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Liegenschaftszinssatze in den Landkreisen Augsburg und Aichach-Friedberg

1 Einfamilienhduser, Zweifamilienhauser, Dreifamilienhauser und Mehrfamilienhauser

11 Modellparameter

Rechtliche Grundlage
Grundstiicksart

Gebaudestandard

Miete
Jahresrohertrag
Bezugsmafistab
= Wohnflache

Bewirtschaftungs-
kosten

Gesamtnutzungsdauer

Wirtschaftliche
Restnutzungsdauer

ImmoWertV, EW-RL

Mietwohngrundstiicke

entsprechend den Standardmerkmalen und
Standardstufen nach SW-RL Anlage 2
Verwendung der tatsdchlichen Nettokaltmiete
Nettokaltmiete / m2? x Wohnflache x 12
Wohnflache laut Fragebogen, Bauakte oder
Kaufvertrag

Verwaltung, Mietausfallwagnis und Instandhal-
tung nach EW-RL, Anlage 1

jahrliche Anpassung an Verbraucherpreisindex
des Statistischen Bundesamtes

SW-RL, Anlage 3

Gesamtnutzungsdauer abziglich Alter. Bei gege-
benenfalls durchgefiihrten Modernisierungen
wird die Restnutzungsdauer entsprechend An-
lage 4 SW-RL sowie Nr. 9 Absatz 2 EW-RL ange-
passt

Wertansatz fiir KFZ-
Stellplatze

Wertansatz fiir sonstige
bauliche AuBenanlagen

Wertansatz fiir Inventar

Besondere
objektspezifische
Grundstiicksmerkmale
Korrekturfaktor

Bodenwert

Grundstiicksflache

Teilmarkttypische KFZ-Stellplatze und Nebenge-
baude sind im Kaufpreis enthalten

kein Ansatz

entsprechende Kaufpreisbereinigung, sofern
Wert bekannt

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

kein Ansatz

laut letzten zutreffendem Bodenrichtwert (im er-
schlieBungsbeitragsfreiem Zustand) zum Kauf-
zeitpunkt

Keine weitere Anpassung gemalt WGFZ oder
Grundstiicksgrol3e.
nach §17 ImmoWertV
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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, Dreifamilienhduser, Mehrfamilienhauser

Anzahl der auswertbaren Fille (vor Priifung) 506

2011 +2012+ 2013 + 2014 + 2015 + 2016 + 2017 + 2018 (+ bis August 2019 wurde ebenfalls un-

Betrach hiftsjahr
etrachtete Geschaftsjahre tersucht, 2019 hat sich bei der Vorab-Priifung fiir die Regressionsanalyse als nicht geeignet erwiesen)

e Nur Kauffalle
e Wohneinheiten je Objekt < 20
Stichprobenbegrenzung e Keine ungewohnlichen oder personlichen Verhéltnisse
e Ausreiller-Prifung mit Boxplot-Methode und 2,5-facher Sigma-Regel

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

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 Einschatzung 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:

-a—_ a

N

2 S —
i L

Zusammenfassung fiir Landkreis

95%-Konfidenzintervalle

Mittelwert . {

Median ¢

0,0 0.2 04

%‘tf 7l ﬁ"\*{‘h-_li:.__&ﬁ _,..,r '\jt hg"{:

Anderson-Darling-Test auf Normalverteilung

A-Quadrat 96,78
p-Wert <0,005
Mittelwert 034927
StdAbw 047724
Varianz 022775
Schiefe 0,63431
Kurtosis 160434
N 481
Minimum 0,00000
Erstes Quartil 0,000
Median 0,00000
Drittes Quartil  1,00000
Maximum 1,00000

