Fachbeitrage

Sachwert-Marktanpassungsfaktoren fur Ein- und Zweifamilien-

wohnhauser in Bayern

von Gerhard Blank und Dipl.-Ing. (Assessor) Ch. Sauerborn

In einer Untersuchung fiir den Gutachterausschuss der Stadt Ansbach in
Bayern konnten durch die VR-Immoservice GmbH mit Unterstiitzung durch
das WertermittlungsForum Sachwert-Marktanpassungsfaktoren fiir Ein- und
Zweifamilienwohnhausgrundstiicke abgeleitet werden. Das Ergebnis der Un-

tersuchung wurde den Aussagen des

»Sachwert-Marktanpassungs-

Gesamtsystems nach Sprengnetter® gegeniibergestellt. Die Resultate sind

eindeutig.
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fiihrt, mit der die Ableitung der wert-
ermittlungsrelevanten Daten automa-
tisiert durchgefiihrt werden kann.
Unter Zuhilfenahme der Software
wurden in Zusammenarbeit mit dem WertermittlungsFo-
rum u.a. Sachwert-Marktanpassungsfaktoren fiir Ein- und
Zweifamilienwohnhausgrundstiicke ermittelt.

2 Modell”

Bewertungsmodell:

* NHK: Sprengnetter (modifizierte WertR-NHK 2000;
ohne Regionalisierung)

* BNK: WertR

* BRI DIN 277 (1987)

* BPL: Neubau von Wohngebduden

* AWM: Ross

* BW: erschlieBungsbeitragsfrei; ungeddmpft (bei
zeitlich Dbefristeten unter-/iiberausgenutzten
Grundstiicken: restnutzungsdauerbeeinfluss-
ter Bodenwert)

* Zeitraum: 2000 — 2004

* Anzahl: 111

1) Fir eine ausfiihrliche Erlauterung zum Modell vgl. Sprengnetter,
H.O.: Zur Ableitung von Sachwert-Marktanpassungsfaktoren im
NHK 95-Modell, WFA 112000, S. 7.
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Ein- und Zweifamilienwohnhausgrundstiicke in Ansbach (fette Linien),
integriert in das Sachwert-Marktanpassungsfaktor-Gesamtsystem nach
Sprengnetter (diinne Linien)

Formel: k = f (LbWUIJ
VSWi
darin bedeuten:
k = Sachwert-Marktanpassungsfaktor
KP; = Kaufpreis des Kauffalles i
bwU; Werteinfluss der besonderen wertbeeinflussen-
den Umstinde

vSW; = vorldufiger Sachwert des Kauffalles i

3 Ergebnisse der Auswertung

Die Ergebnisse der Auswertung in Ansbach weisen eine
sehr gute fJbereinstimmung mit dem ,Sachwert-
Marktanpassungsfaktor-Gesamtsystem nach Spreng-
netter” in den untersuchten Bodenwertniveaus auf. Die
maximalen Abweichungen zwischen den einzelnen
Faktoren (und damit auch zwischen den marktangepassten
Sachwerten) liegen bei lediglich rund 5 %. Diese Unter-
schiede bewegen sich noch innerhalb des Genauigkeits-
rahmens des Sachwert-Marktanpassungsfaktor-Systems.
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4 Fazit

Die Untersuchung der Sachwert-Marktanpassungsfaktoren
fiir Ein- und Zweifamilienwohnhausgrundstiicke in Ans-
bach / Bayern hat erneut bewiesen, dass das ,,Sachwert-
Marktanpassungsfaktor-Gesamtsystem nach Sprengnetter
durch den Bodenwertbezug allgemein anwendbar ist, so-
fern keine Ortlichen Informationen durch den Gutachter-
ausschuss vorliegen.

Gerhard Blank, Geschdftsfiihrer der VR-Immoservice
GmbH, Promenade 19 — 23, 91522 Ansbach

Dipl.-Ing. (Assessor) Christian Sauerborn, Wertermitt-
lungsForum, Barbarossastrafie 25, 53489 Sinzig / Rhein

Offene Immobilienfonds versprechen mehr Transparenz

von Dr.-Ing. H. O. Sprengnetter

Offene Immobilienfonds sind in letzter Zeit erheblicher 6ffentlicher Kritik
ausgesetzt. Das demzufolge eingetretene geschwundene Anlegervertrauen
fuhrte zu zuriickgehenden Neueinlagen und erheblichen Mittelabfliissen. Mit
MaBnahmen zur Verbesserung der Transparenz und der Unabhangigkeit der
Sachverstiandigen soll dem entgegengewirkt werden.

