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Abstract

Die vorliegende Arbeit widmet sich der Frage, wie Bodenrichtwerte in der Praxis ermittelt
werden. Sie soll dazu beitragen die Transparenz der Bodenrichtwertermittlung zu erh6hen.

Es werden die bekanntesten theoretischen Modelle zur Ermittlung von Bodenrichtwerten
vorgestellt. Dabei werden die Methodenkategorien mathematisch-statistischer, deduktiver und
intersubjektiver Methoden unterschieden.

Um einen Uberblick iiber die in der Praxis zum Einsatz kommenden Methoden zu gewinnen,
wird eine Online-Umfrage unter den oOrtlichen Gutachterausschiissen aus Deutschland
durchgefiihrt. Die Umfrage wurde von 222 Teilnehmern bzw. 41,7% der deutschen
Gutachterausschiisse beantwortet. Aus der quantitativen Auswertung der Umfrage geht hervor,
dass sich die Vorgehensweisen zur Ermittlung der Bodenrichtwerte zwischen den verschiedenen
Gutachterausschiissen deutlich unterscheiden.

Im Anschluss an die Umfrage werden Experteninterviews gefiihrt und qualitativ ausgewertet,
um tiefere Einblicke in die Vorgehensweisen ausgewédhlter Gutachterausschiisse bei der
Ermittlung von Bodenrichtwerten zu erhalten. Aus den Erkenntnissen der Experteninterviews
wird ein typischer Ablauf der Bodenrichtwertermittlung abgeleitet. Dabei werden sowohl die
Gemeinsamkeiten als auch die Unterschiede in den Vorgehensweisen der interviewten
Gutachterausschiisse aufgezeigt. Die Erkenntnis, dass sich die Vorgehensweisen der
Gutachterausschiisse bei der Bodenrichtwertermittlung stark unterscheiden, bestitigt sich

durch die gefiihrten Interviews.

Deutlich wird ebenfalls, dass Aspekte der verschiedenen Methodenkategorien miteinander
kombiniert werden und sich die praktischen Vorgehensweisen teilweise erheblich von den
theoretischen Modellen unterscheiden.
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1. Einleitung

Seitdem die Erhebung der Grundsteuer reformiert wurde und Bodenrichtwerte in den meisten
Bundeslandern einen Einfluss auf die Hohe der zu zahlenden Grundsteuer haben', sind
Bodenrichtwerte den meisten Grundstiickseigentiimern ein bekannter Begriff.

In der Immobilienwertermittlung spielen Bodenrichtwerte eine zentrale Rolle. Da in der Praxis
meist nicht ausreichend geeignete Vergleichspreise fiir die Anwendung des
Vergleichswertverfahrens vorliegen, wird der Bodenwert in den meisten Féllen auf Basis von
Bodenrichtwerten berechnet?. Bodenrichtwerte sind aber nicht nur als Berechnungsgrundlage
fir die Erstellung von Verkehrswertgutachten notwendig®, sondern tragen auch zur
Transparenz des Grundstiicks- und Immobilienmarkts bei*. Da sich die Entwicklung der
Immobilienpreise einer Bodenrichtwertzone in der Bodenrichtwertentwicklung widerspiegelt,

geht von der Entwicklung des Bodenrichtwerts eine Signalwirkung aus®.

Gemal} § 193 Abs. 5 des Baugesetzbuches (BauGB) werden die Bodenrichtwerte in Deutschland
von den Gutachterausschiissen fiir Grundstiickswerte (kurz Gutachterausschiisse) ermittelt®.
Stand Oktober 2021 gibt es in Deutschland 532 Gutachterausschiisse. Die
Zustandigkeitsbereiche der Gutachterausschiisse unterscheiden sich hinsichtlich ihrer Gréfe
stark, da die Festlegung der Zustdndigkeitsbereiche Aufgabe der Lander ist. Wahrend in
Sachsen-Anhalt ein Gutachterausschuss fiir das gesamte Bundesland zustidndig ist, gibt es in
Baden-Wiirttemberg 250 Gutachterausschiisse, deren Zustdndigkeitsbereiche auf die
Gemeindeebene beschrankt sind (Stand Oktober 2021).7

Zur Ermittlung der Bodenrichtwerte ist gemal} § 14 Abs. 1 der
Immobilienwertermittlungsverordnung vom 14.07.2021 (ImmoWertV) vorrangig  das
Vergleichswertverfahren zu verwenden®. Fiir den Fall, dass in Bodenrichtwertzonen keine oder
nur wenige Kauffille vorliegen, ist auch die Nutzung anderer geeigneter Verfahren zuléssig®.
Folglich stehen den Gutachterausschiissen zur Ermittlung der Bodenrichtwerte unterschiedliche

Methoden zur Auswahl.

Eine Ubersicht iiber die in der Praxis zum Einsatz kommenden Methoden existiert bisher nicht.
Um die Transparenz der Bodenrichtwertermittlung zu erhohen, soll in der vorliegenden Arbeit

ein Uberblick iiber die von den Gutachterausschiissen verwendeten Methoden gegeben werden.

1 vgl. Bundesministerium der Finanzen (2022).

2Vgl. Bernhard Metzger (2018), S. 39 f.

3 Vgl. Bernhard Metzger (2018), S. 41.

*Vgl. Wolfgang Kleiber (2020), S. 417.

® Vgl. Daniela Schaper/Marianne Moll-Amrein (2016), S. 70.
Vgl. § 193 Abs. 5 BauGB.

7Vgl. AK OGA (2021), S. 8 .

8 Vgl. § 14 Abs. 1 ImmoWertV.

2Vgl. § 14 Abs. 2 ImmoWertV.




Zudem sollen die Vor- und Nachteile der Methoden analysiert werden.

1.1. Forschungsfragen

Da nicht bekannt ist, wie die einzelnen Gutachterausschiisse bei der Ermittlung der
Bodenrichtwerte methodisch vorgehen, soll in der vorliegenden Arbeit ein Uberblick iiber die
in der Praxis verwendeten Methoden gegeben werden. Es stellt sich folglich die iibergeordnete

Forschungsfrage:
e Wie werden Bodenrichtwerte in der Praxis ermittelt?

Um diese Forschungsfrage zu beantworten, ist zuerst zu recherchieren, welche Methoden zur
Bodenrichtwertermittlung herangezogen werden konnen. Danach ist zu untersuchen, welche
der moglichen Methoden von den Gutachterausschiissen verwendet werden und zuletzt, wie
ihr methodisches Vorgehen bei der Bodenrichtwertermittlung ist. Dementsprechend sind die

folgenden untergeordneten Forschungsfragen zu bearbeiten:

e Welche Methoden konnen zur Bodenrichtwertermittlung herangezogen werden?
e Welche Methoden verwenden die Gutachterausschiisse bei der Ermittlung der
Bodenrichtwerte in der Praxis?

e Wie gehen die Gutachterausschiisse bei der Bodenrichtwertermittlung vor?

Zusétzlich sollen die Vor- und Nachteile der einzelnen Methoden ermittelt werden, um nicht
nur die Transparenz zu erhohen, sondern auch die Vergleichbarkeit der verschiedenen

Methoden zu verbessern.

e Welche Vor- und Nachteile haben die einzelnen Methoden?

1.2. Aufbau der Arbeit

Die vorliegende Arbeit besteht aus insgesamt sechs Kapiteln. Sie beginnt mit einer Einleitung
und schlief3t mit einem Fazit ab. Thematisch unterteilt sie sich in drei Teilbereiche, welche

zusammen mit ihrer Methodik in Abbildung 1 dargestellt werden.

Kapitel 2

"Theoretische Grundlagen zur Ermittlung von Bodenrichtwerten"
Literaturrecherche

Kapitel 3

"Uberblick iiber die Bodenrichtwertermittlung in der Praxis"
Umfrage/Fragebogen

Kapitel 4

"Vorgehensweisen ausgewahlter Gutachterausschisse"
Interviews

Abbildung 1: Aufbau der Arbeit & Uberblick Giber die Methodik (eigene Darstellung)




In Kapitel 2 werden die Methoden, die sich zur Ermittlung von Bodenrichtwerten eignen,
beschrieben. Dazu wird eine Literaturrecherche durchgefiihrt.

Auf den Ergebnissen der Literaturrecherche aufbauend wird eine Umfrage konzipiert und im
Anschluss durchgefiihrt. Zur Teilnahme an der Umfrage sind alle Gutachterausschiisse in
Deutschland eingeladen. Die Umfrageergebnisse werden quantitativ ausgewertet, um einen
Uberblick iiber die von den deutschen Gutachterausschiissen eingesetzten Methoden sowie die
damit verbundenen Herausforderungen zu erhalten. (vgl. Kapitel 3)

Ergédnzend zur quantitativen Auswertung der Umfrage, werden in Kapitel 4 strukturierte,
leitfadengestiitzte Experteninterviews mit Umfrageteilnehmern gefithrt, um einen tieferen
Einblick in die methodischen Vorgehensweisen verschiedener Gutachterausschiisse zu

gewinnen und mehr iiber die Vor- und Nachteile der Nutzung der Methoden zu erfahren.

Aufbauend auf den Erkenntnissen aus der Literaturrecherche und den Ergebnissen aus der

Umfrage und den gefiihrten Interviews werden in Kapitel 5 die Forschungsfragen beantwortet.




2. Theoretische Grundlagen zur Ermittlung von Bodenrichtwerten

Sowohl im BauGB als auch in der ImmoWertV werden Vorgaben zur Ermittlung von
Bodenrichtwerten gemacht. Die ImmoWertV ist die aktuell geltende, ausfiihrende
Rechtsverordnung zum Thema Wertermittlung!®. Sie ist seit dem 01.01.2022 in Kraft und
ersetzt die zuvor geltende Immobilienwertermittlungsverordnung vom 19.05.2010, sowie die
Bodenrichtwert-, Ertragswert-, Sachwert- und Vergleichswertrichtlinie, deren wesentlichen
Inhalte in die ImmoWertV integriert wurden!!. Die Anwendung der ImmoWertV ist fiir die
Gutachterausschiisse verpflichtend'®. Durch die Novellierung der ImmoWertV soll die
Wertermittlung und insbesondere auch die Ermittlung von Bodenrichtwerten vereinheitlicht
werden!3.

Ein Bodenrichtwert gibt den Quadratmeterpreis unbebauten Bodens fiir eine
Bodenrichtwertzone an. Eine Bodenrichtwertzone ist ein Gebiet, in dem die Grundstiicke
hinsichtlich ihrer grund- und bodenbezogenen wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale
(z.B. Art und Maf3 der baulichen Nutzung) iiberwiegend iibereinstimmen. Der Bodenrichtwert
bezieht sich auf die wertbeeinflussenden Merkmale des Bodenrichtwertgrundstiicks, ein fiktives
unbebautes  Grundstiick, das die typischen wertbeeinflussenden Merkmale der
Bodenrichtwertzone hat.'*

Bodenrichtwerte sind mindestens alle zwei Jahre fiir ganz Deutschland zu ermitteln'®. Sie sind
fiir alle Grundstiicksarten und Entwicklungszustédnde zu bestimmen. Dementsprechend umfasst
die Bodenrichtwertermittlung nicht nur bebaute und unbebaute Gebiete, sondern auch land-
und forstwirtschaftliche Fldchen.”

Informationen {iiber Bodenrichtwerte diirfen von jedermann bei den Geschéftsstellen der
Gutachterausschiisse erfragt werden'®. Zudem koénnen amtliche Auskiinfte iiber ermittelte
Bodenrichtwerte von jedermann online iiber die Bodenrichtwertinformationssysteme (BORIS)
der jeweiligen Linder eingeholt werden. Ergdnzend besteht das gemeinsame
,Bodenrichtwertinformationssystem flir Deutschland“ (kurz BORIS-D)19, ein
Gemeinschaftsprojekt mehrerer Bundesldnder, mit dem Ziel Bodenrichtwerte bundesweit
einheitlich im Web bereitzustellen.?’

10 ygl. Battis/Krautzberger/Lohr/Mitschang/Reidt (Hrsg.) (2022) § 199 Rn. 1.
11 Vgl. Bundesministerium des Innern und fiir Heimat (2022).

12 Vgl. Battis/Krautzberger/Lohr/Mitschang/Reidt (Hrsg.) (2022) § 194 Rn. 11.
13 Vgl. Bundesministerium des Innern und fiir Heimat (2022).

14 vgl. § 196 Abs. 1 BauGB.

15 Vgl. § 13 ImmoWertV.

16 Vgl. Battis/Krautzberger/Lohr/Mitschang/Reidt (Hrsg.) (2022) § 199 Rn. 3.
17 vgl. Wolfgang Kleiber (2020), S. 418 ff.

18 vgl. Wolfgang Kleiber (2020), S. 422.

19 Vgl. Arbeitskreis Liegenschaftskataster - Projektgruppe Geofachdaten der amtlichen Immobilienwertermittlung (2022).
20 Vgl. Ludwig Hofmann (2020), S. 89 ff.




Die Ermittlung von Bodenrichtwerten ist Aufgabe der Gutachterausschiisse?'. Jeder
Gutachterausschuss besteht aus einem Vorsitzenden und weiteren ehrenamtlichen Mitgliedern,
die {iber eine ausgeprigte Sachkunde im Bereich der Immobilienwertermittlung verfiigen?2.
Existieren mehr als zwei Gutachterausschiisse in einem Bundesland ist gemalf}
§ 198 Abs. 1 BauGB =zusitzlich ein Oberer Gutachterausschuss oder eine Zentrale
Geschiftsstelle  einzurichten. Diese haben die  Aufgabe, das iiberregionale
Grundstiicksmarktgeschehen zu untersuchen, um die landesweite und bundesweite

Markttransparenz zu fordern.??

Fiir die Ermittlung von Bodenrichtwerten ist zum einen die zonale Abgrenzung von
Bodenrichtwertzonen relevant, zum anderen miissen die Bodenrichtwerte von den
Gutachterausschiissen wertmiRig festgelegt werden?*. Der Fokus dieser Arbeit liegt auf der
wertmafSigen Ermittlung von Bodenrichtwerten.

Grundlage fiir die Ermittlung der Bodenrichtwerte ist die Kaufpreissammlung, die von den
Gutachterausschiissen fiir ihren jeweiligen Zustandigkeitsbereich zu fiihren und auszuwerten
ist?. Sie enthilt Informationen tiiber alle in ihrem Zustindigkeitsbereich abgeschlossenen
Verkdufe am Grundstiicks- und Immobilienmarkt. Auf Basis dieser Informationen sind die
Bodenrichtwerte zu bestimmen.?® GemidR § 14 Abs. 1 ImmoWertV ist dazu vorrangig das
Vergleichswertverfahren anzuwenden?’. Liegen in Bodenrichtwertzonen keine oder nur wenige
Kauffille vor, diirfen gemalf3 § 14 Abs. 2 ImmoWertV auch , Kaufpreise und Bodenrichtwerte aus
vergleichbaren Gebieten oder aus vorangegangenen Jahren herangezogen werden“. Des
Weiteren ist es zuldssig ,,deduktive oder andere geeignete Verfahrensweisen“ zur Ermittlung
von Bodenrichtwerten zu verwenden.?® Dadurch haben die Gutachterausschiisse bei der
Bodenrichtwertermittlung viel Spielraum. In der Vergangenheit wurde eine Vielzahl
verschiedener Methoden entwickelt.

Zur Beantwortung der ersten untergeordneten Forschungsfrage ,,Welche Methoden kénnen zur
Bodenrichtwertermittlung herangezogen werden?“ wird im Folgenden eine Auswahl der in der
Literatur am héufigsten genannten Methoden vorgestellt. Dabei wird auch auf ihre Vor- und

Nachteile eingegangen.

21'Vgl. § 193 Abs. 5 BauGB.

22 ygl. Battis/Krautzberger/Lohr/Mitschang/Reidt (Hrsg.) (2022) § 192 Rn. 5-7.
23 Vgl. Battis/Krautzberger/Lohr/Mitschang/Reidt (Hrsg.) (2022) § 198 Rn. 1-2.
24Vgl. §§ 13-15 ImmoWertV.

25 Vgl. Battis/Krautzberger/Lohr/Mitschang/Reidt (Hrsg.) (2022) §193 Abs. 23.
26 Vgl. Battis/Krautzberger/Léhr/Mitschang/Reidt (Hrsg.) (2022) § 195 Rn. 1.
?7Vgl. § 14 Abs. 1 ImmoWertV.

2 Vgl. § 14 Abs. 2 ImmoWertV.




Im Rahmen der vorliegenden Arbeit werden die Methoden zur Bodenrichtwertermittlung je
einer der folgenden {ibergeordneten Kategorien zugeordnet:

e Mathematisch-statistische Methoden,
e Deduktive Methoden,
e Intersubjektive Methoden.

Die Methodenkategorien sowie die innerhalb der Methodenkategorien beschriebenen
Methoden, konnen nicht nur getrennt voneinander zur Ermittlung verschiedener

Bodenrichtwerte verwendet werden, sondern auch in Kombination Anwendung finden®.

2.1. Mathematisch-statistische Methoden

Mathematisch-statistische Methoden sind die zu priorisierende Vorgehensweise zur Ermittlung
von Bodenrichtwerten. Ob der Bodenrichtwert einer Bodenrichtwertzone durch mathematisch-
statistische Methoden ermittelt werden kann, ist abhéngig von den in der Kaufpreissammlung
enthaltenen Informationen zu abgeschlossenen Grundstiicks- und Immobilienkaufverkdufen.*®

Zu den mathematischen Methoden gehtéren der unmittelbare sowie der mittelbare

Preisvergleich. Sie werden im Folgenden néher vorgestellt.

2.1.1. Unmittelbarer Preisvergleich

Der unmittelbare Preisvergleich basiert beispielweise auf der Bildung eines (gewichteten)
Mittelwerts oder eines Medians von aktuellen Kaufpreisen vergleichbarer Grundstiicke?!.
Gemal § 14 Abs. 1 ImmoWertV sind Bodenrichtwerte vorrangig im Vergleichswertverfahren zu
ermitteln®?. Daher ist der unmittelbare Preisvergleich, wenn moglich, den anderen

Vorgehensweisen zur Ermittlung von Bodenrichtwerten vorzuziehen®3,

Grundvoraussetzung fiir die Durchfiihrbarkeit eines unmittelbaren Preisvergleiches zur
Ermittlung von Bodenrichtwerten ist eine ausreichend grof3e Anzahl an aktuellen Kaufpreisen
unbebauter Grundstiicke, die mit dem Bodenrichtwertgrundstiick vergleichbar sind und im
gewohnlichen  Geschiftsverkehr — erzielt  wurden3* %3,  Die  Bedeutungen  der

Grundvoraussetzungen werden im Folgenden ndher beschrieben:

29 Vgl. Franz Reuter (2006), S. 101.

30 vgl. Werner Ziegenbein/Franz Reuter/Winrich VoR (2014), S. 623.
31 ygl. Wolfgang Kleiber (2020), S. 980.

32Vgl. § 14 Abs. 1 ImmoWertV.

33 Vgl. Werner Ziegenbein/Franz Reuter/Winrich VoR (2014), S. 623 f.
34 Vgl. § 24 Abs. 1 ImmoWertV.

% Vgl. § 25 ImmoWertV.

3 Vgl. § 9 Abs. 2 ImmoWertV.




1.) Ausreichende Anzahl an Kauffillen

Ab welcher Anzahl an Kaufféllen ,ausreichend“ Kauffille vorliegen, wird in der Literatur
kontrovers diskutiert.

Ob die Anzahl an Kauffillen fiir einen unmittelbaren Preisvergleich ausreicht, ist laut
Ziegenbein von der geforderten Genauigkeit der Bodenrichtwerte abhingig. Zur Berechnung
der Anzahl der benétigten Kauffille hat er eine Naherungsformel entwickelt. Dieser Formel
nach werden z. B. bei Baugrundstiicken 15 Kauffélle bendtigt, um mit einer Wahrscheinlichkeit
von 95 % sicherzustellen, dass der Mittelwert nicht mehr als 10 % vom wahren Wert abweicht.
Bei einer Sicherheitswahrscheinlichkeit von 90 % und der gleichen Abweichung waren elf

Kauffille notig.%”

Laut Hendricks sowie Dransfeld etal. wird in der Praxis hiufig eine geringere Anzahl an
Kauffallen zur Bodenrichtwertermittlung durch den unmittelbaren Preisvergleich herangezogen
als nach Ziegenbein wiinschenswert wire. Nach Hendricks werden in der Praxis sieben
Kauffille fiir die Durchfiihrbarkeit des unmittelbaren Preisvergleichs als notwendig erachtet®.
Nach Dransfeld hingegen werden mindestens sechs Kauffillen bendétigt, um einen
unmittelbaren Preisvergleich mit ausreichender stochastischer Sicherheit durchfiihren zu
konnen®. Hendricks erachtet eine Zahl von vier bis fiinf Kaufillen als einen guten Mittelweg

zwischen den theoretischen Anforderungen und der praktischen Umsetzbarkeit.*.
2.)Ubereinstimmende Grundstiicksmerkmale

Damit Grundstiicke unmittelbar mit dem Bodenrichtwertgrundstiick vergleichbar sind, miissen
sie hinsichtlich ihrer wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale iibereinstimmen. Zu diesen
konnen gemafd ImmoWertV neben dem Entwicklungszustand sowie Art und Maf3 der Nutzung
auch die Bauweise oder Gebdudestellung zur Nachbarbebauung sowie die Grundstiicksgrofe
und Grundstiickstiefe gehoren. Bei baureifem Land ist zudem der beitragsrechtliche Zustand
als wertbeeinflussende Grofe zu beriicksichtigen. In formlich festgelegten Sanierungsgebieten
oder Entwicklungsbereichen sind der sanierungs- bzw. entwicklungsunbeeinflusste und der
sanierungs- bzw. entwicklungsbeeinflusste Zustand zu unterscheiden. Wahrenddessen muss bei
Flachen der Land- und Forstwirtschaft die Bodengiite iibereinstimmen, die in Form von Acker-
oder Griinlandzahl angegeben wird.*! 42

37 Vgl. Werner Ziegenbein/Franz Reuter/Winrich VoR (2014), S. 624 f.

38 vgl. Andreas Hendricks (2017), S. 33.

39 Vgl. Egbert Dransfeld/Daniel Lehman/Bernd Meyer/Johannes Stemmler/Ulrike Mennig (2007), S. 38.
40vgl. Andreas Hendricks (2017), S. 33.

“1Vgl. § 16 Abs. 2 ImmoWertV.

42 Vgl. ImmoWertV. Anlage 5 .




3.)Aktuelle Kauffille

Als weitere Grundvoraussetzung fiir die Durchfiihrbarkeit eines unmittelbaren Preisvergleiches
miissen die Kauffille aktuell sein. Das heif3t, dass der Vertragszeitpunkt der Kauffélle nur
unwesentlich von dem Wertermittlungsstichtag des Bodenrichtwerts abweichen darf*.

4.)Gewohnlicher Geschiftsverkehr

Zur Ermittlung von Bodenrichtwerten diirfen gemaf3 § 9 Abs. 2 ImmoWertV nur Kaufpreise von
Grundstiicken beriicksichtigt werden, die im gewohnlichen Geschéftsverkehr zustande
gekommen sind. Durch ungewohnliche oder personliche Verhiltnisse beeinflusste Kauffalle
sind dementsprechend aus dem unmittelbaren Preisvergleich auszuschlieen.* Da beeinflusste
Kaufpreise bei der Fithrung der Kaufpreissammlung nicht immer erkannt und/oder
gekennzeichnet werden, sind vor der Durchfiithrung des unmittelbare Preisvergleichs Ausreifer
zu identifizieren und gegebenenfalls auszuschlief3en®.

Vor- und Nachteile des unmittelbaren Preisvergleichs

Durch den unmittelbaren Preisvergleich ermittelte Bodenrichtwerte haben einen direkten
Bezug zum Grundstiicksmarkt. Nach Ziegenbein et al. ist der unmittelbare Preisvergleich daher
die ,anschaulichste“ wund ,iiberzeugendste“ Vorgehensweise zur Ermittlung von
Bodenrichtwerten.* Allerdings miissen zur Anwendung des unmittelbaren Preisvergleichs alle
zuvor beschriebenen Grundvoraussetzungen erfiillt sein. Dies ist in der Praxis selten der Fall.*
Demzufolge stellt der unmittelbare Preisvergleich einen theoretischen Idealfall fiir die
Ermittlung von Bodenrichtwerten dar, der sich in der Praxis aufgrund ungeniigender Kauffille

i. d. R. nicht umsetzen lasst.

2.1.2. Mittelbarer Preisvergleich

Der mittelbare Preisvergleich wird zur Ermittlung von Bodenrichtwerten angewandt, wenn die
vorliegenden Kauffille unbebauter Grundstiicke hinsichtlich ihrer Vertragszeitpunkte und/oder
Grundstiicksmerkmale Abweichungen zu dem Wertermittlungsstichtag des Bodenrichtwerts
bzw. den Merkmalen des Bodenrichtwertgrundstiicks aufweisen. Der mittelbare Preisvergleich
basiert auf einer konjunkturellen und/oder qualitativen Anpassung der Abweichungen und

einer anschlieBenden Mittelwertbildung der angepassten Kaufpreise. 8 4 0

4 Vgl. Werner Ziegenbein/Franz Reuter/Winrich VoR (2014), S. 623.
#“Vgl. § 9 Abs. 2 ImmoWertV.

4 Vgl. Werner Ziegenbein/Franz Reuter/Winrich VoR (2014), S. 624 f.
4 Vgl. Werner Ziegenbein/Franz Reuter/Winrich VoR (2014), S. 623 f.
47 Vgl. Bernhard Metzger (2018), S. 39 f.

4 Vgl. § 9 Abs. 1 ImmoWertV.

4 Vgl. § 25 ImmoWertV.

0Vgl. Werner Ziegenbein/Franz Reuter/Winrich Vo8 (2014), S. 625 ff.




Der mittelbare Preisvergleich kann angewandt werden, wenn der unmittelbare Preisvergleich
aufgrund einer ungeniigenden Anzahl geeigneter Kauffille, nicht zur Ermittlung von
Bodenrichtwerten anwendbar ist>!. Die Grundvoraussetzungen hinsichtlich einer ausreichend
grof3en Anzahl an Kauffillen und dem Prinzip des gewo6hnlichen Geschéftsverkehrs gelten beim
mittelbaren Preisvergleich analog zu Abschnitt 2.1.1°2 %3,

Der mittelbare Preisvergleich kann in Form eines mittelbaren sukzessiven Preisvergleichs oder
eines mittelbaren statistischen Preisvergleiches durchgefiihrt werden. Die beiden Methoden
unterscheiden sich hinsichtlich der Vorgehensweise zur wertmifligen Bestimmung der
konjunkturellen und qualitativen Abweichungen.

Mittelbarer sukzessiver Preisvergleich

Der mittelbare sukzessive Preisvergleich basiert auf der Anpassung konjunktureller und
qualitativer Abweichungen mithilfe von Indexreihen bzw. Umrechnungskoeffizienten an die
Eigenschaften des zu ermittelnden Bodenrichtwerts. Voraussetzung fiir die Durchfiihrbarkeit ist
die Kenntnis {iber die wertbeeinflussenden Unterschiede und die Existenz entsprechender

Indexreihen und Umrechnungskoeffizienten.>*

Konjunkturelle Anpassung mittels Indexreihen

Um zu einem bestimmten Zeitpunkt gezahlte Kaufpreise von Grundstiicken konjunkturell an
den Wertermittlungsstichtag des Bodenrichtwerts anzupassen, werden Bodenpreisindexreihen
verwendet>. Diese bilden die zeitliche Entwicklung der allgemeinen Wertverhéltnisse am
Grundstiicksmarkt ab®. Sie setzen sich aus einer Reihe an Indexzahlen zusammen, welche die
durchschnittlichen Bodenpreise eines Jahres ins Verhéltnis zu den durchschnittlichen

Bodenpreisen eines Basisjahres setzen®’.

Bodenpreisindexreihen werden u.a. von den Gutachterausschiissen auf Basis der
Kaufpreissammlung ermittelt und veroffentlicht. Die Gutachterausschiisse priifen die Qualitat
des Baulandes und unterscheiden bei der Ermittlung der Bodenpreisindexreihen zwischen
verschiedenen Teilmérkten.® Dabei spielen sowohl die Lage als auch die Nutzungsverhéltnisse
eine Rolle. Die Gutachterausschiisse weisen daher haufig spezifische Bodenpreisindexreihen fiir
unterschiedliche Grundstiicksarten aus.>

51 Vgl. Werner Ziegenbein/Franz Reuter/Winrich Vo (2014), S. 623 f.
52Vgl. § 24 Abs. 1 ImmoWertV.

> Vgl. § 9 Abs. 2 ImmoWertV.

54 Vgl. Werner Ziegenbein/Franz Reuter/Winrich Vo (2014), S. 625.
%5 Vgl. Wolfgang Kleiber (2020), S. 1198.

6 Vgl. § 18 Abs. 1 ImmoWertV.

57 Vgl. Wolfgang Kleiber (2020), S. 1196.

58 Vgl. Jochem Kierig/Jiirgen Gante (2008), S. 10.

¥ Vgl. Wolfgang Kleiber (2020), S. 1202.




Neben den Gutachterausschiissen verdffentlicht auch das statistische Bundesamt einen
Bodenpreisindex fiir unbebaute Grundstiicke. Die Bodenpreisindexreihe des statistischen
Bundesamts, der sogenannte Preisindex fiir Bauland, bezieht sich auf unbebaute, baureife
Grundstiicke ab einer Grof3e von 100 m2 aus ganz Deutschland.®® Dabei wird, anders als bei den
Bodenpreisindexreihen der Gutachterausschiisse, nicht zwischen verschiedenen rdumlichen
oder sachlichen Teilmarkten unterschieden. Entsprechend stellt der vom statistischen
Bundesamt verdffentlichte Preisindex fiir Bauland den Durchschnitt der konjunkturellen

Entwicklung der Bodenpreise in ganz Deutschland dar.5!

Sowohl die Bodenpreisindexreihen der Gutachterausschiisse als auch der Preisindex fiir
Bauland vom statistischen Bundesamt sind geeignet, um Kaufpreise konjunkturell an den
Wertermittlungsstichtag des Bodenrichtwerts anzupassen. Allerdings konnen sich die
Bodenpreise auf verschiedenen raumlichen Teilméarkten sehr unterschiedlich entwickeln. Daher
sind, wenn vorhanden, die von den Gutachterausschiissen ermittelten Bodenpreisindizes dem

Preisindex fiir Bauland vom statistischen Bundesamt vorzuziehen.5?
Vor- und Nachteile der konjunkturellen Anpassung mittels Indexreihen

Mithilfe von Bodenpreisindexreihen konnen Kaufpreise vergangener Jahre an die aktuellen
Marktverhéltnisse angepasst werden®®. Dies ist in der Praxis von grofler Bedeutung, da
regelmélig nicht ausreichend aktuelle Kauffdlle zur Ermittlung von Bodenrichtwerten
vorliegen®. Indexreihen werden von den meisten Gutachterausschiissen ausgewiesen®. Bei der
Verwendung von Indexreihen ist zu iiberpriifen, ob die ermittelte Indexreihe die konjunkturelle
Entwicklung des Teilmarktes korrekt widerspiegelt. Dabei ist vor allem auf die Grundstiicksart
zu achten.®® Neben der konjunkturellen Anpassung einzelner Kauffille zur Ermittlung von
Bodenrichtwerten, konnen Bodenpreisindexreihen auch verwendet werden, um den
Bodenrichtwert einer Bodenrichtwertzone, in der Lkein Geschaftsverkehr stattfindet,
konjunkturell anzupassen. Voraussetzungen dafiir sind sowohl eine geeignete
Bodenpreisindexreihe als auch ein korrekt ermittelter alter Bodenrichtwert.®”

Qualitative Anpassung mittels Umrechnungskoeffizienten

Umrechnungskoeffizienten stellen das Wertverhéltnis verschiedener Ausprdgungen eines
Grundstiicksmerkmales dar. Sie dienen der Anpassung von Wertunterschieden, die aus einem

qualitativen Unterschied eines Grundstiicks zum Bodenrichtwertgrundstiick resultieren.®® Zu

60 Vgl. Statistisches Bundesamt (2022).

61 Vgl. Jochem Kierig/Jiirgen Gante (2008), S. 10.

62 Vgl. Jochem Kierig/Jiirgen Gante (2008), S. 10.

% Vgl. Daniela Schaper/Marianne Moll-Amrein (2016), S. 57.

4 Vgl. Wolfgang Kleiber (2020), S. 1198.

6 Vgl. Hartmut Dieterich/Wolfgang Kleiber (2002), S. 43.

% Vgl. Wolfgang Kleiber (2020), S. 1198.

67 Vgl. Egbert Dransfeld/Daniel Lehman/Bernd Meyer/Johannes Stemmler/Ulrike Mennig (2007), S. 41.
6 vgl. Wolfgang Kleiber (2020), S. 1211 ff.
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beriicksichtigende Grundstiicksmerkmale sind dabei laut § 193 Abs. 3 BauGB insbesondere das
Mall der baulichen Nutzung sowie gemifd § 19 Abs.1ImmoWertV zusitzlich die

GrundstiicksgroRe und -tiefe®’.

Umrechnungskoeffizienten werden i.d.R. auf Basis der Kaufpreissammlung von den
Gutachterausschiissen ermittelt. Dazu werden Kauffille verwendet, die in nur einem
Grundstiicksmerkmal voneinander abweichen’. Ist einem Gutachterausschuss die Ermittlung
von Umrechnungskoeffizienten nicht moglich, konnen die von den benachbarten
Gutachterausschiissen ermittelten Umrechnungskoeffizienten zur qualitativen Anpassung
verwendet werden. Dazu muss im Vorfeld die Plausibilitit der Umrechnungskoeffizienten
tiberpriift werden.”

Des Weiteren sind im Jahr 2013 Umrechnungskoeffizienten vom ,Arbeitskreis der
Gutachterausschiisse und Oberen Gutachterausschiisse in der Bundesrepublik Deutschland
veroffentlicht worden, welche bundesweit anwendbar sind. Durch diese konnen Abweichungen
beziiglich der wertrelevanten Geschossflachenzahl (WGFZ) bei Mehrfamilienhausgrundstiicken
sowie abweichende Grundstiicksgrofden von FEin- und Zweifamilienhausgrundstiicken
berticksichtigt werden.”? Sie sind als Anlage 1 und Anlage 2 in die Vergleichswertrichtlinie
integriert worden’3, welche, wie auf Seite 4 beschrieben, bis zum 31.12.2021 galt. Im
3.Entwurf der Muster-Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverordnung
(ImmoWertA) sind dieselben Umrechnungskoeffizienten als Anhang1 und Anhang 2
vorgesehen’*.

Umrechnungskoeffizienten sind von den vorherrschenden Marktverhéltnissen sowie den
Praferenzen der Grundstiicksmarktteilnehmer abhingig. Wenn sich diese verdndern, dndern
sich auch die zuvor abgeleiteten Umrechnungskoeffizienten’. Ahnlich wie bei den Indexreihen
sind die vom Gutachterausschuss ermittelten Umrechnungskoeffizienten den bundesweit

geltenden Umrechnungskoeffizienten vorzuziehen’®.
Vor- und Nachteile der qualitativen Anpassung mittels Umrechnungskoeffizienten

Anhand von Umrechnungskoeffizienten konnen qualitative Unterschiede von Kaufféllen
angepasst werden. Dies ist fiir die Ermittlung von Bodenrichtwerten bedeutsam, da so auch
Kaufféalle mit abweichenden Grundstiicksmerkmalen zum Preisvergleich herangezogen werden
konnen. Ein relevantes Beispiel sind laut Dietrich/Kleiber Geschossflachenzahl-
(GFZ-)Umrechnungskoeffizienten, durch die Unterschiede im Maf3 der baulichen Nutzung

% Vgl. § 19 Abs. 1 ImmoWertV.

70 Vgl. Hartmut Dieterich/Wolfgang Kleiber (2002), S. 45.

71 Vgl. Wolfgang Kleiber (2020), S. 1213.

72Vgl. Siegmar Liebig/Peter Ache (2015).

73 Vergleichswertrichtlinie VW-RL.

74Vgl. 3. Entwurf: ImmoWertV-Anwendungshinweise ImmoWertA.

