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1 Einfamilienhauser, Zweifamilienhauser

11 Modellparameter

Rechtliche Grundlage
Normalherstellungs-
kosten
Gebaudebaujahrs-
klassen
Gebaudestandard

Baunebenkosten
Regionalfaktoren
Bezugsmafstab

Baupreisindex

Gesamtnutzungsdauer
Restnutzungsdauer

Alterswertminderung

Wertansatz fiir bau-
liche AuBBenanlagen

ImmoWertV, SW-RL
NHK 2010 (SW-RL, Anlage 1)

kein Ansatz

Entsprechend den Standardmerkmalen und Stan-
dardstufen nach SW-RL Anlage 2

in den NHK enthalten

kein Ansatz

Brutto-Grundflache (SW-RL, 4.1.1.4)
vierteljahrlicher Preisindex fir die Bauwirtschaft
des Statistischen Bundesamtes

SW-RL, Anlage 3

Gesamtnutzungsdauer abziiglich Alter. Bei gege-
benenfalls durchgefiihrten Modernisierungen wird
die Restnutzungsdauer entsprechend Anlage 4
SW-RL angepasst.

linear (SW-RL, 4.3)

pauschal 3% vom Sachwert

Wertansatz fiir Neben-
gebaude

Wertansatz fiir bei der
BGF-Berechnung nicht
erfasste Bauteile
Besondere
objektspezifische
Grundstiicksmerkmale
Bodenwert

Grundstiicksflache

Garagen und Carports
Beriicksichtigung sofern Wert bekannt, sonst Be-
rechnung nach SW-RL Anlage 1 oder Verwendung
folgender Pauschalen:

e Kleine Garagen (Grundflache < 25m?): 7.500€
e GroBe Garagen (Grundflache =25m?): 15.000€

Andere Nebengebdude

Beriicksichtigung sofern Wert bekannt, sonst kein
gesonderter Ansatz — typische Anlagen sindim Ub-
lichen Umfang im Sachwert enthalten

kein gesonderter Ansatz — Bauteile (z.B. Balkone,
Eingangsiiberdachungen, Kellertreppen etc.) sind
im Ublichen Umfang im Sachwert enthalten
entsprechende Kaufpreisbereinigung, sofern Wert
bekannt (z.B. PV-Anlagen, Solaranlagen, etc.)

Verwendung des letzten zutreffenden Bodenricht-
wertes zum Kaufzeitpunkt. Zonale Anpassung
durch lineare Interpolation der Bodenrichtwerte

zwischen den Stichtagen 31.12.2016 und
31.12.2018

Keine weitere Anpassung gemall WGFZ oder
Grundstiicksgrol3e.

marktiibliche, objektbezogene GrundstiicksgroRRe
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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
Anzahl der auswertbaren Fille 950

Betrachtete Geschaftsjahre 2017 + 2018 + 2019 (bis August 2079)
Stichprobenbegrenzung e NurKauffalle

e Ohne Neubau
e Keine ungewdhnlichen oder personlichen Verhaltnisse

e Ausreiller-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 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 duBersten Grenzen, welche bei der Stichprobe untersucht wurden.

Zur Einschatzung der raumlichen Verteilung werden die Kauffallstichproben auf der Landkreiskarte dargestellt und geben Auskunft iiber 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 1: raumliche Verteilung der Stichprobe

Grundkarte: OpenStreetMap




Sachwertfaktoren in den Landkreisen Augsburg und Aichach-Friedberg

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

Baujahr
Anderson-Darling-Test auf Normalverteilung
A-Quadrat 346
_pWert <0.005
Mittelwert 1978.8
StdAbw 201
Varianz 402,0
Schiefe -0,375438
Kurtosis -0.132440
N 950
Minimum 19200
Erstes Quartil 1965.0
Median 19785
Drittes Quartil 19950
Maximum 20160
95%-Konfidenzintervall filr Mittelwert
19775 19801
1920 1935 1950 1965 1980 1995 95%-Konfidenzintervall fiir Median
1977.0 1980.0
95%-Konfidenzintervall fir StdAbw
(T — 102 210

