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1 Eigentumswohnungen in Mehrfamilienhauser

1.1 Modellparameter

Rechtliche Grundlage

Rechenvorschrift

Normierter Kaufpreis

Miete

Jahresrohertrag
Wohnflache
Gesamtnutzungsdauer

Restnutzungsdauer

Gebaudestandard

Wertansatz fiir KFZ-Stellplitze

Besondere objektspezifische Grund-
stiicksmerkmale (boG)

Grundstiicksfldche

ImmoWertV (2021)
EF = KP / WF

Erlduterungen:
EF = Ertragsfaktor [ -]

KP = normierter Kaufpreis, aus Kaufpreis + boG [Euro]

ROH = Jahresrohertrag [Euro]

Kaufpreisbereinigung von besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen sowie
von KFZ-Stellplatzen, sofern Wert bekannt. Bodenwert im Kaufpreis enthalten

Verwendung der tatsdchlichen Ertrage, wenn diese marktiiblich erzielbar sind § 31 ImmoWertV 2021
Nettokaltmiete / m2? x Wohnflache x 12
Wohnflache laut Bauakte, Fragebdgen, Kaufvertrag oder Berechnung

entsprechend Art der baulichen Anlage nach Anlage 1 ImmoWertV 2021

Gesamtnutzungsdauer abziiglich Alter. Bei gegebenenfalls durchgefiihrten Modernisierungen wird die Restnutzungsdauer bei
Wohngebauden entsprechend Anlage 2 ImmoWertV 2021 angepasst.

entsprechend Standardmerkmalen und Standardstufen nach Anlage 4 ImmoWertV

Kaufpreisbereinigung von besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen sowie
von KFZ-Stellplatzen, sofern Wert bekannt. Ansonsten Berechnung nach § 36 ImmoWertV oder Verwendung von Pauschalen*
(je nach Alter, Typ und Kaufzeitpunkt)

Typ Spannen

Tiefgarage zwischen 7.500 € bis 20.000 €

Duplex- und Mehrfachparker zwischen 7.500 € bis 16.000 €

Einzelgarage als Nebengebadude zwischen 7.500 € bis 15.000 €

Carport zwischen 3.000 € bis 8.000 €

oberirdischer Stellplatz zwischen 2.500 € bis 6.000 €

*Pauschalen wurden regelméBig marktgerecht angepasst

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

separat nutzbare Grundstiicksteile sind abzuspalten (§ 41 ImmoWertV 2021), falls marktiblich
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1.2 Stichprobe

Die Stichprobe wird in Form von Tabellen, Histogrammen, Boxplots und Karten dargestellt. Es ist zwingend notwendig, vor Verwendung der ange-
passten wertrelevanten Daten das Bewertungsobjekt hinsichtlich seiner Ubereinstimmung mit der Stichprobe zu priifen. Bei Abweichungen von den
mittleren Werten wird eine sachverstandige Wiirdigung der errechneten wertrelevanten Daten empfohlen. Weitere Erlduterungen zu Begrifflichkeiten

konnen dem Handbuch zum PDF-Rechner enthommen werden.

Beschreibung der Stichprobe Eigentumswohnung in Mehrfamilienhdusern
Anzahl der auswertbaren Fille 1.085
Betrachtete Geschaftsjahre 10/2017 - 03/2023

e Nur gepriifte und plausibilisierte Kauffalle

e Keine ungewohnlichen oder personlichen Verhaltnisse
Stichprobenbegrenzung e AusreilBer-Priifung mit Boxplot-Methode

e Bodenwert nicht groRer als Kaufpreis

Hinweis: Stichprobe umfasst keine Eigentumswohnungen in Zweifamilienhdusern!

Zusatzlich werden auf den folgenden Seiten eine Reihe von Merkmalen der Stichprobe hinsichtlich ihrer Mittel- und Extremwerte aufgefiihrt. Die
1-fache Standardabweichung (= 1-Sigma-Grenze) zeigt den Bereich der einfachen Streuung um den Mittelwert an. Bei den Min- und Max-Werten

handelt es sich um die aulRersten Grenzen, welche bei der Stichprobe untersucht wurden.

