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Zusammenfassung

Aufgabe der Gutachterausschiisse in Deutschland ist in erster
Linie die Schaffung einer Markttransparenz auf dem Immo-
bilienmarkt. Neben der Ableitung und Bereitstellung der Bo-
denrichtwerte ist es insbesondere ihre Pflicht, die sonstigen
zur Wertermittlung erforderlichen Daten auf Grundlage der
Kaufpreissammlung abzuleiten und zu veroffentlichen. Die Art
und Weise, wie diese Daten bereitgestellt werden, ist von Gut-
achterausschuss zu Gutachterausschuss unterschiedlich. Der
Beitrag stellt dar, in welcher Form die Daten derzeit in einzel-
nen Bundesldandern bzw. ausgewdhlten Gutachterausschiissen
bereitgestellt werden. Zu diesem Zweck wird zundchst aus der
Literatur sowie nationalen und internationalen Bewertungs-
vorschriften ein Kriterienkatalog erarbeitet, anhand dessen
die unterschiedlichen Verdffentlichungsarten bewertet wer-
den konnen. AnschlieBend werden die einzelnen Verdffent-
lichungen der Gutachterausschiisse nach diesen Kriterien
vergleichend gegeniibergestellt. Daraus konnen Allgemeinbe-
urteilungen des aktuellen Bereitstellungsstands gegeben und
Handlungsempfehlungen abgeleitet werden. Zum Abschluss
wird ein Best Practice flr eine Veroffentlichung vorgestellt.

Schliisselworter: Standardisierung, Wertermittlung, Daten-
bereitstellung, Markttransparenz, Grundstiicksmarktberichte,
Marktdaten

Summary

The primary task of the valuation expert committees in Germa-
ny is to create market transparency in the real estate market. In
addition to deriving and providing the standard land values, it
is in particular the task of the expert committees to derive and
publish the other data required for the valuation on the basis of
the purchase prices database. The way in which these data are
made available varies from one expert committee to the next.
This article presents the form in which the data are currently
provided in individual federal states or selected expert commit-
tees. For this purpose, a catalog of criteria is first compiled from
the literature as well as national and international valuation
regulations, on the basis of which the different types of publica-
tion can be evaluated. The individual publications of the expert
committees can be compared according to these criteria. From
this, a general assessment of the current state of provision can be
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given and recommendations for action derived. Finally, a best
practice for a publication is presented.

Keywords: standardization, real estate valuation, reporting,
market transparency, real estate market reports, market data

1 Einleitung

Fiir eine marktkonforme Immobilienbewertung und damit
eine bestmogliche Abbildung des Marktgeschehens sind
zuverldssige und qualitativ hochwertige Informationen
tiber den ortlichen Immobilienmarkt zwingend notwen-
dig. In Deutschland sind die Gutachterausschiisse geméfd
§ 195 Baugesetzbuch (BauGB) mit der Fithrung der Kauf-
preissammlung und insofern mit der Beobachtung des
Immobilienmarkts beauftragt. Die Ableitung und Bereit-
stellung der Bodenrichtwerte und der sogenannten sons-
tigen zur Wertermittlung erforderlichen Daten (szWeD)
ist hierbei eine der Kernaufgaben der Gutachterausschiisse
(§ 193 Abs. 5 BauGB) mit dem Ziel, die Markttransparenz
sicherzustellen (Ziegenbein et al. 2015, S. 591). Wihrend
die genannten Daten gesetzlich definiert sind, ist deren Be-
reitstellung indes als inhomogen zu beurteilen und unter-
liegt zudem einem grundlegenden Wandel durch Digita-
lisierung (Kragenbring 2019). Im Rahmen dieses Beitrags
soll mit Blick auf den deutschen Immobilienmarkt erarbei-
tet werden, welche Anforderungen an eine Bereitstellung
der Wertermittlungsdaten bestehen und wie diese Anfor-
derungen (zum Stand Sommer 2022) erfiillt werden. Dabei
stehen zwei leitende Forschungsfragen im Fokus:
® Welche Anforderungen an die Wertermittlungsdaten
werden durch rechtliche und anwendungsspezifische
Gegebenheiten gestellt?
® Welche Formen der Bereitstellung existieren zum Stand
20222

Auf Basis dieser Fragen wird im Rahmen des Beitrags eine
Bewertung (Benchmarking) der heutigen Bereitstellung
in den einzelnen Bundesldndern durchgefiihrt. Als Hand-
lungsempfehlung wird auf Basis der Erkenntnisse ein Best
Practice-Beispiel definiert.
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2 Prozess zur Ableitung der
Wertermittlungsdaten

Der Prozess der Immobilienbewertung ldsst sich grund-
satzlich in drei Phasen einteilen (siche Abb. 1) und setzt
sich — wie auch im Bereich Data Science praktiziert (vgl.
Wickham und Grolemund 2017) - aus folgenden Schritten
zusammen:

Analyse
Methodenwahl
Modellierung

Datensammlung/
-erhebung

Datenbereinigung Auswertung

Validierung

1. der Sammlung von Informationen und Daten ein-
schliefllich deren Aufbereitung,

2. der Datenanalyse (deskriptive und explorative Statistik),
Modellierung (deduktive Statistik) und Interpretation
der Ergebnisse sowie

3. der Aufbereitung und Bereitstellung der Ergebnisse.

Der Schritt der Datenanalyse kann insbesondere bei einer
explorativen Vorgehensweise iterativer Natur sein (Wick-
ham und Grolemund 2017). Ebenso kann im explorativen
Analyseprozess festgestellt werden, dass weitere Daten
notwendig sind und die erste Phase des Prozesses erneut
durchlaufen werden muss.

Dieser Beitrag fokussiert dabei auf den letzten Schritt im
Sinne der Bereitstellung. Speziell die Dokumentation ist im
Schritt der Bereitstellung essentiell, um die Daten auf der
Nutzerseite sachgerecht anwenden zu kénnen und die ge-
forderte Transparenz herzustellen.

3 Methodik der Untersuchung

Im Rahmen dieses Beitrags werden zunachst Anforde-
rungen an die Bereitstellung von Wertermittlungsdaten
auf Basis der Auswertung nationaler und internationaler
Immobilienwertermittlungsstandards formuliert. Darauf
aufbauend werden die Aussagen zur Bereitstellung syste-
matisch analysiert und parallel allgemeine Anforderun-
gen zur Thematik der Bereitstellung von Daten aus der
Literatur abgeleitet, die fiir eine addquate Wiirdigung der
bereitgestellten Datenquellen und Nutzbarkeit durch den
Endanwender gegeben sein miissen (Minimalanforderun-
gen fiir eine addquate Nutzung). Da derartige Kriterien
in der Regel quantifizierbar sind, kénnen die derzeitigen
Veroffentlichungen durch die Gutachterausschiisse dar-
auf basierend untersucht werden. Hierzu werden die Ver-
offentlichungen in Landesgrundstiicksmarktberichten
(LGMB) und értlichen/lokalen Marktberichten ausge-
wihlter Gutachterausschiisse kriteriengeleitet untersucht
und bewertet. Abschlieflend wird eine Gesamtbewertung
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durchgefiihrt. Zu diesem Zweck werden die einzelnen ge-
sammelten Kriterien in der vorliegenden Analyse unge-
wichtet gegeniibergestellt, obwohl zu vermuten ist, dass
eine zielgruppenabhingige Gewichtung vorliegt. So kann
beispielsweise angenommen werden, dass Sachverstindige
aufgrund ihres Ermessensspielraums ein hoheres Interesse
an der Ableitungsmethodik zeigen als bspw. Personen auf
Seiten der Finanzverwaltung, denen ein deutlich geringerer

Ergebnisaufbereitung
Bereitstellung

Abb. 1:
Darstellung des
Auswerteprozesses

Ermessensspielraum bei der Anwendung der Daten einge-
rdumt ist. Diese Zielgruppenabhingigkeit muss in weiteren
Arbeiten empirisch bestitigt werden, um zielgruppenab-
hingige Aussagen ableiten zu kénnen.

