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Ziel der Arbeit war die Ableitung aktueller Regional- und Marktanpassungsfaktoren für das Untersuchungsgebiet Musterstadt.

Methode

Analysiert wurde das Datenmaterial von Ein- und Zweifamilienhäusern aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses in Musterstadt mit Hilfe des Programmsystems AKS. Für die Ableitung von Regionalfaktoren wurden tatsächlich realisierte Kaufpreise von Erstverkäufen analog dem umgekehrten Sachwertverfahren zurückgerechnet auf Herstellungskosten je Flächeneinheit und zu den Tabellenwerten der NHK 2000 ins Verhältnis gesetzt. Die Ableitung von Marktanpassungsfaktoren erfolgte mit Hilfe von Gegenbewertungen im Sachwertverfahren, wobei in einem vorher definierten Modell der Sachwert jedes bekannten Einzelobjektes ermittelt und zum tatsächlich realisierten Kaufpreis ins Verhältnis gesetzt wurde. Das vorhandene Datenmaterial wurde mit Hilfe der mathematischen Statistik, insbesondere durch Regressionsanalyse ausgewertet.

Ergebnisse

Sowohl bei der Regionalisierung von Normalherstellungskosten als auch bei dem Verhältnis von Verkehrswert zu Sachwert bestehen Unterschiede zwischen dem Bereich der Stadt und des Landkreises Musterstadt:

· Regionalfaktor für den Bereich der Stadt Musterstadt:
0,87

· Regionalfaktor für den Bereich des übrigen Landkreises:
0,80.

· Optimale Regressionsfunktion zur Ableitung des Marktanpassungsfaktors für Doppel-/ Reihenhäuser in der Stadt Musterstadt:

MAF = 1,7676 – 0,0131 × Alter 1,5 – 0,2369 × Sachwert - 0,0926 × Gebäudestellung.

· im Landkreis Musterstadt:

MAF = 2,3742– 0,0823 × Alter – 0,5496 × Sachwert  - 0,1560 × Lage.

Schlussfolgerung

Bei der Ableitung des Verkehrswertes aus dem Sachwert sind nach wie vor hohe Marktanpassungen vorzunehmen. Präzisierte Regionalfaktoren nehmen hier unwesentlichen Einfluss. Zur allgemeinen Plausibilisierung des Sachwertverfahrens können die Ableitungen der Gutachterausschüsse im Zusammenhang mit der Einhaltung der Modellkonformität einen wesentlichen Beitrag leisten.
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