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1 Einfamilienhiuser, Zweifamilienhauser

1.1 Modellparameter

Rechtliche Grundlage

Rechenvorschrift

Normierter Kaufpreis

Wohnflache

Besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale

ImmoWertV (2021)

GF = KP / WF

Erlauterungen:
GF = Geb&udefaktor [Euro / m?]

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

Kaufpreisbereinigung von besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen, sofern Wert bekannt.
Teilmarkttypische KFZ-Stellplatze und Nebengebaude sind im Kaufpreis enthalten.

Bodenwert im Kaufpreis enthalten

Wohnflache laut Bauakte, Fragebdgen, Kaufvertrag oder Berechnung nach Wohnflachenverordnung

entsprechende Kaufpreisbereinigung, sofern Wert bekannt
(z.B. PV-Anlagen, Solaranlagen, mobile Gegensténde etc.)
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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 Wiirdigung der errechneten wertrelevanten Daten empfohlen. Weitere Erlauterungen zu Begrifflichkeiten

konnen dem Handbuch zum PDF-Rechner enthommen werden.

Beschreibung der Stichprobe Einfamilienhauser, Zweifamilienhauser
Anzahl der auswertbaren Falle 3.175
Betrachtete Geschaftsjahre 10/2017 - 03/2023

e Nur gepriifte und plausibilisierte Kauffalle
e Keine ungewohnlichen oder personlichen Verhaltnisse
RUCHRIEbenbeyenaang e Ausreiller-Priifung mit Boxplot-Methode

e Bodenwert nicht groRRer als Kaufpreis

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 Giber 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:

Mittelwert

Median

Mittelwert

Median

Zusammenfassung fir Gebaudefaktor

i Darling-Test auf
A-Quadrat 838
p-Wert <0,008
Mittelwert 37561
StdAbw 1442
Varianz 1309196,5
Schiefe 0.436261
Kurtosis 0.197580
N 3175
Minimum 8387
Erstes Quartil 29630
Median 3669.0
Drittes Quartil 44586
Maximum 79175

95%-Konfidenzintervall fiir Mittelwert
3716,3 37959

1000 2000 3000 4000 5000 6000 7000 8000 93%-KonfderzintaralF fOr Median

36273 37242
95%-Konfidenzintervall fiir StdAbw
me7 1731

EEEEE e

95%

i m
tervalle

3660

3720

3780

Zusammenfassung fiir GrundstiicksgréBe [m?]

250

500 750

1000

1250 1500 1750 2000

e D e .- T E e

95%-Konfidenzintervalle

480

520 560

Anderson-Darling-Test auf Normalverteilung

A-Quadrat 57.99
p-Wert <0.005
Mittelwert 54329
StdAbw 285,61
Varianz 8157445
Schiefe 104470
Kurtosis 129126
N 3175
Minimum 113,00
Erstes Quartil 314,00
Median 478,00
Drittes Quartil 726,00
Maximum 1967.00
95%-Konfidenzintervall fiir Mittelwert
53336 553.23
95%-Konfidenzintervall fir Median
464.89 495,00
95%-Konfidenzintervall fiir StdAbw
278,76 292,82

Mittelwert

Median

Mittelwert

Median

Zusammenfassung fiir Wohnflache [m?]

95%-Konfidenzintervalle

140 145 150

Zusammenfassung fiir Bewertungsstichtag

S 60@"9 S
OIS P N I R

"v'l:'l«
B\@*@\e‘ Q\d‘,@@@

&

—

95%-Konfidenzintervalle

o Darling-Test auf Normalverteilung
A-Quadrat 53,67
p-Wert <005
Mittelwert 149,35
StdAbw 38,28
Varianz 1465.10
Schiefe 0.96920
Kurtosis 107956

3175
Minimum 53.00
Erstes Quartil 124,00
Median 142,00
Drittes Quartil 167,00
Maximum 29911
95%-Konfidenzintervall fiir Mittelwert
148,01 150,68
95%-Konfidenzintervall fiir Median
140,00 144,00
95%-Konfidenzintervall fiir StdAbw
3736 39,24

