


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

In einer Untersuchung für den Gutachterausschuss der Stadt Ansbach in 
Bayern konnten durch die VR-lmmoservice GmbH mit Unterstützung durch 
das WertermittlungsForum Sachwert-Marktanpassungsfaktoren für Ein- und 
Zweifamilienwohnhausgrundstücke abgeleitet werden. Das Ergebnis der Un
tersuchung wurde den Aussagen des „Sachwert-Marktanpassungs
Gesamtsystems nach Sprengnetter" gegenübergestellt. Die Resultate sind 
eindeutig. 

1 Projekt 

Zwecks Entlastung des Gutachteraus
schusses im bayerischen Ansbach und 
der Gewinnung von in der täglichen 
Praxis benötigten Informationen, nimmt 
die VR-Immoservice GmbH Untersu
chungen des Grundstücksmarkts in 
Kooperation mit dem Gutachteraus
schuss vor. Die Datenbasis dieser 
Auswertungen bildet die Kaufpreis
sammlung des Gutachterausschusses 
der Stadt Ansbach sowie eigene 
Kaufpreissammlungen der VR-Immo
service GmbH.
Zur Arbeitserleichterung und fachli
chen Anleitung wurde die Automati
sche Kaufpreissammlung und Kauf
preisauswertung „W F-AKuK" einge
führt, mit der die Ableitung der wert
ermittlungsrelevanten Daten automa
t1S1ert durchgeführt werden kann. 
Unter Zuhilfenahme der Software 
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Abb. 1: Marktanpassungsfunktionen (gruppiert nach Bodenwertnh 
Ein- und Zweifamilienwohnhausgrundstücke in Ansbach (fet1 
integriert in das Sachwert-Marktanpassungsfaktor-Gesamtsy 
Sprengnetter (dünne Linien) 

wurden in Zusammenarbeit mit dem WertermittlungsFo
rum u.a. Sachwert-Marktanpassungsfaktoren für Ein- und
Zweifamilienwohnhausgnmdstücke ermittelt. 
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Bewertungsmodell: 
• NHK: Sprengnetter (modifizierte WertR-NHK 2000; 

• BNK:
• SRI:
• BPI:
• AWM:
• BW:

ohne Regionalisierung) 
WertR 
DIN 277 ( 1987) 
Neubau von Wohngebäuden 
Ross 
erschließungsbeitragsfrei; ungedämpft (bei 
zeitlich befristeten unter-/überausgenutzten 
Grundstücken: restnutzungsdauerbeeinfluss
ter Bodenwert) 

• Zeitraum: 2000 -2004
• Anzahl: 111

1) Für eine ausführliche Erläuterung zum Modell vgl. Sprengnetter,
H.O.: Zur Ableitung von Sachwert-Marktanpassungsfaktoren im
NHK 95-Modell, WFA J !2000, S. 7. 

W FA -WertermittlungsForum Aktuell; Heft 4/2004 

k = Sachwert-Marktanpassungsfaktor 
KPi = Kaufpreis des Kauffalles i 
bwUi = Werteinfluss der besonderen wertbeei1 

den Umstände 
vSWi = vorläufiger Sachwert des Kauffalles i 

3 Ergebnisse der Auswertung 

Die Ergebnisse der Auswertung in Ansbach � 
sehr gute Übereinstimmung mit dem „ 
Marktanpassungsfaktor-Gesamtsystem nacl 
netter" in den untersuchten Bodenwertniveau 
maximalen Abweichungen zwischen den 
Faktoren (und damit auch zwischen den markta 
Sachwerten) liegen bei lediglich rund S %. D 
schiede bewegen sich noch innerhalb des Ge 
ranmens des Sachwert-Marktanpassungsfaktor-'. 
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