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1 Eigentumswohnungen

1.1 Modellparameter

Rechtliche Grundlage
Gebaudestandard

Miete

Jahresrohertrag
Bezugsmalistab = Wohnflache

Bewirtschaftungskosten

Gesamtnutzungsdauer

Restnutzungsdauer

Wertansatz fiir KFZ-Stellplatze

Besondere objektspezifische Grund-
stiicksmerkmale (boG)

Bodenwert

Grundstiicksflache

ImmoWertV (2021)

entsprechend Standardmerkmalen und Standardstufen nach Anlage 4 ImmoWertV

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

Nettokaltmiete / m? x Wohnflache x 12

Wohnobjekte: Wohnflache laut Bauakte, Fragebégen, Kaufvertrag oder Berechnung

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

ImmoWertV. Jéhrliche Anpassung an Verbraucherpreisindex des Statistischen Bundesamtes

ohne Ansétze fiir KFZ-Stellpldtze, 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
Wohngeb&auden 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 Nebengeb&ude zwischen 7.500€ bis 15.000€
Carport zwischen 3.000€ bis 8.000€
oberirdischer Stellplatz zwischen 2.500€ bis 6.000€

*Pauschalen wurden regelméflig marktgerecht angepasst
entsprechende Kaufpreisbereinigung, sofern Wert bekannt (z.B. PV-Anlagen, Solaranlagen, mobile Gegenstande, Inventar etc.)
Bodenwertanpassung nach § 40, insb. Abs. 2 und 3 ImmoWertV (2021).

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

01.01.2017 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 30.06.2021 - lineare Extrapolation auf Basis der Bodenrichtwertentwicklung zwischen 31.12.18 und 31.12.20

Keine weiteren Anpassungen hinsichtlich FlachengroRe oder WGFZ
separat nutzbare Grundstiicksteile sind abzuspalten (§ 41 ImmoWertV)
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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 Wirdigung der errechneten wertrelevanten Daten empfohlen. Weitere Erlauterungen zu

Begrifflichkeiten kénnen dem Handbuch zum PDF-Rechner entnommen werden.

Beschreibung der Stichprobe Eigentumswohnung in Mehrfamilienhdusern
Anzahl der auswertbaren Fille 982
Betrachtete Geschaftsjahre 01.01.2017 - 30.06.2021

e Nur gepriifte und plausibilisierte Kauffalle
e Keine ungewdhnlichen oder personlichen Verhaltnisse
Stictiprobenbegrenziing e AusreilRer-Prifung mit Boxplot-Methode und 2,5-facher Sigma-Regel

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 dulersten Grenzen, welche bei der Stichprobe untersucht wurden.

Zur Einschéatzung der rdumlichen Verteilung werden die Kauffallstichproben auf der Landkreiskarte dargestellt und geben Auskunft tiber Muster und
die Verwendungsmoglichkeit 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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Abbildung 1: rdumliche Verteilung der Stichprobe

Grundkarte: OpenStreetMap
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Zusatzlich werden einige Merkmale, welche auf Werteinfliisse untersucht wurden, in Form von Histogrammen und Boxplots dargestellt:

Zusammenfassung fir Liegenschaftszinssatz [%]

Mittelwert

Median

Zusammenfassung fiir Wohnflache [m?]

Andersan- Darfing- Test aul Normalvertelung

A-Quadrat 237
prWert 0,005
Mittehwest 66,203
Stadibw 20,504
Varianz 420,400
Schiefe 057788
Kurtosis 1,19685
N an2
Mirimum 22,000
Erstes Quartd 54,000
Median 65,000
Dvittes Quartl  79.000
Maxismum 170,000
95%-Konfidenzintervall flr Mittehwert
64319 67,487
95% - Kanfidenzinterval fir Median
= 64.000 66,000
150 95%.Konfideraintervall fir StdAbw
19,635 n453

e W

95%-Kenfidenzintervalle
Mittelwert | . |

Median I -

Zusammenfassung fiir Lagepunkte

A-Quiadrat 28
p-Wert 0,005
Mittetwert 8259
StclAbu 15,000
Varianz 361,018
Schiefe 0506930
Kurtoss peTs22
N &2
Minimum 15,000
Erstes Quartil 52,000
Median
Dwittes Cpuartd 76250
Maximum 4,000

