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1 Einfamilienhäuser, Zweifamilienhäuser 

Modellparameter 

Rechtliche Grundlage ImmoWertV (2021) 

Rechenvorschrift 

GF = KP / WF 

Erläuterungen: 
GF = Gebäudefaktor [Euro / m²] 
KP = normierter Kaufpreis, aus Kaufpreis ± boG [Euro] 
WF = Wohnfläche [m²] 

Normierter Kaufpreis 

Kaufpreisbereinigung von besonderen objektspezifischen Grundstücksmerkmalen, sofern Wert bekannt. 

Teilmarkttypische KFZ-Stellplätze und Nebengebäude sind im Kaufpreis enthalten. 

Bodenwert im Kaufpreis enthalten 

Wohnfläche Wohnfläche laut Bauakte, Fragebögen, Kaufvertrag oder Berechnung nach Wohnflächenverordnung 

Besondere objektspezifische 
Grundstücksmerkmale 

entsprechende Kaufpreisbereinigung, sofern Wert bekannt 
(z.B. PV-Anlagen, Solaranlagen, mobile Gegenstände etc.) 
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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 Übereinstimmung mit der Stichprobe zu prüfen. Bei Abweichungen von den 

mittleren Werten wird eine sachverständige Würdigung der errechneten wertrelevanten Daten empfohlen. Weitere Erläuterungen zu Begrifflichkeiten 

können dem Handbuch zum PDF-Rechner entnommen werden.  

Beschreibung der Stichprobe Einfamilienhäuser, Zweifamilienhäuser 

Anzahl der auswertbaren Fälle 3.175 

Betrachtete Geschäftsjahre 10/2017  03/2023 

Stichprobenbegrenzung 

Nur geprüfte und plausibilisierte Kauffälle

Keine ungewöhnlichen oder persönlichen Verhältnisse

Ausreißer-Prüfung mit Boxplot-Methode

Bodenwert nicht größer als Kaufpreis

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

Zur Einschätzung der räumlichen Verteilung werden die Kauffallstichproben auf der Landkreiskarte dargestellt und geben Auskunft über Muster und 

die Verwendungsmöglichkeit der ermittelten Faktoren bzw. Zinssätze. Die eingefärbten Flächen im Hintergrund stellen die Höhe der mittleren Lage-

qualität je Gemeinde dar (grün = niedrig, rot = hoch). 



6 Gebäudefaktoren Ein- und Zweifamilienhäuser im Landkreis Augsburg und Landkreis Aichach-Friedberg

Abbildung 1: räumliche Verteilung der Stichprobe 
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Zusätzlich werden einige Merkmale, welche auf Werteinflüsse untersucht wurden, in Form von Histogrammen und Boxplots dargestellt: 
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Werteinflüsse 

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 größer ist der Effekt auf den Faktor oder Zinssatz. Ferner ist das Pareto-Diagramm (rechte Abbildung) 

zur Betrachtung der standardisierten Effekte auf den Gebäudefaktor (kurz: GF) geeignet.  

Zusätzlich dient der Varianz-Einfluss-Faktor (VIF) als weitere Prüfgröße 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 Einflüsse über alle Modelle hinweg können dem 

Handbuch zu den PDF-Rechnern entnommen werden. Auf Basis dieser Ergebnisse können folgende verallgemeinernde Aussagen getroffen werden: 

Prädiktor Name 
A Ln_Lagepunkte 
B Ln_Wohnfläche 
C Grundstücksfläche 
D Standardstufe NHK2010 
E Bewertungsstichtag 
F Gebäudealter 
G Keller vorhanden? 
H Modernisierung 
J Gebäudestellung 
K Vermietet? 



12 Gebäudefaktoren Ein- und Zweifamilienhäuser im Landkreis Augsburg und Landkreis Aichach-Friedberg

Je größer die Grundstücksfläche, desto größer wird der GF

Je kleiner die Wohnfläche, desto kleiner wird der GF

Je älter der Stichtag desto kleiner wird der GF

Ein geringes Gebäudealter führt zu einem höheren GF

Hohe Standardstufen führt zu einem höheren GF

Ein freistehendes Gebäude (Wert = 0) führt zu einem höheren GF

Vermietete Objekte haben einen geringeren GF

Ein vorhandener Keller (Wert = 0) führt zu einem höheren GF

Hohe Lagepunkte führen zu höheren GF

Modernisierungen führen zu höheren GF

Zusätzlich visualisiert die folgende Tabelle die wichtigsten untersuchten Merkmale auf einen Blick. Der abgeschätzte Einfluss auf den Gebäudefaktor 

für EFH/ZFH wird in Form eines Ampelsystems dargestellt. 

= großer Einfluss der Variable auf den Faktor/Zinssatz 

= mittlerer Einfluss der Variable auf den Faktor/Zinssatz 

= geringer Einfluss der Variable auf den Faktor/Zinssatz 

Merkmale 
GF 

EFH/ZFH 

Lage-
punkte 

Wohn- 
fläche 

Grund-
stücks-
fläche 

Standard-
stufe 

Bewer-
tungs-

stichtag 

Gebäude-
alter 

Keller vor-
handen? 

Moderni-
sierung 

Gebäude-
stellung 

Vermie-
tet? 

