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1 Einfamilienhduser, Zweifamilienhauser, Dreifamilienhauser und Mehrfamilienhauser

11 Modellparameter

Rechtliche Grundlage

Rechenvorschrift

Kaufpreis

Miete

Wohnflache

Besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale

ImmoWertV, VW-RL

EF = KP / ROH

Erlauterungen:
EF = Ertragsfaktor [Euro/ m?]

KP  =normierter Kaufpreis, aus Kaufpreis + boG [Euro]
ROH = Jahresrohertrag [Euro] = Nettokaltmiete / m2? x Wohnflache x 12

Kaufpreisbereinigung von Inventar. Teilmarkttypische KFZ-Stellplatze und Nebengebaude sind im Kauf-
preis enthalten. Bodenwert im Kaufpreis enthalten.

Verwendung der tatsachlichen Nettokaltmiete

Wohnflachen-Angaben laut Fragebogen, Bauakte und/oder Kaufvertrag.

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

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 Einfamilienhauser, Zweifamilienhauser, Dreifamilienhdauser, Mehrfamilienhauser
Anzahl der auswertbaren Falle (vor Priifung) 506
Betrachtete Geschaftsjahre 2011 + 2012 + 2013 + 2014 + 2015 + 2016 + 2017 + 2018 + 2019 (bis August 20179)

e NurKauffalle
e Wohneinheiten je Objekt < 20
e Keine ungewohnlichen oder personlichen Verhaltnisse

Stichprobenbegrenzung e Ausreiller-Priifung mit Boxplot-Methode und 2,5-facher Sigma-Regel

Hinweis: Es handelt sich um dieselbe Stichprobe wie beim Liegenschaftszinssatz!

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 dauRersten Grenzen, welche bei der Stichprobe untersucht wurden.

Zur Einschéatzung der raumlichen Verteilung werden die Kauffallstichproben auf der Landkreiskarte dargestellt und geben Auskunft tiber Muster und

die Verwendungsmaoglichkeit der ermittelten Faktoren bzw. Zinssatze. Die eingefarbten Flachen im Hintergrund stellen die Hohe des mittleren Bo-

denrichtwertniveaus 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 Box-Plots dargestellt:

e s ey e T e Anzahl Wohneinheiten
B -r:"}?"—'h!(y-:;} e ‘ngﬂ',:i‘

U =R g L e % Anderson-Darling-Test auf Normalverteilung
A-Quadrat 65,34
p-Wert <0.005
Mittehwert 1,6304
StdAbw 10,8058
Varianz 0,6493
Schiefe 076785
Kurtasis -103304
N 506
Minimum 1,0000
Erstes Quartil 1,0000
Median 1,0000
Drittes Quartil 2,0000
Maximum 3,0000

95%-Konfidenzintervall fiir Mittelwert
1,5601 1,7008
95%-Konfidenzintervall fur Median
o = 1,0000 10000
1 2bis 3 4 bis 20 95%-Konfidenzintervall for StdAbw
07590 08588
95%-Konfidenzintervalle
Mittelwert A
Median ¢
1,00 1,25 1,50
Zusammenfassung fiir Jahrgang Zusammenfassung fiir Wohnflache in [m?]
Andersan-Darling-Test auf Normalverteilung | Andersan-Darling-Test auf Normalverteilung
A-Quadrat 12,79 A-Quadrat 60,65
p-Wert <0005 p-Wert <0.005
Mittehvert w0044 Mittelwert 203,02
StdAbw StdAbw 162,26
Varianz 58 Varianz 2632839
Schiefe 018949 Schiefe 41745
Kurtosis 123670 Kurtosis 20257
N 506 N 506
Minimum 2010 Minimum 59,00
Erstes Quartil 20120 Erstes Quartil 127,00
Median 20140 Median 161,00
Drittes Quartil 20170 Drittes Quartil 220,00
Maximum 20190 Maximum 137200
95%-Konfidenzintervall fiir Mittetwert 95%Konfidenzintervall fir Mittelwert
20041 20146 188,84 2718
95%- Konfidenzintervall fur Median 95%-Konfidenzintervall fur Median
2016 2w g 200 400 600 800 1000 1200 15675 10
95%-Konfidenzintervall fiir StdAbw 95%-Konfidenzintervall fir StdAbw
23 26 152,84 17293
— —l———omoox W % WK R K 06 *
95%-Konfidenzintervalle 95%-Konfidenzintervalle
Mittelwert - 1 Mittelwert t -
Median ] Median f——
2014,0 2014,2 2014,4 150 175 200
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Zusammenfassung fiir Baujahr

