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1 Eigentumswohnungen

11 Modellparameter

Rechtliche Grundlage
Gebaudestandard

Miete

Jahresrohertrag
Bezugsmafstab = Wohnflache

Bewirtschaftungskosten

Gesamtnutzungsdauer

Restnutzungsdauer

Wertansatz fiir KFZ-Stellplatze

Besondere objektspezifische Grund-
stiicksmerkmale (boG)

Bodenwert

Grundstiicksfldche

ImmoWertV (2021)

entsprechend Standardmerkmalen und Standardstufen nach Anlage 4 ImmoWertV

Verwendung der tatsachlichen Ertrage, wenn diese marktiiblich erzielbar sind (§ 31 ImmoWertV)

Nettokaltmiete / m2? x Wohnflache x 12

Wohnobjekte: Wohnflache laut Bauakte, Fragebdgen, Kaufvertrag oder Berechnung

Verwaltung, Mietausfallwagnis, Instandhaltung und Betriebskosten (§ 32 ImmoWertV) nach Anlage 3

ImmoWertV. Jahrliche Anpassung an Verbraucherpreisindex des Statistischen Bundesamtes

ohne Ansitze fiir KFZ-Stellplatze, da diese vom Kaufpreis bereinigt werden

entsprechend Art der baulichen Anlage nach Anlage 1 ImmoWertV

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

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 regelméaflig marktgerecht angepasst
entsprechende Kaufpreisbereinigung, sofern Wert bekannt (z.B. PV-Anlagen, Solaranlagen, mobile Gegensténde, Inventar etc.)

Bodenwertanpassung nach § 40, insb. Abs. 2 und 3 ImmoWertV 2021.
Zonale, angemessene Zu- bzw. Abschlage der Bodenrichtwerte zwischen den jeweilig zuriickliegenden Stichtagen:

01.10.2017 bis 31.12.2018 - lineare Interpolation Bodenrichtwert Stichtage 31.12.16 und
01.01.2019 bis 31.12.2020 - lineare Interpolation Bodenrichtwert Stichtage 31.12.18 und 31.12.20
01.01.2021 bis 01.01.2022 - lineare Interpolation Bodenrichtwert Stichtage 31.12.20 und 01.01.22
01.01.2022 bis 31.03.2023 > Bodenrichtwert Stichtag 01.01.22 ohne Extrapolation

Keine weiteren Anpassungen hinsichtlich FlachengroRe oder WGFZ
separat nutzbare Grundstiicksteile sind abzuspalten (§ 41 ImmoWertV), falls marktiblich

der
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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 aktuellen Grundstiicksmarktbericht sowie dem Handbuch zum PDF-Rechner entnommen werden.

Beschreibung der Stichprobe Eigentumswohnung in Mehrfamilienhdusern
Anzahl der auswertbaren Fille 1.127
Betrachtete Geschaftsjahre 10/2017 - 03/2023

e Nur gepriifte und plausibilisierte Kauffalle

e Keine ungewohnlichen oder personlichen Verhaltnisse
Stichprobenbegrenzung e AusreilRer-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 auRersten 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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Zusatzlich werden einige Merkmale, welche auf Werteinfliisse untersucht wurden, in Form von Histogrammen und Box-Plots dargestellt:

Zusammenfassung fiir Liegenschaftszinssatz [%] Zusammenfassung fiir Lagepunkte
Anderson Caling-Test auf s Darng-Test st
A-Quadrat 243 A-Quadrat 39.24
Wt 0,005 Wt <0,005
Mittebaart 13237 Mittahwsart 6182
StAbn 12421 StelAlb 17378
Varianz 15427 Varianz 36073
Schiefe -D196254 Schiefe -0.557469
Kurtasis 0904414 Kiartosis -0.A5812
L] nay ] nar
Minimum -3.2272 Minimum 1,000
Erstos Quaartil D625 Frstos Cluartil 53,000
Madian 13618 Median 75,000
Drittes Quartil 2,093z Dritles Quartil 52,000
Maximum 59666 Maximum 100,000
95%-Konfldenzintenyall filr Mittelaart S5%-Kanfldenzintarvall filr Mittalwert
12511 13953 €743 L e
95% Konfidonzintendall fir Median 24 36 48 &0 72 84 95 95%. Konfidenzintervall filr Meodian
12855 14330 73000 fr.ouo
Sa%-Kantidenzintervall Kir StdAbw | A5%-Kontidenzintensail 10r StdAbaw
* = R K was = s

