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1 Berechnungs-Tool (nicht vorhanden)

Aufgrund der geringen Datenmenge steht fiir diesen Teilmarkt ,Liegenschaftszinssatze Mehrfamilienhduser und gemischte Objekte” keine

Rechenfunktion zur Verfligung, da keine statistisch signifikanten Abhangigkeiten feststellbar sind.

Es ist eine sachverstandige Wiirdigung der folgenden Mittelwerte, deskriptiven Statistik und

Beschreibungen vor der Anwendung empfehlenswert.
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2 Modellparameter

Rechtliche Grundlage

Gebidudestandard

Miete

Jahresrohertrag

BezugsmalBstab = Wohnflache
Bewirtschaftungskosten
Gesamtnutzungsdauer
Restnutzungsdauer
Wertansatz fiir KFZ-Stellplatze

Besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale (boG)

ImmoWertV 2021

entsprechend Standardmerkmalen und Standardstufen nach Anlage 4 ImmoWertV 2021

Verwendung der tatsachlichen Ertrage, wenn diese marktiblich erzielbar sind § 31 ImmoWertV 2021.
Als marktiblich im Sinne dieses Modells gelten in Abhangigkeit der Lagepunkte 2025 folgende Spannen
fir die Wohnnutzung:

Bestand Neubau
Von Bis Von Bis

Lagepunkte 10-40 6,00 12,00 8,50 15,00

Lagepunkte 40-70 7,00 13,00 9,00 16,00

Lagepunkte 70-100 8,00 14,00 10,00 17,00

Nettokaltmiete / m2 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-Stellplatze und Nebengebaude sind im Kaufpreis enthalten

entsprechende Kaufpreisbereinigung, sofern Wert bekannt (z.B. PV-Anlagen, Solaranlagen, mobile Gegen-
stande, Inventar etc.)
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Bodenwertanpassung nach § 40, insb. Abs. 2 und 3 ImmoWertV 2021.

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

Stichtagen:

01.01.2019 bis 31.12.2020 ->lineare Interpolation Bodenrichtwert Stichtage 31.12.18 und 31.12.20
Bodenwert 01.01.2021 bis 01.01.2022 - lineare Interpolation Bodenrichtwert Stichtage 31.12.20 und 01.01.22

01.01.2022 bis 01.01.2024 - lineare Interpolation Bodenrichtwert Stichtage 01.01.22 und 01.01.24

Ab 01.01.2024 - Bodenrichtwert Stichtag 01.01.24 ohne Extrapolation

Keine weiteren Anpassungen hinsichtlich Flachengrof3e oder WGFZ
Grundstiicksflache separat nutzbare Grundstiicksteile sind abzuspalten (§ 41 ImmoWertV 2021), falls marktiiblich
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3 Stichprobe

Die Stichprobe wird in Form von Tabellen, Histogrammen, Box-Plots 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 Erlauterungen zu Begrifflichkeiten

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

Beschreibung der Stichprobe Mehrfamilienhauser und gemischte Objekte mit Wohnschwerpunkt
Anzahl der auswertbaren Fille 38
Betrachtete Geschaftsjahre 01/2019 - 02/2025

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

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 Einschatzung der raumlichen Verteilung werden die Kauffallstichproben auf der Landkreiskarte dargestellt und geben Auskunft Giber Muster und
die Verwendungsmoglichkeit der ermittelten Faktoren bzw. Zinssétze. 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 in Form von Histogrammen und Box-Plots dargestellt:

Zusammenfassung fiir Liegenschaftszinssatz

Mittelwert

Median

Zusammenfassung fiir Bruttoanfangsrendite

PE-Konfidanzintarvalla

Mittelwert f * 1

Median-  t {

Zusammenfassung fiir Ertragsfaktor

B5%-Konfidenzintervalle

t I bl

Median{ - i

Anidarson-Darling-Test st Normavartallung

A-Cuadrat 120
p-Wert 0,005
Mittalwart B0I5BET
Stdabw 0012057
Varianz 000145
Schieke 0593253
Kurtosls -0
b EL]
Mininum 0019683
Eratas Quarti] no2aTaS
Madian no334n4
Drittes Quartil  0,045346
Maximum Q.063877
5% Kentldenzintersall tir Mittelwert
noaem 0,039823
95%- Konfidenzintanvall filr Madian
n0zgE33 h03Es
F5%-Konfidenzintervall 10r Sdauw
0009813 0015573

Andersen-Darling-Test auf Narmalverteilung

A-Cuadrat 028
p-Wert 0625
isalaart 30766
StdAbw 2.351
avianz 87437
Schiefe 0254733
Kurtesis REEELEER
L kL
Minlmum 15,655
Erstes Quartil ATY
Median 28466
Drittes Quartil 37.397
Maximum 50,805
25%-Konfidenzintervall fibr Mittalwert
27,693 33840
95%.Konfidenzintarvall fir Madian
27525 54925
B5%-Kontidenzintervall Tir Stabe
74823 12090
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Zusammenfassung fir Kaufzeitpunkt

