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1 Einfamilienhauser, Zweifamilienhauser, Dreifamilienhauser

1.1 Modellparameter

Rechtliche Grundlage

Rechenvorschrift

Normierter Kaufpreis

Miete

Jahresrohertrag
Wohnflache
Gesamtnutzungsdauer
Restnutzungsdauer

Wertansatz fiir KFZ-Stellplatze

Besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale (boG)

Grundstiicksflache

ImmoWertV (2021)
EF = KP / WF

Erlduterungen:
EF = Ertragsfaktor [ - ]

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

Kaufpreisbereinigung von besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen, sofern Wert bekannt.
Bodenwert im Kaufpreis enthalten

Verwendung der tatsachlichen Ertrage, wenn diese marktiblich 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.

Teilmarkttypische KFZ-Stellpldatze und Nebengebaude sind im Kaufpreis enthalten

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

separat nutzbare Grundstiicksteile sind abzuspalten (§ 41 ImmoWertV 2021), falls marktiiblich
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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 Einfamilienhauser, Zweifamilienhauser, Dreifamilienhduser
Anzahl der auswertbaren Fille 255
Betrachtete Geschaftsjahre 01/2017 - 12/2022

e Nur gepriifte und plausibilisierte Kauffalle
e Keine ungewohnlichen oder personlichen Verhaltnisse
RUCHRIEbenbeyenaang e Ausreiller-Priifung mit Boxplot-Methode

e Bodenwert nicht groRer als Kaufpreis

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 auBersten Grenzen, welche bei der Stichprobe untersucht wurden.

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

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

Zusammenfassung flir Ertragsfaktor

Ancarsan Darlng-Teet auf
A Cruadrat 2,49
p-Wert <0005
Mirtehwart 35208
SteAbny 12,735
Varianz 162169
Schiefe 0671444
Kurtosis 0272454
N 255
Minimun 10564
Fratos Quartil 26,512
Medlan j2ana
Drrittes Quartil 41832
Maxsmum 75112

55%- Kanfidanzintervall fllr Mittelwart
334637 36774
70 95% - Konfidenzintervall fil Median
3749 34715
A5%h-Kantidenzintarsall fiir StdAbw
=== w0 wr e
5% -Konfidenzintervalle
Mittelwert| f {
Median- |
32 34 36
Zusammenfassung fiir Bruttoanfangsrendite
Avelarsan Darling-Tet aut
A-Cuadrat 122
p-Wert =005
Mrttehwort 0,032625
Stelabny B.01E352
Variane 2.000M78
Echiefe 150014
Kurtoshs 290485
N 285
Minimum 0,013313
Erstos Quartll 0023076
Median 0,030476
Duittes Quartil  0,037719
Maximum 0.093600
85%. Kenfldenzintervall fibr Mitteboart
0030979 g4z
7.5% 9,0% 95% Kenfidenzintorvall fiis Median
0025806 Q031457
95%-Konfidenzintersall fir StdAbw
] OOE MK K NN i 0012285 Q.0M624
BEH-Konfidenzintervalle
Mitlelwert .
Median- | |
3,0% 3.2% 34%

Zusammenfassung fiir Lagepunkte

Anderson-Darling-Test auf Narmalvertallung
A-Quadrat 355
Wt 0,005
Mittebesort 56914
StdAbiy 19,953
Varanz FHEA03
Schiefe DOsT02
Kurtesis 11218
N 255
Minimum 17000
Ertern, Qruastil 40,200
Medlan 56,000
Drvittes Cuartil 77,000
Maxsmum 95,000
95%- Konfidenz intervall fiir Mitteboart

54,453 59.374

95% Konfidoraintersall fir Median
ARO0G SE.000

S5%-Kontidenzintarvall filr Stadbw
18358 21853

95%-Kenfidenzintervalle
Mittelwert |
Median- i
50 55 60
- o - F!
Zusammenfassung fiir Grundstiicksflache [m?]
R R
A-Cluardrat 2,99
p-West <005
Mittalwert 5a7.93
Stadbw 28533
Variane 83709.64
Echiefe 0517440
Kurtasts 0142039
H 255
Menimum TE00
Erstas Quartll 358,00
Madian 532,00
Drittes Quartil B06.00
Maximum 1532.00
95%.-Kanfidenzintarvall filr Mittalwert

55225 BI36T

95% Konfiderzintervall fir Median
45538 &02.10

#5%- Konfidenzintervall tir Stddbw

95% - Konfidenzintervalic
MitLehwer L | -
Median

500 550 500
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Zusammenfassung fiir Wohnfliche [m?]