B5%-Kenfidenzintervalle #5%-Konfidenzintervalle
Mittelwert | Mittelwert | f {
Median - } ! Median - [ ——
128 136 144 66 72 78
Zusammenfassung fur Rohertragsfaktor Zusammenfassung fur Bruttoanfangsrendite [%]
And, Darling-Test aut . Andarson-Dacding-Test aut Monmakvartetiung
A-Quadrat 879 A-Quaadrat 1344
Wit 0,005 p-Wert 0,005
Mittalwert 33144 Mittehvort £,032237
StdAbw 448 StdAbw L.oseR
Vazianz T2.045 Warianz ©.000075
Schicle 0,549704 Echisfe 110172
Kartesls D7EA24 Kurtasis 209670
L] nzy H nay
Minimum 13,443 Minimum 0014622
Erstes Crartll 7294 Erstos Quartll 0026596
Madian 32475 Median 0030793
Drittes Quartil 37.600 Diritbes Quartil  0.036637
Maximum 68391 Maimum 0.074390
5% - Kenfldenzintarvall filr Mittalweart 95%. Konfidens intervall fir Mittebeart
Era 353 [ELEEREE{F) VUL 4
95% Konfidenzintorvall fiir Median 40% 5,0% 6,0 7.0% 95% Konfiderzintervall fior Median
ns 32992 003031 n031426
95%-Konfidenzintersall fir StdAbw #5%- Konfidenzintervall tir Stddbw
e £151 8854 - ) Rl L 0003338 £,008056
BEY-Konfidenzintervalle 95%,-Konfidenzintervalic
Mittelwert - t * | Mittelwert s
Median- | { Median —%—
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Zusammenfassung fiir Wohnfliche [m?] Zusammenfassung fiir Nettokaltmiete [€/m?]

Andarson-Diarlig-Tast auf dorsiin-DavtingTest auf
A-Quadrat 220 A-Quadrat 540
p-Wert <0.005 p-Wert <0005
Mirtahwart 64,250 Mirtalweors BATIR
StedAbw 20635 StdAbw 2201
Narianz 425813 Varianz 45803
Schiefe 0.509830 Schiefe 721938
Kuartasis 0695571 Kurtasis Do14558
M nz? M nzy
Minimum 22,000 Mindmurn 4,0200
Frstes Quartil 52420 Fretes Quartil 73300
Median B5000 Madian BB
Diittes Quartil 73,000 Drittes Quaetil 10,2200
Masmum 153,000 Maximum 18,0000

85%-Konfldanzintaryall fir Mittshuart 955 Kanfdanziatarvall fir Wittalwert

I B5.052 67454 58506 29088

20 40 ﬁﬂ a0 100 120 140 95%. Konfidonzintervall fir Median 100€ 120€ 140€ 160 € 18,0 € 95%. Konfidenzintervall filr Modian
65636 65406 w600 B9800

Au-Kontidenzintervall tir Stddbw A5%-Kontidenzintensail 10r StdAbaw
== *H 0 ——— w o s

B5%-Keonfidenzintervalle #5%-Konfidenzintervalle
Mittelwert-| f Mittehwert I {
Median- | | Median t |
64 66 63 86€ 88¢€ 90€
Zusammenfassung fiir Bewertungsstichtag Zusammenfassung fiir Standardstufe NHK2010
And Darling-Test auf Andarson-Dacding-Test aut Mommakwartetiang
A-Quadrat 13,75 A-Quadrat 3558
Pt <0005 et <0005
Mittcbwart 56078 Mittehvort 2aT16
StdAbw 2824 StdAbny 05589
Variane 19757 Variane PEE
Echiefe noze2 Echiefe DE519846
Kurtosks -1,02825 Kurtasts -0,218336
H 7 H nar
Minimum 10000 Minimum 14000
Erstas Cuartil 30000 Erstas Quartil 230400
Median 40000 Median 25000
Duittes Cuartil 30000 Drrittes Guartil 30000
A A, Maximum 110000 Maximwum 4.3000
.ﬁg’ ,ﬁio ,9'9 ,@'& .-PFD .-@'t‘ ,?"O' v ..p"'" 95%- Konfldanzintarvall fllr Mistalwert 95%- Konfidenintervall fir Mitteiwart
2 N S S i

& - N £ d\‘s\ = 0\9 o o x Gﬁ\ EXC N bared 2b3Ey 0043

> - 95% Keafidenzintoryald fis Median 15 20 25 30 35 40 95% Konfiderzintersall fur Median
50000 S0 25000 25000

A5%-Konfidenzintereall 10r Stdfbw $5%- Kenfidenzintervall tlr StdAbw
[ a2 e I o wwr osas

08%-Kanfidenzintervalle 95%.-Konfidenzintervalle
Mittelwert - A Mittelwert e
Median- * Median|
50 55 6,0 25 26 27
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Zusammenfassung fiir Restnutzungsdauer [Jahre]