And Darling-Test aut "
A-Quadrat 143
p-Wart =0.005
MITTEIWET 20214
Stedbw 19
Varianz 36
Schiefe 039802
Kurtosis -L3197s
N an
Minimum 2man
Erstas Cruartl| 2020,0
Median 2010
Drittes Quartit 20233
Manimum 20250

Fst-Rontidenzintervall Hir Mittelwert
20207 20220

2020 2021 2022 2023 2024 2025 95%-Konlidenzintervall far Median

20200 20220
95%-Kenfldenzintervall filr StdAber
16 25

Mittelwert

Median+ |

2020

2021 2022

Zusammenfassung fiir Miete

12

Mittelwert

Median

Andersan: Darling Test auf Mormalverteilung

A-Ouadrat 174
pewert <0005
Mittelwert EAal-r
Sldibw 19677
Varlanz 38720
Schicke 113696
Kurtosis 047061
38
Minimum 5,9500
Erstes Quartil 53900
Madian 72250
Drittes Quartil ~ £,9075
Maximum 13.2700
5% Konfidenzintervall fiie Mittelwert

fana EE]

95%. Kanfidanzintenall fur Madian
£,5895 A,4405

95%-Konfidenzintervall fie StdAte
16042 25458

Zusammenfassung fiir Wohn- und Nutzflache

And Darling- Test aut
A-Quadrat 528
p-Wart <0005
IliTTalvETT 557.27
StelAbv 38348
Varianz 154824,08
Schiefe 40832
Rurtosis 194530
N ELS
Minirmurm 275,00
Erstes Quartll 0628
Median 448,00
Drittes Quartil 563,50
Maxirum 257633

H5%-Kontidenzintervall Hir Mittelwert
i 42754 BEEED
1800 2400 A5%-Konfidenzintervall fiis Median
40216 504,20
55%- Konfidenzintervall fir StdAbw
% 3079 505056
95%- Konfidenzintervalle
Mittelwert f - {
Median|{ ——&——
450 550 650

Zusammenfassung fiir Anzahl Wohn- und Geschéftseinheiten

Andeeson Darling: Test auf Normakvertsilung

A-Ouadrat 504
p-WVert <0005
Mittehwert 71316
Sdabw 53178
Varianz 28,2755
Schicke 4.2125
Kurtosis 21,0535
N 38
Minimasm 4,0000
Erstes Cruartil 40000
Hadian £.0000
Drittes Quartil ~ 7.2500
Maximum 35.0000
95% - Konfidenzintervall fir Mittchvert
[t 4, 383h By
24 32 5% Konfidenzintervall fir Median
50000 7.0000
95%-Konfidensdnienval [0 SidAlw
W 43354 63300

95%-Kenfidenzintervalle

Mittelwert

Median

60 7.5 9.0
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Zusammenfassung fiir Lagepunkte

o Darling-Tast auf g
#-Quadrat 213
p-Wert <0005
Mittelwert GEERR
Stolfbes 18,713
Varianz 3500
Schiafa -0.BZ9574
Kurtosis -0.6BE18T
N 38
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Median Te.500
Dirittes Quartil B5.000
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BE B B
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70 80

Zusammenfassung fiir RND aus fiktives Baujahr
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Anderson-Darling-Test auf Mormalvertellung
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p-Wart <0005
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] an
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4 Deskriptive Statistik

Aufgelistet nach Zeitpunkt des Kaufes

Kaufzeitpunkt Anzahl Mittelwert  StdAbw Minimum Q1 Median Q3 Maximum
2019/2020 18
2021/2022 8

2023/2024/2025 12

Boxplot fiir LiZi

LiZi [%)]

2021/2022 2023/2024/2025

2019/2020
Zusammengefasste Kaufzeitpunkte
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Aufgelistet nach Gebaudetyp

Gebaudetyp Anzahl  Mittelwert StdAbw Minimum Q1 Median Q3 Maximum
Mehrfamilienhaus 29 r
Gemischt, Gewerbe < 60 % 9 )

Boxplot fiir LiZi

LiZi [%)]

Mehrfarﬁilienhaus

Gemischt, Gewerbe < 60 %

Gebé&udetyp
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5 Werteinfliisse

Darstellung der Anpassungslinie
LiZi = - 0.5375 + 0,3006 Miete

Darstellung der Anpassungslinie
LiZi = 2,315 - 0,00686 Lagepunkte 2025

Regression Regression
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Darstellung der Anpassungslinie
LiZi = - 461,9 + 0,2294 Kaufjahr
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