Fehlerart darin liegen, dass der lokale, flir das Bewertungsobjekt zutref-
fende Grundstiicksmarkt (nun) ein ganz anderes Marktverhalten zeigt als die Teilmarkte, fir die die jewei-
ligen Parameter ermittelt worden sind. Folglich kénnen die in der Ubergeordneten Analyse ermittelten Wert-
beziehungen zwischen Kaufpreis und Einflussgrofien nachfolgend nicht herangezogen werden.

Die Vorgehensweise kann als hierarchische Analyse von Grundstiicksmarktdaten mit den bekannten Prob-
lemen der hierarchischen Modellbildung bei der geodatischen Netzausgleichung interpretiert werden. Der
mittelbare statistische Preisvergleich mit den standardisierten Analyseschritten zur statistischen Priifung der
Modellbildung und der Beziehung von ZielgréRe und Einflussgrofien liefert die Basis fir das Design von
komplexeren Modellen flr sukzessive Grundstlicksmarktanalysen.

Zur Verbesserung der Modell- und Ergebniskonsistenz wird flr sukzessive Analysen von Grundsticksmarkt-
daten mit multiplen, linearen Wertbeziehungen fiir (un)bebaute Grundstlicke eine stufenweise Strategie mit
den Modellen Grundstiicksmarktanalyse ohne Zusatzrestriktionen, stochastische Grundstiicksmarktanalyse
und hierarchische Grundstiicksmarktanalyse auf der Grundlage von Ausgleichungsmodellen (vgl. Kap. 5.3)
vorgeschlagen. Mit der Einfihrung der inneren und duBeren Zuverldssigkeit konnen Kaufpreise auf grobe
Fehler im Modell Grundstiicksmarktanalyse ohne zusétzliche Restriktionen (Bedingungen) und die in Gber-
geordneten Grundstiicksmarktanalysen abgeleiteten Parameter als fingierte Ersatzbeobachtungen gemein-
sam mit der Kauffallgruppe in der stochastischen Grundstiicksmarktanalyse geprift werden. Auswirkungen
von nicht erkennbaren groben Fehlern in den Kaufpreisen auf abgeleitete Funktionen der Unbekannten kon-
nen gleichfalls beurteilt werden. Im Modell der hierarchischen Grundstiicksmarktanalyse werden abschlie-
Rend in gewohnter Weise die unbekannten Regressionskoeffizienten der nachgeordneten Grundstlicks-
marktanalyse bestimmt.
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Fur bebaute Grundstiicke zeigen sich zumeist einfache (nicht)lineare Modellansatze mit hoher Bestimmt-
heit. Fur solche Falle erhalt man ein reduziertes Verbesserungsgleichungssystem ohne die in der nachge-
ordneten Grundstiicksmarktanalyse Ublicherweise neu zu bestimmenden Parameter. Die Einfihrung der in
der Ubergeordneten Grundsticksmarktanalyse ermittelten Unbekannten als fingierte Ersatzbeobachtungen
mit flexibler Gewichtung erscheint als Identitatsbedingung méglich. So kénnen fir einen Marktanpassungs-
faktor im Sachwertverfahren aus der Gbergeordneten Analyse die ermittelten Regressionskoeffizienten als
Parameter in der nachgeordneten Analyse mit stochastischer Modellbildung eingefiihrt werden. Es kann
nach Durchfiihrung der Analyseschritte, wobei die hierarchische Grundstilicksmarktanalyse entfallt, ent-
schieden werden, ob die bisherigen Marktanpassungsfaktoren beibehalten werden kénnen oder neue Fak-
toren einzufihren sind.

Aus der beispielhaften Umsetzung der Analysestrategie zur sukzessiven Ausgleichung von Grundstlcks-
marktdaten ergeben sich auf Grundlage des Modells der Grundstiicksmarktanalyse ohne Zusatzrestriktio-
nen Anhaltswerte fir die Varianzkovarianzsituation der Unbekannten und Beobachtungen sowie die Male
der inneren und dulBeren Zuverlgssigkeit. Folgerungen fur die Ermittlung von Bodenrichtwerten in kaufpreis-
armen Lagen werden gleichfalls abgeleitet. Die Darstellung der Varianzkovarianzanalyse in allgemeiner
Form fir eine Mehrzahl von Wertermittlungsverfahren (vgl. Kap. 5.2) soll fur die Praxis verdeutlichen helfen,
warum sich Verkehrswerte nur innerhalb gewisser Toleranzbereiche mit bestimmten Wahrscheinlichkeiten
ermitteln lassen.