95%-Konfidenzintervalle

Mittelwert I !
Median t {
1977,0 1978,5 1980,0
5 2
Flachenumsatz [m"] Standardstufe (nach NHK2010)
| Anderson-Darling-Test auf Normalverteilung Anderson-Darling-Test auf Normalverteilung
A-Quadrat 691 A-Quadrat 3433
! _p-Wert <0.005 | _p-Wert 0,005
Mittelwert 596,52 Mittelwert 25732
StdAbw 27296 StdAbw 06899
Varianz 7450644 Varianz 04759
Schiefe 0,627745 Schiefe 0295473
Kurtosis 0,304597 Kurtosis 0253220
| N 950 | N 950
Minimum 121,80 Minimum 1,0000
Erstes Quartl 366,78 Erstes Quartil 20000
Median 570,00 Median 2,5000
Drittes Quartil 788.00 Drittes Quartil 3,0000
| Maximum 1798,00 | Maximum 45000
| 95%-Konfidenzintervall fiir Mittelwert 95%-Konfidenzintervall fiir Mittelwert
579,14 613,90 255202 26171
1000 1250 1500 95%-Konfidenzintervall fir Median 10 15 2,0 2,5 3.0 3.5 4,0 4,5 95%-Konfidenzintervall fiir Median
540,31 596,38 2,5000 2,5000
95%-Konfidenzintervall fiir StdAbw 95%-Konfidenzintervall filr StdAbw
_ * * % 2021 285,82 _ 0.6602 07224

95%-Konfidenzintervalle 95%-Konfidenzintervalle
Mittelwert p—— Mittelwert f i

Median

‘ L y Median ¢

T v T
550 575 600 2,50 2,55 2,60
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Mittelwert

Median

BGF

‘Anderson-Darling-Test auf Normalverteilung

A-Quadrat 14,81
p-wert <0,005
Mittelwert 3461
StdAbw 114,14
Varianz 1302817
Schiefe 111569
Kurtosis 210151
N 950
Minimum 102,08
Erstes Quartil 264,02
Median 315,40
Drittes Quartil 408,34
_ Maximum 1009,95

95%-Konfidenzintervall fiir Mittelwert |

33435 34838
95%-Konfidenzintervall fiir Median
30816 322,09
95%-Konfidenzintervall fiir StdAbw
100,23 19,52

1000
o) B -
95%-Konfidenzintervalle
i
I —
310 330 350
Kaufzeitpunkt

955

2017,90

T
2017,95

2018,00

Anderson-Darling-Test auf Normalverteilung

A-Quadrat 79
privert <0.085
Mittelwert 2017.9
StdAbw o7
Varianz 0.5
Schiefe 0.11167
Kurtosis -1,03682
N 950
Minimum 2017,0
Erstes Quartil 2017.0
Median 20180
Drittes Quartil 2018.0
Maximum 20190
95%-Konfidenzintervall fiir Mittelwert
2017,9 20180
95%-Konfidenzintervall fiir Median
2013.0 2018.0
95%-Konfidenzintervall fiir StdAbw
o7 o7

0-100

BRW-Lageparameter 31.12.2018

150-200  250-300

350-400 450-500  550-600

Mittelwert

Median -

+

4.0

Anderson-Darfing-Test auf Normalverteilung

A-Quadrat 2281
p-Wert <0,005
Mittelwert 46463
StdAbw 28843
Varianz 83195
Schiefe 031768
Kurtosis. -L1s41
N 950
Minimum 0,0000
Erstes Quartil 2
Median 4,0000
Drittes Quartil  7.0000
Maximum____ 10,0000 _
95%-Konfidenzintervall fiir Mittelwert
4,4627 4,8300
95%-Konfidenzintervall flir Median
4,0000 4.0000
95%-Konfidenzintervall filr StdAbw
2.7602 3.0202
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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 Sachwertfaktor geeignet.

Haupteffektediagramm fiir INSWF
Angepasste Mittelwerte
vorlaufiger_Sachwert_T Jahr Baujahr Standardstufe Neu kodiert BRW 31.12.2018
075
|8
=
W
| =
= 050
5
> ®
; e
E 0,25 it — 5 ...'..
- - . - o
& @
E s
= 000
"” ) S o I > FEOSESOSAES
lAlle angezeigten Terme sind im Modell enthalten.

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 tber alle Modelle hinweg konnen dem

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

e Je groRer der vorlaufige Sachwert, desto kleiner wird der SWF e Eine hohere Standardstufe fiihrt zu einem grof3eren SWF
e Je alter das Kaufdatum, desto kleiner wird der SWF e Hohe Bodenrichtwerte (= als Lageparameter) fiihren zu groReren

e Jejlinger das Baujahr, desto groRer wird der SWF SWF
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Zusatzlich visualisiert die folgende Tabelle die wichtigsten untersuchten Merkmale auf einen Blick. Der abgeschatzte Einfluss auf den Sachwertfak-

tor fir EFH/ZFH wird in Form eines Ampelsystems dargestellt.