75 Vgl. Wolfgang Kleiber (2020), S. 1214.

76 Vgl. Egbert Dransfeld/Daniel Lehman/Bernd Meyer/Johannes Stemmler/Ulrike Mennig (2007), S. 42.
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beriicksichtigt werden kénnen”’. Bei Verwendung von Umrechnungskoeffizienten ist darauf zu
achten, dass diese zur Anpassung qualitativer Abweichungen nur geeignet sind, wenn sie die
Verhiltnisse des korrekten Teilmarktes widerspiegeln. Zudem sollten das Ableitungsmodell und
die Datengrundlage, die der Ermittlung der Umrechnungskoeffizienten zugrunde lagen,
tiberpriift werden.”® Vorausgesetzt die Umrechnungskoeffizienten sind fiir die
Bodenrichtwertermittlung geeignet, konnen sie neben der qualitativen Anpassung einzelner
Kauffille zur Ermittlung des Bodenwerts innerhalb einer Bodenrichtwertzone auch genutzt
werden, um Quervergleiche zwischen verschiedenen Zonen zu ziehen. Dies kann bei der
Ermittlung von Bodenrichtwerten vor allem dann hilfreich sein, wenn in verschiedenen

Bodenrichtwertzonen kein oder kaum Geschaftsverkehr stattfindet.”?

Mittelbarer statistischer Preisvergleich

Bei der Ermittlung von Bodenrichtwerten mithilfe des mittelbaren statistischen Preisvergleichs
werden Regressionsanalysen durchgefiihrt. Diese dienen dazu den Bodenrichtwert aus
Kauffillen ableiten zu konnen, deren Grundstiicksmerkmale von denen des
Bodenrichtwertgrundstiicks abweichen. 8 Dazu werden zuerst die Werteinfliisse der
abweichenden Grundstiicksmerkmale identifiziert, anhand derer schliefdlich der
Bodenrichtwert abgeleitet wird®!.

Voraussetzung ist analog zu Abschnitt 2.1.1 eine ausreichend grofen Anzahl an Kauffillen,
welche im gewohnlichen Geschéftsverkehr zustande gekommen sind. Zuséatzlich ist es relevant,
alle wertbeeinflussenden Merkmale (Einflussgroen) zu kennen und sie mit der richtigen
funktionalen Abhéngigkeit zu erfassen. Die Regressionsfunktion darf nur statistisch signifikante
Einflussgrofen enthalten, die nur begrenzt voneinander abhéngig sind.%?

Um gleichzeitig den Werteinfluss mehrerer Grundstiicksmerkmale zu beriicksichtigen, wird fiir
die Regressionsanalyse eine multiple lineare Regressionsgleichung aufgestellt. Auf Basis der
Kauffélle werden die Regressionskoeffizienten berechnet. Setzt man diese sowie die Merkmale
des Bodenrichtwertgrundstiicks in die Regressionsgleichung ein, erhdlt man den Wert, der
entsprechend der Datengrundlage sowie der durchgefiihrten Regressionsanalyse, der
wahrscheinlichste Bodenrichtwert ist.

Da sich die Werteinfliisse von Grundstiicksmerkmalen je nach Teilmarkt unterscheiden, werden

separate Regressionsanalysen fiir unterschiedliche Teilmarkte durchgefiihrt. Zudem werden die

77 Vgl. Hartmut Dieterich/Wolfgang Kleiber (2002), S. 45.

78 Vgl. Wolfgang Kleiber (2020), S. 1212.

72 Vgl. Wilfried Mann (2016), S. 168.

80 ygl. Werner Ziegenbein/Franz Reuter/Winrich VoR (2014), S. 627.
81 Vgl. Andreas Hendricks (2017), S. 91.

82 Vgl. Werner Ziegenbein/Franz Reuter/Winrich Vo (2014), S. 627.
8 Vgl. Werner Ziegenbein/Franz Reuter/Winrich Vo3 (2014), S. 627 f.
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Regressionsanalysen in regelmaf3igen Abstinden wiederholt, um aktuelle Marktentwicklungen
zu bertiicksichtigen.®*

Vor- und Nachteile des mittelbaren statistischen Preisvergleichs

Dass die Anpassung von qualitativen Unterschieden fiir die Ermittlung von Bodenrichtwerten
bedeutend ist, wurde bereits auf Seite11 beschrieben. Der mittelbare statistische Preisvergleich
ist eine Alternative zum mittelbaren sukzessiven Preisvergleich, insbesondere zur qualitativen
Anpassung mittels Umrechnungskoeffizienten.

Der Vorteil des mittelbaren statistischen Preisvergleichs gegeniiber der qualitativen Anpassung
mittels Umrechnungskoeffizienten ist die direkte Ableitung der Wertunterschiede aus den
Kaufféllen. Dadurch ist der mittelbare statistische Preisvergleich marktniher, insbesondere
wenn Unsicherheiten beziiglich der FEignung der Umrechnungskoeffizienten bestehen.
Allerdings ist auch bei der Durchfiihrung der Regressionsanalysen darauf zu achten, dass zur

Ermittlung der Koeffizienten aktuelle Kauffille des zutreffenden Teilmarktes notwendig sind.%°

2.2. Deduktive Methoden
Wie bereits beschrieben, diirfen gemaf3 § 14 Abs. 2 ImmoWertV ausdriicklich auch deduktive

Verfahrensweisen zur Ermittlung von Bodenrichtwerten angewandt werden, wenn keine oder

nur wenige Kauffille vorliegen®®.

Deduktive Verfahren sind dadurch gekennzeichnet, dass weitere Vergleichsparameter, wie
Ertragsverhiltnisse  oder  Baulandproduktionskosten, zur Bodenrichtwertermittlung
herangezogen werden®”. Dementsprechend koénnen beim deduktiven Preisvergleich u. a.

Mieten, Bau- und Entwicklungskosten eine Rolle spielen®:.

Im Folgenden werden ausgewdhlte deduktive Methoden beschrieben. Dazu gehoren die
ertragsbasierten Verfahren sowie das kalkulatorische Verfahren und die Diisseldorfer
Tilirmchen.

2.2.1. Ertragsbasierte Verfahren

Bei der Anwendung von ertragsbasierten Verfahren wird der Bodenrichtwert iiber die
Ertragsfahigkeit des Grundstiicks abgeleitet. Ertragsbasierte Verfahren sind daher insbesondere
fir die Bodenrichtwertermittlung ertragsorientierter Geschéftsgrundstiicke geeignet.®® Im

Folgenden werden zunichst das Mietlageverfahren und anschlielfend das Mietsdulenverfahren

84 Vgl. Werner Ziegenbein/Franz Reuter/Winrich VoR (2014), S. 628.
85 Vgl. Werner Ziegenbein/Franz Reuter/Winrich VoR (2014), S. 627 f.
86 Vgl. § 14 Abs. 2 ImmoWertV.

87 Vgl. Wolfgang Kleiber (2003), S. 171.

8 Vgl. Franz Reuter (2006), S. 100 ff.

8 Vgl. Wolfgang Kleiber (2020), S. 982.
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vorgestellt. Bei beiden Verfahren wird der Bodenrichtwert auf Basis erzielbarer Ertrage
berechnet.

Mietlageverfahren

Das Mietlageverfahren stellt mittels einer Regressionsanalyse einen funktionalen
Zusammenhang zwischen der Erdgeschossmiete und dem Bodenrichtwert her. Dieser
Zusammenhang wurde vor allem fiir Innenstadtlagen untersucht, wo die Erdgeschosse zu
gewerblichen Zwecken vermietet werden, und deutlich hohere Ertrége erzielen als die oberen
Geschosse, in denen sich Wohnungen befinden.*

Da im Mietlagenverfahren Bodenrichtwerte auf Basis von Erdgeschossmieten ermittelt werden,
ist eine dominante FErdgeschossmiete die Voraussetzung fiir die Anwendbarkeit des
Mietlageverfahrens®!.

Funktionen, die den Zusammenhang von Erdgeschossmiete und Bodenrichtwert abbilden,
wurden u. a. in Studien von Schmalgemeier (vgl. °) und Paul (vgl. *®) fiir verschiedene Stadte
abgeleitet. Diese Funktionen sind zwar dhnlich, lassen sich aber dennoch nur eingeschrénkt
und lediglich auf Stidte mit einer vergleichbaren Einwohnerzahl und einem &hnlichen
Bodenrichtwertniveau iibertragen.”

Vor- und Nachteile des Mietlageverfahrens

Das Mietlageverfahren wird, einer Umfrage von Reuter zufolge, in der Praxis akzeptiert®. Dem
Urteil des Oberverwaltungsgerichts Liineburg vom 30.05.2001 zufolge ist das Verfahren ,nicht
zu beanstanden“®®.

Eine Ubertragung der Funktionen, die den Zusammenhang von Erdgeschossmiete und
Bodenrichtwert abbilden, auf andere Lagen oder Teilmirkte ist nur eingeschrankt moglich.
Zudem ist die Moglichkeit der Ubertragung der Funktionen zeitlich eingeschrinkt, da sich
Mieten und Bodenrichtwerte unterschiedlich entwickeln konnen. Aus diesem Grund sollten bei
der Anwendung des Mietlagenverfahrens eigene Regressionsanalysen durchgefiihrt werden, um
eine aktuelle Funktion fiir den ortlichen Markt abzuleiten. In Stidten mit bis zu 200.000
Einwohnern gilt hdufig eine Funktion fiir die ganze Stadt. Insbesondere in groferen Stadten
kann jedoch die Unterscheidung verschiedener Lagen, z. B. hinsichtlich der Passantenfrequenz,
notwendig sein. In diesem Fall ist die Ableitung mehrerer Funktionen notwendig.®”

%0 vgl. Andreas Hendricks (2017), S. 102 f.

1 vgl. Andreas Hendricks (2017), S. 105.

92 Vgl. Helmut Schmalgemeier (1977).

% Vgl. Giinter Paul (1983).

%4 Vgl. Andreas Hendricks (2017), S. 103.

% Vgl. Franz Reuter (2006), S. 99.

% Vgl. OVG Liineburg 1. Senat Urteil vom 30.05.2001.
97 Vgl. Andreas Hendricks (2017), S. 105 ff.
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Mietsdulenverfahren nach Strotkamp

Der Grundgedanke des Mietsdulenverfahrens nach Strotkamp ist die gedankliche Anderung der
Geschossflache einzelner Geschosse zur Harmonisierung der Ertrdge pro Quadratmeter fiir
jedes Geschoss. Dazu wird fiir jedes Geschoss eine GFZ ermittelt (sogenannte geschossweise
GFZ). Diese wird fiir die Geschosse, deren Nutzung nicht der {iberwiegenden Nutzung des
Gebaudes entspricht, fiktiv angepasst. Die Summe der geschossweisen GFZ ergibt die gewogene
GFZ. Diese bezieht sich nicht auf die tatsdchliche Geometrie des Gebaudes, sondern auf dessen
Ertrag. Mithilfe der gewogenen GFZ und bekannter GFZ-Umrechnungskoeffizienten wird
schlief8lich der Bodenrichtwert berechnet.”®

Mithilfe des Mietsdaulenverfahrens nach Strotkamp konnen bekannte Bodenrichtwerte auch auf
andere Bodenrichtwertzonen {iibertragen werden. Dazu werden die Mietunterschiede der
beiden Bodenrichtwertzonen in GFZ-Unterschiede umgerechnet. Uber diese wird anschlieRend
auf Grundlage bekannter GFZ-Umrechnungsfaktoren die Abweichung der Bodenrichtwerte

bestimmt.”?

Voraussetzung fiir die Anwendung des Mietsdulenverfahrens zur Bodenrichtwertermittlung
sind ausreichende Informationen {iber die Mieten in allen Geschossen sowie geeignete GFZ-
Umrechnungskoeffizienten!,

Neben dem beschriebenen Mietsdulenverfahren nach Strotkamp, existieren in der Literatur
auch das das Mietsdulenverfahren nach Kleiber (vgl. 1°) sowie das Mietsdulenverfahren nach
Sprengnetter (vgl. 1°2). In diesen Verfahren werden die Bodenrichtwerte ebenfalls basierend auf
den Mieten aller Geschosse ermittelt. Da sich die Verfahren nur in der Ausfithrung
unterscheiden, werden sie an dieser Stelle nicht ndher betrachtet.

Vor- und Nachteile des Mietsdulenverfahrens nach Strotkamp

Das Mietsdulenverfahren nach Strotkamp findet in der Praxis hdufig Anwendung, wenn die
dafiir notwendigen Daten wie GFZ-Umrechnungskoeffizienten und Mieten vorliegen'®. Es
eignet sich zur Fortschreibung von Bodenrichtwerten sowie zur Ubertragung von
Bodenrichtwerten auf andere Bodenrichtwertzonen. Insbesondere ist es fiir die Ermittlung von
sanierungsbedingten Bodenwertsteigerungen geeignet'*. Zudem kann durch die Anwendung
des Mietsdulenverfahrens struktureller Leerstand beriicksichtigt werden, indem die
geschossweise GFZ in den Geschossen, in denen Leerstand herrscht, wegen ausbleibender
Ertrdage Null gesetzt wird!'%.

%8 Vgl. Hans-Peter Strotkamp (2006), S. 109 f.

99 Vgl. Hans-Peter Strotkamp (2006), S. 109.

100 ygl. Hans-Peter Strotkamp (2006), S. 109 ff.

101 ygl. Wolfgang Kleiber (2020), S. 1484 ff.

102 yo]. Hans-Otto Sprengnetter (Hrsg.) (o. J.) Teil 3, Kapitel 5, Abschnitt 4.

193 vgl. Andreas Hendricks (2017), S. 113.

104 Vgl. Hans-Peter Strotkamp (2006), S. 109.

105 ygl. Egbert Dransfeld/Daniel Lehman/Bernd Meyer/Johannes Stemmler/Ulrike Mennig (2007), S. 44 f.
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2.2.2. Kalkulatorische Verfahren

Investitionsiiberlegungen bilden die Grundlage kalkulatorischer Verfahren'°®.

Das Residualwertverfahren basiert auf der Riickrechnung des fiktiven Verkehrswertes eines
(bebauten) Grundstiicks. Der Bodenrichtwert ergibt sich aus dem fiktiven Verkehrswert des
(bebauten) Grundstiicks abziiglich der aufzubringenden Kosten. Im Fall von bebauten
Grundstiicken handelt es sich bei den aufzubringenden Kosten um den Gebdudesachwert bzw.
die Herstellungskosten des Gebdudes. Bei baureifem Land werden die Baulandproduktions-,
Vermarktungs- und Vorhaltekosten als aufzubringende Kosten herangezogen. In beiden Fallen
werden zudem die Finanzierungskosten, der Unternehmergewinn und das Restrisiko
abgezogen.!'%”

Die Ermittlung von Bodenrichtwerten mittels des deduktiven Preisvergleichs fiir werdendes
Bauland basiert auf einer Riickrechnung von Kaufpreisen baureifen Landes. Dabei wird die
Hohe des Bodenrichtwertes nicht nur von Preisen vergleichbaren baureifen Landes, sondern
auch von der Wartezeit bis zur Baureife und dem Liegenschaftszinssatz sowie den
Erschliefungs- und Entwicklungskosten beeinflusst.}®® Diese Einflussgrofen variieren,
abhingig von den 6rtlichen Gegebenheiten, und sind daher fallspezifisch zu schiatzen!®.

Voraussetzung fiir die Anwendbarkeit der kalkulatorischen Verfahren ist die Kenntnis iiber die
aufzubringenden Kosten!!°,

Das  Residualwertverfahren = stammt  urspriinglich aus der  angelsidchsischen
Wertermittlungslehre!!!. Es ist auch unter den Namen Extraktionsverfahren oder Rest-durch-
Abzug-Verfahren bekannt!!?. Der Begriff ,Deduktiver Preisvergleich fiir werdendes Bauland“

wurde von Walter Seele geprigt!!®.
Vor- und Nachteile der kalkulatorischen Verfahren

Da sich Ungenauigkeiten in den geschitzten Einflussgroflen auf den durch das
Residualwertverfahren ermittelten Bodenrichtwert {ibertragen, ist das Residualwertverfahren

14 7Zwar kann der fiktive

sehr fehleranféllig und entsprechend kritisch zu betrachten
Verkehrswert mittels des Vergleichswert- oder des Ertragswertverfahrens relativ zuverlassig

ermittelt werden, die prazise Ermittlung der aufzubringenden Kosten hingegen ist schwierig!!>.

106 yg], Wolfgang Kleiber (1989), S. 581.

107 ygl. Wolfgang Kleiber (2020), S. 1567 f.

108 Vgl. Walter Seele (1998), S. 402 f.

109 vgl. Walter Seele (1999), S. 114.

110 yg]. Wolfgang Kleiber (2020), S. 1604.

111ygl. Ulrich Renner/Michael Sohni (2012), S. 240.

112 yo]. Wolfgang Kleiber (2020), S. 1595.

113 ygl. Walter Seele (1998), S. 400.

114 ygl. Ulrich Renner/Michael Sohni (2012), S. 243.

115 Vgl. Wolfgang Kleiber/Jiirgen Simon/Gustav Weyers (1998), S. 1408.
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Ahnliches gilt fiir werdendes Bauland. Wihrend der Bodenwert des baureifen Landes sowie die
Erschliefungs- und Entwicklungskosten relativ genau ermittelt werden konnen, sind die
Wartezeit bis zur Baureife sowie der Liegenschaftszinssatz i. d. R. mit groeren Unsicherheiten
behaftet. Die Unsicherheiten der FEinflussgrofen nehmen mit fortschreitender
Baulandentwicklung ab.!'® Da fiir die Anwendung des Vergleichswertverfahrens zur
Bodenrichtwertermittlung von werdendem Bauland meist nicht ausreichend Vergleichspreise
vorliegen, ist der deduktive Preisvergleich bei vielen Gutachterausschiissen das entsprechende
Standardverfahren'!’.

Vorteilhaft an den kalkulatorischen Verfahren ist, dass sie leicht verstdndlich sind und sich die
Ergebnisse einfach nachvollziehen lassen!'®.

2.2.3. Dusseldorfer Tirmchen

Die sogenannten Diisseldorfer Tiirmchen stellen typisierte Wertverhéltniszahlen dar, welche
das Wertverhdltnis von bebauten Grundstiicken bzw. Eigentumswohnungen zum Boden
widerspiegeln''®. Mithilfe dieser kann der Bodenrichtwert ermittelt werden, wenn zwar nicht
ausreichend Kauffille unbebauter Grundstiicke, aber von bebauten Grundstiicken oder
Eigentumswohnungen vorhanden sind'?°.

Entsprechend basiert das Verfahren auf dem Zusammenhang zwischen den drei Teilméarkten
unbebautes Bauland, bebaute Objekte und Eigentumswohnungen. Zur Berechnung der
Wertverhaltniszahlen miissen dieser Zusammenhang sowie die wesentlichen preisbildenden
Merkmale identifiziert werden. Darauf aufbauend werden Gruppen fiir die verschiedenen
Gebdudearten gebildet. Voraussetzung zur Berechnung der Wertverhiltniszahlen sind
qualifizierte Richtwerte oder geniigend unabhéngige Kauffélle fiir die genannten Teilmarkte,

sodass die Werte entsprechend den Gruppendefinitionen normiert werden kénnen.!2!
Vor- und Nachteile der Diisseldorfer Tiirmchen

Der Vorteil der Bodenrichtwertermittlung mithilfe der Diisseldorfer Tiirmchen ist, dass die
Wertverhéltniszahlen unmittelbar aus normierten Kaufpreisen abgeleitet werden!??. Diese
miissen nur etwa alle fiinf Jahre oder, wenn untypische Verdnderungen beziiglich des

Zusammenhangs der Teilmérkte auftreten, tiberpriift bzw. angepasst werden'?3. Das Verfahren

116 yg], Walter Seele (1998), S. 401 ff.

117 Vgl. Franz Reuter (2009), S. 195.

118 Vgl. Hartmut Dieterich/Jiirgen Koch (2003), S. 331 ff.
119 ygl. Wilfried Mann (2003), S. 193.

120 ygl. Wilfried Mann (2003), S. 197.

121'ygl. Wilfried Mann (2003), S. 193 ff.

122 ygl. Wilfried Mann (2003), S. 198.

123 ygl. Wilfried Mann (2003), S. 195 f.
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kann allerdings nur angewandt werden, wenn ausreichend Daten zur Ableitung der
Wertverhaltniszahlen vorliegen'?4.

2.3. Intersubjektive Methoden

Neben mathematisch-statistischen Methoden (vgl. Abschnitt 2.1) und deduktiven Methoden
(vgl. Abschnitt 2.2) konnen auch intersubjektive Methoden zur Ermittlung von
Bodenrichtwerten angewandt werden. Die intersubjektiven Methoden basieren auf einer
(freien) Schitzung des Bodenrichtwertes durch die Mitglieder des Gutachterausschusses!?.
Diese vergleichen z.B. verschiedene Bodenrichtwertzonen miteinander, um lagebedingte
Wertunterschiede zu diskutieren!?,

Im Folgenden wird eine Auswahl intersubjektiver Methoden vorgestellt.

2.3.1. Delphi-Methode

Die Methodik der Delphi-Methode ist eine Expertenbefragung, bei der die Meinungen von
Experten systematisch erfasst und dabei die Gruppenkommunikation gesteuert wird. Sie basiert
auf der Annahme, dass eine iibereinstimmende Gruppenmeinung mehrerer Experten

zutreffender als die Meinung eines Einzelnen ist.'2”

Der typische Ablauf der Delphi-Befragung sieht zuerst eine anonyme Befragung der einzelnen
Experten vor. Nachdem alle Experten befragt wurden, bekommen sie eine Riickmeldung, in der
sie in zusammengefasster Form iiber die Antworten der anderen Experten informiert werden.
Daraufhin werden die gleichen Experten erneut befragt. Durch das Wiederholen der
Befragungsrunden soll ein Konsens erreicht werden. Die Befragung mit anschliel}ender
Riickmeldung wird entsprechend mindestens zweimal wiederholt. Schlieflich wird die
Gruppenmeinung aus den Antworten der letzten Befragungsrunde ermittelt.!®

Ubertragen auf die Ermittlung von Bodenrichtwerten bedeutet dies, dass im ersten Schritt alle
Mitglieder des Gutachterausschusses getrennt voneinander die einzelnen Bodenrichtwertzonen
bewerten. Dazu erhalten sie eine Bodenrichtwertkarte, auf der sie die Wertigkeiten der
einzelnen Bodenrichtwertzonen, beispielsweise auf einer vorgegebenen Bewertungsskala von
eins bis zehn, bepunkten. Daraufhin erhalten die Experten eine anonyme Riickmeldung iiber
die Einschiatzung der anderen Mitglieder und die Befragung wird wiederholt. Aus den
Bewertungspunkten werden schlieRlich die Bodenrichtwerte abgeleitet. Dazu werden die
Punkte auf Basis von vorliegenden Kauffillen in einen Quadratmeterpreis umgerechnet.'®

124 Vgl. Andreas Hendricks (2017), S. 141.

125 ygl. Egbert Dransfeld/Daniel Lehman/Bernd Meyer/Johannes Stemmler/Ulrike Mennig (2007), S. 56.
126 ygl. Anja Jeschke (2011), S. 1.

127 ygl. Sabine Kock-H6di/Hanna Mayer (2013) S. 16.

128 yg], Sabine Kéck-Hédi/Hanna Mayer (2013) S. 16 ff.

129 ygl. Wolfgang Kleiber (2020), S. 2750.
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Vor- und Nachteile der Delphi-Methode

Die Delphi-Methode ist laut Kleiber eine sehr einfache und iiberzeugende Methode. Da die
Mitglieder des Gutachterausschusses die Bodenrichtwertzonen unabhédngig voneinander
bewerten, wird der subjektive Einfluss Einzelner reduziert.*® Dennoch resultiert das Ergebnis
aus den Meinungen der Experten. Die Auswahl der befragten Experten sollte daher ,besonders
achtsam® geschehen. Beispielsweise sollte auf Heterogenitit innerhalb der Gruppe geachtet
werden, um unterschiedliche Kenntnisse einzubeziehen.'® Um bei der Ubertragung der
Wertepunkte Extrapolationen zu vermeiden, ist es vorteilhaft, wenn Vergleichspreise fiir die
Bodenrichtwertzonen vorliegen, die von den Mitgliedern des Gutachterausschusses besonders
niedrig oder hoch bewertet wurden'32,

2.3.2. Lagewertverfahren nach Hagedorn

Mithilfe des Lagewertverfahrens nach Hagedorn, auch Hagedorn-Verfahren genannt, kann der
Bodenrichtwert einer Zone auf eine andere Bodenrichtwertzone iibertragen werden!33,
Grundlage des Verfahrens ist ein vorgegebenes Bewertungsschema. Dieses unterscheidet sich
fiir Wohn- und Geschéiftslagen. Es besteht aus den fiinf Bewertungskriterien Gesellschafts- bzw.
Kundschaftslage, Verkehrsanbindung, Ausstattung, Beeintrdchtigung und Nutzung. Jedes
Bewertungskriterium wird auf einer Skala von ungiinstig (ein Punkt) bis sehr gut (vier Punkte)
bewertet. In Abhéngigkeit des Bewertungskriteriums werden die Punkte bis zu vierfach
gewichtet. Die Bewertung orientiert sich an einfachen, vorgegebenen Parametern.
Beispielsweise erfolgt die Bewertung der Verkehrsanbindung im Hinblick auf die Entfernung zu
den Einrichtungen des offentlichen Verkehrswesens (Personennahverkehr, Individualverkehr,
ruhender Verkehr).134

Vor- und Nachteile des Lagewertverfahrens nach Hagedorn

Das Lagewertverfahren nach Hagedorn ist sehr leicht anzuwenden'®. Aufgrund der
Vereinfachungen und der stereotypischen Anwendung des Bewertungsschemas, konnen die
wertbeeinflussenden Umstéinde allerdings nicht vollstandig erfasst werden!3¢ 137, Kritisch sind
zudem die Korrelation der Bewertungskriterien'®®, sowie die Bewertung auf Basis
vorgegebener, einfacher Parameter und die vorgegebene Gewichtung der Bewertungskriterien

zu sehen'®.

130 ygl. Wolfgang Kleiber (2020), S. 2750.

131 ygl. Sabine Kéck-Hédi/Hanna Mayer (2013) S. 17.
132 ygl. Wolfgang Kleiber (2020), S. 2750.

133 Vgl. Andreas Hendricks (2017), S. 115.

134 ygl. Wolfgang Kleiber (2017), S. 2782 ff.

135 ygl. Wolfgang Kleiber (2017), S. 2785.

1% ygl. Wolfgang Kleiber (2017), S. 2785.

137 Vgl. Andreas Hendricks (2017), S. 143.

138 ygl. Andreas Hendricks (2017), S. 143.

139 Vgl. Wolfgang Kleiber (2017), S. 2782.

19



2.3.3. Relatives Lageverfahren nach Hildebrandt

Die Bodenrichtwertermittlung mithilfe des relativen Lagewertverfahrens nach Hildebrandt
basiert auf der Schétzung relativer Lagewerte durch die Mitglieder des Gutachterausschusses.
Diese bewerten die Bodenrichtwertzonen mithilfe von Wertepunkten. Dabei orientieren sie sich
an einer Bodenrichtwertzone, die zuvor als Bezugszone gewahlt und deren relativer Lagewert
auf 100 Wertepunkte festgesetzt wurde. Nachdem die Mitglieder des Gutachterausschusses
unabhingig voneinander die relativen Lagewerte fiir alle Bodenrichtwertzonen geschitzt
haben, werden die Werte gemittelt.'4° 141

Um die relativen Lagewerte in Bodenrichtwerte zu {iberfiihren, werden vorliegende
Vergleichspreise aller Bodenrichtwertzonen normiert, sodass sie sich nur noch hinsichtlich ihrer
Lage unterscheiden. Mithilfe der normierten Vergleichspreise werden zunéchst absolute
Lagewerte fiir die verschieden Bodenrichtwertzonen gebildet. Aus der Riickanpassung der
absoluten Lagewerte an die typischen Merkmale der entsprechenden Bodenrichtwertzone
resultiert schlieRlich der Bodenrichtwert.!4? 143

Vor- und Nachteile des relativen Lageverfahrens nach Hildebrandt

Da die relativen Lagewerte von mehreren Experten unabhéngig voneinander geschitzt werden,
sind die subjektiven Einfliisse gering'#*. Ein Vorteil des Verfahrens ist die automatische
Marktanpassung durch die Einbeziehung der Vergleichspreise'®. Allerdings ist bei der
Anwendung des relativen Lageverfahrens auf eine ausreichende Differenzierung der Lagen und
nicht korrelierte Lagekriterien zu achten'4,

2.3.4. Niedersachsenmodell

Das Niedersachsenmodell wurde urspriinglich fiir die Ermittlung sanierungsbedingter
Werterhdhungen entwickelt (vgl.¥7), kann aber auch zur Ubertragung eines bekannten
Bodenrichtwerts auf eine andere Bodenrichtwertzone herangezogen werden. Grundlage des
Modells ist ein vorgegebenes Klassifikationssystem. Das Vorgehen beruht darauf, fiktive
Missstinde zu identifizieren, durch die sich das stddtebauliche Niveau der beiden
Bodenrichtwertzonen voneinander unterscheidet. Zudem sind fiktive Malnahmen zu
identifizieren, durch die das stddtebauliche Niveau der beiden Bodenrichtwertzonen
aneinander angepasst werden konnte. Die Missstdande und Mafdnahmen sind in vorgegebene

Klassifikationsrahmen einzuordnen, indem die Komplexe Bebauung, Struktur, Nutzung und

140 Vgl. Hubertus Hildebrandt (1976), S. 66.

141 Vgl. Andreas Hendricks (2017), S. 117 f.

142 Vgl. Hubertus Hildebrandt (1976), S. 66.

143 Vgl. Andreas Hendricks (2017), S. 117 f.

144 Vgl. Andreas Hendricks (2017), S. 143.

145 Vgl. Andreas Hendricks (2017), S. 118.

146 ygl. Andreas Hendricks (2017), S. 143.

147 ygl. Erich Kanngieser/Hermann Bodenstein (1990).
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Umfeld der Bodenrichtwertzonen auf Basis von MafSnahmenklassen, welche einer Skala von
eins bis zehn entsprechen, bewertet werden. Nach Berechnung der Mittelwerte, kann die
prozentuale Bodenrichtwertidnderung aus einer Modellmatrix abgelesen werden. Diese bezieht
sich auf die Hohe des Bodenrichtwerts der anderen Bodenrichtwertzone.48 14

Vor- und Nachteile des Niedersachsenmodells

Die vorgegebenen Prozentsitze, aus welchen die Bodenrichtwertdnderung abgeleitet werden,
wurden aus dem Grundstiicksmarkt mehrerer Bundesldnder abgeleitet. Dadurch besteht im
Vergleich zu anderen deduktiven Methoden eine hoher Marktnéhe. Dennoch ist zu iiberpriifen,
ob die Prozentsitze auf den lokalen Grundstiicksmarkt zutreffen. Aullerdem ist fiir die
Anwendbarkeit des Niedersachsenmodells Voraussetzung, dass die Wertunterschiede der zu
vergleichenden Bodenrichtwerte allein aus den im Klassifikationsrahmen festgesetzten oben

genannten Komplexen resultieren.'>®

2.3.5. Zielbaummethode

Mithilfe der Zielbaummethode kann der Bodenrichtwert einer Bodenrichtwertzone auf eine
andere Bodenrichtwertzone {ibertragen werden. Dazu werden die Unterschiede beider Zonen
betrachtet'>!. Grundlage ist die Bewertung der beiden Bodenrichtwertzonen mithilfe eines
hierarchischen Systems, dem sogenannten Zielbaum. Dieses setzt sich aus Haupteigenschaften
(auch Teilziele genannt) und dazugehorigen Untereigenschaften (auch Zielkriterien genannt)
zusammen. Die Bewertung der Untereigenschaften erfolgt durch die Mitglieder des
Gutachterausschusses!>2. Haupt- bzw. Untereigenschaften konnen, abhéngig vom Werteinfluss
einer Eigenschaft auf den Bodenrichtwert, gewichtet werden'>3. Um die Zielbaummethode zur
Ubertragung von Bodenrichtwerten auf andere Bodenrichtwertzonen nutzen zu konnen, ist die
Erarbeitung eines individuellen Zielbaums inklusive der Festlegung wertrelevanter Haupt- und
Untereigenschaften Voraussetzung!'>*. Dabei ist darauf zu achten, dass die Haupt- bzw.
Untereigenschaften nicht miteinander korrelieren'®>,

Die Abweichung der ermittelten Bewertungsfaktoren, welche aus den Bewertungen der
Untereigenschaften resultieren, spiegelt den Qualitdtsunterschied zwischen den beiden
Bodenrichtwertzonen wider. Entsprechend der Bewertungsfaktoren kann der Bodenrichtwert

auf die andere Bodenrichtwertzone iibertragen werden.'>®

148 ygl. Egbert Dransfeld/Daniel Lehman/Bernd Meyer/Johannes Stemmler/Ulrike Mennig (2007), S. 54 ff.
149 Vgl. Andreas Hendricks (2017), S. 133.

150 vgl. Andreas Hendricks (2017), S. 134.

151 ygl. Egbert Dransfeld/Daniel Lehman/Bernd Meyer/Johannes Stemmler/Ulrike Mennig (2007), S. 51.
152 Vgl. Hans-Peter Strotkamp (2012), S. 2.

153 Vgl. Wolfgang Seitz (2011), S. 218.

134 ygl. Egbert Dransfeld/Daniel Lehman/Bernd Meyer/Johannes Stemmler/Ulrike Mennig (2007), S. 51.
155 Vgl. Hans-Peter Strotkamp (2012), S. 8.

156 ygl. Hans-Peter Strotkamp (2012), S. 5.
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Die Zielbaummethode geht auf Auerhammer zuriick. Sie ist auch unter den Namen
Zielbaumverfahren, Multifaktorenanalyse oder Nutzwertanalyse bekannt.!>” Kleiber verwendet
die Begriffe Zielbaumverfahren und Multifaktorenanalyse synonym!*® 159, Nach Dransfeld ist die
Bezeichnung abhéngig vom Differenzierungsgrad. Bei der Anwendung des Zielbaumverfahrens
werde eine grobere Werteskala als bei der Multifaktorenanalyse angewandt und zudem auf die
Gewichtung der Zielkriterien verzichtet. Dransfeld verwendet den Begriff Nutzwertanalyse als
Uberbegriff fiir die beiden Verfahren.'*

Vor- und Nachteile der Zielbaummethode

Die Zielbaummethode ist in der Praxis anerkannt'®!. Thre Ergebnisse sind leicht nachvollziehbar
und plausibel’®2. Durch die Verdstelung der Haupteigenschaften in mehrere
Untereigenschaften, wirkt sich die falsche Einschédtzung einer Eigenschaft weniger stark auf den

Bodenrichtwert aus als es bei der direkten Bewertung der Haupteigenschaften der Fall wére!63,

An der Zielbaummethode kritisch zu sehen ist, dass sie subjektive Komponenten enthélt. Nicht
nur die Bewertung der Untereigenschaften durch die Experten basiert auf deren
sachverstindigem Ermessen. Auch die Aufstellung des Zielbaums, d.h. die Auswahl der
wertrelevanten Eigenschaften und ihrer Gewichtungen, erfolgt auf Basis einer sachverstédndigen
Einschitzung. Diese beeinflusst die Ergebnisse stark.'®*

2.3.6. Intersubjektiver Preisvergleich nach modifiziertem Lagewertverfahren

Der von Reuter entwickelte intersubjektive Preisvergleich nach modifiziertem
Lagewertverfahren basiert auf dem Zusammenhang von Lageeinschatzung und Bodenrichtwert.
Zuerst werden die Lageunterschiede zwischen den Bodenrichtwertzonen eingeschétzt. Dazu
werden von Experten Lagepunkte vergeben, z. B. mittels eines Zielbaums (vgl. Abschnitt 2.3.5).
Daraufhin wird ermittelt, welche Wertabweichung aus einem Lageunterschied resultiert.
Darauf aufbauend koénnen die Lagepunkte der Bodenrichtwertzone, fiir die noch kein
Bodenrichtwert vorliegt, in einen Bodenrichtwert umgerechnet werden. '

Vor- und Nachteile des intersubjektiven Preisvergleichs nach modifiziertem
Lagewertverfahren

Vorteilhaft am intersubjektiven Preisvergleich nach modifiziertem Lagewertverfahren ist, dass
er die Zielbaummethode mit einem Lagewertverfahren kombiniert und so einen wertmafigen

157 ygl. Wolfgang Seitz (2011), S. 217 ff.

158 ygl. Wolfgang Kleiber (2020), S. 982.

159 ygl. Wolfgang Kleiber (2020), S. 2772.

160 ygl. Egbert Dransfeld/Daniel Lehman/Bernd Meyer/Johannes Stemmler/Ulrike Mennig (2007), S. 51.
161 ygl. Wolfgang Seitz (2011), S. 227.

162 Vgl. Andreas Hendricks (2017), S. 122.

163 ygl, Wolfgang Seitz (2011), S. 227.

164 ygl, Wolfgang Seitz (2011), S. 227.