95%-Kanfidenzintervall fGr Mitbehwert
81,329 83,709
#5%-Kenfidengintervall fiir Median

66,602 219

24 36 48 60 72 84 96 e B
12,196 18,880

95%-Kenfidenzintervalle
Mittelwert . |
Median
60 65 70

Zusammenfassung fiir Monatskaltmiete [€/m?]

Anderson-Darling-Test auf Normabeneilung
A-Quadrat 405
p-Wert <0,008
Mittehwert B6210
StelAbw 19766
Varianz 1.9068
Schiefe 0,654896
L 075741

Minimum 40200
Erstes Quartil 13675

Meduan #4900
Drittes Quartil 29225

Maximum 17,3900
95%-Konfidenzintervall fur Mittelwert

84972 BT448
5% Konfidenzintervall fiir Median

— 83300 86320
4% Konfidenzintervall flir StdAle

18928 20681

95%-Konfidenzintervalle
Mittelwert I -

Median } - {

84 86 88
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Zusammenfassung fiir Balkon / Terrasse vorhanden?

Anderson-Darfing-Test aut Normabresteilung

A-Quadrat 04
- Wert <0,006
Mittetwert asms
StefAkw 049514
Varianz 024517
Schiefe -0.20852
Kurtosis 192067
N %2
Minimuim

Erstes Quartd  0,00000
Median 100000
Drittes Quartl  1,00000
Maximum 1,00000

95%-Konfidenzintervall fur Mittehwert
0.54028 0.60229
#%-Konfidenzintervall fie Median
100000 100000
0-nein 1ja 95%-Konfdenzintervall fir StelAbw

aaTaT a.5807

95%-Konfidenzintervalle
Mittelwert e

Median *
0,50 0,75 1,00

Zusammenfassung fiir Bewertungsstichtag

R g A gt o
B AP BT DT AN DT N ST A g o
#5%-Konfidengintervall fir StdAbw
24856 27158
= A [
95%-Konfidenzintervalle
Mittelwert f - |
Median {

Zusammenfassung fiir Aufzug vorhanden?

#nderson- Darling-Test auf Normalverteilung

A-Quadrat 22385
- Wert «0,005
Mittehwert 0,27597
StadAbw 044723
Varianz 0.20007
Schiefe 100392
Kurtasis -0.89a8
N .
Minemum 0,00000
Erstes Quartl  0,00000
Median 0.00000
Drittes Quartil  1,00000
Maximum 1,00000
94% -Konfdenmntervall fiir Mittehwert
0.24796 0,30397
5% Konfidenzintervall fir Median
I 000000 0,00000
0-nein T-ja 5% Konfidenzintervall fir StdAbw
042859 046794

95%-Konfidenzintervalle

Mittelwert —
Median
0,00 0,15 030
Zusammenfassung fiir Neubau, Umwandlung oder Bestand
Anderson. Darfing Test suf Normahverteilung
A-Quadrat a5
p-Wert 0,005
Mittehwert 17780
Steabw 0204
Varianz 03848
Schiefe 247984
Kurtosis 422500
N 982
Minienum 0000
Q Erstes Quartil 2,0000
.0‘3) & Median 20000
S A Drittes Quartl 20000
F qb Maximum 20000
[\ @@ 95%-Konfideruzintervall fir Mittelwert
18 18169
N 5% Kanfidenzintervall fir Median
2,0000 20000
95%-Konfidenzintervall {ir Stdabw
asen 06481
| *
95%-Konfidenzintervalle
Mittelwert } .
Median .
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Zusammenfassung fiir Restnutzungsdauer [Jahre]

