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1 Vorbemerkungen und Anwendungshinweise
1.1  ImmoWertV 2021

Die Immobilienwertermittlungsverordnung 2021 (ImmoWertV 2021) ist zum 01.01.2022 in Kraft
getreten und ersetzt die bisherige ImmoWertV. In § 53 Abs. 1 ImmoWertV 2021 ist festgesetzt,
dass ,bei Verkehrswertgutachten, die ab dem 1. Januar 2022 erstellt werden, [...] unabhédngig
vom Wertermittlungsstichtag diese Verordnung anzuwenden [ist]".

Sofern wertDaten fur Stichtage benétigt werden, fir welche der Gutachterausschuss keine
Daten nach der neuen ImmoWertV 2021 abgeleitet hat, gilt entsprechend § 10 Abs. 2 Im-
moWertV 2021: ,Liegen fiir den mal3geblichen Stichtag lediglich solche fiir die Wertermittlung
erforderlichen Daten vor, die nicht nach dieser Verordnung ermittelt worden sind, ist bei An-
wendung dieser Daten im Rahmen der Wertermittlung von dieser Verordnung abzuweichen,
soweit dies zur Wahrung des Grundsatzes der Modellkonformitét erforderlich ist.”

1.2 Grundsatzliche Vorgehensweise

Nach § 193 Abs. 5 BauGB hat der Gutachterausschuss zur Abbildung der Lage auf dem
Grundstiicksmarkt auf Basis der Kaufpreissammlung sonstige fir die Wertermittlung erforder-
liche Daten (= wertDaten) abzuleiten. Die Ableitung der wertrelevanten Daten und deren Ein-
satz durch Sachverstandige in der Verkehrswertermittlung erfolgt nach dem folgenden
Schema:

Sachversténdige /Anwender Gutachterausschuss

Ziel: Ableitung wertermittlungs-

Ziel: Verkehrswertermittlung ralevantar Datan

Verfahren Verfahren
Vergleichswert/ Ertragswert/ Sachwert Vergleichswert/ Ertragswert/ Sachwert
Vergleichs- Liegenschafts- Sachwert- Ableitung wertermittiungsrelevante
faktor zinssatz faktor g (Markt-)Daten im Verfahren

F ¥ ¥ —

Anpassungen ausgehend i
von der Verfahrensnormz.B. mit
Umrechnungskoeffizienten

Berlcksichtigung von der Norm
abweichender Merkmalen

o
—

(markt)angepasster vorldufiger

o tahronswart bereinigter Kaufpreis

i 2
besondere objektspezifische besondere objektspezifische
Grundstlcksmerkmale (boG) Grundstlicksmerkmale (boG)

Abbildung 1: Schematische Darstellung zur Ableitung erforderlicher Daten
Quelle: angelehnt an AK GAA und OGA 2011
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Die Anordnung der Kapitel stellt die von der Geschaftsstelle vorgesehenen Schritte bei der
vorgesehenen Verwendung der PDF-Rechner dar:

e Schritt 1: Modelle und Rechenvorschriften sichten (Modellkonformitat!)
e Schritt 2: Stichproben mit dem Bewertungsobjekt abgleichen

e Schritt 3: Werteinflisse sichten

e Schritt 4: Qualitat des Modells prufen

e Schritt 5: Berechnung der Faktoren

e Schritt 6: Ergebnisprifung und sachverstéandige Wurdigung

1.3 Veroffentlichung der Gebaudefaktoren

Fir den Landkreis Firstenfeldbruck werden Vergleichsfaktoren = Gebaudefaktoren und Sach-
wertfaktoren als wertermittlungsrelevante Daten (= wertDaten) abgeleitet und veréffentlicht.
Zur Unterstutzung bei einer modellkonformen Anwendung und Bestimmung der Faktoren wer-
den diese wertDaten als sogenannte PDF-Rechner veroffentlicht.

