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1 Vorbemerkungen und Anwendungshinweise

1.1 Hinweis zur neuen ImmoWertV 2021

Die Immobilienwertermittlungsverordnung 2021 (ImmoWertV 2021) ist zum 01.01.2022 in Kraft getre-
ten und ersetzt die bisherige ImmoWertV. In § 53 Abs. 1 ImmoWertV 2021 ist festgesetzt, dass ,bei
Verkehrswertgutachten, die ab dem 1. Januar 2022 erstellt werden, [...] unabhangig vom Wertermittlungs-
stichtag diese Verordnung anzuwenden [ist]".

Aus diesem Grund wurden die Muster-Berechnungsmodelle der schwabischen Landkreis-Gutachteraus-
schiisse zur Ableitung von sonstigen fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten (kurz: wertDaten) auf
die neue Rechtsgrundlage angepasst. Hierbei ist zu berlicksichtigen, dass sofern wertDaten fiir Stich-
tage benotigt werden, fiir welche der Gutachterausschuss keine Daten nach der neuen ImmoWertV 2021
abgeleitet hat, gilt entsprechend § 10 Abs. 2 ImmoWertV 2021: ,Liegen fiir den mal3geblichen Stichtag
lediglich solche fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten vor, die nicht nach dieser Verordnung ermittelt
worden sind, ist bei Anwendung dieser Daten im Rahmen der Wertermittlung von dieser Verordnung ab-
zuweichen, soweit dies zur Wahrung des Grundsatzes der Modellkonformitat erforderlich ist.”

Des Weiteren wurden nach 2019 erneut Ertragsfaktoren fiir Eigentumswohnungen, sowie fiir Ein-, Zwei-
und Dreifamilienhduser ermittelt.

Ferner wurden bei der Veroffentlichung 2023 Liegenschaftszinssatze lediglich fiir Ein-, Zwei- und Drei-
familienhduser abgeleitet. Fiir Mehrfamilienhduser kann mangels reprasentativer Datenmenge derzeit
keine Aussage getroffen werden.

1.2 Grundsatzliche Vorgehensweise

Die Ableitung und Analyse der wertermittlungsrelevanten Daten ist ein gemeinsames Projekt der Gut-
achterausschiisse der Landkreise Augsburg und Aichach-Friedberg.

Nach § 193 Abs. 5 BauGB hat der Gutachterausschuss zur Abbildung der Lage auf dem Grundsticks-
markt auf Basis der Kaufpreissammlung sonstige fiir die Wertermittlung erforderliche Daten abzuleiten.
Die Ableitung der wertrelevanten Daten und deren Einsatz durch Sachverstéandige in der Verkehrswert-
ermittlung erfolgt nach folgendem Schema:

Sachversténdige / Anwender Gutachterausschuss

Ziel: Ableitung wertermittlungs-

Ziel: Verkehrswertermittiung relevanter Daten

Verfahren Verfahren
Vergleichswert / Ertragswert / Sachwert Vergleichswert / Ertragswert / Sachwert
objektspezifisch angepasster Ableitung wertermittiungsrelevante
Vergleichs- | Liegenschafts- | Sachwert- ] (Markt-)Daten im Verfahren
faktor zinssatz faktor
i *555555'6555# ausgehend ' i P "'I
. Berticksichtigung von der Norm
von der Verfahrensnorm z.B. mit .
- abweichender Merkmalen
-1.---9.".‘[%‘3.'1@1.'19.5.".0.6_@7;'9939.& ....................................... ¥
(markt)angepasster vorlaufiger - .
Verfahrenswert bereinigter Kaufpreis :
t t
besondere objektspezifische besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale (boG) Grundstiicksmerkmale (boG)

Abbildung 1: Schematische Darstellung zur Ableitung erforderlicher Daten
Quelle: angelehnt an AK GAA und OGA 2011
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Die Anordnung der Kapitel stellt die von der Geschéftsstelle vorgesehenen Schritte bei der vorgesehe-
nen Verwendung der PDF-Rechner dar:

e Schritt 1: Modelle und Rechenvorschriften sichten (Modellkonformitat!)
e Schritt 2: Stichproben mit dem Bewertungsobjekt abgleichen

e Schritt 3: Werteinfliisse sichten

e Schritt 4: Qualitat des Modells priifen

e Schritt 5: Schatzung der angepassten Faktoren und Zinssatze

e Schritt 6: Ergebnispriifung und sachverstandige Wiirdigung

1.3 Veroffentlichung der objektspezifisch angepasste Werte

Die wertDaten werden in enger Zusammenarbeit der Landkreise Augsburg und Aichach-Friedberg abge-
leitet und veroffentlicht. Hierbei wurden Vergleichsfaktoren = Gebaudefaktoren und Ertragsfaktoren so-
wie Liegenschaftszinssatze und Sachwertfaktoren ermittelt. Zur Unterstiitzung bei einer modellkonfor-
men Anwendung und Bestimmung der vorlaufig objektspezifisch angepassten Faktoren bzw. Zinssétze
werden diese Wertdaten als sogenannte PDF-Rechner veroffentlicht. Diese kénnen als eigenstandiges
Produkt erworben werden.

Hierbei konnen durch die Eingabe von wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen der gewilinschte
Faktor bzw. Zinssatz mithilfe eines multiplen Regressionsmodells an die Gegebenheiten des Werter-
mittlungsobjekts angepasst werden.

1.4 Sachverstandige Wiirdigung und Genauigkeit

Im Rahmen der Regressionsanalyse werden eine Reihe von wertbeeinflussenden Merkmalen beriick-
sichtigt, welche bei einer Verwendung der PDF-Rechner direkt angewendet werden. Bei der sachverstan-
digen Wiirdigung des vorlaufig objektspezifisch angepassten Faktors bzw. Zinssatzes ist unter Berlick-
sichtigung der Stichprobe bei einer wesentlichen Abweichung des einzelnen Merkmals eine weitere An-
passung zu priifen.

Bei der Ermittlung des Regressionsmodells werden Funktionsgleichungen mit mehreren Nachkomma-
stellen errechnet. Hierbei ist zu berlicksichtigen, dass die Nachkommastellen zwar teilweise mit ange-
geben werden, um Rundungsfehler zu vermeiden, diese jedoch keine entsprechende Genauigkeit im
Tausendstel-Bereich darstellen! Das Modell kann nur so genau sein, wie die Eingangsvariablen erhoben
wurden. Um keine Scheingenauigkeit zu suggerieren, ist daher das Ergebnis stets nach den (iblichen
Regeln in der Verkehrswertermittlung zu runden!
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1.5 Vergleichsfaktoren / Gebaudefaktoren

Nach § 193 (5) BauGB und § 20 ImmoWertV 2021 sollen Vergleichsfaktoren zur Ermittlung von Ver-
gleichswerten dienen. Diese finden auch bei der steuerlichen Bewertung Anwendung (z. B. im § 183
BewG). Vergleichsfaktoren beziehen sich insbesondere auf die Flacheneinheiten einer baulichen Anlage
(= Gebaudefaktor) wie m? Wohnfldache oder auf andere Bezugseinheiten wie den marktiiblich erzielbaren
jahrlichen Ertrag (= Ertragsfaktor). Sie finden daher im Vergleichswertverfahren Anwendung.

