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Gebaudefaktoren Eigentumswohnungen im Landkreis Augsburg und Landkreis Aichach-Friedberg - 2025

1 Berechnungs-Tool
Eingabebereich:

nur Wohnen

4,0 |NeinJo10125  |Nein | Ja_ |Ja

Standard- tatséchliches  Tejl einer Gebaudetyp  Balkonoder . .
Setufe Vermietet? Stichtag Gebé&udealter Pflege- Wohnflache Garten vor- handen?
SS= : : immobilie? (Wohnhaus oder handen? ’
(Stichtag — Baujahr) gemischte Nutzung?)
Ergebnis:
objektspezifisch angepasster Gebaudefaktor ETW = 3 . 626
angepasster, vorldufiger Vergleichswert = 271 .947 €
Hinweise: Alle Ergebnisse ohne Wertanteil fiir PKW-Stellplétze
Bitte liberpriifen Sie das Ergebnis mit der Stichproben-Beschreibung und dem Konturdiagramm
95%-Vertrauensintervall: Von 100 Kauffallen befinden 3505 - 3747

sich 95 Kauffalle der Grundgesamtheit in dieser Spanne.

% der Streuung durch Modell erkldrt

0% 100%

T
|
Tief | T W +och

| R-Qd (kor) = 63,02% |

63,02% der Streuung des GF kdnnen durch das Regressionsmodell erklart werden.
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2 Modellparameter

Rechtliche Grundlage

Rechenvorschrift

bereinigter Kaufpreis

Wohnflache

Besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale

Grundstiicksflache

ImmoWertV

GF = KP / WF

Erlauterungen:
GF = Gebaudefaktor [Euro / m?]

KP = bereinigter Kaufpreis, aus Kaufpreis + boG [Euro]

WF = Wohnflache [m?]

Kaufpreisbereinigung von besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen sowie

von KFZ-Stellplatzen, sofern Wert bekannt. Ansonsten Berechnung nach § 36 ImmoWertV oder Verwen-
dung von Pauschalen (je nach Alter, Typ und Kaufzeitpunkt*)

Typ Spannen (Q1 bis Q3, 50% aller Werte)
Tiefgarage zwischen 12.000€ bis 28.000€
Duplex- und Mehrfachparker zwischen 7.000€ bis 21.000€
Einzelgarage als Nebengebaude zwischen 8.500% bis 22.000€
Carport zwischen 5.000€ bis 14.000€
oberirdischer Stellplatz zwischen 3.000€ bis 14.000€

*Pauschalen wurden regelméBig marktgerecht angepasst
Bodenwert im Kaufpreis enthalten

Wohnflache laut Bauakte, Fragebdgen, Kaufvertrag oder Berechnung

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

Separat nutzbare Grundstiicksteile sind abzuspalten (§ 41 ImmoWertV), falls marktiblich
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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 Eigentumswohnungen
Anzahl der auswertbaren Fille 4,783
Betrachtete Geschaftsjahre 10/2019 - 03/2025

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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Landkreis
Landkreis Aichach-Friedberg

Augsburg ) ‘/

Legende
GF-ETW
(Stichprobe)
€/m?
® €£/m?
® €/m?
N ® €/m?
o €/m?
(] €/m?
°
5 0 5 10 15 km Grundkarte: OpenStreetMap
I TN 2.

Abbildung 1: raumliche Verteilung der Stichprobe




Zusatzlich werden einige Merkmale, welche auf Werteinfliisse untersucht wurden, in Form von Histogrammen und Box-Plots dargestellt:
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Zusammenfassung fir Gebaudefaktor

Mittelwert

Median-

Zusammenfassung fiir Lagepunkte

.

Mittelwert

Median

05%-Konfidenzintervalle

72 76

Zusammenfassung fuir Wohnflache

175 200

95%-Konfidenzintervalle

Mittelwert | .

Mecdlian- b |

7 74 75

Zusammenfassung fiir Bewertungsstichtag

Andersan-Darling-Test aut Normalvertetiung

A-Cuadrat 1234

p-Wert <0005

Mltealwart E7.108

Stdabw 17,304

Vanianz 239444

Schife -0.550350

Kurtosls RUNEFT

N Al

Minimum 18,000

Erstes Quarti] 55,000

Madian Fann

Drittes Quartil 82000

Waximum 100,000

" ™ ™ >
5%, Kenfldangintendall e Mittelwert ,'9'9 'P@ ..E‘"’ ,é" rfﬂ} @"} @"9 :éo ‘91 b (?‘P
i A L

66,619 S7.600 d\ﬁ‘ G“ d& "?@’ d\‘) §°‘ i$§\ @“ 6@" o 6‘6\
95%.-Kanfidenzintervall fiir Madian ks Ea » >

Tiood Taa00

B8t Konlidunintenvall [ St

16,965 17,658

—

95%-Kanfidenzintervalle

Mittelwert | .