Ein Gebaudefaktor und ein Sachwertfaktor kdnnen als Einzelauskunft Uber die Geschaftsstelle
beantragt werden. Fur iterative Prozesse, wie z. B. fur unterschiedliche Stichtage, missen
weiterhin mehrere Einzelauskiinfte beantragt werden. Fir den Sachwertfaktor steht zusatzlich
ein interaktiver Prif- und Simulationsrechner auf der Homepage des Gutachterausschusses
bereit.

1.4 Sachverstiandige Wiirdigung und Genauigkeit

Im Rahmen der Regressionsanalyse werden eine Reihe von wesentlichen wertbeeinflussen-
den Merkmalen berticksichtigt, welche bei einer Verwendung der PDF-Rechner direkt ange-
wendet werden.

Bei der sachverstandigen Wirdigung des Faktors ist eine Anpassung unbedingt zu prifen!

Zur Ermittlung des objektspezifisch angepassten Gebaudefaktors ist der ermittelte Faktor aus
dem PDF-Rechner bei etwaigen Abweichungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungs-
objekts anzupassen.

Besondere objektspezifische Gegebenheiten kdnnen zu deutlichen Abweichungen fihren.
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1.5 Vergleichsfaktoren / Gebaudefaktoren

Nach § 193 (5) BauGB und § 20 ImmoWertV 2021 sollen Vergleichsfaktoren zur Ermittlung
von Vergleichswerten dienen. Diese finden auch bei der steuerlichen Bewertung Anwendung
(z. B.im § 183 BewG). Vergleichsfaktoren beziehen sich insbesondere auf die Flacheneinhei-
ten einer baulichen Anlage (= Gebaudefaktor) wie m? Wohnflache oder auf andere Bezugsein-
heiten wie den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertrag (= Ertragsfaktor). Sie finden daher im
Vergleichswertverfahren Anwendung.

Die einzelnen Verfahrensschritte nach § 24 ff ImnmoWertV 2021 werden schematisch in Abbil-
dung 2 dargestellt (Uberarbeitet nach Freise 2016):

; (" i ) Optimierung der
Bestimmung der Bestimmung des : :
Zustandsmerkmale Gebiets und des Verglglchsbams.durch
Gebietsausweitung
und des Auswahlrasters zur i
P = oder- Einengung bzw. |
Wertermittlungs- Heranziehung der -
stichtags Kaufpreise finderung des |
9 P Auswahlrasters I
1 I
(" Herausfilternvon ) (" —— ki I
Grundstiicken mit o berei i I
vergleichbaren N eremh:géng wg. |
| Zustandsmerkmalen ) \ y |
|
—— |
Kaufpreisum- I
rechnung :
\.
7
i |
" ™ g ™) |
: Ausschluss von |
Vergleichswert Ausreifern I
\, J \, 7 |
E 3 I
's ™) 'S - ™) I
Zu- und U hnet |
Abschlige wegen v m?e-_ric nee |
boG ergleichspreise I
\, J \, J
|
i |
( h ) (" hinreichende ) nein!
vorldufiger ; : a8 Anzahl von |
Vergleichswert Witteiwerthlidug Vergleichspreisen [T —
\, J \. ? J

-~

x Bezugseinheit

Objektspezifisch PDF-Rechner des
angepasster Gebaudefaktor Gutachter-
Vergleichsfaktor ausschusses

Abbildung 2: Verfahrensschritte im Vergleichswertverfahren
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Diese Faktoren sollen Vergleichspreise fur die Wertermittlung ergdnzen, was insbesondere fir
Regionen mit geringen oder keinen Kauffallzahlen von Wichtigkeit ist. § 24 Abs. 1 Satz 2 Im-
moWertV 2021 beschreibt, dass ,neben oder anstelle von Vergleichspreisen kann insbeson-
dere bei bebauten Grundstiicken ein angepasster Vergleichsfaktor [...] herangezogen wer-
den.“ Durch eine Multiplikation mit der entsprechenden Bezugseinheit des Bewertungsobjekts
fuhrt dies dann zum vorlaufigen Vergleichswert.