Anderson-Darling-Test auf Normalverteilung

A-Quadrat 274
prWert <0,005
Mittelwert 19731
StdAbw 200
Varianz 3990
Schiete 0,036567
Kurtosis 0182184
N 506
Minimum 19220
Erstes Quartil 1960,0
Median 18710
Drittes Quarti 1986,0
Maximum 20200
55% Konfidenzintervall fiir Mittelwert

LUk 19748

95%-Konfidenzintervall fur Median
1966.0 19730

1920 1935 1950 1965 1980 1995 2010 P p— -
188 23

. s

95%-Konfidenzintervalle

Mittelwert L
Median t .
1970 1972 1974
Zusammenfassung fiir BRW2018
Andersan-Darling-Test auf Normalverteilung
A-Quadrat 9,02
p-Wert <0.005
Mittelwert 34229
StdAbw 160,20
Varianz 2566424
Schiefe 0383109
Kurtasis 0940040
N 506
Minimum 80,00
Erstes Quartil 200,00
Median 310,00
Drittes Quartil 480,00
Maximum 760,00
95%-Konfidenzintervall fir Mittetwert
32830 356,28
95%Konfidenzintervall fur Median
o 290,00 350,00
100 200 300 400 500 600 100 95%-Konfidenzintervall fir StdAbw
150,90 17073
95%-Konfidenzintervalle
Mittelwert t .- {
Median {

300 325 350

Zusammenfassung fiir Monatskaltmiete [€/m?]

Anderson-Darling-Test auf Normalverteilung

A-Quadrat 554
powert <0,005
Mittelwert 63004
StdAbw 16829
Varianz 2,8322
Schiefe 030357
Kurtosis 115145
N 506
Minimum 3,0000
Erstes Quartil 5,000
Median 6,0000
Drittes Quartil 71850
Maximum 12,7700
95%Konfidenzintervall fir Mittehwert
61544 64484
95%-Konfidenzintervall fur Median
6,0000 61500
300€ 450€ 600€ 750€ 900€ 1050€ 1200¢€ B P, S
15852 17935

95%-Konfidenzintervalle
Mittelwert I

Median &
6,00 € 6,20 € 6,40 €

Zusammenfassung fiir Flichenumsatz [m?]

Anderson-Darling-Test auf Normalverteilung

A-Quadrat 220

p-Wert <0,005

Mittelwert 68927

StdAbw 380,90

Varianz 145087.65

Schiefe 139330

Kurtosis 2,99733

N 506

Minimum 100,00

Erstes Quartil 416,00

Median 73,50

Drittes Quartil B55,50

Maximum 2
95%-Konfidenzintervall fir Mittehwert

666,01 73254
95%-Konfidenzintervall fur Median

00 633.00 696,52
2 95%-Konfidenzintervall fir StdAbw

35879 405,94

95%-Konfidenzintervalle

Mittelwert b *

Median
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Zusammenfassung fiir Landkreis

Anderson-Barling-Test auf Normalverteilung

A-Quadrat 103,24
p-Wert <0,005
Mittehwert 033992
Stdabw 047415
Varianz 0,22482
Schiefe 067790
Kurtasis -1,54658
N 506
Minimum 0,00000
Erstes Quartil  0,00000
Median 0,00000
Drittes Quartil 100000
Maximum 1,00000