Anderson-Darling-Test auf Normalverteilung
A-Quadrat 1841
p-Wert 0,005
Mittehwert 51675
SteAbw .23
Varanz aner
Schiefe 0200445
Kurtoss -0, 340847
N 982
Minirum 1,000
Erstes Quartil 41,000
Median 54,000
Drittes Quastil 57,000
Maximum 83,000
$5%-Konfidenzintervall Fir Mittehwert
soTn 52620
95%-Konficdenzintervall fir Medsan
20 51,000 54,000
95%-Konfderpntervall Fir SidAbw
4506 15,957
95%-Konfidenzintervalle
Mittelwert b .
Median I "

51,0 52,5 54,0

Zusammenfassung fiir Bewirtschaftungskosten [%]

p-wert 0,005
Mittehmert 19530
StdAbw Anm
Warianz 16,000
Schiefe 0,661382
Kurtosis 0417265
N L
Minemum nm
Erstes Quarti 16,514
Median 19,965
Drittes Quartil 988
Mammum 35,462

5% Konfidenzintervall for Mittebwert
19,280 w

95% Konfidenzintervall Fir Median
8830 Lt
5% Konfidenzintervall Fir StdAbw
1832 4w

95%-Konfidenzintervalle
Mittelwert b .

Median .

Zusammenfassung fiir Standardstufen (NHK2010)

Anderson-Darling-Test auf Normalverteilung

A Quadrat azez
p-Wert <0,005
Mistehwert 25488
ShlAbw 0.5696
Variang 03245
Schaele 0447923
Kurtosis 0028247
N L
Minimsum 11000
Erstes Quartil 2,4000
Mexdian 2.5000
Drittes Quartid 3,0000
Maximum 45000
95%-Konfidenzintervall fur Mittehwert
2613 25845
5% konfidenainterval flr Median
2,5000 2,5000
15 20 25 3,0 35 40 45 ol &
10,5455 10,5960
* - i ] "

95%-Konfidenzintervalle
Mittelwert k .
Median ¢
25 26 27
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1.3 Werteinflisse

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.

Hau pteffektedia%ramm fir Liegenschaftszinssatz [%] Pareto-Diagramm der standardisierten Effekte
ngepasste Mittelwerte (Antwort ist Liegenschaftszinssatz [%]; a = 0,05)
Lagepunkte LM_Wohnflache LN_Miete {K2010 Term

Pradiktor Name

c A Lagepunkte
B LN_Wohnfliche
& LN_Miete
D Restnutzungsdauer

D E StandardstufenNHK2010
F kodiert Balkon-Terrasse
G kodiert Aufzug

A H kodiert Bewertungsstichtag
1 Kategorie

Mittelwert von Liegenschaftszinssatz [%]

kodierl Balkon-Terrasse kodient Aufzug kodiert Bewertungsstichtag Kategorie
E
e F
L]
L ] L 2 ® L
® 8 ]
{3 i g
G
B
& 2 ; R RAfesees s &
o § “ SIS & . 0 5 10 15 20 25
b A

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 tber 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 groRer wird der LiZi ¢ Bestands-Objekte haben einen héheren LiZi

» Hohe Lagepunkte fiihren zu kleineren LiZi e Ein vorhandener Aufzug (Wert = 1) fiihrt zu einem kleinerem LiZi

e Je dlter der Stichtag, desto groRer wird der LiZi e Eine vorhandene Terrasse / ein vorhandener Balkon (Wert = 1) fiihrt
e Eine hohere Restnutzungsdauer fiihrt zu einem héheren LiZi zu einem kleinerem LiZi

e Hohe Standardstufen fiihren zu einem niedrigeren LiZi

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

zinssatz fiir Eigentumswohnungen wird in Form eines Ampelsystems dargestellt.

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

. @ geringer Einfluss der Variable auf den Faktor/Zinssatz

- Balkon
Merkmale N.etto!(alt Restnutz- Bewertungs- : Standard- / Aufzug =
o miete je m? Lagepunkte . Kategorie Terrasse Wohnflache
LiZi ETW . ungsdauer stichtag stufe vorhanden?
Wohnflache vorhanden?

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 Handbuch zum PDF-Rechner dargestellt.