Anderson-Darling-Test auf Normalverteilung

A-Quadrat 34,80
p-Wert <0005
Mittelwert 5.6025
StdAbw 2,7905
Varianz 7.787M
Schiefe 0014627
Kurtasis -0.972151
N 3175
Minimum 1,0000
Erstes Quartil 30000
Median 60000
Drittes Quartil 8,0000
Maximum 11.0000
95%-Konfidenzintervall fiir Mittelwert
5.5054 5.6996
95%-Konfidenzintervall fiir Median
6,0000 6.0000
95%-Konfidenzintervall fiir StdAbw
27236 2,8609
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Zusammenfassung fiir Landkreis

0=Augsburg 1=Aichach

95% intervalle

Mittelwert

Median |

00 01 0,2

Zusammenfassung fiir Baujahr

1980 1992 2004

— I

959%

Mittelwert |

Median |

1984 1986 1988

Anderson-Darling-Test auf Normalverteilung

A-Quadrat
p-Wert
Mittelwert
StdAbw
Varianz
Schiefe
Kurtosis

N

Minimum
Erstes Quartil
Median
Drittes Quartil
Maximum

745.23
<0,005

0.26110
0.43930
0,19299
1.08830
-0,81611

3175

0,00000
0.00000
0,00000
1.00000
1.00000

95%-Konfidenzintervall fiir Mittelwert

024582

0,27639

95%-Konfidenzintervall fiir Median

000000

0.00000

95%-Konfidenzintervall fiir StdAbw

042876

0.45039

Anderson-Darling-Test auf Normalverteilung

A-Quadrat
p-Wert
Mittelwert
StdAbw
Varianz
Schiefe
Kurtosis

Minimum
Erstes Quartil
Median
Drittes Quartil
Maximum

41,72
<0,005

19873
217
48
0,13650
119419
3175

1945,0
1970.0
1985.0
20060
20240

95%-Konfidenzintervall fiir Mittelwert

1986,6

1988,1

95%-Konfidenzintervall fiir Median

1983,0

1986.0

95%-Konfidenzintervall fin SdAbw

212

223

Zusammenfassung fiir Lagepunkte

95% intervalle
Mittelwert 1 f——
Median | {
54,0 55,5 57,0
Zusammenfassung fiir Vermietet?
nein
95% valle
Mittelwert | %
Median- ¢
1,000 1,025 1,050

Anderson-Darling-Test auf Normalverteilung

A-Quadrat
p-Wert
Mittelwert
StdAbw
Varianz
Schiefe
Kurtosis

N

Minimum
Erstes Quartil
Median
Drittes Quartil
Maximum

5217
<0,005

56.271
20,620
425,201
-0,00434
121406
3175

15,000
39,000
54,000
78,000
100,000

95%-Konfidenzintervall fiir Mittelwert

55,553

56,988

95%-Konfidenzintervall fir Median

53,000

55,000

95%-Konfidenzintervall fiir StdAbw

20,125

21141

Anderson-Darling-Test auf Normalverteilung

A-Quadrat
p-Wert
Mittelwert
StdAbw
Varianz
Schiefe
Kurtosis

Minimum
Erstes Quartil
Median
Drittes Quartil
Maximum

13517
<0,005

1.0561
0,2301
0,0529
3,8614
12,9187
3175

1,0000
1.0000
1,0000
1,0000
2,0000

95%-Konfidenzintervall fiir Mittelwert

10481

10641

95%- Konfidenzintervall fir Median

1.0000

1,0000

95%-Konfidenzintevall fin StdAbw

02246

0,2359




Gebaudefaktoren Ein- und Zweifamilienhduser im Landkreis Augsburg und Landkreis Aichach-Friedberg

Zusammenfassung fir Gebdudealter

<4 415

16-25

26-35 36-45

46-55

56-65

>65

—

95% valle
Mittelwert f—e—1
Median @ 1
40 45 5.0
Zusammenfassung fiir Keller vorhanden?
nicht vorhanden  teilunterkellert  vollunterkellert
959 etz
Mittelwert F——e——
Median | L]
28 29 3,0