Zur Einschatzung der raumlichen Verteilung werden die Kauffallstichproben auf der Landkreiskarte dargestellt und geben Auskunft Gber Muster und
die Verwendungsmaoglichkeit der ermittelten Faktoren bzw. Zinssatze. Die eingefarbten Flachen im Hintergrund stellen die Hohe der mittleren Lage-

qualitat je Gemeinde dar (griin = niedrig, rot = hoch).
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Abbildung 1: raumliche Verteilung der Stichprobe
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Zusatzlich werden einige Merkmale, welche auf Werteinfliisse untersucht wurden, in Form von Histogrammen und Boxplots dargestellt:

Zusammenfassung fiir Ertragsfaktor

Andarson-Daring-Test aut
A-Quadrat 380
- Werl <0.005
Mintshwart 3zA02
StdAbw 8133
Varianz B5150
Schiefe 0413644
Kurtosis Ofirzaeg
N 1085
Minirnuins 1,023
Fratos Cneartil 27477
Madlan 32146
Dwittes Quartil 37343
Maximum 55768

Bh%- Kantidanzintervall tir Mittelwart
32317 33.286

95% Koafldenzintervall filr Modian
31651 52751

A5h-Kontidenzintersall ir StdAbw

=== R ¥ 7805 sam

B5%-Konfidenzintervalle

Mittelwert - | {

Median- |

320 325 330

Zusammenfassung fiir Bruttoanfangsrendite [%]

Zusammenfassung fiir Lagepunkte

Andersan-Darling-Test aut Marmalvertaliung

A-Quadrat 1620
pWert 0,005
Mittahvsart 67,734
StelAbw THIEE
Varianz 325144
Saiele -D51TESS
Kuertasis -0A19518
[ 85
Minimum 21,000
Fretos Cuartil £3,000
Macllan 75,000
Drittes Cuartil 82,000
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L0 7000
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s 17.304 18,624

95%-Konfidenzintervalle

72 78

Zusammenfassung fiir Nettokaltmiete [€/m?]

Avelarsan Darling-Tet aut st Bl Tadk it
A-Cuadrat 1582 A-Cusadrat 4481
p-Werl <005 p-Wet «<0.005
Mittolweort 0032522 Mittehvort 90012
StclAbe Qpoere2 StdAbw 213
Variane 0.000077 Varianz 4508
Echiefe 1,23004 Echisfe 0,6954T75
Kurtosks 251478 Kurtasis 0,843703
H 1065 N a5
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Erstas Quartil 0026779 Erztes Quartll 73400
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Zusammenfassung fiir Wohnflache [m?] Zusammenfassung fiir Bewertungsstichtag

And Darling-Test auf Andarson-Dading-Test auf Nomabwertelling
& Cuadrat 230 - Cuadrat 1342
peiiert <0.005 - Wert <0005
Mirtehwart 6440 Mittalwart 55677
Stdaby 20675 StAbw 28483
Narianz 42T A4S Varianz 51165
Sciele 0525923 Schiefe 000983
Krtosis 0736335 Kurtasis n3e5s
n s M TS
Mimimarn 22,000 Minirnum 10000
Fratos Quartil 52,500 Frotos Quarkl 30000
Median £s0a0 Median &a000
Drrittes Quartil 73.000 L Drittes Quartil 20000
M 153,000 Masismum 110000

95%-Koafldanzintervall il Mittekaert {53’ »_;;‘3' ’553 ’}& @'B ,f.@ ‘9‘0 rppb .550' .9"? .5'3@ 95%-Monfidsnzintaryall fir Mittelwart
55,208 67671 G‘§\ ”9& Qéi\ n§>¢j Q\t}" "Pdo Gé\ 6?9#’ G‘é\- _‘?6“ d&\' 53980 57374
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63995 fere 50000 G000
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Median- |
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Zusammenfassung fiir Standardstufe NHK2010
Nrdarsan Dir g Tesk ot
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Mittalwert 25676
Stdhbw [eR-1-2
Warianz 0.3189
Echiefe 0514566
Kurtasis -0.213140
L] 0e5
Minimum 14000
Erstes Cuartil 23000
Madian 25000
Drritbes Quactil 30000
Maximum 43000
5% - Kenfldenzintarvall filr Mittalweart
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Zusammenfassung fur Restnutzungsdauer [Jahre]
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A-Quadiat a2
p-Werl <0005
Mittelwert 50.310
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Erstes Crartll 7,000
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Zusammenfassung fiir Bewertungsstichtag Zusammenfassung fiir Landkreis
Andarson-Diarlg-Tast auf dorsiin-Davting-Test auf

