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1 Einfamilienhiuser, Zweifamilienhauser

1.1 Modellparameter

Rechtliche Grundlage

Rechenvorschrift

Normierter Kaufpreis

Wohnflache

Besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale

ImmoWertV (2021)

GF = KP / WF

Erlauterungen:
GF = Geb&udefaktor [Euro / m?]

KP = normierter Kaufpreis, aus Kaufpreis + boG [Euro]
WF = Wohnflache [m?]

Kaufpreisbereinigung von besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen, sofern Wert bekannt.
Teilmarkttypische KFZ-Stellplatze und Nebengebaude sind im Kaufpreis enthalten.

Bodenwert im Kaufpreis enthalten

Wohnflache laut Bauakte, Fragebdgen, Kaufvertrag oder Berechnung nach Wohnflachenverordnung

entsprechende Kaufpreisbereinigung, sofern Wert bekannt
(z.B. PV-Anlagen, Solaranlagen, mobile Gegensténde etc.)
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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 Wirdigung der errechneten wertrelevanten Daten empfohlen. Weitere Erlauterungen zu Begrifflichkeiten

konnen dem Handbuch zum PDF-Rechner enthommen werden.

Beschreibung der Stichprobe Einfamilienhauser, Zweifamilienhauser
Anzahl der auswertbaren Fille 3.175
Betrachtete Geschaftsjahre 10/2017 - 03/2023

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

e Bodenwert nicht groRRer 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 dulRersten Grenzen, welche bei der Stichprobe untersucht wurden.

Zur Einschéatzung 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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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 flir Gebdudefaktor Zusammenfassung fiir Wohnflédche [m?]

5%-Konfidenzintervalle

Mittelwert |

Median

250

3660 3720 3780

Andersan Darling. Test auf Nomalverteilung

Andersan Darling. Test auf Normalverteiung

A-Quadrat 838 A Cuadrat 53.87
p-Vert <UhDUS P <0405
Mittelwert 37561 Mittehwert 148,35
Steddbw N4z Strlf b ELY
Warlanz 13091965 Varlanz 146510
Schisete 0435261 Schiete B2EIE0
Kurtasis 0,197580 Kurtosis 107956
M 3175 N 7S
Minimum 8387 Minimum 53,00
Erstes Quartil 2363,0 Erstes Quartil 124,00
Median 3669,0 Median 142,00
Drithes Cusartil H5E Orittes Quartt 167,00
Maximiem THIS Maximum 230

85% Konfedenzintervall filr Mittehwert

ERTEY

37959

95%-Konfidenzintervall fin Median

36273

95%- Kenfidenzintervall flir Stddber

me7

Zusammenfassung fiir GrundstiicksgréBe [m*]

500 750 1000 1250 1500 1750 20‘00

Mittelwert |

Median |

Anderson: Darling Test auf Mormalverteilung

7242

nr3a

5% -Konfidenzintervalle

Mittelwert -

Median

145

150

Zusammenfassung fiir Bewertungsstichtag

85% Konfuenzintervall fikr Mittehwert

T4

5068

95%-Konfidenzintervall fin Median

140,00

144,00

85%- Kenfidenzintersall flir Stddber

3736

3924

Andersan Darling Test auf Normalvertzilung

A Quadsat 5789 & Quadrat 34,80
p-Wert <0405 p-Wert <Ons
Mittelwerl 54329 Mittehwert 56025
Stddbw 20561 Statdbw 27908
Varlanz H1574,45 Varlanz ran
Schiste 1411 Schlete 014527
Kurtosis 128125 Kurtosis 0871151
H 375 N 375
Minimurm N300 Winimum 10000
Erstes Quartil 314,00 Erstes Quartil 30000
Median 478,00 Median 60000
Dvittes Cuartil  FadN Drittes Cuartil Aa0i
Maginmm 196704 Masini 100

95% Konfidenzintervall flr Mittelwert

53336

553,23

95%-Konfidenzintervall fin Median

464,89

495,00

B5%- Kenfidenzintareall flir Setbuy

27876

29282

& ',Pa \@@,Peé«o}q}@
& spc;f@ & %&_,j‘i@e F IS E S

— .

