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1 Einfamilienhauser, Zweifamilienhauser, Dreifamilienhauser

1.1 Modellparameter

Rechtliche Grundlage
Gebaudestandard

Miete

Jahresrohertrag
BezugsmalBstab = Wohnflache
Bewirtschaftungskosten
Gesamtnutzungsdauer
Restnutzungsdauer

Wertansatz fiir KFZ-Stellplatze

Besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale (boG)

Bodenwert

Grundstiicksflache

ImmoWertV 2021

entsprechend Standardmerkmalen und Standardstufen nach Anlage 4 ImmoWertV 2021
Verwendung der tatsachlichen Ertrage, wenn diese marktiblich erzielbar sind § 31 ImmoWertV 2021
Nettokaltmiete / m? x Wohnflache x 12

Wohnobjekte: Wohnflache laut Bauakte, Fragebdgen, Kaufvertrag oder Berechnung

Verwaltung, Mietausfallwagnis, Instandhaltung und Betriebskosten (§ 32 ImmoWertV 2021) nach Anlage 3
der ImmoWertV 2021. Jahrliche Anpassung an Verbraucherpreisindex des Statistischen Bundesamtes

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.)

Bodenwertanpassung nach § 40, insb. Abs. 2 und 3 ImmoWertV 2021.

Zonale, angemessene Zu- bzw. Abschlage der Bodenrichtwerte zwischen den jeweilig zurlickliegenden
Stichtagen:

01.01.2018 bis 31.12.2018 > lineare Interpolation Bodenrichtwert Stichtage 31.12.16 und 31.12.18
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 31.12.2022 - Bodenrichtwert Stichtag 01.01.22 ohne Extrapolation

Keine weiteren Anpassungen hinsichtlich FlachengroRe oder WGFZ
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 169
Betrachtete Geschaftsjahre 01/2018 — 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 dulRersten Grenzen, welche bei der Stichprobe untersucht wurden.

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

qualitat je Gemeinde dar (griin = niedrig, rot = hoch).




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

Allmannshofen Ellgau

L
Ehingen Norde.ndurf F
Kihlenthal wqm_ndnrf . _.m
Landkreis

Aichach-Friedberg

9 ::‘::A o X i

Landkreis L =t oy R ihenhor=n
Biberbach
Augsburg 8 : ‘/
1 Aindling
A gt \\ @ M98 e
6
Gablifigen Affing®

-
Hnrgau.
Kutzenhausen Diedar
e i '
e .
'Dlnhdscherben ) o = -. ’
Ustersbach .

Fischach Gessertshausen
2 =Y Legende
'.__ 4 ® L Y Bc;n?en
e rongebr LiZi-EFH/ZFH/DFH
: L e Vehringes o) (Stichprobe)
| Mickhausen Gloﬁaiulngeﬂ
Walertshoon ! o Oberottmarshausen
Kleinaitingen
:':‘:';cher!te‘ntn' Schwabmiinchen érang ®
= cap -
e Untermeitingen
Mi — nmemsn:en r%feld [
Langerringen ®
[ ]
[ ]

5 0 5 10 15 km Grundkarte: OpenStreetMap

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 Liegenschaftszinssatz [%]

i g
A-Cuadrat 0al
p-Wert 0432
Mittalwart 14457
SdAbw 12500
Varianz 15626
Schiefe 071357
Kurtosis 10706
N 1659
Minirium 07778
Fretos Quartil 05340
Median 13637
Drittes Quartil 22357
Maximum 57717
B5%- Rontidanzintervall Hir Mittalwart
12559 16356
95% . Keafldenzintorvall filr Madian
11658 16081
A5%h-Kantidenzintarsall fiir StdAkw
== R Lizas o
B5%-Konfidenzintervalle
Mittelwert - | {
Median- |
12 14 16
Zusammenfassung fiir Bruttoanfangsrendite
P e
A-Cruadrat 2,44
p-Weil <0005
Mittelhwart 0030050
StclAbe Q.nused
Variane o.0J0m2
Echiefe 124289
Kurtosk 2,43449
N AGa
Minimum 0.004225
Erstas Quarti] an21a24
Median 0,029015
Drittes Quartil  0.035287
Mazimum 0072000
95%. Kenfldanzintarvall filr Mittalweart
UULBAS3 PRI LR
95% Kenfidenzintervall fis Median
£.027105 Q430348
5% -Koniidensintereall [0 StdAbvw
X x X 0,009548 001833
BEH-Konfidenzintervalle
Millelwerl | -
Median- |
2,8% 3,0% 3.2%