Median-  #
L

Andarsen-Darling-Tast auf Momalvertallung
A-Ciusdrat 1407

pWert «0,005
Mintstuere 74,848
StdAbw 23427
Varianz 534,868
Schiefe 060634
HKurtasis 113643
N 4183
Hintnwm 13,600
Erstos Quartl 53,000
Median 140
Drittes Quartil 88,000
Maimum 200,000
A5%-Kanfidanzintenall fir hitrelwart
74193 75504
5% Kenfldenzintarsal fllr Madian
EERLE] T5.000
95%-Konlidenzintervall T Stdpbw
22673 23,600

Andersom-[arling- Test auf Momakvartailung

A-Ouadrat 25,64
p-Wert <0005
Mittalwart 42843
StdAbw 3,0619
Varianz 23750
Schiefe 035200
Kurtesls ~LO4H1E
N ]
Mininuem 2,0000
Erstes Quiartil 2,000
Madian 40000
Drittes Quartil 7.0000
Maximum 10,0000
A5%h-Kantidanzintervall 0 Mirtalwert
41975 4371
95%- Kenfidanzintareall fiir Madian
0000 40qon
D55 Kunlidennienvall i Sldabvw
30017 31245
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Zusammenfassung fir Vermietet?

o Darling-Tast auf
A Cuadrat 109963
Pt £0,005
Mittclwert 027180
StdAbw 044493
Varlanz 0aavse
Schiefa 102622
Kurtasis -0.94726
N 4783
Minlmum .00000
Erstes Quortil  G,30000
Median Q.agooo
Drittes Cuartil 100000
Maximum 1.00000
95%.- Konfidanzintanall fiir Mittelwart
025918 028441
O=nein 1=ja 95%-Konfidenzintervall filr Median
200000 200000
95%. Kanfidangintarvall fir StdAbw
043619 045403

95 fidenzintervalle
Mittelwert f—e—
Median ¢
0,00 015 0,30
Zusammenfassung fiir Teil einer Pflegeimmobilie?
Anderson-Darling-Test auf Mormalvertellung
A-Cpadrat 1753.35
p-Wart <0,005
Mittetwert 0.04056
Stadbw 018729
Varianz 0.03392
Sehiete 45595
Kurtosis 190188
N 4703
Minirmum o00a00
Erstas Quartil 060000
Median 0.00000
Drittes Quartil  0,00000
Maximum 100000
55%-Konfiderzintervall fir Mittelwert
003487 004615
L — 1=ja 95% - Kenfidenzintervall fir Median
000000 000000
95%- Konfiganzintervall for Stdatw
. 01834 020132
95%-Konfidenzintervalle
Mittelwert - e
Median- ¢
0.00 0.02 0.04

Zusammenfassung flir Balkon / Garten vorhanden?

Anderson-Darling-Test auf Mormalverteilung

- Quadsat 1558.67
| p-Wert 0,005
Mittchwert 010537
St 030707
varianz 0.09429
Schiefe 257138
Kurtosis 61394
N aras
Biniram 0.00000
Eratey Guartil 0,00000
Median 0.00000
Drittes Quartil  (,00000
Maximum 1,00000
95%- Kanfidenzintarvall fiir Mittakwart
0.09667 011408
Ozja 1=nein 95%-Kenfidenzintervall filr Median
0.00000 2.00000
| 95%.- Kanfidenzintervall fiir Stdibw
| . 030103 031335
95%-Konfidenzintervalle
Mittelwert- F—%—
Median- %
0.00 005 010
Zusammenfassung fiir Gebaudealter
Ak Darling-Test auf
b-Quadrat 136,93
p-Wart <0,005
Mittelwert 25,324
St M087
Varianz 445,072
Sehiste 009925
Kurtosis -11517
N a7a%
Binirmum -3,000
Erstas Crsartil 0,000
Median 28,000
Drittes Quantil 41,000
Maximum 77.000
5% Konfidenzintervail fur Mittehwert
24,726 25,922
95% Konfidenzintervall fiir Median
27,000 28,000
95%- Kanfidenzintarvall fur Staabw
20682 2528