4 Ableitung der Anforderungen

Im folgenden Abschnitt werden die internationalen und
nationalen Standards untersucht und Kriterien auf Basis
der dort getétigten Aussagen getroffen.

4.1 Standards in der Wertermittlung
(rechtliche Rahmenbedingungen)

Standards fiir die Wertermittlung sind sowohl auf interna-
tionaler als auch nationaler Ebene vorgegeben. Im interna-
tionalen Kontext gelten die »International Valuation Stan-
dards« (White Book) des International Valuation Standard
Councils (IVSC 2022), die »Red Book Global Standards«
der Royal Chartered Surveyors (RICS 2021) sowie die
»European Valuation Standards« (Blue Book) der Euro-
pean Group of Valuers’ Associations (TEGOVA 2020) als
anerkannte Vorschriften der Immobilienbewertung (Lin-
sin und Ritsch 2013).

Die internationalen Standards konzentrieren sich nicht
auf die Bereitstellung der fiir die Wertermittlung erforder-
lichen Daten, sondern auf deren Anwendung in Bewer-
tungsgutachten. Nichtsdestotrotz konnen auf der Grund-
lage der Vorschriften auch Aussagen fiir die Bereitstellung
dieser Daten als Kriterien im Sinne des Kap. 3 detektiert
werden:

Grundlage und Zweck der Erstellung,
Identifizierung der Zielgruppe/Nutzenden,
genutzte Methoden inkl. Begriindung,
wesentliche Einflussgrofien,

getroffene Annahmen,

Aussagen tber Limitierungen,

Stichtage (der Bereitstellung und der Bewertung).
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Auf nationaler Ebene ergibt sich aus der gesetzlichen
Grundlage der »Verordnung tiber die Grundsitze fiir die
Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir
die Wertermittlung erforderlichen Daten« (Immobilien-
wertermittlungsverordnung - ImmoWertV) im Kontext
der sogenannten Modellkonformitit eine Pflicht zur Anga-
be bestimmter Informationen, damit eine Anwendbarkeit
gegeben ist. Dies ergibt sich aus § 10 in Verbindung mit
§ 12 Abs. 6 ImmoWertV. Demnach gehoren zu der gefor-
derten Modellbeschreibung insbesondere Angaben zu
® der verwendeten Stichprobe sowie den rdumlichen und
sachlichen Teilmarkten,
® dem Modell der Datenableitung, z. B. Sachwertfaktoren
aus Kaufpreisen (inneres Modell) und
® der Methode zur Ableitung des funktionalen Zusam-
menhangs (dufleres Modell).

Zur Priifung, ob eine zu bewertende Immobilie mit den
bereitgestellten Informationen zutreffend bewertet werden
kann (Vermeidung einer Extrapolation bzw. Einschitzung
der Représentativitdt), ist die fiir die Ableitung der sons-
tigen zur Wertermittlung erforderlichen Daten verwende-
te Stichprobe durch den Sachverstindigen zu priifen. Die
Stichprobe muss gemeinsam mit den Ergebnissen der Aus-
wertungen bereitgestellt werden. Gegebenenfalls sollten
auch die Korrelationen der verwendeten Einflussgrofien
untereinander erldutert werden.

Essenziell fir die Modellkonformitit ist die Bereitstellung

von Informationen iiber die Ableitungsmethode (Riick-

rechnung der Marktinformation aus den Kaufpreisen -
inneres Modell) seitens der Gutachterausschiisse an die

Nutzenden. Hierzu ist die Anwendungspraxis der Wert-

ermittlungsvorschriften hinreichend transparent zu gestal-

ten, sofern diese die Vorgehensweise nicht abschlieflend
regeln. Wesentliche Informationen sind:

® dje angesetzte Gesamtnutzungsdauer,

® die zugrundeliegende Vorschrift zur Ableitung der
Wohnflache,

® der Umgang mit ungewohnlichen Grundstiicksgrofien,

® die Normalherstellungskosten bzw. genutzten Kosten-
kennwerte,

m die Ableitung der Restnutzungsdauer, insbesondere die
Anwendungspraxis der Modernisierungspunkte (nach
Anlage 2 ImmoWertV),

m die angesetzten Ertrige (ggf. inkl. genutzter Mietiiber-
sicht),

m die verwendeten Bewirtschaftungskosten,

® dje Beschreibung der Anwendungspraxis in Bezug auf
besondere Bauteile und

® die Beschreibung der Anwendungspraxis der besonde-
ren objektspezifischen Grundstiicksmerkmale.

Die Methode zur Ableitung des funktionalen Zusammen-

hangs (dufleres Modell) sollte Anwendenden gegeniiber

ebenfalls dargestellt werden:

® Welche Methode wurde zur Modellierung des funktio-
nalen Zusammenhangs der Daten genutzt?

® Warum eignet sich diese fiir die untersuchten Markt-
daten?

® Welche Qualitit weisen die Ergebnisse auf bzw.

® warum erfolgte keine Ableitung eines funktionalen Zu-
sammenhangs?

4.2 Ableitung weiterer Kriterien

Neben den rechtlichen Rahmenbedingungen ergeben sich
weitere Anforderungen fiir die Datenbereitstellung: Quali-
tat, Zuginglichkeit und Aktualitit sind wesentliche Merk-
male der Markttransparenz (Vof$ 2011). Im Rahmen einer
Bachelorarbeit an der TU Dresden (Lumpe 2021) wurden
verschiedene Kriterien erarbeitet (Tab. 1).

Fir die einzelnen Kriterien kann eine Bewertung im
Sinne eines Benchmarkings durchgefithrt werden. Bench-
marking definiert sich allgemein als der kontinuierliche
Vergleich von Produkten und Dienstleistungen sowie Pro-
zessen und Methoden, um Leistungsliicken systematisch
zu identifizieren und zu schliefen. Grundidee ist dabei, das
Verbesserungspotenzial mit der Methode des Vergleichs zu
ermitteln (vgl. Wiibbenhorst 2023). In Kap. 5 werden die
in Tab. 1 aufgefithrten Kriterien — sofern sie nicht selbster-
klarend sind — nidher beschrieben und in Kap. 7 fiir die in
Kap. 6 genannten Kommunen (Gemeinden bzw. Landkrei-
se) systematisch analysiert. Eine Quantifizierung der Krite-
rien erfolgt dichotom (ja/nein) oder auf einer Ordinalskala
(zwischen Minimum und Maximum).

Es kann vermutet werden, dass eine zusammenfassen-
de Bewertung der einzelnen Kriterien eine Abhingigkeit

Tab. 1: Kriterien fir die Datenbereitstellung der Gutachter-
ausschiisse

1 Qualitat

2 Zuganglichkeit Erreichbarkeit
Zugangsberechtigung
Kosten

3 Darstellung/ Visualisierung

Bereitstellung Dateiformate
Auffindbarkeit
4 Geltungsbereich Raumlich
Sachlich

5  Notwendige
Informationen

Stichprobenbeschreibung
Modellbeschreibung

6 Verstandlichkeit/
Nachvollziehbarkeit

7 Aktualitat
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hinsichtlich der Zielgruppen der Datennutzenden auf-
weist. In einem ersten Schritt wird die Gesamtbewertung
jedoch - wie in Kap. 3 dargestellt — zunéchst unter einer
gleichgewichteten Wiirdigung der Kriterien vorgenom-
men.