165 ygl. Franz Reuter (2006), S. 106 f.
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Bezug zu den Bodenrichtwerten herstellt. Er ist sowohl fiir die Ermittlung einzelner
Bodenrichtwerte als auch fiir die Ermittlung von Bodenrichtwerten eines ganzen Gebietes
geeignet, 1

Analog zur Zielbaummethode ist kritisch zu sehen, dass das Verfahren subjektive Komponenten
enthdlt. Um die subjektiven Einfliisse bei der Bodenrichtwertermittlung mittels des
intersubjektiven Preisvergleichs nach modifiziertem Lagewertverfahren gering zu halten,
miissen mehrere Experten bei der Vergabe der Lagepunkte miteinbezogen werden. Auerdem

muss darauf geachtet werden, dass die Lagekriterien nicht korrelieren.!®”

2.4. Zusammenfassende Beschreibung der Methodenkategorien

Zur Beantwortung der ersten untergeordneten Forschungsfrage ,,Welche Methoden koénnen zur
Bodenrichtwertermittlung herangezogen werden?“ wurde eine Literaturrecherche
durchgefiihrt. Die Ergebnisse wurden in den Abschnitten 2.1 bis 2.3 dargestellt. Dabei wurden
die einzelnen Methoden, welche zur Ermittlung von Bodenrichtwerten herangezogen werden
konnen, sowie die Vor- und Nachteile, welche mit den einzelnen Methoden einhergehen,
beschrieben. Die einzelnen Methoden wurden jeweils einer iibergeordneten Methodenkategorie
zugeordnet. Dabei ist darauf hinzuweisen, dass die Methoden der verschiedenen
Methodenkategorien nicht nur getrennt, sondern auch in Kombination mit Methoden anderer

Methodenkategorien zur Ermittlung von Bodenrichtwerten verwendet werden kénnen!®®,

Im Folgenden werden die Methodenkategorien zusammenfassend beschrieben. Die
Beschreibungen stellen das der vorliegenden Arbeit zugrundeliegende Verstdndnis {iber die
verschiedenen Methodenkategorien dar. Die Beschreibungen werden auch im Rahmen der
Umfrage genutzt, auf welche in Kapitel 3 eingegangen wird.

Mathematisch-statistische Methoden

Mathematisch-statistische Methoden bilden den Mittelwert, Modalwert oder Median der
einzelnen Kaufpreise unbebauter Grundstiicke oder nutzen statistisch aus Kaufpreisen
abgeleitete Faktoren, um die Bodenrichtwerte zu ermitteln. Dabei kann es sich um Indexreihen
zur konjunkturellen Anpassung der Kaufpreise oder Umrechnungskoeffizienten zur qualitativen
Anpassung der Kaufpreise handeln. Ebenso spielen einfache Zu- und Abschliage (z.B. fiir
Erschlielfungskosten) eine Rolle.

Deduktive Methoden

Deduktive Methoden bestehen aus einer Ableitung von Kaufpreisen anderer Qualitdt durch
Beriicksichtigung bekannter bzw. abzuschédtzender Wertverhiltnisse oder Kosten. Hierzu

zahlen beispielsweise die Abschdtzung von Abbruchkosten bei Kaufpreisen fiir bebaute

166 ygl, Franz Reuter (2006), S. 107.
167 ygl. Andreas Hendricks (2017), S. 229.
168 yg], Franz Reuter (2006), S. 101.
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Grundstiicke, bei denen das aufstehende Gebdude zum Abbruch ansteht. Weitere Beispiele fiir
deduktive Methoden sind das Mietlageverfahren sowie das Mietsdaulenverfahren.

Intersubjektive Methoden

Intersubjektive Methoden basieren auf der Befragung von Experten und Expertinnen, welche
durch ihre Marktkenntnis und Erfahrung Zu- und Abschldge schitzen. Diese werden zur
Ermittlung der Bodenrichtwerte herangezogen. Beispiele fiir intersubjektive Methoden sind die
Zielbaummethode oder die Delphi-Befragung.
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3. Uberblick iiber die Bodenrichtwertermittlung in der Praxis

In Kapitel 2 wurde eine Vielzahl an Methoden vorgestellt, mithilfe derer Bodenrichtwerte
ermittelt werden kénnen. Um einen Uberblick iiber die methodischen Vorgehensweisen, die in
der Praxis von den Gutachterausschiissen zur Bodenrichtwertermittlung genutzt werden, zu
gewinnen, wurde im Rahmen der vorliegenden Arbeit eine Umfrage durchgefiihrt, zu deren
Teilnahme alle Gutachterausschiisse in Deutschland eingeladen waren.

Im Folgenden wird die der Umfrage zugrundeliegende Methodik erlautert (Abschnitt 3.1).
Anschliellend werden die Riicklaufquote présentiert (Abschnitt 3.2), die Datenbereinigung
(Abschnitt 3.3) beschrieben und die Umfrageergebnisse deskriptiv dargestellt (Abschnitt 3.4).
Aufbauend auf der Ergebnisdarstellung werden in Abschnitt 3.5 die Kontrollfragen ausgewertet.

3.1. Methodik

In Vorbereitung auf die Umfrage wurde der zugrunde liegende Fragebogen entworfen. Die
Vorbereitung der Umfrage und der Aufbau des Fragebogens werden in den Abschnitten 3.1.1
und 3.1.2 dargestellt. Darauf aufbauend wird die Durchfiihrung der Umfrage beschrieben
(Abschnitt 3.1.3).

3.1.1. Vorbereitung der Umfrage

Der Fragebogen wurde in enger Zusammenarbeit mit Frau |Jjjjjjj von der TU Dresden, sowie in
Abstimmung mit dem Fachgebiet Landmanagement der Technischen Universitidt (TU)
Darmstadt und der Professur fiir Landmanagement der TU Dresden erstellt. Fiir die Umsetzung
der Umfrage wurde das Umfragetool ,LimeSurvey“ genutzt.

Vor der Verodffentlichung der Umfrage wurde der Fragebogen im Rahmen einer Testphase in
mehreren Schritten iiberpriift. Im ersten Schritt wurde der Fragebogen von Mitarbeitern des
Fachgebiets Landmanagement der TU Darmstadt sowie der Professur fiir Landmanagement der
TU Dresden in Hinblick auf seine technische Funktionsfahigkeit gepriift. Anschliel3end wurden
zwei unabhéngige Pretests mit externen Experten durchgefiihrt, in denen der Schwerpunkt auf
inhaltlichen Aspekten lag. Fiir die Durchfiihrung der Pretests wurde die kognitive Technik
,Think-Aloud“ (dt. ,Lautes Denken*) angewandt (vgl. '¢°). Hierbei sollten die Pretester den
Fragebogen ausfiillen und wéhrenddessen ihre Gedanken dazu kundtun. Erganzt durch gezielte
Nachfragen konnte so nicht nur die Verstdndlichkeit der Fragen und Antwortmoglichkeiten
sowie einzelner (Fach-)Begriffe {iberpriift werden, sondern auch die Eindeutigkeit der
Formulierungen und die Vollstdndigkeit der Antwortmoglichkeiten. Entsprechend der

Erkenntnisse aus der Testphase wurde der Fragebogen angepasst.

169 ygl. Peter Priifer/Margit Rexroth (1996), S. 20 ff.
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3.1.2. Aufbau des Fragebogens

Die Umfrage besteht aus insgesamt 40 Fragen. Aufgrund des Einsatzes von Filterfragen variiert
die Anzahl an tatsdchlich zu beantwortenden Fragen zwischen 26 und 38.

Der Fragebogen gliedert sich in die folgenden fiinf Fragengruppen:

1. Allgemeines zum Bodenrichtwert

2. Methodenauswahl

3. Bewertung der verwendeten Methoden
4. Einordnung

5. Kontaktaufnahme

In der ersten Fragengruppe werden allgemeine Fragen zur Vorgehensweise bei der Ermittlung
von Bodenrichtwerten gestellt. Sie ermdglichen einen leichten Einstieg in die Umfrage und
dienen zudem als Kontrollfragen. Durch diese kann die Plausibilitit der gegebenen Antworten
in den folgenden Fragengruppen gepriift werden. Die Auswertung der Kontrollfragen wird in
Abschnitt 3.5 thematisiert.

Zu Beginn der zweiten Fragengruppe werden die Methoden entsprechend dem der
vorliegenden Arbeit zugrundeliegenden (theoretischem) Verstdndnis (vgl. Abschnitt 2.4)
definiert. Grund hierfiir ist das Fehlen einer allgemeingiiltigen Definition intersubjektiver,
mathematisch-statistischer und deduktiver Methoden. Darauf aufbauend wird abgefragt,
welche Methoden und/oder Methodenkombinationen von den Gutachterausschiissen zur
Ermittlung der Bodenrichtwerte angewandt werden. Dabei werden die drei moglichen Falle
unterschieden, dass in Bodenrichtwertzonen entweder keine Kauffélle, ein Kauffall bis wenige

Kauffélle oder ausreichend Kauffille vorliegen konnen.

In der dritten Fragengruppe werden die auftretenden Herausforderungen bei der Anwendung
der verwendeten Methoden abgefragt und die Umfrageteilnehmer anschlief3end nach einer
Einschdtzung der Reproduzierbarkeit der Bodenrichtwertergebnisse sowie der generellen
Eignung der Methoden und Methodenkombinationen gebeten. Daraufhin wird den
Umfrageteilnehmern die Moglichkeit gegeben weitere Anmerkungen zu ihrer Arbeit im

Gutachterausschuss zu machen.

Nach der Behandlung der inhaltlichen Fragen, dienen die Fragen der vierten Fragengruppe der
Einordnung der Antworten beziiglich der rdumlichen Lage (Bundesland), dem rdumlichen
Zustandigkeitsbereich sowie der Grof3e und Organisation des Gutachterausschusses. Beziiglich
des raumlichen Zustidndigkeitsbereichs wird zwischen stddtischen, ldndlichen und
kombinierten Gutachterausschiissen, welche sowohl fiir stddtische als auch fiir l4ndliche

Bereiche zustidndig sind, unterschieden.

Da im Rahmen der vorliegenden Arbeit, ergédnzend zu der Umfrage, qualitative Interviews
gefiihrt werden sollen, endet die Umfrage mit der Frage nach der Teilnahmebereitschaft an

vertiefenden Interviews. Auf die Interviews wird in Kapitel 4 ndher eingegangen.

26



Uberwiegend handelt es sich bei den Fragen des Fragebogens um geschlossene Fragen, in denen
aus mehreren vorgegebenen Antwortmdglichkeiten eine oder mehrere Antworten gewahlt
werden konnen. Eine Mehrfachauswahl ist immer dann zuldssig, wenn die Wahl einer
Antwortmoglichkeit die anderen nicht ausschlief3t. Neben geschlossenen Fragen werden auch
offene Fragen gestellt. Bei diesen werden keine Antwortoptionen vorgegeben'”°. Der grote Teil
der offenen Fragen zielt auf die Schétzung einer Zahl ab und erlaubt daher nur die
Zahleneingabe. Der Vorteil von offenen Fragen bei der Zahlenabfrage ist, dass kein Minimal-
oder Maximalwert vorgegeben werden muss und die Umfrageteilnehmer den Wert ohne
vorherige Beeinflussung angeben konnen!”!. Des Weiteren werden die Umfrageteilnehmer in
drei Fragen aufgefordert, eine Reihenfolge festzulegen. Diese Fragen dienen dazu, die
Haufigkeit der verwendeten Methoden zu ermitteln. Um Wertungen abfragen zu konnen,
werden zusatzlich zwei Matrixfragen mit einer Skala von 1 bis 5 gestellt. Es wurde sich bewusst
fiir die Integration einer neutralen Mittelkategorie entschieden, um eine verpflichtende
Entscheidung beziiglich einer Tendenz fiir die Umfrageteilnehmer zu vermeiden!’?. Bei allen
Fragen besteht die Moglichkeit keine Antwort zu wahlen und/oder die Frage zu tiberspringen.
Der Fragebogen enthilt keine Pflichtfragen, um das Risiko des friihzeitigen Abbruchs zu
reduzieren.

3.1.3. Durchfiihrung der Umfrage

Die Umfrage fand in anonymer Form online iiber das Umfragetool ,LimeSurvey®“ statt. Auf
Anregung des Redaktionsleiters fiir den Immobilienmarktbericht Deutschland Herrn Peter
Ache, wurden die oberen Gutachterausschiisse sowie die zentralen Geschéftsstellen per E-Mail
sowie telefonisch kontaktiert. Sie wurden darum gebeten, die Umfrage an die oOrtlichen
Gutachterausschiisse weiterzuleiten und sie zu einem spéteren Zeitpunkt nochmals an die
Teilnahme zu erinnern. Durch diese Unterstiitzung wurde die Einladung zur Teilnahme an der
Umfrage deutschlandweit an alle ortlichen Gutachterausschiisse verteilt. Sie wurde in Form
einer E-Mail mit Link zum Online-Fragebogen verschickt.

Der Online-Fragebogen war ab dem 07.06.2022 aktiv. Die ortlichen Gutachterausschiisse
wurden gebeten, die Umfrage moglichst bis zum 24.06.2022 zu bearbeiten. Bei der Auswertung
der Umfrage werden jedoch alle Antworten beriicksichtigt, die bis zum 22.07.2022 eingegangen
sind, um eine grof3ere Datengrundlage fiir die Auswertung zu generieren. Entsprechend hatten
die ortlichen Gutachterausschiisse circa sechs Wochen Zeit, um an der Umfrage teilzunehmen.

170 Vgl. Rainer Schnell (2019), S. 69.
171 Vgl. Rainer Schnell (2019), S. 69.
172 Vgl. Rainer Schnell (2019), S. 83.
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3.2. Riicklaufquote

Stand 22.07.2022 wurde die Umfrage genau 600-mal geoffnet. Davon wurden 224-mal
Antworten abgeschickt und fiinf-mal zwischengespeichert. Von den 224 abgeschickten
Fragebogen sind 220 bearbeitet und vier Stiick unbearbeitet. Die nicht-abgeschickten sowie die
unbearbeitet abgeschickten Fragebogen werden im Folgenden nicht beriicksichtigt. Die
zwischengespeicherten Antworten wurden beziiglich einer Ubereinstimmung mit den
abgeschickten Antworten liberpriift. Bei zwei der fiinf zwischengespeicherten Antworten kann
eine Dopplung mit abgeschickten Fragebogen ausgeschlossen werden. Sie werden daher als
eigenstdndige Antworten verstanden und bei der Auswertung genauso wie die abgeschickten
bearbeiteten Fragebogen behandelt. Folglich bilden 222 ausgefiillte Fragebogen die
Datengrundlage fiir die Auswertung der Umfrage. Bezogen auf die 532 ortlichen
Gutachterausschiisse in Deutschland (Stand 2021) 73 (vgl. Seite 1) entspricht dies einer
Riicklaufquote von 41,7 %. Dabei wird angenommen, dass je Gutachterausschuss maximal ein

Fragebogen ausgefiillt wurde.

In Abbildung 2 ist die Riicklaufquote der einzelnen Bundesldnder als Balkendiagramm
dargestellt. Dabei wird farblich unterschieden, welcher Anteil der Gutachterausschiisse
angegeben hat, dass er iiberwiegend fiir eine staddtische Region, eine landliche Region oder eine

Region mit stddtischen und ldndlichen Bereichen zustdndig ist.

173 ygl. AK OGA (2021), S. 9.
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RUCKLAUFQUOTE
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Tharingen 1IN 77,8 %
0% 20% 40% 60% 80% 100%
W Stadtisch Landlich Kombiniert m Keine Angabe

Abbildung 2: Rucklaufquote (eigene Darstellung)

In den Stadtstaaten Berlin und Hamburg, sowie in Niedersachsen und Sachsen-Anhalt betréagt
die Riicklaufquote 100 %. Sowohl in den Stadtstaaten Berlin und Hamburg als auch in Sachsen-
Anhalt

Gutachterausschiissen von Berlin und Hamburg handelt

ist ein Gutachterausschuss fiir das ganze Bundesland zustindig. Bei den

es sich um stadtische
Gutachterausschiisse, wahrend der Gutachterausschuss von Sachsen-Anhalt sowohl fiir
stadtische als auch fiir landliche Bereiche zusténdig ist. Dies stellt einen schliissigen Unterschied
zwischen Stadtstaat und Flachenland dar. In Niedersachsen haben alle neun
Gutachterausschiisse an der Umfrage teilgenommen. Sie sind entweder nur fiir ldndliche oder
fiir stadtische und léandliche Bereiche zustdndig. Einen rein stadtischen Gutachterausschuss gibt

es in Niedersachsen demnach nicht.

In allen anderen Bundesldndern gibt es sowohl stédtische und landliche Gutachterausschiisse
als auch kombinierte Gutachterausschiisse. Die Riicklaufquote liegt in den meisten
Bundesldndern auf einem hohen Niveau. Neben den bereits hervorgehobenen Bundesldndern
haben Rheinland-Pfalz, Saarland und Thiiringen mit jeweils {iber 75 % eine besonders hohe

Riicklaufquote. Weniger als die Halfte der Gutachterausschiisse haben lediglich in Schleswig-
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Holstein und Baden-Wiirttemberg an der Umfrage teilgenommen. Bremen ist der Einladung zur
Teilnahme an der Umfrage nicht gefolgt und wird daher im Folgenden nicht beriicksichtigt.

Obwohl 48 Gutachterausschiisse aus Baden-Wiirttemberg an der Online-Umfrage
teilgenommen haben, ist die Riicklaufquote des Landes im bundesweiten Vergleich am
geringsten. Dies liegt daran, dass Baden-Wiirttemberg mit 250 Gutachterausschiissen iiber die

meisten Gutachterausschiissen verfiigt (vgl. Seite 1).

Die Riicklaufquote der Online-Umfrage liegt insgesamt auf einem hohen Niveau. Daher wird
angenommen, dass anhand der aus der Umfrage gewonnenen Daten repréasentative Aussagen
abgeleitet werden konnen.

3.3. Datenaufbereitung

Die Antworten der Online-Umfrage wurden als Excel-Datei aus ,,LimeSurvey“ exportiert. In der
Ursprungsdatei sind alle Antworten auf einem Tabellenblatt dargestellt. In den Spalten sind die

Fragen aufgefiihrt, in den Zeilen die Antworten der Umfrageteilnehmer.

Die Auswertung der Antworten der Online-Umfrage erfolgte auf Grundlage des oben
beschriebenen Tabellenblattes durch die Autorin dieser Arbeit. Dazu wurde Excel genutzt. Vor
der Auswertung der Antworten wurde eine Datenbereinigung durchgefiihrt. Diese wird im

Folgenden beschrieben.

Fiir die Auswertung der offenen Fragen, welche eine Zahleneingabe erforderten, mussten die
Daten zum Teil bereinigt werden. Zum einen sollten die Umfrageteilnehmer angeben, wie viele
Bodenrichtwertzonen ihr Gutachterausschuss bewertet. Hier ist nur eine natiirliche Zahl als
Antwort sinnvoll. Dezimalzahlen wurden an dieser Stelle daher aus dem Datensatz entfernt.
Zum anderen wurden die Umfrageteilnehmer gebeten zu schétzen, fiir welchen prozentualen
Anteil der Bodenrichtwertzonen nutzbare Informationen vorliegen. Da nach einer
Prozentangabe gefragt wurde, ist an dieser Stelle nur eine Zahl zwischen null und 100 sinnvoll.
Bei Angaben kleiner eins wurde angenommen, dass die prozentuale Angabe als Dezimalzahl
dargestellt wurde. Entsprechende Werte wurden daher mit 100 multipliziert, sodass sie mit den
restlichen Antworten vergleichbar sind. Bei Angaben grofer 100 wurde davon ausgegangen,
dass die Umfrageteilnehmer die absolute Anzahl an Bodenrichtwertzonen, fiir die nutzbare
Informationen vorliegen, angegeben haben. Die entsprechenden Werte wurden daher durch die
angegebene Gesamtzahl an Bodenrichtwertzonen, die nach Angaben des Umfrageteilnehmers
von ihrem Gutachterausschuss bewertet werden, dividiert, um die Prozentangabe zu erhalten.
Sollten allerdings im Wertebereich zwischen eins und 100 absolute Angaben gemacht worden
sein, konnten diese nicht identifiziert werden und sind félschlicherweise als Prozentangabe
interpretiert worden. Bei einer anderen offenen Frage sollten die Umfrageteilnehmer angeben,
wie sie den Begriff ,ausreichend“ definieren bzw. welche Anzahl an Kauffillen fiir eine
Bodenrichtwertzone vorliegen miissen, damit es sich um ,ausreichend“ Kauffille handelt. Zur
Beantwortung dieser offenen Frage konnte sowohl die Angabe konkreter natiirlicher Zahlen als

auch die Angabe von Spannen oder einer textlichen Beschreibung sinnvoll sein. Wurden
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Dezimalzahlen als Antwort auf diese Frage gegeben, wurde die Antwort aus dem Datensatz

entfernt.

Bei den geschlossenen Fragen stand neben den vorgegebenen Antwortoptionen immer auch die
Antwortmoglichkeit ,,Andere“ oder ,,Sonstige* zur Auswahl, sodass die Umfrageteilnehmer die
Mbglichkeit hatten, eigene Antworten geben zu kénnen. Diese wurden auf Ubereinstimmung
mit den vorgegebenen Antwortoptionen iiberpriift und gegebenenfalls den entsprechenden
vorgegebenen Antwortoptionen zugeordnet. Dies war z.B. bei der Frage nach den
mathematischen Mal3en, nach der Art der selbst abgeleiteten Umrechnungskoeffizienten sowie

nach der Ableitung von Bodenrichtwerten aus anderen Qualitdten der Fall.

Bei den Fragen, bei denen die Umfrageteilnehmer aufgefordert wurden, die verwendeten
Methoden entsprechend der Reihenfolge ihrer Héaufigkeit zu ordnen, ging es nur um die von
ihnen verwendeten Methoden. Diese wurden in vorangegangenen geschlossenen Fragen
abgefragt. In das Ranking haben einige Umfrageteilnehmer allerdings mehr und/oder andere
Methoden miteinbezogen, als sie nach eigenen Aussagen verwenden. Im Ranking wurden die
Methoden, die sie nicht verwenden, daher aus dem Datensatz entfernt und die Platzierungen
der von ihnen verwendeten Methoden angepasst. Fiir den Fall, dass von den
Umfrageteilnehmern weniger Methoden im Ranking angegeben werden, als verwendet werden,
bleiben die nicht gerankten Methoden unberiicksichtigt. Wurden die Fragen, nach den
verwendeten Methoden, nicht beantwortet, wurden auch die im Ranking gemachten Angaben

aus dem Datensatz entfernt, da ihre Plausibilitit nicht gepriift werden konnte.

Bei den geschlossenen Fragen sowie den Matrixfragen war keine Datenbereinigung moglich.
Sollten fehlerhafte Angaben gemacht worden sein, konnten diese nicht identifiziert werden.

Anschlielend an die Datenbereinigung wurden die Fragen hinsichtlich der Haufigkeit der
gemachten Angaben bzw. der gewihlten Antwortoptionen ausgewertet. Bei der Auswertung
wurden zum einen die Antworten aller Gutachterausschiisse in einer Gesamtbetrachtung
betrachtet. Zudem wurden die Antworten fiir die verschiedenen Gutachterausschuss-Gruppen,
abhingig vom raumlichen Zustandigkeitsbereich des Gutachterausschusses
(landlich/stadtisch/Kombination beider Bereiche), ausgewertet. Ein Gutachterausschuss hatte
keinen rdumlichen Zustdndigkeitsbereich angegeben. Er kann folglich keiner
Gutachterausschuss-Gruppe zugeordnet werden. Seine Antworten werden daher nur in der
Gesamtbetrachtung beriicksichtigt.

Wie in Abschnitt 3.1.2 dargestellt, enthdlt der Fragebogen keine Pflichtfragen. Wahlen
Umfrageteilnehmer als Antwortoption ,keine Antwort“ oder iiberspringen eine Frage, werden
sie nicht in die Antwortstatistik der entsprechenden Frage aufgenommen. Durch die
Datenbereinigung als fehlerbehaftet identifizierte Daten wurden ebenso nicht in die
Antwortstatistik aufgenommen. Aus diesem Grund wird vor der Beschreibung der Ergebnisse
jeder Frage auf die Anzahl an Antworten hingewiesen, auf der die dargestellten Ergebnisse
beruhen. Die Ergebnisse der Auswertung werden in Abschnitt 3.4 deskriptiv dargestellt.
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3.4. Deskriptive Darstellung der Ergebnisse

Wie in Abschnitt 3.1.2 beschrieben, wurde der Fragebogen in fiinf Fragegruppen gegliedert. Im
Folgenden werden die Ergebnisse der Umfrage deskriptiv dargestellt. Dabei wird sich an der
Gliederung des Fragebogens orientiert.

3.4.1. Allgemeines zum Bodenrichtwert

Die FEinstiegsfragen des Fragebogens beziehen sich auf die zu bewertenden
Bodenrichtwertzonen und die vorliegenden Kauffille, um einen Uberblick iiber die gegebenen
Bedingungen fiir die Arbeit der Gutachterausschiisse zur Bodenrichtwertermittlung zu erhalten.

Die darauffolgenden Fragen der ersten Fragengruppe thematisieren die allgemeine
Vorgehensweise bei der Ermittlung von Bodenrichtwerten. Dabei wird auf die Verwendung von
mathematischen Mal3en, Bodenpreisindexreihen und Umrechnungskoeffizienten, das Schitzen
von Zu- und Abschligen, die Ubertragung der Entwicklung von Bodenrichtwerten auf andere
Zonen sowie die Ableitung von Bodenrichtwerten aus Kaufpreisen anderer Qualitét
eingegangen.

Bodenrichtwertzonen & Kauffille

Die Einstiegsfragen des Fragebogens beschiftigen sich im Einzelnen mit der Anzahl der zu
bewertenden Bodenrichtwertzonen durch einen Gutachterausschuss, den Anteil an
Bodenrichtwertzonen, iiber den nutzbare Informationen vorliegen, sowie das Alter von
Kaufféllen und Bodenrichtwerten, die bei der Bodenrichtwertermittlung beriicksichtigt werden.

Frage 1: Wie viele Bodenrichtwertzonen bewertet ihr Gutachterausschuss? Bitte schitzen Sie

die Anzahl an Bodenrichtwertzonen.

Das Kastendiagramm in Abbildung 3 zeigt die Anzahl an Bodenrichtwertzonen, die ein
Gutachterausschuss  bewertet.  Dabei  werden  die  verschiedenen  rdumlichen
Zustandigkeitsbereiche unterschieden. Die Frage wurde von 220 der 222 Umfrageteilnehmer
beantwortet.
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ANZAHL BODENRICHTWERTZONEN JE GUTACHTERAUSSCHUSS
NACH RAUMLICHEM ZUSTANDIGKEITSBEREICH
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Abbildung 3: Anzahl Bodenrichtwertzonen je Gutachterausschuss (eigene Darstellung)

Die ldndlichen sowie die kombinierten Gutachterausschiisse bewerten i. d. R. am meisten, die
stadtischen Gutachterausschiisse am wenigsten Bodenrichtwertzonen. Dies lasst sich sowohl an
den Werten des ersten und dritten Quartils als auch an den Werten des Medians erkennen. Eine
Ausnahme bildet der Hamburger Gutachterachterausschuss, welcher, obwohl er ein stadtischer
Gutachterausschuss ist, mit 263.445 Bodenrichtwertzonen deutschlandweit fiir am meisten
Zonen den Bodenrichtwert bestimmt. In Abbildung 3 endet die y-Achse fiir eine bessere
Ubersichtlichkeit bereits bei 6.000 Bodenrichtwertzonen, weshalb dieser Wert nicht abgebildet
ist. Der zweithochste Wert liegt bei 16.000 Bodenrichtwertzonen. Der Median der zu
bewertenden Bodenrichtwertzonen liegt bei landlichen Gutachterausschiissen bei 1.000 Zonen,
bei kombinierten Gutachterausschiissen bei 867 Zonen wund bei stddtischen
Gutachterausschiissen bei 390 Zonen. In der Gesamtbetrachtung liegt der Median bei 655

Zonen.

Frage 2: Fiir welchen Anteil von Bodenrichtwertzonen liegen nutzbare Informationen, wie z.B.

unbebaute Kauffille in auswertbarer Anzahl vor? Bitte schitzen Sie den prozentualen Anteil.

Die Antworten der Umfrageteilnehmer auf die Frage, fiir welchen Anteil von
Bodenrichtwertzonen nutzbare Informationen vorliegen, sind im folgenden Kastendiagramm,
in Bezug auf die verschiedenen raumlichen Zustandigkeitsbereiche, dargestellt. Sie wurde von
215 der 222 Umfrageteilnehmer beantwortet.
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ANTEIL VON BODENRICHTWERTZONEN MIT NUTZBAREN
INFORMATIONEN [%)]
NACH RAUMLICHEM ZUSTANDIGKEITSBEREICH
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Abbildung 4: Anteil von Bodenrichtwertzonen mit nutzbaren Informationen (eigene Darstellung)

Der Anteil von Bodenrichtwertzonen, fiir die nutzbare Informationen vorliegen, befindet sich
bei den Gutachterausschiissen aller rdumlichen Zustdndigkeitsbereiche in einer &hnlichen
Grollenordnung. Dies zeigt sich vor allem an den Werten des ersten Quartils, aber auch an den
dhnlichen Werten des dritten Quartils. Unabhingig vom rdumlichen Zustdndigkeitsbereich
geben 25% der Gutachterausschiisse an, dass lediglich fiir kleiner-gleich 10% der
Bodenrichtwertzonen nutzbare Informationen vorliegen. An den Werten des Medians sowie des
dritten Quartils zeigt sich, dass fiir kombinierte Gutachterausschiisse die meisten nutzbaren
Informationen und fiir stddtische Gutachterausschiisse die wenigsten nutzbaren Informationen
vorliegen. Ausreier gibt es unabhédngig vom rdumlichen Zustdndigkeitsbereich der
Gutachterausschiisse in beide Richtungen. Wéahrend verschiedene Gutachterausschiisse
angeben, dass fiir 0 % (bei den stadtischen Gutachterausschiissen) bzw. 2 % (bei den landlichen
sowie kombinierten Gutachterausschiissen) ihrer Bodenrichtwertzonen nutzbare Informationen
vorliegen, geben andere Gutachterausschiisse an, dass fiir 80% (bei den stddtischen
Gutachterausschiissen) bzw. 100% (bei den lindlichen sowie kombinierten

Gutachterausschiissen) ihrer Bodenrichtwertzonen nutzbare Informationen vorliegen.

Frage 3: Bei der Auswertung von Kauffallen nutzen Sie Kauffille der letzten wieviel Jahre? Bitte

schétzen Sie.

Auf die Frage 3 haben 217 der 222 Umfrageteilnehmer geantwortet. Der Median der
angegebenen Werte betrdgt bei den Gutachterausschiissen aller rdumlichen
Zustandigkeitsbereiche zwei Jahre. Der Minimalwert betrdgt, ebenso unabhédngig von den
raumlichen Zustdndigkeitsbereichen, ein Jahr. Bei den Maximalwerten herrschen Unterschiede

zwischen den verschiedenen rdaumlichen Zustdndigkeitsbereichen. Die altesten Kauffille
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(20 Jahre) verwendet ein landlicher Gutachterausschuss. Bei stidtischen bzw. kombinierten

Gutachterausschiissen liegen die altesten Kauffille 15 bzw. elf Jahre zuriick.

Frage 4: Wie viele Jahre gehen Sie i.d.R. bei der Betrachtung von vorangegangenen

Bodenrichtwerten zuriick? Bitte schitzen Sie die Anzahl der Jahre.

Die Frage, wie viele Jahre bei der Betrachtung von vorangegangenen Bodenrichtwerten
zuriickgegangen wird, haben 214 der 222 Umfrageteilnehmer beantwortet. Der Median der
angegebenen Werte betrdgt bei der Betrachtung aller Gutachterausschiisse drei Jahre. Je nach
raumlichem Zustdndigkeitsbereich variiert dieser Wert. Die stadtischen Gutachterausschiisse
gehen bei der Heranziehung vorangegangener Bodenrichtwerte zur Bodenrichtwertermittlung
mit einem Median von zwei Jahren die geringste Zeitspanne zuriick. Bei den ldndlichen und
kombinierten Gutachterausschiissen betrdgt der Wert jeweils vier Jahre. Der Minimalwert liegt
bei den stidtischen Gutachterausschiissen bei null Jahren und bei den landlichen und
kombinierten Gutachterausschiissen bei einem Jahr. Der dlteste Bodenrichtwert (30 Jahre) wird
von einem landlichen Gutachterausschuss genutzt. Sowohl bei den stadtischen als auch bei den

kombinierten Gutachterausschiissen ist der dlteste genutzte Bodenrichtwert zehn Jahre alt.

Mathematische Maf3e

Frage 5: Welche der genannten mathematischen Mal3e nutzen Sie aktuell bei der Analyse der

Kaufpreise unbebauter Grundstiicke? Freiwillig: Bitte kommentieren Sie kurz die
Vorgehensweise und die Wahl der von Thnen gewédhlten Methode.

In der folgenden Abbildung sind die Antworten der Gutachterausschiisse auf die Frage nach der
Nutzung mathematischer Malde dargestellt. Die Frage wurde von 214 der 222
Umfrageteilnehmer beantwortet. Mehrfachnennungen waren moglich, die gewdhlten

Antworten konnten von den Umfrageteilnehmern kommentiert werden.

GENUTZTE MATHEMATISCHE MARE

Arithmetischer Mittelwert [N 74,3 %
Median I 52,8 %
Gewichteter Mittelwert |GGG 449%
Modalwert |l 3,7 %
Andere I 7,5 %
Keine I 6,1 %

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80%

Abbildung 5: Genutzte mathematische MaBe (eigene Darstellung)
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Aus Abbildung 5 geht hervor, dass der Grofsteil der Gutachterausschiisse in Deutschland
mathematische Mal3e zur Kaufpreisanalyse nutzt. Nur 6,1 % der Umfrageteilnehmer geben an,
keine mathematischen Malle zu verwenden. Sie begriinden das vor allem damit, dass
(regelméfig) zu wenige Kauffille von unbebauten Grundstiicken vorliegen, um die genannten
mathematischen Mal3e sinnvoll einzusetzen.

Das am haufigsten verwendete mathematische Mal} ist der arithmetische Mittelwert. Die
Umfrageteilnehmer geben an diesen zu bilden, um beispielsweise Ausreiller zu identifizieren,
eine grobe Ubersicht zu erhalten oder den Mittelwert von Kaufpreisen zur Plausibilisierung,
stlitzend oder als Hauptkriterium fiir die Ermittlung der Bodenrichtwerte heranzuziehen.

Neben dem arithmetischen Mittelwert wird der Median am zweithdufigsten und der gewichtete
Mittelwert am dritthdufigsten verwendet. Aus den Kommentaren der Umfrageteilnehmer geht
hervor, dass der Median beispielsweise genutzt wird, um ihn mit dem gebildeten Mittelwert zu
vergleichen bzw. den gebildeten Mittelwert zu kontrollieren. Da der Median robuster gegen
AusreiBer ist als das arithmetische Mittel (vgl.'’%), wird er aber auch selbststindig zur
Ermittlung der Bodenrichtwerte herangezogen, u. a. beim Vorliegen inhomogener Kaufpreise.
Ebenso geben die Umfrageteilnehmer bei der gewichteten Mittelwertbildung an, sie nicht nur
zur Plausibilisierung, sondern zum Teil auch =zur selbststindigen Ermittlung von
Bodenrichtwerten zu verwenden. Dabei werden Kauffille z. B. hinsichtlich ihrer Aktualitit oder
Grundstiicksgrolde gewichtet.

Das am seltensten genutzte mathematische Mal3 ist der Modalwert. Dieser wird nur von 3,7 %

der Umfrageteilnehmer genutzt. Die Nutzung des Modalwerts blieb unkommentiert.

7,5% der Umfrageteilnehmer geben an, andere mathematische MaRe zu nutzen. Sie
beschreiben u.a., dass sie die Standardabweichung der Stichprobe berechnen oder
Regressionsanalysen durchfiihren.

Da sich die Nutzung der verschiedenen mathematischen Maf3e durch die Gutachterausschiisse
der unterschiedlichen rdumlichen Zustdndigkeitsbereiche nicht wesentlich von den
beschriebenen Werten der Gesamtbetrachtung unterscheidet, wird nicht ndher auf die
verschiedenen raumlichen Zustdndigkeitsbereiche eingegangen.

Bodenpreisindexreihen

Frage 6 a: Verwenden Sie Bodenpreisindexreihen bei der Ermittlung von Bodenrichtwerten?

In Abbildung 6 ist in Form eines Tortendiagrammes dargestellt, wie die Gutachterausschiisse
auf die Frage, ob sie zur Ermittlung von Bodenrichtwerten Bodenpreisindexreihen verwenden,
geantwortet haben. Sie konnten mit Nein, Ja, wir verwenden selbst abgeleitete Indexreihen oder

Ja, wir verwenden Indexreihen Dritter antworten. Umfrageteilnehmern, welche letzteres

174 Vgl. Thomas Schifer (2016), S. 54 f.
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angaben, wurden zusatzlich gefragt, aus welcher Quelle die verwendeten
Bodenpreisindexreihen stammen.

