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1 Einfamilienhauser, Zweifamilienhauser

1.1 Modellparameter

Rechtliche Grundlage

Rechenvorschrift

Normierter Kaufpreis

Wohnflache

Besondere objektspezifische
Grundsticksmerkmale

ImmoWertV (2021)
GF =KP /WF

Erlauterungen:
GF = Gebaudefaktor [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 Fragebdgen, Exposé, Bauakte oder Kaufvertrag

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

Die Stichprobe wird in 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 prufen. Bei Abweichungen von den
mittleren Werten wird eine sachverstandige Wurdigung der errechneten wertrelevanten Daten empfohlen. Weitere Erlauterungen zu Begrifflichkeiten

kénnen dem Handbuch zum PDF-Rechner entnommen werden.

Beschreibung der Stichprobe Einfamilienhduser, Zweifamilienhauser
Anzahl der auswertbaren Félle 1.951
Betrachtete Geschéftsjahre 01.01.2017 — 31.12.2022

e Nur geprufte und plausibilisierte Kauffalle

e Keine ungewdhnlichen oder personlichen Verhaltnisse
Stichprobenbegrenzung e Ausrei8er-Prifung mit Boxplot-Methode und 2,5-facher Sigma-Regel

e Bodenwert nicht groRer als Kaufpreis

e EFH/ ZFH sind real geteilt (keine WEG-Teilung)

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 aul3ersten Grenzen, welche bei der Stichprobe untersucht wurden.

Zur Einschatzung der raumlichen Verteilung werden die Kauffallstichproben auf der Landkreiskarte dargestellt und geben Auskunft Gber Muster und
die Verwendungsmoglichkeit der ermittelten Faktoren bzw. Zinssatze. Die eingefarbten Flachen im Hintergrund stellen die H6he der mittleren Lage-

gualitat je Gemeinde dar (griin = niedrig, rot = hoch).
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Abbildung 1: raumliche Verteilung der Stichprobe im Landkreis Firstenfeldbruck
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Zusatzlich werden einige Merkmale, welche auf Werteinflusse untersucht wurden, in Form von Histogrammen und Box-Plots dargestellt:

Zusammenfassung fiir Gebaudefaktor

Mittelwert

Median

Zusammenfassung fir Wohnflache

300 350
* . SR 00
. 95%-Konfidenzintervalle
Mittelwert - f .
Median e —
135 138 M

Zusammenfassung fiir Lagepunkte

95%-Konfidenzintervalle

Mittelwert -
Median

———————

—

68,0 70,5 73,0

Zusammenfassung fiir Grundstiicksflache

Anderson-Darling-Test auf Normalverteilung

A-Quadrat
p-Wert <0005
Mittelwert 14173
StaAbw 35,13
Varianz 123391
Schiefe 1,43306
Kurtosis 421614
N 1951
Minimum 50,00
Erstes Quartil 120,00
Median 135,62
Drittes Quartl 157,00
Maximum 365,00
95%-Konfidenzintervall fir Mittelwert
140,17 143,29
95%-Konfidenzintervall fiir Median
135,00 138,00
95%-Kanfidenzintervall fir StdAbw 1400
3408 3827

RO 0N MMONE K HEH K

95%-Kenfidenzintervalle

Mittelwert - - {

Median

320 360 400

Anderson-Darling-Test auf Normalverteilung

A-Quadrat 59,96
p-Wert <0,008
Mittelwert 68,892
StaAbw 16,850
Varianz 283,921
Schiefe -0,453269
Kurtosis -0,348799
N 1951
Minimum 26,000
Erstes Quartil 59,000
Median 74,000
Drittes Quartil 76,000
Maximum 98,000
95%-Konfidenzintervall fiir Mittehwert
88144 69,641
95%Konfidenzintervall fir Median
73.000 74.000
95%-Konfidenzintervall fiir StdAbw
16,337 17.296

Anderson-Darling-Test auf Normalvertellung

A-Quadrat
p-Wert <0.005
Mittelwert 30739
StdAbw 206,85
Varianz 4276700
Schiefe 144759
Kurtosis 230340
N 1951
Minimum 91,00
Erstes Quarti 25300
Median 337,00
Drittes Quartil 495,00
Maximum 1393.00
95%-Konfidenzintervall fiir Mittehwert
388,20 406,57
95%-Konfidenzintervall fir Median
2872 345,00
95%-Konfidenzintervall fir StaAbw
200,56 21355

Abbildung 2: Histogramme fiir Geb&udefaktor, Lagepunkte, Wohnflache und Grundstucksflache
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Boxplot fiir Gebaudefaktor