Andarson-Dariing-Test auf
A-Cuiadrat 560
pWert <0005
Mirtahwart 16877
Stk £1.83
Varianz 382284
Schiefe 2971296
Kurtosis 0767477
N 255
Minimum 59,00
Fratos Chusartil 12700
Median 152,00
Diittes Quartil 214,00
Maximum 408,00

85%-Knnfldanzintenall filr Mittelyart

16215 177,40

375 956% - Keafldenzintorvall filr Modian
4500 SR

A5H-Kantidenzintardall 1ir StdAkv
A % 54,89 &772

5%-Konfidenzintervalle
Mittelwert - I {
Median—i t |
150 160 170
Zusammenfassung fiir Bewertungsstichtag
Aidsrsan-Diaring.Test auf

A-Luadrat nw
Wt =005
Mittolwert 20132
Stdfbw 18
Varianz 32
Schiele 015773
Kurtosks -138879
N 255
Minimum 2070
Erstes Cuartll 20170
Madian 20190
Drritbes Quartil 20210
Maximm 20220

95%. Kenfldenzintervall fibr Mittebaart
2mag 294

30062017 30062018 30.06.2019 30062020 30.062021 30062022 Sy Honfdonziatoo 0Kk Mudids
2030 2090

5% -Koniidensintereall [0 StdAbvw

05%-Konfidenzintervalle
Mittelwert - - i
Median-! L
2019,0 2019.2 20194

Zusammenfassung fiir Nettokaltmiete [€/m?]

i

Darling-Tast auf

A-Quadrat
p-Wert
Mintalwart
Stdlbw
Warianz
Schiele
Kurtasic

M

Minimarn
Frstes Cluartil
Mardian
Drittes Quartil
Maximum

23
<0005
7.5753
21634

46E0S
0729898
0410118
2885

40000
SA100
T
9.0000
15.2500

G5%-Karfidanzintarvall fir Mittalwert

73085 T84
95% Konfidorzintervall fir Median
BEETE TS
S5%-Kontidenzintarvall filr Stadbw
¥ 19905 23695
95%-Konfidenzintervalle
Mittelwert | t {
Median !
68 € 72€ T6€
Zusammenfassung fiir Restnutzungsdauer [Jahre]
PR R

A-Cuadrat an

Pl <0005

Mittehwort 42,720

StolAbe TES

Variane 213.274

Schisfe DT753509

Kurtesls -O086360

L] 255

Minimum 20000

Erstos Quartil nxa

Medlan 41,000

Dwittes Qrartil 52.000

Mazimum &0.000

Mittelwert

Median }

95%-Konfidenzintervalie

40,0 425

40919

38,000

5% Kanfidenzintarvall filr Mittalwert

44521

95% Konfiderzintervall fir Median

42358

#5%-Konlhsenzintervall [ Sustw
13437

15295
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Zusammenfassung fiir Standardstufe NHK2010

Zusammenfassung fir Gebaudealter

Andarson-Dariing-Test auf
A-Guadrat 80
pWert <0005
Mirtahwart 25086
Stdabu 15547
Varianz .30
Schie Q15827
Kurtasis RS
H 255
Minimum 15000
Fratns Cuaartil 2000
hedian 25000
Drritbes Guartil 3,0000
Masimum 45000

95%- Korfldanzintarvall filr Mittalwart
25202 26570
45 95% Koafldenzintervall filr Modian
25000 25000
Assh-Kanfidenzintareal fiir Stk
05104 0E0TS
85%-Kenfidenzintervalle
Mittelwert - I Mittelwert |
Median | L] Median
245 2,56 264
Zusammenfassung fiir Landkreis
Anderson-Diaring-Test auf
A-Cuadrat 142
P\t <0005
Mittahwert 0247086
Stabw 043215
Variane 018575
Echiefe 117987
Kurtasis -DEETT
H 255
Minimum 0,00000
Erstes Cuartll Aot
Madian 0,A0000
Drittes Quartil 000000
Macitrurn 100300
5% Konfidanzinterall fiir Mittslaart
019376 030035
0=Augsburg 1=hichach 95% Kenfidenzintorvall fiis Median
B00aT BO0a
A5%-Konfidenzintereall 10r Stdfbw
| l 039761 047330
VE%-Konfidenzintervalle
Milletwert | -
Median-  #