Mittelwert |

Median{ |

MiLlebwer L

Median

Zusammenfassung fiir Lagepunkte

Andersan-Darling-Tast aut Marmaluertaliung

A-Quadrat 245
P Wil <0005
Mittehaart 56,497
StcdAkey 19368
Varianz 3rswe
Schiefe 0.15086
Kietasis ~1.0:010
N 149
Minimum 17,000
Fretos Cuaartil 40500
Medlan £3,0800
Dwittes Quartil T1,000
Mazimum 95,000
5%~ Kontideng intervall for Mittebwart

53.556 59,4338

95% Konfidoraintersall fir Median
48.290 61131

S5%-Kontidenzintarvall filr Stadbw
17,500 21686

95%-Konfidenzintervalle
i
1
|
f
50 55 60
Zusammenfassung fiir Rohertragsfaktor
R R
A-Cuadrat 2ar
pWert <0.005
Mittebwort 17140
StolAbw 1209
Varianze 149,308
Echiefe 0505410
Kusrtasts DIRAR3E
] 169
Minimum 13,689
Erstez Quartl]l 0,340
Median 14,465
Drittes Qruartil 45825
Maximwum T0.29%
45%. Konfldens intervall fir Mittebwart

3528 3.9

95% Kenfidenzintervall fir Median
3z 36834

B5%-Konlidenzintervall e Sudbw
11.041 13,682

95%-Konfidenzintervalle
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Zusammenfassung fiir Grundstiicksfliche [m?]

i i ekt
A-CQuadrat 2m
Wt 20,005
Mittehaart 5TATY
StlAly 283.73
Varianz BO504.34
Schiefe 0622639
Kusetasis 1544
N 159
Minimum 12200
Erstos Cuaarti| 5440
Medlan 52500
Drittes Quartil 78300
Maximum 145800
95%-Konfldenzintervall filr Mittebasart
53570 62188
1500 95% Konfidonzintenvall fir Median
44458 Bl4.46
Hh%-Kontidenzintervall tir Stddbw
3 25637 HTge
B5%-Kenfidenzintervalle
Mittelwert - I {
Median-  + i
480 560 540
" " 2
Zusammenfassung fir Nettokaltmiete [€/m?]
P s
A-Cuadrat 148
el <0005
Mittelhwart 78747
StclAbe 2298
Variane 5.2812
Echiefe 0.643278
Kurtoshs 0126013
H G
Minimum A4,0000
Erstas Quarti] 55000
Median 77300
Drittes Quartil 9.2900
Mazimum 15.2600
95%. Kenfldanzintarvall filr Mittalweart
5230 Y2231
10,0 € 12ro € 95% Kenfidenzintorvall fiir Median
73087 80000
95%-Konfidenzintersall fir StdAbw
20764 257H

DE%-Konfidenzintervalle

Mittelwert - . 1

Median- i

Zusammenfassung fiir Wohnflache [m?]

#5%- Konfidenzintervalle

Mittelwert

Median i

150 160 170
Zusammenfassung fiir Bewertungsstichtag
30062018 30062019 30062020 30062021 30062022
95%,-Konfidenzintervalic

Mittelwert | I . i

Median I L]

20192 20126 20200

Andarson-Dading-Test auf Nermakeartelling

A-Cuadrat 362
p-Wert <0005
Mintalwart 168,67
StdAbw 59,34
Variane 352135
Schiefe 2342431
Kurtesls 0757307
N R
Minirnum 59,00
Erstas Quartil 120,50
Mardlan 154,37
Drittes Quartil 20453
Maximum 380,00
S5%-Manfidanzintareall filr Mittalwant
153,65 17768
95%. Konfidenzintervall filr Meodian
4500 16142
A5H-Kontidenzintanadl 10r Stdabu
5352 65,44