Gebaudefaktor

kodiert Bewertungsstichtag

Abbildung 3: Boxplot fiir den Gebaudefaktor in €/m?, kodiert Bewertungsstichtag
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Abbildung 4: Histogramm fur das tatsachliche Geb&udealter (kodiert), N= Anzahl der Kauffalle
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Abbildung 5: Histogramm fiir den Geb&udetyp (kodiert: 0 — freistehendes Einfamilienhaus, 1 — freistehendes Zweifamilienhaus,

2 — Doppelhaushalfte / Reihenhaus), N= Anzahl der Kauffalle
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kodiert Bewertungsstichtag
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Abbildung 6: Histogramm fiir den Bewertungsstichtag (kodiert), N= Anzahl der Kauffalle
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Abbildung 7: Histogramm fiir die Standardstufe (kodiert), N= Anzahl der Kauffélle
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Abbildung 8: Histogramm fiir den Keller (kodiert: 0 — Keller vorhanden, 1 — Keller nicht vorhanden), N= Anzahl der Kauffalle
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Abbildung 7: Histogramm fiir Modernisierungen (kodiert: 0 — keine / einfache, 1- mittlere / iberwiegend, 2 — voll), N= Anzahl der Kauffalle
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Abbildung 8: Histogramm fir die Garage (kodiert: 0 — vorhanden, 1 — nicht vorhanden), N= Anzahl der Kauffélle
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1.3 Werteinflisse

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 groRRer 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; a = 0,05)
LN_Lagepunkte LN_Grundstiicksflache LN_Wohnfizche kodiert Alter kodiert Keller Term 1,96
Pradiktor Name
A A LN_Lagepunkte
‘6 | . - B LN_Grundstiicksfliche
= R S - . c LN_Wohnfldche
= c D kodiert Alter
"5 E kodiert Keller
he] i T 1 i F kodiert Modernisierungen
g o W v i © tor ° “;,J’ & Ass“ ’?)P &8 & & B G kodiert Gebdudetypen
2 ) & & H kodiert Garage
] o &&q J kodiert Stichtag
[G] 2 D K kodiert Standardstufe
c
o
= G -
-
@
E kodiert Moderni: kodiert i pen kodiert Garage kodiert Stichtag kodiert Standardstufe J
£
E «®e K
. . I . 4 e .
e — —e e sae®® * . ‘
i
& & ‘ @ & 3 & & R R RO MO RO L LR & > F
R A A L e
& o i & Nd o & AN R A B e ey
o o & & s & H
& N R E N
v &
i ! |
< 0 10 20 30 40
Standardisierter Effekt

Zusatzlich dient der Varianz-Einfluss-Faktor (VIF) als weitere PrifgrofRe 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 kénnen dem

Handbuch zu den PDF-Rechnern entnommen werden. Auf Basis dieser Ergebnisse kdnnen folgende verallgemeinernde Aussagen getroffen werden:
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Hohe Standardstufe fiihrt zu einem hoheren GF

Hohe Lagepunkte fuhren zu héheren GF

Ein vorhandener Keller fuhrt zu einem héheren GF

Je kleiner die Wohnflache, desto gro3er wird der GF

Je grolRer die Grundstiicksflache, desto groRRer wird der GF

Modernisierungen fuhren zu héheren GF

Ein geringes Geb&udealter fuhrt zu einem hoheren GF

Eine vorhandene Garage fuhrt zu einem héheren GF

Ein freistehendes Geb&aude fihrt zu einem héheren GF

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

wird in Form eines Ampelsystems dargestellt.

. @- groBRer Einfluss der Variable auf den Faktor/Zinssatz
. O = mittlerer Einfluss der Variable auf den Faktor/Zinssatz

. . = geringer Einfluss der Variable auf den Faktor/Zinssatz

Merkmale Grund- tatsachl. Gebaude- Bewer- Standard- Moderni-
GF EFH- Lagepunkte | Wohnflache @ stilicksfla- Gebaude- tungsstich- Keller . Garage
typ stufe sierungen
ZFH che alter tag

Einfluss @ O O o o ® o o ® ®
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1.4 Qualitat des Modells

Zur Abbildung des Grundstiicksmarktes wird die multiple Regressionsanalyse angewendet. Hinweise zur Interpretation der Kennzahlen und den
statistischen Hintergrinden sind im Handbuch zum PDF-Rechner dargestellt.