Die einzelnen Verfahrensschritte nach § 24ff InmoWertV 2021 werden schematisch in Abbildung 2 dar-
gestellt (iberarbeitet nach Freise 2016):

. ) Optimierung der
. Bestimmung des . h
Bestimmung der B Vergleichsbasis durch
Gebiets und des . .
Zustandsmerkmale und Gebietsausweitung
. Auswahlrasters zur "
des Wertermittlungs- X oder- einengung bzw. I
. Heranziehung der
stichtags Kauforeise Anderung des I
P Auswahlrasters
1
! !
Herausfiltern von ) ( . h |
. . Kaufpreis-
Grundstiicken mit _ -
. »| bereinigung wg. |
vergleichbaren boG |
Zustandsmerkmalen ) \ ) |
A 4 I
. ™ I
Kaufpreisum- |
rechnung I
4 S
1
v I
4 B ' ™ I
. Ausschluss von |
Vergleichswert Ausreilern :
\ J \. J/ I
r 3
A A I
'S ™ . ™ |
Zu- und Abschlige Umgerechnete |
wegen boG Vergleichspreise I
\. J \. y |
L 3
A A I
(" ) . (" hinreichende ) nein |
vorliufiger . . a Anzahl von |
Vergleichswert Mittelwertbildung Vergleichspreisen
\ J \ ? J

x Bezugseinheit

objektspezifisch PDF-Rechner des
angepasster Gutachter-
Vergleichsfaktor ausschusses

Abbildung 2: Verfahrensschritte im Vergleichswertverfahren

Diese Faktoren sollen Vergleichspreise fiir die Wertermittlung ergédnzen, was insbesondere fiir Regionen
mit geringen oder keinen Kauffallzahlen von Wichtigkeit ist. § 24 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV 2021 be-
schreibt, dass ,neben oder anstelle von Vergleichspreisen kénnen insbesondere bei bebauten Grundsti-
cken ein objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor [...] herangezogen werden.” Durch eine Multipli-
kation mit der entsprechenden Bezugseinheit des Bewertungsobjekts fiihrt dies dann zum vorlaufigen
Vergleichswert.
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Unter Berlicksichtigung der wertbeeinflussenden Merkmale wird der objektspezifisch angepasste Ver-
gleichsfaktor ermittelt. Bei einer wesentlichen Merkmalsabweichung erfolgt eine individuelle und sach-
verstandige Anpassung. Unter Abwagung anderer Verfahrensergebnisse kann dieser Wert als Ver-
gleichswert bei der Verkehrswertermittlung verwendet werden. Als Berechnungsformel gilt:

VgW = (VFangepasstX BE) +boG
Erlauterungen:

Vgw = Vergleichswert

VFangepasst = objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor (z.B. Geb&udefaktor)
BE = Bezugseinheit (z.B. m? Wohnfldche)

boG = besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Die Anwendung eines VF fiihrt nur dann zum Vergleichswert, sofern diese ,hinsichtlich Aktualitat in Be-
zug auf den mallgeblichen Stichtag und hinsichtlich Reprédsentativitat den jeweiligen Grundstiicksmarkt
zutreffend abbilden und etwaige Abweichungen in den allgemeinen Wertverhaltnissen sowie wertbeein-
flussende Abweichungen der Grundstiicksmerkmale des Wertermittlungsobjekts [...] beriicksichtigt wer-
den.” (§ 9 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV 2021). Dies erfolgt durch die Anwendung der PDF-Rechner und der
sachverstandigen Wiirdigung des geschétzten vorlaufig objektspezifisch angepassten Vergleichsfak-
tors.

Hinweis zur steuerlichen Anwendung

Die Vergleichsfaktoren werden mit wissenschaftlichen, statistischen Methoden ermittelt und quantifi-
zieren allgemeine Trends auf dem Immobilienmarkt auf Basis von Vergleichspreisen. Diese Erkennt-
nisse konnen im Rahmen eines mathematischen Verfahrens (=Regressionsmodell) eingesetzt werden,
um ein ungefahres Preisniveau vergleichbarer Lagen und vergleichbarer Ausstattung abzuschatzen.
Dies erfolgt durch die Anwendung der PDF-Rechner. Allerdings ersetzt dies keine Individualbetrachtung
eines Grundstiicks durch ein qualifiziertes Gutachten, welches die Besonderheiten eines Einzelgrund-
stiicks berilicksichtigt. Dazu ist ein Verkehrswertgutachten notwendig.

Gleiches gilt fiir eine Auskunft aus der Kaufpreissammlung, welche im direkten Vergleichswertverfahren
Anwendung findet. Neben einer hinreichend grolRen Anzahl von Kauffallen, welche fiir eine statistisch
gesicherte Auswertung zwingend notwendig ist, ist eine sachverstandige Wiirdigung obligatorisch.

Beziiglich der zeitlichen Anwendbarkeit wird auf § 183 Absatz 2 Satz 3 BewG verwiesen.

Die anschlieBende und verbindliche steuerrechtliche Beurteilung kann ausschlieRlich durch das jeweils
zustandige Finanzamt erfolgen. Wenden Sie sich daher fiir steuerrechtliche Fragestellungen bitte an
das Finanzamt. Die Geschaftsstelle des Gutachterausschusses kann dazu keine (1) Auskiinfte erteilen.

2 Statistische Methoden und Begrifflichkeiten

Bei der Ableitung der sonstigen fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten wird je nach Datenverfiig-
barkeit eine Reihe von statistischen Verfahren angewendet. Ziele sind die

¢ modellhafte Abbildung des Grundstiicksmarktes
e Ermittlung der wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale
o Identifikation von ungewohnlichen und unerklarlichen Kauffallen (AusreilRer)

Dabei wird eine Reihe von statistischen Begrifflichkeiten verwendet, welche im Folgenden kurz erldutert
werden.
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Dabei handelt es sich um einen Wertebereich, welcher aus der Stichprobe
statistisch abgeleitet wird. Dieser gibt an, in welcher Spanne sich 95 von
100 Kauffallen der Grundgesamtheit befinden.

AusreilSer sind eine mogliche Quelle fir Verzerrungen der multiplen linearen
Regression (s. Erlduterung unten). Ein einziger AusreilBer kann der Grund
flr einen besonders hohen oder niedrigen Regressionskoeffizienten sein.
Es gibt verschiedene Arten von Ausreillern oder ungewchnlichen Daten-
punkten.

Zur ldentifikation von Ausreiern wird neben statistischen Tests auch eine
visuelle Sichtung der Stichprobe mithilfe der Boxplot-Methode betrachtet.
Hierbei werden Boxplots mit Whiskern von dem 1,5-fachen des Interquar-
tilsabstands zur Identifikation von AusreiBern herangezogen (vgl. Mann
2018).

Eine weitere Methode ist die 2,5-Sigma-Regel, welche auf der Standardab-
weichung beruht. Weichen die Werte aufRergewdhnlich stark vom Mittel-
wert ab (hier: das 2,5-fache der Standardabweichung = 2,5-Sigma-Regel),
werden diese als mogliche Ausreiler identifiziert (Kleiber 2021).

Nach § 8 Abs. 3 ImmoWertV 2021 sind ,besondere objektspezifische Grund-
stiicksmerkmale [...], die nach Art oder Umfang erheblich von dem auf dem
jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheblich von den zugrunde ge-
legten Modellen oder Modellansétzen abweichen.”

Das Bestimmtheitsmal R? ldsst sich als einfachstes statistisches Priifmal}
ableiten und gibt den Grad eines Zusammenhangs zwischen Ziel- und Ein-
flussgrofRe an. Bei einem engen Zusammenhang der Abhangigkeiten na-
hert es sich dem Wert 1, bei geringeren Zusammenhangen dem Wert 0. Die
Interpretation des R? ist je nach Fachwissenschaft unterschiedlich streng -
in den Naturwissenschaften und bei physikalischen Modellen wird ein R?
von mindestens > 0,7 angestrebt, wahrend in den Sozialwissenschaften ein
R2 von 0,2 bereits eine Aussage zulasst. Es ist von der Fragestellung und
den Rahmenbedingungen abhangig, wie streng das R? interpretiert wird. Da
beim Grundstiicksmarkt eine hohe emotionale Komponente (, Traumgrund-
stiick”, Sonnenschein bei Begehungstermin, Nahe zu Freunden und Ver-
wandten, Ausblick, etc.) vorhanden ist und diese nur sehr schwer quantifi-
ziert werden kann, sind R2-Werte nahe 1,0 eher die Ausnahme als die Regel.
Im vorliegenden Marktbericht wird als Faustregel bei R>-Werten ab ca. 0,3
von einem (mindestens schwachen) Zusammenhang ausgegangen.