Andarson-Dacing-Test aut Nomakvartsilung

A-CQuadrat 640
Wil <0005
Mittcheart 20189
Stdabw 14
Watiane 20
Eehiete Doz
Kurtasks 132187
M L
Minimum 20M8,0
Erstas Quartil 28,0
Madian 20200
Deittes Quartil 20210
Mazimum 20220
5% Konfldenaintenval | fiir Mittebaart
s 20207
95% Konfidenzintersall fir Median
2013.3 20200
95%-Konfidenzintervall flr Stdibw
13 16
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Zusammenfassung fiir Restnutzungsdauer [Jahre] Zusammenfassung flir Gebaudealter
Andd Diarling-Test auf Andarson-Dading-Test auf Normabvertellung

A-Quadsat 247 A-Cuadrat 471
p-West <0005 Wt 0,005
Mirtalwart 44ma Mittahwsart 43645
Stddbw 14397 StelAb 17351
WVaranz 201,284 Varianz 3006
Schiefe 0746223 Schiefe -0.512124
Wurtesls -0013814 Kisrtinsis -D33a023
L ] M 169
Mininwm 20,000 Minimum 10000
Fretos Cuartil 31.000 Erstos Quaarti| 40000
Madian 41,585 Median 0000
Drittes Quartil 52500 Dritles Quartil 60000
Maximum 40,000 Maximum 0000

95%-Konfldenzintervall filr Mittebaart 95%- Kanfidanzintarvall filr Mitalweant
41932 46,305 4700 52280

95%. Konfidonzintervall fir Median <4 415 16-25 26-35 36-45 46-55 56-65 265 95%. Konfidenzintervall filr Modian
3n703 44,000 5.0000 BODU0

Aus-Kontidenzintervall tir Stddbw 95%-Kontidenzintensail 10r StdAbaw
13,009 16111 = L] _ = L 15678 19428

B5%-Kenfidenzintervalle #5%-Konfidenzintervalle
Mittelwert - { Mittehwert {
Median- | i Median ¢
400 425 450 50 55 60
Zusammenfassung fir Bewirtschaftungskosten in % Zusammenfassung fir Landkreis
And Darllng-Test aut Andarson-Dadting-Test aut Nemmabwertstiung
| A-Quadrat 229 A-Quadeat 77
et <0005 P-Werl <0305
Mittehwort 019032 Mittelwert 020118
StadAlw oaser Stdatw Dapzoy
Warianz 0.00237 Varianz QG167
Echiefe os7azn Schiele 150417
Kurtasis -0.23%626 Kurtesls 026553
] 7l N 163
Minimum 010741 Minimum. 000300
Erstes Quartil 015042 Erstes Cuartll  0,00000
Median 010050 Miedian 000300
Drittes Quartil 022919 Drittes Quartil 000300
Maitmum 0.34927 Maximum 1.00300
95%. Kenfldanzintarvall filr Mittalweart 95%. Konfldenzintervall fiir Mittebaort
[EA.F k] wrsr LERE P [EELERS )
16% 20t 5% Kenfidenzintorvall fiir Median - fugehurg 1= Aichach 95% Konfiderzintervall fior Median
017025 013057 040000 D.OCIDN

A5 Kanfidenzintersall f0r Std Al 95%- Kenfidenzintervall tlir Stdsow

= ¥ 004388 005450 | . 036320 045020

DEY%-Konfidenzintervalle 95%.-Konfidenzintervalle

Mittelwert - I . 1 Mittelwert | I - 1

Median- { Median|

17% 18% 19% 00 01 02
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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 Liegenschaftszinssatz Pareto-Diagramm der standardisierten Effekte
Angepasste Mittelwerte (Antwort ist Liegenschaftszinssatz; o = 0,05)
50€ 10,0 € 150€ 2018 209 2020 2021 2022 T
g Wohnflache korrigierte Miete Lagepunkte T Jahrgang ) erm 197
2 o4 Pradiktor Name
H A Wohnfliche
£ B korrigierte Miete
2 3 C Lagepunkte
2 B D Jahrgang
g
Z -
= L
g
§ L . D
£.