95% Konfidenzintervall filr Mittelwert
029851 038133

95%-Konfidenzintervall fir Median
0.00000 0,00000

95%-Konfidenzintervall fr StdAbw
044563 050532

95%-Konfidenzintervalle

Mittelwert f——e—

Median ¢
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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 der wahrscheinliche Effekt auf den Faktor. Fernerist das Pareto-Diagramm (rechte Abbildung)

zur Betrachtung der standardisierten Effekte auf den Ertragsfaktor geeignet.

. . Pareto-Diagramm der standardisierten Effekte
Haupteffektediagramm fiir Rohertragsfaktor (Antwort it Rohertragsfaktor; & - 0,)
Angepasste Mittelwerte WA e .
radiktor ame
— Baujahr InMiete InWF BRW2018 InFLAE Jahrgang Anzahl der Wohneinheiten A Baujahr
= B 8 InMiete
o C InWF
= D BRW2018
Jré 35 E Lnims
2 o® 2 B e
o — H Neu kodiert Wohneinheiten_3
E 30 # A
. £ | ®
]
25
nco [ ] ® E
c ®
.
2 2 oo G
=
o
2 55 F
[T ——
g H
Z
> & £ 2 I 2w ay A & o © A AL B O LI BO N L2 “ 0 2 4 6 8 10 12 14 16
e i k # i {hAR AN Standardisierter Effekt

Zusatzlich dient der Varianz-Einfluss-Faktor (VIF) als weiteres MalR 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 lber alle Modelle hinweg konnen dem

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

e Einjlngeres Baujahr fihrt zu einem grofReren EF e Je grofler die Grundstiicksflache, desto groRer wird der EF

e Je groRer die Miete, desto kleiner wird der EF e Je jlinger das Kaufdatum, desto gréRer wird der EF

e Je groRer die Wohnflache, desto kleiner wird der EF e Je mehr Wohneinheiten im Bewertungsobjekt, desto kleiner wird der
e Hohe Bodenrichtwerte (= als Lageparameter) fiihren zu EF

hoheren EF
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Zusatzlich visualisiert die folgende Tabelle die wichtigsten untersuchten Merkmale auf einen Blick. Der abgeschatzte Einfluss auf den Ertragsfaktor

fur EFH/ZFH/MFH wird in Form eines Ampelsystems dargestellt.

. O- groRer Einfluss der Variable
. = mittlerer Einfluss der Variable

. O- geringer Einfluss der Variable

Merkmale EF Monatskalt- BRW 2018 als @ urspriingliches @ Flachenumsatz Wohnflache Kaufzeitpunkt Anzahl Landkreis
EFH/ZFH/MFH | miete je m®> WF | Lageparameter Baujahr (FLAE) (WF) (Jahrgang) Wohneinheiten
. kein sign.
Einfluss O O O . Einfluss

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 Grundstiicksmarktbericht dargestellt.

% der Streuung durch Modell erklart

0% 100%

Tief N Hoch

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

57,17% der Streuung des EF kénnen durch das Regressionsmodell erklart werden.
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Zusammenfassung des Modells

Standard- R? adj. R*> prog. R* Anzahl Signifikanz-
fehler Niveau
5,22685 58,44% | 57,17% | 55,40% 505 0,95

Durbin-Watson-Statistik
1,81705

Koeffizienten fiir EF
Koef SE Koef t-Wert p-Wert VIF

Konstante
Baujahr
InMiete
(Transformiert)
InWF
(Transformiert)
BRW2018
InFLAE

(Transformiert)

Ertragsfaktoren in den Landkreisen Augsburg und Aichach-Friedberg

Term Koef SE Koef t-Wert p-Wert VIF
Jahrgang
2012
2013
2014
2015
2016
2017
2018
2019
Anzahl Wohneinheiten
2 bis 3 WE
4 bis 20 WE
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1.5 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 die Anzahl der untersuchten Kauffalle!).

