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betrachtet wurde. Hierfir kommunizieren die meisten Gut-
achterausschisse Indexreihen, welche in Abhangigkeit eines
gewahlten Basisjahres die Preisentwicklung auf dem Grund-
stlicksmarkt abbilden. Hervorzuheben ist die Stadt Mannheim.
Sie geht als einzige der untersuchten Marktberichte in ihren
Indexreihen auf alle vier Entwicklungsstufen von unbebau-
ten Grundstlicken ein. Grundsétzlich ist aber auch hier zu be-
obachten, dass mit steigender Entwicklung des Grundstiicks
mehr Indizes zur Verfligung gestellt werden.

Abschlielend kann festgehalten werden, dass die Aussage-
kraft zu unbebauten Grundstiicken stark von deren Entwick-
lungsstufe abhéngt — je hoher die Entwicklung, desto héher
die Informationsbreite. Hervorzuheben ist, dass sich alle
untersuchten Berichte hinsichtlich ihrem Aufbau, der Dar-
stellung und der Menge der tbermittelten Daten sehr einheit-
lich darstellen, und sich einzelne Abweichungen meist durch
regionale Gegebenheiten erkléren lassen.

Daniel Pusch, cand. B.Sc./Pia Steuerlein, cand. B.Sc./Prof.
Dr. Markus Staiber, Hochschule fiir Wirtschaft und Umwelt
Nrtingen-Geislingen (HfWU)

B Rohertragsfaktoren in Grund-
stucksmarktberichten

Der Rohertragsfaktor (Kaufpreis: Jahresnettokaltmiete) ist
eine in der Praxis etablierte Kennzahl, die leicht ermittelbar
und auch fir Laien verstandlich ist. Haufig wird diese Kenn-
zahl von Maklern fiir eine grobe Einschatzung des Immobi-
lienpreises herangezogen, wodurch der umgangssprachliche

Name Maklerfaktor entstanden ist. Allerdings kann nur mit
unsicheren Bewertungsergebnissen gerechnet werden, da
GroRen wie Alter der Immobilie, Lage, Grundstiicksgrofe
oder Bodenwert nur indirekt in den Rohertragsfaktor tiber die
Hohe des Mietansatzes bzw. den Kaufpreis einfliefen. Aus-
sagekraftige Ergebnisse werden nur erreicht, wenn diese und
weiterflihrende Informationen, wie Vermietungssituation oder
Instandhaltungszustand, ergénzt werden.

An der Hochschule fur Wirtschaft und Umwelt Nirtingen-
Geislingen (HfWU) wurden die Grundstiicksmarktberichte
der 76 deutschen Grof3stadte (> 100.000 Einwohner) nach In-
formationen zu Rohertragsfaktoren untersucht. Unter anderem
wurde ermittelt, fur welche Objektarten diese zur Verfligung
gestellt werden.

Grundlage bilden 72 Grundstlicksmarktberichte, die von den
deutschen GroRstadten im Jahr 2015 zur Verfligung gestellt
wurden. Die Gutachterausschusse der tibrigen vier GroRstédte
verd [edtlichten keinen Marktbericht. 62 der 72 Grundstticks-
marktberichte enthalten Angaben zu Rohertragsfaktoren. Ab-
bildung 1 verdeutlicht fur welche Objektarten Rohertragsfak-
toren zur Verfligung gestellt werden.

Der Punkt sonstiges setzt sich aus den Objektarten Garagen-
hofe (einmal genannt) und Appartements (3 Nennungen) zu-
sammen. Ahnliches gilt fir Gewerbeimmobilien: hier sind
allgemeine Gewerbegrundstiicke (12), Produktionsgeb&ude/
Werkstatten (9), Handel/Laden (6), Gewerbe/Industrie (6),
Verbrauchermarkte (5), Gastronomie/Hotel (5) und Alten-/
Pflegeheime (1) zusammengefasst.

Einheitlich stellen sich die Grundstiicksmarktberichte hin-
sichtlich der Darstellung der Rohertragsfaktoren dar, diese
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Abbildung 1: Rohertragsfaktoren nach Objektarten
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Abbildung 2: Einflussfaktoren fiir den Rohertragsfaktor

werden grundsétzlich in Tabellen verd [entlicht. Zum Teil
werden die Daten im Anschluss in Diagrammen grafisch ver-
anschaulicht.

Unterschiede zwischen den Gutachterausschissen ergeben
sich bei der Angabe der Rohertragsfaktoren. Uber die Halfte
(58 %) der Gutachterausschiisse geben die Rohertragsfak-
toren sowohl als Spannweite sowie als Mittelwert an. 34 %
geben ihn ausschlieBlich als Mittelwert an und 8 % lediglich
als Spannweite.

Viele Gutachterausschiisse verd Centlichen die Einflussfak-
toren (z.B. Baujahr), die sie zur individuellen Ableitung des
Rohertragsfaktors herangezogen haben. Da bereits zu Beginn
erwahnt wurde, dass die reine Angabe des Rohertragsfaktors
nur eingeschrankt aussagekréftig ist. Abbildung 2 stellt die
haufigsten Einflussfaktoren dar und zeigt deren Haufigkeit in
den untersuchten Daten:

Nahezu alle Gutachterausschiisse leiten in ihren Grundstiick-
marktberichten Rohertragsfaktoren ab. Dennoch ist o [edkun-
dig, dass Immobilien komplex sind und jede fir sich einen
Sonderfall darstellt, so dass auch mit Angabe des Berech-
nungsschemas zum Rohertrag bzw. der Einflussfaktoren auf
eine objekthezogene sachverstdndige Wirdigung nicht ver-
zichtet werden sollte.

Mustafa Ceylan, cand. B.Sc./Pia Steuerlein, cand. B.Sc./
Prof. Dr. Markus Staiber, Hochschule fur Wirtschaft und
Umwelt Nirtingen-Geislingen (HfWU)
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B Landesministerielle »Vorgaben«
zur Arbeitszeitberechnung des
gerichtlichen Sachverstandigen:
Braucht jeder Sachverstandige jetzt
auch noch eine Stoppuhr?

1 Gesetzeslage

Betre [efd die von dem gerichtlichen Sachverstandigen ab-
rechenbare Arbeitszeit gilt § 8 Abs. 2 Satz 1 JVEG; diese
Norm regelt betre [enid die Erfassung der dem gerichtlich ein-
gesetzten Sachverstandigen geldlich auszugleichenden Zeit,
dass »jede Stunde der erforderlichen Zeit einschlielich not-
wendiger Warte- und Reisezeiten«. zu vergten ist. § 8 Abs. 2
Satz 2 JVEG fugt hinzu: »Die letzte bereits begonnene Stunde
wird voll gerechnet, wenn sie zu mehr als 30 Minuten fur die
Erbringung der Leistung erforderlich war, andernfalls betragt
das Honorar die Hélfte des sich fiir eine volle Stunde ergeben-
den Betrags.« Sogleich mit der Einflhrung dieser Norm hat
sich jedenfalls in der Sekundarliteratur, also den vielfaltigen
zu der JVEG-Vergutung verd Lentlichten Aufsédtzen, einiges an
Kritik herausgeschalt: Wie sollen denn die Kostenbeamten/die
Bezirksrevisoren/die Eingangs- und die Beschwerderichter,
denen doch jegliches tieferes Wissen um die von den Sach-
verstandigen bearbeitete technische Frage abgeht, die KI&rung