5 Methodisches Vorgehen bei der Bewertung
der bisherigen Bereitstellungen

Die Zugénglichkeit im Sinne der Erreichbarkeit, Zugangs-
berechtigung und der Auffindbarkeit wird systematisch
untersucht und im Folgenden am Beispiel der Liegen-
schaftszinssatze (Lizi) verdeutlicht.

Um die Erreichbarkeit zu messen, wird in einem ersten
Schritt in einer einfachen Google-Suchanfrage der Begriff
»Landesgrundstiicksmarktbericht« in Verbindung mit dem
jeweils untersuchten Bundesland gemeinsam mit der Jah-
reszahl 2022 eingegeben. Die Untersuchung wird dabei fiir
jedes Bundesland in einem Chrome Browser nach Bereini-
gung samtlicher Cookies und Verldufe aus dem allgemei-
nen Netz der TU Dresden (eduroam) durchgefiihrt. Die
Bereinigung ist notwendig, um eine Personalisierung der
Informationen auf Seiten der Suchmaschine zu minimie-
ren (Lai und Luczak-Roesch 2019). Im Sinne der Erreich-
barkeit werden untersucht:

m die Position des passenden Treffers (Marktbericht oder

Dashboard) mit der notwendigen Information,
® die Anzahl der Klicks bis zur Erreichung der tatsichli-

chen Daten,

m das Vorliegen einer Verlinkung innerhalb des aufgefun-
denen PDF-Dokuments vom Inhaltsverzeichnis auf die
relevanten Kapitel.

Die Landesgrundstiicksmarktberichte werden zudem da-
hingehend untersucht, ob sie eine Aussage zu den sonsti-
gen zur Wertermittlung erforderlichen Daten treffen.

Als weitere Suche wird der Liegenschaftszinssatz fiir aus-

gewihlte raumliche Teilmirkte mittels Google-Suche mit

gleicher Methodik abgefragt. Dies erfolgt mit dem Such-

begriff »Liegenschaftszinssatz« in Verbindung mit dem

Namen einer gewédhlten Gemeinde. Hierbei wird ebenfalls

gemessen,

® an welcher Position der passende Treffer fiir den (loka-
len) Grundstiicksmarktbericht mit der entsprechenden
Information steht und

® wie viele Klicks notwendig sind, um die Information zu
erhalten.

Dartiber hinaus wird fiir die Zuganglichkeit untersucht, ob

die Marktberichte

m frei verfiigbar oder kostenpflichtig sind (inkl. Hohe der
Kosten) und

® per direktem Download oder per Bestellung (z.B. per
E-Mail) bereitgestellt werden.
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Ebenso wird gepriift, ob es in den einzelnen Bundeslan-
dern Einschrankungen hinsichtlich der Zugangsberechti-
gung gibt.

Fir die Bereitstellung der Daten wird untersucht, in wel-
chem Dateiformat die Marktberichte zur Verfiigung ge-
stellt werden. Ebenso wird eine Aussage dariiber gemacht,
ob Visualisierungen genutzt werden, um z.B. rdumliche
Verteilungen von genutzten Kauffillen oder funktionale
Verlaufe darzustellen.

Weiterhin wird untersucht, wie die Aussagen zu rdumli-
chen und sachlichen Geltungsbereichen dargestellt werden
und welche notwendigen Informationen zur Wiirdigung
der Daten dem Nutzenden zur Verfiigung stehen. Hierzu
werden untersucht
® der Umfang der Modellbeschreibung der Ableitung der

Liegenschaftszinssitze,
® der Umfang der Beschreibung der genutzten Stichprobe

sowie
® Angaben zur Modellierung von Zusammenhingen der

Daten und
® die Darstellung der Ergebnisse.

Fiir die Beschreibung der Stichprobe werden die Nutzung
der deskriptiven statistischen Kenngroflen (Mittelwerte,
Mediane, Spannen, Standardabweichungen, Korrelations-
mafle) sowie genutzte Visualisierungen (Histogramme,
Boxplots, Streudiagramme) gepriift.

Die Verstiandlichkeit und Nachvollziehbarkeit ist sowohl
zielgruppenabhingig (Laie oder Experte) als auch subjektiv.
Um die Nachvollziehbarkeit zu messen, kann der Umfang
der einzelnen bereitgestellten Informationen bewertet wer-
den. Hierzu wird zum einen bewertet, ob ein Hinweis zum
Ableitungsmodell der Liegenschaftszinssitze vorhanden ist
(z.B. genutzte Bewirtschaftungskosten, Mieten etc.). Zum
anderen wird der Umfang der Stichprobenbeschreibung
betrachtet, um nachvollziehen zu konnen, welche Immo-
bilien die dargestellten Liegenschaftszinssitze reprisen-
tieren. Zuletzt kann fiir die Gutachterausschiisse, die eine
modellhafte Ableitung der Hohe des Liegenschaftszinssat-
zes durchfithren, die Angabe von Metainformationen zu
den Modellen bewertet werden.

Grundsitzlich werden bei der Analyse der Kriterien die
Ableitungsmethoden und Darstellungen der lokalen Gut-
achterausschiisse (lokale Grundstiicksmarktberichte) ana-
lysiert und gegentibergestellt. Lediglich bei den Gutachter-
ausschiissen, bei denen derzeit keine lokalen Marktdaten
abgeleitet werden, wird auf die Darstellung der Ableitun-
gen in den Landesgrundstiicksmarktberichten (z.B. durch
landesweite Auswertungen) zuriickgegriffen.
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6 Auswahl der betrachteten
Gutachterausschiisse

Da mit vertretbarem Aufwand bundesweit nicht samtliche
Marktberichte der Gutachterausschiisse betrachtet werden
konnen, wird je Bundesland eine Gemeinde bzw. ein Land-
kreis ausgewihlt, fiir die ein Gutachterausschuss zustindig
ist. Die Kommune soll dabei mindestens so grof} sein, dass
eine Geschiftsstelle des Gutachterausschusses eingerichtet
wurde. Die Auswahl erfolgt dabei tiberwiegend zufillig. Es

Tab. 2: Ubersicht der ausgewéahlten Kommunen je Bundes-
land und der zur Verfligung stehenden Versionen der Markt-
berichte (Stand Sommer 2022)

Bundesland

Baden-Wiirttemberg
(BW)

Bayern (BY)

Berlin (BE)
Brandenburg (BB)
Bremen (HB)
Hamburg (HH)
Hessen (HE)
Mecklenburg-
Vorpommern (MV)
Niedersachsen (NI)
Nordrhein-Westfalen
(NW)
Rheinland-Pfalz (RP)
Saarland (SL)
Sachsen (SN)
Sachsen-Anhalt (ST)
Schleswig-Holstein

(SH)
Thiiringen (TH)