a5%-Konfidenzi I

Mittelwert

Median

5.50

95% Konfidenzintervall fiir Mittelwert

55054

5.5985

95%-Konfidenzintervall iin Median

&,0000

0000

G5%- Kenfidenzintareall fir St

27236

28503
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Zusammenfassung fir Landkreis

0=Augsburg 1=Aichach

95%-Konfidenzintervalle

Mittelwert -

Median-| #

00 01 02

Zusammenfassung fiir Baujahr

1944 1980 1992 2004 2016

—

BE%-Kanfidenzintarvalla

Mittelwert ——

Median- | {

1984 1986 1988

Zusammenfassung fiir Lagepunkte

Andersan-Daring-Test aut Mormalverteliung

A-Cruadrat 745,23
B Wert <0005
Mittatueary a,z600
SldAbwe 043930
Vaniane [T
Schiefe 103830
Kurtasic -BE1T
L] s
Minimum 000000
Erstos Quartll 000000
Median 000
Drittes Quarkl 100000
Maximum 100000
A5%-Kanfidenzintensall fir Mittelwart
024582 027639
45%- Konfldanzintarvall fir Madian
D030 0.00000
95%-Kantidenzintervall fir Stidfbw
Q42875 0,45039

95%- Konfidenzintervalle

e

|
Mittelwert |

Median - t {

540 55,5 57.0

Zusammenfassung fiir Vermietet?

Anderson-Daring-Test auf Narmalvertelfung

I
A-Cuadrat 477
p-Wert <0005
Mittclurart 18073
Stddbw 07
Varianz 4T1E
Schicfe 013550
Kurtosts BRCTIE)
N s
Minimum 18450
Erstes Quartll 19700
Median 19850
Drittes Quartil 20060
Masimum 20240
A5%h-Mantidenzintersall e Mittalwart
Tih b T
55%- Kenfldonzintarvall flir Modian Fidin.
12830 13860
5% Kunlidengnienvali 10 Sidakbv
212 23 .

95%-Kanfidanzintarvalla
Mittelwert

Median- %

1,000 1,025 1,050

Anel Darling-Test aut Mormalvertellung

A-Quadrat 8217
= Wert 0,005
Mintskaare 56,271
StdAbw 20,620
Varanz Adn, 20
Schiefe -0.00434
Kurtosis -1
N N5
Minirum 15,000
Erstas Quartll 8,000
Median 54,000
Drittea Cruartil 78,000
Maximum 100,000
S5%-Konfldenzintarvall file Mittetwert
55,553 56,983
95%- Kanfidenzintarvall filr Median
53.000 55.000
A5%-Konflidenzintervall 10r SWdALw
20125 2131

Andersan-Darling-Tast auf Normalvertallung
A-Chadrat M3517

B Wert «=0,005
Mittahwort 10561
StdAlw 0.2:01
Varians 00529
Schiefe 38514
Kurtosis 1287
N s
Minimum 10000
Eratas Quartll 10000
Madian 10000
Drittes Cruartil  1.0000
Maimum 20000
95t%-Kontideraintervall tir Mittebvert
TR T
95%. Konfidenzintarvall filr Median
Tao0g 10000
s%-Knlideneinienall 10 SWabw
02246 02353
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Zusammenfassung flr Gebaudealter

< 4-15

16-25 26-35 3645

46-55

56-65

»B5

—

95%-Konfidenzintervalle

Mittelwert - ]
Median{  #
40 45 50
Zusammenfassung fur Keller vorhanden?
nicht varhand lunterkellert
#5%-Kenfidanairitervalle:
Mittelwert | |8
Meclian - L]
28 29 30

Andersan-Daring-Test aut Mormalverteliung

A-Quadrat 20
P Wert 0,005
Mirtalwar 42343
Sldfiw 21440
Varanz A5k
Schisfe -0,09755
Kurtesis -1ABR3T
M N5
Mininum 10000
Erstes Guartl] 20000
Madian 4000
Drittes Quartil £,0000
Maximum 48,0000
A5%-Kanfidenzintensall fir Mittelwart
41537 43089
45%- Konfldanzintarvall fir Madian
40000 5.0000
95%-Kontidenzintervall fir Stdfbw
20925 21980