% der Streuung durch Modell erklart

0% 100
| % |

Tief T R Hoch

| R-Qd (kor) = 73,23% |

73,23% der Streuung des GF kénnen durch das Regressionsmodell erklart
werden.
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Zusammenfassung des Modells

Standard- R2 adj. Rz prog. R?

fehler

1,15023 73,60% 73,23% 72,72%

Anzahl Signifikanz-
Niveau
1.951 95 %

Durbin-Watson-Statistik

1,88302

Koeffizienten fiir GF"936347° (Box-Cox-Transformation)

Term

Konstante
LN_Lagepunkte
LN_Grundstiicksflache
LN_Wohnflache
kodiert Alter

1-4-20

2-21-30

3-31-40

4 - 41-50

5->50
kodiert Keller

1 - nicht vorhanden
kodiert Modernisierungen

1 - mittlere / Gberwiegend

2 - voll

Koef

SE
Koef

t_
Wert
22,15

40,22
21,57
-34,29

-5,8
-6,28
-10,06
-14,23
-16,07

-4,56

1,69
3,25

p_
Wert
0,000

0,000
0,000
0,000

0,000
0,000
0,000
0,000
0,000

0,000

0,091
0,001

VIF

1,2
2,07
1,47

1,77
2,03
2,73
3,74
3,87

1,09

1,39
1,04

Term

kodiert Gebaudetypen
1 - freistehendes ZFH
2 - Doppelhaushélfte / Rei-
henhaus
kodiert Garage
1 - nicht vorhanden
kodiert Stichtag
1-30.09.17
2-31.03.18
3-30.09.18
4 -31.03.19
5-30.09.19
6 - 31.03.20
7 - 30.09.20
8-31.03.21
9-30.09.21
10 - 31.03.22
11 - 30.09.22
kodiert Standardstufe
1 - mittel
2 - gut

Koef

SE
Koef

t_
Wert

-2,41
-7,8

-2,01

3,35
6,36
7,41
9,45
12,81
11,63
17,54
20,02
27,44
30,27
21,91

8,24
11,85

p_
Wert

0,016
0,000

0,045

0,001
0,000
0,000
0,000
0,000
0,000
0,000
0,000
0,000
0,000
0,000

0,000
0,000

VIF

1,14
1,68

1,11

1,95
1,87
1,96
2,03
1,96
1,77
2,09
1,84
1,84
1,79
1,45

1,84
3,43
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1.5 Berechnungs-Tool

Die korrekte Anwendung der Eingabefelder sowie die Interpretation der Ergebnisse sind 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-

falle!).
Jahr Anzahl Mittelwert SEM StdAbw Minimum Q1 Median Q3 Maximum
31.03.2017 160
30.09.2017 182
31.03.2018 165
30.09.2018 182
31.03.2019 197
30.09.2019 181
31.03.2020 140
30.09.2020 210
31.03.2021 156
30.09.2021 153
31.03.2022 146

30.09.2022 79
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Eingabebereich mit den wesentlichen wertbeeinflussenden Merkmalen bezogen auf die Stichprobe:

vorhanden -

1 20 freisteh. EFH ~ (|30.09.18 -‘ mittel -
Grund- tatsachl. : Bewer- o .o
Wohnflache sticksfla-  Gebaude-  ©ebaude-  ynoqtich- e
che alter typ tag
Ergebnis:
Gebaudefaktor EFH / ZFH (in€/m?) = 3.370
Hinweise:

Keller Modemisie- rage
rungen

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

Beziiglich der Ermittlung des Verkehrswerts (Marktwerts) des Bewertungsobjekts ware nun noch eine objektspezifische Anpassung
des Gebaudefaktors (der sich auf ein durchschnittliches Normobjekt bezieht) an das Bewetungsobjekt durchzufiihren, dann mit der

Bezugseinheit zu multiplizieren und abschlieRend wéaren noch besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale zu beriicksichtigen

Dies kann der Gebaudefaktor nicht leisten. Der Gebaudefaktor ersetzt keine ganzheitliche Individualbetrachtung eines bebauten

Grundstiicks. Dies kann nur durch ein qualifiziertes Verkehrswertgutachten im Sinne § 194 BauGB erreicht werden. Hierbei werden alle

Besonderheiten eines bebauten Grundstiicks beriicksichtigt.

% der Streuung durch Modell erklart

0%

100

Tief

R-Qd (kor) = 73,23%

% |
|

Hoch

werden.

73,23% der Streuung des GF kénnen durch das Regressionsmodell erklart

Drucken
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1.6 Ergebnisprifung

Der ermittelte Geb&audefaktor ist mit der Stichprobe abzugleichen. Zusatzlich dienen die folgenden Konturdiagramme der Ergebnisprufung.

Konturdiagramm von Gebaudefaktor vs. Wohnflache; Lagepunkte
30 40 50 60 70 80 90
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Gebaudefaktor Einfamilienhauser und Zweifamilienhauser fiir den Landkreis Firrstenfeldbruck

Konturdiagramm von Gebaudefaktor vs. Grundstiicksflache; Lagepunkte
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Gebéudefaktor Einfamilienh&user und Zweifamilienhauser fiir den Landkreis Fiirstenfeldbruck

Konturdiagramm von Gebaudefaktor Baujahr; Lagepunkte
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Konturdiagramm von Gebaudefaktor in vs. Stichtag; Lagepunkte
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