Gemeinde bzw. Landkreis
Version des Marktberichts

Freiburg im Breisgau
Immobilienmarktbericht 2021

Miinchen
Immobilienmarktbericht 2021

Berlin
Liegenschaftszinssitze 2021

Frankfurt (Oder)
Grundstiicksmarktbericht 2021

Bremen
Grundstiicksmarktbericht 2022

Hamburg
Immobilienmarktbericht 2020

Darmstadt
Immobilienmarktbericht 2022

Ludwigslust-Parchim
Grundstiicksmarktbericht 2021

Osnabriick
Grundstiicksmarktdaten 2022

Detmold
Grundstiicksmarktbericht 2021

Mayen
LGMB 2021

Saarlouis
Grundstiicksmarktbericht 2022

MeifSen
Grundstiicksmarktbericht 2019

Dessau-RofSlau
Grundstiicksmarktbericht 2021

Plon
Immobilienmarktbericht 2021

Gotha
Liegenschaftszinssatze 2020

wird lediglich die Bedingung formuliert, dass der jeweilige
Gutachterausschuss Liegenschaftszinssitze fiir den sach-
lichen Teilmarkt der Mehrfamilienhduser ableitet. Allein
bei Bayern (BY) und Schleswig-Holstein (SH) wurden
die urspriinglich zufillig gezogenen Gutachterausschiisse
gedandert, da diese keine Informationen zu Liegenschafts-
zinssitzen bereitstellen. Eine Ubersicht der ausgewihlten
Kommunen gibt Tab. 2.

7 Bewertung der Bereitstellung
von Wertermittlungsdaten

Als erste Erkenntnis kann festgehalten werden, dass zum
Stichtag der Untersuchung die sonstigen zur Wertermitt-
lung erforderlichen Daten noch iiberwiegend in Form von
Marktberichten als Broschiiren aufbereitet und verdffent-
licht werden (Druckversionen und PDF-Dokumente).

7.1 Qualitat

Die Qualitat kann nur indirekt durch Vergleich mit in der
Regel nicht vorhandenen Daten hoherer Genauigkeit ab-
geleitet und bewertet werden. Die hier vorliegende Unter-
suchung klammert diesen Aspekt daher aus.

7.2 Zuganglichkeit

Die Auffindbarkeit der Marktberichte ist unterschiedlich
zu beurteilen. Wihrend die passenden Treffer per Goo-
gle-Suchanfrage iiberwiegend bereits auf Platz 1 zu finden
sind, sind teilweise bis zu zehn Klicks notwendig, um den
eigentlichen Marktbericht zu erreichen bzw. eine Bestel-
lung abzuschlieffen (Tab. 3). Oftmals werden Suchende
auf die Seiten der Gutachterausschiisse bzw. Oberen Gut-
achterausschiisse oder Zentralen Geschiftsstellen geleitet.
Dort ist ein umfangreicher Text dargestellt; der eigentli-
che Marktbericht ist zumeist in der Seitenleiste oder am
Ende des Textes verlinkt. Teilweise werden Suchende vor
dem eigentlichen Download noch auf diverse Unterseiten
bzw. auf die Seite eines Web-Shops geleitet, auf denen eine
detaillierte Auswahl getroffen werden kann. Die An-
meldung in einem Webshop (Bayern (BY), Sachsen-An-
halt (ST)) bedeutet einen signifikanten Mehraufwand.
Ebenso sind die Bestellungen per E-Mail oder Telefon
(Bremen (HB), Rheinland-Pfalz (RP), Saarland (SL), Sach-
sen-Anhalt (SH)), insbesondere aufSerhalb der Geschifts-
zeiten, mit einer Wartezeit verbunden, weswegen hier die
Erreichbarkeit am schlechtesten beurteilt wird.

Eine Unterstiitzung bei einer geographischen Suche
nach Daten bietet der Arbeitskreis der Oberen Gutachter-
ausschiisse, Zentralen Geschiftsstellen und Gutachteraus-
schiisse in der Bundesrepublik Deutschland (AK OGA),
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Tab. 3: Gegenuiberstellung der Erreichbarkeiten lokaler Marktinformationen und der Landesgrundstiicksmarktberichte fir die

einzelnen Bundeslander und untersuchten Kommunen

Treffer Nummer Klicks Klicks Verlinkung im Marktbericht
Bundesland Lokal LGMB LGMB Lokal Lokal LGMB Besonderheiten
BB 1 N y §
BE 1 n.v. - % (Report)
BW 1 n.v. 8 x
BY : : - ; )
HB 1 n.v. x
HH 1 n.v. 3 x
HE 3 1 7 - X X
MY | ! : - ] y
NI 1 1 - 5 Dashboard
NW 2 1 5 - x )
RP n.v. 1 6 n.v. n.v. v
SL 1 1 n.v.
SN . I y ;
ST 2 n.v. 7 n.v. v
H 1 : N ;
TH 1 - 3 v (Report) = Dashboard

x = nicht enthalten, v = enthalten, n.v. = nicht verfiigbar

der auf seiner Web-Seite eine Deutschlandkarte mit der
Ubersicht simtlicher Bundeslidnder darstellt (vgl. https://
redaktion-akoga.niedersachsen.de/startseite/service/
online_dienste/grundstucksmarktberichte/grundstuecks
marktberichte---online-72278 . html, letzter Stand des Ab-
rufs: 11.05.2023). Hier werden Nutzende auf die jeweils
relevante Seite der Lander weitergeleitet.

Sachsen-Anhalt (ST) sowie die Stadtstaaten (Berlin (BE),
Bremen (HB) und Hamburg (HH)) stellen keine lokalen
Marktberichte zur Verfigung. In BE und TH werden die
Liegenschaftszinssatze in Form von einem gesonderten
Report auflerhalb des Marktberichtes bereitgestellt. Wei-
terhin stellt Baden-Wiirttemberg (BW) bisher noch keinen
Landesmarktbericht bereit. In Rheinland-Pfalz (RP) wer-
den nur fiir einige Bereiche lokale Marktberichte verof-
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fentlicht. Auch gehen nicht alle Landesgrundstiicksmarkt-
berichte ausfithrlich auf die sonstigen zur Wertermittlung
erforderlichen Daten ein, sondern fokussieren stattdes-
sen auf die Umsatzstatistiken und die allgemeine Markt-
lage (Tab. 4).

Fiir die Zugangsberechtigung kann fiir alle Bundesldn-
der festgestellt werden, dass jeder Biirger den Marktbericht
erhalten kann. Anders als bei der Bereitstellung von Kauf-
fallen aus der Kaufpreissammlung ist keine Beschrinkung
auf Personen mit Nachweis einer Sachkunde (z. B. 6ffentli-
che Bestellung oder Zertifizierung) vorhanden.

In einigen Bundeslandern sind die Landesgrundstiicks-
marktberichte frei verfiigbar: So werden diese in Bran-
denburg (BB), Hessen (HE), Mecklenburg-Vorpommern
(MV), Niedersachsen (NI), Nordrhein-Westfalen (NW),


https://redaktion-akoga.niedersachsen.de/startseite/service/online_dienste/grundstucksmarktberichte/grundstuecksmarktberichte---online-72278.html
https://redaktion-akoga.niedersachsen.de/startseite/service/online_dienste/grundstucksmarktberichte/grundstuecksmarktberichte---online-72278.html
https://redaktion-akoga.niedersachsen.de/startseite/service/online_dienste/grundstucksmarktberichte/grundstuecksmarktberichte---online-72278.html
https://redaktion-akoga.niedersachsen.de/startseite/service/online_dienste/grundstucksmarktberichte/grundstuecksmarktberichte---online-72278.html
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Tab. 4: Gegenliberstellung der Preise und Inhalte der Landesgrundstiicksmarktberichte und Berichte mit sonstigen zur Wert-
ermittlung erforderlichen Daten (szZWeD) am Beispiel der Liegenschaftszinssatze (Stand 2022)

Bundesland LGMB

BB

BE n.v.