Anderson-Daring-Test auf Narmalvertelfung

A-Cuadrat a7543
P Wert <0005
Mittahwere 2351
StelAbwe o.6M8
Varianz 03743
Schicle -2,26259
Kurtasis J446ES
N s
Minimum 10000
Erstas Cuartll 20000
Median 20000
Duittes Cuartil 30000
Maximum 30000
A% Kantidanzintenail fir Mittelwart
LI FNrE
85%- Kenfldanzintarvall fir Madian
30000 3.0000
5% Kunlidennienvali 10 Sidabv
05971 06272

Zusammenfassung fiir Modernisierung

kleine mittlere iberwiegend

[ ]

|
Mittelwert |

Median-  #

95%- Konfidenzintervalle

10

12 14

Mittelwert

Median -

95%-Kanfidanzintarvalla

270

285

Anel Darling-Test aut Mormalvertellung

A-Cuadrat 47708
P Wert <0005
Mirtatuer 14835
SldAbv ores3
Vananz b
Schiefe 1.55930
Kurtasis LEIRSE
N B
Minimarm 1.0000
Erstes Quartil 100400
Median 10600
Duittes Quartil - 2,0000
Maximum 4,0000
S5%-Konfldenzintarvall file Mittetwert
14659 15211
95%- Kanfidenzintarvall filr Median
10000 10000
5s-Konfidenzintenvall TG SUALW
07743 08133

Zusammenfassung fiir Standardstufe NHK2010

W0 15 20 25 30 35 40 45 50

Andersan-Darling-Tast auf Normalvertallung

A-Cuadrat 5155
p-Wert <0005
Mistalwart 20020
StdAbw 297313
Warianz 0.5348
Schiefe 0495404
Kartosis -0rTiass
L s
Minimum 10000
Erstes Qusartil 23000
Mardian 2,5000
Drittes Quartil 3.5000
Maximum 49000
95t%-Kontideraintervall tir Mittetvert
ity LuBdiy
95%. Konfidenzintarvall fiir Median
25000 26000
s%-Kanlideneinienall 10 SWabw
07137 27497
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Zusammenfassung fiir Gebaudestellung

Andersan-Darling-Test auf Nermalverteilung

A-Quadrat 570.20
p-Wert <0,005
Mittelwert 14995
StdAbw 0.5001
Varianz 0.2501
Schiefe 000189
Kurtosis -200126
N 3175
Minimum 1.0000
Eistes Quartil  1.0000
Median 10000
Drittes Quartil  2,0000
Maximum 2,0000
95%-Konfidenzintervall fir Mittelwert
14821 15169
Freistehend Nicht freistehend 95%-Kenfidenzintervall fir Median
1.0000 20000
95%-Kontidenzintervall fiir StdAbw

95%-Konfidenzintervalle

Mittelwert | e

Median- # |

10 15 2,0
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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 Gebaudefaktor (kurz: GF) geeignet.

Haupteffektediagramm fiir Gebaudefaktor Pareto-Diagramm der standardisierten Effekte
Angepasste Mittelwerte (Antwort ist Gebaudefaktor; o = 0,05)
Ln_Lagepunkte Ln_Wohnflaeche Flaechenumsatz Standardstufe NHK2010 kodiert Datum var2 Term 196
8000 — Pradiktor Name
: 4 A Ln_Lagepunkte
o 5000 i i | P A ‘ B Ln_Wohnflache
Q L3 ® C Grundstiicksfliche
£ 2 o« B ‘ D Standardstufe NHK2010
] P »: E Bewertungsstichtag
o °?® F Gebaudealter
_g " C G Keller vorhanden?
T : H Modernisierung
= o © 2 o G LN S ~ a, BTN S S o S J Gebaudestellung
(] ~ ~ > > ™ © & & BT s D K Vermietet?
Lg e\iaﬁ\iodg\?:n@e\io@s\%&@“\ B ermeter
o E
= e
g v kodiert Gebdudealter kodiert Keller kodiert Mod-Punkte kodiert Get di llung kodiert 7
g 6000 F
:ﬁ‘: 5000 H
= 000 *-. L2
® e o - &2 .- ——0-® = o — o - — - o J
3000 bl S —
G
2000 -
B R ] '; o & & & & & & & -3 o ~
W e 0‘&59 &g\@ \9&,5\“ & @& @&é . \a}gf @\é“ es@(,e? . é&g@ y &-\\a‘z K
% L 0 10 20 30 40 50 60
. — Standardisierter Effekt
Alle angezeigten Terme sind im Modell enthalten.

