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1 Einfamilienhauser, Zweifamilienhauser, Mehrfamilienhduser

1.1 Modellparameter

Rechtliche Grundlage
Gebaudestandard
Miete
Jahresrohertrag

BezugsmalBstab = Wohnflache
Bewirtschaftungskosten
Gesamtnutzungsdauer
Restnutzungsdauer

Wertansatz fiir KFZ-Stellplatze

Besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale (boG)

Bodenwert

Grundstiicksflache

ImmoWertV 2021

entsprechend Standardmerkmalen und Standardstufen nach Anlage 4 ImmoWertV 2021
Verwendung der tatsachlichen Ertrage, wenn diese marktiblich erzielbar sind § 31 ImmoWertV 2021
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-Stellpldatze und Nebengebaude sind im Kaufpreis enthalten

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

Bodenwertanpassung nach § 40, insb. Abs. 2 und 3 ImmoWertV 2021.

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

Keine weiteren Anpassungen hinsichtlich FlachengréRe oder WGFZ
separat nutzbare Grundstiicksteile sind abzuspalten (§ 41 ImmoWertV 2021)
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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 Erldauterungen zu

Begrifflichkeiten kbnnen dem Handbuch zum PDF-Rechner entnommen werden.

Beschreibung der Stichprobe Einfamilienhauser, Zweifamilienhauser, Mehrfamilienhauser
Anzahl der auswertbaren Falle 212
Betrachtete Geschaftsjahre 01.01.2017 - 31.12.2020

e Nur gepriifte und plausibilisierte Kauffalle
Stichprobenbegrenzung e Keine ungewohnlichen oder personlichen Verhéltnisse

e Ausreil8er-Priifung 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 dulRersten Grenzen, welche bei der Stichprobe untersucht wurden.

Zur Einschatzung der raumlichen Verteilung werden die Kauffallstichproben auf der Landkreiskarte dargestellt und geben Auskunft Gber Muster und
die Verwendungsmaoglichkeit 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: raumliche 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 fiir Liegenschaftszins [%]

Mittelwert

Median

Zusammenfassung fiir Wohnflache [m?]

Anderson-Darfing-Test auf Normalverteilung

A-Quadrat 26,70
p-Wert <0,005
Mittelwert 74
StdAbw 22555
Varianz 5087351
Schiefe 4,4830
Kurtosis 249745
N 22
Minimum 59,00
Erstes Quartil 130,00
Median 163,50
Drittes Quartil 250,00
Maximum 1958,00
95%-Konfidenzintervall far Mittehwert
20321 26428
— - 9sx-'|cs:n:';dmsmmn f:];::om.n
300 600 900 1200 1500 1800 885 KorBdendiervall i
205,93 24934
e I % 4
95%-Konfidenzintervalle
Mittelwert F K3
Median } .
150 200 250

Mittelwert

Median

Mittelwert

Median

S e -

Zusammenfassung fiir Lagepunkte

Anderson-Darling-Test auf Normalverteilung
A-Quadrat 4T

p-Wert <0,005
Mittelwert 52,835
StdAbw 22,938
Varianz 526,129
Schiefe 0,07203
Kurtosis 133705
N mn
Minimum 13,000
Erstes Quartil 32,000
Median 52,000
Drittes Quartil 75,000
Maximum 98,000

95%-Konfidenzintervall fur Mittelwert
49,729 55,940

95%-Konfidenzintervall fur Median
_— |

90 42,000 56,000

95%-Konfidenzintervall fiir StdAbw
20,942 25356

95%-Konfidenzintervalle

45 50 55

Zusammenfassung fiir Nettokaltmiete [€/m?]