BW n.v.

BY PDF (frei/40 €)

HB n.v.

HH n.v.

w me
W mee
N e
W DG
RP PDF (frei/120 €)

SIL PDEF (75 €)

S e
ST PDF (30 €)

W e
W e

LGMB mit szWeD Lokale Marktberichte
x PDF (frei)
n.v. Lizi-Report (frei)
n.v. PDF (40 €)
x PDF szWeD (70 €)
n.v. PDF (60 €)
n.v. PDF (frei)
v PDF (frei)
x PDF (frei)
v Dashboard (frei)
v PDF (frei) + WebGIS
v Umsatzstatistik (frei)
x PDF (50 €)
) PDF (90 €)
v n.v.
X PDF (40 €)
v Lizi-Report (frei)

x = nicht enthalten, v' = enthalten, (v') = indirekt enthalten, n.v.= nicht verfiigbar

Sachsen (SN), Schleswig-Holstein (SH) und Thiirin-
gen (TH) ohne Gebiihrenerhebung zur freien Verfiigung
gestellt. In den weiteren Bundeslindern werden Gebiih-
ren von bis zu 120 Euro erhoben (Tab. 4). In BY und RP
wird eine kostenlose Version des Landesmarktberichts be-
reitgestellt, in der eine Vorschau enthalten ist (RP) bzw. die
sonstigen zur Wertermittlung erforderlichen Daten nicht
enthalten sind (BY). Sachsen gibt im Landesmarktbericht
eine Ubersicht zu den szWeD der lokalen Gutachteraus-
schiisse.

7.3 Darstellung/Bereitstellung

Wihrend TH und NI die Informationen in Dashboards
bereitstellen, werden die Daten in den {ibrigen Bundeslin-
dern als PDF-Datei zur Verfiigung gestellt. PDF-Dateien
haben den Vorteil, dass sie eine fiir erfahrene Nutzende ge-
wohnte Struktur aufweisen. Fiir fachunkundige Personen
verfiigt ein Dashboard iiber den Vorteil, dass hier durch
tibersichtliche Visualisierungen eine gute Auffindbarkeit
von Daten moglich ist und Lesezeichen gesetzt werden
konnen. Siamtliche Marktberichte sind durchsuchbar, je-
doch liegen innerhalb der Dokumente nur teilweise Ver-
linkungen zwischen dem Inhaltsverzeichnis und den Ka-
piteln vor (Tab. 3).

Als Nachteil der Dashboards ist die teils hohe Anzahl an
Klicks bis zum gewiinschten Ergebnis zu bemingeln. Diese
entsteht insbesondere beim Aufruf komplex strukturierter
Daten mit einer gestuften Gliederung. So werden bspw. die
Daten zunichst nach der Art der szWeD (z.B. Vergleichs-
faktoren, Liegenschaftszinssitze etc.), dann nach raumli-
chen Teilmérkten (bspw. der Auswahl einer Gemeinde auf
einer Karte) und dann nach sachlichen Teilmarkten (Einfa-
milienhduser, Mehrfamilienhéuser etc.) strukturiert. Diese
Gliederungsstufen miissen linear durchlaufen werden, um
zu den interessierenden Daten zu gelangen. Im Inhaltsver-
zeichnis der PDF-Datei kann hier direkt zum entsprechen-
den Unterkapitel gesprungen werden.

7.4 Aussage liber den Geltungsbereich

Die Aussagen iiber die sachlichen Teilmarkte finden sich in
samtlichen Marktberichten (Tab. 5). Die raumlichen Gel-
tungsbereiche werden oftmals tiber die Gemeindenamen
abgebildet. Teilweise werden die rdumlichen Geltungsbe-
reiche auch mit einer zusétzlichen Karte dargestellt (TH,
NW und NI auf Gemeindebasis, RP und HE auf Basis von
Marktsegmenten/-regionen).

Eine Stichprobe der verwendeten Daten, die zur Ein-
ordnung und Anwendbarkeit notwendig ist (Einordnung
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Tab. 5: Aussagen der Marktberichte tber die sachlichen und rdumlichen Geltungsbereiche

Bundesland Raumlicher Geltungsbereich
BB Gemeindename

BE Stadtteile

BW nicht differenziert

BY 2 Lageklassen

HB keine Differenzierung

HE keine Differenzierung

HH Stadtteilkoeffizienten

MV Bodenwertniveau

NI Gemeinden/Kreise, Web-Karte
NwW WebGIS/Gemeindename

RP (LGMB) Marktsegmente

SH nicht differenziert

SN Regionen

SL Lageklassen

Sily Gemeinde-/Kreisname

TH keine Differenzierung

innerhalb der Stichprobe und Vermeidung von Extrapola-
tion), ist lediglich in einigen Grundstiicksmarktberichten
angegeben. Wihrend einige Gutachterausschiisse nur eine
Aussage zum Teilmarkt (»Mehrfamilienhduser«) treffen,
beschreiben andere, was darunter zu verstehen ist (z.B.
renditeorientierte Objekte, Anzahl Wohneinheiten oder
maximaler Gewerbeanteil). SN grenzt die genutzten Mehr-
familienhduser nach den Abstufungen der NHK 2010 ab.

7.5 Notwendige Informationen

Der Umfang der Beschreibung in den untersuchten Markt-
berichten zu den verdffentlichten Daten ist sehr unter-
schiedlich (sieche Tab. 6). Bei den Beschreibungen zur
Ableitung der Liegenschaftszinssitze aus den Kaufpreisen
wird zum Teil lediglich auf die rechtliche Grundlage (Er-
tragswertrichtlinie bzw. Immobilienwertermittlungsver-
ordnung) verwiesen und keine weitere Aussage tiber genau
gewihlte Ansétze getroffen.

Bei der Beschreibung der verwendeten Daten (Stich-
probe) wird teilweise nur deren Anzahl, jedoch nicht de-
ren Verteilung offengelegt. Nutzende sind dann nicht in
der Lage, die Eignung der Daten begriinden zu kénnen;
zudem fehlt ihnen die Grundlage zur Einordnung ihres
Bewertungsobjekts innerhalb der vereinzelt angegebenen
Spannen.

Auch bei den deskriptiven Beschreibungen der Stich-
proben sind erhebliche Unterschiede zu erkennen: Diese
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Sachlicher Geltungsbereich

Stichprobe

Beschreibung (Baujahr, Mieten)
Baujahres-/Lageklassen

Kreuztabelle (3 Einflussgrofen)
Beschreibung (Gewerbenutzung)
Kreuztabelle (7 Einflussgrofen)
Umrechnungskoeffizienten (5 Einflussgrofien)
Stichprobe

Selektionskriterien und Stichprobe
Stichprobe

Ausfiihrliche Beschreibung und Stichprobe
keine Differenzierung
NHK-Gebiudearten

Stichprobe

Stichprobe

Stichprobe

reichen von der reinen Angabe der Anzahl der vorhande-
nen Fille bis zu bivariaten Gegeniiberstellungen (visuell
oder in Form von Kreuztabellen).

Einige Gutachterausschiisse stellen Mietiibersichten fiir
die Nutzenden der Marktberichte bereit. Dies vereinfacht
das Ansetzen einer modellkonformen Miete. Andere Gut-
achterausschiisse verweisen nachrichtlich auf die Miet-
spiegel.