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

. O- geringer Einfluss der Variable

Merkmale vorlaufiger

SWF Sachwert S

meter

Einfluss O O

1.4 Qualitat des Modells

BRW als urspriing-
liches
Baujahr

Kaufzeit- Standard- nu$:::- .
punkt stufe 9
dauer
Mulitkor-
relation

Brutto-
grund-
flache

Mulitkor-
relation

Flachen- Gebau- Keller
Land-
umsatz destel- vorhan- kreis
(FLAE) lung den?

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) = 46,27%

Hoch

46,27% der Streuung des SWF konnen durch das Regressionsmodell erklart werden.
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Prozent

Residuendiagramme fiir INSWF
Wahrscheinlichkeitsnetz fiir Normalverteilung Residuen vs. Anpassungen
9389 o™ 0,50
95
0,25
90 £
E;
50 S 0,00
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L]
10 =
-0,25
1,
0,01 /"‘/“‘ i -0,50 :
0,50 0,25 0,00 0,25 0,50 0,0 02 0,4 0,6 08
Residuum Angepasster Wert
Histogramm Residuen vs. Reihenfolge
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Multiple Regression fiir INSWF
Bewertungsbericht
Residuen vs. Anpassungen
0.50
0.25 .
- L
]
]
o]
e ©®
0.00 L
e ®
L]
® o
L ]
-0.25
L
-0,50
00 0.2 0.4 0.6
Suchen Sie nach Mustern (z. B. starke Krimmung oder Cluster), die auf Probleme mit dem
Regressionsmodell hinweisen kéinnen. Im Idealfall sollten die Punkte zufillig auf beiden Seiten von
null verteilt sein. Bestimmen Sie groBe Residuen, die einen starken Einfluss auf das Modell haben
kiinnen.

08

GroBe Residuen

Ungew&hnliche
X-Werte

]
* %
a®
., *
= e




Zusammenfassung des Modells

Standard- R? adj. R*> prog. R* Anzahl Signifikanz-
fehler Niveau
0,157455 | 47,12% | 46,27% | 45,24% 949 0,95

Durbin-Watson-Statistik
1,97562
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Koeffizienten fiir INSWF (Transformiert)

Term Koef SE Koef t-Wert p-Wert VIF
Konstante i '-.'i,;;ff- £ :
vorliufiger_Sachwert ;::I'Mf;{ff"_. s J_

(Transformiert)
Kaufzeitpunkt
2018
2019
Baujahr
Standardstufe (NHK2010)

je 0,5-Schritt

BRW2018-Lageparameter
100 - 150
150 - 200
200 - 250
250 - 300
300 - 350
350 - 400
400 - 450
450 - 500
500 - 550

550 - 600
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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

BRW von
0

100
150
200
250
300
350
400
450
500
550

Lage
BRW bis
100
150
200
250
300
350
400
450
500
550
600

Anzahl Mittelwert SEM StdAbw Minimum Q1 Median Q3 Maximum
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400.000 € [250 - 300/ 269

Eingabebereich:
vorlaufiger BRW 2018 als Bewertungs- urspriingliches
) Standardstufe ]
Sachwert (VvSW) Lageparameter stichtag Baujahr
Ergebnis: SWFangepasst = 1 2 9
)
Hinweise: Bitte Uberpriifen Sie das Ergebnis mit der Stichproben-Beschreibung und dem Konturdiagramm.

Geschatzter Streubereich auf Basis 1 '24 - 1 ,34

des SEM fir das 95%-Konfidenzintervall

(im Rahmen des Regressions-Modells)

% der Streuung durch Modell erklart

0% 100%
I I
|
Tief N Hioch

| R-Qd (kor) = 46,27% |

46,27% der Streuung des SWF kénnen durch das Regressionsmodell erklart werden. gutachterausschuss@LRA-a bayern.de

Drucken
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1.6 Ergebnispriifung

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

Konturdiagramm fiir aSWF vs. BRW2018; vSW

~ 200000 300000 400000 500000 600000 700000 800000

600

500

400

300

300

BRW 31.12.2018

200

100

| 200000 300000 400000 500000 | 600000 700000 . 800000
vorlaufiger Sachwert [€]
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BRW 31.12.2018

Konturdiagramm fur aSWF vs. BRW2018; Baujahr

1920 1930 1940 1950 1960 1970 1980 1990 2000 2010
600 ' : ‘.- 600

* w : - - -
' . o S EXP_A SWF
° q?* o o ol o® oo = o PNTEEEEUE

e . e e i

p o ]

300

200 ©

100

1920 1930 1940 1950 1960 1970 1980 1990 2000 2010
Baujahr