Andersan Darding Test auf Normakverteilung

A-Ouadral 1349
p-tart 0
Mattehwert LRt
Stedfbwr 15,847
Varlanz 251139
Schilefe 0269955
Kurtosis 0504006
M 127
Minkmam 20,000
Erstes Quartil 26,000
Median 52,000
Drrittes Cuartil SL000
Mawimwim HO,000
95% Keofidenzintervall fiir Mittelwert
40,955 S0.B07
95%-Konfidenzintervall fie Median
51000 52,000
95% Konfidenzintervall fiir StdhAbw
15219 16530
95% intervalle
Median *+
495 50,5 515
Zusammenfassung fiir Landkreis
o Darling Test aul
A Quadrat 344
p-Wart <0005
Mitbehert 016859
St b DATARE
warlanz 014029
Schiefe 177277
Kurtosis 114475
M 127
Minimam apanng
Erstes Quantil 0.00000
Median 0.00000
Driftes Quartil  (,00000
Macimaum 1LA06A
95% - Konfidenzintervall fiir Mittelwert
[FAE LT AR
0=Augeburg 1=Aichach 95%-Koalidenzinterall T Median
Xl ,03000
A5%-Konfidenzintarsall f0r StaAbw
| ' DE59T0 39069
85% intervalle
Mittelwert- P
Median | %

a.0 o1 0.2

Mittelwert

Median

Mittelwert

Median

Zusammenfassung fiir Gebaudealter

Ardersan Darling Test auf Marmalverteilung

A-Quasdeat 2536
p-West <005
PAtkelwert 41033
Stddbw 17871
Warianz 31926
Schiata -0050236
Kurtesis 0.629939
N a7
Minimusm 10000
Erates Cruartil 32,0300
Mhedsan 4,0000
Drittes Quartil L0000
Wi 2,000
95% Konfidenzintervall fir Mittehaert
40508 42477
<4 415 1625 26-35 36-45 46-55 5665 65 9% LA ME I fo M,
40000 44,0000
95% Konfidenzintervall fiir Stdibw
95%
| |
[ |
*
40 41 432
Zusammenfassung fiir Bewirtschaftungskosten in %
S s T
A Quadrat &8z
p-ert <105
Mitletwert 019318
Sted b 0404228
Warlanz 00m7e
Schiefe EALGAG
Kurtasis 0372609
N Mz7
Minsmm gesEn
Erstes Quartil 016234
Median 018637
Drittes Cuartil a2z
Mavinwmn 135431
95%-Konfidenzintervall fir Mittehoet
nrEan AELLLY
A5%-Konfidenzintensall Tir Median
b ] 0,190m%
95%- Kanfidenzintarvall fir Sedahw
D406 Qa4
P
|
. 1
19% 19% 20%
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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 Liegenschaftszinssatz (kurz: LiZi) geeignet.

Haupteffektediagramm fiir Lie%,enschaftszinssatz [%] Pareto-Diagramm der standardisierten Effekte
Angepasste Mittelwerte (Antwort ist Liegenschaftszinssatz; a = 0,05)
Eehefedindne

s s o I Temy 488 o
a Wohifiiche |RND aus fikiives Baujahr  LnStandardstufe [nlagepunkte Komgiere Migte | kodiert Batum Verkaufsart i Pradiktor Name
R A Wohnfliche
) / E B RND aus fiktives Baujahr
%, c LnStandardstufe
S D LnLagepunkte
£ E korrigierte Miete
o2 B F kodiert Datum
.% e . G Verkaufsart
g 1 e, ¥ ]
s '-..- 3 b
5'; 0
z
[
2 s
g PO S K K o S L F

G

c

A

0 5 10 15 20 25
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 Uber alle Modelle hinweg kénnen dem

Handbuch zum PDF-Rechner entnommen werden. Auf Basis dieser Ergebnisse konnen folgende verallgemeinernde Aussagen getroffen werden:
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e Je groRer die Wohnflache, desto grofRer wird der LiZi e Bestands-Objekte haben einen héheren LiZi
e Hohe Lagepunkte fiihren zu kleineren LiZi e Hohe Standardstufen fiihrt zu einem niedrigeren LiZi
e Je alter der Stichtag desto groRer wird der LiZi (vor 2023) ¢ Hohere Mieten fiihrt zu einem hoheren LiZi

Eine hohere Restnutzungsdauer fihrt zu einem hoheren LiZi

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

zinssatz fur Eigentumswohnungen 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

Monatskalt-
Merkmale . Restnutz- Bewertungs- . Standard- ..
- miete je m? Lagepunkte . Kategorie Wohnflache
Lizi ETW .. ungsdauer stichtag stufe
Wohnflache

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 Grundstticksmarktbericht sowie Handbuch zum PDF-Rechner dargestellt.