Ermdglicht die Darstellung eines Datensatzes mit fiinf wichtigen Punkten.
Die mittlere Linie stellt den Median dar, die Enden der Box sind das untere
Quartil Q1 und das obere Quartil Q3. Zuséatzlich werden zwei Antennen dar-
gestellt (= Whisker), welche den 1,5-fachen Interquartilsabstand umfassen.
AuBerhalb liegende Punkte werden als mogliche Ausreiler behandelt und
gesondert gepriift.

Ein statistischer Test zur Priifung der Unabhéangigkeit der Residuen, um
eine Autokorrelation auszuschlieRen. Idealerweise liegt dieser Wert bei 2.

Es gibt verschiedene Merkmale, die den Faktor bzw. Zinssatz beeinflussen
konnen. In Frage kommen hierfiir u. a. der vorldufige Sachwert, die Grund-
stiicksgrolRe, die Bruttogrundflache, die Gebaudeart, das Alter und die Aus-
stattung des Gebaudes, der Modernisierungsgrad, die Lage und auch der
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Kaufzeitpunkt. Welche Merkmale hiervon signifikant sind, werden im Rah-
men einer Regressionsanalyse iterativ ermittelt.

Dieser gibt das mittlere Verhaltnis vom Kaufpreis zum Rohertrag aus Net-
tokaltmieten eines Gebadudes oder einer Wohnung wieder. Diese werden im
Vergleichswertverfahren eingesetzt.

Dieser gibt das mittlere Verhaltnis vom Kaufpreis zu einer Bezugseinheit
(insbesondere Wohnflache) eines Gebaudes oder einer Wohnung wieder.
Diese werden im Vergleichswertverfahren eingesetzt.

Bei der Ermittlung des Regressionsmodells werden Funktionsgleichungen
mit mehreren Nachkommastellen errechnet. Hierbei ist zu beriicksichtigen,
dass die Nachkommastellen zwar mit angegeben werden um Rundungs-
fehler zu vermeiden, diese jedoch keine entsprechende Genauigkeit im Tau-
sendstel-Bereich darstellen! Das Modell kann nur so genau sein, wie die Ein-
gangsvariablen erhoben wurden.

Um keine Scheingenauigkeit zu suggerieren, ist daher das Ergebnis stets
nach den Ublichen Regeln in der Verkehrswertermittlung zu runden!

Die Anzahl aller Einheiten, die in einem definierten Bereich vorkommen kon-
nen, bezeichnet man als Grundgesamtheit. Eine Teilmenge dieser Daten
nennt sich Stichprobe. Die Stichprobe muss so gewahlt sein, dass sie eine
zufallige Auswahl von Einzelkaufpreisen der Grundgesamtheit beinhaltet
und diese Daten stellvertretend fiir die Grundgesamtheit sind.

Eine klassifizierte Darstellung einer Stichprobe, um die Verteilung der Hau-
figkeiten zu betrachten. Die Y-Achse zeigt die Anzahl der gebildeten Klas-
sen, die X-Achse die Auspragung des Merkmals.

Der Liegenschaftszinssatz beschreibt die marktiibliche Verzinsung von Lie-
genschaften. Dieser wird im Ertragswertverfahren eingesetzt.

Der Median ist ein Wert, welcher in der Mitte einer geordneten Datenreihe
steht. Dieser teilt die Datenreihe in zwei gleich groRe Halften. 50 Prozent
der Beobachtungen liegen unterhalb und 50 Prozent oberhalb des Median.
Daher heil3t er auch Zentralwert.

Der Mittelwert ist eine der wichtigsten Kennzahlen zur Beschreibung einer
Stichprobe. Er ist definiert als das arithmetische Mittel und errechnet sich
aus der Summe der zu beriicksichtigenden Einzelwerte dividiert durch ihre
Anzahl (n).

Wenn die untersuchten Einflussmerkmale sich untereinander zu stark be-
einflussen, liegt eine Multikollinearitat vor (z. B. die Restnutzungsdauer
hangt stark vom Baujahr ab). Die Multikollinearitat gilt es zu vermeiden, so-
dass solche Variablen identifiziert und nur das starker wirkende Merkmal
verwendet wird.

Anhand einiger aufgelisteter, wertbeeinflussender Merkmale wurde der
Zinssatz bzw. Faktor bereits an das Bewertungsobjekt angepasst

Ein Histogramm, welches Saulen nach Grofen sortiert. Es wird eingesetzt,
um die Einfllisse der standardisierten Effekte darzustellen.

Ein Wert, der in der Mitte einer geordneten Datenreihe steht, ist der Median.
Dieser unterteilt die geordnete Datenmenge in eine untere und eine obere
Halfte. Der Wert Q1, der die untere Halfte wiederum in zwei Teile teilt, wird
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als unteres Quartil bezeichnet (25 Prozent aller Werte). Das obere Quartil
Q3 teilt die obere Datenhélfte (75 Prozent aller Werte).

Ziel der Regressionsanalyse ist es, den Zusammenhang zwischen einer ab-
hangigen Variable Y und einer (= einfache Regression) oder mehreren

(= multiple Regression) unabhéngigen Variablen X darzustellen. Die abhén-
gige Variable Y ist z. B. der Liegenschaftszinssatz, die unabhéngigen Vari-
ablen X die Nettokaltmiete, der Bewertungsstichtag, die Lage und weitere.
Bei der Verwendung der multiplen linearen Regressionsanalyse sind einige
Grundvoraussetzungen zu beachten. Diese werden im Rahmen von ver-
schiedenen statistischen Tests gepriift. Details und Hintergrundinformati-
onen konnen den PDF-Rechnern sowie der einschlagigen Fachliteratur ent-
nommen werden.

Die Differenz zwischen dem beobachteten Faktor bzw. Zinssatz und dem
angepassten errechneten Wert des Modells wird als Residuum bezeichnet.
Residuen werden unter anderem zur Priifung der Qualitat des Regressions-
Modells verwendet.

Dieser gibt das Verhaltnis vom vorlaufigen Sachwert und dem Kaufpreis
wieder. Er dient als Marktanpassungsfaktor im Sachwertverfahren.

Ein Mal fiir die Beurteilung der Streuung einer Stichprobe ist die Stan-
dardabweichung s oder ihr Quadrat die Varianz s2. Die Standardabwei-
chung ist die durchschnittliche Streuung der Einzelwerte um das arithmeti-
sche Mittel. Je nach Fragestellung wird der Bereich der 1-fachen oder 2,5-
fachen Standardabweichung (1-Sigma-Grenze bzw. 2,5-Sigma-Grenze) be-
trachtet.

Bezeichnung fiir den Abstand eines geschatzten Faktors bzw. Zinssatzes
zu den Datenwerten der Stichprobe. Je kleiner dieser Fehler, desto genauer
ist der Schatzwert im Rahmen des Modells.

Mit den VIF-Werten wird gemessen, wie stark die Varianz eines geschatzten
Regressionskoeffizienten zunimmt. Er kann als Mal fiir den die Multikolli-
nearitat zwei oder mehrerer Variablen dienen.