Unter Berticksichtigung der wertbeeinflussenden Merkmale wird der angepasste Vergleichs-
faktor ermittelt. Bei einer wesentlichen Merkmalsabweichung erfolgt eine individuelle und
sachverstandige Anpassung. Unter Abwagung anderer Verfahrensergebnisse kann dieser
Wert als Vergleichswert bei der Verkehrswertermittlung verwendet werden. Als Berechnungs-
formel gilt:

VgW = (VFangepasst X BE) + boG

Erlduterungen:

Vgw = Vergleichswert

VFangepasst = objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor (z. B. Geb&udefaktor)
BE = Bezugseinheit (z. B. m? Wohnflache)

boG = besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Die Anwendung eines VF fuhrt nur dann zum Vergleichswert, sofern diese ,hinsichtlich Aktu-
alitét in Bezug auf den mal3geblichen Stichtag und hinsichtlich Représentativitdt den jeweiligen
Grundstlicksmarkt zutreffend abbilden und etwaige Abweichungen in den allgemeinen Wert-
verhéltnissen sowie wertbeeinflussende Abweichungen der Grundstiicksmerkmale des Wer-
termittlungsobjekts [...] beriicksichtigt werden.” (§ 9 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV 2021). Dies
erfolgt durch die Anwendung der PDF-Rechner und der sachverstandigen Wirdigung des ge-
schatzten Vergleichsfaktors.

Hinweis zur steuerlichen Anwendung

Die Vergleichsfaktoren werden mit wissenschaftlichen, statistischen Methoden ermittelt und
quantifizieren allgemeine Trends auf dem Immobilienmarkt auf Basis von Vergleichspreisen.
Diese Erkenntnisse kdnnen im Rahmen eines mathematischen Verfahrens (= Regressions-
modell) eingesetzt werden, um ein ungefahres Preisniveau vergleichbarer Lagen und ver-
gleichbarer Ausstattung abzuschatzen. Dies erfolgt durch die Anwendung der PDF-Rechner.
Allerdings ersetzt dies keine Individualbetrachtung eines bebauten Grundstiicks durch ein qua-
lifiziertes Gutachten, welches die Besonderheiten eines bebauten Einzelgrundstiicks beriick-
sichtigt. Dazu ist ein Verkehrswertgutachten im Sinne § 194 BauGB notwendig.

Die anschlieRende und verbindliche steuerrechtliche Beurteilung kann ausschlieBlich durch
das jeweils zustandige Finanzamt erfolgen. Wenden Sie sich daher fir steuerrechtliche Fra-
gestellungen bitte an das Finanzamt. Die Geschaftsstelle des Gutachterausschusses kann
dazu keine (!) Auskunfte erteilen.
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2 Statistische Methoden und Begrifflichkeiten

Bei der Ableitung der sonstigen fur die Wertermittlung erforderlichen Daten wird je nach Da-
tenverfligbarkeit eine Reihe von statistischen Verfahren angewendet. Ziele sind die

¢ modellhafte Abbildung des Grundstiicksmarktes
o Ermittlung der wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale
¢ Identifikation von ungewoéhnlichen und unerklarlichen Kauffallen (Ausreifer)

Dabei wird eine Reihe von statistischen Begrifflichkeiten verwendet, welche im Folgenden kurz
erlautert werden.

angepasst Anhand einiger aufgelisteter, wertbeeinflussender Merkmale wurde
der Faktor bereits an das Bewertungsobjekt angepasst

AusreiBBer-Identifi-  Ausreiler sind eine mogliche Quelle fur Verzerrungen der multiplen

kation linearen Regression (siehe Erlauterung unten). Ein einziger Ausrei-
Rer kann der Grund flr einen besonders hohen oder niedrigen Re-
gressionskoeffizienten sein. Es gibt verschiedene Arten von Ausrei-
Rern oder ungewdhnlichen Datenpunkten.

Zur ldentifikation von Ausreilern wird neben statistischen Tests
auch eine visuelle Sichtung der Stichprobe mithilfe der Boxplot-Me-
thode betrachtet. Hierbei werden Boxplots mit Whiskern von dem
1,5-fachen des Interquartilsabstands zur Identifikation von Ausrei-
Rern herangezogen (vgl. Mann 2018).