Offene Immobilienfonds" haben sich in der jiingsten Ver-

gangenheit dadurch ,,ausgezeichnet®, dass sie

* riesige Wertreduzierungen infolge sinkender Mieten
und steigender Leerstinde, aber auch aufgrund vorma-
liger Falschbewertungen zu verzeichnen hatten. Die
stirksten Wertreduzierungen erlitten dabei die iii-Fonds
der Hypo-Vereinsbank (vgl. WFA 2 12004, 78);

e tlw. in den Frankfurter Immobilien-Korruptions-
skandal verwickelt waren;

¢ ,Bewertungsliicken* aufwiesen und demzufolge

* milliardenschwere Mittelabfliisse infolge schwin-
denden Anlegervertrauens beklagten (vgl. u.a. Die
Welt, 12. Nov. 2004, S. 27).

So geriet z.B. der Deka-Immobilienfonds in solch grof3e
Liquidititsprobleme, dass er von der Deka-Bank (dem
Mutterhaus) durch den Ankauf zuriicklaufender Anteile
massiv gestiitzt werden musste.

Die groBen Gesellschaften der offenen Immobilienfonds,
CGI (Commerzbank), DEGI (Dresdner Bank), Deka
(Sparkassen) und DIFA (Volks- und Raiffeisenbanken)
haben nun auf die heftige 6ffentliche Kritik reagiert und
MaBnahmen zur Verbesserung der Transparenz beschlos-
sen. Diese beteiligten Gesellschaften umfassen nach eige-
nen Angaben ca. 65 % des Gesamtmarktes.

Hierzu soll insbesondere die Fondsberichterstattung er-
heblich erweitert werden. Namentlich sollen in den Ge-
schiftsbericht zukiinftig ldnder- bzw. regionsbezogen
Verkehrswerte (auch deren langjdhrige Entwicklung), tat-
sachlich vereinnahmte Mieten und Mietvertragslaufzeiten,
Leerstandsraten und Renditen mitgeteilt werden. Auch
sollen die Darlehenssituationen und Liquidationsanlagen
(jeweils Volumina, Fremdkapitalanteil, Laufzeiten und
durchschnittliche Zinssitze) detailliert erldutert werden.
Diese (und weitere objektbezogene) Daten sollen den Ra-
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tingagenturen zwecks unabhéngiger Beurteilung zur Ver-
figung gestellt werden.

Daneben streben einige Gesellschaften auch eine verbes-
serte Qualititssicherung bei den Sachverstindigen an.
Sie schlagen vor, dass diese zukiinftig von der Bankenauf-
sicht (BaFin) ausgewihlt und direkt beauftragt werden.
Die direkte Beauftragung durch das BaFin soll die bisher
vielfach beméngelte Abhdngigkeit der Sachverstidndigen
von den Fondsgesellschaften beenden.

Es bleibt abzuwarten, wie ziigig und inwieweit diese Be-
schliisse und Absichtserkldrungen in die Praxis umgesetzt
werden.

Erste Kritiker sind schon auf den Plan getreten. Die
DB Real Estate (Deutsche Bank) will sich an der Aktion
nicht beteiligen, weil sie ihr nicht weit genug geht (Die
Welt, 11.Nov. 2004, S.21). Sie veroffentlicht bereits
heute die Verkehrswerte und Mieten objekt- und nicht nur
regionsweise.

Dr.-Ing. H.O. Sprengnetter, WertermittlungsForum,
Barbarossastrafie 25, 53489 Sinzig / Rhein

1) Zur Gesamtthematik vgl. Sprengnetter u.a.: Grundstiicksbewertung
— Lehrbuch, Teil 9, Kapitel 13 (Offene Immobilienfonds).

2) Auf das dort zu installierende Qualitdtssicherungssystem bin ich
allerdings gespannt.

WFA — WertermittlungsForum Aktuell; Heft 4/2004