Fiir detailliertere Darstellungen und Erlduterungen wird auf AK GAA und OGA (2011), Mann (2005), Mann
(2016), Kleiber (2021), Bahrenberg et al (2008), Cohen (1988), Bortz & Schuster (2010) und Minitab
(2021) verwiesen.
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3 Modelle

Die verwendeten Modelle sind auf die Nachbarlandkreise Augsburg und Aichach-Friedberg abgestimmt
und kdnnen daher direkt verglichen werden. Zuséatzlich sind die Modelle und Rechenvorschriften schwa-
benweit auf Landkreis-Ebene diskutiert worden. Die giiltigen Modelle und Rechenvorschriften sind den
jeweiligen Veroffentlichungen der PDF-Rechner und in den Leseproben auf der Homepage zu entneh-
men (beispielhaft Gebaudefaktor fiir Ein- und Zweifamilienhduser in Abbildung 3).

Zusatzlich finden sich in den Modellbeschreibungen z. B. Informationen zum Umgang mit KFZ-Stellplat-
zen. In der Regel werden bei Eigentumswohnungen entsprechende Stellplatze vom Kaufpreis bereinigt
und damit nicht durch den Gebaudefaktor bzw. Liegenschaftszinssatz abgebildet.

Rechtliche Grundlage ImmoWertV (2021)

GF =KP / WF

Erlauterungen:

GF = Gebiudefaktor [Furo / m3]

KP = normierter Kaufpreis, aus Kaufpreis + boG [Furo]
WF = Wohnfliche [m?]

Rechenvorschrift

Kaufpreisbereinigung von besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen, sofern Wert bekannt.
Normierter Kaufpreis Teilmarkttypische KFZ-Stellpldtze und Nebengebiude sind im Kaufpreis enthalten.
Bodenwert im Kaufpreis enthalten

Wohnfléche Wohnflache laut Bauakte, Fragebtgen, Kaufvertrag oder Berechnung nach Wohnflachenverordnung

Besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale

entsprechende Kaufpreisbereinigung, sofern Wert bekannt
(z.B. PV-Anlagen, Solaranlagen, mobile Gegenstinde etc.)

Abbildung 3: Beispiel fiir ein Modell ,wertrelevante Daten”

4 Stichproben

In den PDF-Rechnern findet eine ausfiihrliche und transparente Darstellung der Stichproben und Anpas-
sungsmoglichkeiten statt. Leseproben finden sich auf der Homepage der Gutachterausschiisse.

Es ist zu beriicksichtigen, dass die Regressionsfunktionen nur angewendet werden kénnen, wenn das
zu bewertende Objekt mit den Grenzen der Stichprobe hinreichend libereinstimmt! Der vom PDF-Rech-
ner geschatzte vorlaufig objektspezifisch angepasste Faktor oder Zinssatz ist bei einer wesentlichen
Merkmalsabweichung ggf. sachverstandig anzupassen. Dazu werden Informationen zu Anzahl, unter-
suchten Geschaftsjahren sowie Stichprobenbegrenzungen im PDF-Rechner angegeben. Weitere Anga-
ben zur Stichprobe kénnen beispielsweise in der jeweiligen Stichprobenbeschreibung die Angaben ne-
ben den Histogrammen und Boxplots liefern.

= 2
Flichenumsatz [m?] Standardstufe (nach NHK2010)
Anderson-Carfing-Test auf Nermakverteiung Andersen-Darfing-Test auf Nermalverteilung

A-Quadrat 601 A-Quadrat M1
pwart enovs pwen 003
Mittelwert 59652 Mittelwert 25132
StdAbw 27296 StdAbw 0.6899
Varianz T4506.44 Varianz 04759
Schiefe: 0627746 schiefe 0295473
Kurtosis 0304507 Kurtesis 0253220

N 950 u
Mirimum =100 - Minimurs 10000
Erstes ouaril 35678 Estescuari 2000
Median s7000 Meian 25000
Drittes Quartl 78300 - Dittes Quaril 0000
Maximum 170800 8 Maimum 45000

95%-Konfidenzintenvall fir Mittalwert T 95%-Konfidenzinterval filr Mittawart
— 14 90 i ! S — 25202 261
250 500 750 1000 1250 1500 1750 95%-Konfidenzintervall fiir Median 10 15 20 25 30 35 40 45 95% Konfidenzintervall fiir Median
54031 59638 2,5000 25000
95% Konfidenzinterval ir StdAbw — 95% Konfidenzintervall fir StEADW
 — p— * 26021 202 — 1T ussn ane
95%-Konfidenzintervalle 95%-Konfidenzintarvalle
Mittelwert Mittelwert
Median Median |+
550 575 600 250 2,55 260

Abbildung 4: Beispiel fiir Stichproben-Darstellung
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Zusatzlich wird oberhalb eines Rechners die deskriptive Statistik der zeitlichen Entwicklung dargestellt
(vgl. Abbildung 5). Sie dient zur weiteren Einordnung des Bewertungsobjektes in die untersuchte Stich-

probe.
Jahr Anzahl Mittelwert SEM StdAbw Minimum Q1 Median Q3 Maximum
2017 1.072 3.079 248 813 714 2.500 3.011 3.567 4.969
2018 1.116 3.417 250 836 930 2.853 3.391 3.997 5.787
2019 1.166 3.744 26,5 904 1.000 3.079 3.706 4.432 5.783
2020 1.222 3.986 26,0 909 1.000 3.378 3.931 4.601 6.796
2021 724 4.453 37,3 1.003 1.844 3.735 4.429 5134 6.764

Abbildung 5: Beispiel fiir zeitliche Entwicklung eines Gebaudefaktors

Zur Einschatzung der raumlichen Verteilung wird die untersuchte Stichprobe auf einer Karte dargestellt
und gibt Auskunft liber Muster und Verwendungsmaoglichkeit der ermittelten Faktoren bzw. Zinssatze.
Das Beispiel in Abbildung 6 wird ohne Legende dargestellt.

Landkreis
Landkreis Aichach-Friedberg

g
L
e’ Todterwess . o
Augsburg L Ny ‘/
rgwai

Abbildung 6: Beispiel fiir raumliche Verteilung (ohne Legende)

5 Werteinfliisse

Im Rahmen der Regressionsanalyse wurden bereits eine Reihe von wertbeeinflussenden Merkmalen be-
riicksichtigt, welche bei einer Verwendung der PDF-Rechner nicht vorab angepasst werden miissen. Erst
bei der sachverstandigen Wiirdigung des vorlaufig angepassten Faktors bzw. Zinssatzes unter Berlick-
sichtigung der Stichprobe (vgl. Kapitel 4) ist bei einer wesentlichen Abweichung des einzelnen Merkmals
eine weitere Anpassung zu priifen.

Der Einfluss der einzelnen Merkmale auf die wertrelevanten Daten kdnnen beispielsweise im Hauptef-
fekte-Diagramm (vgl. Abbildung 7) abgelesen werden. Hierbei kénnen verallgemeinernde Trends sowie
der Effekt auf den Faktor bzw. Zinssatz abgelesen werden. Zusatzlich dient der Varianz-Einfluss-Faktor
(VIF) als weiteres MaB. Des Weiteren veranschaulichen die Konturdiagramme den Einfluss der Variab-
len.
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Hau pteffektedia?ramm fur GF

Angepasste

LN_Grundstiicksflache

LN_Lagepunkte

2 3 4 5
kodiert Stichtag

0123 45617¢E

0

7 40

6
kodiert Gebaudestellung

LN_Wohnflache

48

5,
kodiert Keller

6 1

ittelwerte

Standardstufen

3
kodiert Vermietet

0

kodiert Modemisierung

5 0 1 2 3
kodiert Gebaudealter

01234567829

Abbildung 7: Beispiel fiir Haupteffektdiagramm, hier Gebaudefaktor

Zuséatzlich visualisiert die folgende Ubersicht die untersuchten Merkmale auf einen Blick. Der statisti-
sche Einfluss auf die wertDaten wird in Form eines Ampelsystems dargestellt.