Eine weitere Methode ist die 2,5-Sigma-Regel, welche auf der Stan-
dardabweichung beruht. Weichen die Werte auliergewdhnlich stark
vom Mittelwert ab (hier: das 2,5-fache der Standardabweichung =
2,5-Sigma-Regel), werden diese als mogliche Ausreilder identifiziert
(Kleiber 2021).

Besondere objekt- Nach § 8 Abs. 3 ImmoWertV 2021 sind ,besondere objektspezifische
spezifische Grund- Grundstiicksmerkmale [...], die nach Art oder Umfang erheblich von

stiicksmerkmale, dem auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheblich
boG von den zugrunde gelegten Modellen oder Modellansétzen abwei-
chen.”

BestimmtheitsmalR Das Bestimmtheitsmal® R? Iasst sich als einfachstes statistisches
R? Prifmal} ableiten und gibt den Grad eines Zusammenhangs zwi-
schen Ziel- und Einflussgrof3e an. Bei einem engen Zusammenhang
der Abhangigkeiten nahert es sich dem Wert 1, bei geringeren Zu-
sammenhangen dem Wert 0. Die Interpretation des R? ist je nach
Fachwissenschaft unterschiedlich streng - in den Naturwissenschaf-
ten und bei physikalischen Modellen wird ein R? von mindestens >
0,7 angestrebt, wahrend in den Sozialwissenschaften ein R von 0,2
bereits eine Aussage zulasst. Es ist von der Fragestellung und den
Rahmenbedingungen abhangig, wie streng das R? interpretiert wird.
Da beim Grundsticksmarkt eine hohe emotionale Komponente
(, Traumgrundstick®, Sonnenschein bei Begehungstermin, Nahe zu
Freunden und Verwandten, Ausblick, etc.) vorhanden ist und diese
nur sehr schwer quantifiziert werden kann, sind R2-Werte nahe 1,0
eher die Ausnahme als die Regel. Im vorliegenden Marktbericht wird
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Boxplot
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Histogramm

Konfidenzintervall

Median

als Faustregel bei R*>-Werten ab ca. 0,3 von einem (mindestens
schwachen) Zusammenhang ausgegangen.

Ermoglicht die Darstellung eines Datensatzes mit flinf wichtigen
Punkten. Die mittlere Linie stellt den Median dar, die Enden der Box
sind das untere Quartil Q1 und das obere Quartil Q3. Zusatzlich wer-
den zwei Antennen dargestellt (= Whisker), welche den 1,5-fachen
Interquartilsabstand umfassen. AulRerhalb liegende Punkte werden
als mogliche Ausreil’er behandelt und gesondert geprift.

Ein statistischer Test zur Prifung der Unabhangigkeit der Residuen,
um eine Autokorrelation auszuschlie3en. Idealerweise liegt dieser
Wert bei 2.

Es gibt verschiedene Merkmale, die den Faktor beeinflussen koén-
nen. In Frage kommen hierflr u. a. der vorlaufige Sachwert, die
Grundstiicksgrofe, die Bruttogrundflache, die Gebaudeart, das Alter
und die Ausstattung des Gebaudes, der Modernisierungsgrad, die
Lage und auch der Kaufzeitpunkt. Welche Merkmale hiervon signifi-
kant sind, werden im Rahmen einer Regressionsanalyse iterativ er-
mittelt.

Zusatzlich zum R? kann die Effektstarke n? den relativen Einfluss ein-
zelner Variablen auf die abhangige GréRRe quantifizieren.

Dieser gibt das mittlere Verhaltnis vom Kaufpreis zu einer Bezugs-
einheit (insbesondere Wohnflache) eines Gebaudes oder einer
Wohnung wieder. Diese werden im Vergleichswertverfahren einge-
setzt.