Anderson-Darling-Test auf Normalverteilung

A-Quadrat 2,55
p-Wert <0,005
Mittelwert 72005
StdAbw 2,0165
Varianz 40664
Schiefe 0,881264
Kurtosis 0,840287
N 212
Minimum 4,0000
Erstes Quartil 5,5975
Median 6,8800
Drittes Quartil 8,5000
Maximum 15,2600
95%-Konfidenzintervall fur Mittelwert

6,9285 74745

- 95%-Konfidenzintervall fur Median
6,5102 73300

95%-Konfidenzintervall far StdAbw
18411 22292

95%-Konfidenzintervalle
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Zusammenfassung fiir Bewertungsstichtag

30.16.17 30.06.18 30.06.19 30.06.20

95%-Konfidenzintervalle

Mittelwert | . .‘

Median ]

2018,0 2018,2 2018,4

Mittelwert t .

Median F {

35 40 45

Anderson-Darling-Test auf Normalverteilung

A-Quadrat B2
p-Wert <0,005
Mittelwert 20183
StdAbw 12
Varianz 14
Schiefe 026254
Kurtosis 1,45095
212
Minimum 20170
Erstes Quartil 2017,0
Median 20180
Drittes Quartil 20190
Maximum 20200
95%-Konfidenzintervall fiir Mittelwert
20181 20185
95%-Konfidenzintervall fir Median
2018,0 20180

95%-Konfidenzintervall fir StdAbw
" 13

Zusammenfassung fiir Restnutzungsdauer [Jahre]

derson-Darfing-Test auf
A-Quadrat 441
p-Wert <0,005
Mittelwert 42,690
StdAbw 15,516
Varianz 240,736
Schiefe 0733240
Kurtosis -0,337957
N 212
Minimum 20,000
Erstes Quartil 30913
Median 38,963
Drittes Quartil 53,000
Maximum 81,000
95%-Konfidenzintervall fiir Mittetwert
40,589 4479
95%-Konfidenzintervall fir Median
35,489 42,198
95%-Konfidenzintervall fir StdAbw
14,166 17,52

Mittelwert

Anzahl Wohnungen im Gebédude

Median

30

20

Zusammenfassung fiir Standardstufe (NHK2010)

Anderson-Darling-Test auf Normalverteilung

A-Quadrat 1256
p-Wert <0,005
Mittelwert 23892
StdAbw 0,6981
Varianz 0,4873
Schiefe 0,692033
Kurtasis 0350318
N 212
Minimum 1,0000
Erstes Quartil 2,0000
Median 2,0000
Drittes Quartil 3,0000
Maximum 4,4000
95%-Konfidenzintervall fiir Mittelwert

22946 24837

95%-Konfidenzintervall far Median
2,0000 2,2000

15 20 25 30 35 40 95%-Konfidenzintervall fir StdAbw
06374 07717

95%-Konfidenzintervalle
e

L

20 22 24

Verhaltnis Anzahl Wohneinheiten und Wohnflache
Anzahl Wohnungen = - 0,8450 + 0,01463 x Wohnflache [m?]

S 1,08811
. R-Qd 90,0%
R-Qd(kor)  90,0%

500 1000 1500 2000
Wohnflache [m?]
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1.3 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: LiZi) geeignet.

Haupteffektediagramm fiir Liegenschaftszinssatz [%] Pareto-Diagramm der standardisierten Effekte
Angepasste Mittelwerte (Antwort ist Liegenschaftszinssatz [%]; « = 0,05)

LN_Standardstufe LN_RND | LN_Waohnflache LN_Miete Lagepkt Jahr
Term

Pradiktor Name
LN_Standardstufe
LN_RND

LN_Wohnfliche
LN_Miete
Lagepkt

Jahr

Mittelwert von LiZi[%]
TmMoN®m>

0,0 08 18,0 35 40 4 6 8 15 20 25 30 60 90 2017 2018 2019

0 2 4 6 8 10
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 Einfliisse (iber alle Modelle hinweg kénnen dem

Handbuch zu den PDF-Rechnern entnommen werden. Auf Basis dieser Ergebnisse konnen folgende verallgemeinernde Aussagen getroffen werden:
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e Je groRer die Wohnflache, desto gréRer wird der LiZi ¢ Hohe Standardstufen fiihren zu einem niedrigeren LiZi

e Hohe Lagepunkte fiihren zu kleineren LiZi e Eine hohere Restnutzungsdauer fiihrt zu einem héheren LiZi

e Je alter der Stichtag, desto groRer wird der LiZi e Niedrigere Mieten fiihren zu einem niedrigeren LiZi

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

zinssatz fuir EFH/ZFH/MFH wird in Form eines Ampelsystems dargestellt.