Die Frage nach dem Gebrauch von Bodenpreisindexreihen haben 215 der 222
Umfrageteilnehmer beantwortet. Eine Mehrfachauswahl war nicht moglich.

VERWENDUNG VON BODENPREISINDEXREIHEN

7,0 %

41,9 %

Keine  m Selbst abgeleitete Indexreihen Indexreihen Dritter

Abbildung 6: Verwendung von Bodenpreisindexreihen (eigene Darstellung)

Ein Anteil von insgesamt 58,2 % der Gutachterausschiisse ermittelt Bodenrichtwerte mithilfe
von Bodenpreisindexreihen. Der deutlich grof3ere Teil (51,2 %) nutzt dabei selbst abgeleitete
Indexreihen. Nur 7 % der Umfrageteilnehmer geben an, Indexreihen Dritter heranzuziehen. Die
restlichen Gutachterausschiisse (41,9 %) verwenden keine Bodenpreisindexreihen.

Die Gesamtbetrachtung der Verwendung von Bodenpreisindexreihen weicht nur unwesentlich
von der entsprechenden Betrachtung der einzelnen rdumlichen Zustidndigkeitsbereiche ab.
Aufféllig ist lediglich, dass nur 25,5 % der kombinierten Gutachterausschiisse angeben, keine
Bodenpreisindexreihen zu verwenden, was bedeutet, dass kombinierte Gutachterausschiisse

haufiger Bodenpreisindexreihen verwenden als ldndliche und stddtische Gutachterausschiisse.

Frage 6 b: Von wem sind die Bodenpreisindexreihen, die Sie verwenden?

Die meisten Umfrageteilnehmer, die Indexreihen Dritter heranziehen, geben an zur
Beriicksichtigung der Bodenpreisentwicklung Indexreihen des Statistischen
Bundesamts/Destatis, z.B. den Hauserpreisindex, zu verwenden. Zwei baden-
wiirttembergische Gutachterausschiisse nutzen Indexreihen des statistischen Landesamtes
Baden-Wiirttemberg und zwei Gutachterausschiisse aus Thiiringen Indexreihen der zentralen
Geschiftsstelle der Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte des Freistaats Thiiringen. Ein
Gutachterausschuss gibt an, Indexreihen angrenzender vergleichbarer Grundstiicksmérkte zu

verwenden, bis die eigene Indexreihe aufgebaut ist.
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Umrechnungskoeffizienten

Frage 7a: Verwenden Sie Umrechnungskoeffizienten bei der Ermittlung von
Bodenrichtwerten?

Anschlielend an die Frage nach der Verwendung von Bodenpreisindexreihen, werden die
Umfrageteilnehmer gefragt, ob sie bei der Bodenrichtwertermittlung
Umrechnungskoeffizienten verwenden. Analog zu Abbildung 6 werden die Antworten der
Gutachterausschiisse in Abbildung 7 dargestellt. Sie konnten mit Nein, Ja, wir verwenden selbst
abgeleitete Umrechnungskoeffizienten oder Ja, wir verwenden Umrechnungskoeffizienten Dritter
antworten. Mehrfachnennungen waren nicht moéglich. Im Fall, dass die Umfrageteilnehmer
angaben, Umrechnungskoeffizienten zu gebrauchen, wurden sie zusitzlich gefragt, welche
selbst abgeleiteten Umrechnungskoeffizienten bzw. welche Umrechnungskoeffizienten Dritter
sie verwenden. Auf die Frage nach der Nutzung von Umrechnungskoeffizienten haben 213 der
222 Umfrageteilnehmer geantwortet.

VERWENDUNG VON UMRECHNUNGSKOEFFIZIENTEN

14,1%

46,5 %

Keine = Selbst abgeleitete Umrechnungkoeffizienten Umrechnungskoeffizienten Dritter

Abbildung 7: Verwendung von Umrechnungskoeffizienten (eigene Darstellung)

Wie in Abbildung 7 dargestellt, nutzen mehr als die Hailfte der Gutachterausschiisse
Umrechnungskoeffizienten zur Ermittlung von Bodenrichtwerten. Davon nutzt, dhnlich wie bei
der Verwendung von Bodenpreisindexreihen, ein grof3erer Anteil von Gutachterausschiissen
selbst abgeleitete Umrechnungskoeffizienten (39,4%) und ein Kkleinerer Anteil
Umrechnungskoeffizienten Dritter (14,1 %). Die restlichen 46,5 % der Umfrageteilnehmer
geben an, im Rahmen der Bodenrichtwertermittlung keine Umrechnungskoeffizienten zu
verwenden.

Bei der Einzelbetrachtung der verschiedenen raumlichen Zustdndigkeitsbereiche fallt auf, dass
bei den ldndlichen Gutachterausschiissen mehr Umfrageteilnehmer (64,4 %) angeben keine
Umrechnungskoeffizienten zu verwenden als bei der Gesamtbetrachtung. Hingegen ist bei den
stidtischen sowie den Kkombinierten Gutachterausschiissen der Anteil, der keine
Umrechnungskoeffizienten verwendet, mit 33,3% bzw. 32,1% kleiner als in der

Gesamtbetrachtung.
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Frage 7 b: Welche selbst abgeleiteten Umrechnungskoeffizienten verwenden Sie?
Frage 7 c: Welche Umrechnungskoeffizienten Dritter verwenden Sie?

Die Antworten zu den Fragen nach der Art der genutzten Umrechnungskoeffizienten, sind in
den beiden folgenden Abbildungen grafisch dargestellt. Wahrend in Abbildung 8 die Antworten
der Gutachterausschiisse présentiert werden, welche bei der vorherigen Frage angegeben
haben, selbst abgeleitete Umrechnungskoeffizienten zu nutzen, zeigt Abbildung 9 die
Antworten der Gutachterausschiisse, die Umrechnungskoeffizienten Dritter heranzuziehen.
Mehrfachnennungen waren in beiden Fallen moglich. Abbildung 8 basiert auf Antworten von
83 Gutachterausschiissen. Sie wurde den 84 Gutachtern gestellt, die selbst abgeleitete
Umrechnungskoeffizienten nutzen. Abbildung 9 wurde von 28 der 30 Gutachterausschiissen

beantwortet, die Umrechnungskoeffizienten Dritter verwenden.

ART DER SELBST ABGELEITETEN
UMRECHNUNGSKOEFFIZIENTEN

GrundstiickgréRenumrechnungskoeffizienten _ 71,1%
WGFZ-Umrechnungskoeffizienten _ 39,8%

GFZ-Umrechnungskoeffizienten _ 12,0%
0,0% 10,0% 20,0% 30,0% 40,0% 50,0% 60,0% 70,0% 80,0%
Abbildung 8: Art der selbst abgeleiteten Umrechnungskoeffizienten (eigene Darstellung)

Bei den Gutachterausschiissen, die eigene Umrechnungskoeffizienten ableiten, sind die
Grundstiicksgrofdenumrechnungskoeffizienten die am haufigsten verwendeten
Umrechnungskoeffizienten. 71,1 % der entsprechenden Gutachterausschiisse geben an, diese
zur Bodenrichtwertermittlung zu verwenden. Am zweithdufigsten werden selbst abgeleitete
WGFZ-Umrechnungskoeffizienten genutzt (39,8 %). GFZ-Umrechnungskoeffizienten werden
mit 12,0 % nur selten von Gutachterausschiissen verwendet.

Unter Sonstiges konnen die Umfrageteilnehmer weitere Umrechnungskoeffizienten auffiihren,
die sie selbst ableiten und zur Bodenrichtwertermittlung verwenden. Hierbei werden vor allem
Umrechnungsfaktoren zur Umrechnung der Grundstiickstiefe genannt sowie bei
landwirtschaftlichen Flachen Umrechnungsfaktoren zur Beriicksichtigung der Bodengiite, z. B.
Ackerzahlen.
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ART DER VON DRITTEN ABGELEITETEN
UMRECHNUNGSKOEFFIZIENTEN

WGFZ-Umrechnungskoeffizienten - [ o’ %
GrundstiicksgroBenumrechnungskoeffizienten _ 50,0 %
GFz-Umrechnungskoeffizienten ||| | I 214 %

0,0% 10,0% 20,0% 30,0%» 40,0% 50,0% 60,0% 70,0% 80,0%
Abbildung 9: Art der von Dritten abgeleiteten Umrechnungskoeffizienten (eigene Darstellung)

Die Gutachterausschiisse, die Umrechnungskoeffizienten Dritter heranziehen, verwenden mit
60,7 % am haufigsten WGFZ-Umrechnungskoeffizienten, gefolgt von
GrundstiicksgroRenumrechnungskoeffizienten mit 50,0 %. Am seltensten werden auch hier

GFZ-Umrechnungskoeffizienten verwendet.

Nach Angaben der Umfrageteilnehmer, werden die WGFZ-Umrechnungsfaktoren Dritter meist
aus der Vergleichswertrichtline, der ehemaligen Wertermittlungsrichtlinien (WertR 2006) oder
dem Entwurf der ImmoWertA entnommen. RegelméRig werden aber auch WGFZ-
Umrechnungsfaktoren von Sprengnetter verwendet. Zudem nutzen verschiedene
Gutachterausschiisse WGFZ-Umrechnungsfaktoren benachbarter Gutachterausschiisse. Ein
Gutachterausschuss aus Thiiringen gibt an, dass die verwendeten WGFZ-
Umrechnungskoeffizienten von der zentralen Geschéftsstelle der Gutachterausschiisse fiir
Grundstiickswerte des Freistaats Thiiringen stammen. Ein anderer Gutachterausschuss gibt an,
WGFZ-Umrechnungskoeffizienten der Untersuchung des Arbeitskreises der Oberen
Gutachterausschiisse zu nutzen. Auch die genutzten GrundstiicksgroRenumrechnungsfaktoren
stammen héufig von Sprengnetter oder benachbarten Gutachterausschiissen. Ebenso werden
GFZ-Umrechnungskoeffizienten von Sprengnetter verwendet. Daneben kommen u.a. GFZ-
Umrechnungskoeffizienten aus der Vergleichswertrichtlinie oder der ehemaligen WertR 2006

zur Anwendung.

Frage 7 d: Aus welchem Jahr stammen die GFZ-Umrechnungskoeffizienten?
Frage 7 e: Aus welchem Jahr stammen die WGFZ-Umrechnungskoeffizienten?

Diejenigen Gutachterausschiisse, die angeben GFZ-/WGFZ-Umrechnungskoeffizienten (selbst
abgeleitet oder von Dritten) zu verwenden, werden zusétzlich nach dem Ursprungsjahr der von
ihnen genutzten GFZ- bzw. WGFZ-Umrechnungskoeffizienten, befragt.

Das Ursprungsjahr genutzter GFZ-Umrechnungsfaktoren wird von 13 Umfrageteilnehmern
angegeben, das Ursprungsjahr genutzter WGFZ-Umrechnungsfaktoren von

38 Umfrageteilnehmern.
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Der Median des Ursprungsjahres der GFZ-Umrechnungsfaktoren ist das Jahr 2006. Die jiingsten
GFZ-Umrechnungskoeffizienten aus dem Jahr 2022 werden von einem stadtischen
Gutachterausschuss genutzt. Ebenfalls von einem stadtischen Gutachterausschuss werden die

altesten GFZ-Umrechnungsfaktoren genutzt. Diese stammen aus dem Jahr 1976.

Die genutzten WGFZ-Umrechnungsfaktoren sind i.d.R. neuer als die genutzten GFZ-
Umrechnungsfaktoren. Der Median des Ursprungsjahres der WGFZ-Umrechnungsfaktoren ist
das Jahr 2014. Analog zu den GFZ-Umrechnungskoeffizienten werden sowohl die jiingsten
WGFZ-Umrechnungskoeffizienten (aus dem Jahr 2022) als auch die &ltesten WGFZ-
Umrechnungskoeffizienten, die aus dem Jahr 1998 stammen, von stddtischen

Gutachterausschiissen genutzt.

Zu- und Abschlige

Frage 8: Schitzen Sie in Abstimmung mit den anderen Mitgliedern des Gutachterausschusses
Zu- und Abschlige bei der Ableitung der Bodenrichtwerte aus Kaufpreisen (z.B. fiir

Lageanpassung oder andere Qualititsunterschiede)?

Die Frage nach dem Schitzen von Zu- und Abschligen in Abstimmung mit den anderen
Mitgliedern des Gutachterausschusses wurde von 220 der 222 Umfrageteilnehmer beantwortet.
Die Antworten der Gutachterausschiisse sind in Abbildung 10 in Form eines Balkendiagrammes
dargestellt. Mehrfachnennungen waren moglich. Zur Beantwortung der Frage standen die
Antwortoptionen Nein, Ja, auf Basis von Angaben aus der Literatur und Ja, auf Basis von

Expertenmeinungen oder einer gutachterlichen Einschdtzung zur Auswahl.

SCHATZEN VON ZU- UND ABSCHLAGEN
Ja, auf Basis von Expertenmeinu?gen oder einer _ 67.7%
gutachterlichen Einschatzung !
Ja, auf Basis von Angaben aus der Literatur - 9,5%
Nein [N 23.2%
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80%

Abbildung 10: Schatzen von Zu- und Abschldgen (eigene Darstellung)

Zu- und Abschlédge werden von dem Grof3teil der Gutachterausschiisse (67,7 %) auf Basis von
Expertenmeinungen oder einer gutachterlichen Einschdtzung geschitzt. Angaben aus der
Literatur werden hingegen nur in 9,5 % der Fille als Grundlage fiir die Schédtzung von Zu- und
Abschligen herangezogen. Dass keine Zu- und Abschlédge geschitzt werden, wurde von 28,2 %

der Umfrageteilnehmer angegeben.
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Die Antworten der einzelnen Gutachterausschuss-Gruppen weichen nur unwesentlich von den
beschriebenen Werten der Gesamtbetrachtung ab. Sie werden im Folgenden daher nicht separat
beschrieben.

Ubertragung der Entwicklung von Bodenrichtwerten auf andere Zonen

Frage 9 a: Leiten Sie die Entwicklung von Bodenrichtwerten auch aus der Entwicklung anderer

Zonen ab?

Die Frage, ob die Gutachterausschiisse die Entwicklung von Bodenrichtwerten aus der
Entwicklung anderer Zonen ableiten, wurde als Ja-/Nein-Frage konzipiert. Dementsprechend
war keine Mehrfachauswahl moglich. Die Frage wurde von 219 der 222 Umfrageteilnehmer
beantwortet.

Mit 97,3 % geben nahezu alle Gutachterausschiisse an, dass sie die Entwicklung von
Bodenrichtwerten auf andere Zonen fiibertragen. Diese Aussage wird unabhingig vom
raumlichen Zustandigkeitsbereich der Gutachterausschiisse von fast allen Umfrageteilnehmern

getroffen.

Frage 9 b: Welche Methoden nutzen Sie bei der Ubertragung?

Diejenigen Gutachterausschiisse, welche auf die Frage 9 a mit Ja geantwortet haben, wurden
im Anschluss befragt, welche Methoden sie zur Ubertragung der Entwicklung von
Bodenrichtwerten auf andere Zonen nutzen. Zur Beantwortung der Frage standen die
Antwortoptionen Vergleich der Lagen iiber die Miet-/Pachtdifferenz, Uber bisherige
Bodenrichtwerth6he und Sonstiges zur Verfiigung. Unter Sonstiges konnten weitere nicht
genannte Ubertragungsmethoden beschrieben werden.

Die Frage wurde von 204 der 213 Umfrageteilnehmer, die zuvor angegeben haben, die
Entwicklung von Bodenrichtwerten auf andere Zonen zu {ibertragen, beantwortet. Die
Antworten sind in Abbildung 11 in Form eines Balkendiagrammes dargestellt.

Mehrfachnennungen waren moglich.

GENUTZTE METHODEN BEI DER UBERTRAGUNG

Gber bisherige BRw-+ohe - N ./ %
Vergleich der Lagen tber die Miet-/Pachtdifferenz - 11,3 %

Sonstige Ubertragungsmethoden _ 31,9%

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90%

Abbildung 11: Genutzte Methoden bei der Ubertragung (eigene Darstellung)
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Der Grof3teil der Gutachterausschiisse (82,4 %) zieht die bisherige Bodenrichtwerthohe heran,
um die Entwicklung von Bodenrichtwerten aus der Entwicklung anderer Zonen abzuleiten.
11,3 % der Befragten vergleichen die Lagen iiber die Miet-/Pachtdifferenz und 31,9 % nutzen

sonstige Ubertragungsmethoden.

Die unter Sonstiges beschriebenen Methoden zur Ubertragung der Bodenrichtwertentwicklung
verschiedener Zonen lassen sich grof3tenteils in drei Kategorien zusammenfassen: Vergleich der
Lagen/Lagewertverfahren, allgemeine (Kauf-) Preisentwicklung/Bodenwertsteigerung und

intersubjektive Vorgehensweisen.

Uber die Hilfte der Gutachterausschiisse, welche angeben, sonstige Ubertragungsmethoden zu
nutzen, vergleichen die Lagen, z. B. im Lagewertverfahren (vgl. Abschnitt 2.3.2). 18,5 % der
entsprechenden Gutachterausschiisse iibertragen die Entwicklung der Bodenrichtwerte im
Hinblick auf die allgemeine (Kauf-)Preisentwicklung bzw. Bodenwertsteigerung. Der gleiche
Anteil an Gutachterausschiissen geht intersubjektiv vor. 10,8% der unter Sonstiges
beschriebenen Methoden lassen sich keiner der nachtriglich identifizierten Kategorien

zuordnen.

Ableitung von Bodenrichtwerten aus Kaufpreisen anderer Qualitét

Frage 10: Werden Bodenrichtwerte aus Kaufpreisen anderer Qualitit abgeleitet?

Im Anschluss an die Frage nach der Ubertragung der Bodenrichtwertentwicklung auf andere
Zonen, wurden alle Umfrageteilnehmer gefragt, ob sie Bodenrichtwerte aus Kaufpreisen
anderer Qualitit ableiten. Die Frage wurde von 221 der 222 Umfrageteilnehmer beantwortet.
Die Antworten sind in Abbildung 12 dargestellt. Mehrfachnennungen waren moglich. Zur
Beantwortung der Frage standen die Antwortoptionen Nein, Ja, Ableitung des Bodenrichtwertes
aus dem Residualwert eines Abrissobjektes und Ja, Ableitung des Bodenrichtwertes aus Kaufpreisen
fiir bebaute Grundstiicke zur Auswahl.

ABLEITUNG VON BODENRICHTWERTEN AUS KAUFPREISEN
ANDERER QUALITAT

Ja, Ableitung des Bodenrichtwertes aus dem
e a4,8%

Residualwert eines Abrissobjektes

Ja, Ableitung des Bodenrichtwertes aus Kaufpreisen flr
N 303 %

bebaute Grundstiicke

vein I 5. %

0% 10 % 20 % 30 % 40 % 50 %

Abbildung 12: Ableitung von Bodenrichtwerten aus Kaufpreisen anderer Qualitét (eigene Darstellung)
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Wie in Abbildung 12 dargestellt, nutzen 44,8% der Gutachterausschiisse zur
Bodenrichtwertermittlung den Residualwert eines Abrissobjektes, um den Bodenwert
abzuleiten. 30,3 % ziehen fiir die Ermittlung von Bodenrichtwerten Kaufpreise bebauter
Grundstiicke heran und leiten aus diesen den Bodenwert ab. 39,4 % der Gutachterausschiisse
geben an Bodenrichtwerte nicht aus Kaufpreisen anderer Qualitit abzuleiten.

Unter Sonstiges haben die Umfrageteilnehmer die Moglichkeit weitere Qualitdten zu nennen,
die sie zur Bodenrichtwertermittlung heranziehen. Hier wird z. B. werdendes Bauland genannt.

Bei der Betrachtung der Antworten der verschiedenen raiumlichen Zustdndigkeitsbereiche fallen
keinen nennenswerten Abweichungen zur beschriebenen Gesamtbetrachtung auf. Sie werden

daher nicht ndher beschrieben.

3.4.2. Methodenauswahl

In der zweiten Fragegruppe wurden die Umfrageteilnehmer gebeten, die Vorgehensweise ihres
Gutachterausschusses bei der Bodenrichtwertermittlung einer oder mehreren
Methodenkategorien bzw. Kategorien von Methodenkombinationen zuzuordnen und
anschlieffend nach der Einsatzh&dufigkeit zu sortieren. Beide Fragen wurden fiir die drei
moglichen Félle gestellt, dass in Bodenrichtwertzonen entweder keine Kauffélle, ein bis wenige

Kauffélle oder ausreichend Kauffille vorliegen.

Um die Einordnung zu erleichtern, wurden die Methodenkategorien mathematisch-statistische
Methoden, deduktive Methoden und intersubjektive Methoden zu Beginn der Fragegruppe
entsprechend dem der vorliegenden Arbeit zugrundeliegenden Verstandnis (vgl. Abschnitt 2.4)
beschrieben.

Einordnung der Methodik zur Bodenrichtwertermittlung

In den Abbildungen 13 bis 15 ist die von den Umfrageteilnehmern vorgenommene Zuordnung
der Vorgehensweise ihres Gutachterausschusses bei der Bodenrichtwertermittlung zu einer
oder mehreren Methodenkategorien bzw. Kategorien von Methodenkombinationen fiir die drei
verschiedenen Félle dargestellt. In den gruppierten Sdulendiagrammen werden die Antworten
aller Gutachterausschiisse, sowie der stidtischen, der lidndlichen und der kombinierten

Gutachterausschiisse farblich unterschieden.
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Frage 11: Im Fall, dass keine Kauffdlle vorliegen: Welche Methoden oder

Methodenkombinationen wenden Sie bei der Ermittlung der Bodenrichtwerte in den

Bodenrichtwertzonen an, in denen keine Kauffille vorliegen?

METHODIK: FALL 1 (KEINE KAUFFALLE)
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Abbildung 13: Methodik: Fall 1 (keine Kaufflle) (eigene Darstellung)

Fiir den Fall 1, wenn keine Kauffille vorliegen, gibt der groldte Anteil der Gutachterausschiisse
an, eine Kombination aller Methoden zur Ermittlung von Bodenrichtwerten zu verwenden. Ein
dhnlich groRer Anteil gibt an, eine Kombination aus intersubjektiven & mathematisch-
statistischen Methoden zu nutzen. Dies trifft sowohl auf die Gesamtbetrachtung als auch auf
die stddtischen und die kombinierten Gutachterausschiisse zu. Lediglich bei den ladndlichen
Gutachterausschiissen ist der Anteil der Gutachterausschiisse, der angibt eine Kombination aus
intersubjektiven & mathematisch-statistischen Methoden zu verwenden, grofder als der Anteil

derselben Gruppe, der angibt eine Kombination aus allen Methoden zu nutzen.

Weniger hiufig werden rein intersubjektive und rein mathematisch-statistische Methoden,
sowie die Methodenkombinationen intersubjektiver & deduktiver und mathematisch-
statistischer & deduktiver Methoden angewendet. Sie liegen alle, sowohl bei der
Gesamtbetrachtung als auch bei der Betrachtung einzelner Gutachterausschuss-Gruppen,
zwischen 5,7 % und 15,1 %.

Rein deduktive Methoden werden nach Zuordnung der Umfrageteilnehmer von den wenigsten

Gutachterausschiissen verwendet. Der Anteil der Gutachterausschiisse, die rein deduktive

45



Methoden anwenden, liegt abhidngig von der betrachteten Gutachterausschuss-Gruppe
zwischen 2,2 % und 3,8 %.

Frage 12: Im Fall, dass ein bis wenige Kauffille vorliegen: Welche Methoden oder

Methodenkombinationen wenden Sie bei der Ermittlung der Bodenrichtwerte in den

Bodenrichtwertzonen an, in denen ein bis wenige Kauffille vorliegen?

METHODIK: FALL 2 (EIN BIS WENIGE KAUFFALLE)
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Abbildung 14: Methodik: Fall 2 (ein bis wenige Kauffélle) (eigene Darstellung)

Fiir den zweiten Fall, dass ein bis wenige Kauffélle vorliegen, gibt der grofdte Anteil der
Gutachterausschiisse  an, dass zur Ermittlung von  Bodenrichtwerten eine
Methodenkombination aus intersubjektiven & mathematisch-statistischen Methoden
angewandt wird. Am zweithdufigsten wird angegeben, dass eine Kombination aus allen
Methoden verwendet wird. Dies gilt sowohl fiir die Gesamtbetrachtung als auch fiir die
landlichen und die kombinierten  Gutachterausschiisse.  Lediglich  stddtische
Gutachterausschiisse geben an, haufiger eine Kombination aller Methoden als eine Kombination
aus intersubjektiven & mathematisch-statistischen Methoden zu verwenden. Mit mindestens
34,1 % werden beide genannten Methodenkombinationen zu deutlich grof3eren Anteilen von
den Gutachterausschiissen als genutzte Methodenkombination gekennzeichnet als alle anderen

Methoden und Methodenkombinationen.

Rein intersubjektive und rein mathematisch-statistische Methoden sowie die Kombinationen
aus intersubjektiven & deduktiven Methoden und aus mathematisch-statistischen & deduktiven

Methoden werden nach Angaben der Umfrageteilnehmer von deutlich weniger
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Gutachterausschiissen eingesetzt. FEinen Ausreiller stellen hierbei die kombinierten
Gutachterausschiisse dar, von denen 19,2 % angegeben, dass sie rein mathematisch-statistische
Methoden anwenden.

Wie in Fall 1, gibt auch in Fall 2 der geringste Anteil an Umfrageteilnehmern an, rein deduktive
Methoden zur Ermittlung von Bodenrichtwerden anzuwenden. Der entsprechende Anteil
betragt, in Abhingigkeit der betrachteten Gutachterausschuss-Gruppe, zwischen 1,1 % und
4,2 %.

Frage 13: Im Fall, dass ausreichend Kauffille vorliegen: Welche Methoden oder

Methodenkombinationen wenden Sie bei der Ermittlung der Bodenrichtwerte in den

Bodenrichtwertzonen an, in denen ausreichend Kauffille vorliegen?

METHODIK: FALL 3 (AUSREICHEND KAUFFALLE)
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Abbildung 15: Methodik: Fall 3 (ausreichend Kauffélle) (eigene Darstellung)

Wenn ausreichend Kauffélle vorliegen (Fall 3), werden nach Angaben der Umfrageteilnehmer,
von den meisten Gutachterausschiissen rein mathematisch-statistische Methoden verwendet,
um Bodenrichtwerte zu ermitteln. Am zweithdufigsten wird angegeben eine
Methodenkombination aus intersubjektiven & mathematisch-statistischen Methoden
anzuwenden. Dies gilt bei der Gesamtbetrachtung aller Gutachterausschiisse sowie fiir die
stadtischen und landlichen Gutachterausschiisse. Lediglich von den kombinierten
Gutachterausschiissen wird gleich héufig angegeben, dass rein mathematisch-statistische
Methoden und die Methodenkombination aus intersubjektiven & mathematisch-statistischen
Methoden verwendet werden. Rein mathematisch-statistische Methoden wurden von
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mindestens 40,0 % und die Kombination von intersubjektiven & mathematisch-statistischen
Methoden von mindestens 33,3 % der Gutachterausschiisse, je nach der betrachteten
Gutachterausschuss-Gruppe, genutzt. Damit werden sie von deutlich mehr
Gutachterausschiissen angewandt als die anderen Methoden und Methodenkombinationen.

Es wird sowohl in der Gesamtbetrachtung als auch von allen Gutachterausschuss-Gruppen
angegeben, dass die Kombination aller Methoden in Fall 3 am dritthaufigsten genutzt wird. Je
nach Betrachtung der Gutachterausschuss-Gruppe wird die Kombination aller Methoden von

zwischen 11,5 % und 21,7 % der Gutachterausschiisse verwendet.

Die Methodenkombination aus mathematisch-statistischen & deduktiven Methoden sowie rein
intersubjektive Methoden werden von deutlich weniger Gutachterausschiissen angewandt. Von
den wenigsten Gutachterausschiissen wird angegeben, dass sie die Methodenkombination aus
intersubjektiven & deduktiven Methoden oder rein deduktive Methoden verwenden. Der
entsprechende Anteil betrdgt, in Abhdngigkeit von der betrachteten Gutachterausschuss-
Gruppe, zwischen 0% und 5,6 % bei der Methodenkombination aus intersubjektiven und
deduktiven Methoden und zwischen 0 % und 2,2 % bei den rein deduktiven Methoden.

Ranking

Frage 14: Bitte sortieren Sie die Methoden in absteigsender Reihenfolge, in der Sie den grol3ten

Anteil der Bodenrichtwerte ermitteln. Platzieren Sie bitte nur die Methoden, die Sie verwenden,

wenn

a) keine Kauffille vorliegen.

b) ein bis wenige Kauffille vorliegen.

¢) ausreichend Kauffille vorliegen.

Im Anschluss an die Fragen, welche Methodenkategorien bzw. Kategorien von
Methodenkombinationen die Gutachterausschiisse in den drei verschiedenen Féllen zur
Bodenrichtwertermittlung verwenden, wurden die Umfrageteilnehmer gebeten die von ihnen
genutzten Methoden in absteigender Reihenfolge zu sortieren. Den Rdngen 2 und 3 wurden
nur dann Methoden zugeordnet, wenn die Gutachterausschiisse mehrere Methodenkategorien
oder Kategorien von Methodenkombinationen verwenden.

In Abbildung 16 und Abbildung 17 sind die Ergebnisse des Rankings der verwendeten
Methodenkategorien dargestellt.
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ERGEBNISSE DES RANKINGS

RANG 1
FALL 1: FALL 2: FALL 3:
KEINE KAUFFALLE EIN BIS WENIGE AUSREICHEND
KAUFFALLE KAUFFALLE
10,8 % 10,5 % 3,0% 6,0%

V

&y e

m Intersubjektiv. ®m Mathematisch-statistisch = Deduktiv

Abbildung 16: Ergebnisse des Rankings - Rang 1 (eigene Darstellung)

Wie in Abbildung 16 dargestellt, wird der grofte Anteil der Bodenrichtwerte in allen drei Fallen
mittels mathematisch-statistischer Methoden ermittelt. Dabei nimmt mit zunehmender Anzahl
an Kaufféllen auch der Anteil an Gutachterausschiissen zu, welche angeben mit mathematisch-
statistischen Methoden den groten Anteil der Bodenrichtwerte zu ermitteln. Der Anteil der
Gutachterausschiisse, die angeben den Grof3teil der Bodenrichtwerte mittels intersubjektiver
bzw. deduktiver Methoden zu ermitteln, nimmt hingegen mit zunehmender Anzahl an
Kauffillen ab. Wahrend in Falll, wenn keine Kauffille vorliegen, 52,9% der
Gutachterausschiisse angeben den groRten Teil der Bodenrichtwerte mittels mathematisch-
statistischer Methoden zu ermitteln, sind es im Fall 3, wenn ausreichend Kauffélle vorliegen,
91,0 % der Gutachterausschiisse, die diese Aussage treffen. Intersubjektive Methoden werden
in Fall1 von 36,3 % der Gutachterausschiisse fiir die Ermittlung des grof3ten Anteils der
Bodenrichtwerte verwendet, in Fall 3 hingegen nur noch von 6,0 % der Gutachterausschiisse.
Unabhédngig von der Anzahl vorhandener Kauffille wird von den wenigsten
Gutachterausschiissen angegeben, dass sie deduktive Methoden nutzen, um den Grof3teil der
Bodenrichtwerte zu ermitteln. In Fall 1 sind es 10,8 % der Gutachterausschiisse, in Fall 3 nur
3,0 %.

Unabhédngig von den verschiedenen rdumlichen Zustdndigkeitsbereichen der
Gutachterausschiisse, lassen sich bei allen einzelnen Gutachterausschuss-Gruppen die gleichen
Tendenzen feststellen wie sie in der Gesamtbetrachtung beschrieben werden. Daher wird auf
die Darstellung der Ergebnisse des Rankings differenziert nach rdumlichen

Zustandigkeitsbereichen verzichtet.

49



ERGEBNISSE DES RANKINGS

RANG 2
FALL 1: FALL 2: FALL 3:
KEINE KAUFFALLE EIN BIS WENIGE AUSREICHEND
KAUFFALLE KAUFFALLE

21,5 % 14,1%

m ntersubjektiv = Mathematisch-statistisch Deduktiv

\

Der zweite Rang wird, wie in Abbildung 17 dargestellt, in allen drei Fillen am héaufigsten von

Abbildung 17: Ergebnisse des Rankings - Rang 2 (eigene Darstellung)

den intersubjektiven Methoden belegt. Das bedeutet, dass die meisten Gutachterausschiisse,
unabhingig von der Anzahl vorhandener Kauffélle, angegeben haben, den zweit-grof3ten Anteil
der Bodenrichtwerte mittels intersubjektiver Methoden zu ermitteln. Dabei wird Rang 2
seltener als Rang 1 vergeben, da dem zweiten Rang ausschlief3lich dann Methoden zugeordnet
werden, wenn von den Gutachterausschiisse mehrere Methodenkategorien oder Kategorien von

Methodenkombinationen verwendet werden.

Analog verhalt es sich mit Rang 3. Dieser wird am seltensten vergeben. In den Féllen 1 und 2
wird der dritte Rang am hé&ufigsten von den deduktiven Methoden belegt, gefolgt von den
intersubjektiven Methoden. Fiir den Fall, dass ausreichend Kauffille vorliegen, belegen
intersubjektive Methoden etwas haufiger den dritten Rang als deduktive Methoden.
Mathematisch-statistische Methoden sind in allen drei Fillen am seltensten auf dem dritten
Rang.

Definition ,,ausreichend® Kauffille

Frage 15: Wie ist der Begriff ,ausreichend” fiir Sie definiert? Bitte schédtzen Sie die Anzahl an
Kauffillen, die dafiir in einer Bodenrichtwertzone vorliegen miissen.

Auf die Frage 15 haben 164 der 222 Umfrageteilnehmer mit einer konkreten Anzahl
geantwortet. 36 Umfrageteilnehmer haben eine Spanne angegeben. Weitere

Gutachterausschiisse haben geantwortet, ohne eine Anzahl zu nennen.

Der Median der konkret angegebenen Werte betrdgt bei den Gutachterausschiissen aller

raumlichen Zustandigkeitsbereiche fiinf Kauffélle. Der Maximalwert betrédgt, ebenso bei allen
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Gutachterausschuss-Gruppen, 20 Kauffélle. Unabhéngig vom rdumlichen Zustidndigkeitsbereich
der Gutachterausschiisse wird ein Minimalwert von zwei Kauffdllen angegeben, um

yausreichend“ Kauffélle zur Verfiigung zu haben.

Die angegebenen Spannen variieren zwischen Angaben von zwei bis sechs und zehn bis 20
Kauffillen. Die meisten Gutachterausschiisse, die den Begriff ,ausreichend” {iber Spannen
definieren, geben Spannen von drei bis fiinf Kauffdllen oder fiinf bis zehn Kauffillen als

notwendige Anzahl an Kauffillen an.

Die Gutachterausschiisse, die geantwortet haben, ohne eine Anzahl zu nennen, geben an, dass
yausreichend“ nicht definierbar sei bzw. vom Teilmarkt und der angewandten Methode

abhénge.

Gemeinsame mathematisch-statistische Auswertung von Bodenrichtwerten vergangener
Jahre und Kaufféllen

Frage 16 a: Werden Bodenrichtwerte vergangener Jahre und Kauffille gemeinsam statistisch-

mathematisch verwendet?

Da die Frage 16a als Ja-/Nein-Frage konzipiert wurde, war eine Mehrfachauswahl nicht

moglich. Die Frage wurde von 185 der 222 Umfrageteilnehmer beantwortet.

42,2 % der Umfrageteilnehmer geben an, zur Bodenrichtwertermittlung eine gemeinsame

mathematisch-statistische Auswertung von Bodenrichtwerten und Kauffillen durchzufiihren.

Bei der Betrachtung der Antworten, differenziert nach den raiumlichen Zustédndigkeitsbereichen
der Gutachterausschiisse fallt auf, dass im Vergleich mit den anderen Gutachterausschuss-
Gruppen von den kombinierten Gutachterausschiissen der grolste Anteil (47,7 %)
Bodenrichtwerte vergangener Jahre und Kauffille gemeinsam auswertet. Bei den ldndlichen
Gutachterausschiissen ist es mit 37,0% der geringste Anteil. Von den stidtischen
Gutachterausschiissen geben 45,8 % an, Bodenrichtwerte vergangener Jahre und Kauffille

gemeinsam auszuwerten.

Frage 16 b: Wie gewichten Sie die Bodenrichtwerte und Kauffille?