Einfluss 
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Qualität des Modells 

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

statistischen Hintergründen sind im Grundstücksmarktbericht sowie Handbuch zum PDF-Rechner dargestellt.  
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Zusammenfassung des Modells 

Standard-

fehler 

R² adj. R² prog. R² Anzahl Signifikanz-

Niveau 

4,66915 75,60% 75,39% 75,11% 3.174 0,95 

Durbin-Watson-Statistik 

1,98272 

Koeffizienten für Gebäudefaktor^0,5 (Box-Cox-Transformation) 
Term Koef SE Koef t-Wert p-Wert VIF

Konstante 78,04 2,05 38,15 0,000 

Ln_Lagepunkte 13,303 0,236 56,36 0,000 1,38 

Ln_Wohnfläche -17,760 0,391 -45,43 0,000 1,35 

Grundstücksfläche 0,010997 0,000444 24,74 0,000 2,35 

Standardstufe NHK2010 2,969 0,212 13,98 0,000 3,51 

Bewertungsdatum 

30.06.2018 1,436 0,400 3,59 0,000 1,82 

01.01.2019 3,164 0,392 8,07 0,000 1,89 

30.06.2019 4,655 0,380 12,24 0,000 2,00 

01.01.2020 5,979 0,383 15,63 0,000 1,97 

30.06.2020 6,947 0,373 18,63 0,000 2,05 

01.01.2021 9,698 0,362 26,79 0,000 2,20 

30.06.2021 12,739 0,383 33,30 0,000 1,97 

Term Koef SE Koef t-Wert p-Wert VIF

  01.01.2022 15,480 0,394 39,25 0,000 1,87 

  30.06.2022 15,525 0,477 32,53 0,000 1,48 

  01.01.2023 12,461 0,523 23,83 0,000 1,38 

Gebäudealter 

4-15 -0,583 0,343 -1,70 0,090 1,57 

16-25 -2,196 0,366 -6,00 0,000 2,00 

26-35 -3,560 0,424 -8,39 0,000 2,81 

36-45 -6,011 0,453 -13,26 0,000 4,05 

46-55 -8,447 0,489 -17,27 0,000 4,69 

56-65 -9,246 0,506 -18,27 0,000 4,34 

>65 -10,744 0,617 -17,41 0,000 2,13 

Keller 

  teilunterkellert 0,938 0,462 2,03 0,042 1,76 

  vollunterkellert 1,756 0,313 5,62 0,000 1,85 

Modernisierung 

  kleine 1,010 0,229 4,41 0,000 1,28 

  mittlere 1,927 0,333 5,79 0,000 1,33 

  überwiegend 3,231 0,526 6,14 0,000 1,29 

Gebäudestellung 

  Nicht freistehend -1,416 0,226 -6,25 0,000 1,87 

Vermietet? 

  ja -1,457 0,364 -4,00 0,000 1,02 
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Berechnungs-Tool 

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

PDF-Rechnern nachzulesen.  

Ergänzend zur Stichprobenbeschreibung wird oberhalb des Rechners die deskriptive Statistik  darge-

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

fälle!).  

Bewertungs-
stichtag Anzahl Mittelwert SEM StdAbw Minimum Q1 Median Q3 Maximum 

01.01.2018 279 2.936 52 865 1.160 2.349 2.943 3.533 5.800 

30.06.2018 272 3.041 47 769 839 2.588 3.058 3.542 5.665 

01.01.2019 295 3.287 51 875 1.225 2.765 3.243 3.777 6.298 

30.06.2019 337 3.471 51 932 1.044 2.816 3.397 4.000 6.985 

01.01.2020 328 3.538 52 932 1.118 2.899 3.531 4.226 6.250 

30.06.2020 363 3.720 52 984 1.087 3.039 3.722 4.371 6.779 

01.01.2021 422 3.978 53 1.083 1.196 3.261 3.933 4.587 7.478 

30.06.2021 328 4.308 65 1.168 1.522 3.551 4.266 5.149 7.700 

01.01.2022 288 4.747 68 1.160 1.125 3.960 4.719 5.500 7.707 

30.06.2022 149 4.613 93 1.134 1.811 3.876 4.551 5.338 7.918 

01.01.2023 114 4.237 107 1.137 1.642 3.471 4.135 4.781 6.942 
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Eingabebereich: 

Lagepunkte Wohnfläche 
Grundstücks-

fläche 
Standard-

stufe 
Bewertungs-

stichtag 

tatsächl. 
Gebäudealter 

(Stichtag - Baujahr)

Keller vor-
handen? 

Modernisie-
rung 

Gebäude-
stellung 

Vermietet? 

Ergebnis: 

vorläufig objektspezifisch angepasster Gebäudefaktor EFH/ZFH = 

angepasster, vorläufiger Vergleichswert = 

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

95%-Vertrauensintervall: Von 100 Kauffällen befinden sich 

95 Kauffälle der Grundgesamtheit in dieser Spanne.  

56 543 2,8 01.01.2023 vorhanden keine Nein

682.160 €

4.440 4.716-

4.578
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Ergebnisprüfung 

Der ermittelte Gebäudefaktor ist mit der Stichprobe abzugleichen. Zusätzlich dienen die folgenden Konturdiagramme der Ergebnisprüfung. 
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