Die Anzahl aller Einheiten, die in einem definierten Bereich vorkom-
men kdnnen, bezeichnet man als Grundgesamtheit. Eine Teilmenge
dieser Daten nennt sich Stichprobe. Die Stichprobe muss so gewahlt
sein, dass sie eine zufallige Auswahl von Einzelkaufpreisen der
Grundgesamtheit beinhaltet und diese Daten stellvertretend fir die
Grundgesamtheit sind.

Eine klassifizierte Darstellung einer Stichprobe, um die Verteilung
der Haufigkeiten zu betrachten. Die Y-Achse zeigt die Anzahl der
gebildeten Klassen, die X-Achse die Auspragung des Merkmals.

Das Konfidenzintervall (KI) ist ein statistisches Intervall, das die Pra-
zision einer Schatzung angibt. Es ist ein Bereich, in dem der ge-
suchte wahre Wert (Parameter) der Grundgesamtheit mit einer be-
stimmten, vorher festgelegten Wahrscheinlichkeit liegt.

Es wird auch als Vertrauensintervall oder Konfidenzbereich bezeich-
net.

Der Median ist ein Wert, welcher in der Mitte einer geordneten Da-
tenreihe steht. Dieser teilt die Datenreihe in zwei gleich gro3e Half-
ten. 50 Prozent der Beobachtungen liegen unterhalb und 50 Prozent
oberhalb des Median. Daher heif3t er auch Zentralwert.
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Mittelwert, arithme-
tischer

Multikollinearitat

Pareto-Diagramm

Prognoseintervall

Quartil, Q1, Q3

Regressionsana-
lyse

Residuum

Sachwertfaktor,
SWF

Signifikanz

Der Mittelwert ist eine der wichtigsten Kennzahlen zur Beschreibung
einer Stichprobe. Er ist definiert als das arithmetische Mittel und er-
rechnet sich aus der Summe der zu bericksichtigenden Einzelwerte
dividiert durch ihre Anzahl (n).

Wenn die untersuchten Einflussmerkmale sich untereinander zu
stark beeinflussen, liegt eine Multikollinearitat vor (z. B. die Restnut-
zungsdauer hangt stark vom Baujahr ab). Die Multikollinearitat gilt
es zu vermeiden, sodass solche Variablen identifiziert und nur das
starker wirkende Merkmal verwendet wird.

Ein Histogramm, welches Saulen nach GroRen sortiert. Es wird ein-
gesetzt, um die Einfliisse der standardisierten Effekte darzustellen.

Das Prognoseintervall ist ein statistisches Intervall, das den Wer-
tebereich angibt, in dem ein einzelner, zuklnftig zu beobachtender
Wert mit einer bestimmten Wahrscheinlichkeit liegen wird.

Ein Wert, der in der Mitte einer geordneten Datenreihe steht, ist der
Median. Dieser unterteilt die geordnete Datenmenge in eine untere
und eine obere Halfte. Der Wert Q1, der die untere Halfte wiederum
in zwei Teile teilt, wird als unteres Quartil bezeichnet (25 Prozent
aller Werte). Das obere Quartil Q3 teilt die obere Datenhalfte (75
Prozent aller Werte).

Ziel der Regressionsanalyse ist es, den Zusammenhang zwischen
einer abhangigen Variable Y und einer (= einfache Regression) oder
mehreren (= multiple Regression) unabhangigen Variablen X darzu-
stellen. Die abhangige Variable Y ist z. B. der Kaufpreis, die unab-
hangigen Variablen X die Wohnflache, der Bewertungsstichtag, die
Lage und weitere. Bei der Verwendung der multiplen linearen Re-
gressionsanalyse sind einige Grundvoraussetzungen zu beachten.
Diese werden im Rahmen von verschiedenen statistischen Tests ge-
prift. Details und Hintergrundinformationen kénnen den PDF-Rech-
nern sowie der einschlagigen Fachliteratur enthommen werden.

Die Differenz zwischen dem beobachteten Faktor und dem ange-
passten errechneten Wert des Modells wird als Residuum bezeich-
net. Residuen werden unter anderem zur Prifung der Qualitat des
Regressions-Modells verwendet.