Diejenigen Umfrageteilnehmer, welche als Antwort auf die Frage 16 a angegeben haben,
Bodenrichtwerte vergangener Jahre und Kauffille gemeinsam statistisch-mathematisch
auszuwerten, wurden zusitzlich befragt, wie sie die Bodenrichtwerte und die Kauffille
gewichten. Dementsprechend wurde die Frage 78 Gutachterausschiissen gestellt, von denen 60
die Frage beantwortet haben.

Wie die Bodenrichtwerte vergangener Jahre und die Kauffille bei der gemeinsamen
mathematisch-statistischen Auswertung gewichtet werden, unterscheidet sich zwischen den
einzelnen Gutachterausschiissen stark. Einige Gutachterausschiisse geben an, dass sie kein
festes Schema haben, da sie Bodenrichtwerte und Kauffalle z. B. in Abhéngigkeit von der Anzahl

an Kauffaillen oder der Differenz zwischen Bodenrichtwerten und Kaufpreisen unterschiedlich
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gewichten. Von anderen Gutachterausschiissen werden Gewichtungen angegeben, welche sich
allerdings stark unterscheiden. Wahrend einige Umfrageteilnehmer angeben, dass die Kauffille
priorisiert werden, geben andere eine Gewichtung von 1:1 an und verschiedene
Umfrageteilnehmer sagen, dass bei ihnen die alten Bodenrichtwerte ein hoheres Gewicht
haben.

Art der verwendeten deduktiven Methoden

Frage 17: Welche deduktiven Methoden verwenden Sie?

Die Frage nach den verwendeten deduktiven Methoden wurde ausschlieBlich den
Umfrageteilnehmern gestellt, welche fiir mindestens einen der drei Fille angegeben haben, rein
deduktive Methoden oder eine Methodenkombination, in der deduktive Methoden enthalten
sind, anzuwenden. Die Frage wurde von 133 der 222 Umfrageteilnehmer beantwortet. Die
Antworten sind in Abbildung 18 dargestellt. Mehrfachnennungen waren moglich.

ART DER VERWENDETEN DEDUKTIVEN METHODEN

Abschatzung von Abbruchkosten bei Kaufpreisen fir
I, 75,2%

bebaute Grundstiicke

Rickrechnung von Kaufpreisen bebauter Grundstiicke
N 33,8%

durch das Sachwertverfahren

Mietsaulenverfahren [l 6,0%

Mietlageverfahren [l 5,3%

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80%
Abbildung 18: Art der verwendeten deduktiven Methoden (eigene Darstellung)

Vom Grof3teil der Gutachterausschiisse (75,2 %), die angeben, deduktive Methoden zu
verwenden, werden Abbruchkosten bei Kaufpreisen bebauter Grundstiicke geschéatzt. 33,8 %
der Gutachterausschiisse geben an, Kaufpreise bebauter Grundstiicke durch das
Sachwertverfahren zuriickzurechnen. Das Mietsdulenverfahren und das Mietlageverfahren
werden nur von 6,0 % bzw. 5,3 % der Gutachterausschiisse als deduktive Methode zur

Ermittlung von Bodenrichtwerten genutzt.

Zudem konnen die Umfrageteilnehmer unter Sonstiges weitere deduktive Methoden auffiihren,
die sie nutzen. Von mehreren Gutachterausschiissen wird erginzt, dass die Riickrechnung von
Kaufpreisen bebauter Grundstiicke nicht nur durch das Sachwertverfahren, sondern auch durch

das Ertragswertverfahren erfolgt. Zudem wurde u. a. das Residualwertverfahren als verwendete

52



deduktive Methode genannt. Des Weiteren wird beschrieben, dass die Riickrechnung auf
Grundlage lagebedingter Kriterien erfolgt (Lagewertverfahren).!”

Die Antworten der einzelnen Gutachterausschuss-Gruppen, differenziert nach rdumlichem
Zustandigkeitsbereich, weisen keine erheblichen Abweichungen von den Ergebnissen der
Gesamtbetrachtung auf. Sie werden daher nicht separat betrachtet.

3.4.3. Bewertung der verwendeten Methoden

Nachdem sich die zweite Fragengruppe mit den von den Gutachterausschiissen verwendeten
Methoden bzw. Methodenkombinationen beschéftigt hat, widmen sich die Fragen der dritten
Fragengruppen den Herausforderungen bei der Anwendung der verschiedenen Methoden sowie
der Reproduzierbarkeit der Bodenrichtwertergebnisse sowie der generellen Eignung der
Methoden und Methodenkombinationen.

Herausforderungen beim Anwenden mathematisch-statistischer Methoden

Die Antworten der Umfrageteilnehmer auf die Fragen nach den generell auftretenden
Herausforderungen bei der Anwendung von mathematisch-statistischen, deduktiven bzw.
intersubjektiven Methoden sind im Folgenden dargestellt. Zu den Herausforderungen einer
Methode wurden ausschlief3lich diejenigen Teilnehmer befragt, die in der zweiten Fragegruppe

angegeben haben, die Methode oder eine entsprechende Methodenkombination anzuwenden.

Neben der Antwortoption Keine, standen den Umfrageteilnehmern zwischen sechs und zwolf
Antwortoptionen mit verschiedenen Herausforderungen sowie die Antwortoption Sonstiges, in
der die Umfrageteilnehmer weitere Herausforderungen beschreiben konnten, zur Verfiigung.

Mehrfachnennungen waren moglich.

Frage 18: Welche generellen Herausforderungen treten bei der Anwendung von mathematisch-

statistischen Methoden auf?

Die Frage nach den auftretenden Herausforderungen bei der Anwendung von mathematisch-

statistischen Methoden wurde von 204 Umfrageteilnehmern beantwortet.

Die meisten Gutachterausschiisse geben an, dass beim Anwenden mathematisch-statistischer
Methoden Herausforderungen existieren. Nur bei 8,3 % der Gutachterausschiisse kommt es vor,
dass keine Herausforderungen bei der Anwendung mathematisch-statistischer Methoden
auftreten.

Mit 60,6 % bzw. 54,4 % sind wenige bis keine Kauffdlle unbebauter Grundstiicke und wenige

geeignete Kauffdlle die Herausforderungen, mit denen am meisten Gutachterausschiisse

175 Anmerkung der Autorin: Das Lagewertverfahren ist nach dem der vorliegenden Arbeit zugrundliegenden Verstandnis den

intersubjektiven Methoden zuzuordnen (vgl. Abschnitt 2.3.2).
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konfrontiert sind. 28,9 % der Umfrageteilnehmer geben an, dass wenige bis keine Kauffille

insgesamt eine Herausforderung darstellen.

Zwischen 21,6 % und 27,0 % der Gutachterausschiisse haben Schwierigkeiten bei der Herleitung
von Indexreihen, GFZ-Umrechnungskoeffizienten, WGFZ-Umrechnungskoeffizienten und/oder
Grundstiicksgrofsenumrechnungskoeffizienten. Eine unzureichende Eignung von Indexreihen oder
Umrechnungskoeffizienten Dritter nennen zwischen 6,9 % und 10,3 % der Umfrageteilnehmer
als Herausforderung.

Von 11,3 % der Umfrageteilnehmer wird angegeben, dass unterschiedliche Expertenmeinungen
beziiglich der Vorgehensweise eine Herausforderung bei der Anwendung von mathematisch-

statistischen Methoden darstellen.

Unter Sonstiges konnen die Umfrageteilnehmer weitere Herausforderungen beim Anwenden
von mathematisch-statistischen Methoden nennen. Von verschiedenen Gutachterausschiissen
wird beschrieben, dass sehr grofle, zum Teil nicht erkldrbare, Preisspannen eine
Herausforderung darstellen. Andere Gutachterausschiisse nennen den Personalmangel als
Herausforderung fiir die Anwendung mathematisch-statistischer Methoden, wéhrend wieder
andere Gutachterausschiissen anmerken, dass mathematisch-statistische Methoden, z. B. die
Ableitung von Umrechnungskoeffizienten und Indexreihen durch Regressionsanalysen,
komplex seien, was teilweise zu mangelnder Akzeptanz von mathematisch-statistischen
Methoden fiihre.

Abhéngig von den verschiedenen rdumlichen Zustédndigkeitsbereichen der Gutachterausschiisse
lassen sich Unterschiede hinsichtlich der auftretenden Herausforderungen feststellen. Bei den
stadtischen Gutachterausschiissen gibt der geringste Teil an, dass beim Anwenden
mathematisch-statistischer Methoden keine Herausforderungen auftreten (2,9 %). Bei den
kombinierten Gutachterausschiissen ist es mit 13,5 % der gro3te Anteil, der dies angibt. Bei den

landlichen Gutachterausschiissen sind es 9,6 %.

Bei den gegebenen Antworten zur Art der auftretenden Herausforderungen lassen sich bei den
verschiedenen Gutachterausschuss-Gruppen keine von der beschriebenen Gesamtbetrachtung
abweichenden Tendenzen feststellen.

Herausforderungen beim Anwenden deduktiver Methoden

Frage 19: Welche generellen Herausforderungen treten bei der Anwendung von deduktiven
Methoden auf?

Im Folgenden werden die Herausforderungen beim Anwenden deduktiver Methoden

dargestellt. Sie basieren auf Antworten von 126 Gutachterausschiissen.

Nur 11,9 % der Gutachterausschiisse geben an, dass bei der Anwendung deduktiver Methoden

keine Herausforderungen existieren.
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Die grofdte Herausforderung sei mit 60,3 %, dass wenige bis keine Kauffdlle unbebauter
Grundstiicke vorliegen. Haufig wird zudem als Herausforderung angegeben, dass wenige bis

keine Kauffdlle insgesamt (37,3 %) und/oder nicht geniigend Mieten vorliegen (34,1 %).

Dass unterschiedliche Expertenmeinungen beziiglich der Vorgehensweise eine Herausforderung bei
der Anwendung deduktiver Methoden darstellen, wird von 19,8 % der Umfrageteilnehmer
angegeben. 16,7 % der Umfrageteilnehmer nennen den Mangel geeigneter Sachwertfaktoren (bei
Ableitung aus bebauten Kauffdllen) als Herausforderung. 15,1 % der Umfrageteilnehmer

empfinden die grofsen Spannen zwischen verschiedenen Mieten/Pachten als herausfordernd.

Unter Sonstiges werden von den Umfrageteilnehmern weitere Herausforderungen beschrieben.
Von mehreren Gutachterausschiissen werden hohe Unsicherheiten in den geschitzten
Abrisskosten und  Abschligen als Herausforderung genannt. Von einzelnen
Gutachterausschiissen werden die Streuung der Kaufpreise und personelle Kapazitidten als
Herausforderungen aufgefiihrt.

In Bezug auf die verschiedenen rédumlichen Zustédndigkeitsbereiche der Gutachterausschiisse
gibt von den kombinierten Gutachterausschiissen mit 6,9 % der geringste Teil an, dass keine
Herausforderungen beim Anwenden deduktiver Methoden vorkommen. Bei den stidtischen
Gutachterausschiissen ist der Anteil mit 15,6 % deutlich hoher. Bei den ldndlichen
Gutachterausschiissen ist es mit 11,8 % ein sehr dhnlicher Anteil wie in der Gesamtbetrachtung
(11,9%). Bei der Wahl der anderen Antwortoptionen zu den Herausforderungen beim
Anwenden deduktiver Methoden, lassen sich, unabhéngig von den verschiedenen raumlichen
Zustandigkeitsbereichen, die gleichen Tendenzen beobachten, die in der Gesamtbetrachtung
beschrieben wurden. Auf eine ndhere Betrachtung, differenziert nach rdumlichen

Zustandigkeitsbereichen der Gutachterausschiisse, wird daher verzichtet.

Herausforderungen beim Anwenden intersubjektiver Methoden

Frage 20: Welche generellen Herausforderungen treten bei der Anwendung von

intersubjektiven Methoden auf?

Die Frage nach den auftretenden Herausforderungen bei der Anwendung von intersubjektiven

Methoden wurde von 188 Umfrageteilnehmern beantwortet.

Bei der Anwendung von intersubjektiven Methoden gibt es in den meisten Fallen
Herausforderungen, die {iberwunden werden miissen. Nur 7,4 % der Umfrageteilnehmer geben
an, bei der Anwendung von intersubjektiven Methoden zum Teil mit Kkeinerlei

Herausforderungen konfrontiert zu sein.

Die beiden am héufigsten auftretenden Herausforderungen beim Anwenden intersubjektiver
Methoden sind, dhnlich wie bei den Herausforderungen beim Anwenden mathematisch-
statistischer Methoden, dass wenige bis keine Kauffdlle unbebauter Grundstiicke (56,9 %) und
wenige geeignete Kauffdlle (49,5%) vorliegen. Hingegen geben nur 23,4% der
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Umfrageteilnehmer an, dass wenige bis keine Kauffdlle insgesamt vorlagen und dies eine
Herausforderung darstelle.

Eine weitere héaufig auftretende Herausforderung bei der Anwendung intersubjektiver
Methoden, die von 48,4 % der Umfrageteilnehmer genannt wird, ist die Dominang einzelner
Personen bzw. die Tatsache, dass einzelne Personen wortfiihrend agieren. Dass die Subjektivitdt
und insbesondere die Befangenheit einzelner Personen eine Herausforderung darstellt, geben
22,9 % der Umfrageteilnehmer an. Eine generelle Unentschlossenheit bzw. Meinungslosigkeit,
sowie die Anwesenheit weniger Expertinnen und Experten wird von jeweils 18,6 % der
Umfrageteilnehmer als Herausforderung bei der Anwendung intersubjektiver Methoden
wahrgenommen. 18,1 % der Umfrageteilnehmer geben an, dass zu unterschiedliche
Expertenmeinungen beziiglich der Ergebnisse eine Herausforderung darstellen wiirden. Hingegen
sind unterschiedliche Expertenmeinungen beziiglich der Vorgehensweise mit 5,3 % nur in seltenen

Féllen eine Herausforderung.

Unter Sonstiges werden von verschiedenen Umfrageteilnehmern Zeit- und Personalmangel
sowie die Abhingigkeit von den befragten Personen als weitere Herausforderungen bei der

Anwendung von intersubjektiven Methoden genannt.

Bei der Einzelbetrachtung der unterschiedlichen Gutachterausschuss-Gruppen fallt auf, dass die
landlichen Gutachterausschiisse seltener als stddtische oder kombinierte Gutachterausschiisse
von Herausforderungen beim Anwenden intersubjektiver Methoden berichten (5,0 %). Bei den
kombinierten Gutachterausschiissen liegt der Anteilmit 10,9 % am hochsten. 8,2 % der

stadtischen Gutachterausschiisse treffen diese Aussage.

Bei den stadtischen Gutachterausschiissen geben mit 63,9% der Gutachterausschiisse
tiberdurchschnittlich viele Gutachterausschiisse an, dass das Vorliegen von wenigen bis keinen
Kauffillen unbebauter Grundstiicke eine Herausforderung darstellt. Die anderen
Antwortoptionen zu moglichen Herausforderungen werden von den stddtischen
Gutachterausschiissen seltener gewdhlt als in der Gesamtbetrachtung. Bei den gegebenen
Antworten von den landlichen und kombinierten Gutachterausschiissen lassen sich beziiglich
der Art der auftretenden Herausforderungen keine Tendenzen feststellen, die von der
beschriebenen Gesamtbetrachtung abweichen. Auf die entsprechenden Werte wird daher nicht

eingegangen.

Bewertung der Reproduzierbarkeit der Bodenrichtwertergebnisse und Einschatzung der
generellen Geeignetheit der Methoden und Methodenkombinationen

Im Anschluss an die Fragen nach den Herausforderungen beim Anwenden der verschiedenen
Methoden wurden die Umfrageteilnehmer gebeten, die Reproduzierbarkeit der
Bodenrichtwertergebnisse zu bewerten und die Eignung der Methoden und der
Methodenkombinationen im Generellen einzuschitzen. Hierbei wurden die Umfrageteilnehmer

nach ihrer Einschdtzung zu allen Methoden und Methodenkombinationen befragt.
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Die Fragen nach der Reproduzierbarkeit und der generellen Eignung der Methoden und
Methodenkombinationen wurden von 202 der 222 Umfrageteilnehmer beantwortet. Die
Bewertung erfolgte auf einer Skala von 1 bis 5, wobei 1 sehr gut und 5 sehr schlecht bedeutet.

Alternativ konnte die Aussage weifs ich nicht/kann ich nicht einschdtzen getroffen werden.

In Abbildung 19 ist die Bewertung der Reproduzierbarkeit der Bodenrichtwertergebnisse und
in Abbildung 20 und Abbildung 21 sind die Einschdtzung der generellen Eignung der Methoden
bzw. Methodenkombinationen durch die Gutachterausschiisse als Sdulendiagramm dargestellt.
Auf der x-Achse ist die Bewertungsskala abgebildet. Auf der y-Achse werden die Antworten der
einzelnen Gutachterausschiisse aufgetragen.

Frage 21: Wie bewerten Sie die Reproduzierbarkeit der Bodenrichtwertergebnisse?

BEWERTUNG DER REPRODUZIERBARKEIT DER
BODENRICHTWERTERGEBNISSE
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Bewertung der Reproduzierbarkeit

Abbildung 19: Bewertung der Reproduzierbarkeit der Bodenrichtwertergebnisse (eigene Darstellung)

Von 13 Gutachterausschiissen wird die Reproduzierbarkeit der Bodenrichtwertergebnisse als
sehr gut eingeschatzt. Mit 108 Antworten wird sie von den meisten Gutachterausschiisse als gut
eingestuft. Circa halb so viele Gutachterausschiisse bewerten die Reproduzierbarkeit der
Bodenrichtwertergebnisse als weder gut noch schlecht. Allerdings wird auch elf Mal die
Bewertung schlecht und einmal die Bewertung sehr schlecht abgegeben. 20 Gutachterausschiisse
geben weifs nicht als Antwort an. Im Durchschnitt erzielt die Bewertung der Reproduzierbarkeit
der Bodenrichtwertergebnisse eine Punktzahl von 2,36.

Die Reproduzierbarkeit der Bodenrichtwertergebnisse wird, unabhingig von den rdaumlichen
Zustandigkeitsbereichen der verschiedenen Gutachterausschuss-Gruppen, sehr &hnlich
eingeschétzt. Die durchschnittliche Punktzahl liegt, je nach Gutachterausschuss-Gruppe
zwischen 2,30 und 2,42 Punkten.
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Frage 22: Wie schéitzen Sie im Generellen die Geeignetheit der Methoden und der

Methodenkombinationen ein?

Die folgenden Abbildungen stellen die Einschatzungen der Gutachterausschiisse beziiglich der
generellen Eignung der Methoden bzw. Methodenkombinationen grafisch dar. Aus Griinden
der Ubersichtlichkeit werden die Ergebnisse fiir die Methoden und die Methodenkombinationen
in zwei separaten Sdulendiagrammen dargestellt. Sie sind dennoch gemeinsam zu betrachten.
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Abbildung 20: Generelle Geeignetheit der Methoden (eigene Darstellung)
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H Intersubjektiv & mathematisch-statistisch B Intersubjektiv & deduktiv

B Mathematisch-statistisch & deduktiv Alle Methoden

Abbildung 21: Generelle Geeignetheit der Methodenkombinationen (eigene Darstellung)
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Wie in Abbildung 20 dargestellt, wird die generelle Eignung rein mathematisch-statistischer
Methoden von den meisten Gutachterausschiissen als gut oder als weder gut noch schlecht
bewertet. Bei rein intersubjektiven Methoden und rein deduktiven Methoden hingegen féllt die
Einschdtzung der generellen Eignung etwas schlechter aus. Hier geben die meisten

Gutachterausschiisse eine Bewertung von weder gut noch schlecht oder schlecht an.

In Abbildung 21 ist die Einschdtzung der Gutachterausschiisse beziiglich der generellen
Eignung der verschiedenen Methodenkombinationen dargestellt. Die Methodenkombination
aus intersubjektiven & mathematisch-statistischen Methoden wird von den meisten
Gutachterausschiissen entweder als gut oder sehr gut bewertet wird. Bei der Kombination aus
allen Methoden geben jeweils 60 Gutachterausschiisse an, die Methodenkombination als gut
bzw. sehr gut zu bewerten. Bei der Methodenkombination aus mathematisch-statistischen &
deduktiven Methoden wird die generelle Eignung als etwas schlechter eingeschétzt. Hier geben
die meisten Gutachterausschiisse eine Bewertung von gut oder weder gut noch schlecht ab. Die
generelle Eignung der Kombination aus intersubjektiven & deduktiven Methoden wird noch

etwas schlechter eingeschétzt.

Im Durchschnitt der Bewertungen schneidet die generelle Eignung der Kombination aller
Methoden mit 1,89 Punkten vor der Methodenkombination aus intersubjektiven &
mathematisch-statistischen Methoden (Durchschnitt 2,01 Punkte) am besten ab. Sie werden
von den Gutachterausschiissen als am besten zur Bodenrichtwertermittlung geeignet
eingeschétzt. Gefolgt werden sie von den von rein mathematischen Methoden mit 2,46 Punkten
und der Methodenkombination aus mathematisch-statistische & deduktive Methoden mit 2,61
Punkten. Als weniger gut geeignet werden die Methodenkombination aus intersubjektiven &
deduktiven Methoden (Durchschnitt 3,03 Punkten) und die rein intersubjektiven Methoden
(Durchschnitt 3,22 Punkte) eingeschatzt. Mit durchschnittlich 3,50 Punkten erhalten die rein
deduktiven Methoden die schlechteste Bewertung.

Bei der Einschitzung der generellen Eignung der rein mathematisch-statistischen Methoden
geben mit 28 Antworten am wenigsten Gutachterausschiisse weif$ nicht als Antwort an. Bei der
Einschédtzung der generellen Eignung von der Methodenkombination aus intersubjektiven &
deduktiven sowie aus mathematisch-statistischen & deduktiven Methoden ist die weifs nicht-
Quote mit 68 bzw. 67 Antworten am hochsten. Bei der Einschiatzung der
Methodenkombinationen wird deutlich haufiger die Aussage weifs nicht getroffen als bei der

Bewertung der Eignung der einzelnen Methoden.

Die Bewertung der generellen Eignung der Methoden und Methodenkombinationen
unterscheidet sich zwischen den Einzelbetrachtungen der Gutachterausschuss-Gruppen,
differenziert nach rdumlichem Zustdndigkeitsbereich, und der oben beschriebenen
Gesamtbetrachtung aus den Antworten aller Umfrageteilnehmer kaum merklich. Die
beschriebene Reihenfolge von der als am besten geeigneten Methodenkombination

(Methodenkombination aus allen Methoden) bis zur als am wenigsten geeignet eingeschétzten
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Methodenkategorie (rein deduktiven Methoden) l&sst sich auf die Bewertung aller einzelnen

Gutachterausschuss-Gruppen iibertragen.

Anmerkungen der Umfrageteilnehmer

Frage 23: Fillt Ihnen noch etwas zu Ihrer Arbeit im Gutachterausschuss ein, was nicht abgefragt

wurde, aber fiir die Ermittlung der Bodenrichtwerte wichtig erscheint?

Die Moglichkeit iiber ein Freitextfeld weitere Anmerkungen zu ihrer Arbeit im
Gutachterausschuss bzw. zur Ermittlung von Bodenrichtwertermittlung zu machen, wurde von

54 Umfrageteilnehmern genutzt.

Von einigen Umfrageteilnehmern wird die Vorgehensweise ihres Gutachterausschusses bei der

Bodenrichtwertermittlung oder eines Aspektes davon weiter ausgefiihrt.

Einige Umfrageteilnehmer thematisieren die auftretenden Schwierigkeiten bei der
Bodenrichtwertermittlung. Dabei wird nochmals der Mangel an Kauffillen als bedeutende
Herausforderung bei der Bodenrichtwertermittlung genannt. Aufgrund des Mangels an
Kauffdllen konnten mathematisch-statistische Methoden nur selten aullerhalb von
Neubaugebieten angewandt werden. Ein Umfrageteilnehmer fiihrt den Mangel an Kauffallen
auf die steigenden Anforderungen an die Bodenrichtwerte und die daraus resultierende
steigende Anzahl an Bodenrichtwertzonen zuriick. Dadurch wiirden die Unsicherheiten sowie

der Aufwand der Bodenrichtwertermittlung steigen.

Neben dem Mangel an Kaufféllen wird zudem der Personalmangel der Geschiftsstellen von
einigen Umfrageteilnehmern als bedeutendes Problem gekennzeichnet. Je grofder und
qualifizierter die Geschéiftsstelle personell ausgestattet sei, desto besser konnten mit aus einem

Mangel an Kaufféllen resultierenden Herausforderungen umgegangen werden.

Zudem wird von Umfrageteilnehmern angemerkt, dass die Qualitdt der Arbeit durch die
Auswahl der Mitglieder des Gutachterausschusses beeinflusst wird. Dabei sei eine gute
Marktkenntnis der Mitglieder des Gutachterausschusses entscheidend. Ein ldndlicher
Gutachterausschuss nennt dies als Schwierigkeit da er fiir einen groRen Zustédndigkeitsbereich
verantwortlich sei. Von anderen Umfrageteilnehmern wird angemerkt, dass insbesondere in
kleinen Kommunen eine geringe Fachexpertise der Mitglieder des Gutachterausschusses

Schwierigkeiten darstelle.

Weitere Umfrageteilnehmer merken an, dass es mehr Anhaltspunkte fiir ein einheitliches

Vorgehen geben sollte. Sie empfinden eine Empfehlung oder Musterbeispiele als hilfreich.
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3.4.4. Einordnung

Nachdem in den vorangegangenen Fragengruppen inhaltliche Fragen gestellt wurden, bietet
die vierte Fragengruppe die Moglichkeit, die Antworten bestimmten Merkmalen der
Gutachterausschiisse zuzuordnen. Dabei wurde zum einen abgefragt, welchem Bundesland ein
Gutachterausschuss angehort und ob er iiberwiegend fiir stddtische, ldndliche oder beide
Regionen zustindig ist. Zum anderen wurden Fragen zur Grofse und Organisation der
Gutachterausschiisse gestellt. Da die Antworten auf diese Fragen nach dem Bundesland und
dem rdumlichen Zusténdigkeitsbereich der Gutachterausschiisse bereits in Zusammenhang mit
der Riicklaufquote in Abschnitt 3.2 dargestellt worden sind, werden sie an dieser Stelle nicht

erneut aufgefiihrt.

Grof3e und Organisation der Gutachterausschiisse

Frage 24 a: Teilen Sie die Mitglieder des Gutachterausschusses in Vorbereitung zur Ermittlung
der Bodenrichtwerte in Teilgruppen (z. B. nach Grundstiicksteilmérkten) auf?

Die Frage, ob die Mitglieder des Gutachterausschusses in Vorbereitung zur Ermittlung der

Bodenrichtwerte in Teilgruppen aufgeteilt werden, wurde als Ja-/Nein-Frage konzipiert, sodass
eine Mehrfachauswahl nicht moglich war. Sie wurde von 217 der 222 Umfrageteilnehmer
beantwortet. Wenn die Umfrageteilnehmer angaben, dass die Mitglieder ihres
Gutachterausschusses in Teilgruppen aufgeteilt werden, wurden ihnen zusétzliche Fragen zur
durchschnittlichen Anzahl an Mitgliedern je Teilgruppe und zur Anzahl an Teilgruppen gestellt.
Wenn die Umfrageteilnehmer hingegen angaben, keine Teilgruppen zu bilden, wurde ihnen

eine zusatzliche Frage zur Mitgliederanzahl des Gutachterausschusses gestellt.

42,9 % der Umfrageteilnehmer geben an, ihren Gutachterausschuss in Vorbereitung zur

Ermittlung der Bodenrichtwerte in Teilgruppen aufzuteilen.

Je nach rdumlichem Zustandigkeitsbereich sind Abweichungen von der Gesamtbetrachtung
festzustellen. Wahrend bei den stddtischen Gutachterausschiissen nur 21,3 % angeben,
Teilgruppen zu bilden, werden bei den ldndlichen Gutachterausschiissen von einem dhnlich
grolden Anteil Teilgruppen gebildet wie keine Teilgruppen gebildet werden. Hingegen gibt bei
den kombinierten Gutachterausschiissen der grolsere Anteil an, Teilgruppen zu bilden (62,3 %).

Frage 24 b: Wie viele Personen sind Mitglieder Thres Gutachterausschusses? Bitte schitzen Sie.

Frage 24 c: Wie viele Mitglieder des Gutachterausschusses sind ca. in einer Gruppe? Bitte

schétzen Sie die durchschnittliche Anzal der Mitglieder einer Teilgruppe.
Frage 24 d: Wie viele Gruppen gibt es? Bitte schitzen Sie.

Gutachterausschiisse, die in Vorbereitung zur Ermittlung der Bodenrichtwerte keine
Teilgruppen bilden sind i. d. R. kleiner als die Gutachterausschiisse, die ihre Mitglieder in

Teilgruppen aufteilen. Die Mitgliederanzahl der Gutachterausschiisse, die keine Teilgruppen
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bilden, betrdgt im Median 16 Mitglieder, wihrend der Median der Mitgliederanzahl bei
Gutachterausschiissen, die Teilgruppen bilden, 24 Mitglieder z&hlt.

Der kleinste der Gutachterausschiisse, der keine Teilgruppen bildet zahlt vier Mitglieder. Der
grofdte hat 70 Mitglieder. Ebenso wie der kleinste Gutachterausschuss, der keine Teilgruppen
bildet, zahlt auch der kleinste Gutachterausschuss, der Teilgruppen bildet, vier Mitglieder. Der
groite hingegen zdhlt 1260 Mitglieder und ist ein léndlicher Gutachterausschuss mit
Teilgruppen aus Baden-Wiirttemberg. Aufgrund der erheblichen Abweichung des Wertes zu
dem oben genannten Median von 24 Mitglieder, konnte es sich hierbei allerdings auch um eine
fehlerhafte Angabe handeln.

Teilgruppen bestehen im Median aus sieben Mitgliedern. Es gibt allerdings auch
Gutachterausschiisse, deren Teilgruppen nur eine Person oder 70 Personen als Mitglied haben.
Ebenso variiert die Anzahl an Teilgruppen eines Gutachterausschusses. Im Median bilden die
Gutachterausschiisse vier Teilgruppen. Das Minimum an Teilgruppen liegt hierbei bei einer und
das Maximum bei 30 Teilgruppen.

3.5. Auswertung der Kontrollifragen

In der zweiten Fragengruppe wurde abgefragt, welche Methodenkategorien und/oder
Kombinationen an Methodenkategorien die Gutachterausschiisse zur Ermittlung von
Bodenrichtwerten verwenden. Dazu sollten die Umfrageteilnehmer zwischen den
Methodenkategorien mathematisch-statistisch, deduktiv und intersubjektiv sowie allen
moglichen Kombinationen aus den genannten Methodenkategorien wéhlen. Unterschieden
wurden zudem die drei moglichen Fille, dass in Bodenrichtwertzonen entweder keine
Kauffille, ein bis wenige Kauffille oder ausreichend Kauffille vorliegen. Die
Methodenkategorien wurden zu Beginn der zweiten Fragegruppe entsprechend dem der
vorliegenden Arbeit zugrundeliegenden Verstdndnis (vgl. Abschnitt 2.4) definiert.

Mehrfachantworten waren moglich.

Die Fragen der ersten Fragengruppe beziehen sich auf die allgemeine Vorgehensweise der
Gutachterausschiisse bei der Bodenrichtwertermittlung. Wie in Abschnitt 3.1.2 beschrieben,
dient ein Teil der Fragen als Kontrollfragen, um die Plausibilitdt der gegebenen Antworten

beziiglich der Methodenauswabhl iiberpriifen zu konnen.

Aufbauend auf der deskriptiven Darstellung der Umfrageergebnisse werden die Ergebnisse im
Folgenden im Hinblick auf die Verwendung der verschiedenen Methodenkategorien
ausgewertet. Dazu werden die Ergebnisse der Methodenauswahl (vgl. Abschnitt 3.4.2) vor dem
Hintergrund der Ergebnisse der Kontrollfragen (vgl. Abschnitt 3.4.1) analysiert.
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3.5.1. Verwendung mathematisch-statistischer Methoden
Zusammenfassung der Ergebnisse der Methodenauswahl

Nachdem die Ergebnisse der Methodenauswahl in Abschnitt 3.4.2 detailliert dargestellt
wurden, werden die Ergebnisse hinsichtlich der Verwendung mathematisch-statistischer
Methoden in Tabelle 1 zusammengefasst.

Dabei werden die Anteile an Umfrageteilnehmern kombiniert, die angegeben haben, rein
mathematisch-statistische Methoden und/oder eine Methodenkombination, in der
mathematisch-statistische Methoden enthalten sind, zu verwenden. Es werden die drei
verschiedenen Félle betrachtet, anhand derer die Anzahl vorliegender Kauffille unterschieden
wird. Zusatzlich wird unter Falliibergreifend der Anteil an Gutachterausschiissen dargestellt, der
fiir mindestens einen der drei Fille angegeben hat, rein mathematisch-statistische Methoden

oder eine entsprechende Methodenkombination zu verwenden.

Tabelle 1: Verwendung von mathematisch-statistischen Methoden entsprechend den Antworten in Fragengruppe 2

Verwendung von mathematisch-statistischen Methoden
entsprechend der Methodenauswahl in Fragengruppe 2
Fall 1 Fall 2 Fall 3 Fallibergreifend

Gesamtbetrachtung 79,9 % 88,7 % 94,8 % 95,9 %
Stadtischer 75,3 % 83,3% 98,6 % 95,9 %
Gutachterausschuss
Landlicher 79,3 % 89,8 % 90,0 % 94,6 %
Gutachterausschuss
Kombinierter 86,8 % 94,2 % 98,1 % 98,1 %
Gutachterausschuss

Mathematisch-statistische Methoden werden nach den Angaben der Umfrageteilnehmer im
Rahmen der Methodenauswahl mit 95,9 % vom Grof3teil der Gutachterausschiisse in
mindestens einem der drei Félle zur Ermittlung von Bodenrichtwerten eingesetzt. In der
Einzelbetrachtung der kombinierten Gutachterausschiisse ist der Anteil mit 98,1 % etwas
grofler als in der Gesamtbetrachtung, bei ldndlichen Gutachterausschiissen mit 94,6 %
hingegen etwas geringer. Die Einzelbetrachtung der stddtischen Gutachterausschiisse

unterscheidet sich nicht von der Gesamtbetrachtung.
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Identifikation der Kontrollfragen & Gegeniiberstellung der Ergebnisse

Wie in Abschnitt 2.4 hergeleitet, werden mathematisch-statistische Methoden in der

vorliegenden Arbeit wie folgt definiert:

Mathematisch-statistische Methoden bilden den Mittelwert, Modalwert oder
Median der einzelnen Kaufpreise fiir unbebaute Grundstiicke oder nutzen
statistisch aus Kaufpreisen abgeleitete Faktoren, um die Bodenrichtwerte zu
ermitteln. Dabei kann es sich um Indexreihen zur konjunkturellen Anpassung der
Kaufpreise oder Umrechnungskoeffizienten zur qualitativen Anpassung der
Kaufpreise handeln. Ebenso spielen einfache Zu- und Abschldge (z. B. fiir
Erschliefsungskosten) eine Rolle.

Demnach konnen die in der ersten Fragengruppe gestellten Fragen nach den genutzten
mathematischen Malfden bei der Analyse der Kaufpreise unbebauter Grundstiicke (Frage 5)
sowie nach der Verwendung von Bodenpreisindexreihen und Umrechnungskoeffizienten bei
der Ermittlung von Bodenrichtwerten (Fragen6a und 7a) als Kontrollfragen verstanden

werden.

Wie in Abbildung 5 dargestellt, haben nur 6,1 % der Gutachterausschiisse angegeben, dass sie
bei der Analyse der Kaufpreise unbebauter Grundstiicke keine mathematischen Male nutzen.
Von den restlichen Gutachterausschiissen werden der arithmetische Mittelwert, der gewichtete
Mittelwert, der Median, der Modalwert oder andere mathematische Malle verwendet (vgl.
Abschnitt 3.4.1).

Die Antworten auf die Fragen nach der Verwendung von Bodenpreisindexreihen und
Umrechnungskoeffizienten werden in den Abbildungen 6 und 7 grafisch dargestellt. Wie in
Abschnitt 3.4.1 beschrieben, geben insgesamt 58,2 % der Umfrageteilnehmer an, entweder
selbst abgeleitete Bodenpreisindexreihen oder Bodenpreisindexreihen Dritter zu verwenden.
Die restlichen Gutachterausschiisse geben an, keine Indexreihen zu nutzen.
Umrechnungskoeffizienten werden insgesamt von etwas weniger Gutachterausschiissen
genutzt als Bodenpreisindexreihen. Hier geben in Summe 53,5 % der Umfrageteilnehmer an,
von selbst abgeleiteten Umrechnungskoeffizienten oder von Umrechnungskoeffizienten Dritter

Gebrauch zu machen.