Lage Lage Anzahl Mittelwert SEM StdAbw Minimum Q1 Median Q3 Maximum

BRWvon BRW bis
0 100

100 150
150 200
200 250
250 300
300 350
350 400
400 450
450 500
500 550
550 600
600 650
650 700
700 750

750 800
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9,00 380

Eingabebereich:
urspringliches Grundstiicks-  Wohnflache Bewertungs- Anzahl
Baujahr flache WF stichtag Wohneinheiten
EF EFH/ZFH/MFH angepasst = 32 0
Ergebnis: ’
vorlaufiger Vergleichswert = 587.01 4 =€
Bitte liberprtifen Sie das Ergebnis mit der Stichproben-Beschreibung und dem Konturdiagramm.
Hinweise:

Geschéatzter Streubereich auf Basis 29 1 34 9
des SEM fiir das 95%-Konfidenzintervall ) - )

(im Rahmen des Regressions-Modells)

% der Streuung durch Modell erklart

0% 100%
[ [
|
|
Tief Hoch

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

57,17% der Streuung des EF kdnnen durch das Regressionsmodell erklart werden. gutachterausschuss@LRA-a bayern.de

Drucken
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1.6 Ergebnispriifung

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

Konturdiagramm fiir Rohertragsfaktor vs. BRW2018; Monatskaltmiete
300€ 400€ 500€ 600€ 700€ 800€ 900€ 1000€ 11,00€ 12,00 €
700 e oom ° °
°
°
° oo ®
E ° ° ° o
600 ® 04 e o o P . @
® oo o o} o g% °% » °
= e
500
[=e]
S
S
= 400 ® 400
o
300 ® e 300
- ogh ooo . %o gL o .
200 1o "#ﬂ. - 200
® o:o . o e ... @ ® s & @
' o -,-...3_02" e N
100 ®, B A o4 o 100
300€ 400€ 500€ 600€ 700€ 800€ 9,00€ 1000€ 11,00 € 12,00 €
Monatskaltmiete [€/m?]




Ertragsfaktoren in den Landkreisen Augsburg und Aichach-Friedberg

BRW2018

Konturdiagramm fiir Rohertragsfaktor vs. BRW2018; Baujahr
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Konturdiagramm fiir Rohertragsfaktor vs. BRW2018; FLAE in [m?]
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BRW2018
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2 Eigentumswohnungen

21 Modellparameter

Rechtliche Grundlage

Rechenvorschrift

Kaufpreis

Miete

Wohnflache

Besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale

ImmoWertV, VW-RL

EF = KP / ROH

Erlauterungen:
EF = Ertragsfaktor [Euro/ m?]

KP  =normierter Kaufpreis, aus Kaufpreis + boG [Euro]
ROH = Jahresrohertrag [Euro] = Nettokaltmiete / m2 x Wohnflache x 12

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

Verwendung der tatsachlichen Nettokaltmiete

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 in Mehrfamilienhdausern

Anzahl der auswertbaren Falle (vor Priifung) 1.614

Betrachtete Geschaftsjahre

[ ]

[ ]

[ ]
Stichprobenbegrenzung

2011 + 2012+ 2013 + 2014 + 2015 + 2016 + 2017 + 2018 (+ bis August 2019 wurde ebenfalls un-
tersucht, 2019 hat sich bei der Vorab-Priifung fiir die Regressionsanalyse als nicht geeignet erwiesen)

Nur Kauffalle

Nur Vergleichsfalle (Definition GRK)

Nur Wohnnutzung in reinen Wohngebauden

Keine ungewohnlichen oder personlichen Verhaltnisse

Ausreiler-Priifung mit Boxplot-Methode und 2,5-facher Sigma-Regel

Hinweis: Es handelt sich um dieselbe Stichprobe wie beim Liegenschaftszinssatz!

