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1 Berechnungs-Tool

Eingabebereich:
H 82 01.01.2025 “ 3,00 “
Lagepunkte Bewertungsstich- Standard- Restnutzungs-
~agepunikie tag stufe dauer
Ergebnis:
vorlaufig objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor EFH/ZFH = 0,99
marktangepasster, vorlaufiger Sachwert = 743.871 €
Hinweise: Bitte iberpriifen Sie das Ergebnis mit der Stichproben-Beschreibung und dem Konturdiagramm
%- . : N . .
95%-Vertrauensintervall: Von 100 Kauffallen befinden sich 0,96 ) 1,02

95 Kauffalle der Grundgesamtheit in dieser Spanne.

Web-Links zu den Ermittlungshilfen:

% der Streuung durch Modell erklart

0% 100% - Lagepunkte 2025
| |

: |
Tief | Hoch - Standardstufenrechner

| R-Qd (kor) = 57,37% |

57,37% der Streuung des SWF kénnen durch das Regressionsmodell erklart werden.
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2 Modellparameter

Rechtliche Grundlage
Normalherstellungskosten
Gebadudestandard
Baunebenkosten
Regionalfaktoren
Bezugsmafstab
Baupreisindex
Gesamtnutzungsdauer

Restnutzungsdauer

Alterswertminderungsfaktor

Wertansatz fiir bauliche AuBBen-
anlagen und sonstige Anlagen

Wertansatz fiir Nebengebaude
Wertansatz fiir bei der BGF-
Berechnung nicht erfasste Bauteile

Besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale (boG)

Bodenwert

Grundstiicksflache

ImmoWertV (2021)

NHK 2010 (Anlage 4 Il. ImmoWertV)

entsprechend Standardmerkmalen und Standardstufen nach Anlage 4 ImmoWertV
in den NHK enthalten

1,0 (8§36 (3) ImmoWertV)

Brutto-Grundflache (Anlage 4 ImmoWertV)

Vierteljahrlicher Preisindex fir die Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamtes

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.

Verhéltnis der Restnutzungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer (§ 38 ImmoWertV)
pauschal 5% vom vorldufigen Sachwert der baulichen Anlagen (§§ 36, 37 ImmoWertV)

Garagen und Carports
Berticksichtigung sofern Wert bekannt, sonst Berechnung nach § 36 ImmoWertV oder Verwendung von Pauschalen:

Je Garage 15.000 €

Andere Nebengebaude
Kein gesonderter Ansatz — typische Anlagen sind im iiblichen Umfang im Sachwert enthalten

Kein gesonderter Ansatz — Bauteile (z.B. Balkone, Eingangsiiberdachungen, Kellertreppen etc.) sind im tiblichen Umfang im
Sachwert enthalten

entsprechende Kaufpreisbereinigung, sofern Wert bekannt (z.B. PV-Anlagen, Solaranlagen, mobile Gegenstéande, Inventar etc.)
Bodenwertanpassung nach §40, insb. Abs. 2 und 3 ImmoWertV.
Zonale, angemessene Zu- bzw. Abschldge der Bodenrichtwerte zwischen den jeweilig zuriickliegenden Stichtagen:

01.01.2022 bis 01.01.2024
Ab 01.01.2024

- lineare Interpolation Bodenrichtwert Stichtage 01.01.22 und 01.01.24
- Bodenrichtwert Stichtag 01.01.24 ohne Extrapolation

Keine weiteren Anpassungen hinsichtlich FlachengrolRe oder WGFZ
separat nutzbare Grundstiicksteile sind abzuspalten (§ 41 ImmoWertV)
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3 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 Eigentumswohnungen in Mehrfamilienhdausern, gemischten Objekten und Pflegeimmobilien
Anzahl der auswertbaren Fille 1.178
Betrachtete Geschaftsjahre 10/2022 - 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 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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Landkreis

Landkreis Aichach-Friedberg
Augsburg ‘/
&
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5 0 5 10 15 km Grundkarte: OpenStreetMap

Abbildung 1: raumliche Verteilung der Stichprobe

Zusatzlich werden einige Merkmale, welche auf Werteinfliisse untersucht wurden, in Form von Histogrammen und Boxplots dargestellt:
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Zusammenfassung fiir Sachwertfaktor Zusammenfassung fur vorlaufiger Sachwert [Euro]

e B etk
A-Cuadral 1831
P Wart <0,005
Mittehwert 596514
Stdhbw 240752
Vananz 5790714 5bh0S
Schiefe 120013
Kurtosic 244561
N e
Minlmarn 151845
Erstas Quartil a7
Median 551708
Dirittes Quartil Tas2sd
Maximum 1801351

