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2 Eigentumswohnungen

21 Modellparameter

Rechtliche Grundlage

Rechenvorschrift

Kaufpreis

Wohnflache

Besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale

ImmoWertV, VW-RL

GF =KP / WF

Erlauterungen:
GF = Gebaudefaktor [Euro / m?]

KP  =normierter Kaufpreis, aus Kaufpreis + boG [Euro]
WF = Wohnflache [m32]

Kaufpreisbereinigung von Inventar, KFZ-Stellplatze (sofern Wert bekannt) und Nebengebaude (sofern Wert
bekannt). Bodenwert im Kaufpreis enthalten.

Wohnflachen-Angaben laut Fragebogen, Bauakte und/oder Kaufvertrag

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




2.2 Stichprobe
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Die Stichprobe wirdin 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 entnommen werden.

Beschreibung der Stichprobe

Eigentumswohnungen

Anzahl der auswertbaren Fille 2123

Betrachtete Geschaftsjahre 2017 + 2018 + 2019 (bis August 2019)

[}
Stichprobenbegrenzung .
[ ]

Nur Kauffalle

Nur Vergleichsfalle (Definition GRK)

Wohnflache ist > 45m?

Keine ungewohnlichen oder personlichen Verhaltnisse

Ausreil3er-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 aufgefihrt. 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 auRersten 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 des mittleren Bo-

denrichtwertniveaus je Gemeinde dar (griin = niedrig, rot = hoch).
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Baar.
(Schwaben)

O\
Westendorf

.
Thierhaupten

Landkreis

Landkreis Aichach-Friedberg

Augsburg

Hollenbach

o -
Emersacker

Heretsried

&

. Obergriesbach'. Aichach

Gablingen

TRy {103)
Gersthofen

(@ Bonstetten

Adelsried
= |

_— . i
Zusmarshausen c Horgau @) D o Q o Sielenbach Legende

f Adelzhausen Anzahl| Kauffalle
3 (je Gitter-Masche)

150
o

5
GF-ETW
(nach Regression)

Dinkels r:herben

Konigsbrunn

Merching
= -
- Oberottmarshausen I S
® ;
S Kleinaitingen D Steindorf §
Schwabmiinchen Schmiechen
Mittelneufnach »SChegtmen >
. ! ] “ 9 i Untermeitingen
Langerriigen
5 0 5 10 15 km
Grundkarte: OpenStreetMap

Abbildung 2: raumliche Verteilung der Stichprobe
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Zusatzlich werden einige Merkmale, welche auf Werteinfliisse untersucht wurden, in Form von Histogrammen und Box-Plots dargestellt:

Zusammenfassung fiir BRW2018

" ling-Test auf -
A-Quadrat 2544
p-Wert <0,005
Mittelwert 1429
StdAbw 163,36
Varianz 266087,98
Schiefe -0,07135
Kurtosis 110455
N 2124
Minimum 80,00
Erstes Quartil 270,00
Median 450,00
Drittes Quartil 550,00
Maximum 800,00

55% Konfidenzintervall fiir Mittehwert
407.34 anzs
95%-Konfidenzintervall fur Median
42000 450,00

100 200 300 400 500 600 700 800 el s St B
158,60 166.43

— .

95%-Konfidenzintervalle

Mittelwert |
Median ; .
410 430 450
Zusammenfassung flir Status
Andersan-Darfing-Test auf Normalverteilung
A-Quadrat 647,94
p-Wert <0,005
Mittehwert 11370
StdAbw 03439
Varianz 083
Schiefe 2n282
Kurtosis. 2.46635
N 224
Minimum 1,0000
Erstes Quartil 1,0000
Median 1,0000
Drittes Quartil 1.0000
Maximum 2,0000
95%-Konfidenzintervall fir Mittetwert
11224 11516
95%-Konfidenzintervall fur Median
- M 1,0000 1,0000
hEZUESfEI vermietet 95%-Konfidenzintervall fir StdAbw
03339 0.3546
95%-Konfidenzintervalle
Mittelwert .
Median ¢

102 1,08 114

Zusammenfassung fiir Landkreis

Augsburg

Aichach-Friedberg

95%-Konfidenzintervalle

Mittelwert

Median ¢
0,00 015 0,30

Zusammenfassung fiir Wohnflache

95%-Konfidenzintervalle
Mittelwert b .
Median {
75,0 775 80,0

Anderson-Darling-Test auf Normalverteilung

A-Quadrat 466,22
p-Wert <0,005
Mittehwert 0,29651
Stdabw 045687
Varianz 0,20873
Schiefe. 089120
Kurtasis -1,20690
N 2124
Minimum
Erstes Quartil  0,00000
Median 0
Drittes Quartil  1,00000
Maximum 1
95%-Konfidenzintervall fir Mittehwert
027717 0,31605.
95%-Konfidenzintervall fur Median
0.00000 0.00000
95%-Konfidenzintervall fur StdAbw
044353 047104