@
@
®

X

o

Multikollinearitat

kein sign. Einfluss

mogliche wertebeein-
flussenden Merkmale

Untersuchter Zeitraum

Lagepunkte

Bewertungsstichtag
(Kaufdatum)

Gebaudealter
bzw. Baujahr

Restnutzungsdauer
Modernisierung

Standardstufe

groRer Einfluss der Variable auf Faktor / Zinssatz im Regressionsmodell

mittlerer Einfluss der Variable auf Faktor / Zinssatz im Regressionsmodell

geringer Einfluss der Variable auf Faktor / Zinssatz im Regressionsmodell

nicht gepriift

Datenreihe diskontinuierlich / Erfassungsmethode wurde umgestellt /
keine reprasentative Anzahl

statistisch schwacher Einfluss messbar, allerdings keine weitere Beriick-
sichtigung bei Regressionsmodell

Einfluss der Variable korreliert mit einer anderen Variable, welche mehr
zur Modellqualitat beitragt

kein statistisch signifikanter Einfluss messbar

GF EF GF EF SWF Lizi Lizi
EFH/ZFH EFH/DFH ETW ETW EFH/ZFH EFH/DFH ETW
2017-2023 2017-2022 2017-2023 2017-2023 2017-2023 2018-2022 2017-2023

@
o

@
O

@
O

@)
@)

@
o

o
O

@
O

‘ Multikolli- O Multikolli- Muiltikolli- Multikolli- Multikolli-
nearitat nearitat nearitat nearitat nearitat
Multikolli- Multikolli- Multikolli-
nearitat O nearitat O O nearitat O
‘ Multikolli- O Multikolli- Muiltikolli- Multikolli- Multikolli-
nearitat nearitat nearitat nearitat nearitat
O Multikolli- Multikolli- . Multikolli- Multikolli- O
nearitat nearitat nearitat nearitat
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mogliche wertebeein-
flussenden Merkmale

Landkreis
A oder AIC

Wohnflache

Grundstiicksflache
(Flachenumsatz)

Anzahl Zimmer
Miete
Keller ja/nein

Freistehend ja/nein

Anzahl Wohneinheiten
im Gebaude

Anzahl Gewerbeeinhei-
ten im Gebadude

Nutzung des
Bewertungsobjekt

Hoherwertige
Nutzung (z.B. Pflege)

Neubau oder Bestand
Vermietet ja/nein
Vorlaufiger Sachwert
Bruttogrundflache
Aufzug ja/nein
Balkon / Garten ja/nein

Etagenzahl

Geschosslage (Nord,
Ost, Siid, West)

Bauart (Mauerwerk,
Holz etc.)

Leitungsrecht ja/nein

Wegerecht ja/nein

Stellplatz PKW
ja/nein

Dachform

GF
EFH/ZFH

kein sign.
Einfluss

@

Multikolli-
nearitat

X

X

Multikolli-
nearitat

X

kein sign.
Einfluss

0
kein sign.
Einfluss

kein sign.
Einfluss

kein sign.
Einfluss

0

kein sign.
Einfluss

EF
EFH/DFH

kein sign.
Einfluss

X

@

kein sign.
Einfluss

kein sign.
Einfluss

Multikolli-
nearitat

X

X

Multikolli-
nearitat

Multikolli-
nearitat

X

X

kein sign.
Einfluss

0

X

kein sign.
Einfluss
kein sign.
Einfluss

0

GF
ETW

kein sign.
Einfluss

kein sign.
Einfluss

Multikolli-
nearitat

X

kein sign.
Einfluss

X

Multikolli-
nearitat

X

kein sign.
Einfluss

EF
ETW

kein sign.
Einfluss

kein sign.
Einfluss

Muiltikolli-
nearitat

@

kein sign.
Einfluss

X

X

Muiltikolli-
nearitat

X

SWF
EFH/ZFH

kein sign.
Einfluss

X

Muiltikolli-
nearitat

X

X

kein sign.
Einfluss

kein sign.
Einfluss

X

X

Muiltikolli-
nearitat

X

@

Muiltikolli-
nearitat

X

Lizi
EFH/DFH

kein sign.
Einfluss

kein sign.
Einfluss

X

@

kein sign.
Einfluss

X

Multikolli-
nearitat

X

X

Multikolli-
nearitat

X

x

Lizi
ETW

kein sign.
Einfluss

kein sign.
Einfluss

X

@

kein sign.
Einfluss

X

kein sign.
Einfluss

X

X

Multikolli-
nearitat

Muiltikolli-
nearitéat

0
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6 Qualitat der Modelle

Das Bestimmtheitsmal} R2 |asst sich als statistisches Priifmal} ableiten und gibt den Grad eines Zusam-
menhangs zwischen Ziel- und EinflussgrolRe an. Im Folgenden werden die R?-Werte der abgeleiteten
Modelle fiir die jeweiligen Faktoren und Zinssatze aufgelistet. Hierbei gilt: Je mehr Prozent der Streuung
erklart werden, desto genauer wird die Realitédt durch das Modell abgebildet (vgl. Ausfiihrungen in Kapi-
tel 1.4).

% der Streuung durch Modell erklart

0% 100%
Gebaudefaktor (GF) | I
EFH / ZFH Tief T W HHoch
| R-Qd (kor) = 75,39% |
75,39% der Streuung des GF konnen durch das Regressionsmodell erklart werden.
% der Streuung durch Modell erklart
0% 100%
Ertragsfaktor (EF) | {
EFH / ZFH / DFH Tief T R Hoch
| R-Qd (kor) = 66,21% |
66,2I1% der Streuung des EF kénnen durch das Regressionsmodell erklart wer‘den_
% der Streuung durch Modell erklart
0% 100%
Sachwertfaktor (SWF) ' |
EFH / ZFH Tief ] Hoch
| R-Qd (kor) = 50,56% |

50,56% der Streuung des SWF konnen durch das Regressionsmodell erklart werden.

% der Streuung durch Modell erklart

0% 100%
Liegenschaftszinssatz (LiZi) | {
EFH / ZFH / DFH Tief I Hoch
| R-Qd (kor) = 49,65% |
4‘)165I% der Streuung des LiZi kénnen durch das Regressionsmodell erklart we‘rden.
% der Streuung durch Modell erklart
0% 100%
Gebiudefaktor (GF) | I

Eigentumswohnung (ETW)

Ertragsfaktor (EF)
Eigentumswohnung (ETW)

Liegenschaftszinssatz (LiZi)
Eigentumswohnung (ETW)

Tief

T W Hoch

R-Qd (kor) = 75,16% |

75,16% der Streuung des GF kénnen durch das Regressionsmodell erklart werden.

% der Streuung durch Modell erklart

0%

100%

Tief

T +ioch

R-Qd (kor) = 55,94% |

55,94% der Streuung des EF konnen durch das Regressionsmodell erklart werden.

% der Streuung durch Modell erklart

0%

100%

Tief

— L

R-Qd (kor) = 55,99% |

55,99% der Streuung des LiZi kdnnen durch das Regressionsmodell erklart werden.

Bei der Betrachtung der R2-Werte ist festzustellen, dass der jeweilige Gebaudefaktor (zur Anwendung
im Vergleichswertverfahren) am treffendsten den Grundstiicksmarkt abbilden kann. Der Ertragsfaktor
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weist ebenfalls hohe Bestimmtheitsmale auf, jedoch nicht so positive wie beim Geb&audefaktor. Daher
wird eine vorrangige Anwendung des Geb&dudefaktors empfohlen.

Weiterhin wird das vollstandig verwendete Regressionsmodell veréffentlicht. Dabei werden bei den Ko-
effizienten zwei Abkiirzungen verwendet, welche im Folgenden erldutert werden:

Die Variable ist transformiert worden, um eine bessere Normal-

LN_Wohnflache _ verteilung zu erreichen. Dies erfolgt entweder liblicherweise mit
LN_Miete dem natirlichen Logarithmus In oder der Johnson-Transforma-
; tion.