95%-Konfidenzintervalle

Median-

255 265 275
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Zusammenfassung fiir Gebdudetyp Zusammenfassung fir Modernisierung
o Duarling-Tast auf g . Andarson-Darling-Test auf Narmalverteilung
A-Quadrat 157319 A Quadsat 141563
p-Wert «0,005 p-Wert <0,005
Mittchwert 010077 Mittehwert 015116
StdAbw 03006 St 035824
Varianz VUE0e4 Varianz 0Iz2834
Schisfa 265325 Schisfo 134837
Kurtasis 504183 Kurtosis 179670
N 4783 M 4783
Minimum 003000 Mindrmum 000000
Erxtes Quartil 0,03300 Eratey Cruartil 0,00000
Median 0.00000 Median 000000
Drittes Quartil 000000 Drittes Quartil  (,00000
Maximum 1.00000 Baximum 1.00000
95%- Kanfidanzintarvall fiir Mittelwart 95%.- Konfidenzintarvall fiur Mittelwart
008224 010931 | 014101 016132
O=ntr Wohren 1=gemischt 95%-Konfidenzintervall filr Median O=keine t=sariert 95%-Konfidenzintervall filr Median
00000 000000 2.00000 00000
95%.- Kanfidenzintarvall fir StdAbw | 95%.- Konfidenzintervall fir Stdibw
| ' 0,29515 030722 | . 035121 036557
_— Filerterialle 95%-Konfidenzintervalle
Mittelwert —=— Mittelwert- ——i
Median: & Median- ¢
0,00 005 0,10 0,00 008 016
Zusammenfassung fiir Standardstufe NHK2010 Zusammenfassung fiir Keller vorhanden?
Anderson-Darling-Test auf Mormalvertellung Anderson-Darling-Test auf Mormalvertzilung
A-Quadrat 10532 b-Quadrat 171324
p-Wart <0005 p-Wert 0,005
Wittelwert 26719 Mittehwert 005499
StdAbw 06539 Stdhbw 022798
Warianz 04278 Varianz 005197
Schiefe DOsFTT Schiete 39056
Kurtosis ~L04ETE Kurtosis 12,2596
N 47083 N a7a%
Minirmurm T Binirmum 00000
Erstos Quartll 2,400 Erstes Quartil  0,00000
Median 28000 Median 0.00000
Drittes Quantil 3,5000 Dvittes Quantil  0,00000
Baimusm 50000 Banimsm 1.00000
5% - Kenfidenzintervall fr Mittelwert B5%,- Konfidenzintervail tir Mittetwert
28534 23903 1 004852 DUs145
1.0 15 20 25 30 35 40 4‘;5 50 95% - Konfidenzintervall i Median D=vorhanden 1=nein 95% - Konfidenzintervall fiir Median
27100 28904 0,00000 0,00000
95%-Konfiganzintenall fOr StdAbw T T | 95%-Konfidenzlntervall fir StiAbw
e I I 06410 06672 | ' 0.22350 022264
95%-Kenfidenzintervalle 95%-Konfidenzintervalle
Mittelwert" [ Mittelwert- ]
Median- | - { Median- %
27 28 29 0.000 0.025 0.050
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4 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; a = 0,05)
Wohnflaeche LnLagepunkt Standardstufe Stichtag kodiert Gebdudealter var2 Term 1.96
° |
4500 L ° Pradiktor MName
¥ ® B A Wohnflaeche
4000 ® B LnLagepunkt
‘6 4 kg g e . C Standardstufe
= 3500 o ® L] c D Stichtag
Arg E kodiert Gebdudealter var2
i 1% F Typ Gebdude
T 2500 J G Pflegeimmobilie
g H GartenBalkon
4 hg J Vermietet
% ° & L »® ¥ N :"g‘&ﬁ'ﬁt}f’z&ﬁn%%fﬁ?ﬁﬁ e N\(‘\xf‘?pt\’?@'».v!’“..;"’“ # D K Keller vorhanden
(G ISR S _—
c
s E
>
E Typ Gebiude Pflegeimmobilie GartenBalkon Vermietet Keller vorhanden G
% 4500
A
_;_ 4000 & L] - : ° o & * 3 &
3500 F
3000
H
2500 |
Y & 5 & 5 'S 5 IS 5 o K
®
& & -
T
é‘&"’ 0 10 20 30 40
& i3
Standardisierter Effekt

Zusatzlich dient der Varianz-Einfluss-Faktor (VIF) als weitere PriifgréRe und wird im Kapitel 5 dargestellt. Des Weiteren veranschaulichen die
Konturdiagramme in Kapitel 7 den Einfluss der Variablen. Ein Vergleich der Merkmale und ihre Einflisse Uber alle Modelle hinweg kénnen dem

Handbuch zu den PDF-Rechnern entnommen werden. Auf Basis dieser Ergebnisse konnen folgende verallgemeinernde Aussagen getroffen werden:




Gebaudefaktoren Eigentumswohnungen im Landkreis Augsburg und Landkreis Aichach-Friedberg - 2025

e Hohe Lagepunkte flihren zu héheren GF e Ein Gebaude mit Mischnutzung fiihrt zu einem geringeren GF
e Je kleiner die Wohnflache, desto groRer wird der GF e Vermietete Objekte haben einen geringeren GF
e Ein geringes Gebaudealter flihrt zu einem hoheren GF e Ein vorhandener Balkon / Terrasse fiihrt zu einem héheren GF

Ein vorhandener Keller fiihrt zu einem héheren GF e Sanierungen fiihren zu hoheren GF

¢ Eine Pflegenutzung der Wohnung erhoht den GF

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

fir ETW wird in Form eines Ampelsystems dargestellt.