Zusatzlich werden auf den folgenden Seiten eine Reihe von Merkmalen der Stichprobe hinsichtlich ihrer Mittel- und Extremwerte aufgefuhrt. 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 duBersten Grenzen, welche bei der Stichprobe untersucht wurden.

Zur Einschatzung der raumlichen Verteilung werden die Kauffallstichproben auf der Landkreiskarte dargestellt und geben Auskunft tiber 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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Abbildung 2: raumliche Verteilung der Stichprobe

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

Zusammenfassung fiir Wohnflache

95%-Konfidenzintervalle

Mittelwert e —
Median t .
66 68 70
Zusammenfassung fiir Landkreis
95%-Konfidenzintervalle
Mittelwert t .
Median ¢

0,0 0.1 02

Anderson-Darling-Test auf Normalverteilung

A-Quadrat Xl
p-Wert <0,005
Mittehwert 70395
StdAbw 16,415
Varianz 269,454
Schiefe 1.02823
Kurtosis 141680
N 1406
Minimum 45,250
Erstes Quartil 58,000
Median 67715
Drittes Quartil 80,000
Maximum 149,360
95% Konfidenzintervall fiir Mittetwert
63,536 254
95%-Konfidenzintervall fur Median
66,000 68,000
95%-Konfidenzintervall fur StdAbw
15,830 17.045

Anderson-Darling-Test auf Normalvertsilung

A-Quadrat 30034
p-Wert <0,005
Mittelwert 018065
StaAbw 0,38487
Varianz 014812
Schiefe 166187
Kurtosis. 076289
N 1406
Minimum 0,00000
Erstes Quartil 0,000
Median 0,00000
Drittes Quartil  0,00000
Maximum 1,00000
95%-Konfidenzinterval fur Mittehwert
0,16052 020079
95%-Konfidenzintervall fur Median
0,00000 0,00000
95%-Konfidenzintervall fur StdAbw
037115 0,39965

Zusammenfassung fiir Monatskaltmiete

Anderson-Darling-Test auf Normalverteilung

A-Quadrat 437
p-Wert <0,005
Mittelwert 7.0526
StdAbw 14273
Varianz 2,037
Schiefe 0,542608
Kurtosis 0.701266
N 1406
Minimum 33300
Erstes Quartil 60900
Median 69550
Drittes Quartil  7,9200
Maximum 132300
95%Konfidenzintervall fir Mittehwert
69779 7272
95%-Konfidenzintervall fur Median
= 6,8800 70000
45 6.0 7.5 9.0 10.5 20 95%- Konfidenzintervall fur StdAbw
13764 14821

e D eews %

95%-Konfidenzintervalle

Mittelwert t
Median ; - {
6,9 7.0 71
Zusammenfassung fiir BRW2018
Andersan-Darfing-Test auf Normalverteilung
A-Quadrat nn
p-Wert <0,008
Mittelwert 414,02
StdAbw 148,89
Varianz 22169.61
Schiefe 0054996
Kurtosis -0,698541
N 1406
Minimum 55,00
Erstes Quartil 300,00
Median 450,00
Drittes Quartil 520,00
Maximum B00.00
95%-Konfidenzintervall fiir Mittetwert
40623 42181
95%-Konfidenzintervall fir Median
3 420,00 450,00
100 200 300 400 500 600 700 800 95%-Konfidenzintervall fir StdAbw
14359 154,61
95%-Konfidenzintervalle
Mittelwert L i {
Median I *
400 420 440
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Zusammenfassung fiir GrundstlicksgroBe
Andersan-Darling-Test auf Normalverteilung