95%-Konfidenzintervall fir Mittehwert
030852 039203

95%-Konfidenzintervall fur Median
0,00000 0,00000

95%-Konfidenzintervall fur StdAbw
0,44885 050947

Zusammenfassung fiir Anzahl der Wohneinheiten

Anderson-Darling-Test auf Normalverteilung

A-Quadrat 6137
p-Wert <0,005
Mittelwert 16320
Stdabw 0,8035
Varianz 0,6456
Schiefe 076249
Kurtosis -1,03108
N 481
Minimum 1.0000
Erstes Quartil  1,0000
Median 1,0000
Drittes Quartil 2,0000
Maximum 3,0000
95%-Konfidenzintervall fiir Mittehwert
15600 17040
95%-Konfidenzintervall fur Median
10000 1.0000
95%-Konfidenzintervall fur StdAbw
07557 08577

95%-Konfidenzintervalle
Mittelwert
Median e

1,00 1.25 1,50

Zusammenfassung fiir Baujahr

Anderson-Darling-Test auf Normalverteilung
A-Quadrat 281

p-Wert <0,005
Mittelwert 19732
StdAbw 196
Varianz 3827
Schiefe 0,003420
Kurtosis 0157738
Lo A8
Minimum 19220
Erstes Quartil 19600
Median 19710
Drittes Quartil 19860
Maximum 20090
95%-Konfidenzintervall fir Mittelwert

8715 9750

95%-Konfidenzintervall fur Median
19690 19730

1935 1950 1965 1980 95%-Kanfidenzintervall fur StdAbw
84 209

95%-Konfidenzintervalle

Mittelwert k - i

Median {
1970 1972

1974
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Zusammenfassung fiir BRW2018

Andarson. Daring. Test auf Normahié eilung

A-Quadeat 898
- Wert <0008
Wittehwert 34536
stdAwy 16105
Varianz 2593682
Schieke 0355898
Kurtosis 0977190
[ 481
Mitimum £0.00
Erstes Quaitl 20000
Median 31000
Drittes Quantil ~ 480.00
Maximum 76600
95%-Kon fidenTintervall fiir Mittelwert
EEEYS 35921
95K Kenfidenzintervall flir Median
25000 35000
95%- Konfidenzintervall fOr Stdabw
15184 M6
95%-Konfidenzintervalle
Mittelwert | G Mittelwert
Median F . | Median

300 325 350

Zusammenfassung fiir Monatskaltmiete [€/m?]

Anderson-Oarling-Test suf Normalverteilung

A-Quadrat 516
pViert <0005
Mittetwert 62639
StdAbw 16467
Varan2 2me
Schiefe 0.50590
Kurtosis 119852
N

Minimum. 3.0000
Erites Quartil 50000

Median 6.0000

Orittes Quastl  7,0750

laximum 127700
35%-Konfidenzintervall fir Mittehwert

6164 64114
95%:Konfidenzintervall fir Medan
58906 61400
450€ 600€ 750€ 900€ 1050€ 1200€ S RO eR G AN e S
15488 17579
95%- Konfidenzintervalle
Mittelwert — . ! Mittehwert
Median L Median

6,00 € 6,20 € 640 €

Zusammenfassung fiir Wohnfliche [m?]

150

800

P

95%- Konfidenzintervalle

175

Zusammenfassung fiir Flichenumsatz [m?]

—

1000

1200

-

200

- —

1200

1600

2000

95%-Konfidenzintervalle

650

700

2400

750

Anderso O siling-Test auf Normalverteiiung

A Quadist 5441
p-Wert <0005
Mittelwert 20128
StdAbw 154.98
Vasianz 2a018.37
Schiete 42515
Kuntesis 216996
N 481
Migimum 59,00
Erstes Quartil 122,30
Median 162,00
Diittes Quactil 220,00
Masimum 127200