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

. @ geringer Einfluss der Variable auf den Faktor/Zinssatz

tatsachl.

Merkmale Standard-
S . T
GF ETW Lagepunkte stufe Vermietet? Stichtag Ge:Iat::ie

Einfluss O

Teil einer Gebiude- Balkon oder Keller vor-
Pflege- Wohnflache t Garten vor- handen?
immobilie? nutzung handen anden:
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5 Qualitat des Modells

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%
| I
| _ |
Tief Hoch

| R-Qd (kor) = 63,02% |

63,02% der Streuung des GF kénnen durch das Regressionsmodell erklért werden.
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Residuendiagramme fiir Gebaudefaktor
Residuen vs. Anpassungen

Wahrscheinlichkeitsnetz fiir Normalverteilung
99,99

99
90 |

50

Prozent

-1500 0 1500

Residuum

3000

Histogramm

300

Haufigkeit
3]
8

100

“lébd“" b Meda “.1£aoq“1ébd_.

Residuum

-2400 -1800 -1200

Residuum

Residuum

2000

1000

-1000

-2000

2000+

1000

-1000

-2000

3000 4000 5000
Angepasster Wert

2000 6000

Residuen vs. Reihenfolge

1 500 1000 1500 2000 2500 3000 3500 4000 4500
Beobachtungsreihenfolge
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Zusammenfassung des Modells

Standard- R? adj. R? prog. R?2 Anzahl Signifikanz-
fehler Niveau
627,72 63,21% 63,02% 62,79% 4.783 0,95
Durbin-Watson-Statistik
1,79373
Koeffizienten fiir Gebaudefaktor
Term Koef SE Koef t-Wert p-Wert
Konstante -10,80 0,000
Wohnflache -6,43 0,000
LnLagepunkte 40,43 0,000
Standardstufe 13,25 0,000
Stichtag
30.06.2020 3,39 0,001
01.01.2021 11,42 0,000
30.06.2021 16,95 0,000
01.01.2022 21,50 0,000
30.06.2022 26,62 0,000
01.01.2023 17,81 0,000
30.06.2023 9,52 0,000

01.01.2024 8,80 0,000

VIF

1,19
112
3,78

1,81
1,98
1,80
1,90
1,62
1,52
1,55
1,60

Term

30.06.2024
01.01.2025
Gebaudealter
4-10
11-20
21-30
31-40
41-50
51-60
>60
Gebaudetyp
Wohngebaude
Pflegeimmobilie
Nein
Balkon oder Garten
Nein
Vermietet
Nein
Keller vorhanden

Nein

Koef

SE Koef

t-Wert

9,86
8,83

-5,90

-16,85
-24,65
-23,84
-24,35
-27,03
-21,24

5,03

-6,56

-2,96

10,53

Wert
0,000
0,000

0,000
0,000
0,000
0,000
0,000
0,000
0,000

0,000

0,000

0,003

0,009

VIF

1,59
1,52

1,10

1,21

3,20

3,02

2,82

2,94

1,76

1,63

1,70

114

1,22

1,04
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6 Deskriptive Statistik

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 Stichprobe (insbesondere die Anzahl der untersuchten Kauffalle!).

Jahr Anzahl Mittelwert SEM StdAbw Minimum Q1 Median Q3 Maximum
01.01.2020 514
30.06.2020 524
01.01.2021 658
30.06.2021 513
01.01.2022 584
30.06.2022 376
01.01.2023 306
30.06.2023 325
01.01.2024 352
30.06.2024 340

01.01.2025 291
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Gebaudefaktor

Boxplot fiir Gebaudefaktor
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7 Ergebnispriifung

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

Konturdiagramm fiir Gebaudefaktor vs. Wohnflache; Lagepunkte

200
Gebaudefaktor

150

100

Wohnflache [m?]

50

20 30 40 50 60 70 80 90 100
Lagepunkte
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Konturdiagramm fir Gebaudefaktor vs. Beurkundungsdatum; Lagepunkte
| o o Kot R Gebaudefak
01.01.2025 | o a.o‘. ' o.. .;.n. 'I i ';.l :IE \L ; = ebaudefaktor
® - |
. l g :.“:.. : f. - 7'/ : N S
d o ; \m . k\. $ $
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Konturdiagramm fiir Gebaudefaktor vs. Standardstufe NHK2010; Lagepunkte
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