Dieser gibt das Verhaltnis vom vorlaufigen Sachwert und dem Kauf-
preis wieder. Er dient als Marktanpassungsfaktor im Sachwertver-
fahren.

Signifikanz bedeutet in der Statistik, dass ein beobachteter Unter-
schied oder Zusammenhang hdchstwahrscheinlich nicht nur durch
Zufall zustande gekommen ist, sondern tatsachlich in der Grundge-
samtheit existiert.
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Signifikanzniveau Dieses Niveau (haufig a=0,05 oder 5 %) wird vor der Untersuchung

(a) festgelegt. Es stellt die maximale akzeptierte Irrtumswahrscheinlich-
keit dar, d. h. die Wahrscheinlichkeit, die Nullhypothese falschlicher-
weise abzulehnen (Alpha-Fehler).

Standardabwei- Ein MaR fir die Beurteilung der Streuung einer Stichprobe ist die

chung Standardabweichung s oder ihr Quadrat die Varianz s?. Die Stan-
dardabweichung ist die durchschnittliche Streuung der Einzelwerte
um das arithmetische Mittel. Je nach Fragestellung wird der Bereich
der 1-fachen oder 2,5-fachen Standardabweichung (1-Sigma-
Grenze bzw. 2,5-Sigma-Grenze) betrachtet.

Standardfehler, Bezeichnung fir den Abstand eines geschatzten Faktors zu den Da-

SEM oder SE tenwerten der Stichprobe. Je kleiner dieser Fehler, desto genauer ist
der Schatzwert im Rahmen des Modells.

Varianzinflations- Mit den VIF-Werten wird gemessen, wie stark die Varianz eines ge-

faktor, VIF schatzten Regressionskoeffizienten zunimmt. Er kann als MaR} fir

die Multikollinearitat zweier oder mehrerer Variablen dienen.

Fir detailliertere Darstellungen und Erlauterungen wird auf AK GAA und OGA (2011), Mann
(2005), Mann (2016), Kleiber (2021), Bahrenberg et al (2008), Cohen (1988), Bortz & Schuster
(2010) und Minitab (2021) verwiesen.

3 Modelle

Die verwendeten Modelle und Rechenvorschriften sind auf den Landkreis Frstenfeldbruck
abgestimmt. Sie finden auch Anwendung in weiteren Gutachterausschiissen in Bayern und
sind auf Regierungsebene diskutiert worden. Die glltigen Modelle und Rechenvorschriften
sind den jeweiligen Verdffentlichungen der PDF-Rechner und in den Leseproben auf der
Homepage zu entnehmen (beispielhaft Gebaudefaktor fir Ein- und Zweifamilienhauser in Ab-
bildung 3.

Zusatzlich finden sich in den Modellbeschreibungen z. B. Informationen zum Umgang mit KFZ-
Stellplatzen. In der Regel werden bei Eigentumswohnungen entsprechende Stellplatze vom
Kaufpreis bereinigt und damit nicht durch den Gebaudefaktor abgebildet.

Rechtliche Grundlage ImmoWertV (2021)
GF =KP / WF
; a gen:
Rechenvorschrift fla erungen

GF = Gebaudefaktor [Euro / m?]

KP = normierter Kaufpreis, aus Kaufpreis + boG [Euro]

WF = Wohnflache [m?]

Kaufpreisbereinigung von besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmalen, sofem Wert bekannt.

Normierter Kaufpreis Teilmarkttypische KFZ-Stellpldtze und Nebengebaude sind im Kaufpreis enthalten.

Bodenwert im Kaufpreis enthalten.

Wohnflache Wohnflache laut Fragebdgen, Exposé, Bauakte oder Kaufvertrag

Besondere objektspezifische entsprechende Kaufpreisbereinigung, sofermn Wert bekannt
Grundstiicksmerkmale (z.B. PV-Anlagen, Solaranlagen, mobile Gegenstande, Inventar etc.)

Abbildung 3: Beispiel fiir ein Modell ,,wertrelevante Daten* (hier fiir EFH/ ZFH)
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4 Stichproben

In den PDF-Rechnern findet eine ausfiihrliche und transparente Darstellung der Stichproben
und Anpassungsmaoglichkeiten statt. Leseproben finden sich auf der Homepage des Gut-
achterausschusses.