95%-Konfidenzintervall fir Mittelwert
187,40 a5

95%. Kanfidenzintervall fur Median
157.06 17000

95% Kanfidenaintervall fir StdAbw
14576 165,45

Anderson-Oarling. Test auf Normalverteilung

A-Quadrat 8.92
pWert <0005
Mittelwert 70488
StdAbiv 36202
Varisnz 145940.41
Schiefe 1,40807
Kutoss 305844
N aa
Minimum 100,00
€rstes Quarti 42550
Median 678.00
Orittes Quartil BELS50
Maximum 238800
95%-Konfidenzintervall flir Mittehwert
67066 29
95% Konbdenzinterval fir Median
63953 20047
95%- Kenfidenzintervall fir StdAbw
358.31 407,82
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Zusammenfassung fiir Jahrgang
Anderson-Darfing-Test auf Mormahvertedung

A-Quadrat 1335
p-Wert <0005
Nlirtabwert 042
SudAbwe 23
Warianz 52
Schiefe 10,1425
Kurtosis -131802
N a8
Winimum 20110
Erstes Quardl 020
Madian 2040
Drittes Quartd 20160
Maxmum 20180

955%- Konfidenzintervall fiir Mittelwert
20120 20145

955%- Konfidenzintervall filr Median
20148 20040

955%- Konfidenaintervall filr SadAbw
22 24

a5
Mittelwert -
Median  #
2014,0 2014,2 2014,4

Hinweis: Im Rahmen der Vorab-Priifung fiir die Regressionsanalyse hat sich der Jahrgang 2019 als nicht geeignet erwiesen.
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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 Zinssatz. Ferner ist das Pareto-Diagramm (rechte

Abbildung) zur Betrachtung der standardisierten Effekte auf den Liegenschaftszinssatz geeignet.

Haupteffektediagramm fiir Liegenschaftszinssatz [%]
= Angepasste Mittelwerte
'O: InMiete InWF BRW2018 Jahrgang Anzahl Wohneinheiten
N s
[
&
5 4
5
g: o
g T
2,
= R ® 2 R o> AP K SO ¥ g 9" 3 .,,é\ & b 22 >

Term

1,65

Pareto-Diagramm der standardisierten Effekte
(Antwort ist Liegenschaftszins [%]; @ = 0,1)

4 6 8
Standardisierter Effekt

10

12

Pradikter  Name

A
B
€
D
E
F
G
H

Baujahr
InMiete
InWF
Flachenumsatz [m?]
BRW2018

Jahrgang

Landkreis
Neu kodiert Wohneinheiten_3

Zusatzlich dient der Varianz-Einfluss-Faktor (VIF) als weiteres Mall 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 uber alle Modelle hinweg knnen dem

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

e Je groler die Miete, desto groRer wird der LZS

e Je grolRer die Wohnflache, desto groRer wird der LZS

e Hohe Bodenrichtwerte (= als Lageparameter) fiihren zu LZS
kleineren LZS

e Je jlinger das Kaufdatum, desto kleiner wird der LZS

e Je mehr Wohneinheiten im Bewertungsobjekt, desto groRer wird der
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Zusatzlichvisualisiertdie folgende Tabelle die wichtigsten untersuchten Merkmale auf einen Blick. Der abgeschétzte Einfluss auf den Liegenschafts-

zinssatz 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 LZS Monatskalt- Kaufzeitpunkt BRW 2018 als Wohnflache Anzahl Flachenumsatz = urspriingliches Landkreis
EFH/ZFH/MFH | miete je m? WF (Jahrgang) Lageparameter (WF) Wohneinheiten (FLAE) Baujahr
Einfl O . kein sign. kein sign. kein sign.
Intluss Einfluss Einfluss 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 T, Hoch
| R-Qd (kor) = 38,84% |

38,84% der Streuung des LZS kdnnen durch das Regressionsmodell erklart werden.
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99,9
99

90

50

Prozent

10

60

45

30

Haufigkeit

15

Residuendiagramme fiir Liegenschaftszins [%]
Residuen vs. Anpassungen

Wabhrscheinlichkeitsnetz fiir Normalverteilung

50 e 0,0 25 50
Residuum
Histogramm
36 24 55 0,0 1,2 2,4 36
Residuum

Residuum

Residuum

Angepasster Wert

Residuen vs. Reihenfolge

1 50

100 150 200 250 300 350 400 450

Beobachtungsreihenfolge




Zusammenfassung des Modells

Standard- R? adj. R*> prog. R* Anzahl Signifikanz-
fehler Niveau
1,29766 40,37% | 38,84% | 36,83% 480 0,95