Die Erlduterungen zu den Modellen (z.B.: wie werden
ggf. Abhdngigkeiten der Liegenschaftszinssitze modelliert
bzw. welche Untersuchungen wurden durchgefiihrt, bei
denen ggf. keine signifikanten Abhingigkeiten aufgedeckt
werden konnten) sind iiberwiegend als oberflachlich zu
beurteilen, geben aber oftmals einen ersten Eindruck tiber
die Qualitit der Analyse. Hiufig wird aufgrund einer klei-
nen Stichprobe keine Untersuchung durchgefiihrt.

7.6 Verstandlichkeit/Nachvollziehbarkeit

Allein im Marktbericht HE wird kein Hinweis auf die
Grundlagen (Modell) der Ableitung der Liegenschaftszins-
sitze aus den Kaufpreisen angegeben. Die fiir die Modell-
konformitdt notwendige Angabe von (markt-)iiblichen
Mietiibersichten erfolgt lediglich in drei Bundeslandern.
Die Stichproben werden teilweise nur in kleinem Umfang
(ein bis zwei Einflussfaktoren) beschrieben. Die Beschrei-
bung der Stichprobe reicht von der simplen Angabe zur
Anzahl der vorhandenen Fille (HH) bis zur Beschreibung
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von zehn Einflussgroflen (SL). Die meisten deskriptiven
Kenngroflen werden in BW angegeben. Vier Gutachter-
ausschiisse teilen bereits die Regressionsformel mit. Finf
Gutachterausschiisse weisen die Giitemafle der Regres-
sionsanalyse mit aus (Tab. 6). In Brandenburg erfolgt die
Darstellung des Ableitungsmodells im Anhang. Teilweise
erfolgt lediglich der Hinweis auf eine durchgefiihrte »ma-
thematisch statistische Analyse« ohne nihere Angabe, wel-
che Methode angewendet wurde (BE). BE und ST stellen
Ubersichten der Vergleichsmieten bereit. BW verweist bei
der Auswertung explizit auf den Mietspiegel. HH stellt
Umrechnungskoeffizienten fiir Vergleichsmieten zur Ver-
fiigung. BB, BY, HE, SN, ST und TH stellen, alternativ zu
einer multivariaten Modellierung, Mittelwerte und Span-
nen der Liegenschaftszinssitze in Kreuztabellen zur Ver-
fiigung. BW erldutert die Beschrdnkung der Stichprobe
hinsichtlich der AusreifSerbereinigung und visualisiert die

Daten nach Klassen. Die statistischen Mafle wie Minimum,
Maximum, Quantile und Median konnen bei der Visuali-
sierung (Boxplot, Histogramme und Q-Q-Plot) auch aus
dieser heraus abgelesen werden. MV, SH und SL stellen die
Liegenschaftszinssétze in Punktwolken einer oder mehre-
ren Einflussgrofien gegeniiber.

7.7 Aktualitat

Die Aktualitdt der Bereitstellung der Grundstiicksmarkt-
daten ist sehr unterschiedlich. Wahrend in vielen Landern
die Daten erst zum Ende des dem Berichtsjahr folgenden
Jahres veroffentlicht werden, erfolgt die Veroffentlichung
teilweise bereits rund vier Monate nach dem Ende des Be-
richtsjahres. Andere Lander verfiigen zwar iber eine ak-
zeptable Aktualitét, allerdings nicht in jedem Jahr, da die

Tab. 6: Darstellung der angegebenen Metainformationen zu den Liegenschaftszinssatzen (Stand 2022)
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BB v 6 v v x
BE v 7 v v v
BW v 2 v v v
BY v 2 v v x
HB v 5 v x x
HE x 8 v ) x
HH v x v x x
MV v 1 v v x
NI v 7 v v X
NW v 8 v v X
RP (LGMB) v 8 v v x
SH v 4 v x x
SL v 10 v v x
SN v 4 v v X
ST v 8 v v x
TH v 9 v v v

N XN X X N X Arithmetischer. Mittelwert
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x = nicht enthalten, v~ = enthalten, (\/ ) = indirekt enthalten, n.v.= nicht verfiigbar
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Tab. 7: Gegenlberstellung der rechtlich geregelten Turnusse
zur Bereitstellung der Marktberichte bzw. der sonstigen zur
Wertermittlung erforderlichen Daten (szZWeD)

Bundesland  Turnus

BB 1-jahrlich (§ 14 BbgGAV)

BE 1-jahrlich (§ 18 DVO-BauGB)

BW keine Regelung

BY keine Regelung (§ 13 BayGutAV)

HB 1-jahrlich ($ 13 VGGB)

HE 1-jahrlich (§ 18 BauGB-AV)

HH 1-jahrlich (§ 11 GrundstGutachtVO)

MV 2-jahrlich (§ 15 GutALVO-M-V)

NI mindestens 1-jahrlich (§ 16 DVO-BauGB)

NW mindestens 1-jahrlich (§ 41 GrundWertVO
NRW)

RP 2-jahrlich (§ 18 GAVO)

SH 2-jahrlich (§ 15 GAVO SH)

SL 2-jahrlich (§ 17 GutVO SL)

SN mindestens 2-jahrlich (SichsGAVO)

ST 2-jahrlich (§ 13 GutVO ST)

TH 2-jahrlich (§ 15 ThirGAVO)

Berichterstattung zum Immobilienmarkt nicht jahrlich,
sondern zweijahrlich erfolgt. Teilweise gelten diese Rege-
lungen auch nur fiir den Oberen Gutachterausschuss bzw.
die zentrale Geschiftsstelle (vgl. Tab. 7).

8 Gesamtbeurteilung und
Handlungsempfehlungen

Zusammenfassend stellt die Zugénglichkeit zu den Wert-
ermittlungsdaten in vielen Bundeslandern fiir die Nutzen-
den noch immer eine grofle Herausforderung dar. Rund
ein Drittel der Bundeslinder verlangen eine Gebiihr fiir
den Marktbericht. Fiir Nutzende ist die Kostenpflicht oder
gar die Notwendigkeit des Verfassens einer E-Mail an den
Gutachterausschuss zur Bestellung eines Marktberichtes
eine Hiirde, welche die Transparenz der amtlichen Wert-
ermittlung mindert. In den vergangenen Jahren wurde
allerdings durch einige Bundesldnder eine kostenfreie Be-
reitstellung der Marktberichte ermdglicht (zuletzt das Bun-
desland Hessen zum 1. Januar 2022). Dadurch wird die Er-
reichbarkeit der amtlichen Daten der Gutachterausschiisse
deutlich erhoht. Die freie Erreichbarkeit der Marktberichte
kann fiir alle Zielgruppen als positive Entwicklung angese-
hen werden.
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Der notwendige Aufwand, um die Marktberichte in
den einzelnen Bundesldndern zu erreichen, ist sehr unter-
schiedlich. Durch die sogenannte Search Engine Optimiza-
tion (SEO), bei der die Metainformationen der Dateien und
Webseiten so optimiert werden, dass die Algorithmen der
Suchmaschinen die entsprechenden Seiten besser an die
tiblichen Suchbegriffe anpassen, ist es moglich, das Resul-
tat der Suche zu verbessern. Dazu ist ein hoherer Aufwand
in die Bearbeitung der Metadaten der PDF-Dateien und
Webseiten nétig. Zukiinftig wiirden so die Markberichte
der Gutachterausschiisse an erster Stelle in der Suche er-
scheinen. Auch bei der Nutzung von Dashboards empfiehlt
es sich, zukiinftig die Unterseiten der Dashboards fiir die
direkte Auffindbarkeit durch Suchmaschinen zu optimie-
ren. Nutzende sollten bei der Suche nach entsprechenden
Namen und der Bezeichnung der Gemeinde (fir die diese
Daten abgeleitet wurden) direkt auf das passende Dashbo-
ard gelangen.