% der Streuung durch Modell erklart

0% 100%

' :
Tief Hoch

| R-Qd (kor) = 57,17% |

1

57,17% der Streuung des LiZi konnen durch das Regressionsmodell erklart werden.
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J—

Zusammenfassung des Modells

Standard- R? adj. R? prog.R? Anzahl Signifikanz-
fehler Niveau
0,803854  5791% 57,17% 56,21% 982 0,95

Durbin-Watson-Statistik

1,98510
Koeffizienten fiir LiZi
Term Koef SE Koef t-Wert p-Wert VIF Term Koef SE Koef t-Wert p-Wert VIF
Konstante -12,69 0,000 kodiert Bewertungsstichtag
Lagepunkte -10,05 0,000 1,21 1-30.09.17 -1,43 0,154 1,88
LN_Wohnflache 2,78 0,006 1,21 2-31.03.18 -400 0,000 1,72
LN_Miete 26,15 0,000 1,37 3-30.09.18 -565 0,000 1,68
Restnutzungsdauer 1508 0,000 2,64 4-31.03.19 -589 0,000 221
StandardstufenNHK2010 -6,11 0,000 2,18 5-30.09.19 -7,15 0,000 2,06
kodiert Balkon-Terrasse 6-31.03.20 -8,26 0,000 2,31
1-ja -299 0,003 1,58 7-30.09.20 -9,77 0000 243
kodiert Aufzug 8-31.03.21 -9,31 0,000 2,31
1ja 279 0,005 1,26 Kategorie

Umwandlung 276 0,006 1,27
Bestand 8,56 0,000 2,05
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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.

Ergdnzend 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-

stichitag Anzahl —— SEM SR Minimum Q1 Median Q3 Maximum
31.03.17 101
30.09.17 112
31.03.18 | 86
30.09.18 | 83
31.03.19 127
30.09.19 107
31.03.20 124
30.09.20 125

31.03.21 117
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Webkarte Lagepunkte

Eingabebereich:
8,60 62 |[[30.09.20 Bestand|| 2,6 nein
Balkon / Aufzu
Kategorie Standardstufe  Terrasse vor- g Wohnflache
vorhanden?
handen?
Ergebnis:
objektspezifisch angepasster Liegenschaftszinssatz ETW = 1 ,3
Hinweise: Bitte Uberpriifen Sie das Ergebnis mit der Stichproben-Beschreibung und dem Konturdiagramm.
95%-Vertrauensintervall: Von 100 Kauffallen befinden sich
95 Kauffalle der Grundgesamtheit in dieser Spanne. 1 y 1 - 1 ,5
% der Streuung durch Modell erklart
0% 100% [=]:
| |
|
Tief 1 Hoch
| R-Qd (kor) = 57,17% |
57,17% der Streuung des LiZi kénnen durch das Regressionsmodell erkldrt werden.

Drucken
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1.6 Ergebnispriifung

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

Konturdiagramm fiir LiZi vs. Monatskaltmiete ; Lagepunkte

Liegenschaftszinssatz

(%]
|
=
=]

15,0 =
=
&
o g
=
Q 12,5
@
—
Q0
£
et
8 100
o
m
=
(@]
=

7,5

5.0

20 30 40 50 60 70 80 90
Lagepunkte
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Konturdiagramm fiir LiZi vs. Restnutzungsdauer; Lagepunkte

Liegenschaftszinssatz
[%]

Restnutzungsdauer

20 30 40 50 60 70 80 90
Lagepunkte
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Bewertungsstichtag

Konturdiagramm fiir LiZi vs. Bewertungsstichtag; Lagepunkte

01.01.2021

01.01.2020

01.01.2019

01.01.2018

20 30 40 50 60 70 80 90
Lagepunkte

Liegenschaftszinssatz

%]
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StandardstufenNHK2010

Konturdiagramm fiir LiZi vs. StandardstufenNHK2010; Lagepunkte

Liegenschaftszinssatz
(%]

20 30 40 50 60 70 80 90
Lagepunkte