Anderson-Darling-Test auf Normalverteilung

A-Quadrat 7270
p-Wert <0,005
Mittelwert 42343
StdAbw 21440
Varianz 4,5966
Schiefe -0,09755
Kurtosis -1,18837
N 3175
Minimum 10000
Erstes Quartil 2,0000
Median 4,0000
Drittes Quartil 6,0000
Maximum 80000

95%-Konfidenzintervall fiir Mittelwert
41597 4,3089

95%-Konfidenzintervall fir Median
40000 5,0000

95%-Konfidenzintervall fiir StdAbw
20025 21980

Anderson-Darling-Test auf Normalverteilung

A-Quadrat 87643
p-Wert <0,005
Mittelwert 27521
StdAbw 06118
Varianz 03743
Schiefe -2,26259
Kurtosis 3.48666

3175
Minimum 1.0000
Erstes Quartil 3,0000
Median 3,0000
Drittes Quartil  3,0000
Maximum 3,0000

95%- Konfidenzintervall fiir Mittelwert

2,7308 27734
95%-Konfidenzintervall fiir Median

3,0000 3,0000
95%-Konflidenzintervall fin StdAbw

05971 0.6272

Zusammenfassung fir Modernisierung

Anderson-Darling-Test auf Normalverteilung

A-Quadrat 47718
p-Wert <0005
Mittelwert 14935
StdAbw 07933
Varianz 0,6294
Schiefe 155930
Kurtosis 161258
N 3175
Minimum 1,0000
Erstes Quartil 1,000
Median 1,0000
Drittes Quartil  2,0000
Maximum 4,0000
95%-Konfidenzintervall fir Mittelwert
14659 15211
keine kleine mittlere uberwiegend 95%; Kokfidenziftenvall filr Medisi
1,0000 1,0000
95%-Konfidenzintervall fiir StdAbw
95% valle
Mittelwert -
Median- ¢
10 12 14

Zusammenfassung flr Standardstufe NHK2010

Anderson-Darling-Test auf Normalverteilung

A-Quadrat 52,55

p-Wert <0005

Mittelwert 2.8020

StdAbw 07313

Varianz 05348

Schiefe 0195404

Kurtosis -0.777489

3175

Minimum 1.0000

Erstes Quartil 23000

Median 25000

Drittes Quartil 3.5000

Maximum 4,9000

95%-Konfidenzintervall fur Mittelwert
27766 2.8275
95%-Konfidenzintervall fir Median
25000 2.6000
95%-Konfidenzintervall fiir StAbw
07137 07497
95% valle
Mittelwert - F——H
Median| &———
2,55 2,70 2,85
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Zusammenfassung fiir Gebaudestellung

e Darling-Test auf 9
A-Quadrat 570.20
p-Wert <0,005
Mittelwert 14995
StdAbw 0.5001
Varianz 0.2501
Schiefe 000189
Kurtosis -200126
N 3175
Minimum 1.0000
Eistes Quartil  1.0000
Median 10000
Drittes Quartil  2,0000
Maximum 2,0000

95%-Konfidenzintervall fir Mittelwert
14821 15169
Freistehend Nicht freistehend 95%-Kenfidenzintervall fir Median
1.0000 20000
95%-Kontidenzintervall fiir StdAbw

95%-Konfidenzintervalle

Mittelwert | e

Median- # |

10 15 2,0
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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 Gebaudefaktor (kurz: GF) geeignet.

Haupteffektediagramm fiir Gebaudefaktor Pareto-Diagramm der standardisierten Effekte
Angepasste Mittelwerte (Antwort ist Gebaudefaktor; o = 0,05)
Ln_Lagepunkte Ln Wohnflaeche Flaechenumsatz Standardstufe NHK2010 kodiert Datum var2 Term 195
o000 g Prédiktor Name
= || 4 A Ln_Lagepunkte
_ 5000 ) o e A ‘ B Ln_Wohnflache
Q 00 - ® C Grundstucksflache
£ & B ‘ D Standardstufe NHK2010
o P E Bewertungsstichtag
g o F Gebaudealter
_g " C G Keller vorhanden?
T : H Modernisierung
= o © 3 o ® o o S ~ Y LTI S o e 8 J Gebaudestellung
@ oo > ° & + XA IOl D K Vermietet?
Lg Q\i‘?ﬁ&:&%s:’qé'g\";@@%?%@ | ermietet
o E
= e
g v kodiert Gebdudealter kodiert Keller kodiert Mod-Punkte kodiert Get di llung kodiert 7
g 6000 F
g 5000 H
= a0 o L
® e o - &2 .- ——0-® = o — o - — - o J
3000 b S I
G
2000 -
> u'b\ :ﬁqu; h‘bb)bg’ o @ p & & & \?&S; & & @&éz @gf r & »s@(‘&o é{,\i‘&t \F&.\‘ & i
& « « & & ‘
% L 0 10 20 30 40 50 60
. — Standardisierter Effekt
Alle angezeigten Terme sind im Modell enthalten.