Es ist zu berlcksichtigen, dass die Regressionsfunktionen nur angewendet werden kénnen,
wenn das zu bewertende Objekt mit den Grenzen der Stichprobe hinreichend tGbereinstimmt!
Der vom PDF-Rechner geschatzte Faktor ist bei einer wesentlichen Merkmalsabwei-
chung sachverstiandig anzupassen. Dazu werden Informationen zu Anzahl, untersuchten
Geschéaftsjahren sowie Stichprobenbegrenzungen im PDF-Rechner angegeben. Weitere An-
gaben zur Stichprobe kdnnen beispielsweise in der jeweiligen Stichprobenbeschreibung die
Angaben neben den Histogrammen und Boxplots liefern.

Zusammenfassung fiir Lagepunkte Zusammenfassung fiir Wohnflache je [m?]

ferson- Darling-Test auf Normalverteilung Anderson-Dariing:Test auf Normalverteilung
rat 139,42

76535
13594
505,420

075751
178990
3574

0152017
0386572
3574

23,000

3

95%-Konfidenzintervalle 95%-Konfidenzintervalle
Mittelwert | ; . ‘ Mittelwert | . ‘
Median| | Median |
745 755 76,5 68,5 69,5 705

Abbildung 4: Beispiel fiir Stichproben-Darstellung

Zusatzlich wird oberhalb eines Rechners die deskriptive Statistik der zeitlichen Entwicklung
dargestellt (vgl. Abbildung 5). Sie dient zur weiteren Einordnung des Bewertungsobjektes in
die untersuchte Stichprobe.

Jahr Anzahl Mittelwert SEM StdAbw Minimum Q1 Median Q3 Maximum
31.03.2017 160 4879 90 1.139 2.000 4259 4771 5499 8323
30.09.2017 | 182 | sors | 93 [ 1251 | 2197 | 4207 | 4989 | 5894 | 9062
31.03.2018 | 165 [ 5318 | 96 | 1233 2849 | 4483 | 5305 6139 | 9271
30.09.2018 | 182 | 5507 | 80 [ 1074 2225 | 4867 | 5549 6040 | 8741
31.03.2019 | 197 | 5666 | 83 [ 1164 | 2904 | 4826 | 5667 | 6277 | 10354

Abbildung 5: Beispiel fiir zeitliche Entwicklung eines Gebaudefaktors

Zur Einschatzung der raumlichen Verteilung wird die untersuchte Stichprobe auf einer Karte
dargestellt und gibt Auskunft Gber Muster und Verwendungsmdglichkeit der ermittelten Fakto-
ren. Das Beispiel in Abbildung 6 wird ohne Legende dargestellt.
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Abbildung 6: Beispiel fiir raumliche Verteilung im Landkreis Firstenfeldbruck

5 Werteinfliisse

Im Rahmen der Regressionsanalyse wurden bereits eine Reihe von wertbeeinflussenden
Merkmalen beriicksichtigt.

Der Einfluss der einzelnen Merkmale auf die wertrelevanten Daten kann beispielsweise im
Haupteffekte-Diagramm (vgl. Abbildung 7) abgelesen werden. Hierbei kdnnen verallgemei-
nernde Trends sowie der Effekt auf den Faktor abgelesen werden. Zusatzlich dient der Vari-
anz-Einfluss-Faktor (VIF) als weiteres MalR. Des Weiteren veranschaulichen die Konturdia-
gramme den Einfluss der Variablen.