#5%-Kontidenzintervall tir Mittelwert
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A-Cuadrat 2237 A-Cusadeat 3mm
p-Wert <0,005 7 Wert <0,005
Mittehwert mis Mittalwart amE
StdAbwe 10470 Srcdhbw 13505
Varianz 10962,34 Warianz. 18240
Schicfe 12170 Schicfe 0,00559
Kurtosis 232793 Kurtosis -1.20517
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Zusammenfassung fiir Lagepunkte

Andersan-Darling-Test aut Narmatvertellung

6% Konfidenzintervalie

Mittelwert

Median-

A-Quadrat 1847
PWort <0005
RATTEIART b
St 20423
Vananz aiam
Schiafe 004049
Kurtosis -1.22648
] nrs
Minimum 15,000
Eretes Quaartil Za4a0
Median 55400
Drittes Cuartil 75000
Manimum 47,000
S5t-Kantidenzintervall for Mittelwert

54,680 57.215

9E%H-Kenfldenzintervall filr Medlian
52,000 57128

95% Konfidenzintervall fir Stdibw
19,631 21,203

95%-Kanfid valle
Mittehwert | L |
Median-
52 54 56
Zusammenfassung fir Geb&udealter
Anderson-Darling-Test aut
A-Quadrat 412
- Wart <0,005
Mittehwert 39487
Sedibw 18,860
Warianz 355716
Schicfe 0.]22407
Kurtosis -0,
N nr
Mt -2.004
Erstes Cruiartil 25,000
Median 42,000
Drittes Quartil 54,000
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55%-Kontidenzintervall for Mittelet

38409 40,565

0.0 50 375 50.0 625 75.0 assi-Honfidenzintensail fiir Median
41,000 44,000

¥5%-Konlidenzintevall fin Sidfbw

Zusammenfassung flir Grundstiicksflache

e b b et
A-Cuadrat 2018
p-Wert <0,005
BANTEANEIT EETRY
StdAbwr 27289
Vananz FA%bh, 18
Schicfe 0939026
Kurtasis DAED
N e
Binlenur 00
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edian 1250
Drittes Quartil 707,50
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S5%-Kontidenzintervall Hir Mittebwert
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500 750 1000 1250 1500 1750 SEFHonn bl T ecih
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— W Rk 4 % s e
95, ol it
Mittelwert L
Median-| {
450 500 550
Zusammenfassung fiir Restnutzungsdauer [Jahre]
AidtesonBarlng Tkt it

955 Kentldenzintensall fir Median
39,000 42,000
35%-Konlidenzintervall fin SwlAbw
6027 17,376

A-Cuadiat n#
P Wert <0,005
Mittahwert 43,223
Stlfbw 16,674
Varianz 278,012
Schicfe 0413705
Kurtosis -630205
N nrg
Minimuen 10,005
Erstes Chuastil El
Median 40210
Drvittes Quartil 54,668
Maimum 62,000
S5%-Kenfidenzintervall ir Mittebwert
az.269 44,176
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0&% Kanfidenzintervalla

Mittelwert | .

Median-| {
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Zusammenfassung fur Landkreis

Andersan-Darling-Test aut Narmatvertellung

A-Ouadrat 257,88
p-Wert <0005
TR A9 96
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Vananz G2 st
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N s
Rinirum 0000
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9E%H-Kenfldenzintervall filr Medlan
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043800 047682
95% fid valle
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Median-| ®
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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 Liegenschaftszinssatz (kurz: SWF) geeignet.

Haupteffektediagramm fiir Sachwertfaktor (SWF)
Angepasste Mittelwerte

Ln_vorl, Sachwert Standardstufe NHK2010 Gerundet RND mit Mod Lagepunkt kodiert Beurkundungsdatum2
175
w
% 150
=
o
> 125
o
o
5 .
= 100 ——
[ s o4 L]
E
= o7
050
& > + A > e ® < E3 & A RN, . |
n\,P & & ¢
L

Alle angezeigten Terme sind im Modell enthalten.