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 Einflisse uber alle Modelle hinweg kdnnen dem

Handbuch zu den PDF-Rechnern entnommen werden. Auf Basis dieser Ergebnisse konnen folgende verallgemeinernde Aussagen getroffen werden:
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e Je groBer die Grundstticksflache, desto grolRer wird der GF
e Je kleiner die Wohnflache, desto kleiner wird der GF

e Je dlter der Stichtag desto kleiner wird der GF

e Ein geringes Gebaudealter flihrt zu einem hoheren GF

e Hohe Standardstufen fiihrt zu einem hoheren GF

e Ein freistehendes Geb&dude (Wert = 0) fiihrt zu einem hoheren GF
e Vermietete Objekte haben einen geringeren GF

e Ein vorhandener Keller (Wert = 0) fiihrt zu einem héheren GF

e Hohe Lagepunkte fiihren zu hoheren GF

e Modernisierungen fiihren zu hoheren GF

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

fur EFH/ZFH wird in Form eines Ampelsystems dargestellt.

Q- groRer Einfluss der Variable auf den Faktor/Zinssatz
= mittlerer Einfluss der Variable auf den Faktor/Zinssatz

0. geringer Einfluss der Variable auf den Faktor/Zinssatz

Lage- Wohn- :t::::(i-_ Standard-
punkte flache .. stufe
flache

Merkmale
GF
EFH/ZFH

Einfluss O O

Bewer- . . .. .

t:nges- Gebaude- = Keller vor- = Moderni- | Gebaude- | Vermie-
? i -

stichtag alter handen? sierung stellung tet?




1.4 Qualitat des Modells

Gebaudefaktoren Ein- und Zweifamilienhduser im Landkreis Augsburg und Landkreis Aichach-Friedberg

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

statistischen Hintergriinden sind im Grundstiicksmarktbericht sowie Handbuch zum PDF-Rechner dargestellt.

% der Streuung durch Modell erklart

0%

100%

Tief

Hoch

R-Qd (kor) = 75,39% |

75,39% der Streuung des GF kénnen durch das Regressionsmodell erklart werden.
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Residuendiagramme fur Gebdaudefaktor

Wahrscheinlichkeitsnetz fiir Normalverteilung
99,99
99
90
.
o
N 50
O
o
o
10-
1
0,01 . .
-20 -10 0 10 20
Residuum
Histogramm
300 1
S 200
-
2
=
3
Hae
T 100-
0 .
12 8 -4 0 4 8 12
Residuum

Residuum

Residuum

-10

Residuen vs. Anpassungen

10

40 60 80
Angepasster Wert

Residuen vs. Reihenfolge

P S ST S E TS S

Beobachtungsreihenfolge
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Zusammenfassung des Modells

Term
Standard- R? adj. R prog. R*> Anzahl Signifikanz- 01.01.2022
fehler Niveau 30.06.2022
4,66915 7560% 7539% 7511% 3.174 0,95 01.01.2023
Durbin-Watson-Statistik Gebaudealter
4-15
1,98272 1605
26-35
Koeffizienten fiir Gebaudefaktor*0,5 (Box-Cox-Transformation) 36-45
Term Koef SE Koef t-Wert p-Wert VIF 46-55
Konstante 38,15 0,000 56-65
Ln_Lagepunkte 56,36 | 0,000 1,38 >65
Ln_Wohnflache -4543 0,000 1,35 Keller
Grundstiicksflache 24,74 0,000 2,35 teilunterkellert
Standardstufe NHK2010 13,98 0,000 3,51 vollunterkellert
Bewertungsdatum Modernisierung
30.06.2018 359 0,000 1,82 kleine
01.01.2019 8,07 | 0,000 1,89 mittlere
30.06.2019 1224 0,000 2,00 tiberwiegend
01.01.2020 1563 0,000 1,97 Gebaudestellung
30.06.2020 18,63 0,000 2,05 Nicht freistehend
01.01.2021 26,79 0,000 2,20 Vermietet?
30.06.2021 33,30 0,000 1,97 ja

