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1 Einfamilienhauser, Zweifamilienhauser

11 Modellparameter

Rechtliche Grundlage
Normalherstellungskosten
Gebaudestandard
Baunebenkosten
Regionalfaktoren
Bezugsmalistab
Baupreisindex
Gesamtnutzungsdauer

Restnutzungsdauer

Alterswertminderungsfaktor
Wertansatz fiir bauliche AuBen-
anlagen und sonstige Anlagen

Wertansatz fiir Nebengebaude

Wertansatz fiir bei der BGF-Be-

rechnung 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)

Vierteljghrlicher 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 Wohngebau-
den entsprechend Anlage 2 ImmoWertV angepasst.

Verhaltnis der Restnutzungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer (§ 38 ImmoWertV)

pauschal 5% vom vorldufigen Sachwert der baulichen Anlagen (§§ 36, 37 ImnmoWertV)
Garagen und Carports

Berlicksichtigung sofern Wert bekannt, sonst Berechnung nach § 36 ImmoWertV oder Verwendung von Pauschalen:

Typ Grundfliche = Pauschale
Kleine Garagen  <25m? 13.000 €
Grolke Garagen =25m? 18.000 €

Berticksichtigung sofern Wert bekannt, sonst kein gesonderter Ansatz — typische Anlagen sind im {iblichen Umfang im Sachwert enthalten
Sonst kein gesonderter Ansatz — Bauteile (z.B. Balkone, Eingangsiiberdachungen, Kellertreppen etc.) sind im {iblichen Umfang im Sachwert
enthalten

entsprechende Kaufpreisbereinigung, sofern Wert bekannt (z.B. PV-Anlagen, Solaranlagen, mobile Gegensténde, Inventar etc.)
Bodenwertanpassung nach §40, insb. Abs. 2 und 3 ImmoWertV.
Zonale, angemessene Zu- bzw. Abschlége 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 Flachengrélie oder WGFZ
separat nutzbare Grundstiicksteile sind abzuspalten (§ 41 ImnmoWertV)
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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 Einfamilienhauser, Zweifamilienhauser
Anzahl der auswertbaren Fille 1.866
Betrachtete Geschaftsjahre 01.01.2017 - 30.06.2021

* Nur gepriifte und plausibilisierte Kauffalle
Stichprobenbegrenzung ¢ Keine ungewohnlichen oder personlichen Verhaltnisse

e AusreilRer-Prifung mit Boxplot-Methode und 2,5-facher Sigma-Regel

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 Einschatzung der raumlichen Verteilung werden die Kauffallstichproben auf der Landkreiskarte dargestellt und geben Auskunft iber Muster und
die Verwendungsmoglichkeit der ermittelten Faktoren bzw. Zinssatze. Die eingefarbten Flachen im Hintergrund stellen die Hohe der mittleren Lage-

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




m Sachwertfaktoren Ein- und Zweifamilienhduser im Landkreis Augsburg und Landkreis Aichach-Friedberg

Landkreis
Landkreis Aichach-Friedberg

Augsburg 5% P9 g Mt Y ‘/

Legende

SWF-EFH/ZFH
(Stichprobe)

Grundkarte: OpenStreetMap

Abbildung 1: rdumliche 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 Sachwertfaktor

Mittelwert

Median

Zusammenfassung fiir Grundstiicksfliche [m?]

Anderson-Daring- Test auf Normalverteilung

133
pWent <0,005
Mittelwert 1727
StedAbw ma
Varianz TI961,45
Schiefe 0756825
Kurtosts 0793728
N 1866
Minimum 2180
Erstes Quastil ¥5W
Medfian 58000
Drittes Guartil 80125
Maimum 204600
35%-Konfidenzinterval far Mittebwert
04,60 62995
95%-Konfdenzintervall Kir Median
S L ] STt 601,41
1800 95%-Konfidenzintervall Hir StdAbw
Tas4e 28,47
e — T
95%-Konfidenzintervalle
Mittelwert ; -
Median | .
580 600 620

Zusammenfassung fiir Lagepunkte

Anderson-Darkng-Test suf Normabverteilung
A-Quadrat 35,98
pWert 0,008
Mittehwert 0722
StelAbw 207150
Vananz 473,069
Schiefe 022407
Kurtosis. -1.22063
N 1866
Minimam 10,417
Erstes Quartil naso
‘Median 41,667
Drittes Quartil 69,702
Maximiam 00,000
95%-Konfidenzinterval filr Mittelwert
48735 50,709
95%. Konfidenzintervall fir Median
i a1887 a5
12 24 36 48 60 72 84 96 R P
no7a 2247
95%-Konfidenzintervalle
Mittelwert ——i
44 48 52

Mittelwert

Median

Zusammenfassung fiir Bewertungsstichtag

pWert <0005
Mittehwert a3m

Stdabw 24896

Varianz 60988

schiete -0,13489

Kurtosis 120126

N 1866

Minisniam £.0000

Erstes Quartil 2,0000

Median 4,0000

Drittes Quartil 7,0000

Masimism 8,0000
85%-Konfidenzintervall fir Mittehwert

-,;.J‘\ <\ "\'b o ',‘9 Za ® ‘}Q °» az2m 4514
$ S FSTSSLST e T
) ) ) L % H B s ) 40000 50000
95% Konfidenzintervall for StdAbw

L3928 25515

95%-Konfidenzintervalle

.