In Tabelle 2 wird dargestellt, welcher Anteil an Gutachterausschiissen angibt mathematische
Mafle zu nutzen und/oder Bodenpreisindexreihen und/oder Umrechnungskoeffizienten zu
verwenden. Diese gemeinsame Auswertung der Kontrollfragen aus Fragengruppe 1 wird den
Ergebnissen zur Verwendung mathematisch-statistischer Methoden aus der zweiten

Fragengruppe (vgl. Tabelle 1) gegeniibergestellt.
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Tabelle 2: Verwendung von mathematisch-statistischen Methoden unter Berlcksichtigung der drei Kontrollfragen

Verwendung von mathematisch-statistischen Methoden

Ergebnisse der Ergebnisse der Differenz der
Kontrollfragen Methodenauswahl der | Ergebnisse in
(Fragengruppe 1) Gutachterausschiisse Prozentpunkten

(Fragengruppe 2)

Gesamtbetrachtung 97,7 % 95,9 % -1,8
Stadtischer 97,3 % 95,9 % -1,4
Gutachterausschuss
Landlicher 96,8 % 94,6 % -2,2
Gutachterausschuss
Kombinierter 100 % 98,1 % -1,9
Gutachterausschuss

Wie in Tabelle 2 dargestellt, weichen die Ergebnisse beziiglich der Verwendung von
mathematisch-statistischen Methoden aus der ersten und der zweiten Fragengruppe
geringfiigig voneinander ab. Im Rahmen der Methodenauswahl geben etwas weniger
Umfrageteilnehmer an, mathematisch-statistische Methoden zu verwenden als aus der
gemeinsamen Auswertung der drei Kontrollfragen abzuleiten ist. Die Differenz betragt bei
Betrachtung aller Gutachterausschiisse (Gesamtbetrachtung) lediglich -1,8 Prozentpunkte.
Etwas grofler ist die Abweichung bei der Einzelbetrachtung der kombinierten
Gutachterausschiisse  (-1,9 Prozentpunkte) und der ldndlichen Gutachterausschiisse
(-2,2 Prozentpunkte). Die kleinste Abweichung beziiglich der Verwendung von mathematisch-
statistischen Methoden liegt bei den stadtischen Gutachterausschiissen mit -1,4 Prozentpunkten

VOr.

Bei der Betrachtung der Ergebnisse der Kontrollfragen ist zu beriicksichtigen, dass
mathematische Malde zwar typischerweise ein Indiz fiir die Verwendung von mathematisch-
statistischen Methoden sind, aber auch im Zusammenhang mit deduktiven und intersubjektiven
Methoden Mittelwerte gebildet werden. Daher kann nicht ausgeschlossen werden, dass die
Verwendung mathematischer Malle angegeben wurde, obwohl keine mathematisch-
statistischen Methoden =zur Ermittlung von Bodenrichtwerten eingesetzt werden.
Dementsprechend wird die Verwendung mathematisch-statistischer Methoden in den
Ergebnissen der Kontrollfragen vermutlich etwas {berschitzt. Gleichzeitig wird die
Verwendung deduktiver und intersubjektiver Methoden dadurch gegebenenfalls etwas
unterschétzt.

Erganzend werden daher in Tabelle 3 ausschlie3lich die gemeinsamen Ergebnisse der eindeutig

zuzuordnenden Kontrollfragen, ndmlich nach der Verwendung von Bodenpreisindexreihen
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(Frage 6a) und/oder der Verwendung von Umrechnungskoeffizienten (Frage 7a), den
Ergebnissen der Methodenauswahl gegeniibergestellt.

Tabelle 3: Verwendung von mathematisch-statistischen Methoden unter Berlicksichtigung der eindeutig
zuzuordnenden Kontrollfragen

Verwendung von mathematisch-statistischen Methoden

Ergebnisse der Ergebnisse der Differenz der
Kontrollfragen Methodenauswahl der | Ergebnisse in
(Fragengruppe 1) Gutachterausschiisse Prozentpunkten

(Fragengruppe 2)

Gesamtbetrachtung 73,2 % 95,9 % 22,7
Stadtischer 73,3 % 95,9 % 22,6
Gutachterausschuss
Landlicher 64,8 % 94,6 % 29,8
Gutachterausschuss
Kombinierter 86,8 % 98,1 % 11,3
Gutachterausschuss

Werden lediglich die Ergebnisse der Kontrollfragen nach der Verwendung von
Bodenpreisindexreihen und/oder Umrechnungskoeffizienten den Ergebnissen der
Methodenauswahl gegentibergestellt, fallt auf, dass in der Methodenauswahl in Fragengruppe 2
deutlich mehr Umfrageteilnehmer angeben mathematisch-statistische Methoden zur Ermittlung
von Bodenrichtwerten heranzuziehen, als Bodenindexreihen und/oder

Umrechnungskoeffizienten verwenden.

Anders als bei der Gegentiberstellung der Ergebnisse der Methodenauswahl zu den Ergebnissen
aller drei Kontrollfragen, wo die Ergebnisdifferenz gering ist (vgl. Tabelle 2), lassen sich hier
deutliche Unterschiede zwischen den Ergebnissen der Methodenauswahl und der

Ergebnisauswertung der beiden eindeutig zuzuordnenden Kontrollfragen feststellen.

Allerdings wird die Verwendung mathematisch-statistischer Methoden in dieser Darstellung
vermutlich etwas unterschitzt, da nur mathematisch-statistische Methoden beriicksichtigt
werden, bei denen Bodenpreisindexreihen und/oder Umrechnungskoeffizienten verwendet
werden. Dadurch bleibt beispielsweise der unmittelbare Preisvergleich (vgl. Abschnitt 2.1.1)
unberiicksichtigt. Sicher kann auf Basis der Kontrollfragen jedoch festgestellt werden, dass
mathematisch-statistische Methoden von mindestens 73,2% und maximal 97,7 % der

Gutachterausschiisse verwendet werden.
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3.5.2. Verwendung deduktiver Methoden
Zusammenfassung der Ergebnisse der Methodenauswahl

Analog zu Tabelle 1 werden in Tabelle 4 die Ergebnisse der Methodenauswahl (vgl. Abschnitt

3.4.2) hinsichtlich der Verwendung deduktiver Methoden zusammengefasst.

Tabelle 4: Verwendung von deduktiven Methoden entsprechend den Antworten in Fragengruppe 2

Verwendung von deduktiven Methoden
entsprechend der Methodenauswahl in Fragengruppe 2

Fall 1 Fall 2 Fall 3 Fallibergreifend
Gesamtbetrachtung 57,1% 54,9 % 27,4 % 64,1%
Stadtischer 63,0 % 63,9 % 30,4 % 68,9 %
Gutachterausschuss
Landlicher 52,2 % 50,0 % 289 % 59,8 %
Gutachterausschuss
Kombinierter 56,6 % 50,0 % 21,2 % 64,2 %
Gutachterausschuss

Im Rahmen der Methodenauswahl wird von 64,1 % der Umfrageteilnehmer angegeben, dass
ihre Gutachterausschiisse in mindestens einem der drei Fille deduktive Methoden zur
Bodenrichtwertermittlung verwenden. Wé&hrend der Anteil bei den stddtischen
Gutachterausschiissen mit 68,9 % etwas grof3er als in der Gesamtbetrachtung ist, ist er bei den
landlichen Gutachterausschiissen mit 59,8% etwas kleiner. Bei den kombinierten
Gutachterausschiissen weicht der Anteil lediglich um 0,1 Prozentpunkte von dem der
Gesamtbetrachtung ab.

Identifikation der Kontrollfragen & Gegeniiberstellung der Ergebnisse

Entsprechend der in Abschnitt 2.4 ausgefithrten Herleitung werden deduktive Methoden in der
vorliegenden Arbeit wie folgt definiert:

Deduktive Methoden bestehen aus einer Ableitung von Kaufpreisen anderer
Qualitdt durch Beriicksichtigung bekannter bzw. abzuschdtzender
Wertverhdltnisse oder Kosten. Hierzu zdhlen beispielsweise die Abschdtzung von
Abbruchkosten bei Kaufpreisen fiir bebaute Grundstiicke, bei denen das
aufstehende Gebdude zum Abbruch ansteht. Weitere Beispiele fiir deduktive

Methoden sind das Mietlageverfahren oder das Mietsdulenverfahren.
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Als Kontrollfragen fiir die Anwendung von deduktiven Methoden dienen zwei Fragen aus der
ersten Fragengruppe. Zum einen die Frage, ob die Gutachterausschiisse die Entwicklung von
Bodenrichtwerten auf die Entwicklung anderer Zonen iibertragen (Frage 9a) und zum anderen
die Frage, ob Bodenrichtwerte aus Kaufpreisen anderer Qualitidt abgeleitet werden (Frage 10).

Die Antworten auf die beiden Fragen sind in Abschnitt 3.4.1 dargestellt. Wie beschrieben, haben
nur 2,7 % der Gutachterausschiisse angegeben, die Entwicklung von Bodenrichtwerten nicht
auf andere Zonen zu {ibertragen. Die grof3e Mehrheit (97,3 %) der Gutachterausschiisse
hingegen leitet die Entwicklung von Bodenrichtwerten aus der Entwicklung anderer Zonen ab.
Auf die genutzten Methoden bei der Ubertragung wurde in Abbildung 11 eingegangen. Die
Ableitung von Bodenrichtwerten aus Kaufpreisen anderer Qualitdat spielt fiir die
Bodenrichtwertermittlung bei einem geringeren Anteil an Gutachterausschiissen eine Rolle.
Wie in Abbildung 12 dargestellt, haben 39,4 % der Umfrageteilnehmer angegeben, dass ihre
Gutachterausschiisse Bodenrichtwerte nicht aus Kaufpreisen anderer Qualitdt ableiten. Die
restlichen Umfrageteilnehmer gaben an, den Bodenwert aus dem Residualwert eines
Abrissobjektes, aus Kaufpreisen fiir bebaute Grundstiicke und/oder aus sonstigen Qualititen

abzuleiten.

Die gemeinsame Auswertung der Kontrollfragen, d. h. welcher Anteil an Gutachterausschiissen
angibt, die Entwicklung von Bodenrichtwerten auf andere Zonen zu iibertragen und/oder die
Entwicklung von Bodenrichtwerten aus der Entwicklung anderer Zonen abzuleiten, wird in
Tabelle 5 dargestellt. Gleichzeitig erfolgt eine Gegeniiberstellung des gemeinsamen Ergebnisses
der beiden Kontrollfragen mit den Ergebnissen der Methodenauswahl beziiglich deduktiver
Methoden (vgl. Tabelle 4).

Tabelle 5: Verwendung von deduktiven Methoden

Verwendung von deduktiven Methoden

Ergebnisse der Ergebnisse der Differenz der
Kontrollfragen Methodenauswahl der | Ergebnisse in
(Fragengruppe 1) Gutachterausschiisse Prozentpunkten

(Fragengruppe 2)

Gesamtbetrachtung 98,2 % 64,1 % -34,1
Stadtischer 96,0 % 68,9 % -27,1
Gutachterausschuss
Landlicher 98,9 % 59,8 % -39,1
Gutachterausschuss
Kombinierter 100 % 64,2 % -35,8
Gutachterausschuss
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Durch die Gegeniiberstellung der Ergebnisse von den Fragen zur Verwendung von deduktiven
Methoden wird deutlich, dass das Ergebnis der Methodenauswahl erheblich von dem der
zugehorigen Kontrollfragen abweicht. Im Rahmen der Methodenauswahl geben deutlich
weniger Umfrageteilnehmer an, deduktive Methoden zu verwenden als aus der gemeinsamen
Auswertung der beiden Kontrollfrage hervorgeht. Die Abweichung zwischen dem Anteil an
Umfrageteilnehmern, der bei der Methodenauswahl fiir mindestens einen der drei Falle angibt,
rein deduktive Methoden und/oder eine Methodenkombination, die deduktive Methoden
beinhaltet, zu verwenden, und dem entsprechenden Ergebnis der Kontrollfragen, betrédgt in der
Gesamtbetrachtung -34,1 Prozentpunkte. Noch grofer ist die Abweichung bei der
Einzelbetrachtung der kombinierten Gutachterausschiisse (-35,8 Prozentpunkte) und der
landlichen Gutachterausschiisse (-39,1 Prozentpunkte). Im Vergleich am geringsten ist die
Abweichung bei den  stiddtischen  Gutachterausschiissen, wobei auch diese

mit -27,1 Prozentpunkten sehr deutlich ist.

Die Frage, ob die Gutachterausschiisse die Entwicklung von Bodenrichtwerten auf die
Entwicklung anderer Zonen iibertragen, konnte auch von Gutachterausschiissen mit Ja
beantwortet worden sein, die keine deduktiven, sondern intersubjektive Methoden zur
Bodenrichtwertermittlung anwenden. Dies zeigt sich in den Antworten der Frage 17 nach der
Art der verwendeten deduktiven Methoden, bei der verschiedene Umfrageteilnehmer unter
Sonstiges intersubjektive Methoden beschrieben haben. Denn obwohl die Ubertragung von
Bodenrichtwertentwicklungen auf andere Zonen nicht das Hauptmerkmal intersubjektiver
Methoden ist, findet diese auch bei der Anwendung verschiedener intersubjektiver Methoden
statt (vgl. z. B. Abschnitt 2.3.2). Dementsprechend wird der Anteil an Gutachterausschiissen,
der nach den Ergebnissen der aufgefiihrten Kontrollfragen deduktive Methoden zur
Bodenrichtwertermittlung verwendet, vermutlich etwas tiberschétzt. Hingegen wird der Anteil,

der intersubjektive Methoden verwendet, vermutlich etwas unterschétzt.

Gleichzeitig wird die Frage nach den mathematischen Malden den mathematisch-statistischen
Methoden als Kontrollfrage zugeordnet, obwohl sie auch auf deduktive Methoden zutreffen
kann. In diesem Hinblick wird die Verwendung deduktiver Methoden vermutlich etwas
unterschéatzt (vgl. Abschnitt 3.5.1).

In Anbetracht der beiden beschriebenen Kontrollfragen, welche nicht eindeutig den deduktiven
Methoden zugeordnet werden konnen, ist der Anteil der Gutachterausschiisse, der
entsprechend der in Tabelle 5 ausgewerteten Kontrollfragen deduktive Methoden nutzt, mit
Unsicherheiten behaftet. Es wére jedoch moglich, dass sich die beschriebenen Einfliisse der
nicht eindeutig zuordenbaren Kontrollfragen gegenseitig aufheben oder zumindest reduzieren.
Dies konnte der Fall sein, da die Verwendung der deduktiven Methoden durch die zuvor
beschriebenen Zuordnungen der Kontrollfragen einerseits etwas {iberschitzt und andererseits
etwas unterschétzt wird. Ob und inwieweit dies der Fall ist, kann anhand der vorliegenden
Daten allerdings nicht untersucht werden.
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3.5.3. Verwendung intersubjektiver Methoden
Zusammenfassung der Ergebnisse der Methodenauswahl

In Tabelle 6 werden die Ergebnisse aus der zweiten Fragengruppe, die in Abschnitt 3.4.2
detailliert dargestellt sind, beziiglich der Verwendung intersubjektiver Methoden
zusammengefasst. Der Aufbau der Tabelle ist analog zu Tabelle 1 und Tabelle 4.

Tabelle 6: Verwendung von intersubjektiven Methoden entsprechend den Antworten in Fragengruppe 2

Verwendung von intersubjektiven Methoden
entsprechend der Methodenauswahl in Fragengruppe 2
Fall 1 Fall 2 Fall 3 Fallibergreifend

Gesamtbetrachtung 84,0 % 84,5 % 57,5% 87,3 %
Stadtischer 80,8 % 83,3% 56,5 % 86,5 %
Gutachterausschuss

Landlicher 88,0 % 87,5 % 60,0 % 88,0 %
Gutachterausschuss

Kombinierter 81,1% 80,8 % 55,8 % 86,8 %
Gutachterausschuss

Nach Angaben der Umfrageteilnehmer im Rahmen der Methodenauswahl werden
intersubjektive Methoden von 87,3 % der Gutachterausschiisse in mindestens einem der drei
Fille zur Ermittlung von Bodenrichtwerten verwendet. Bei der Einzelbetrachtung der
landlichen Gutachterausschiissen ist der Anteil mit 88,0 % geringfiigig grofer als in der
Gesamtbetrachtung. Bei den kombinierten sowie den stadtischen Gutachterausschiissen ist der
Anteil geringfiigig kleiner als in der Gesamtbetrachtung (86,8 % bzw. 86,5 %).

Identifikation der Kontrollfrage & Gegeniiberstellung der Ergebnisse

Wie in Abschnitt 2.4 beschreiben, werden intersubjektive Methoden in der vorliegenden Arbeit

wie folgt charakterisiert:

Intersubjektive Methoden basieren auf der Befragung von Experten und
Expertinnen, welche durch Marktkenntnis und Erfahrung Zu- und Abschldge
schdtzen. Diese werden dann zur Ermittlung der Bodenrichtwerte herangezogen.

Beispiele fiir intersubjektive Methoden sind die Zielbaummethode oder die Delphi-
Befragung.
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Die Frage aus der ersten Fragengruppe, ob bei der Ableitung der Bodenrichtwerte aus
Kaufpreisen in Abstimmung mit anderen Mitgliedern des Gutachterausschusses Zu- und
Abschldge geschétzt werden (Frage 8), dient damit als Kontrollfrage.

Wie in Abbildung 10 dargestellt, wurde von 28,2 % der Umfrageteilnehmer angegeben, dass
ihre Gutachterausschiisse keine Zu- und Abschlédge schitzen. Die restlichen 71,8 % geben an,
Zu- und Abschldge auf Basis von Expertenmeinungen, eigener gutachterlicher Einschédtzung
oder auf Basis von Angaben aus der Literatur zu schatzen (vgl. Abschnitt 3.4.1).

In Tabelle 7 werden die Ergebnisse der Kontrollfrage aus der ersten Fragengruppe und die
Ergebnisse der zweiten Fragengruppe (Methodenauswahl) beziiglich der Verwendung von
intersubjektiven Methoden gegeniibergestellt.

Tabelle 7: Verwendung von intersubjektiven Methoden

Verwendung von intersubjektiven Methoden

Ergebnis der Ergebnisse der Differenz der
Kontrollfrage Methodenauswahl der | Ergebnisse in
(Fragengruppe 1) Gutachterausschiisse Prozentpunkten

(Fragengruppe 2)

Gesamtbetrachtung 71,8 % 87,3 % 15,5
Stadtischer 80,0 % 86,5% 6,5
Gutachterausschuss
Landlicher 66,3 % 88,0 % 21,7
Gutachterausschuss
Kombinierter 69,2 % 86,8 % 17,6
Gutachterausschuss

Bei der Gegeniiberstellung der Ergebnisse aus der ersten und der zweiten Fragengruppe
beziiglich der Verwendung von intersubjektiven Methoden féllt auf, dass Abweichungen
zwischen den Ergebnissen vorliegen. Im Rahmen der Methodenauswahl geben mehr
Umfrageteilnehmer an intersubjektive Methoden zu verwenden als aus der entsprechenden
Kontrollfrage abzuleiten ist. In der Gesamtbetrachtung weicht die Anzahl an
Umfrageteilnehmern, die fiir mindestens einen der drei moglichen Falle angegeben haben, rein
intersubjektive Methoden und/oder eine Methodenkombination, in der intersubjektive
Methoden eingeschlossen sind, zu verwenden von den Antworten auf die Frage, ob in
Abstimmung mit anderen Mitgliedern des Gutachterausschusses Zu- und Abschlédge geschitzt
werden (Frage 8), um 15,5 Prozentpunkte ab. Mit 21,7 Prozentpunkten ist die Abweichung bei
den landlichen Gutachterausschiissen am grof3ten. Am wenigsten weichen die Ergebnisse bei
den stadtischen Gutachterausschiissen voneinander ab (6,5 Prozentpunkte). Die Abweichung

bei den kombinierten Gutachterausschiissen betrdgt 17,6 Prozentpunkte.
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Wie in den Abschnitten 3.5.1 und 3.5.2 beschrieben, wird der Anteil der Gutachterausschiisse,
welche intersubjektive Methoden verwenden, auf Basis der Ergebnisse der Kontrollfragen
vermutlich etwas unterschétzt. Die Fragen nach den mathematischen MaRen (Frage 5) sowie
der Ubertragung von Bodenrichtwertentwicklungen auf andere Zonen (Frage 9a) werden als
Kontrollfragen den mathematisch-statistischen bzw. den deduktiven Methoden zugeordnet,

konnen zum Teil aber auch auf intersubjektive Methoden zutreffen.

3.5.4. Interpretation der Kontrollfragenergebnisse

In den Abschnitten 3.5.1 bis 3.5.3 wurden die Ergebnisse der von den Umfrageteilnehmern
vorgenommenen Methodenauswahl den Ergebnissen der gemeinsam ausgewerteten
Kontrollfragen gegeniibergestellt. Dabei fallt auf, dass die Ergebnisse beziiglich der
Verwendung der verschiedenen Methoden voneinander abweichen. Im Folgenden werden die
Ergebnisse der Gesamtbetrachtungen interpretiert.

Den Ergebnissen aus der Methodenauswahl nach sind die mathematisch-statistischen Methoden
die am meisten verwendeten Methoden. 95,9 % der Gutachterausschiisse geben an mindestens
in einem der drei Félle rein mathematisch-statistische Methoden und/oder eine
Methodenkombination, in der mathematisch-statistische Methoden inbegriffen sind, zu
verwenden. Bei der Auswertung der Kontrollfragen liegen Unsicherheiten vor, da eine
Kontrollfrage (Frage 5) auch auf deduktive und intersubjektive Methoden zutrifft und daher
eine limitierte Aussagekraft enthilt. Aus den Kontrollfragen kann jedoch abgeleitet werden,
dass mathematisch-statistische Methoden von einem Anteil zwischen 73,2 % und 97,7 % der

Gutachterausschiisse zur Bodenrichtwertermittlung verwendet werden (vgl. Abschnitt 3.5.1).

Bei der Gegeniiberstellung der Ergebnisse der Methodenauswahl und der Kontrollfragen zur
Verwendung deduktiver Methoden féllt auf, dass in der Methodenauswahl weniger
Umfrageteilnehmer angeben deduktive Methoden zu verwenden, als es den Kontrollfragen
nach tun. Im Rahmen der Methodenauswahl geben 64,1 % der Umfrageteilnehmer an, dass ihre
Gutachterausschiisse in mindestens einem der drei Fille rein deduktive Methoden und/oder
eine Methodenkombination mit deduktiven Methoden anwenden. Gleichzeitig lassen die
Ergebnisse der Kontrollfragen darauf schliel3en, dass deduktive Methoden vom Grofteil der
Gutachterausschiisse verwendet werden. 98,2 % der Umfrageteilnehmer geben an, dass ihre
Gutachterausschiisse die Entwicklung von Bodenrichtwerten auf die Entwicklung anderer
Zonen {ibertragen (Frage 9a) und/oder Bodenrichtwerte aus Kaufpreisen anderer Qualitét
ableiten (Frage 10), was beides typisch fiir deduktive Methoden ist. Das Ergebnis der
Kontrollfragen ist jedoch ebenfalls mit Unsicherheiten behaftet (vgl. Abschnitt 3.5.2).

Intersubjektive Methoden werden laut den Ergebnissen der Methodenauswahl von 87,3 % der
Gutachterausschiisse in mindestens einem der drei Fille angewandt, wobei die Verwendung
intersubjektiver Methoden in diesem Ergebnis vermutlich etwas unterschitzt wird. Gleichzeitig

geben 71,8% der Umfrageteilnehmer an, bei der Ableitung von Bodenrichtwerten aus
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Kaufpreisen in Abstimmung mit anderen Mitgliedern des Gutachterausschusses Zu- und
Abschlédge zu schétzen (Frage 8) (vgl. Abschnitt 3.5.3).

Die grofdte Abweichung zwischen den Ergebnissen der zweiten und der ersten Fragengruppe
liegt bei der Verwendung deduktiver Methoden vor (-34,1 Prozentpunkte) (vgl. Abschnitt
3.5.2). Auch bei den intersubjektiven Methoden lassen sich mit 15,5 Prozentpunkten deutliche
Abweichungen erkennen (vgl. Abschnitt 3.5.3). Bei den mathematisch-statistischen Methoden
betragt die Abweichung zwischen -1,8 bis 22,7 Prozentpunkte, je nachdem ob man die Frage
nach dem Gebrauch mathematischer MaR3e als Kontrollfrage in die Auswertung miteinbezieht
(vgl. Abschnitt 3.5.1).

Die deutlichen Abweichungen zwischen den Ergebnissen der Methodenauswahl und den
Ergebnissen der gemeinsam ausgewerteten Kontrollfragen lassen sich aber nicht nur durch die
Unsicherheiten in den Ergebnissen der Kontrollfragen begriinden. Sie lassen auch darauf
schlieen, dass die Zuordnung der Vorgehensweise ihres Gutachterausschusses bei der
Bodenrichtwertermittlung zu einer oder mehreren Methodenkategorien fiir die
Umfrageteilnehmer eine komplexe Aufgabe war. Zuriickzufithren konnte dies u. a. darauf sein,
dass es keine einheitlichen Definitionen der Methodenkategorien gibt. Fiir den Fall, dass sich
die den Umfrageteilnehmern bekannten Definitionen von dem der vorliegenden Arbeit
zugrundeliegenden Verstandnis der Methodenkategorien unterscheiden, kommt es leicht zu

einer Methodenauswahl, die von den Angaben bei den Kontrollfragen abweicht.

Dass die Abweichung bei den Fragen beziiglich der Verwendung deduktiver Methoden am
grofSten ist, kann als Indiz dafiir gesehen werden, dass die Bezeichnung deduktive Methoden

einigen Umfrageteilnehmern nicht gelaufig ist.

Dies spiegelt sich auch in den Antworten zur Bewertung der verwendeten Methoden in
Fragengruppe 3 wider. Hier ist die Anzahl an weifs-nicht-Angaben bei rein deduktiven Methoden
hoher ist als bei rein mathematisch-statistischen und rein intersubjektiven Methoden. Auch die
Eignung rein deduktiver Methoden wird als schlechter eingeschétzt als die rein mathematisch-
statistischer und rein intersubjektiver Methoden. Zwar wird die Eignung der Kombination aus
allen Methoden als am besten bewertet, doch erhalten alle anderen Methoden, die deduktive
Methoden beinhalten eine vergleichsweise schlechte Bewertung (vgl. Abschnitt 3.4.3).

Die Ergebnisse des Rankings, das in der zweiten Fragengruppe an die Methodenauswahl
anschliel3t, spiegelt die Ergebnisse der durch die Umfrageteilnehmer vorgenommenen
Methodenauswahl wider. Demnach sind mathematisch-statistische Methoden vor
intersubjektiven Methoden die am haufigsten verwendeten Methoden. Deduktive Methoden
werden entsprechend am seltensten zur Ermittlung von Bodenrichtwerten verwendet (vgl.
Abschnitt 3.4.2).

Die Ergebnisse der Methodenauswahl weichen allerdings, wie zuvor dargestellt von den
Ergebnissen der ausgewerteten Kontrollfragen ab. Den Ergebnissen der Kontrollfragen nach
stellen die deduktiven Methoden die Methodenkategorie dar, welche von den meisten
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Gutachterausschiissen (98,2 %) verwendet wird. Mathematisch-statistische Methoden werden
von mindestens 73,2 % und maximal 97,7 % der Gutachterausschiisse und damit am zweit
haufigsten verwendet. Intersubjektive Methoden werden laut den Ergebnissen der
Kontrollfragen von 71,8% der Gutachterausschiisse angewendet. Dementsprechend wird
vermutet, dass in der Praxis die Verwendung deduktiver Methoden die grof3te Bedeutung hat,
auch wenn die Bezeichnung deduktive Methoden in der Praxis vergleichsweise unbekannt zu
sein scheint.
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4. Vorgehensweisen ausgewahlter Gutachterausschiisse

Nachdem mithilfe der durchgefithrten Umfrage ein Uberblick iiber die von den deutschen
Gutachterausschiissen in der Praxis eingesetzten Methoden und Methodenkombinationen
gewonnen wurde (vgl. Kapitel 3), werden vertiefende Interviews mit Experten gefiihrt. Durch
diese soll die Vorgehensweise bei der Anwendung der Methoden und Methodenkombinationen
sowie deren Vor- und Nachteile ndher beleuchtet werden.

Im Folgenden wird zuerst auf die Methodik, die der Planung und Durchfiihrung der Interviews
zugrunde liegt, eingegangen (vgl. Abschnitt 4.1). Anschlie@end werden die gefiihrten
Interviews in Abschnitt 4.2 nacheinander deskriptiv ausgewertet und die Ergebnisse der
Interviews in Abschnitt 4.3 miteinander verglichen.

4.1. Methodik

Um aufbauend auf den quantitativen Ergebnissen der Umfrage, vertiefende qualitative
Erkenntnisse zu den Vorgehensweisen der Gutachterausschiisse beziiglich der Ermittlung von
Bodenrichtwerten zu generieren, wurden vier Experteninterviews gefiihrt. Diese wurden als
strukturierte, leitfadengestiitzte Interviews gestaltet, damit die Vorgehensweisen der
verschiedenen Gutachterausschiisse moglichst gut miteinander verglichen werden kénnen.

Der Aufbau des Interviewleitfadens wird im folgenden Abschnitt beschrieben. Darauf
aufbauend wird in den Abschnitten 4.1.2 und 4.1.3 auf die Vorbereitung und Durchfiihrung der
Interviews eingegangen.

4.1.1. Aufbau des Interviewleitfadens

Der Leitfaden fiir die Interviews wurde aufbauend auf den quantitativen Ergebnissen der
Umfrage entworfen, welche einen Uberblick {iber die Vorgehensweisen der
Gutachterausschiisse bei der Bodenrichtwertermittlung bieten (vgl. Kapitel 3). Mithilfe der
Interviews sollen vertiefte Einblicke in die Arbeitsweisen der Gutachterausschiisse gewonnen
werden. Um ein moglichst realistisches Bild zu erhalten, sollten die Interviewpartner nicht
durch Suggestivfragen beeinflusst werden. Daher wurde sich bewusst dafiir entschieden, keine
Folien mit Ergebnissen aus der Umfrage oder Begriffsdefinitionen in das Interview einzubinden.
Der Interviewleitfaden basiert auf den zwei folgenden Leitfragen:

1. Wie geht ihr Gutachterausschuss bei der Ermittlung der Bodenrichtwerte vor?
Beschreiben Sie den Vorgang/Ablauf.

2. Welche Vor- und Nachteile hat die von ihrem Gutachterausschuss angewandte
Methode/Methodenkombination?

Die erste Leitfrage ist zugleich die erste inhaltliche Frage, die den interviewten Personen im
Rahmen der Interviews gestellt wird. Dadurch sollen die Interviewpartner zum freien Erzdhlen
angeregt werden. Ankniipfend an die Ausfiihrungen der interviewten Personen werden

weiterfithrende Fragen zum Vorgang der Bodenrichtwertermittlung gestellt. Dabei werden u. a.
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die im Rahmen der Umfrage thematisierten Methodenkategorien mathematisch-statistisch,
deduktiv und intersubjektiv angesprochen. Bei den weiterfithrenden Fragen handelt es sich zum
Teil um vorformulierte Fragen, durch welche bewirkt werden soll, dass in allen Interviews die
gleichen Themen angesprochen werden. Daneben werden aber auch spontane Nachfragen,
sogenannte Ad-hoc-Fragen, gestellt, durch welche die interviewten Personen z.B. dazu

aufgefordert werden, Gesagtes niher auszufiihren oder zu erklaren.

In der ersten Leitfrage wurde sich mit dem Vorgehen/Ablauf der Gutachterausschiisse bei der
Bodenrichtwertermittlung und der dabei angewendeten Methoden und/oder
Methodenkombinationen auseinandergesetzt. Darauf aufbauend wurde sich im zweiten Teil des
Interviews mit den Vor- und Nachteilen der vom Gutachterausschuss gewdéhlten
Vorgehensweise zur bei der Bodenrichtwertermittlung beschéftigt. Auch hierbei werden bei
Bedarf Ad-hoc-Fragen gestellt.

Zuletzt wird den interviewten Personen eine Abschlussfrage gestellt. Diese betrifft ihre
personliche Meinung zu den zuvor erklirten Vorgehensweisen des Gutachterausschusses,
insbesondere beziiglich der Reproduzierbarkeit der Ergebnisse. Im Anschluss an die
Beantwortung der Abschlussfrage wird den befragten Personen die Moglichkeit gegeben, eigene

Themen anzusprechen, bevor das Interview zum Ende kommt.

4.1.2. Vorbereitung der Interviews

Der Interviewleitfaden wurde in einem Pretest hinsichtlich seiner praktischen Anwendbarkeit
getestet. Daraufhin wurden Einladungen per E-Mail an vier potenzielle Interviewteilnehmer aus
Baden-Wiirttemberg, Berlin, Nordrhein-Westfalen und Sachsen geschickt, in denen sie sowohl

tiber die Form der geplanten Interviews als auch {iiber die Leitfragen informiert wurden.

Als potenzielle Interviewteilnehmer wurden ausschlieBlich Personen angesehen, welche bei der
vorangegangenen Umfrage explizit angegeben haben, dass sie fiir ein Interview bereitstehen
wiirden. Je Bundesland wurde eine Person angeschrieben. Die Auswahl der Bundesldnder
erfolgte so, dass Gutachterausschiisse aus Ost- und West-, Nord- und Siiddeutschland, sowie
aus Flachenldndern und Stadtstaaten befragt werden. Aulderdem wurde darauf geachtet, dass
die ausgewahlten Interviewpartner im Fragebogen unterschiedlich geantwortet haben und ihre
Gutachterausschiisse aus Stddten unterschiedlicher Gréf3e stammen. Der Schwerpunkt der
Interviews lag auf der Befragung stadtischer Gutachterausschiisse. Im Rahmen der vorliegenden
Arbeit wurden daher ausschlie3lich Vertreter stadtischer Gutachterausschiisse zu Interviews
eingeladen. Zeitgleich fithrte Frau [Jjjjjij von der TU Dresden Interviews mit Vertretern
landlicher Gutachterausschiisse. Die Ergebnisse werden in ihrer Masterarbeit zum gleichen
Thema dargestellt. Durch die Fokussierung auf jeweils einen rdumlichen Zustdndigkeitsbereich
wird ein tieferer Einblick in die Vorgehensweisen der jeweiligen Gutachterausschuss-Gruppen
moglich. Die gewonnenen Ergebnisse werden zunichst im Rahmen dieser Arbeit in Bezug auf
die stadtischen Gutachterausschiisse analysiert. Die Vorgehensweisen stddtischer und

landlicher Gutachterausschiisse konnen auf Grundlage der beiden Arbeiten in weiterfithrenden
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Untersuchungen verglichen werden. Kombinierte Gutachterausschiisse, welche fiir stadtische
und landliche Bereiche zusténdig sind, wurden nicht befragt.

4.1.3. Durchfiihrung der Interviews

Die Interviews wurden als Videobefragung online iiber Zoom durchgefiihrt. Sie fanden im
Zeitraum vom 13.09.2022 bis zum 22.09.2022 statt und haben zwischen 25 und 60 Minuten
gedauert. Bei der Durchfithrung aller Interviews wurde sich an dem zuvor erstellten
Interviewleitfaden (vgl. Abschnitt 4.1.1) orientiert, sodass die Ergebnisse der Interviews
aufgrund gleicher bzw. dhnlicher Fragestellungen moglichst gut miteinander vergleichbar sind.
Die Interviews wurden im Einverstindnis mit den befragten Personen zum Zweck der
Auswertung und der internen Dokumentation aufgenommen. Sie wurden im Anschluss an den

Interviewtermin transkribiert. Die Transkripte finden sich im Anhang.

4.2. Deskriptive Auswertung der Interviews

Die gefiihrten Experteninterviews wurden durch die in Abschnitt 4.1.1 beschriebenen Leitfragen
in zwei Teile gegliedert. Wahrend der erste Teil das Vorgehen der Gutachterausschiisse bei der
Ermittlung der Bodenrichtwerte thematisierte, wurden die interviewten Personen im zweiten

Teil nach den Vor- und Nachteilen ihres Vorgehens befragt.

Im Folgenden werden die Ergebnisse der Interviews dargestellt. Bei der Darstellung der
Ergebnisse wird sich an der Gliederung der Experteninterviews orientiert. Zuerst wird das
Vorgehen des Gutachterausschusses grafisch dargestellt und beschrieben. Dabei wird sich auf
den Teilmarkt Wohnen fokussiert, da dieser bei den meisten Gutachterausschiissen den gréf3ten
Teilmarkt darstellt. Danach werden die von der interviewten Person genannten Vor- und
Nachteile des zuvor beschriebenen Vorgehens wiedergegeben. Abschlieldend wird darauf

eingegangen, welchen Methodenkategorien die interviewten Personen ihr Vorgehen zuordnen.