Zuséatzlich 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 Uber 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 groBer die Grundstiicksflache, desto grolRer wird der GF
e Je kleiner die Wohnflache, desto kleiner wird der GF

e Je dlter der Stichtag desto kleiner wird der GF

e Ein geringes Gebaudealter flihrt zu einem hoheren GF

e Hohe Standardstufen fuihrt zu einem hoheren GF

e Ein freistehendes Geb&dude (Wert = 0) fiihrt zu einem hoheren GF
e Vermietete Objekte haben einen geringeren GF

e Ein vorhandener Keller (Wert = 0) fiihrt zu einem héheren GF

e Hohe Lagepunkte fiihren zu hheren GF

e Modernisierungen fiihren zu hoheren GF

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

fur EFH/ZFH wird in Form eines Ampelsystems dargestellt.

Q- groRer Einfluss der Variable auf den Faktor/Zinssatz
= mittlerer Einfluss der Variable auf den Faktor/Zinssatz

@- geringer Einfluss der Variable auf den Faktor/Zinssatz

Lage- Wohn- :t::::(i-_ Standard-
punkte flache .. stufe
flache

Merkmale
GF
EFH/ZFH

Einfluss O O

Bewer- . . .. .

t:nges- Gebaude- = Keller vor- = Moderni- | Gebaude- | Vermie-
? i -

stichtag alter handen? sierung stellung tet?




1.4 Qualitat des Modells

Gebaudefaktoren Ein- und Zweifamilienhduser im Landkreis Augsburg und Landkreis Aichach-Friedberg

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

statistischen Hintergriinden sind im Grundstiicksmarktbericht sowie Handbuch zum PDF-Rechner dargestellt.

% der Streuung durch Modell erklart

0%

100%

Tief

Hoch

R-Qd (kor) = 75,39% |

75,39% der Streuung des GF kénnen durch das Regressionsmodell erklart werden.
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Prozent

Haufigkeit

Wahrscheinlichkeitsnetz fiir Normalverteilung

99,99

99-

920

50-

300-

N
o
o

s
(=]
o

Residuendiagramme fur Gebaudefaktor

-10

0 10 20

Residuum

Histogramm

-4 0 4
Residuum

Residuum

Residuum

10

Residuen vs. Anpassungen

40
Angepasster Wert

Residuen vs. Reihenfolge

P LS PLE LSS LS

Beobachtungsreihenfolge

N

W

QQ

g




Gebaudefaktoren Ein- und Zweifamilienhduser im Landkreis Augsburg und Landkreis Aichach-Friedberg

Zusammenfassung des Modells

Term
Standard- R? adj. R*> prog. R*> Anzahl Signifikanz- 01.01.2022
fehler Niveau 30.06.2022
4,66915 7560% 7539% 7511% 3.174 0,95 01.01.2023
Durbin-Watson-Statistik Gebaudealter
4-15
1,98272 1605
26-35
Koeffizienten fiir Gebaudefaktor*0,5 (Box-Cox-Transformation) 36-45
Term Koef SE Koef t-Wert p-Wert VIF 46-55
Konstante 38,15 0,000 56-65
Ln_Lagepunkte 56,36 | 0,000 1,38 >65
Ln_Wohnflache -4543 0,000 1,35 Keller
Grundstiicksflache 24,74 0,000 2,35 teilunterkellert
Standardstufe NHK2010 13,98 0,000 3,51 vollunterkellert
Bewertungsdatum Modernisierung
30.06.2018 3,59 0,000 1,82 kleine
01.01.2019 8,07 | 0,000 1,89 mittlere
30.06.2019 1224 0,000 2,00 tiberwiegend
01.01.2020 1563 0,000 1,97 Gebaudestellung
30.06.2020 18,63 0,000 2,05 Nicht freistehend
01.01.2021 26,79 = 0,000 220 Vermietet?
30.06.2021 33,30 0,000 1,97 ja