40 45 50
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Zusammenfassung fir Standardstufen (NHK2010)

95%-Konfidenzintervalle
Mittelwert

Median .
2,45 2,50

Zusammenfassung fiir Bruttogrundfliche [m?]

p-Wert
Mittelwert
StedAbw
Varianz
Schiefe

Kurtosis.

3958
= ”E Nras
n224
95%-Konfidenzintervalle
Mittelwert .
Median } .
310 330 350

Anderson-Darfing- Test auf Normabverteilung
A-Quadrat Sa48
p-Wert «0,005
Mistehwert 24397
StdAbw a7z
Warianz 05364
Schiefe 0333324
Kurtosis -0,164380
N 856
Mirumum 10000
Erstes Quartil 2,0000
Meian 2.5000
Dvittes Quartd 3,0000
Maimum 45000

95%-Konfidenzintervall fur Mittehwert

Anderson-Datfing-Test auf Normabverteiling

928
=0,005
34524

584
1341958
o193
131922
1886

102,06
264,00
32000
angy
100895

95% Konfidenzintervall fur Mittetwert

350,50

95%-Konfidenzintervall fur Median

12734

#5%-Konfidenzintervall fir StdAbw

19.65

Zusammenfassung fiir Restnutzungsdauer [Jahre]

#nderson- Darling-Test auf Normalverteilung

A-Quadrat
p-Wert

1286
<0005
44417

1530
736,562
0252027

075

0.000
32,784

A5N5

B55%-Kanfidenzintervall fir Median

41440 43,146
95%- Konfidenzintervall fir StdAbw

14,902 1589

95%-Konfidenzintervalle
Mittelwert — -
Median | .
42,0 435 45,0
Zusammenfassung fiir vorlaufiger Sachwert [€]
And, Darking. Test auf

A-Quadrat &34

pwert 0005

Mittebwert 416090

StedAbw 05

‘Varianz IN0ENET

Schiefe 103599

Kurtosis 1208

N 1866

Minmum 74309

Erstes Quartil 292366

Median 383394

Dvittes Quartil 506467

Maximum naze
5% Konfidenzintervall fir Mattelwert

408317 423863
95%-Konfidenzintervall for Median

R mm 392736

160000 320000 480000 640000 B80OODOO 960000 1120000 st e -
Rt T68A2
o mon——
95%-Konfidenzintervalle
Mittelwert | .
Median | -

380000
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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 gréRer ist der Effekt auf den Faktor oder Zinssatz. Ferner ist das Pareto-Diagramm (rechte Abbildung)

zur Betrachtung der standardisierten Effekte auf den Sachwertfaktor (kurz: SWF) geeignet.

Haupteffektediagramm fiir Sachwertfaktor Pareto-Diagramm der standardisierten Effekte
Angepasste Mittelwerte (Antwort ist Sachwertfaktor; a = 0,05)

IN_vorlaufigerSachwert | LN_Lagepunite ] RND I LN_BGF | kodiert Bewettungsstichtag Term 106

\ Pridiktor Name
LN_vorlaufigerSachwert
LN_Lagepunkte

RND

LN_BGF

A
B
C
D |
E kodiert Bewertungsstichtag

S R

=
PGy
o

Mittelwert von Sachwertfaktor
b=

0 5 10 15 20 25 30 £
Standardisierter Effekt

Zusatzlich dient der Varianz-Einfluss-Faktor (VIF) als weitere PriifgréRe 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 Einfliisse lber alle Modelle hinweg kdnnen dem

Handbuch zum PDF-Rechner entnommen werden. Auf Basis dieser Ergebnisse konnen folgende verallgemeinernde Aussagen getroffen werden:
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e Je groRer der vorlaufige Sachwert, desto kleiner wird der SWF ¢ Hohe Lagepunkte fiihren zu hoheren SWF
o Je dlter der Stichtag, desto kleiner wird der SWF ¢ Hohe Bruttogrundflachen fiihren zu hoheren SWF

¢ Hohe Restnutzungsdauern fiihren zu einem héheren SWF

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

tor fir EFH/ZFH wird in Form eines Ampelsystems dargestelit.

. @ 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 = Vorlaufiger Sach-
EFH/ZFH wert

Restnutzungs- Bruttogrundfla- = Bewertungsstich-

RevCEUNRE dauer che tag

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%

| I
I

Tief — Hoch
| R-Qd (kor) = 46,15% |

46,15% der Streuung des SWF kdnnen durch das Regressionsmodell erklart werden.