0,00

e Darling-Tast auf
A-Cuadeat 561
s <0005
Mittahwsart 51529
StelAb 1INz
Vasianz 34088
Schiefe -0472112
Hurtesls ~OA0EEE
L] 288
Mininum. 10000
Frmtan, Cpuansih Agann
Median 50000
Drittes Craartil 60000
Maximum 80000
95%- Konfidenzintervall fiir Mittehwert
4.9320 53739
<4 415 16-25 26-35 36-45 46-55 56-65 =65 95% Konfidenzintancall fiir Median
54000 £0000
S5%-Kentidenzintervall filr Stddbw
fi 16162 1361
95%-Kenfidenzintervalle
.
*
-
5.0 55 60
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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)
- ® o P R Term 1,97
. Wohnfléche T korrigierte Miete Lagepunkte | RND mit Mod T Flaechenumsatz | Jahrgang Pridiktor Name
_‘E W A Wohnfliche
= B korrigierte Miete
& . o B c Lagepunkte
8. D RND mit Mod
E & E Flaechenumsatz
c . F Jahrgang
g 30 o C
E
E A
E 10
S CERE £ & 8

0 2 4 6 8 10 12 14 16
Standardisierter Effekt

Zuséatzlich 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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e Je groRer die Wohnflache, desto kleiner wird der EF e Je dlter der Stichtag desto niedriger wird der EF
e Hohe Lagepunkte fiihren zu hoheren EF ¢ Niedrigere Mieten fiihren zu einem hoheren EF
¢ Hohe Grundstiicksflachen fiihren zu hoheren EF ¢ Hohe Restnutzungsdauern fiihren zu héheren EF

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

zinssatz fur EFH/ZFH/DFH 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

Merkmale LiZi Nettokaltmiete je
EFH/ZFH/DFH = m2 Wohnflache

Restnutzungs- Grundstiicks- Bewertungs-

Lagepunkte Wohnflache dauer groBe stichtag

Einfluss O O
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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 T N +och

| R-Qd (kor) = 66,21% |

66,21% der Streuung des EF kénnen durch das Regressionsmodell erklart werden.
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Zusammenfassung des Modells

Standard- R? adj. R2 prog. R? Anzahl Signifikanz-
fehler Niveau
0,618706  67,54% 66,21% 64,51% 255 0,95

Durbin-Watson-Statistik
2,029

Koeffizienten fiir EF*0,5

Term Koef
Konstante
Wohnflache
Nettokaltmiete
Lagepunkte
Restnutzungsdauer
GrundstiicksgroBe
Bewertungsstichtag
30.06.2018
30.06.2019
30.06.2020
30.06.2021
30.06.2022

SE Koef t-Wert
18,40

-11,31

-15,05

12,99

9,80

8,30

294
5,01
6,87
12,87
11,02

p-Wert
0,000
0,000
0,000
0,000
0,000
0,000

0,004
0,000
0,000
0,000
0,000

VIF

1,36
1,21
1,26
117
1,52

1,36
1,34
1,32
1,46
1,42
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1.5 Berechnungs-Tool

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!).

Bewertungs- arithmetischer Standard- . . .
. Anzahl . SEM . Minimum Q1 Median Q3 Maximum
stichtag Mittelwert abweichung
30.06.2017 69
30.06.2018 37
30.06.2019 38
30.06.2020 32
30.06.2021 48

30.06.2022 31
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Ertragsfaktor

mittlerer Ertragsfaktor je Bewertungsstichtag

80

70

60

un
o
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¢ = arithm. Mittelwert =va
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GrundstiicksgroRe

550

Eingabebereich:
Lagepunkte Wohnflache Restnutzungsdauer
Ergebnis:
vorlaufig objektspezifisch angepasster Ertragsfaktor EFH/ZFH/DFH = 37,4
Hinweise:

Bewertungsstichtag

Bitte liberpriifen Sie das Ergebnis mit der Stichproben-Beschreibung und dem Konturdiagramm

95%-Vertrauensintervall: Von 100 Kaufféllen befinden sich 34, 1 - 40 , 8

95 Kauffalle der Grundgesamtheit in dieser Spanne.

% der Streuung durch Modell erklart

0%

100%

Tief

R-Qd (kor) = 66,21%

Hoch

66,21% der Streuung des EF kénnen durch das Regressionsmodell erklart werden. ‘

Webkarte Lagepunkte
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1.6 Ergebnispriifung

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

Konturdiagramm fiir Ertragsfaktor vs. GrundstlicksgroBe; Lagepunkte

Ertragsfaktor

1400

1200

1000

800

600
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400

200

20 30 40 50 60 70 80 90
Lagepunkte




Ertragsfaktoren Ein-, Zwei- und Dreifamilienhduser im Landkreis Augsburg und Landkreis Aichach-Friedberg m

Wohnflache [m?]

Konturdiagramm fiir Ertragsfaktor vs. Wohnflache; Lagepunkte
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