SE Koef t-Wert
39,25
32,53
23,83

Koef

1,70
-6,00
8,39

-13,26

17,27

-18,27

17,41

2,03
5,62

4,41

5,79

6,14

-6,25

-4,00

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

0,090
0,000
0,000
0,000
0,000
0,000
0,000

0,042
0,000

0,000
0,000
0,000

0,000

0,000

VIF
1,87
1,48
1,38

1,57
2,00
2,81
4,05
4,69
4,34
2,13

1,76
1,85

1,28

1,33

1,29

1,87

1,02
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1.5 Berechnungs-Tool

Die korrekte Anwendung der Eingabefelder sowie die Interpretation der Ergebnisse sind im Grundstiicksmarktbericht oder im Handbuch zu den

PDF-Rechnern nachzulesen.

Erganzend zur Stichprobenbeschreibung wird oberhalb des Rechners die deskriptive Statistik je Bewertungsstichtag in €/m? Wohnflache darge-

stellt. Sie dient zur weiteren Einordnung des Bewertungsobjektes in die untersuchte Stichprobe (insbesondere die Anzahl der untersuchten Kauf-

fallel).

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

Anzahl Mittelwert SEM StdAbw Minimum Q1 Median Q3 Maximum

279
272
295
337
328
363
422
328
288
149
114
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Eingabebereich:
56 543 2,8 |01.01.2023 vorhanden|keine Nein
T Grundstiicks-  Standard-  Bewertungs- ta.t'séchl. Keller vor- Modernisie- Gebaude- N
flache stufe stichtag %gg:a‘f;jisr handen? rung stellung '
Ergebnis:
vorlaufig objektspezifisch angepasster Gebaudefaktor EFH/ZFH = 4.578
angepasster, vorlaufiger Vergleichswert = 6821 60 €

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

95%-Vertrauensintervall: Von 100 Kauffallen befinden sich
4440 = 4.716

95 Kauffalle der Grundgesamtheit in dieser Spanne.
Webkarte Lagepunkte

% der Streuung durch Modell erklart

0% 100%
I I
| |
Tief T oo

| R-Qd (kor) = 75,39% |

75,39% der Streuung des GF kdnnen durch das Regressionsmodell erklart werden.

Drucken
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1.6 Ergebnispriifung

Der ermittelte Gebaudefaktor ist mit der Stichprobe abzugleichen. Zusétzlich dienen die folgenden Konturdiagramme der Ergebnispriifung.

Konturdiagramm fiir Gebaudefaktor vs. GrundstiicksgroBe; Lagepunkte
20 30 40 50 60 70 80 90 100
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=
1800 - - 1800 W
-
=
-
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" 1400 1400 ™
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T 1200 1200
=)
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e
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2 800 800
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© 600 600
400 - 400
200 4 % 200
20 30 40 50 60 70 80 90 100
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Konturdiagramm fiir Gebdaudefaktor vs. Standardstufe NHK2010; Lagepunkte

ZID 30 40 50 60 70 89 90 1Q0
: Gebaudefaktor

Standardstufe NHK2010

20 30 40 50 60 70 80 920 100
Lagepunkte
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20

Kaufzeitpunkt

01.01.2020 4
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01.01.2018 |
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Konturdiagramm fiir Gebaudefaktor vs. Kaufzeitpunkt; Lagepunkte
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Gebaudealter [Jahre]
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Konturdiagramm fiir Gebaudefaktor vs. Gebdaudealter; Lagepunkte
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Wohnflache [m?]

250
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Konturdiagramm fiir Gebdaudefaktor vs. Wohnflache; Lagepunkte
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