SE Koef t-Wert
39,25
32,53
23,83

Koef

1,70
-6,00
8,39

-13,26

17,27

-18,27

17,41

2,03
5,62

4,41

5,79

6,14

-6,25

-4,00

p-Wert
0,000
0,000
0,000

0,090
0,000
0,000
0,000
0,000
0,000
0,000

0,042
0,000

0,000
0,000
0,000

0,000

0,000

VIF
1,87
1,48
1,38

1,57
2,00
2,81
4,05
4,69
4,34
2,13

1,76
1,85

1,28

1,33

1,29

1,87

1,02
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1.5 Berechnungs-Tool

Die korrekte Anwendung der Eingabefelder sowie die Interpretation der Ergebnisse sind im Grundstiicksmarktbericht oder im Handbuch zu den

PDF-Rechnern nachzulesen.

Erganzend zur Stichprobenbeschreibung wird oberhalb des Rechners die deskriptive Statistik je Bewertungsstichtag in €/m? Wohnflache darge-

stellt. Sie dient zur weiteren Einordnung des Bewertungsobjektes in die untersuchte Stichprobe (insbesondere die Anzahl der untersuchten Kauf-

fallel).

Bewertungs-
stichtag

01.01.2018
30.06.2018
01.01.2019
30.06.2019
01.01.2020
30.06.2020
01.01.2021
30.06.2021
01.01.2022
30.06.2022
01.01.2023

Anzahl Mittelwert SEM StdAbw Minimum Q1 Median Q3 Maximum

279
272
295
337
328
363
422
328
288
149
114
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Eingabebereich:
56 543 2,8 |01.01.2023 vorhanden|keine Nein
T Grundstiicks-  Standard-  Bewertungs- ta.t'séchl. Keller vor- Modernisie- Gebaude- N
flache stufe stichtag G(gb:ud:ql;c}e)r handen? rung stellung '
ichtag - Baujahr]
Ergebnis:
vorlaufig objektspezifisch angepasster Gebaudefaktor EFH/ZFH = 4.578
angepasster, vorlaufiger Vergleichswert = 6821 60 €

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

95%-Vertrauensintervall: Von 100 Kauffallen befinden sich
4440 = 4.716

95 Kauffalle der Grundgesamtheit in dieser Spanne.
Webkarte Lagepunkte

% der Streuung durch Modell erklart

0% 100%

[ I
|
Tief Hoch

! R-Qd (kor) = 75,39% !

75,39% der Streuung des GF kdnnen durch das Regressionsmodell erklart werden.

Drucken




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

1.6 Ergebnispriifung

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

Konturdiagramm fiir Gebaudefaktor vs. GrundstiicksgroB3e; Lagepunkte
20 30 40 50 60 70 80 90 100
\ : Gebaudefaktor
-
1800 1800 M
B
m
1600 1600
_ -
& 1400 1400 ™
@
T 1200 1200
o)
wv
== 1000 1000
=
]
v
2 800 800
>
G]
600 600
400 | 400
200 - 4 % 200
20 30 40 50 60 70 80 90 100
Lagepunkte
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Konturdiagramm fiir Gebdaudefaktor vs. Standardstufe NHK2010; Lagepunkte

ZID 30 40 50 60 70 89 90 1Q0
: Gebaudefaktor

Standardstufe NHK2010

20 30 40 50 60 70 80 90 100
Lagepunkte
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Konturdiagramm fiir Gebaudefaktor vs. Kaufzeitpunkt; Lagepunkte
20 30 40 50 100
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Gebéaudealter [Jahre]

Konturdiagramm fiir Gebaudefaktor vs. Gebaudealter; Lagepunkte
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Wohnflache [m?]

250

200

150

100

Konturdiagramm fiir Gebdaudefaktor vs. Wohnflache; Lagepunkte
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