Durbin-Watson-Statistik
1,82985

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

=

Konstante

InMiete

(Transformiert)
InWF
(Transformiert)
BRW2018
Jahrgang

2012

2013

2014

2015

Liegenschaftszinssatze in den Landkreisen Augsburg und Aichach-Friedberg

Term Koef SE Koef t-Wert p-Wert VIF
2016
2017
2018

Anzahl Wohneinheiten
2 (2 bis 3WE)
3 (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 Bewertungsstichtages (=Kaufzeitpunkt) darge-

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

Bewertungsstichtag Anzahl

2018
2017
2016
2015
2014
2013
2012
2011

39
80
51
38
61
71
77
64

Mittelwert SEM StdAbw Minimum Q1 Median Maximum

I
L

Sk AR
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9,00 | 2018

Eingabebereich:
Bewertungs- BRW 2018 als Wohnflache Anzahl
stichtag Lageparameter WF Wohneinheiten
Ergebnis: LZ EFH/ZFH/MFH angepasst = 1 '7
Hinweise: Bitte tiberpriifen Sie das Ergebnis mit der Stichproben-Beschreibung und dem Konturdiagramm.

Geschéatzter Streubereich auf Basis 1 4 2 1
des SEM fir das 95%-Konfidenzintervall ) )

(im Rahmen des Regressions-Modells)

% der Streuung durch Modell erklart

0% 100%
I I
| |
Tief R +ioch

| R-Qd (kor) = 38,84% |

38,84% der Streuung des LZS kdnnen durch das Regressionsmodell erklart werden.

gutachterausschuss@LRA-a.bayern.de

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 aLZS vs. Stichtag; Flachenumsatz [m?]
500 1000 1500 2000
[ y e w = ;
@ oS0 o e o ° £ ;
v otae T o e f
01.01.2018 o o ¢ o .
Lt R S
._‘.// .“ ‘ ® [ ) 4
o i ® i
® ———
) oo, @0 @ ® ® o
/ &.c 3 }.u . o ) ;
01.01.2016 / @ e fe® - °/,
g ' o
)
S . .
)
wv
o 01012014
® 01.01.2012
«
500 1000 1500 2000
Flaichenumsatz [m?]
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1
\

01.01.2018 -

01.01.2016

Stichtag

Konturdiagramm fiir aLZS vs. Stichtag; BRW2018

700

300 400

500

00 200

R §
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700

BRW2018
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Konturdiagramm fiir aLZS vs. Stichtag; Monatskaltmiete [€/m?]

3,00€ 400€ 500€ 600€ 700€ 800€ 900€ 10,00€ 11,00 € 12,00 €
8 = S

P { - _
P 5 - 01.01.2018

01.01.2018
(X TR
e®
_ N
01.01.2016 - o ° ol : - 01.01.2016
/8
- ®e o
=
= /®
- — i . . oA
& & »3
01.01.2014 - ‘\" p - 01.01.2014
¢ Yoo
b 9/ ®
e
° ;
01012012 , %9 - 01.01.2012
?’ﬁoo "
3,00 € 4,0I0€ 5,0.0€ 6,00 € 7,00€I3,00€ 9,00 € 10,00 € 11,do€ 12,00 €

Monatskaltmiete [€/m?]