A-Quadrat 52,25

p-Wert <0.005

Mittelwert 103,711

StdAbw 54,58

Varianz 2978.96

Schiefe 2,7066

Kurtosis 12,7260

N 1406

Minimum 1733

Erstes Quartil 69.02

Median 92,05

Drittes Quartil 121,54

Maximum 538,50

95%-Konfidenzintervall fir Mittelwert
100,86 106,57
95%-Konfidenzintervall fur Median
o 2083 93,85
80 160 240 320 400 480 95%-Konfidenzintervall fir StdAbw
1 5263 56.68
[ OO KK KK KRR R K
95%-Konfidenzintervalle
Mittelwert I . {
Median e
90 96 102

Zusammenfassung fiir Jahrgang

2012 2014 2016 2018

—

95%-Konfidenzintervalle

Mittelwert :
Median e
20140 20142 20144
Zusammenfassung fiir Baujahr
1960 1970 1980 1990 2000 2010 2020
N *
95%-Konfidenzintervalle
Mittelwert L - {
Median P
1989,0 1990,5 1992,0

Anderson-Darling-Test auf Normalverteilung

A-Quadrat 28m
p-Wert <0,005
Mittelwert 20143
StdAbw 21
Varianz 46
Schiefe 010115
Kurtosis 116782
N 1406
Minimum 2010
Erstes Quartil  2012.0
Median 20140
Drittes Quartil 20160
Maximum 20180
95%Konfidenzintervall fir Mittehwert
20142 20145
95%-Konfidenzintervall fur Median
20140 20140
95%-Konfidenzintervall fur StdAbw
21 2.2

Anderson-Darling-Test auf Normalvertilung
A-Quadrat 3259

p-Wert <0,005
Mittelwert 19898
StdAbw %5
Varianz 2096
Schiefe -0,189623
Kurtosis -0,356182
N 1406
Minimum 19580
Erstes Quartil 19810
Median 19930
Drittes Quartil 19950
Maximum 20200
95%-Konfidenzintervall fir Mittehwert
1989,1 19906
95%-Konfidenzintervall fur Median
18920 19830
95%-Kanfidenzintervall fur StdAbw
140 150

Hinweis: Im Rahmen der Vorab-Priifung fiir die Regressionsanalyse hat sich der Jahrgang 2019 als nicht geeignet erwiesen.
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Zusammenfassung fiir Kategorie

Anderson-Darfing Test auf Normalverteilung

A-Quadrat 459,54
pWert <0,005
Mittelwert 0,89616
StdAbw 0,30516
Varianz 0,09312
Schiefe -2,60008
Kurtosis 476721
N 1406
Minimum 0,00000
Erstes Quartil  1,00000
Median 1,00000
Drittes Quartil  1,00000
Maximum 1,00000
95%-Konfidenzintervall fir Mittelwert
088019 091212
95%-Konfidenzintervall fir Median
- 1.00000 1,00000
Erstverkauf Wiederverkauf 95%-Konfidenzintervall fur StdAbw
0.29429 031688

95%-Konfidenzintervalle

Mittelwert *

Median L]

0,90 0,95 1,00
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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 groRer der wahrscheinliche Effekt auf den Faktor. Fernerist das Pareto-Diagramm (rechte Abbildung)

zur Betrachtung der standardisierten Effekte auf den Ertragsfaktor geeignet.

. o Pareto-Diagramm der standardisierten Effekte
Haupteffektediagramm fiir Rohertragsfaktor (Antiort it Rohertragsfaktor; o = 01)
Angepasste Mittelwerte Term g5
Pradiktor Name
= InMiete BRW2018 InWF Baujahr Jahr Neu kodiert KATEGORIE R E :‘;‘T":‘;\‘EEB
X 35 D ;anjah
ol E Landk
— F Jahr
3‘ [ ] D G Neu kodiert KATEGORIE
s [
£ 30
(0]
5 # ° ¢
o
g 2 ] .
> ® ®
= [ =
g F
3 2 ®
] -
=
s G
15
e a® @ © > & W w2 o $° & g 7 g g8 gl o o S h 0 5 10 15 20
2 1 MR Standardisierter Effekt