Bei kategorialen Variablen oder einer ungleichen Verteilung einer

kodiert Bewertungsstichtag Stichprobe kann es hilfreich sein, dieses Merkmal in einzelne Stu-
1-30.09.17 = fen (= Kategorien, Zu- oder Abschlage) aufzuteilen. So knnen
2-31.03.18 bessere R>-Werte sowie eine genauere Streuungsschétzung er-

reicht werden. Diese werden mit kodiert gekennzeichnet.

Zusatzlich werden weitere Kennzahlen und Diagramme zur Qualitat der Modelle im Berechnungs-PDF
veroffentlicht. Bei deren detaillierten Analyse (z. B. Verteilung der Residuen, Durbin-Watson-Statistik, t-
Wert, p-Wert, etc.) wird auf die einschldgige Fachliteratur verwiesen.

7 Schatzung der objektspezifisch angepassten wertDaten

Die Ermittlung des vorlaufig objektspezifisch angepassten Faktors bzw. Zinssatzes ist mithilfe einzelner
Berechnungsmodule in PDF-Dateien moglich. Als Service zur einfachen Handhabung werden die abge-
leiteten Regressionsfunktionen und die beriicksichtigten Einflussfaktoren in diesen Berechnungs-PDFs
bereits integriert.

Eine weitere sachverstandige Wiirdigung und ggf. Anpassung der wertDaten wird empfohlen, insbeson-
dere wenn das Bewertungsobjekt deutlich vom Mittelwert der Stichprobe abweicht (vgl. Abbildung 10)
oder das Objektmerkmal bei der Anpassung nicht bereits beriicksichtigt wurde (vgl. Kapitel 5).

7.1 Anleitung zu den Berechnungsmodulen

Die Berechnungsmodule sind in die jeweiligen Teilmarkte unterteilt und bestehen grundsatzlich aus fol-
genden Bestandteilen: Eingabebereich mit wertbeeinflussenden Merkmalen, Ergebnis und Hinweise.

7.2 Eingabebereiche

Gebaudefaktoren fiir EFH, ZFH
56 149 | 543 2,8 "01.01.2023 -[|26-35 - [[vorhanden - keinej

Grundstiicks-  Standard- Bewertungs- tatsdchl. Keller vor- Modernisie- Gebdude-
EY - i ?
- pcinine fliche stufe stichtag Gep:”dea':i' handen? ung stellung Ve
(Stichtag - Baul

Ertragsfaktoren fiir EFH, ZFH, DFH
9,50 60 170 43 550 30.06.2022 -

- Lagepunkte Wohnfldche Restnutzungsdauer Grundstiicksgréfe Bewertungsstichtag

Sachwertfaktoren fiir EFH, ZFH
500.000 € 80 23 01.01.23-

Restnutzungs- Bewertungs-
[Lagepunkte] .
- m daser S“Chtag

Liegenschaftszinssatze fiir EFH, ZFH, DFH

freistehend - Nein -
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7,90 30.06.2022 - 169 56

- Bewertungsstichtag Wohnflache Lagepunkte

Gebaudefaktoren fiir Eigentumswohnungen
71 Neinj|o1-u1-23v 21-30-|Nein -| 76 |keine - [nurwonnen -fvorhanden - () g

tatsachl. Teil einer GebdudetyP  Apstellpl
M ot platz  Balkon oder
Bewmsﬁmmg 5= GebZudealte Pﬂagﬁ' Wohnfliche Mo?&:msm . e
(Stichtag - Baujahr) I obilie? 4 mix&eﬁi&jiﬁ} handen? handen?

Ertragsfaktoren fiir Eigentumswohnungen

9,00 68 50 |[o10123- 2,7 |[Bestand-| 66

- i stichtag Standardstufe Kategorie Wohnflache

Liegenschaftszinssatze fiir Eigentumswohnungen

8,90 50 68 | |01.01.23-| Bestand-|| 27 66

Bewertungs-

Lagepunkte stichtag Kategorie Standardstufe Wohnflache

7.3 Wertbeeinflussende Merkmale

Auswahlbereich

Modulfeld (teilweise Erlauterung
vorhanden)

Zur Wiirdigung der Lage wurden die Landkreise mittels ei-

nes Punktesystems von 0 bis 100 in vergleichbare Lagen
51 klassifiziert. Es gilt: je hoher die Punktzahl, desto besser ist
die Lage. Webkarte zu Lagepunkte inkl. Adresssuche:

- https://gaa.landkreis-fuer-alle.de/lagepunkte/imb2023

- Hinweis: In den formlich festgelegten Sanierungsgebieten in der Stadt Bobingen

kann der PDF-Rechner nur mit der sachverstandigen Wirdigung der sanierungsbe-

dingten Bodenwerte als besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal verwen-

det werden.
01.01.2023 -
01.01.2018
30.06.2018
01.01.2019 Auswahl des Bewertungsstichtags
01.01.23 - 30.06.2019 Hierbe il
ierbei gilt:
Bewertungs- g;g;;g;g Erstes Halbjahr 01.10. - 31.03. -> Stichtag 01.01.
stichtag 01'01'2021 Zweites Halbjahr 01.04. — 30.09. -> Stichtag 30.06.
DN Volles Jahr 01.01. — 31.12. -> Stichtag 30.06.
30.06.2021
01.01.2022
30.06.2022
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Auswahlbereich

Modulfeld (teilweise Erlduterung
vorhanden)
21-30 v
21-30 S: 10 Auswabhl des tatsachlichen Gebaudealters.
N 11:20 Dies errechnet sich durch:
tatsachl.
e 31-40 Gebaudealter = Stichtag — urspriingliches Baujahr
e E 41-50 z. B.: Gebzudealter = 2022 - 1990 = 32
51-60
>60

52

Eingabe der Restnutzungsdauer
nach § 4 Abs. 3 sowie § 12 Abs. 5 ImmoWertV

Restnutzungs-
dauer
2 6 Eingabe der Standardstufe nach NHK2010
’ Anlage 4 Ill. ImmoWertV

CrckmETE Hinweis: eine Rechenhilfe zur Ermittlung der Standardstufe findet sich unter
https://gaa.landkreis-fuer-alle.de/lagepunkte/standardstufe/Rechner_Standardstu-

feNHK2010.pdf
Auswahl des Modernisierungsgrads. Bei mehreren Abstu-

fungsmaoglichkeiten kann an den Modernisierungspunkten

Ao gemal Anlage 2 der ImmoWertV orientiert werden.
keine

mittlere - kleine Hinweis: Bei kernsanierten Objekten (Modernisierungspunkte > 17 Punkte) fiihrt die
‘mittlere Eingabe eines ausnahmsweise fiktiven Gebaudealters in der Kombination mit der Va-
p . 1 riable ,keine Modernisierung” zu stimmigeren Ergebnissen.

~
Modernisie-
1 keine v Bei Eigentumswohnungen wird aufgrund der beschréankten
Modernisierungsmaoglichkeiten im Teileigentum lediglich

saniert eine grundsatzliche Sanierung abgefragt. In weiteren Para-

metern wie Miete, Restnutzungsdauer und Standardstufen
ist die Modernisierung bereits teilweise enthalten.

’ Eingabe der Nettokaltmiete in Euro

- _ je m2 Wohnflache, mit Nachkommastellen

Bestand - Bestand ~

Neubau
\Umwandlung |

Auswahl der Kategorien bei Teileigentum Wohnen.
Umwandlung = von Miet- zu einer Eigentumswohnung

Kategorie
freistehend - . =
Auswabhl der vorliegenden Gebaudestellung.