2 Eigentumswohnungen

21 Modellparameter

Rechtliche Grundlage
Grundstiicksart

Gebdudestandard

Miete
Jahresrohertrag
Bezugsmafistab
= Wohnflache

Bewirtschaftungs-
kosten

Gesamtnutzungsdauer

Wirtschaftliche
Restnutzungsdauer

ImmoWertV, EW-RL

Mietwohngrundstiicke

entsprechend den Standardmerkmalen und
Standardstufen nach SW-RL Anlage 2
Verwendung der tatsédchlichen Nettokaltmiete
Nettokaltmiete / m2? x Wohnflache x 12
Wohnflache laut Fragebogen, Bauakte oder
Kaufvertrag

Verwaltung, Mietausfallwagnis und Instandhal-
tung nach EW-RL, Anlage 1 (ohne Ansétze fir
Garagen, da die vom Kaufpreis bereinigt werden)

jahrliche Anpassung an Verbraucherpreisindex
des Statistischen Bundesamtes

70 Jahre nach SW-RL, Anlage 3
Gesamtnutzungsdauer abziglich Alter. Bei gege-
benenfalls durchgefiihrten Modernisierungen
wird die Restnutzungsdauer entsprechend An-
lage 4 SW-RL sowie Nr. 9 Absatz 2 EW-RL ange-
passt
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Wertansatz fiir KFZ-
Stellplatze

Wertansatz fiir sonstige
bauliche AuBenanlagen

entsprechende Kaufpreisbereinigung, sofern
Wert bekannt

kein Ansatz

entsprechende Kaufpreisbereinigung, sofern

Wertansatz fiir Inventar
Wert bekannt

Besondere entsprechende Kaufpreisbereinigung, sofern
objektspezifische Wert bekannt (z.B. PV-Anlagen, Solaranlagen,
Grundstiicksmerkmale etc.)
Korrekturfaktor kein Ansatz
laut letzten zutreffendem Bodenrichtwert (im er-
schlieBungsbeitragsfreiem Zustand) zum Kauf-
Bodenwert zeitpunkt

Keine weitere Anpassung gemalt WGFZ oder
Grundstiicksgrol3e.

Grundstiicksflache nach §17 ImmoWertV
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2.2 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 Eigentumswohnungen in Mehrfamilienhdausern

Anzahl der auswertbaren Fille (vor Priifung) 808

2015 + 2016 + 2017 + 2018 (+ bis August 2019 wurde ebenfalls untersucht, 2019 hat sich bei der

Betrach haftsjahr
etrachtete Geschiiftsjahre Vorab-Priifung fiir die Regressionsanalyse als nicht geeignet erwiesen)

e NurKauffélle

e NurVergleichsfalle (Definition GRK)

e Nur Wohnnutzung in reinen Wohngebauden
ST T S e Keine ungewohnlichen oder personlichen Verhaltnisse
e Ausreiler-Priifung mit Boxplot-Methode und 2,5-facher Sigma-Regel