% der Streuung durch Modell erklart

0% 100%

| :
Tief | Hoch

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

55,99% der Streuung des LiZi konnen durch das Regressionsmodell erklart werden.
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Zusammenfassung des Modells

Standard- R? adj. R? prog. R*? Anzahl
fehler
0,823997  56,65% 55,99% 5508% 1.127

Durbin-Watson-Statistik

1,92894
Koeffizienten fiir LiZi
Term Koef SE Koef t-Wert
Konstante 0,81
Wohnflache 2,63
Restnutzungsdauer 16,74
LnStandardstufe -5,91
LnLagepunkte -9,59
Nettokaltmiete 26,05

Signifikanz-
Niveau
0,95

p-Wert VIF Term

0,416 Bewertungsstichtag

0,009 1,14 30.06.2018

0,000 2,64 01.01.2019

0,000 2,17 30.06.2019

0,000 1,16 01.01.2020

0,000 1,31 30.06.2020
01.01.2021
30.06.2021
01.01.2022
30.06.2022
01.01.2023
Kategorie
Umwandlung
Bestand

Koef

SE Koef t-Wert

-0,62
-3,82
-6,08
-6,75
-7,37
-9,34
-9,98
-10,96
-9,92
-6,35

3,37
9,73

p-Wert

0,535
0,000
0,000
0,000
0,000
0,000
0,000
0,000
0,000
0,000

0,001
0,000

VIF

1,52
1,85
1,81
1,99
1,71
2,05
1,88
1,85
1,52
1,29

1,87
2,31
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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 pro Kalenderjahr dargestellt. Sie dient zur weiteren

Einordnung des Bewertungsobjektes in die untersuchte Stichprobe.

Bewertungs- arithmetischer Standard- . . .
stichtag Anzahl Mittelwert SEM abweichung Minimum Q1 Median Q3 Maximum
01.01.2018 116
30.06.2018 70
01.01.2019 119
30.06.2019 114
01.01.2020 137
30.06.2020 97
01.01.2021 146
30.06.2021 118
01.01.2022 115
30.06.2022 62

01.01.2023 33
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mittlerer Liegenschaftszinssatz je Bewertungsstichtag
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Eingabebereich:

50 68 |[01.01.23 2,7

Restnutzungs-
dauer

Bewertungs-

. Kategorie Standardstufe =~ Wohnflache
stichtag

Lagepunkte

Ergebnis:

vorlaufig objektspezifisch angepasster Liegenschaftszinssatz ETW = 14 ,1

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

95%-Vertrauensintervall: Von 100 Kauffallen befinden sich O 8 1 4
|
| b |

95 Kauffalle der Grundgesamtheit in dieser Spanne.
Webkarte Lagepunkte

% der Streuung durch Modell erklart

0% 100%

I
| |

Tief | |,  Hoch
I

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

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

Drucken
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1.6 Ergebnispriifung

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

Konturdiagramm fiir LiZi vs. Wohnflache; Lagepunkte

LiZi

140

120

100

Wohnflache [m?]
(o]
o

60

40

30 40 50 60 70 80 90 100
Lagepunkte
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Restnutzungsdauer [Jahre]

Konturdiagramm fiir LiZi vs. Restnutzungsdauer; Lagepunkte

LiZi

30 40 50 60 70 80 90 100
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Standardstufe NHK2010

Konturdiagramm fiir LiZi vs. Standardstufe NHK2010; Lagepunkte
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Nettokaltmiete [€/m?]

17,5€

15,0 €

12,5 €

10,0 €-

7,5%€

50¢€

Konturdiagramm fiir LiZi vs. Nettokaltmiete; Lagepunkte

LiZi

40 50 60 70 80 90 100
Lagepunkte
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Nettokaltmiete

17,5€

15,0 €

12,5 €

u—y
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h
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'

7,5%€

50¢€

Konturdiagramm fiir LiZi vs. Nettokaltmiete; Kaufzeitpunkt

01.01.2018 01.01.2019 01.01.2020 01.01.2021 01.01.2022 01.01.2023
Kaufzeitpunkt
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Nettokaltmiete [€/m?]

Nettokaltmiete je Kaufjahr

¢ = arithm. Mittelwert x

17,5 € 5 ¥

y =
15,0 € -
12,5 €

10,0 €

75€

50¢€-

2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
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Kaufzeitpunkt

01.01.2022
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=
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Konturdiagramm fiir LiZi vs. Kaufzeitpunkt; Lagepunkte
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