Die Autoren stellen bei der Anpassung der Bereitstel-
lung der Daten in Dashboards fest, dass fiir viele profes-
sionelle Anbieter die Verdnderung der bisher verwendeten
Routine mit den PDF-Dateien nicht immer positiv auf-
genommen wird. Wahrend in der Vergangenheit mit dem
PDF-Dokument einmalig im Bereitstellungszeitraum die
Marktdaten lokal verfiigbar waren (analog oder digital),
muss bei der Umstellung auf die Dashboards eine Ver-
bindung zum Internet bestehen, um die Informationen
aufzurufen. Ebenso muss eine Einarbeitung in die neue
Struktur der Daten erfolgen. Zielfithrend sind Dashboards
insbesondere dann, wenn dadurch die Marktinformatio-
nen unterjihrig schnell und einfach bereitgestellt werden
konnen. Mit der Perspektive auf eine zukiinftige Bereit-
stellung von Marktinformationen {iber maschinenlesbare
Austauschformate, z.B. {iber Programmierschnittstellen
(sogenannte Application Programming Interfaces (API))
zur Anbindung in Wertermittlungssoftware, konnen die
Dashboards dann zukiinftig als Werkzeug zur Lesbarkeit
fiir den Menschen genutzt werden.

Fast alle Gutachterausschiisse geben eine Erlduterung
zum allgemeinen Vorgehen bei der Ableitung der Liegen-
schaftszinssitze aus Kaufpreisen. Eine vorhandene Unklar-
heit bei der Erlduterung der Vorgehensweise fithrt haufig
zu Abweichungen von einer modellkonformen Anwen-
dung (z.B. bei der Vergabe von Modernisierungspunkten).
Es sollten moglichst alle Informationen und Vorschriften
bzw. internen Vereinbarungen der 6rtlichen Gutachteraus-
schiisse, die zur Ableitung der szWeD aus der Kaufpreis-
sammlung verwendet werden, auch den Anwendenden
transparent zur Verfiigung gestellt werden.

Fehlende Angaben zu (markt-)iiblichen Miethohen fiih-
ren ebenfalls zu Problemen bei der Modellkonformitit, da
diese durch die Sachverstindigen nur geschitzt werden
konnen. Die Bereitstellung von Mietiibersichten stellt fiir
viele Gutachterausschiisse eine Herausforderung dar, da die
Sammlung von Miethohen nicht zu den eigentlichen Auf-
gaben der Gutachterausschiisse gehort und oftmals auch
bei den Gutachterausschiissen keine genauen Kenntnisse
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tiber Miethohen existieren. Eine engere Zusammenarbeit
mit den Finanzverwaltungen konnte hier jedoch einen gro-
en Mehrwert fir eine fundierte Datenbasis bieten (Ache
und Krigenbring 2023).

Die fiir die Nutzenden zur Anwendung der Modelle not-
wendigen Informationen, die Informationen iiber die ver-
wendete Stichprobe sowie die Darlegung der Modellierung
funktionaler Zusammenhénge werden nur teilweise und
oftmals lediglich oberflachlich dargestellt. Dies ist auch auf
die oft kleinen Stichproben zuriickzufiithren.

Bei der Beschreibung der zur Verfiigung stehenden
Daten sollte die Stichprobe méglichst umfangreich darge-
legt werden, um z. B., wie im vorliegenden Fall, die Spanne
der untersuchten Liegenschaftszinssitze durch Sachver-
standige wiirdigen zu kénnen. Auch wenn funktionale
Zusammenhiénge nicht signifikant nachgewiesen werden
konnen, kann durch die Darstellung der Eigenschaften der
Immobilien die Anwendbarkeit der Daten durch Nutzende
plausibilisiert werden.

Bei der Darstellung der Modellierung erfolgen teilweise
bereits Angaben zur Regressionsformel und zu Giitema-
Ben. Wird eine Regressionsanalyse oder sonstige Metho-
de zur Ableitung von Abhéngigkeiten durchgefiihrt, sollte
auch die Vorgehensweise beschrieben werden, insbeson-
dere der Umgang mit ungewohnlichen Kauffillen (Ausrei-
Ber) und die Giite der Modellierung (z.B. durch das Be-
stimmtheitsmaf3, Standardabweichungen oder Ergebnisse
von Kreuzvalidierungen des Modells).

Die Anforderungen der ImmoWertA reichen oft iiber
die derzeit dargestellten Informationen hinaus (Ache und

Kréagenbring 2023). Eine erneute Untersuchung der Ent-
wicklung nach Einfithrung der ImmoWertA ist daher sinn-
voll.

Im Rahmen der Bereitstellung von Liegenschaftszins-
sitzen in Niedersachsen sollen im Folgenden die Erkennt-
nisse als Best Practice umgesetzt werden.

9 Definition eines Best Practice

Am Beispiel der Liegenschaftszinsséitze von Mehrfamilien-
héusern in Niedersachsen wird eine Best Practice-Anwen-
dung formuliert und vorgestellt. Hierzu werden zundchst
samtliche fiir die Nachvollziehbarkeit notwendigen In-
formationen, die im Auswertungsprozess zur Verfligung
stehen, gesammelt. Die Bereitstellung der Liegenschafts-
zinssatze erfolgt in einem WebGIS, das auf Basis der Bo-
denrichtwertanwendung erstellt wurde (Abb. 2). Hieran
ldsst sich der rdumliche Geltungsbereich fiir die Infor-
mationen klar erkennen. Neben der Visualisierung der
Hohe der Liegenschaftszinssitze je Gemeinde durch eine
farblich abgestufte Darstellung wird per Klick auf einzel-
ne Gemeinden oder Bodenrichtwertzonen der zugeho-
rige Liegenschaftszinssatz angegeben. Neben dem Wert
werden die Unsicherheitsbereiche (Konfidenzintervall
von 95 %) und der zeitliche Verlauf der Anderungen dar-
gestellt. Mit Klick auf das Info-Icon offnet sich eine Seite
mit den Metainformationen zu den Liegenschaftszins-
sidtzen. Nutzende haben die Moglichkeit, die Hohe des
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Bodenrichtwerte Immobilien ~ Formulare Feedback Login

Stichtag: 01.07.2022~  Restnutzungsdauer:15 = Bitte Adresse eingeben...

304m

© LGLN | & GeoBasis-DE / BKG

Land ite Li

] haftszinssitze fiir Mehrfamilienhduser @

@ Gemeinderichtwert Bodenrichtwertzone

60 €/ m* 70 €/ m? 80€/m’

Beverstedt, Gemeinde

70 €/m*

Herausgeber Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Otterndorf

Liegenschaftszinssatz 24%+03%

Entwicklung von 2015 bis 2022 in Beverstedt, Gemeinde

2019
Konfidenzintervall Max 5.3

® Liegenschaftszinssatz 4.3
Konfidenzintervall Min 3.3

2015 2018 2017 2018 2018 2020 2021 2022

Abb. 2: Geplantes Dashboard der Liegenschaftszinssatze in Niedersachsen
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Liegenschaftszinssatzes fiir verschiedene Variationen der
Bodenwerthohe (typische Bodenwerthohen fir die Ge-
meinden bzw. fiir bestimmte Bodenrichtwertzonen mit der
Nutzung Mehrfamilienhaus) und unterschiedliche Rest-
nutzungsdauern abzurufen.