Gibﬁude- freistehend freistehend = freistehende Eigenheime

stellun i i 5 c o % 0
e nicht_freistenend nicht freistehend = Reihenhauser, Doppelhaushélften
i o

150 Eingabe der Wohnflache in m2.

- Diese wird Bauakten, Fragebdgen, Kaufvertrag oder
L liEE L Berechnungen entnommen



https://gaa.landkreis-fuer-alle.de/lagepunkte/standardstufe/Rechner_StandardstufeNHK2010.pdf
https://gaa.landkreis-fuer-alle.de/lagepunkte/standardstufe/Rechner_StandardstufeNHK2010.pdf
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Auswahlbereich
Modulfeld (teilweise Erlduterung
vorhanden)

430

- Eingabe der Grundstiicksflache in m?

Grundstiicks-
flache
vorhanden - vorhanden ~

vorhanden Auswahl der vorliegenden Kellersituation

Keller vor- thw. tlw. = teilweise unterkellert
handen? keiner

Nein - Nein v
Auswahl des aktuellen Mietstatus
Vermietet? Ja

416.000 € Eingabe des ermittelten vorlaufigen Sachwertes nach

- 8§ 35 ff. ImmoWertV. Modellbeschreibung im PDF-Rechner
- unbedingt beachten (Modellkonformitat!)

Auswabhl, ob eine Abstellmdglichkeit fiir ein PKW

hod bei Teileigentum Wohnen vorhanden ist
Tl vorhanden ~ (z. B. oberirdischer Stellplatz, Einzelgarage oder Tiefgarage)
Abstellplatz keiner
f“LF’K:"VfF vorhanden Das stellt keinen Wertansatz fiir einen separaten Stellplatz
andaen?
dar (d. h. nicht eingepreist!), sondern nur der Wertanteil fiir
das Vorhandensein einer Abstellmoglichkeit!
Sl Auswabhl, ob das Teileigentum Wohnen sich in einem reinen
Gebudetyp nur Wohnen Mehrfamilienhaus oder einem gemischten Objekt mit ge-
I gemischt werblichen Einheiten befindet
gemischte Nutzung?)
. Auswahl, ob die Eigentumswohnung sich in einer
Nein - Nein v Pflegeimmobilie befindet (z. B. betreutes Wohnen,
Teil einer Senioren-Residenz oder dhnliches). Die sich hierbei
s Ja ergebende Option auf hoteldhnliche und medizinische
Dienstleistungen erhohen i. d. R. den Wert.
Nein - - »
Nein Auswabhl, ob ein Balkon oder
Balkon oder . . .
Garten vor- Ja ein eigener Garten vorhanden ist
handen?
nein - Nein »
Auswahl, ob ein Aufzug vorhanden ist
Aufzug
vorhanden? Ja
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7.4 Ergebnisbereich

Als Ergebnisse der PDF-Rechner wird der vorlaufig objektspezifisch angepasste Faktor bzw. Zinssatz

geschatzt.
vorliufig objektspezifisch angepasster Gebiudefaktor EFH/ZFH = 4.578 Gebaudefaktor
vorlaufig objektspezifisch angepasster Ertragsfaktor ETW = 33,8 Ertragsfaktor
vorliufig objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor EFH/ZFH= 1,14 Sachwertfaktor

vorliufig objektspezifisch angepasster Liegenschaftszinssatz ETW = 1 ,1 Liegenschaftszinssatz

Die fiir die korrekte Funktion der Rechenmodule notwendige
Einhaltung der Modellkonformitat
hinsichtlich der einzugebenden Daten obliegt dem Nutzer.

Die Berechnungsmodelle sind im jeweiligen Modul detailliert erlautert. Der Hinweis auf die steuerliche
Anwendung in Kapitel 1.5 ist zu beachten.



Handbuch zu den PDF-Rechnern 2023 - wertermittlungsrelevante Daten

7.5 Hinweisbereich

Meldung Bedeutung
Bitte priifen Sie das Ergebnis mit der
Stichprobenbeschreibung und den
Konturdiagrammen

Dieser allgemeine Hinweis sollte bei jeder Berech-
nung beriicksichtigt werden.

Dieser Hinweis erscheint, wenn sich ein oder meh-
rere Parameter aulRerhalb der untersuchten Stich-
probe befinden.
Dabei handelt es sich um einen Wertebereich, in
welchem der wahrscheinlichste Schatzwert fiir
den angepassten Wert liegt.
Es ist damit zu 95 Prozent sicher, dass die Spanne
95 Prozent-Vertrauensintervall: Von 100 den tatsachlichen Mittelwert der Grundgesamt-
Kaufféllen befinden sich 95 Kauffalle der heit enthalt.

Grundgesamtheit in dieser Spanne

Achtung! Das Bewertungsobjekt ist
aullerhalb der Stichprobe!

Dieser Streubereich wird auf Basis der Modell-
schatzung und dem angepassten Standardfehler
(SEM) geschatzt (vgl. Abbildung 8 fiir exemplari-
sche grafische Visualisierung).

Als Hilfestellung wird die Gesamtgite des Regres-

AL A sionsmodells nochmals dargestellt. Der vorlaufig

0% U5 objektspezifisch angepasste Faktor bzw. Zinssatz

Tief ‘:— | Hoch kann nur so gut geschatzt werden, wie es die Giite
! : Radfon-rasn] | des Gesamt-Modells erméglicht.

RS T T S U S e A, Hier: Der Schatzwert kann mit dem Modell zu

75,39 Prozent dargestellt werden

Webkarte Lagepunkte Uber den QR-Code kann die Webkarte zu den La-
gepunkten direkt mit dem Handy aufgerufen wer-
den.

Ferner ist es moglich, mit der Maus tber den ,Dru-
cken“-Button zu fahren, um den Druckvorgang der

Ergebnisseite vorzubereiten.

Zur Visualisierung der Spanne auf Basis des 95 Prozent-Vertrauensintervalls wird auf Abbildung 8 ver-
wiesen. Dort wird das Prinzip des Spannen-Verlaufs dargestellt. Es gilt: Je weiter sich die Kombination
aller gewahlten Einflussmerkmale des Bewertungsobjektes am Rande der untersuchten Stichprobe be-
finden (vgl. Histogramme der Einflussmerkmale der Stichprobe), desto hoher ist der geschatzte Stan-
dardfehler SEM und damit die Spanne fiir das 95 Prozent-Vertrauensintervall. Dabei handelt es sich um
einen Wertebereich, in welchem der wahrscheinlichste Schatzwert fiir den vorlaufig objektspezifisch
angepassten Faktor bzw. Zinssatz liegt. Dieser Bereich erhalt zu 95-prozentiger Wahrscheinlichkeit den
tatsachlichen Mittelwert der Grundgesamtheit.

Es ist stets zu beriicksichtigen, dass diese Spanne nur so gut wie das gesamte Regressionsmodell ist!
Sofern das BestimmtheitsmaB R? einen niedrigen Wert annimmt, ist eine Abweichung vom geschitz-
ten Wert und seinem Streubereich méglich und sollte sachverstiandig gewiirdigt werden! (vgl. Erlaute-
rungen in Kapitel 8.4)

21
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Faktor bzw. Zinssatz

[ ] ~ SEM

~ SEM

o o
L]
Grundsatz: "je weiter die Merkmale des Objektes am Rande der
untersuchten Stichprobe liegen, desto grofer der Streubereich”
linker Rand linkes Mittelfeld Mittelfeld rechtes Mittelfeld  rechter Rand

Lage der Kombination von Einflussmerkmalen in der Stichprobe

Geschitzter Streubereich
fur das

95% Vertrauensintervall

(im Rahmen des Modells)

—e— Geschatzter Faktor
bzw. Zinssatz

Obere und untere
Grenze des
Streubereichs

@ Tatsachliche
Mittelwerte der
Stichprobe

Abbildung 8: Exemplarische Entwicklung des geschatzten Streubereichs

einer gewahlten Stichprobe
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8 Ergebnispriifung und Wiirdigung

Die Ergebnisse des Rechners sind hinsichtlich abweichender Merkmale
sachverstandig zu wiirdigen und bei Bedarf anzupassen.