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

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 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 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 Kategorie
Anderson-Darling Test auf Normalverteilung
A-Quadrat 19391
; p-Wert <000
Mittelwert 086072
StdAbw 0,34651
Varianz 0,12007
Schiefe -2,08855
Kurtosis 236947
N 639
Minimum 0,00000
Erstes Quartil 1,00000
Median 1,00000
Drittes Quartil 1,00000
Maximum 1.00000
95%-Konfidenzintervall fir Mittehwert
083380 088764
95%-Konfidenzintervall fur Median
= 1.00000 1.00000
Erstverkauf Wiederverkauf 95%-Konfidenzintervall for StdAbw
0.32850 036663
95%-Konfidenzintervalle
Mittelwert e
Median L
084 0,90 0,96
Zusammenfassung fiir Monatskaltmiete Zusammenfassung fiir Landkreis
Andersan-Darling-Test auf Normalverteilung Andersan-Darling-Test auf Normalverteilung
A-Quadrat 104 A-Quadrat 186,23
p-Wert 0010 p-Wert <0.005
Mittelwert 7.6069 Mittelwert 0,15806
StdAbw 15027 StdAbw 036508
Varianz 22580 Varianz 013329
Schiefe 0388898 Schiefe 187910
Kurtosis 0368316 Kurtasis 153583
N 639 N 639
Minimum 40200 Minimum 0,00000
Erstes Quartil 6.6000 Erstes Quartil  0,00000
Median 7.5188 Median
Drittes Quartil 85000 Drittes Quartil 0,00000
Maximum 13,2200 Maximum 1
95%-Konfidenzintervall fir Mittetwert 95%-Konfidenzintervall fiir Mittelwert
7.4502 77236 012970 0,18642
95%Konfidenzintervall fur Median 95%Konfidenzintervall fur Median
7,3800 7.6876 0,00000 0,00000
45 6.0 75 9.0 10.5 120 95%-Konfidenzintervall fur StdAbw 95%-Konfidenzintervall fur StdAbw
14246 15889 034610 038628
D e ]
95%-Konfidenzintervalle 95%-Konfidenzintervalle
Mittelwert t d i Mittelwert f ®
Median . { Median ¢
745 .95 7,65 0,0 01 02
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Zusammenfassung fiir BRW2018 Zusammenfassung fiir Anzahl Wohneinheiten
.l rling-Test auf g Anderson. Darling-Test auf Normalverteilung
A-Quadrat 578 A-Quadrat 56,56
p-Wert <0,008 prwert <0,005
Mittehwert 40482 Mittehwert 21318
StdAbw 15233 Stdabw 10,6845
Varianz 2320323 Varianz 0,4686
Schiefe 0007197 Schiefe -0.173281
Kurtosis -0,839287 Kurtosis -0.871136
N 639 N 639
Minimum 85.00 Minimum 1,0000
Erstes Quartil 280,00 Erstes Quartil 2,0000
Median 42000 Median 2,0000
Drittes Quartil 520,00 Drittes Quartil 3,0000
Maximum B00.00 Maximum 13,0000
95%-Konfidenzintervall fir Mittelwert 95%-Konfidenzintervall fir Mittehwert
39279 416,46 20783 21846
95%-Konfidenzintervall fir Median 95%-Konfidenzintervall fur Median
e 400,00 450,00 2,0000 20000
100 200 300 400 500 600 700 800 95%-Konfidenzintervall fur StdAbw 3-6 7-20 >20 95%- Konfidenzintervall fur StdAbw
144,41 %17 06489 07243

S e e

95%-Konfidenzintervalle 95%-Konfidenzintervalle
Mittelwert e Mittelwert } ]
Median k . { Median ¢
400 420 440 2,0 21 22
Zusammenfassung fiir Baujahr Zusammenfassung fiir Jahrgang
Andersan-Darling-Test auf Normalverteilung Andersan-Darling-Test auf Normalverteilung
A-Quadrat nar A-Quadrat 32,00
p-Wert <0,008 p-Wert <0005
Mittelwert 19918 Mittehwert 20163
StelAbw 148 StdAbw 1
Varianz 278 Varianz m
Schiefe -0.000578 Schiefe 014960
Kurtosis -0,435979 Kurtosis -1,24069
_N 639 N 639
Minimum 1960.0 Minimum 20150
Erstes Quartil 1983,0 Erstes Quartil 20150
Median 1993.0 Median 20160
Drittes Quartil 1997.0 Drittes Quartil 20170
Maximurnm 20200 Maxirnum 20080
95%-Konfidenzintervall filr Mittetwert 95%Konfidenzintervall fir Mittelwert
19906 19929 2016,2 20164
95%-Konfidenzintervall fur Median 95%-Konfidenzintervall fir Median
- 1992,0 19930 2016,0 2016,0
1960 19?0 1980 1990 2000 20]0 2020 95%-Konfidenzintervall fiir StdAbw 2015 2016 2017 95%-Konfidenzintervall fir StdAbw
140 156 10 1

» s » e

95%-Konfidenzintervalle 95%-Konfidenzintervalle
Mittelwert * i Mittelwert k .-

Median

Median ¢

1991 1992 1993 2016,0 2016,2 20164

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

Pareto-Diagramm der sgaf?dardisierten Effekte
. ce . . o (Antwort ist Liegenschaftszins [%]; a = 0,1)
Haupteffektediagramm fiir Liegenschaftszins [%] . #
- rm
Angepasste Mittelwerte ° o aditor Hame