Anderson-Darling-Test auf Normalverteilung

A-Quadrat 21,41
p-Wert <0005
Mittelwert 79221
StdAbw 22,060
Varianz 486,658
Schiefe 0,95936
Kurtosis 125711
N 224
Minimum 45,060
Erstes Quartl 62,500
Median 76,685
Drittes Quartil 91,000
Maximum 180,000
95%-Konfidenzintervall fiir Mittehwert
78,282 80,160
95%-Konfidenzintervall fur Median
75,070 78,000
95%-Kanfidenzintervall fur StdAbw
21,416 22745




| Gebaudefaktoren in den Landkreisen Augsburg und Aichach-Friedberg

Zusammenfassung fiir Verkaufsjahr Zusammenfassung fiir Kategorie
Anderson-Daring-Test auf Normalverteitung Anderson-Darling-Test auf Normalverteilung
A-Quadrat 20510 A-Quadrat 383.30
pwent <0,005 { p-Wert <Q,008
Mittelwert 20117 Mittelwert 15306
StdAbw o7 StdAbw 0.4992
Varianz 05 Varianz 02492
Schiefe 0.509184 Schiefe -0.12273
Kurbasis -0,860404 Kurtosis -1,98631
N 2124 L 2124
Minimum 20070 Minimum 1.0000
Erstes Quartil 2017.0 Erstes Quarti| 1.0000
Median 2018.0 Median 20000
Drittes Quartil 2018.0 Drittes Quartil 2,0000
Maximum 2019.0 Maximum. 2,0000
95%-Konfideazintervall fur Mittetwert §5%- Konfidendntervall fir Mittetwert
200,7 2007 15098 15518
95%-Kanfidenzintervall filr Median 95%-Kanfidenzintervall filr Median
2018.0 20180 = 2.0000 2.0000
2017 2018 2019 95% Konhdengintervall fur Stdabw Erstverkauf Wiederverkauf 955%Konhdengintervallfur Stdabw
07 07 1 04846 0.5147

95%-Konfidenzintervalle 95%-Konfidenzintervalle

Mittelwert ——o— Mittefwert %

Median 2 g Median - /

2017,75 2017,90 2018,05 1,50 W 2,00

Zusammenfassung fiir Baujahr

derson-Daing-Test auf
A-Quadrat 12872
p-Wert <0,005
Mittelwert 20017
StdAbw 192
Varianz 370.6
Schisfe -0,676794
Kurtosis 0754339
N 2124
Minimum 1946,0
Erstes Quarti 19900
Median 20060
Drittes Quartl 20190
Maximum 0220
95%-Konfidenzintervall fir Mittehwert
20008 20026
95%-Konfidengintervall fur Median
968 004 20020 20187
1956 1 1980 1992 2 2016 95%-Konfidenzintarvall fiir StdAbw
187 198

* [ T

95%-Konfidenzintervalle

% Mittelwert —e—

o 2000 2008 2016




Gebaudefaktorenin den Landkreisen Augsburg und Aichach-Friedberg

2.3 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 gréRer der wahrscheinliche Effekt auf den Faktor. Fernerist das Pareto-Diagramm (rechte Abbildung)
zur Betrachtung der standardisierten Effekte auf den Gebaudefaktor geeignet.

2 . Pareto-Diagramm der standardisierten Effekte
Haupteffektediagramm fiir GF A dt e

Angepasste Mittelwerte T S
Verkaufsjahr Wohnflache T BRW2018 Baujahr Status Kategorie

g
5
s

MName
Verkaufsjahr
Wohnfliche T
4500 BRW2018
Baujahr

Landkreis

aTmmoNE®D
&

Kategorie

A
4000

3500 e

3000 *

Mittelwert von GF

2500

2000

Q 10 20 30 40
2016,0 2017,5 2019,02 0 2 0 400 8001950 1980 2010 1 2 1 2

Standardisierter Effekt

Zusatzlich dient der Varianz-Einfluss-Faktor (VIF) als weiteres Mal und wird im Kapitel 2.4 dargestellt. Des Weiteren veranschaulichen die
Konturdiagramme in Kapitel 2.6 den Einfluss der Variablen. Ein Vergleich der Merkmale und ihre Einfliisse tiber alle Modelle hinweg konnen dem

Grundstiicksmarktbericht entnommen werden. Auf Basis dieser Ergebnisse konnen folgende verallgemeinernde Aussagen getroffen werden:

Je jlinger das Kaufdatum, desto groRer wird der GF e Status: Eine bezugsfreie (Wert =1) fiihrt zu einemhéheren GF als eine

Je kleiner die Wohnflache, desto grofRer wird der GF vermietete Wohnung (Wert = 2)

Hohe Bodenrichtwerte (= als Lageparameter) fiihren zu groReren GF e Kategorie: Ein Erstverkauf (Wert = 1) fiihrt zu einem hoheren GF als

Einjunges Baujahr fiihr zu einem hoheren GF ein Wiederverkauf (Wert = 2)
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Zusatzlichvisualisiertdie folgende Tabelle die wichtigsten untersuchten Merkmale auf einen Blick. Der abgeschatzte Einfluss auf den Gebaudefaktor

fur Eigentumswohnungen wird in Form eines Ampelsystems dargestellt.