A Quadrat .40 - Cuacdrat Hasn

Pt <0008 pWert 0,005

Mittatwert 55477 Mittetwart 015484

Stléb 25459 StlAb n3swz

Varianz BB Varianz as0eE

Schiele 0.00953 Schiele 191092

Kurtasls -1.03954 Kusrtasis 165468

" 185 n 085

Minimarn 10000 Minimum ,00000

Erstes Cuartil 3,0000 Erstes Quartil Q00000

Mssdlan 000 Mecllan apanin

Diites Quartil 8,0000 Dittes Quartit  0.00000
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1.3 Werteinfliisse

Der Einfluss der einzelnen Merkmale auf die wertrelevanten Daten kann beispielsweise im Haupteffekte-Diagramm (linke Abbildung) abgelesen
werden. Hierbei gilt: je steiler der Verlauf, desto groRer ist der Effekt auf den Faktor oder Zinssatz. Ferner ist das Pareto-Diagramm (rechte Abbildung)

zur Betrachtung der standardisierten Effekte auf den Ertragsfaktor (kurz: EF) geeignet.

Haupteffektediagramm fiir Ertragsfaktor Pareto-Diagramm der standardisierten Effekte
Angepasste Mittelwerte (Antwort ist Ertragsfaktor; o« = 0,05)
y P yoP oW ha rd Term
. Standardstufe NHK2010 | RND aus fiktives Baujahr LnWohnflache | LnNettokaltmiste LnLagepunkte Verkaufsart kodiert Datum 1'?6
2 " i Pradiktor Name
& 50 . A Standardstufe NHK2010
& D B RND aus fiktives Baujahr
] ! c LnWohnflache
5 4 i e? D LnNettokaltmiete
c s . E LnLagepunkte
g = : 7 L o® . E F Verkaufsart
T o0 . " e o G kodiert Datum
T ’ .
: . ‘
E 20 | | I
v s » . s IS P E O LSS DD

A

F

C

0 5 10 15 20 25 30
Standardisierter Effekt

Zusatzlich dient der Varianz-Einfluss-Faktor (VIF) als weitere PriifgroRe und wird im Kapitel 1.4 dargestellt. Des Weiteren veranschaulichen die
Konturdiagramme in Kapitel 1.6 den Einfluss der Variablen. Ein Vergleich der Merkmale und ihre Einfliisse Gber alle Modelle hinweg kénnen dem

Handbuch zu den PDF-Rechnern entnommen werden. Auf Basis dieser Ergebnisse konnen folgende verallgemeinernde Aussagen getroffen werden:
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Je groRer die Wohnflache, desto grolRer wird der EF

Hohe Lagepunkte fiihren zu hoheren EF

Hohe Standardstufen fiihren zu hoheren EF

Bestandsobjekte haben einen geringeren EF

e Je alter der Stichtag desto niedriger wird der EF (vor 2023)
¢ Niedrigere Mieten fiihren zu einem héheren EF

¢ Hohe Restnutzungsdauern fiihren zu héheren EF

Zusatzlich visualisiert die folgende Tabelle die wichtigsten untersuchten Merkmale auf einen Blick. Der abgeschatzte Einfluss auf den Ertragsfaktor

fir Eigentumswohnungen in Mehrfamilienhdusern wird in Form eines Ampelsystems dargestellt.

. @- groBer Einfluss der Variable auf den Faktor/Zinssatz
o = mittlerer Einfluss der Variable auf den Faktor/Zinssatz

. @ geringer Einfluss der Variable auf den Faktor/Zinssatz

Nettokaltmiete

Merkmale e m2 Lagepunkte Restnutzungs-
EF ETW Wohnfléiche dauer
Einfluss @

Bewertungs-

stichtag Standardstufe

Kategorie Wohnflache
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1.4 Qualitat des Modells

Zur Abbildung des Grundstiicksmarktes wird die multiple Regressionsanalyse angewendet. Hinweise zur Interpretation der Kennzahlen und den

statistischen Hintergriinden sind im Handbuch zum PDF-Rechner dargestellt.