= InMiete BRW2018 Baujahr Jahr B intfats
& 4 < BRW2018
2 8 v
= F Jahr
P
& 3
m
5 o =
w“i
b5

2
g '
= F
5 ]
5
£ ®
@
2 c
Lo
=

1,5 2,0 25 0 400 8001960 1985 2010 2015 2016 2017 2018 0 2 4 6 8 10 12 14 16
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 groRer der LZS e Einjunges Baujahr fuihrt zu einem héheren LZS
e Hohe Bodenrichtwerte (= als Lageparameter) fiihren zu einem e Je jlnger das Kaufdatum, desto kleiner wird der LZS

niedrigeren LZS
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Zusatzlichvisualisiertdie folgende Tabelle die wichtigsten untersuchten Merkmale auf einen Blick. Der abgeschatzte Einfluss auf den Liegenschafts-

zinssatz fir Eigentumswohnungen wird in Form eines Ampelsystems dargestellt.

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

. O- geringer Einfluss der Variable

Merkmale Monatskalt- urspriingliches
LZS ETW miete je m2 WF Baujahr
Einfluss O

2.4 Qualitat des Modells

Kaufzeitpunkt BRW 2018 als LS eiC Anzahl Wohnflache .

(Jahrgang) Lageparameter (Erst- oder Wohneinheiten (WF) Landkreis
gang gep Wiederverkauf)

Mulitkor- kein sign. kein sign. kein sign.

relation Einfluss Einfluss Einfluss

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

R-Qd (Kor) = 50,05%

Hoch

50,05% der Streuung des LZS kdnnen durch das Regressionsmodell erklart werden.
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Residuendiagramme fiir Liegenschaftszins [%]
Wahrscheinlichkeitsnetz fiir Normalverteilung Residuen vs. Anpassungen
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P
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2
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Zusammenfassung des Modells

Standard-
fehler

0,996620

R? adj. R*> prog. R*2 Anzahl

50,52% | 50,05% | 49,26%

Durbin-Watson-Statistik
1,76668

639

Signifikanz-
Niveau

0,95
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Koeffizienten fiir LZS-ETW

Term Koef  SE Koef t-Wert
Konstante
InMiete
(transformiert)
BRW2018
Baujahr
Jahr

2016

2017

2018
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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

2018
2017
2016
2015

107
181
165
186

Mittelwert SEM Maximum

StdAbw Minimum Q1
e e : BT :

T
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9,00 2000

Eingabebereich:
urspriingliches Bewertungs- BRW 2018 als
Baujahr stichtag Lageparameter
Ergebnis: LZETW in MFH angepasst = 2'3
Hinweise: Bitte tiberpriifen Sie das Ergebnis mit der Stichproben-Beschreibung und dem Konturdiagramm.

Geschéatzter Streubereich auf Basis 1 8 - 2 8
) )

des SEM fir das 95%-Konfidenzintervall

(im Rahmen des Regressions-Modells)

% der Streuung durch Modell erklart

0% 100%
[ I
|
Tief Hoch

| R-Qd (kor) = 50,05% |

50,05% der Streuung des LZS konnen durch das Regressionsmodell erklart werden.

gutachterausschuss@LRA-a.bayern.de

Drucken
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2.6 Ergebnispriifung

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

Konturdiagramm fiir aLZS vs. Datum; BRW2018
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Datum

01.01.2018

01.01.2017

01.01.2016

01.01.2015

Konturdiagramm fiir aLZS vs. Datum; Monatskaltmiete
-

01.01.2018 %
3

- 01.01.2017

01.01.2016

-~ 01.01.2015

8 9 10
Monatskaltmiete
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Konturdiagramm fiir aLZS vs. Datum; Baujahr
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