. O- grol3er Einfluss der Variable

. = mittlerer Einfluss der Variable

. O- geringer Einfluss der Variable

e O = Datenreihe diskontinuierlich / Erfassungsmethode wurde umgestellt

N Kategorie Status
Merkmale GF BRW al lich
erkmale G a's Kaufzeitpunkt ursprungliches (Erst- oder (bezugsfrei oder | Wohnflaiche WF Gebaudetyp
ETW Lageparameter Baujahr . .
Wiederverkauf) vermietet)
- Mulitkor
Einfluss O . . relation
Anzahl
A EroEl 7 Gebaudestellung SGED T Geschosslage Etagenzahl AT, Wohneinheiten Landkreis
ETW den? vorhanden? . s
im Gebaude
. kein sign. kein sign. kein sign.
Einfluss Einfluss Einfluss 0 Y 0 o Einfluss




2.4 Qualitat des Modells
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Zur Abbildung des Grundstiicksmarktes wird die multiple Regressionsanalyse angewendet. Hinweise zur Interpretation der Kennzahlen und den

statistischen Hintergriinden sind im Grundstiicksmarktbericht dargestellt.

% der Streuung durch Modell erklart

0%

100%

Tief S

R-Qd (Kor) = 75,99%

Hoch

75,99% der Streuung des GF konnen durch das Regressionsmodell erklart werden.
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Zusammenfassung des Modells

Standard- R? adj. R*> prog. R* Anzahl Signifikanz-
fehler Niveau
436,961 76,06% | 7599% | 75,88% | 2.123 0,95

Durbin-Watson-Statistik
1,72056
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Koeffizienten fiir GF-ETW

Term Koef SE Koef t-Wert p-Wert VIF
Konstante

Verkaufsjahr
Wohnflache

(Transformiert)
BRW2018

BAUJAHR

Kat_Status
vermietet

Kat_KATEGORIE

Wiederverkauf
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2.5 Berechnungs-Tool

Die korrekte Anwendung der Eingabefelder sowie die Interpretation der Ergebnisse sind im Grundstiicksmarktbericht nachzulesen.

Erganzend zur Stichprobenbeschreibung wird oberhalb des Rechners die deskriptive Statistik des BRW 2018 als Lageparameter dargestellt. Sie

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

Lage Lage Anzahl Mittelwert SEM StdAbw Minimum Q1 Median Q3 Maximum
BRWvon BRW bis _ 3
0 o e %
100 150~ ‘ump B
150 200w T
200 250 i % T s
250 300 g sEm . eun
300 350 otk Hedae
350 00, E i
400 450, wE s
450 500 - w o
500 550 e ¥
550 6001 = e
600 650 i e
6s0, 700 W A
700 7500 &

750 800 W




350 2019

Eingabebereich: Bewertungs-

stichtag

Ergebnis:
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B S e
“ 5 50

- 1&
! .
TN

,
SRS A S e D,

= 2

. Kategorie Status ..
SRR liches (Erst- oder (bezugsfrei oder Wohnfldche
Baujahr ) ) WF

Wiederverkauf) vermietet)

GF ETW angepasst = 3 5 1 1 8

Vorlaufiger Vergleichswert = 265,020 €

Hinweise:

Geschéatzter Streubereich auf Basis

Bitte (iberpriifen Sie das Ergebnis mit der Stichproben-Beschreibung und dem Konturdiagramm.

2995 = 3.240

des SEM fir das 95%-Konfidenzintervall

(im Rahmen des Regressions-Modells)

% der Streuung durch Modell erklart

0%

100%

Tief

Hoch

R-Qd (kor) = 75,99% |

75,99% der Streuung des GF kdnnen durch das Regressionsmodell erklart werden.

gutachterausschuss@LRA-a.bayern.de




Gebaudefaktoren in den Landkreisen Augsburg und Aichach-Friedberg

2.6 Ergebnispriifung

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

Konturdiagramm fiir GF vs. BRW2018; Wohnflache

50 75 100 125 150 175
800 - - 800
° °
700 A5 @ 700 2
600 600 1%
® o
° . . =
S0 s00
S '.”
=
0 400 400
300 300
°
‘a P we Ve e
200 @ o 200

“. .. i - .\;,.\\ °

50 71 100 125 150 175
Wohnflache
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BRW2018

Konturdiagramm fiir GF vs. BRW2018; Baujahr
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