Term

1,96

Pareto-Diagramm der standardisierten Effekte
(Antwort ist SWF; o = 0,05)

Pradiktor Name

Ln_vorl. Sachwert

Standardstufe NHK2010 Gerundet
RND mit Mod

Lagepunkt

kodiert Beurkundungsdatum?2

mgnw>

10 15 20 25 30 35
Standardisierter Effekt
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Zusatzlich dient der Varianz-Einfluss-Faktor (VIF) als weitere PriifgréRe und wird im Kapitel 5 dargestellt. Des Weiteren veranschaulichen die

Konturdiagramme in Kapitel 6 den Einfluss der Variablen. Ein Vergleich der Merkmale und ihre Einfllisse Gber alle Modelle hinweg kénnen dem

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

e Je groRer der vorlaufige Sachwert, desto kleiner wird der Sachwert- e Hohe Restnutzungsdauern fiihren zu einem héheren Sachwertfaktor

faktor

e Der Stichtag beeinflusst die Hohe des Sachwertfaktors e Hohe Lagepunkte fiihren zu hheren Sachwertfaktoren

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

tor fuir EFH/ZFH 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

Merkmale
SWF
EFH/ZFH

Vorlaufiger
Sachwert

Bewertungs-

Lagepunkte stichtag

Einfluss O .

Standard-
stufe

Restnut-
zungsdauer
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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.

Residuendiagramme fiir SWF
Wahrscheinlichkeitsnetz fiir Normalverteilung Residuen vs. Anpassungen
99,99
@ 0,50
99
0,25
g §
000 ©
8§ so é
= % & 0,25
% der Streuung durch Modell erklart
1 o -0,50
0% 100% °
0,0
! : i -0,50 -0,25 0,00 0.25 0,50 -0,50 -0.25 0,00 0,25 0,50
Tief i Hoch Residuum Angepasster Wert
I R-Qd (kor) = 51,78% I Histogramm Residuen vs. Reihenfolge
160 =
51,78% der Streuung des SWF konnen durch das Regressionsmodell erklart werden. "ﬁ i
120 |
|
£ 80 2
i ]
= e
40 |
-060 -045 -030 -0,15 000 015 030 045 1100 200 300 400 500 600 700 800 900 1000 1100
Residuum Beobachtungsreihenfolge




Zusammenfassung des Modells
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Standard- Signifikanz-
R? adj. R? |prog. R? | Anzahl
fehler Niveau
0,162232| 52,11% | 51,78% | 51.32% | 1.178 0,95

Durbin-Watson-Statistik

1,98618

Koeffizienten fiir Sachwertfaktor

Term Koef SE Koef t-Wert p-Wert VIF
Konstante 31,33 0,000
Ln_vorl. Sachwert -31,97 0,000 1,33
NHK2010 Gerundet 297 | 0003 || 243
RND mit Mod 5,48 0,000 2,59
Lagepunkte 16,22 0,000 1,03
kodiert Beurkun-
dungsdatum?2
30.06.2023 -3,91 0,000 1,74
01.01.2024 -7,21 0,000 1,75
30.06.2024 -3,66 0,000 1,79
01.01.2025 -4,23 0,000 1,64
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6 Deskriptive Statistik

Die korrekte Anwendung der Eingabefelder sowie die Interpretation der Ergebnisse sind im Immobilienmarktbericht oder im Handbuch zu den PDF-
Rechnern nachzulesen.

Erganzend zur Stichprobenbeschreibung wird die deskriptive Statistik je Bewertungsstichtag fiir verschiedene Parameter dargestellt. Sie dient zur

weiteren Einordnung des Bewertungsobjektes in die Stichprobe (insbesondere die Anzahl der untersuchten Kauffalle!).

Be::g;u::gs- Anzahl Mittelwert SEM StdAbw Minimum Q1 Median Q3 Maximum
01.01.2023 206
30.06.2023 248

01.01.2024 249
30.06.2024 275
01.01.2025 200
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Sachwertfaktor

mittlerer Sachwertfaktor je Bewertungsstichtag

VA ¥

dy X *

* *

I I I T
01.01.2023 30.06.2023 01.01.2024 30.06.2024

Bewertungsstichtag

*

ek Skofok

>k

01.01.2025
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7 Ergebnispriifung

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

Konturdiagramm fiir Sachwertfaktor vs. vorl. Sachwert; Lagepunkte

1800000 SWE

1600000

1200000

1000000

vorl. Sachwert [€]

600000

400000 -

200000

20 30 40 50 60 70 80 90
Lagepunkte
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Restnutzungsdauer [Jahre]

Konturdiagramm fiir Sachwertfaktor vs. Restnutzungsdauer; Lagepunkte
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Kaufzeitpunkt

Konturdiagramm fiir Sachwertfaktor vs. Kaufzeitpunkt; Lagepunkte

01.01.25

01.01.24

01.01.23

50 60 70 80

Lagepunkte

20 30 40

SWF
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