Im Folgenden werden eine Reihe von Beispielen aufgezeichnet, wie die Ergebnisse gewiirdigt werden
konnen. Diese Auflistung ist nicht abschlieRend.

8.1 Konturdiagramm

Zur Wirdigung eignen sich beispielsweise Konturdiagramme (vgl. Abbildung 9), in welchen die ange-
passten wertrelevanten Daten (= farbliche Kontur) gegeniiber zwei weiteren untersuchten Merkmalen
dargestellt werden. Die schwarzen Punkte stellen die Kauffalle aus der untersuchten Stichprobe dar. In
Bereichen mit geringer Punktedichte sind nur wenige Kaufféalle vorhanden. Durch grobe Kartierung der
Werte des Bewertungsobjekts kann der Sachversténdige einschétzen bzw. priifen, ob das Bewertungs-
objekt gut von der ausgewerteten Stichprobe erfasst worden ist.

Konturdiagramm von angep. Gebaudefaktor vs. Wohnflache; Lagepunkte Konturdiagramm von angep. Gebaudefaktor vs. Wohnflidche; Lagepunkte
10 20 30 40 50 60 7 20 90 10 20 30 40 50 60 70 80 90
300 - . ..L.\‘/'-\\ D 3 300 Grb.\(ng:)l.-hm DR Y
{Jady rf . - < 1500
- 1500 - 2000
2\500
250 2500 - 3090
3500 4000
~ 4000 - 4500 &
3 gaeom ||| E
o 200 gy 5500 - 6000 o
) e )
g g
£ .\ 150 £
=3 o
= =
100
N e e e e e e R 70 80 90
Lagepunkte Lagepunkte
Bewertungsobjekt: Bewertungsobjekt:
120m?2Wohnflache / Lagepunkte 30 260m2Wohnflache / Lagepunkte 80
- Anpassung nicht unbedingt notwendig - Anpassung sollte gepriift werden

Abbildung 9: Beispiel fiir Konturdiagramm

Je nach Verortung kénnen mogliche Zu- und Abschlédge fiir die mit dem Modell geschatzten wertDaten
begriindet werden.



8.2 Histogramm
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Eine beispielhafte Interpretation der Histogramme wird in Abbildung 10 dargestellt. Hier sind vier ver-
schiedene Varianten aufgefiihrt, wie moglicherweise das zu bewertende Objekt in der finalen Modell-

Stichprobe verortet werden kann.

Wohnfléche in m?

Bewertungsobjekt: 140m?2Wohnfldche
- Anpassung nicht unbedingt notwendig

I Wohnfliche in m?

] -

Bewertungsobjekt: 1770m?2Wohnfldche
= Anpassung sollte ggf. gepriift werden

I Wohnfldche in m?

Bewertungsobjekt: 230m?2 Wohnflache
= Wiirdigung wird empfohlen

Wohnflache in m?

245

70

105 140 175 210 280

e W

Bewertungsobjekt: 310m? Wohnflache
= AuBerhalb Stichprobe und damit auBerhalb Modell,
Gebaudefaktor nicht ohne Prifung anwendbar

Abbildung 10: Vier Beispielvarianten bei der Priifung der Stichprobe

Je nach Verortung kénnen mdégliche Zu- und Abschlage fiir die mit dem Modell geschatzten wertrele-

vanten Daten begriindet werden.
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8.3 Raumliche Lage

In Abbildung 11 ist eine beispielhafte Wiirdigung der raumlichen Lage dargestellt. In den PDF-Rechnern
sind Karten mit der rdumlichen Verteilung der jeweiligen finalen Modell-Stichproben einzusehen. Bei der
Verortung des Bewertungsobjektes kann der Bezug zu den ausgewerteten Kauffallen hergestellt wer-
den. Liegen viele Kauffélle fiir die Auswertung vor, so ist eine Anpassung nicht unbedingt notwendig.
Sollte jedoch das Bewertungsobjekt weiter entfernt von einer groReren Anzahl untersuchter Objekte lie-
gen, so ist eine Anpassung zu priifen.

Langweid
pot

Emersacker 7 a.lech Rehlid
{ ~ 5]

-

Heretsried

@
Gablingen

J ‘l’ -
Gersthofen

Bewertungsobjekt liegt direkt in Neusal
= Anpassung fiir rdumliche Verteilung nicht unbedingt notwendig

Langweid
a.Lech o

—~

Emersacker

Heretsried
e Gablingen
Itenmiinsterr Welden Bonstetten
» } ‘/j/r '\\\_ ¢ :'4 o
K\ Adelsried“
Y

? Horgau
-
S
- f>\ /\_)SJ /‘f
Bewertungsobjekt liegtin Welden
= Anpassung fiir rdumliche Verteilung sollte gepriift werden

Abbildung 11: Zwei Beispielvarianten bei der Priifung der raumlichen Verteilung

Je nach Verortung kénnen mdogliche Zu- und Abschlége fiir die mit dem Modell geschéatzten wertrele-
vanten Daten begriindet werden.
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8.4 Bestimmtheitsmaf}

In jedem PDF-Rechner werden Angaben liber die Qualitat der Modelle gemacht. Eine wichtige Kennzahl
hierfiir ist das Bestimmtheitsmal R2. Abbildung 12 zeigt beispielhaft die Wiirdigung der Modellqualitéat.

Ein Regressionsmodell mit einem Rz-Wert von 1 (= 100 Prozent) wiirde einen geschéatzten Wert vollstan-
dig erklaren. Dies bedeutet, dass die angepassten wertrelevanten Daten zu 100 Prozent vom Regressi-
onsmodell erklart werden konnen. Ein Wert von 0 (= 0 Prozent) hingegen kann iiberhaupt keine Informa-
tionen zu den Abweichungen liefern. Daher wird die Anwendung von Verfahren und Modellen mit einem
hohen R? vorrangig empfohlen. Bei den Untersuchungen im Rahmen des vorliegenden Immobilien-
marktberichtes haben sich die Gebaudefaktoren (fiir die Anwendung im Vergleichswertverfahren) als
tiberdurchschnittlich passend erwiesen.

Es ist zu berlicksichtigen, dass R*>-Werte gegen 1 (= 100 Prozent) aufgrund der allgemeinen Streuung
der Kaufpreise (nach allgemeiner Annahme und Rechtsprechung 20 Prozent) nur sehr schwer zu errei-
chen sind.

% der Streuung durch Modell erklart

0% 100%

| |
| |
Tief Hoch

| R-Qd (kor) = 76,81% I

76,81% der Streuung des GF konnen durch das Regressionsmadell erklart werden.

rd. 77% des geschatzten Wertes kdnnen begriindet werden.
Nur knapp 23% der Abweichungen bleiben unerklé&rt.
= Anpassung flr unerklérte Streuung nicht unbedingt notwendig

% der Streuung durch Modell erklart

0% 100%
I I
| I
Tief T +ioch

| R-Qd (kor) = 39,27% |

39,27% der Streuung des LiZi kénnen durch das Regressionsmodell erklart werden.

Lediglichrd. 39% des geschéatzten Wertes kdnnen begriindet werden.
Knapp 61% der Streuung ist nicht erklédrbar.
= Anpassung flr unerklérte Streuung sollte geprift werden

Abbildung 12: Zwei Beispielvarianten bei der Priifung des Bestimmtheitsmales R?

Je nach verwendetem Modell konnen mogliche Zu- und Abschléage fiir die geschéatzten wertrelevanten
Daten begriindet werden.
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