% der Streuung durch Modell erklart

0%

100%

Tief

R-Qd (kor) = 55,94%

Hoch

55,94% der Streuung des EF kénnen durch das Regressionsmodell erklart werden.
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Residuendiagramme fiir Ertragsfaktor
Wahrscheinlichkeitsnetz fiir Normalvertellung Residuen vs. Anpassungen
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Zusammenfassung des Modells

Standard- R? adj. R2 prog. R? Anzahl Signifikanz-
fehler Niveau
0,471558 | 56,59% 55,94% 5515% 1.085 0,95

Durbin-Watson-Statistik

1,87 Term

Kategorie

Koeffizienten fiir Ertragsfaktor*0,5 Bestand

Bewertungsstichtag

Term Koef SE Koef t-Wert p-Wert VIF

30.06.2018
Konstante 14,56 0,000

01.01.2019
Standardstufe NHK2010 3,97 0,000 | 2,42

30.06.2019
Restnutzungsdauer 7,15 0,000 2,59

01.01.2020
Ln Wohnflache 1,66 | 0,097 | 1,17

30.06.2020
Ln Nettokaltmiete -27,40 0,000 1,38

01.01.2021
Ln Lagepunkte 1495 | 0,000 1,16

30.06.2021

01.01.2022

30.06.2022

01.01.2023

Koef SE Koef t-Wert

-3,42

2,32
4,93
712
9,11
10,51
13,90
16,07
18,61
16,41
8,67

p-Wert

0,001

0,021
0,000
0,000
0,000
0,000
0,000
0,000
0,000
0,000
0,000

VIF

1,84

1,51
1,80
1,80
1,89
1,66
2,00
1,84
1,77
1,51
1,29




Bewertungs-
stichtag

01.01.2018
30.06.2018
01.01.2019
30.06.2019
01.01.2020
30.06.2020
01.01.2021
30.06.2021
01.01.2022
30.06.2022

01.01.2023

1.5 Berechnungs-Tool

Anzahl

117

70

114

114

126

91

141

113

105

60

34
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Die korrekte Anwendung der Eingabefelder sowie die Interpretation der Ergebnisse sind im Handbuch zu den PDF-Rechnern nachzulesen.

Erganzend zur Stichprobenbeschreibung wird oberhalb des Rechners die deskriptive Statistik pro Kalenderjahr dargestellt. Sie dient zur weiteren

Einordnung des Bewertungsobjektes in die untersuchte Stichprobe (insbesondere die Anzahl der untersuchten Kauffalle!).

arithmetischer Standard- . . .
. SEM . Minimum Q1 Median Q3 Maximum
Mittelwert abweichung
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mittlerer Ertragsfaktor je Bewertungsstichtag
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Eingabebereich:
68 01.01.23|| 2,7 | Bestand
Restnutzungs-  Bewertungs- . .
Lagepunkte dauer SEliEe Standardstufe Kategorie Wohnflache
Ergebnis:
vorlaufig objektspezifisch angepasster Ertragsfaktor ETW = 33,8
Hinweise: Bitte liberpriifen Sie das Ergebnis mit der Stichproben-Beschreibung und dem Konturdiagramm

95%-Vertrauensintervall: Von 100 Kauffallen befinden sich
31,9 -35,7
95 Kauffalle der Grundgesamtheit in dieser Spanne. 3 |

Webkarte Lagepunkte

% der Streuung durch Modell erklart

0% 100%
| I
| |
Tief N Hoch

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

55,94% der Streuung des EF kénnen durch das Regressionsmodell erklart werden. ‘
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1.6 Ergebnispriifung

Der ermittelte Ertragsfaktor ist mit der Stichprobe abzugleichen. Zusétzlich dienen die folgenden Diagramme der Ergebnispriifung.

Konturdiagramm fur Ertragsfaktor vs. Standardstufe NHK2010; Lagepunkte
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Restnutzungsdauer [Jahre]
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Konturdiagramm fiir Ertragsfaktor vs. Restnutzungsdauer; Lagepunkte
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Wohnflache [m?]
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Konturdiagramm fiir Ertragsfaktor vs. Wohnflache; Lagepunkte
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Nettokaltmiete [€/m?]
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Konturdiagramm fur Ertragsfaktor vs. Nettokaltmiete; Lagepunkte
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Nettokaltmiete [€/m?]

Konturdiagramm fur Ertragsfaktor vs. Nettokaltmiete; Kaufzeitpunkt
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Nettokaltmiete [€/m?]

Nettokaltmiete je Kaufjahr

¢ = arithm. Mittelwert
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Konturdiagramm fiir Ertragsfaktor vs. Kaufzeitpunkt; Lagepunkte
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