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

. @ geringer Einfluss der Variable auf den Faktor/Zinssatz

Merkmale LiZi Nettokaltmiete je Restnutzungs- .. Bewertungs-
EFH/ZFH/MFH = m2 Wohnflache Lagepunkte Standardstute dauer onutisens stichtag

Einfluss @ O 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 R Hoch

| R-Qd (kor) = 40,82% |

40,82% der Streuung des LiZi konnen durch das Regressionsmodell erklart werden.
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Zusammenfassung des Modells

Standard- R? adj. Rz prog. R? Anzahl Signifikanz-
fehler Niveau
1,07742 | 42,50% 40,82% 37,47% 212 0,95

Durbin-Watson-Statistik

212
Koeffizienten fiir LiZi
Term Koef SE Koef t-Wert p-Wert VIF
Konstante 2,53 0,012
LN_StandardstufeNHK2010 -5,79 0,000 | 2,31
LN_Restnutzungsdauer 4,30 0,000 | 2,15
LN_Wohnflache 4,06 0,000 1,03
LN_Nettokaltmiete 9,79 0,000 1,17
Lagepunkte -6,29 0,000 | 1,17

Jahr / Bewertungsstichtag -2,60 0,010 1,11
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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 Kalenderjahr dargestellt. Sie dient zur

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

Bewertungs- arithmetischer Standard- . . .
. Anzahl . SEM . Minimum Q1 Median Q3 Maximum
stichtag Mittelwert abweichung
30.06.2017 77
30.06.2018 45
30.06.2019 41

30.06.2020 49




Eingabebereich:

Ergebnis:

Hinweise:

95%-Vertrauensintervall: Von 100 Kauffallen befinden sich 1 1 - 1 9
) b |

95 Kauffalle der Grundgesamtheit in dieser Spanne.
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53 2,4 160 | (30.06.20

Restnutzungs- Wohnflsche Bewertungs-

Standardstufe daner stichtag

objektspezifisch angepasster Liegenschaftszinssatz EFH/ZFH/MFH = 1 ,5

Bitte lberpriifen Sie das Ergebnis mit der Stichproben-Beschreibung und dem Konturdiagramm

% der Streuung durch Modell erklart

0% 100% Webkarte Lagepunkte

| I
|
Tief Hoch

| R-Qd (kor) = 40,82% |

40,82% der Streuung des LiZi konnen durch das Regressionsmodell erklart werden.

Drucken
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1.6 Ergebnispriifung

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

Konturdiagramm fiir LiZi vs. Nettokaltmiete; Lagepunkte

15,0 Liegenschaftszinssatz
[%]

|

[ |

[ |

|

[ |

12,5 |
&
£
w,
-

kT 10,0
£
=
©
N
()]
E
(]
Z 75

5.0

20 30 40 50 60 70 80 90
Lagepunkte
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Standardstufe NHK2010

Konturdiagramm fiir LiZi vs. Standardstufe NHK2010; Lagepunkte

Liegenschaftszinssatz
[%]

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

Liegenschaftszinssatz
[%]

70

Restnutzungsdauer
w (=2}
o o
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Bewertungsstichtag

01.01.2020

01.01.2019

01.01.2018

Konturdiagramm fiir LiZi vs. Bewertungsstichtag; Lagepunkte

50 60
Lagepunkte

70

80

90

Liegenschaftszinssatz
[%]