Zuséatzlich dient der Varianz-Einfluss-Faktor (VIF) als weiteres MalR 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 Einflisse lber alle Modelle hinweg knnen dem

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

e Je hoher die Miete, desto kleiner der EF e Einjunges Baujahr fiihrt zu einem hoheren EF
e Hohe Bodenrichtwerte (= als Lageparameter) fiihren zu héheren EF o Je jiinger das Kaufdatum, desto groRer wird der EF
e Je kleiner die Wohnflache, desto kleiner wird der EF e Kategorie: Ein Erstverkauf (Wert = 0) fiihrt zu einem héheren EF als

ein Wiederverkauf (Wert = 1)
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Zusatzlich visualisiert die folgende Tabelle die wichtigsten untersuchten Merkmale auf einen Blick. Der abgeschatzte Einfluss auf den Ertragsfaktor

fur Eigentumswohnungen wird in Form eines Ampelsystems dargestellt.

. O- groRer Einfluss der Variable
. = mittlerer Einfluss der Variable

. O- geringer Einfluss der Variable

Merkmale Monatskalt- urspriingliches (Ié?:_gg::r BRW 2018 als Kaufzeitpunkt Wohnflache Anzahl Landkreis
S, . s
EF ETW miete je m? WF Baujahr Wiederverkauf) Lageparameter (Jahrgang) (WF) Wohneinheiten

. kein sign. kein sign.
Einfluss O O . Einfluss Einfluss

2.4 Qualitat des Modells

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 | Hoch

| R-Qd (kor) = 48,24% |

48,24% der Streuung des EF kdnnen durch das Regressionsmodell erklart werden.
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Residuendiagramme fiir Rohertragsfaktor
Wahrscheinlichkeitsnetz fiir Normalverteilung Residuen vs. Anpassungen
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Zusammenfassung des Modells

Standard- R? adj. R*> prog. R* Anzahl Signifikanz-
fehler Niveau
4,48367 48,68% | 48,24% | 47,66% | 1.406 0,95

Durbin-Watson-Statistik
1,82281
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Koeffizienten fiir EF-ETW

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

A

Konstante
InMiete
(transformiert)
BRW2018
InWF
(transformiert)
Baujahr
Jahr

2012

2013

2014

2015

2016

2017

2018
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 Bewertungsstichtages (=Kaufzeitpunkt) darge-

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

Bewertungsstichtag Anzahl StdAbw Minimum Q1 Median Q3 Maximum

2018 109 S $ B
2017 185
2016 173
2015 196
2014 179
2013 202
2012 233

2011 129




Eingabebereich:

Ergebnis:

Hinweise:
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12,00 2000

Kategorie

urspriingliches (Ertoder BRW 2018 als Bewertungs- Wohnflache
Baujahr Wiederverkauf) Lageparameter stichtag WF

EF ETW in MFH angepasst = <3 ] ,4

vorléufiger Vergleichswert = 587 .48 1 =€

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

Geschatzter Streubereich auf Basis 3 0, 1 - 3 2, 6

des SEM fiir das 95%-Konfidenzintervall

(im Rahmen des Regressions-Modells)

% der Streuung durch Modell erklart

0% 100%

[ I
|
Tief Hoch

| R-Qd (kor) = 48,24% |

48,24% der Streuung des EF kénnen durch das Regressionsmodell erklart werden.

gutachterausschuss@LRA-a.bayem.de

Drucken
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2.6 Ergebnispriifung

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

Konturdiagramm fiir aEF vs. Datum; BRW2018

100 200 300 400 500 600 700 800
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Datum

01.01.2016

01.01.2014

01.01.2012

Konturdiagramm fiir aEF vs. Da

Monatskaltmiete

tum; Monatskaltmiete
13

aEF

¥
® 01.01.2018 Eﬁ

' ooraos B
01.01.2016 &Y e

01.01.2014

01.01.2012

13
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Konturdiagramm fiir aEF vs. Datum; Baujahr
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