Fir die interoperable Nutzung von verteilten Geodaten (vgl. Kap. 5.4) kommt der Einbindung der Web Ser-
vices des Open Geospatial Consortiums (OGC) eine entscheidende Bedeutung im Hinblick auf die erfolg-
reiche Umsetzung einer zukunftsorientierten Interpretation der Grundstiicksmarkttransparenz in einem Web-
WIS zu. Es werden Beispiele fur Geo-Portale und die Grundsatze des eCommerce beschrieben.

Urheberrechtliche und datenschutzrechtliche Aspekte sind, wie die Rechtsprechung aktuell zur Wahrung der
Leistungsschutzrechte der Gutachterausschiisse bestatigt, zu bertcksichtigen. Anforderungen aus Sicht der
Finanzdienstleistung und des Steuerrechts an Bodenrichtwerte und die fur die Ermittlung von Marktwerten
erforderliche Daten belegen den immensen Bedarf an aktuellen aussagekraftigen Grundstiicksmarktdaten.

Bei der Ermittlung der unbekannten Schatzwerte (Regressionskoeffizienten) wird unterstellt, dass die Reali-
sierungen der ZielgroRe (Beobachtungen) gleichgewichtig, unabhangig und nur mit zufalligen Fehlern be-
haftet sind. Sind die Kaufpreise und Realisierungen der Einflussgréen nicht normalverteilt, werden sie Ub-
licherweise in eine genaherte Normalverteilung transformiert. Es handelt sich nicht um informationserhal-
tende Transformationen, die Originalinformationen der jeweiligen Gré3en werden verandert und die Kenn-
zahlen besitzen lediglich fur das transformierte System Giltigkeit. Es wird empfohlen, vertiefende Unter-
suchungen zur Einfuhrung von nicht normalverteilten GréfRen und den Auswirkungen auf die dargestellten
Analyseschritte bzw. -ergebnisse durchzufuhren. Hierbei kdnnte auch die Aufnahme von nichtlinearen Ele-
menten bei der Modellbildung einbezogen werden.

Fir die stochastische Modellbildung der Kaufpreise besteht bei der Analyse von Grundstiicksmarktdaten
grundsatzlicher Forschungsbedarf zur Einfiihrung von realistischen Annahmen fir die Varianzkovarianz-
situation. Dies gilt nicht nur im Hinblick auf die Einflihrung der Analysestrategie mittels Ausgleichungsmo-
dellen. Im Modell der multiplen Regressionsanalyse wird z.B. zur Beurteilung des Varianzabbaus durch die
EinflussgréRRen als Testgrofie der normierte Regressionskoeffizient bei Gleichgewichtigkeit der Beobachtun-
gen eingefuhrt. Des Weiteren werden Konfidenzbereiche fir den wahren Verkehrswert und tatsachlich ge-
zahlten Kaufpreis angegeben. Untersucht werden sollten die Varianzbildung fir unkorrelierte Beobachtun-
gen und die Kovarianzproblematik (z.B. identische Verkaufer) fir korrelierte Beobachtungen.

Die Varianzkovarianzanalyse fur Wertermittlungsverfahren ermdglicht unter Einfuhrung eines theoretischen
Varianzfaktors fUr ein vorzugebendes Signifikanzniveau die Ermittlung eines Konfidenzbereichs. Bei der
Monte Carlo-Methode wird einer begrenzten Anzahl von potentiellen Werten jeweils eine Prozentzahl zuge-
wiesen, die der unbekannten Auftrittswahrscheinlichkeit entspricht. Damit werden im Grunde Konfidenzbe-
reiche mit definierten Klassenbreiten beschrieben. Folglich sind Erfahrungen bzw. Kenntnisse zur Stochastik
in Wertermittlungsmodellen und ihren Parametern bei genauer Betrachtung gleichfalls unumganglich.

Zur praxisgerechten Weiterentwicklung des WIS sollte eine Schnittstelle zur Ubergabe von Vergleichsprei-
sen aus dem Modul Automatisiert gefiihrte Kaufpreissammlung an die Wertermittlungssoftware zur Verbes-
serung der Integration in einem WIS zeitnah verfolgt werden. Mit grollem Nachdruck sind standardisierte
Module der Grundstiicksmarktberichte in einem Web-WIS bereitzustellen. Dies betrifft insbesondere weiter-
gehende Funktionalitdten wie Wertrechner auf Grundlage von typischen Preisen und aktive Diagramme. Fir
die Einrichtung der bundesweiten Ldsung des Vernetzten Bodenrichtwertinformationssystems (VBORIS)
sprechen neben den klassischen Nachfragern des Immobilienmarktes auch die qualitativ und quantitativ zu-
nehmenden Anforderungen aus Sicht der Finanzdienstleistungen und des Steuerrechts.
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