1| Sachwertfaktoren Ein- und Zweifamilienhauser im Landkreis Augsburg und Landkreis Aichach-Friedberg

99,99

99

90

50

Prozent

10

1

0,01

120

90

60

Haufigkeit

30

-0,

Residuendiagramme fiir Sachwertfaktor
Residuen vs. Anpassungen

Wahrscheinlichkeitsnetz fiir Normalverteilung

L]
:
£
-
= |
o
‘@
[+7]
o
-0,50 -0,25 0,00 0,25 0,50
Residuum

Histogramm
£
-
_ = =
| ©
¥
| [+7]
1 .

. 0 |
il J ‘ A1 00 O ___H_IJ;_,EL :
500 -0,375 -0,250 -0,125 0,000 0,125 0,250 0,375

Residuum

0,50

0,25

o
o
(=]

i
o
A%
un

"

-0,50

0,50

0,25

0,00

-0,25

-0,50

Beobachtungsreihenfolge

0,00 0,25 0,50 0,75
Angepasster Wert
Residuen vs. Reihenfolge
i i PSS Sett NIV
| .l|‘l o5 v«"' U 3 fy
; ql" NP % ‘.*l.h'if AL i S
JI'I.-.|I 1";' oy | f' i |Ek ! "'I,: o4 "It -_;:_“' .-';.,. "ﬂ':' 'I|
; | n ” h || vt hl i _" M ) ? :l" ‘J !-| Ii‘ !" .'I ¥
AR i ; Y ll ENE AT B o Ws
‘|£] E ”ﬁﬁ o ” 1w[| ! : *-l|;. i|l
¢ iy Jan e .| I ® |i|
% ., bl ] .ﬂt - 1] “ : I
] L] I g . ®e l .. | o i -. K -
oo'."o.o °: . e L I
1 200 400 600 800 1000 1200 1400 1600 1800




Sachwertfaktoren Ein- und Zweifamilienhduser im Landkreis Augsburg und Landkreis Aichach-Friedberg |

Zusammenfassung des Modells

Term Koef SE Koef t-Wert
Standard- R? adj. R prog. R? Anzahl Signifikanz- Bewertungsstichtag
fehler Niveau 1-30.09.17 267
0,158648 46,50% 46,15% 45,73% 1.866 0,95 2-31.03.18 218
. . 3-30.09.18 4,18
Durbin-Watson-Statistik | |
4-31.03.19 5,65
2,00528
5-30.09.19 6,11
Koeffizienten fiir Ln (Sachwertfaktor) Sholite At L
Term Koef SE Koef t-Wert p-Wert VIF 7-30.09.20 114
Konstante 3643 0,000 8-31.03.21 12,38
LN_vorlaufiger Sachwert 31,03 0,000 3,41
LN_Lagepunkte 2266 0,000 143
Restnutzungsdauer ' 20,11 0,000 | 1,62

LN_Bruttogrundflache 7,28 0,000 ' 2,21

p-Wert

0,008

0,029
0,000 |
0,000 |

0,000
0,000

0,000 |

0,000

VIF

2,03
2,37
2,68
2,28
241
2,56
3,49
2,64
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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 Bewertungsstichtag dargestellt. Sie dient zur

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

Jahr Anzahl Mittelwert SEM StdAbw Minimum Q1 Median Q3 Maximum
31.03.2017 131
30.09.2017 159

31.03.2018 216

30.09.2018 264

31.03.2019 185
30.09.2019 192

31.03.2020 202
30.09.2020 334

31.03.2021 183
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Eingabebereich:
Restnutzungs- Bruttogrund- Bewertungs-
dauer flache stichtag
Ergebnis:
objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor EFH/ZFH = 1,15
marktangepasster, vorlaufiger Sachwert = 480.050 €
Hinweise: Bitte (berpriifen Sie das Ergebnis mit der Stichproben-Beschreibung und dem Konturdiagramm

95%-Vertrauensintervall: Von 100 Kauffallen befinden sich 1 ,1 2 = 1 ,1 9

95 Kauffalle der Grundgesamtheit in dieser Spanne.

% der Streuung durch Modell erklart

0% 100%

Tief Hoch
| R-Qd (kor) = 46,15% |

46,15% der Streuung des SWF konnen durch das Regressionsmodell erklart werden.

Webkarte Lagepunkte

Drucken
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1.6 Ergebnispriifung

Der ermittelte Sachwertfaktor ist mit der Stichprobe abzugleichen. Zusétzlich dienen die folgenden Konturdiagramme der Ergebnispriifung.

Konturdiagramm fiir Sachwertfaktor vs. Bewertungsstichtag; Lagepunkte

Sachwertfaktor

01.01.2021

01.01.2020

01.01.2019

Bewertungsstichtag

01.01.2018

Lagepunkte
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Grundstiicksfliche [m?]

Konturdiagramm fiir Sachwertfaktor vs. Grundstiicksflache; Lagepunkte

2000
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20 30 40 50 60 70 80 90 100
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Konturdiagramm fiir Sachwertfaktor vs. Restnutzungsdauer; Lagepunkte
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Bruttogrundfldche

Konturdiagramm fiir Sachwertfaktor vs. Bruttogrundflache; Lagepunkte
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Konturdiagramm fiir Sachwertfaktor vs. vorlaufiger Sachwert; Lagepunkte
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