Aus datenschutzrechtlichen Griinden werden die Ergebnisse aus den gefiihrten Interviews mit
jeweils einem Gutachterausschuss aus Baden-Wiirttemberg, Berlin, Nordrhein-Westfalen und

Sachsen anonymisiert dargestellt.!”®

176 Anmerkung der Autorin: Die personenbezogenen Daten der Interviewpartner liegen dem Aufgabensteller und dem Betreuer

vor.
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4.2.1.Vorgehen des Gutachterausschusses A

In Abbildung 22 wird das Vorgehen eines sédchsischen Gutachterausschusses A dargestellt. Die
Person A wurde am 13.09.2022 interviewt.

Daten aus der
Kaufpreissammlung

Aufbereitung der Daten:
Ableitung der vorlaufigen Umrechnungskoeffizienten,
Ableitung der allgemeinen konjunkturellen Entwicklung,
Anpassung der Kauffalle

Einflihrungssitzung:
Vorstellung der vorlaufigen Umrechnungskoeffizienten

Tagungen der einzelnen Arbeitgruppen:
Erarbeiten von Vorschlagen fiir die Bodenrichtwerte

GroRe Gutachterausschusssitzung:
BeschlieRen der Bodenrichtwerte
Bodenrichtwerte

Abbildung 22: Vorgehen des Gutachterausschusses A (eigene Darstellung)

Im ersten Schritt werden die Daten aus der Kaufpreissammlung von der Geschiftsstelle
ausgewertet und aufbereitet. Die Geschéftsstelle leitet aus den Kauffillen der unbebauten
Grundstiicke der vergangenen drei Jahre Flichen- und WGFZ-Umrechnungskoeffizienten
mathematisch ab. Dabei handelt es sich um vorldufige Umrechnungskoeffizienten, da zum
Zeitpunkt der ersten Auswertung gegebenenfalls noch nicht alle Kauffélle, die bis zum 31.12.
abgeschlossen wurden und in der Auswertung beriicksichtigt werden sollen, in der
Geschiftsstelle eingegangen sind. Neben den Umrechnungskoeffizienten wird von der
Geschéftsstelle auch die allgemeine konjunkturelle Entwicklung aus den eingegangenen
Kaufféllen abgeleitet. Mithilfe der Umrechnungskoeffizienten werden die Kauffélle angepasst.
Von  Kauffillen bebauter Grundstiicke (Einfamilienhduser, @ Mehrfamilienhiuser,
Eigentumswohnungen) ermittelt die Geschéftsstelle den Bodenwertanteil, sodass auch die
Kauffille bebauter Grundstiicke zur Ermittlung der Bodenrichtwerte herangezogen werden
konnen. Liegen ,komplette Ausreifder” vor, werden diese als ungewohnlich betrachtet und

schon in der Kaufpreissammlung entsprechend eingestuft. Kauffialle mit Abweichungen, die
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zwar iliber dem Durchschnitt liegen, aber noch als normal zu werten sind, werden nur bedingt
fiir die Bodenrichtwertableitung mit herangezogen.'’”

Nachdem die vorldufigen Daten von der Geschiftsstelle aufbereitet wurden, werden sie dem
Gutachterausschuss in einer Einfiihrungssitzung vorgestellt und den Mitgliedern des
Gutachterausschusses fiir die weiteren Schritte der Bodenrichtwertermittlung zur Verfiigung
gestellt!8,

Im darauffolgenden Schritt werden vom Gutachterausschuss Vorschlige fiir die
Bodenrichtwerte erarbeitet. Dazu teilt sich der Gutachterausschuss in einzelne regionale und
spezielle Arbeitsgruppen auf, welche separat voneinander tagen. Wahrend die regionalen
Arbeitsgruppen fiir die Erarbeitung von Vorschldagen fiir die Bodenrichtwerte bestimmter
Stadtbezirke zustdndig sind, beschiftigen sich die speziellen Arbeitsgruppen beispielsweise mit
der Bodenrichtwertermittlung landwirtschaftlicher Flachen oder gewerblicher Bereiche. Die
Arbeitsgruppen setzen sich aus mehreren Mitgliedern des Gutachterausschusses zusammen.
Ihre Mitglieder bilden einen Querschnitt des gesamten Gutachterausschusses, sodass in den
Arbeitsgruppen  verschiedene Erfahrungen und Kenntnisse der Mitglieder des
Gutachterausschusses, z. B. Sachverstdndige und Makler, zusammengefiihrt werden. Bei der
Erarbeitung der Vorschlége fiir die Bodenrichtwerte gehen die Arbeitsgruppen i. d. R. sukzessive
vor. Zuerst werden die Bodenrichtwertzonen betrachtet, fiir die Kauffille unbebauter
Grundstiicke vorliegen, danach die Zonen mit Kauffallen bebauter Grundstiicke. In zweiteren
konnen die Mitglieder des Gutachterausschusses die von der Geschéftsstelle abgeleiteten
Bodenwerte bzw. Bodenwertanteile werten und so einen Wert als Vorschlag fiir den
Bodenrichtwert der entsprechenden Zone ermitteln. Anschlielend werden die
Bodenrichtwertzonen betrachtet, fiir die keine Kauffille vorliegen. Um fiir diese Zonen einen
Vorschlag fiir den Bodenrichtwert zu erarbeiten, werden Bodenrichtwertzonen miteinander
verglichen und die konjunkturelle Entwicklung je einzelner Zone abgeschitzt. Dazu diskutieren
die Mitglieder einer Arbeitsgruppe miteinander und tauschen sich aus. Nach Aussage der
interviewten Person einigt sich die Arbeitsgruppe im Gesprach auf den Wert, der als
Bodenrichtwert vorgeschlagen wird. Das Problem, dass man sich nicht einigen konne, habe es
noch nicht gegeben.'”?

Nachdem die einzelnen Arbeitsgruppen getagt und Vorschlage fiir die Bodenrichtwerte gemacht
haben, kommen im letzten Schritt alle Mitglieder des Gutachterausschusses zusammen. In der
sogenannten grolden Gutachterausschusssitzung werden die Bodenrichtwerte beschlossen.
Zuvor konnen die einzelnen Arbeitsgruppen Problemfelder vorstellen, sodass ihre Vorschldge

nochmals in groRer Runde diskutiert werden kénnen. Im Einzelfall werden gewisse Anderungen

77 yigl. Person A - Anhang 1.
178 Vgl. Person A - Anhang 1.
179 ygl. Person A - Anhang 1.
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vorgenommen. Parallel wird von der Geschéftsstelle gepriift, ob in den von ihnen vorlaufig

ermittelten Daten Anderungen oder Erginzungen vorgenommen werden miissen. '8
Vor- und Nachteile des Vorgehens von Gutachterausschuss A

Nach Einschitzung der interviewten Person A sei die Erarbeitung von Vorschldgen fiir die
Bodenrichtwerte in Arbeitsgruppen vorteilhaft, weil dadurch die (Markt-)Kenntnisse und
Fahigkeiten der Mitglieder des Gutachterausschusses stark in die Bodenrichtwertermittlung
miteinflieRen. Dadurch seien die Bodenrichtwerte dichter am Markt bzw. zutreffender, als
wenn die Vorschldge nicht von den Mitgliedern des Gutachterausschusses selbst erarbeitet
werden. Insbesondere bei den Mitgliedern des Gutachterausschusses hat sich durch dieses
Vorgehen zudem die Akzeptanz gegeniiber der Bodenrichtwerte verbessert. Des Weiteren sieht
die interviewte Person A als Vorteil, dass sowohl die Daten der Kaufpreissammlung von
unbebauten als auch von bebauten Grundstiicken verwendet werden, Kauffille vergangener
Jahre aber nicht mehr zur Bodenrichtwertermittlung herangezogen werden, sondern hochstens
auf die Entwicklung von Bodenrichtwerten im Verhiltnis zu anderen Bodenrichtwertzonen
geachtet wird.!®!

Als Schwierigkeit sieht die interviewte Person A, dass es sich bei dem Vorgehen nicht um eine
rein wissenschaftliche Methode handle, die in jedem Fall nach dem gleichen Schema
angewendet werden konne, sondern die Marktkenntnis bzw. das , Bauchgefiihl der Gutachter®
mit einflief3e. Die ermittelten Werte sowie die zonalen Abgrenzungen der Bodenrichtwertzonen
seien daher nicht hundertprozentig korrekt. In manchen Féllen wiirden im Nachhinein andere
Entscheidungen getroffen werden. Eine Herausforderung sei zudem die Abnahme der Anzahl
an Kauffdllen unbebauter Grundstiicke, mit der die Auswertung bebauter Grundstiicke an
Bedeutung gewinnt. Durch die Auswertung bebauter Grundstiicke die Bodenwerte exakt zu
ermitteln sei sehr schwierig.!82

Insgesamt habe sich das Vorgehen aber ,ganz gut bewdhrt“ und die ermittelten
Bodenrichtwerte stof3en auf eine gute Akzeptanz. Die Bodenrichtwertkarte werde jedes Jahr

verbessert!83,

Eine rein wissenschaftliche Methode eigne sich nur fiir den idealen Markt und sei beim realen
Immobilienmarkt daher nicht anwendbar!84.

Einordnung zu mathematisch-statistischen, deduktiven und/oder intersubjektiven
Methoden

Nach Einschiatzung der interviewten PersonA sei es reine Theorie, ausschliellich
mathematisch-statistisch gesicherte Bodenrichtwerte abzuleiten, weil normalerweise kein

180 yVgl. Person A - Anhang 1.
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Gutachterausschuss  ausreichend  Kauffdlle  unbebauter  Grundstiicke fiir  alle
Bodenrichtwertzonen habe. Lediglich, wenn ein neues Baugebiet entstiinde, ldgen fiir ein
Jahrzehnt Kauffille vor, die mathematisch-statistisch ausgewertet werden kénnten. Ansonsten
miissten die vorliegenden Daten und Informationen zur Ermittlung der Bodenrichtwerte

genutzt werden.'®

4.2.2.Vorgehen des Gutachterausschusses B

In Abbildung 23 wird das Vorgehen eines Gutachterausschusses B aus Baden-Wiirttemberg
grafisch dargestellt. Das Interview mit Person B wurde am 19.09.2022 gefiihrt.

Daten aus der Kaufpreissammlung

Auswertung der Kaufvertrage:
Erstellung von "Schreibtischgutachten" mithilfe einer Software

Besprechung der Geschaftsstelle mit dem Vorsitzenden sowie dem stellvertretenden
Vorsitzenden des Gutachterausschusses,
Abstimmung mit den benachbarten Gutachterausschiissen
Empfehlung/Vorschlag der Geschaftsstelle

Sitzung des Gutachterausschusses:
BeschlieRen der Bodenrichtwerte

Bodenrichtwerte

Abbildung 23: Vorgehen des Gutachterausschusses B (eigene Darstellung)

Im ersten Schritt werden die Kaufvertrdge von der Geschiftsstelle ausgewertet. Da es in der
Stadt nahezu keine unbebauten Grundstiicke mehr gibt, werden zur Bodenrichtwertermittlung
iiberwiegend Kauffdlle bebauter Grundstiicke (Ein-, Zwei-, Dreifamilienhduser und
Reihenhduser) herangezogen. Der Bodenwert der bebauten Grundstiicke wird softwarebasiert
tiber das Sachwertverfahren riickermittelt. Dabei werden Umrechnungskoeffizienten Dritter,
des Gemarkungsnachbarn, genutzt. Kauffille von Wohnungen, Mehrfamilienhdusern bzw.
groBerer Gebdude, fiir die das Ertragswertverfahren angewandt werden miisste, flie}en nicht

in die Bodenrichtwertermittlung mit ein. Nach Aussage der interviewten Person B wiirde dies

185 vgl. Person A - Anhang 1.
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zu viel Aufwand fiir die Geschiftsstelle bedeuten. Eine besondere Bedeutung fiir die
Bodenrichtwertermittlung haben, wenn vorhanden, Kauffélle von Abbruchgrundstiicken oder

unbebauten Grundstiicken, da diese den Bodenwert mit der geringsten Unschérfe darstellen.!8¢

Nachdem die Auswertung der Kaufvertrige aus den einzelnen Richtwertzonen von der
Geschiftsstelle zusammengestellt wurde, berét sich die Geschiftsstelle mit dem Vorsitzenden
und seinem Stellvertreter und macht dem Gutachterausschuss auf Grundlage der ermittelten
Werte Vorschldge fiir die Bodenrichtwerte. Gleichzeitig stimmt man sich mit benachbarten
Gutachterausschiissen iiber die Hohe der Bodenrichtwerte ab. Dies ist besonders dort relevant,
wo die Zustdndigkeitsbereiche mehrerer Gutachterausschiisse aneinandergrenzen. Wenn in
Bodenrichtwertzonen genug Kauffille vorliegen, werden AusreiBer aussortiert. In
Bodenrichtwertzonen mit wenigen Kaufféllen hingegen kommt es auch vor, dass zur Ermittlung
des Bodenrichtwerts der Median gebildet wird, um Ausreiler auf diese Weise zu
beriicksichtigen. Allerdings gédbe es dabei kein Verfahren, das fiir jede Bodenrichtwertzone

gelte. 187

Nachdem die Geschiftsstelle ihre Vorschldge fiir die Bodenrichtwerte an den
Gutachterausschuss weitergegeben hat, legt der Gutachterausschuss, welcher zu einer Halfte
aus Gemeinderiten und zur anderen Hailfte aus Fachgutachtern besteht, die Bodenrichtwerte
fest. Dabei flieBt die Sach- und Fachkenntnis der Mitglieder des Gutachterausschusses sowie
ihre Einschdtzung des ortlichen Grundstiicksmarktes in die Bodenrichtwerte mit ein. Der
Gutachterausschuss wird von der interviewten PersonB als ,kooperatives Gremium“
beschrieben. Nachdem die Mitglieder des Gutachterausschusses ihre Argumente ausgetauscht

hétten, wiirde sich der Gutachterausschuss i. d. R. auf einen Bodenrichtwert einigen.!®8

Vor- und Nachteile des Vorgehens von Gutachterausschuss B

Obwohl i. d. R. keine Kauffille unbebauter Grundstiicke zur Verfiigung stehen, komme der
Gutachterausschuss B mit dem beschriebenen Vorgehen zu einem Bodenrichtwert, der von der
breiten Mehrheit des Gremiums getragen werde. Dass die Bodenrichtwertermittlung
gemeinsam von Personen durchgefiihrt werde, die sich im Grundstiicksmarkt auskennen, sei
nach Einschitzung der interviewten Person B ein Vorteil. Gleichzeitig sei der Nachteil des
Vorgehens, dass es subjektiv und nicht empirisch nachpriifbar oder wissenschaftlich sei. Laut
interviewter Person B habe der GutachterausschussB das beschriebene Vorgehen zur
Ermittlung von Bodenrichtwerten gewéhlt, weil er es fiir den Weg halte, der am ,,wenigsten
falsch“ bzw. am ,richtigste[n]“ sei, aber auch weil gegeniiber der so ermittelten
Bodenrichtwerte am wenigsten Widerstinde hinsichtlich ermittelter Werte angrenzender
Gemarkungen zu erwarten seien. Insgesamt ist die interviewte Person B {iberzeugt von dem

beschriebenen Vorgehen, wenngleich sie es bevorzugen wiirde, wenn ausreichend Kauffille

18 vgl. Person B - Anhang 2.
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unbebauter Grundstiicke als Grundlage fiir die Bodenrichtwertermittlung zur Verfiigung
standen, sodass die Bodenrichtwerte sicher festgelegt werden konnten.!®

Einordnung zu mathematisch-statistischen, deduktiven und/oder intersubjektiven
Methoden

Zur Beantwortung der Frage erbittet die interviewte Person B eine Hilfestellung, da ihr die
Begriffe zu wissenschaftlich seien. Nach einer kurzen Begriffserklarung schéitzt die interviewte
Person B das Vorgehen ihres Gutachterausschusses als Mix aus mathematisch-statistischen und
intersubjektiven Methoden ein, weil mathematische Vorgehensweisen, wie die Bildung des
Medians oder des Mittelwertes, genutzt werden und die Mitglieder des Gutachterausschusses
sich im letzten Schritt der Bodenrichtwertermittlung austauschen und den Bodenrichtwert
beschlieBen.!*°

4.2.3.Vorgehen des Gutachterausschusses C

Die Person C wurde am 21.09.2022 interviewt. Im Folgenden wird das Vorgehen des

dazugehorigen Gutachterausschusses C aus Nordrhein-Westfalen dargestellt.

Daten aus der Kaufpreissammlung

Aufbereitung der Daten:
Ermittlung von Umrechnungskoeffizienten,
Normierung und konjunkturelle Anpassung der Kaufpreise

Ermittlung des Mittelwerts der Vergleichspreise,
Ermittlung der relativen Bodenwerte fiir die einzelnen Bodenrichtwertzonen mittels
Regression

Besprechung im kleinen Gutachterkreis:
(Vorab-)Einschatzung der Gutachter

Richtwertsitzung:
BeschlieRen der Bodenrichtwerte

Bodenrichtwerte

Abbildung 24: Vorgehen des Gutachterausschusses C (eigene Darstellung)

189 vgl. Person B - Anhang 2.
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Im ersten Schritt werden die Daten von der Geschiftsstelle aufbereitet und fiir die
Bodenrichtwertermittlung vorbereitet. Anschlie@end werden die Umrechnungskoeffizienten
mittels einer Regression berechnet. Danach werden die vorliegenden Kauffélle unbebauter und
bebauter Grundstiicke (Ein- und Zweifamilienhduser, Reihenhduser) der vergangenen zehn
Jahre mithilfe der abgeleiteten Umrechnungskoeffizienten normiert und iiber eine Indexreihe
konjunkturell angepasst, sodass sie in den weiteren Schritten der Bodenrichtwertermittlung als
Vergleichspreise verwendet werden kénnen.'”!

Im néchsten Schritt wird zum einen fiir jede Bodenrichtwertzone der Mittelwert der
Vergleichspreise gebildet. Zum anderen werden auf Basis der Vergleichspreise und mithilfe
eines weiteren Regressionsmodells fiir jede Bodenrichtwertzone sogenannte relative
Bodenwerte“ berechnet. Diese Regressionswerte stellen den Quadratmeterpreis dar, der sich
durch die durchgefithrte Regression fiir die Charakterbebauung der entsprechenden
Bodenrichtwertzone ergibt. Das Regressionsmodell basiert auf einer Lageeinstufung beziiglich
verschiedener Merkmale, wie z.B. dem Charakter der Bebauung, der Infrastruktur, dem
sozialen Umfeld und den Belastungen durch Immissionen. Das Regressionsmodell sowie die
Lageeinstufung wurden vor einigen Jahren von der Geschiftsstelle entwickelt und von den
Mitgliedern des Gutachterausschusses beschlossen. Das Lagemodell ist nicht statisch. Aufgrund
von Veranderungen innerhalb einer Bodenrichtwertzone, z. B. durch Infrastrukturmafnahmen,
kann die Uberarbeitung der Lageeinstufung eines Merkmals notwendig werden. Fiir alle
Kauffille wird ein Ausreil3ertest gemacht. Dadurch identifizierte Kauffdlle werden nochmal
separat betrachtet und auf mogliche Besonderheiten untersucht. Wenn in Bodenrichtwertzonen
mit wenigen Kauffillen mehrere Ausreil3er identifiziert werden, wird zudem untersucht, ob es
Veranderungen in der Bodenrichtwertzone gab, sodass die Lageeinstufung dieser Zone
iberarbeitet werden miissen.!*?

Wenn sich im Vergleich zur vorangegangenen Bodenrichtwertermittlung Anderungen ergeben,
werden diese schon vor der eigentlichen Richtwertsitzung im kleinen Gutachterkreis
besprochen, sodass die Geschéftsstelle vorab die Einschidtzung einzelner Gutachter kennt und
berticksichtigen kann'?3,

Bei der Richtwertsitzung werden die Bodenrichtwerte durch den Gutachterausschuss, welcher
u.a. aus Architekten, Grundstiicks- und Bausachverstindigen sowie Maklern besteht,
beschlossen. Dabei werden sowohl der Mittelwert der Vergleichspreise als auch der
Regressionswert einer Bodenrichtwertzone betrachtet. Wenn fiir eine Bodenrichtwertzone
Kauffille vorliegen, und der Regressionswert mit dem Mittelwert der Vergleichspreise
ibereinstimmt, wird der ermittelte Wert i.d.R. als Bodenrichtwert {bernommen.
Diskussionsbedarf gibt es allerdings, wenn der Regressionswert vom Mittelwert der

Vergleichspreise abweicht oder die Vergleichspreise selbst eine grof3e Streuung aufweisen. In

91 ygl. Person C - Anhang 3.
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diesen Fillen werden die einzelnen Vergleichspreise vom Gutachterausschuss detailliert
betrachtet und iiberpriift, ob in der Bodenrichtwertzone Einfliisse vorliegen, die die Kaufpreise
beeinflussen, aber nicht im Regressionsmodell beriicksichtigt worden sind. Wenn die
Abweichungen nicht aus einer notwendigen Anpassung des Regressionsmodells resultieren,
entscheidet der Gutachterausschuss daraufhin sachverstindig {iber die Hohe der
Bodenrichtwerte in den betroffenen Bodenrichtwertzonen. Dabei kommt es laut Aussage der
interviewten PersonC nur selten vor, dass die Meinungen der Mitglieder des
Gutachterausschusses voneinander abweichen. Man finde eine Ubereinstimmung, da die
Entscheidungen anhand gewisser Fakten getroffen wiirden.!?*

Vor- und Nachteile des Vorgehens von Gutachterausschuss C

Von der interviewten Person C wurde beschrieben, dass es durch das Vorgehen des
Gutachterausschusses C, trotz zuriickgehender Anzahl an Kauffédllen unbebauter Grundstiicke,
moglich sei, Bodenrichtwerte mathematisch abzuleiten. Nach Einschdtzung der interviewten
Person C sei dies von Vorteil, da die Bodenrichtwertermittlung so, aufgrund des geringen

Einflusses subjektiver GroRen, reproduzierbar und keine ,Blackbox* sei.!?®

Die Schwierigkeit dabei sei die Aufstellung des Regressionsmodells. Insbesondere hebt die
interviewte Person C die Identifikation der Merkmale, welche einen signifikanten Einfluss auf
den Bodenrichtwert haben sowie die darauf aufbauende Lageeinstufung, welche der
Durchfithrung der Regression voraus geht, hervor. Zudem sei das beschriebene Vorgehen nur
fir Wohnbaugrundstiicke anwendbar. Bei der Ermittlung von Bodenrichtwerten im
gewerblichen Bereich oder Innenstadtlagen werde ein anderes Vorgehen angewandt, welches
die Besonderheiten von Ertragsobjekten miteinbezieht und beispielsweise die Korrelation der

Bodenwerte mit den zu erzielenden Ertragen, wie z. B. Mieten, beriicksichtige.'?®

Insgesamt habe der Gutachterausschuss von den Marktteilnehmern positive Riickmeldungen

erhalten'?’.

Einordnung zu mathematisch-statistischen, deduktiven und/oder intersubjektiven
Methoden

Nachdem die Begriffe kurz erklart wurden, gibt die interviewte Person C an, dass bei ihrem
Gutachterausschuss die mathematisch-statistische Auswertung im Vordergrund steht, wahrend

die deduktiven und intersubjektiven Methoden eine kleinere Rolle spielen'?®,
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4.2.4.Vorgehen des Gutachterausschusses D

In Abbildung 25 wird das Vorgehen eines Gutachterausschusses D aus Berlin grafisch
dargestellt. Das Interview mit Person D wurde am 22.09.2022 gefiihrt.

Daten aus der Kaufpreissammlung

Aufbereitung der Daten:
Aufbereitung der Kaufpreise,
Auswertung der Drittquellen

4.1.1

Modellbildung:
Statistische Auswertung / "Tischtuchprinzip" / strukturelle Betrachtung der Entwicklung der
letzten Jahre
gef. Beratungen zwischen der Geschaftsstelle und den jeweiligen Vorsitzenden der

Ausschiisse
Vorschlage der Geschaftsstelle tGber die Entwicklungen

Beratungen:
BeschlieRen der Bodenrichtwerte
Bodenrichtwerte

Abbildung 25: Vorgehen des Gutachterausschusses D (eigene Darstellung)

Im ersten Schritt werden die Kaufpreise von der Geschéftsstelle, u. a. mithilfe von in der
Vergangenheit ermittelter GFZ-Umrechnungskoeffizienten, aufbereitet und Drittquellen

ausgewertet'®’.

Im néchsten Schritt erfolgt die Modellbildung durch die Geschiftsstelle. Die meisten Kauffélle
liegen im Teilmarkt des individuellen Wohnungsbaus vor, insbesondere in den
Bodenrichtwertzonen, in denen das Bodenrichtwertniveau relativ niedrig ist. In
Bodenrichtwertzonen mit ausreichend Kauffdllen ist es moglich, iiber das
Vergleichswertverfahren und arithmetische Mittelwertbildung Zu- und Abschldge abzuleiten.
Dabei werde zwar keine statistische Analyse der Ausreifer durchgefiihrt, aber dennoch auf
grobe AusreiBer geachtet und betrachtet, ob Besonderheiten fiir diese Kauffélle vorliegen.?%

199 ygl. Person D - Anhang 4.
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Fiir die Bodenrichtwertzonen, in denen wenige Kauffille vorliegen, erfolgt die Modellbildung
nicht allein durch die Geschiftsstelle, sondern in Vorbereitung zu den anschlielenden
Beratungen in Zusammenarbeit mit den Vorsitzenden der jeweiligen Ausschiisse fiir die
verschiedenen Teilméarkte. In Bodenrichtwertzonen ohne Kauffille wird nach dem sogenannten
»Tischtuchprinzip“ vorgegangen, was bedeutet, dass die Marktentwicklung der benachbarten
Bodenrichtwertzonen, in denen Kauffélle vorliegen auf die Bodenrichtwertzonen ohne Kauffalle
iibertragen wird. Das ,Tischtuchprinzip“ vergleicht den Einfluss der Kauffille auf die
benachbarten Bodenrichtwertzonen mit dem Anheben eines Tischtuches. So wie beim Anheben
eines Tischtuches nur die Ecken durch das Festhalten nicht angehoben werden, werden auch
die Bodenrichtwertzonen mit zunehmender Entfernung von den vorliegenden Kauffillen in
anderen Bodenrichtwertzonen weniger beeinflusst. Demnach haben vorliegende Kauffalle nicht
nur auf den Bodenrichtwert der eigenen Bodenrichtwertzone, sondern auch auf die der

benachbarten Bodenrichtwertzonen einen Einfluss.?%!

Im Teilmarkt des Geschosswohnungsbaus ist die Anzahl an Kauffillen deutlich geringer als
beim individuellen Wohnungsbau. Daher wird sich dort zusétzlich auf die residuale Betrachtung
fokussiert und neben dem Kaufpreis in Euro pro Quadratmeter Grundfldche auch der Preis des
Bodenwertanteils pro Geschoss oder Wohnfldche betrachtet. Besonders im Innenstadtbereich
fande man haufig kaufpreisarme Lagen vor. Dort werden die wenigen vorhandenen Kauffalle
eher als Stiitzstellen fiir die Preisentwicklung genutzt. Sie werden anhand von Drittquellen, wie
Mietenentwicklungen, verifiziert und die Preisentwicklung iiber einen ldngeren Zeitraum
betrachtet. Dazu wird das Verhiltnis der Kaufpreise vergangener Jahre zum jeweiligen
Bodenrichtwert der entsprechenden Jahre strukturell betrachtet, um eine Tendenz der

Preisentwicklung abzuleiten.20?

Nachdem anhand der verschiedenen Modelle von der Geschéftsstelle, gegebenenfalls in
Zusammenarbeit mit den Vorsitzenden der jeweiligen Ausschiisse, Vorschlige zu den
Marktentwicklungen gemacht wurden, finden im néchsten Schritt die Beratungen statt. Bei
diesen werden die Mitglieder des Gutachterausschusses in Teilgruppen aufgeteilt, die jeweils
fiir einen der fiinf Teilméarkte individuelles Wohnen, Geschosswohnen, Gewerbe, Nichtbauland
und Entwicklung & Sanierung zustdndig sind. In den Beratungen werden zuerst die
Datenauswertungen der Geschiftsstelle sowie die Vorschldge zur Marktentwicklung vorgestellt.
Im Anschluss wird das Vorgetragene, insbesondere die Vorschldge der Geschéftsstelle iiber die
Entwicklungen, unter den Mitgliedern des Gutachterausschusses diskutiert. Bei den Mitgliedern
des Gutachterausschusses handelt es sich u. a. um Sachverstdndige fiir die Bewertung bebauter
oder unbebauter Grundstiicke, in der Immobilienwirtschaft tatige Volks- und Betriebswirte und
Bankenvertreter. Unabhédngig von dem im vorangegangenen Schritt gewadhlten Modell zur
Erarbeitung der Vorschlage fiir die Bodenrichtwerte, wird nochmal jede Bodenrichtwertzone
vom Gutachterausschuss angeschaut und die vorgeschlagenen Entwicklungen mit dem
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intersubjektiven Sachverstand der Mitglieder des Ausschusses ergianzt. SchlieRlich werden die
Bodenrichtwerte beschlossen.?*

Vor- und Nachteile des Vorgehens von Gutachterausschuss D

Nach Einschétzung der interviewten Person D sei der Wert, auf den sich die Mitglieder des
Gutachterausschusses in einer Diskussion, basierend auf den Kaufpreisinformationen und ihren
Kenntnissen einigen, im Mittel der richtige Bodenrichtwert. Das beschriebene Vorgehen,
vorhandene Kauffélle durch den intersubjektiven Sachverstand zu verdichten, sei belastbar. Es
sei von Vorteil, dass die Bodenrichtwerte im Sinne der kollektiven Intelligenz erarbeitet werden.
Zudem schétzt die interviewte Person D das Tischtuchprinzip als geeignet und nachvollziehbar
ein. Dennoch sei es in den Bodenrichtwertzonen, in denen keine bis wenige Kauffille vorliegen,
schwierig, das Bodenrichtwertniveau einzuschétzen. In Teilmérkten, in denen das vermehrt der
Fall ist, sei die Moderationsfahigkeit der Vorsitzenden gefragt, um zu verhindern, dass ,Makler
den Markt machen“ und das Bodenrichtwertniveau trotz fehlender Kauffélle korrekt festgesetzt
wird. Dies werde auch von den Mitgliedern des Gutachterausschusses selbst als problematisch
angesehen.?%

Des Weiteren rdumt die interviewte Person D ein, dass es schwierig sei, die Bodenrichtwerte,
die mittels intersubjektiven Sachverstandes abgeleitet wurden, zu erkldren bzw. ihre
Belastbarkeit zu vermitteln. Allerdings hélt sie komplexe mathematische Modelle ebenso fiir
schwer vermittelbar und ein statistisches Vorgehen in Bodenrichtwertzonen ohne ausreichend
Kauffille fiir problematisch. Unabhéngig von der gewéhlten Vorgehensweise sei das Begriinden
des festgesetzten Bodenrichtwerts sowie der gewahlten Vorgehensweise zu dessen Ermittlung

immer schwierig, wenn keine bis wenige Kauffille vorlagen.?®

Die interviewte Person D bezeichnet sich als ,Freund des intersubjektiven Sachverstandes“ und

ist insgesamt iiberzeugt von dem Vorgehen ihres Gutachterausschusses?%.

Einordnung zu mathematisch-statistischen, deduktiven und/oder intersubjektiven
Methoden

Nach einer kurzen Erklarung deduktiver Methoden, kommt die interviewte Person D zu dem
Ergebnis, dass ihr Gutachterausschuss alle drei Methoden verwendet. Als mathematisch-
statistische Methode wird die Mittelwertbildung genutzt. Deduktive Methoden kommen zum
einen zum Einsatz, weil von bebauten Grundstiicken der Bodenwertanteil berechnet und zur
Bodenrichtwertermittlung herangezogen wird und zum anderen, weil residuale Uberlegungen
angestellt und Mieten betrachtet werden. Intersubjektive Methoden werden, wie oben

beschrieben, im letzten Schritt der Bodenrichtwertermittlung genutzt.?%”
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4.3. Vergleich der Interviews

Nachdem in Abschnitt 4.2 die Vorgehensweisen der interviewten Gutachterausschiisse sowie
die Vor- und Nachteile der verschiedenen Vorgehensweisen vorgestellt wurden, sollen im

Folgenden die Vorgehensweisen beziiglich ihrer Vor- und Nachteile verglichen werden.

4.3.1. Vergleich der Vorgehensweisen der verschiedenen Gutachterausschusse

Wie in den Abbildungen 22 bis 25 dargestellt, baut die Bodenrichtwertermittlung bei allen

Gutachterausschiissen auf den Daten aus der Kaufpreissammlung auf?%,

Im ersten Schritt werden die Daten aus der Kaufpreissammlung bei allen interviewten
Gutachterausschiissen von der jeweiligen Geschiftsstelle aufbereitet. Alle Gutachterausschiisse
bereiten sowohl die Daten unbebauter als auch bebauter Grundstiicke auf.?*® Dennoch lassen
sich bereits bei der Aufbereitung der Daten erste Unterschiede in der Bodenrichtwertermittlung
feststellen. Wéhrend die einen Geschéftsstellen jedes Jahr neue Umrechnungskoeffizienten

210 yerwenden andere Geschiftsstellen in der

berechnen, um die Kauffille zu normieren
Vergangenheit von ihnen ermittelte Umrechnungskoeffizienten?!! oder
Umrechnungskoeffizienten Dritter®!?. Drei der vier interviewten Gutachterausschiisse
verwenden nur die Kauffille des aktuellen Jahres zur Ermittlung der Bodenrichtwerte?!2. Ein
weiterer nutzt die Kauffélle der vergangenen zehn Jahre und passt diese mittels Indexreihen an
die konjunkturelle Entwicklung an®* Diese wird, obwohl nur von einem der
Gutachterausschiisse Kauffdlle vergangener Jahre zur Ermittlung der Bodenrichtwerte
herangezogen werden, dennoch von mehreren Geschiftsstellen ermittelt>!>. Neben der

Aufbereitung der Daten werten verschiedene Geschiftsstellen zudem auch Drittquellen aus?®.

Nach der Normierung der Kauffédlle werden Vorschldge fiir die Bodenrichtwerte erarbeitet.
Wahrend dies bei einem der interviewten Gutachterausschiisse Aufgabe der Mitglieder des
Gutachterausschusses ist, welche dazu in einzelnen Arbeitsgruppen tagen?!’, wird die
Erarbeitung der Vorschldge fiir die Bodenrichtwerte bei den anderen interviewten
Gutachterausschiissen {iberwiegend von ihrer Geschéftsstelle iibernommen?!®. Eine der
Geschiftsstellen arbeitet mit einem Regressionsmodell?!®. Die anderen ermitteln ihre

Vorschlége iiber eine arithmetische Mittelwertbildung der Kaufpreise einer Bodenrichtwertzone

208 Vgl. Person A - Anhang 1; Person B - Anhang 2; Person C - Anhang 3; Person D - Anhang 4.
209 Vgl. Person A - Anhang 1; Person B - Anhang 2; Person C - Anhang 3; Person D - Anhang 4.
210 yg], Person A - Anhang 1; Person C - Anhang 3.

211 ygl. Person D - Anhang 4.

212 ygl, Person B - Anhang 2.

213 vgl. Person A - Anhang 1; Person B - Anhang 2; Person D - Anhang 4.

214 ygl. Person C - Anhang 3.

215 ygl, Person A - Anhang 1; Person C - Anhang 3.

216 Vgl. Person D - Anhang 4.

217 Vgl. Person A - Anhang 1.

218 Vgl. Person B - Anhang 2; Person C - Anhang 3; Person D - Anhang 4.

219 Vgl. Person C - Anhang 3.
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und die Ubertragung der Entwicklung auf vergleichbare Bodenrichtwertzonen®®. Die
Geschiftsstellen, die die Vorschldge fiir die Bodenrichtwerte vorwiegend selbst erarbeiten,
besprechen ihr Vorgehen und/oder ihre Ergebnisse mit den Vorsitzenden des
Gutachterausschusses oder mit einem kleinen Gutachterkreis und stimmen sich mit
benachbarten Gutachterausschiissen bzw. deren Geschéftsstellen ab??!.