9.1 Ableitung der sonstigen zur Wertermittlung
erforderlichen Daten (Inneres Modell)

Am Beispiel der Liegenschaftszinssitze wird dargestellt, auf
Grundlage welcher Methoden und Ansitze diese aus den
Kaufpreisen abgeleitet werden. Dazu wird insbesondere
auf die Kriterien der Modernisierungspunkte nach Anla-
ge 2 ImmoWertV zuriickgegriffen. Dariiber hinaus werden
die Informationen zu den Ansitzen bzw. Vorgehensweisen
verwendet zur Ermittlung des

Rohertrags,

der Wohn- bzw. Nutzfliche,

der Bewirtschaftungskosten,

der angesetzten Gesamtnutzungsdauer,

des angesetzten Bodenrichtwerts,

der anzusetzenden Grundstiicksfliche und

des Umgangs mit besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmalen (boG).

9.2 Teilmarkt

Der sachliche Teilmarkt kann durch die Visualisierung der
Selektion nachvollzogen werden (z.B. die Information,
dass Objekte mit einem Anteil von < 20 % Nutzfliche in
der Auswertung verwendet werden). Der raumliche Teil-
markt wird mittels Umring abgegrenzt. Je Samtgemeinde
wird ein Liegenschaftszinssatz in Abhdngigkeit der Rest-
nutzungsdauer und des Bodenrichtwertes fiir die einzelnen
benannten Wertermittlungsstichtage dargestellt.

9.3 Anwendbarkeit der Daten

Neben den Selektionskriterien wird die Verteilung der be-
reinigten Stichprobe und deren wesentliche Einflussgrofien
(Teilmarkt Mehrfamilienhduser) aufgezeigt. So werden die
Daten neben der deskriptiven Statistik, die die Spanne (Mi-
nimum und Maximum), den Mittelwert und den Median
ausweist, in Form von Histogrammen dargestellt. Da die
Standardabweichung nur bei normalverteilten Daten di-
rekt interpretiert werden kann, bieten die Histogramme
den Vorteil, dass die Verteilung und Streuung direkt erfasst
werden kénnen. Fir den Teilmarkt der Mehrfamilienhéu-
ser werden folgende neun Ziel- und Einflussgrofien pra-
sentiert:

® Liegenschaftszinssatz,

m Kaufpreis (gesamt),

® Wohn- und Nutzfliche,

® Restnutzungsdauer,
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Bodenrichtwert,

Baujahr,

Anzahl der Wohnungen,
Anteil der Nutzflache und
monatliche Nettokaltmiete.

Neben der Stichprobe wird zur Abschitzung der Anwend-
barkeit ebenfalls je Gemeinde das Bestimmtheitsmaf3 mit
angegeben.

9.4 Stichtage

Fiir ein gerichtsfestes Gutachten sollten Sachverstindige
auf die aktuellen Marktdaten zuriickgreifen konnen. Ob
diese bereits zum Zeitpunkt der Erstellung des Gutach-
tens zur Verfigung standen, ist oftmals unklar. Aus diesem
Grund sollten zukiinftig der Veréffentlichungszeitpunkt
und ggf. der Anpassungszeitpunkt mit angegeben werden.
Am Beispiel der Liegenschaftszinssitze wird der Prozess
der Auswertung und der Bereitstellung demonstriert. Hier-
zu werden die Informationen dargestellt zu

Abzug der Daten,

Beschluss durch die Gutachterausschiisse,
Veroffentlichung auf der Plattform und

Veranderungen bei der Visualisierung.

9.5 Grundlage der Entstehung

Mit Blick auf die zukiinftig aus der Praxis geforderte unter-
jahrige Bereitstellung von Wertermittlungsdaten sollte die
Ableitung auf Basis statistischer Methoden von den be-
schlossenen Daten (in der Regel in einer Sitzung des Gut-
achterausschusses zu Jahresbeginn) klar abgegrenzt wer-
den. Im Beispiel der Liegenschaftszinssitze wird neben
dem Datum der Berechnung auch das Datum des Be-
schlusses mit angegeben.

9.6 Verwendete Methodik und Vorgehensweise

Teilweise umfassen die Modelle zu den sonstigen zur Wert-
ermittlung erforderlichen Daten eine sehr umfangreiche
Zahl an erkldrenden Variablen. Im Sinne einer Transpa-
renz sollte Anwendenden gegeniiber dargestellt werden,
auf welcher Basis diese Modelle entstanden sind.

Fiir die Liegenschaftszinssitze kann im Rahmen von
Kreuzvalidierungen gezeigt werden, dass die geographisch
gewichtete Regressionsanalyse bessere Ergebnisse erzielt
als die lineare Regressionsanalyse. Auch ist die multivaria-
te Analyse in der Lage, die Streuung aus den angegebenen
Spannen zu einem Teil zu erklaren. Ebenso wird in einem
Auswertereport dargestellt, welche weiteren Parameter in
der Untersuchung getestet wurden.

Im Zusammenhang mit der Methode werden aufler-
dem die gewidhlten Grenzwerte, methodischen Vorgehens-
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weisen und Giitemafle angegeben. Dies erfolgt in der
Umsetzung des Best Practice durch die Erlauterung der
Vorgehensweise zur Identifikation von Ausreiflern sowie
der Darstellung der Bestimmtheitsmafle fiir die einzelnen
rdumlichen Teilmarkte.

10 Fazit und Ausblick

Die Bereitstellung der zur Wertermittlung erforderlichen
Daten stellt sich in Deutschland sehr inhomogen dar. In
den vergangenen Jahren haben viele Gutachterausschiis-
se ihre Datenbereitstellung geéffnet und bieten so eine
Markttransparenz ohne direkte finanzielle Gegenleistung.
Bei der Bereitstellung der Daten selbst sind zukiinftig noch
weitere Informationen zum Hintergrund der Daten not-
wendig, um diese besser wiirdigen zu konnen. Hierzu sind
moglichst zeitnah die Anforderungen der ImmoWertV
und der zu erwartenden ImmoWertA in die Praxis der Be-
reitstellung durch die Gutachterausschiisse aufzunehmen.
Die Daten sollten zudem nach Mdglichkeit ohne Ausfall
fiir Nutzende zur Verfiigung stehen (z.B. durch die Nut-
zung redundanter Server wihrend notwendiger Wartungs-
arbeiten).

Fiir die erfolgreiche Digitalisierung der amtlichen Wert-
ermittlung ist es notwendig, dass geeignete Standards zur
Bereitstellung der Daten entwickelt werden. Hierzu ist den
Gutachterausschiissen zu empfehlen, Schnittstellen bereit-
zustellen, tiber die Sachverstindige die Informationen ab-
rufen und diese ggf. tiber die gleichen Schnittstellen in ihre
eigenen WebGIS- oder Dashboard-Anwendungen einbin-
den kénnen. Diese Schnittstellen sollten in der Lage sein,
die eigentlichen Marktinformationen (Vergleichsfaktoren,
Liegenschaftszinssitze, Sachwertfaktoren etc.) gemeinsam
mit den im Beitrag dargestellten notwendigen Metainfor-
mationen bereitzustellen.
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