150 270 390 30 80 90

0 2 4 6 8 10 12
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 Einflisse uber alle Modelle hinweg kdnnen dem

Handbuch zu den PDF-Rechnern entnommen werden. Auf Basis dieser Ergebnisse kdnnen folgende verallgemeinernde Aussagen getroffen werden:
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e Je groRer die Wohnflache, desto groRer wird der LiZi e Je dlter der Stichtag desto grof3er wird der LiZi

e Hohe Lagepunkte fiihren zu kleineren LiZi ¢ Niedrigere Mieten fiihren zu einem niedrigeren LiZi

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.

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

. @ geringer Einfluss der Variable auf den Faktor/Zinssatz

Merkmale LiZi = Nettokaltmiete je Bewertungs-

EFH/ZFH/DFH  m? Wohnfléche stichtag LRl

Einfluss O

Lagepunkte
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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 J— Hoch
| R-Qd (kor) = 49,65% |

49,65% der Streuung des LiZi kdnnen durch das Regressionsmodell erklart werden.
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Residuendiagramme fiir Liegenschaftszinssatz

Wahrscheinlichkeitsnetz fiir Normalverteilung

.////'6
7"’
/’//.
/_'// .
3,0 1,5 0,0 1,5 3,0
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Histogramm

1,50  -0,75 0,00 0,75 1,50 2,25
Residuum
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20 40 60 80 100 120
Beobachtungsreihenfolge




Liegenschaftszinsséatze Ein-, Zwei- und Dreifamilienhduser im Landkreis Augsburg und Landkreis Aichach-Friedberg

Zusammenfassung des Modells

Standard- R? adj. R2 prog. R? Anzahl Signifikanz-
fehler Niveau

0,887029 | 51,74% 49,65% 46,39% 169 0,95

Durbin-Watson-Statistik
2,157

Koeffizienten fiir LiZi

Term Koef SE Koef t-Wert
Konstante -3,07

Bewertungsstichtag

30.06.2019 - -2,66
30.06.2020 - -2,53
30.06.2021 -6,30
30.06.2022 -5,44
Lagepunkte -2,27
Nettokaltmiete 11,11

Wohnflache 5,71

p-Wert
0,003

0,009
0,012
0,000
0,000
0,025
0,000
0,000

VIF

1,58
1,50
1,60
1,52
1,09
1,14
1,10
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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
30.06.2018 37
30.06.2019 35
30.06.2020 29
30.06.2021 41

30.06.2022 27
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mittlerer Liegenschaftszinssatz je Bewertungsstichtag
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Eingabebereich:
30.06.2022 56
Bewertungsstichtag Wohnflache Lagepunkte
Ergebnis:
vorlaufig objektspezifisch angepasster Liegenschaftszinssatz EFH/ZFH/DFH = 0,9
Hinweise: Bitte Uberpriifen Sie das Ergebnis mit der Stichproben-Beschreibung und dem Konturdiagramm

95%-Vertrauensintervall: Von 100 Kauffallen befinden sich 0 5 - 1 3
| |

95 Kauffalle der Grundgesamtheit in dieser Spanne.

% der Streuung durch Modell erklart ‘ Webkarte Lagepunkte

0% 100%

Tief I oo
I R-Qd (kor) = 49,65% |

49,65% der Streuung des LiZi kénnen durch das Regressionsmodell erklart werden.
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1.6 Ergebnispriifung

Der ermittelte Liegenschaftszinssatz ist mit der Stichprobe abzugleichen. Zusatzlich dienen die folgenden Diagramme der Ergebnispriifung.
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Nettokaltmiete [€/m?]
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Nettokaltmiete [€/m?]
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Nettokaltmiete je Kaufjahr
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Restnutzungsdauer [Jahre]
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