Im letzten Schritt werden die Bodenrichtwerte von den Mitgliedern des Gutachterausschusses
beschlossen. Dazu findet bei allen interviewten Gutachterausschiissen eine Sitzung mit den
Mitgliedern des Gutachterausschusses statt. Die beschlieRende Sitzung wird entweder (grof3e)
Gutachterausschusssitzung, Richtwertsitzung oder Beratung genannt.”> Abhdngig vom
Gutachterausschuss sind bei der Sitzung entweder alle Mitglieder des Gutachterausschusses

vertreten??3

oder nur die Mitglieder der fiir den Teilmarkt zustandigen Teilgruppe??*. Es werden
zuerst die Vorschlége fiir die Bodenrichtwerte, abhidngig davon, von wem sie erarbeitet wurden,
von den Arbeitsgruppen??® oder der Geschéftsstelle vorgestellt?2°. Darauf aufbauend diskutieren
die anwesenden Mitglieder des Gutachterausschusses iiber die vorgeschlagenen Werte. Sie
schauen sich die einzelnen Bodenrichtwertzonen an und ergénzen die Vorschldge mit ihrem
Sach- und Fachverstand sowie ihren Erfahrungen und Einschitzungen des ortlichen
Grundstiicksmarktes. Schlief3lich einigen sie sich fiir jede Bodenrichtwertzone auf einen Wert,
der von ihnen als Bodenrichtwert beschlossen wird. Die Einigung auf einen Bodenrichtwert im
letzten Schritt wird dabei von allen interviewten Personen als einvernehmliche Entscheidung

beschrieben.??”

4.3.2. Vergleich der Vor- und Nachteile der verschiedenen Vorgehensweisen

Insgesamt sind die interviewten Personen mit dem Vorgehen ihres Gutachterausschusses zur

Bodenrichtwertermittlung zufrieden®?.

Alle interviewten Gutachterausschiisse sind mit der Herausforderung konfrontiert, dass die
Anzahl unbebauter Kauffille riicklaufig ist oder keine unbebauten Kauffille vorliegen®?°. Das
Bodenrichtwertniveau in Bodenrichtwertzonen mit wenig bis keinem Grundstiicksverkehr zu

ermitteln, sei schwierig?*°. Dadurch gewinne die Auswertung bebauter Grundstiicke an

220 ygl. Person B - Anhang 2; Person D - Anhang 4.

221 ygl. Person B - Anhang 2; Person C - Anhang 3; Person D - Anhang 4.

222 Vgl. Person A - Anhang 1; Person B - Anhang 2; Person C - Anhang 3; Person D - Anhang 4.
223 ygl. Person A - Anhang 1; Person B - Anhang 2; Person C - Anhang 3.

224 Vgl. Person D - Anhang 4.

225 ygl. Person A - Anhang 1.

226 Vgl. Person B - Anhang 2; Person C - Anhang 3; Person D - Anhang 4.

227 Vgl. Person A - Anhang 1; Person B - Anhang 2; Person C - Anhang 3; Person D - Anhang 4.
228 Vgl. Person A - Anhang 1; Person B - Anhang 2; Person C - Anhang 3; Person D - Anhang 4.
229 Vgl. Person A - Anhang 1; Person B - Anhang 2; Person C - Anhang 3; Person D - Anhang 4.
20 ygl. Person D - Anhang 4.
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Bedeutung fiir die Bodenrichtwertermittlung. Diese sei allerdings anspruchsvoller als die
Bodenrichtwertermittlung auf Grundlage von bebauten Kauffallen?*!.

Die interviewte Person A, bei deren Gutachterausschuss die Vorschlége fiir die Bodenrichtwerte
von den Mitgliedern des Gutachterausschusses in Arbeitsgruppen erarbeitet werden, sieht die
Arbeit in Arbeitsgruppen als Vorteil. Dadurch hétten die (Markt-)Kenntnisse der
Gutachterausschussmitglieder einen groferen Einfluss auf die Bodenrichtwerte. Die
Bodenrichtwerte seien aus diesem Grund marktndher. Gleichzeitig sei aber nachteilhaft an
dieser Vorgehensweise, dass das ,,Bauchgefiihl der Gutachter” miteinflief3e und nicht immer das
gleiche Schema angewandt werden konne.?*?

Die interviewte PersonB sieht es ebenso wie PersonA als vorteilhaft, dass die
Bodenrichtwertermittlung gemeinsam von Personen durchgefiihrt wird, die sich im
Grundstiicksmarkt auskennen. Gleichzeitig sieht aber auch sie es kritisch, dass das Vorgehen
des Gutachterausschusses B subjektiv und nicht empirisch nachpriifbar oder wissenschaftlich

sej, 233

Die interviewte PersonD, deren Gutachterausschuss zur Ermittlung der Bodenrichtwerte
iiberwiegend das sogenannte ,Tischtuchprinzip“ und den intersubjektiven Sachverstand
heranzieht (vgl. Abschnitt 4.2.4), hélt das Vorgehen fiir belastbar. Es sei allerdings schwierig,
die Bodenrichtwerte, die mittels intersubjektiven Sachverstandes abgeleitet wurden, zu
erkldaren bzw. ihre Belastbarkeit zu vermitteln. Dies sei nach Einschdtzung der interviewten
Person D allerdings immer problematisch, wenn keine bis wenige Kauffélle vorldgen, auch bei

Nutzung komplexer mathematischer Modelle.?3

Hingegen sieht die interviewte Person C, deren Geschéftsstelle die Vorschlige fiir die
Bodenrichtwerte mittels einer Regressionsanalyse ermittelt, dieses mathematische Vorgehen
zur Ableitung der Bodenrichtwerte als Vorteil, da es reproduzierbar ist und kaum subjektive
Einflussgroflen enthalt. Allerdings seien mit der Erstellung des Regressionsmodells sowie der

Identifizierung der wertbeeinflussenden Merkmale Schwierigkeiten verbunden.?3®

231 ygl. Person A - Anhang 1.
232 ygl. Person A - Anhang 1.
23 Vgl. Person B - Anhang 2.
24 Vgl. Person D - Anhang 4.
25 Vgl. Person C - Anhang 3.
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5. Beantwortung der Forschungsfragen

Um die {ibergeordnete Forschungsfrage ,,Wie werden Bodenrichtwerte in der Praxis ermittelt?“ zu
beantworten, werden im Folgenden, aufbauend auf den Erkenntnissen der Literaturrecherche
(vgl. Kapitel 2) sowie den Umfrage- und Interviewergebnissen (vgl. Kapitel 3 und 4) die in
Abschnitt 1.1 vorgestellten untergeordneten Forschungsfragen beantwortet. Anschlieend wird
in Abschnitt 5.5 auf die Limitationen der vorliegenden Arbeit eingegangen.

5.1. Welche Methoden konnen zur Bodenrichtwertermittlung herangezogen
werden?

Zur Beantwortung der ersten untergeordneten Forschungsfrage wurde eine Literaturrecherche

durchgefiihrt. Die in der Literatur am weitesten verbreiteten Methoden zur Ermittlung von

Bodenrichtwerten wurden in Kapitel 2 vorgestellt.

In Abschnitt 2.4 wurden die Ergebnisse der Literaturrecherche zusammengefasst. Dabei wurden
die Methoden den iibergeordneten Kategorien mathematisch-statistischer Methoden,
deduktiver Methoden und intersubjektiver Methoden zugeordnet und beschrieben.

Mathematisch-statistische Methoden sind bevorzugt zur Ermittlung von Bodenrichtwerten
anzuwenden. Der Vorteil der Anwendung mathematisch-statistischer Methoden ist, dass
Bodenrichtwerte dabei direkt aus dem Marktgeschehen abgeleitet werden. Dazu werden
unmittelbare oder mittelbare Preisvergleiche durchgefiihrt. Voraussetzung fiir die
Anwendbarkeit mathematisch-statistischer Methoden ist das Vorhandensein einer
ausreichenden Anzahl an Kaufféllen. Diese Voraussetzung ist in vielen Teilméarkten mit wenig
bis kaum Marktgeschehen jedoch nicht erfiillt. (vgl. Abschnitt 2.1)

Fiir den Fall, dass wenige bis keine Kauffille vorliegen, diirfen geméaf3 § 14 Abs. 2 ImmoWertV
auch deduktive oder andere geeignete Verfahren zur Ermittlung von Bodenrichtwerten
verwendet werden. Bei Nutzung deduktiver Methoden werden Bodenrichtwerte mithilfe von
Vergleichsparametern berechnet. Beispielsweise konnen Bodenrichtwerte iiber die
Ertragsfahigkeit des Grundstiicks abgeleitet oder iiber eine Riickrechnung der Kaufpreise von
Grundstiicken anderer Qualitit ermittelt werden. Zudem koénnen mithilfe deduktiver Methoden
Bodenrichtwerte auf andere Bodenrichtwertzonen iibertragen werden. Der Vorteil deduktiver
Methoden ist, dass Bodenrichtwerte auf Basis von Vergleichsparametern nachvollziehbar
ermittelt werden konnen, auch wenn kein bis wenig Marktgeschehen in einer
Bodenrichtwertzone stattfindet. (vgl. Abschnitt 2.2)

Des Weiteren konnen intersubjektive Methoden zur Ermittlung von Bodenrichtwerten
herangezogen werden. Vorteilhaft an der Anwendung intersubjektiver Methoden ist, dass kein
Marktgeschehen fiir die Ermittlung von Bodenrichtwerten notwendig ist. Die Bodenrichtwerte
werden auf Basis des intersubjektiven Sachverstandes der Mitglieder des Gutachterausschusses
ermittelt. Dazu werden (freie) Schatzungen durchgefiihrt. Der Nachteil intersubjektiver
Methoden ist, dass sie subjektive Komponenten enthalten. Zwar kann der subjektive Einfluss
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bei der Ermittlung von Bodenrichtwerten mittels intersubjektiver Methoden nicht vollstindig
ausgeschlossen werden, die vorgestellten intersubjektiven Methoden stellen aber Moglichkeiten
vor, wie dieser reduziert werden kann. (vgl. Abschnitt 2.3)

5.2. Welche Methoden verwenden die Gutachterausschiisse bei der Ermittlung der
Bodenrichtwerte in der Praxis?

Nach der Vorstellung der Methoden, welche zur Ermittlung von Bodenrichtwerten
herangezogen werden konnen, sollte ermittelt werden, welche Methoden in der Praxis
Anwendung finden. Dazu wurde ein Fragebogen erstellt, der im Rahmen einer Online-Umfrage
von oOrtlichen Gutachterausschiissen aus ganz Deutschland bearbeitet wurde. Wie in
Abschnitt 3.2 dargestellt, wurde die Umfrage von 41,7 % aller ortlichen Gutachterausschiisse
bearbeitet.

Zunichst wurden den Umfrageteilnehmer allgemeine Fragen zur Vorgehensweise bei der
Bodenrichtwertermittlung gestellt. Anschliel3end sollten sie ihre Vorgehensweise einer oder
mehreren Methodenkategorien bzw. Kategorien von Methodenkombinationen zuordnen. Wie
in Abschnitt 3.1.2 beschrieben, konnten die allgemeinen Fragen als Kontrollfragen zu der
Methodenauswahl verwendet werden. Bei der Analyse der Kontrollfragen fiel auf, dass die
Ergebnisse der Methodenauswahl von denen der Kontrollfragen abweichen (vgl. Abschnitt 3.5).

Den Ergebnissen der Methodenauswahl zufolge sind die mathematisch-statistischen Methoden
die am meisten verwendeten Methoden. Es gaben 95,9 % der Umfrageteilnehmer an, in
mindestens einem der drei Félle mathematisch-statistische Methoden oder eine
Methodenkombination, in der mathematisch-statistische Methoden enthalten sind, zu
verwenden. 87,3 % der Umfrageteilnehmer gaben dies fiir intersubjektive Methoden bzw.
Methodenkombinationen an. Deduktive Methoden werden den Ergebnissen der
Methodenauswahl von den wenigsten Gutachterausschiissen zur Ermittlung von
Bodenrichtwerten angewandt (64,1 %). (vgl. Abschnitt 3.5)

Hingegen sind, der Auswertung der Kontrollfragen nach, deduktive Methoden die am
héufigsten verwendeten Methoden. 98,2 % der Umfrageteilnehmer geben an Bodenrichtwerte
auf die Entwicklung anderer Zonen zu iibertragen und/oder Bodenrichtwerte aus Kaufpreisen
anderer Qualitit abzuleiten. Mathematisch-statistische Methoden und intersubjektive
Methoden werden entsprechend der Auswertung der Kontrollfragen von weniger
Gutachterausschiissen verwendet. Mathematisch-statistische Methoden werden laut der
Auswertung der Kontrollfragen von mindestens 73,2% und maximal 97,7% der
Gutachterausschiisse =~ verwendet,  intersubjektive = Methoden von  71,8%  der
Gutachterausschiisse. (vgl. Abschnitt 3.5)

Da die Ergebnisse der Methodenauswahl deutlich von den Ergebnissen der Kontrollfragen
abweichen, kann nicht eindeutig gesagt werden, welche Methodenkategorien in der Praxis am
haufigsten zur Bodenrichtwertermittlung genutzt werden. Es wird allerdings davon
ausgegangen, dass die Methodenauswahl eine komplexe Aufgabe und fiir die
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Umfrageteilnehmer schwer zu beantworten war. Folglich wird angenommen, dass die
Ergebnisse der Methodenauswahl fehlerbehaftet sind. Die allgemeinen Fragen zur
Vorgehensweise bei der Bodenrichtwertermittlung waren praxisndher und somit einfacher zu
beantworten. Daher wird angenommen, dass die Antworten aus der ersten Fragegruppe
deutlich weniger fehlerbehaftet sind als die Antworten zur Methodenauswahl.

Es liegt daher die Vermutung nahe, dass deduktive Methoden im Vergleich zu mathematisch-
statistischen und intersubjektiven Methoden in der Praxis die grofdte Bedeutung bei der
Bodenrichtwertermittlung haben. Allerdings scheint die Bezeichnung deduktive Methoden

einigen Umfrageteilnehmern nicht geldufig zu sein.

Auf Basis der Antworten der ersten Fragengruppe kann ein Uberblick iiber die Vorgehensweisen
der Gutachterausschiisse bei der Bodenrichtwertermittlung geschaffen werden. In der
folgenden Tabelle werden die zentralen Ergebnisse zusammengestellt.

Tabelle 8: Uberblick tiber die zentralen Ergebnisse

Nutzung von mathematischen MaRen

Arithmetischer Mittelwert 74,3 %
Median 52,5%
Gewichteter Mittelwert 44,9 %
Modalwert 3,7%
Andere mathematische Mal3e 7,5%
Keine 6,1%
Nutzung von Bodenpreisindexreihen
Selbst abgeleitete Bodenpreisindexreihen 51,2 %
Bodenpreisindexreihen von Dritten 7,0%
Keine 41,9%
Nutzung von Umrechnungskoeffizienten
Selbst abgeleitete Umrechnungskoeffizienten 39,4 %
Umrechnungskoeffizienten von Dritten 14,1 %
Keine 46,5 %
Ubertragung der Entwicklung von Bodenrichtwerten auf andere Zonen
Ubertragung 97,3%
Keine Ubertragung 2,7%

Ableitung von Bodenrichtwerten aus Kaufpreisen anderer Qualitat

Ableitung des Bodenwertes aus dem 44,8 %
Residualwert eines Abrissobjektes
Ableitung des Bodenwertes aus Kaufpreisen 30,3 %
fiir bebaute Grundstiicke
Keine 394%
Schéatzen von Zu- und Abschligen

Auf Basis von Expertenmeinungen oder einer 67,7 %
gutachterlichen Einschatzung

Auf Basis von Literaturangaben 9,5%

Keine 28,2 %

94



5.3. Wie gehen die Gutachterausschiisse bei der Bodenrichtwertermittlung vor?
Im Anschluss an die Auswertung der Umfrage wurden Interviews mit vier Umfrageteilnehmern
verschiedener Gutachterausschiisse gefiihrt, um das Vorgehen der Gutachterausschiisse bei der

Ermittlung von Bodenrichtwerten ndher zu betrachten.

Die Vorgehensweisen der interviewten Gutachterausschiisse wurden in Abschnitt 4.2
beschrieben und anschlieend in Abschnitt 4.3.1 verglichen. Bereits durch die Auswertung der
Umfrage, insbesondere der ersten Fragengruppe, deren Ergebnisse in Tabelle 8
zusammengefasst sind, wird deutlich, dass sich die Vorgehensweisen der Gutachterausschiisse
deutlich voneinander unterscheiden (vgl. Abschnitt 5.2). Diese Erkenntnis spiegelt sich auch in

den gefiihrten Interviews wider.

Dennoch lassen sich Gemeinsamkeiten im Ablauf der Bodenrichtwertermittlung feststellen.

Diese werden in Abbildung 26 grafisch dargestellt.

Daten aus der Kaufpreissammlung

Aufbereitung der Daten durch die Geschaftsstelle

Erarbeitung von Vorschlagen fiir die Bodenrichtwerte
durch die Geschaftsstelle ODER die Mitglieder des Gutachterausschusses

BeschlieRen der Bodenrichtwerte durch die Mitglieder des Gutachterausschusses

Bodenrichtwerte

Abbildung 26: Schematischer Ablauf der Bodenrichtwertermittlung

Grundlage fiir die Ermittlung der Bodenrichtwerte sind bei allen interviewten
Gutachterausschiissen die Daten aus der Kaufpreissammlung, sowohl von unbebauten
Grundstiicken als auch von Grundstiicken anderer Qualitéit. Diese werden zunéichst von der
jeweiligen Geschiftsstelle eines Gutachterausschusses aufbereitet, um die Kauffille zu
normieren. Dabei unterscheiden sich die Vorgehensweisen der einzelnen Geschéftsstellen
beispielsweise in Hinblick auf die Herleitung und Verwendung von Umrechnungskoeffizienten

und Indexreihen. Es werden der unmittelbare bzw. mittelbare Preisvergleich angewandt.?%¢

26 Vgl. Person A - Anhang 1; Person B - Anhang 2; Person C - Anhang 3; Person D - Anhang 4.
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Im zweiten Schritt werden Vorschldge fiir die Bodenrichtwerte erarbeitet. Dies fallt bei
manchen Gutachterausschiissen in den Aufgabenbereich der Geschéftsstelle**”, bei anderen
gehort es zu den Aufgaben der Mitglieder des Gutachterausschusses?®. Entsprechend
unterschiedlich sind die Vorgehensweisen zur Erarbeitung der Vorschlige fiir die
Bodenrichtwerte. Wéhrend die einen eine Regression zur FErarbeitung der Vorschlage
durchfithren®?, spielt bei anderen die Ubertragung der Entwicklung auf vergleichbare Zonen
eine zentrale Rolle**. Teilweise finden in den Gutachterausschiissen in diesem Schritt auch

(erste) Besprechungen statt?*!,

Im dritten und letzten Schritt werden die Vorschlédge fiir die Bodenrichtwerte vorgestellt, von
den Mitgliedern des Gutachterausschusses diskutiert und schliel3lich beschlossen. Dabei sind

vor allem die Einschitzungen der Mitglieder des Gutachterausschusses von Bedeutung.?*?

Bei der Auswertung der Interviews fallt auf, dass von den in Kapitel 2 vorgestellten Methoden
lediglich der unmittelbare bzw. der mittelbare Preisvergleich eingesetzt wird. Von den
interviewten Gutachterausschiissen wird keine der vorgestellten deduktiven oder
intersubjektiven Methoden zur Ermittlung der Bodenrichtwerte angewandt, obwohl einzelne
typische Aspekte der Methodenkategorien beschrieben werden. Zum Beispiel spielt der
Sachverstand der Mitglieder des Gutachterausschusses im letzten Schritt der
Bodenrichtwertermittlung eine Rolle. Nach Aussagen der interviewten Personen ,einigen“ sich
die Mitglieder des Gutachterausschusses auf einen Wert. Der Prozess der Einigung konnte
allerdings von keiner der interviewten Personen niher beschrieben werden.?*® Des Weiteren
spielen Mieten im Teilmarkt Wohnen nur eine untergeordnete Rolle. Sie werden eher in

ertragsorientierten Teilmérkten zur Ableitung von Bodenrichtwerten betrachtet.?**

5.4. Welche Vor- und Nachteile haben die einzelnen Methoden?
In Kapitel 2 wurden die Methoden, welche zur Ermittlung von Bodenrichtwerten herangezogen
werden konnen, vorgestellt und die jeweiligen Vor- und Nachteile beschrieben. Die Vor- und

Nachteile der iibergeordneten Methodenkategorien wurden in Abschnitt 5.1 zusammengefasst.

Neben den in der Literatur beschriebenen Vor- und Nachteilen sollte untersucht werden, welche
Vor- und Nachteile die verschiedenen Methodenkategorien in der Praxis haben. Dazu wurde im
Rahmen der Umfrage abgefragt, mit welchen Herausforderungen die Gutachterausschiisse bei
der Anwendung der verschiedenen Methodenkategorien konfrontiert sind (vgl.
Abschnitt 3.4.3). Zusétzlich sollten die im Rahmen der anschlielfenden Interviews befragten

27 Vgl. Person B - Anhang 2; Person C - Anhang 3; Person D - Anhang 4.

238 ygl. Person A - Anhang 1.

239 ygl. Person C - Anhang 3.

240 ygl. Person D - Anhang 4.

241 vgl. Person B - Anhang 2; Person C - Anhang 3; Person D - Anhang 4.

242 Vgl. Person A - Anhang 1; Person B - Anhang 2; Person C - Anhang 3; Person D - Anhang 4.
243 Vgl. Person A - Anhang 1; Person B - Anhang 2; Person C - Anhang 3; Person D - Anhang 4.
244 Vgl. Person C - Anhang 3; Person D - Anhang 4.
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Personen die zweite Leitfrage des Interviewleitfadens ,,Welche Vor- und Nachteile hat die von
ihrem Gutachterausschuss angewandte Methode/Methodenkombination?“ (vgl. Abschnitt 4.1.1)
beantworten.

Als Herausforderung bei der Bodenrichtwertermittlung wurde im Rahmen der Umfrage bei
allen Methodenkategorien am héufigsten ein Mangel an geeigneten Kauffillen, insbesondere
unbebauter Grundstiicke, angegeben. Neben dem Mangel an Kauffillen treten bei der
Anwendung von mathematisch-statistischen Methoden vor allem Herausforderungen bei der
Herleitung von Indexreihen, GFZ-Umrechnungskoeffizienten, WGFZ-
Umrechnungskoeffizienten und/oder Grundstiicksgrollenumrechnungskoeffizienten auf. Bei
der Anwendung deduktiver Methoden stellen fehlende Informationen iiber Mieten eine
Herausforderung dar. Bei der Anwendung von intersubjektiven Methoden werden neben dem
Mangel an Kauffdllen hauptsichlich die Dominanz bzw. das wortfiihrende Agieren einzelner
Personen sowie die Subjektivitit bzw. insbesondere die Befangenheit einzelner Personen als

Herausforderung genannt. (vgl. Abschnitt 3.4.3)

Dass ein Mangel an Kaufféllen die haufigste Herausforderung bei der Bodenrichtwertermittlung
darstellt, wurde durch die Auswertung der Interviews bestédtigt. Alle interviewten Personen
berichten, dass die Anzahl an Kauffillen unbebauter Grundstiicke zuriickgeht oder keine

existieren®®.

Wird der Sachverstand der Mitglieder des Gutachterausschusses zur Bodenrichtwertermittlung
herangezogen, habe es den Vorteil, dass die ermittelten Bodenrichtwerte marktndher seien.
Jedoch werde die Bodenrichtwertermittlung dadurch subjektiv beeinflusst.?* Es werde nicht
empirisch nachpriifbar oder wissenschaftlich vorgegangen®¥. Schwierig sei es zudem, die

Belastbarkeit der auf diese Weise ermittelten Bodenrichtwerte zu erklaren?*.

Der Vorteil der Ermittlung von Bodenrichtwerten mittels einer Regressionsanalyse hingegen sei
die Reproduzierbarkeit. Die Bodenrichtwertermittlung werde so kaum durch subjektive
Komponenten beeinflusst. Die Herausforderung dieses Vorgehens sei die Erstellung des

Regressionsmodells sowie die Ermittlung der wertbeeinflussenden Merkmale.?#

245 Vgl. Person A - Anhang 1; Person B - Anhang 2; Person C - Anhang 3; Person D - Anhang 4.
246 Vgl. Person A - Anhang 1.
247 Vgl. Person B - Anhang 2.
248 Vgl. Person D - Anhang 4.
249 Vgl. Person C - Anhang 3.
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5.5. Limitationen

Nachdem die Erkenntnisse der vorliegenden Arbeit in den Abschnitten 5.1 bis 5.4
zusammengefasst wurden, soll im Folgenden auf die Limitationen der Arbeit eingegangen
werden.

In Kapitel 2 wurden Methoden zur Ermittlung von Bodenrichtwerten sowie ihre Vor- und
Nachteile vorgestellt. Dabei ist zu berticksichtigen, dass es sich hierbei um eine Auswahl der am
weitesten verbreiteten Methoden handelt. In der Literatur werden weitere Methoden bzw.
Abwandlungen der dargestellten Methoden genannt. Diese konnten im Rahmen der
vorliegenden Arbeit nicht abschlief3end dargestellt werden.

An der Umfrage haben 41,7 % der Gutachterausschiisse teilgenommen (vgl. Abschnitt 3.2). Dies
stellt eine hohe Riicklaufquote dar. Es wird daher davon ausgegangen, dass aus der Umfrage
reprasentative Aussagen abgeleitet werden konnen. Da nicht alle Gutachterausschiisse an der
Umfrage teilgenommen haben, konnten einzelne Aussagen dennoch fehlerbehaftet sein. Fehler
konnten auch dadurch entstehen, dass von Umfrageteilnehmern falsche Angaben gemacht
wurden, welche nicht als solche identifiziert werden konnten. Zudem besteht die Méglichkeit,
dass die Umfrage von einem Gutachterausschuss mehrfach ausgefiillt wurde, z. B. wenn
mehrere Personen eines Gutachterausschusses den Fragebogen bearbeitet haben oder eine
Person den Fragebogen mehrmals abgeschickt hat. In diesem Fall wiirden die Antworten dieses
Gutachterausschusses mehrfach in die Auswertung eingehen und auch die Riicklaufquote
verfalschen. Die Auswertung der FErgebnisse beruht auf der Annahme, dass jeder

Gutachterausschuss nur einmal geantwortet hat.

In der Gesamtbetrachtung der Antworten werden die Antworten von stddtischen, ldndlichen
und kombinierten Gutachterausschiissen gemeinsam betrachtet. Durch die hohere
Teilnehmeranzahl landlicher = Gutachterausschiisse, ist der Einfluss landlicher
Gutachterausschiisse auf die in der Gesamtbetrachtung dargestellten Ergebnisse am grof3ten.
Fiir den Fall einer deutlichen Abweichung der Ergebnisse einzelner Gutachterausschussgruppen
von der Gesamtbetrachtung, wurden diese zusitzlich einzeln betrachtet.

Kritisch zu sehen ist die Methodenauswahl im Rahmen der zweiten Fragengruppe. Wie in
Abschnitt 3.5.4 beschrieben, gab es Schwierigkeiten bei der Zuordnung der Vorgehensweisen
zu einer oder mehreren Methodenkategorien. Diese konnen u. a. darauf zuriickzufiihren sein,
dass es keine einheitliche Definition der Methodenkategorien gibt. Aus den Schwierigkeiten bei
der Zuordnung der Vorgehensweisen resultieren Abweichungen zwischen den Ergebnissen der
Kontrollfragen und denen der Methodenauswahl, sodass nicht eindeutig festgestellt werden
kann, welche Methodenkategorie in der Praxis der Bodenrichtwertermittlung die grof3te Rolle
spielt.

Eine weitere Limitation stellen die beiden Kontrollfragen, welche nicht eindeutig einer

Methodenkategorie zugeordnet werden koénnen, dar. Durch diese werden die ermittelten
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Abweichungen der Ergebnisse der Kontrollfragen zu den Ergebnissen der Methodenauswahl
gegebenenfalls verfilscht (vgl. Abschnitt 3.5).

Die Erkenntnisse aus den Experteninterviews werden dadurch limitiert, dass lediglich vier
Personen unterschiedlicher Gutachterausschiisse interviewt wurden. Es wurde sich auf die
Analyse der Vorgehensweise der Bodenrichtwertermittlung im Teilmarkt Wohnen fokussiert.
Der Ablauf zur Ermittlung von Bodenrichtwerten anderer Teilmirkte konnte von dem in
Abschnitt 5.3 beschriebenen abweichen. Zudem lag der Fokus der vorliegenden Arbeit auf der
Vorgehensweise stadtische Gutachterausschiisse. Das Vorgehen ldndlicher oder kombinierter
Gutachterausschiisse konnte ebenso von dem in Abbildung 26 dargestellten Ablauf abweichen.
Gleiches gilt fiir das Vorgehen nicht-interviewter stddtischer Gutachterausschiisse.
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6. Fazit

6.1. Zusammenfassung

Im Rahmen der vorliegenden Arbeit wurde sich mit der Vorgehensweise bei der Ermittlung von
Bodenrichtwerten beschéftigt. Dabei sollte die Frage beantwortet werden, wie Bodenrichtwerte
in der Praxis ermittelt werden.

Zur Beantwortung dieser Frage wurden die bekanntesten Methoden zur
Bodenrichtwertermittlung recherchiert. Sie wurden in Kapitel 2 vorgestellt. Dabei wurden die
iibergeordneten = Methodenkategorien = mathematisch-statistischer, = deduktiver = und
intersubjektiver Methoden unterschieden.

Fiir einen Uberblick iiber die in der Praxis eingesetzten Methoden wurde anschlieRend eine
Umfrage unter den oOrtlichen Gutachterausschiissen, welche in Deutschland fiir die
Bodenrichtwertermittlung zustdndig sind, durchgefiihrt (vgl. Kapitel 3). Aus den Ergebnissen
der Umfrage wurde deutlich, dass der Grofteil der Gutachterausschiisse (97,3 %) die
Entwicklung von Bodenrichtwertzonen auf andere Zonen iibertrdgt. Eine Vielzahl der
Gutachterausschiisse nutzt mathematische Malle: Als hdufigstes mathematisches Mal} wird der
arithmetische Mittelwert genutzt (74,3%). Zu- und Abschlige auf Basis von
Expertenmeinungen oder gutachterlichen Einschdtzungen werden von 67,7% der
Gutachterausschiisse =~ geschétzt. Bodenpreisindexreihen werden von 58,2% der
Gutachterausschiisse, Umrechnungskoeffizienten von 53,5 % der Gutachterausschiisse zur
Bodenrichtwertermittlung verwendet. Aus den Residualwerten von Abrissobjekten leiten
44,8 % der Gutachterausschiisse Bodenrichtwerte ab, die Kaufpreise fiir bebaute Grundstiicke

nutzen 30,3 % der Gutachterausschiisse

Es wird festgestellt, dass sowohl die mathematisch-statistischen sowie die deduktiven und die
intersubjektiven =~ Methodenkategorien  eine  Bedeutung fiir die Praxis der
Bodenrichtwertermittlung haben. Anhand der Umfrageergebnisse wird zudem deutlich, dass
die Vorgehensweisen der Gutachterausschiisse sich zum Teil erheblich unterscheiden. Welche
Methodenkategorie am haufigsten angewandt wird, kann nicht eindeutig abgeleitet werden, da
die Ergebnisse der Kontrollfragen Abweichungen zu den Ergebnissen der Methodenauswahl
aufweisen. Den Ergebnissen der Methodenauswahl nach werden mathematisch-statistische
Methoden am meisten verwendet. Bei reiner Betrachtung der Kontrollfragen konnte hingegen
angenommen werden, dass deduktive Methoden in der Praxis am héufigsten zur Ermittlung

von Bodenrichtwerten herangezogen werden. (vgl. Abschnitt 5.2).

Um einen vertieften Einblick in die Vorgehensweisen verschiedener Gutachterausschiisse zu
gewinnen, wurden zudem Experteninterviews gefiihrt (vgl. Kapitel 4). Aus diesen wurde ein
typischer Ablauf der Bodenrichtwertermittlung abgeleitet (vgl. Abschnitt 5.3).

Die Auswertung der Interviews zeigt, dass bei der Bodenrichtwertermittlung nicht nur
Methoden einer Methodenkategorie angewandt werden. Stattdessen werden mehrere

Methodenkategorien kombiniert, die sich gegenseitig ergédnzen. Abgesehen vom unmittelbaren
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bzw. mittelbaren Preisvergleich werden von den interviewten Gutachterausschiissen keine
weiteren der in Kapitel 2 vorgestellten Methodenmodelle angewandt. Die Gutachterausschiisse
nutzen typische Aspekte der einzelnen Methodenkategorien, gehen aber nicht entsprechend
einer bestimmten Methode vor.

Sowohl durch die Umfrage- als auch durch die Interviewergebnisse kann festgestellt werden,
dass sich die Vorgehensweisen der verschiedenen Gutachterausschiisse zur
Bodenrichtwertermittlung deutlich voneinander unterscheiden. Zudem féllt auf, dass die in der
Praxis angewandten Vorgehensweisen nicht mit den theoretischen Modellen zur
Bodenrichtwertermittlung iibereinstimmen. Dies trifft nicht nur auf die Methoden zu, deren
Voraussetzungen in der Praxis nur selten erfiillt werden kénnen. Insbesondere die theoretischen
Modelle mithilfe derer im Fall eines Mangels an Kauffillen Bodenrichtwerte ermittelt werden

konnen, wie die intersubjektiven Methoden, werden in der Praxis kaum angewandt.

6.2. Ausblick

Wie in Abschnitt 5.5 beschrieben, wurden im Rahmen der vorliegenden Arbeit eine kleine
Anzahl stédtischer Gutachterausschiisse interviewt. In nachfolgenden Arbeiten konnte
iiberpriift werden, ob das aus den gefiihrten Interviews abgeleitete typische Vorgehen bei der
Bodenrichtwertermittlung, auch auf weitere Gutachterausschiisse zutrifft. Dazu kénnten in
einem ersten Schritt Interviews mit stadtischen Gutachterausschiissen anderer Bundesldander
gefiihrt werden. Um des Weiteren die Vorgehensweisen stadtischer Gutachterausschiisse mit
denen ladndlicher und/oder kombinierter Gutachterausschiisse zu vergleichen, miissten
entsprechend weitere Interviews gefiihrt werden. Hierbei ist auf die Masterarbeit von Frau
Il von der TU Dresden zu verweisen, welche im gleichen Zeitraum wie die vorliegende
Arbeit geschrieben wurde und den gleichen Titel tragt. In dieser wurde die gleiche Umfrage
ausgewertet. AnschlieRend fiihrte sie Experteninterviews mit ldndlichen Gutachterausschiissen,
denen der gleiche, in Abschnitt 4.1.1 beschriebene Interviewleitfaden, zugrunde lag. Die
Interviewergebnisse eignen sich daher gut fiir einen Vergleich der Vorgehensweisen und die
Analyse hinsichtlich der Unterschiede und Gemeinsamkeiten des Vorgehens von stadtischen
und landlichen Gutachterausschiissen. Dass im Rahmen anderer Arbeiten vergleichbare
Interviews mit kombinierten Gutachterausschiissen gefiihrt wurden, ist der Autorin dieser
Arbeit nicht bekannt.

Im Rahmen der vorliegenden Arbeit wurden die gefiihrten Interviews in Hinblick auf die
Vorgehensweise bei der Ermittlung von Bodenrichtwerten im Teilmarkt Wohnen ausgewertet.
In einer weiterfithrenden Arbeit konnte die Vorgehensweise bei der Bodenrichtwertermittlung

anderer Teilmarkte betrachtet und mit der des Teilmarkts Wohnen verglichen werden.

Weiterhin konnte die Auswertung der Umfrage auf Bundesldnderebene ausgeweitet werden.

Da die Landesregierungen aller Bundeslinder eigene Gutachterausschuss- bzw.
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250 und die Gutachterausschiisse eines

Durchfiithrungsverordnungen erlassen haben
Bundeslandes i.d.R. miteinander im Austausch stehen, liegt die Vermutung nahe, dass

Unterschiede im Vorgehen der einzelnen Bundesldnder existieren.

Wie auf Seite 5 beschrieben, setzt sich der Vorgang der Bodenrichtwertermittlung aus der
zonalen Abgrenzung der Bodenrichtwertzonen und der wertmélligen Ermittlung der
Bodenrichtwerte zusammen. In der vorliegenden Arbeit wurde sich auf zweiteres fokussiert.
Um einen umfassenden Uberblick iiber die Bodenrichtwertermittlung zu erhalten, ist es

notwendig, auch die Vorgehensweise zur Festlegung der Bodenrichtwertzonen zu betrachten.

Um Transparenz in der Bodenrichtwertermittlung zu schaffen und die deutschlandweite
Vergleichbarkeit zu erhohen, miissten die Gutachterausschiisse iiber die Vorgehensweisen
anderer Gutachterausschiisse informiert werden. Als Grundlage dafiir eignet sich die
vorliegende Arbeit. Weiterfiihrend konnten auf ihrer Basis Handlungsempfehlungen sowie
beispielhafte Prozesse fiir die Bodenrichtwertermittlung erarbeitet werden, welche sich
verschiedene Gutachterausschiisse im Rahmen der Online-Umfrage gewiinscht haben (vgl.
Abschnitt 3.4.3).

250 ygl. Battis/Krautzberger/Lohr/Mitschang/Reidt (Hrsg.) (2022) § 199 Rn. 2.
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