Haupteffektediagramm fur Gebaudefaktor
Angepasste Mittelwerte
o LNL LN_ licksflache LN_Wohnflache kodiert Alter kodiert Keller
8000
£
- 5 [ 38
Q 5 B T [ S—
4= 6000 = ki .. Rt
X s . | I, L]
©
HC—
[ 4000
-g ] o o L3 © 4w L] o F oS S S S & £
2 W v o L & &
= N T T e &
@ o &
G} i
t=
Q
>
o
=4
[}
= Siitow kodiert ! i kediert Gebdud: kodiert Garage kediert Stichtag kodiert Standardstufe
@
B
w— 8000
= - I L)
38 * - — _= L ]
6000 == *— — ® —8 e
[ L ® LR ]
o®®® ®
4000
& @ > & & & & & R T X S & >
& K & S R Tobnve! @ & 4
& v‘{sf" v & & & & S SR L & E &
& 5 & R o o IR R S
o f‘g@\ & & f‘ &
»
& &
o
Ry
5

Abbildung 7: Beispiel fir Haupteffektdiagramm, hier Gebaudefaktor
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Zusétzlich visualisiert die folgende Ubersicht die untersuchten Merkmale auf einen Blick. Der
statistische Einfluss auf die wertDaten wird in Form eines Ampelsystems dargestellt.

@

X
I

*% —

Multikollinearitéat

kein sign.
Einfluss

Mogliche wert-
beeinflussende
Merkmale

Untersuchter Zeit-
raum

Lagepunkte

vorlaufiger Sachwert
in [€]

Bewertungsstichtag
(Kaufdatum)

Gebaudealter
bzw. Baujahr

Restnutzungsdauer

Modernisierung

Standardstufe

grol3er Einfluss der Variable auf Faktor

im Regressionsmodell

mittlerer Einfluss der Variable auf Faktor

im Regressionsmodell

geringer Einfluss der Variable auf Faktor

im Regressionsmodell

nicht gepruft

Datenreihe diskontinuierlich / Erfassungsmethode wurde umge-
stellt / keine reprasentative Anzahl

statistisch schwacher Einfluss messbar, allerdings keine weitere
Bericksichtigung bei Regressionsmodell

Einfluss der Variable korreliert mit einer anderen Variable, welche
mehr zur Modellqualitat beitragt

kein statistisch signifikanter Einfluss messbar

GF GF SWF
EFH/ZFH ETW EFH/ZFH
2017-2024 2017-2024 2019-2025

@ @

Muiltikollinearitét
Multikollinearitét Multikollinearitéat .
o o Multikollinearitt

o Multikollinearitt @
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Mogliche wert-
beeinflussende
Merkmale

Wohnflache

Anzahl Zimmer

Grundstiicksflache
(Flachenumsatz)

Keller ja/nein

Freistehend ja/nein

Anzahl Wohn-
einheiten
im Gebaude

Anzahl Gewerbe-
einheiten
im Gebaude

Hoéherwertige
Nutzung (z. B.
Pflege)

Neubau oder
Bestand

Vermietet ja/ nein

Aufzug jal nein

Balkon / Garten
jal nein

Stellplatz / Garage
PKW
jal nein

Geschosslage (Nord,
Ost, Siid, West)

GF
EFH/ZFH

Muiltikollinearitat

GF
ETW

Muiltikollinearitat

*%*

*%*

Muiltikollinearitat

*%

SWF
EFH/ZFH

Muiltikollinearitat

Muiltikollinearitat

Muiltikollinearitat
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Mogliche wert-
bee?nflussende i i Sl
EFH/ZFH ETW EFH/ZFH
Merkmale
Bauart (Mauerwerk, kein sign. X X
Holz etc.) Einfluss
Lelt_ungsrecht X X X
jal nein
Wegerecht ja/ nein (@) X (@)
Dachform ke{n SIgn. X X
Einfluss
Energetischer . e o o . e
Multikollinearitét Multikollinearitét Multikollinearitét
Zustand
WEG X X @

Tabelle 1: Einfluss der untersuchten Merkmale auf die wertrelevanten Daten

6 Qualitit der Modelle

Die Qualitat der verwendeten Regressionsmodelle ist entscheidend fir die sachgerechte Ab-
leitung von Gebaudefaktoren (GF) und Sachwertfaktoren (SWF). Sie gibt an, wie gut die Ein-
flussgrofRen die beobachteten Immobilienwerte abbilden und wie zuverlassig die ermittelten
Faktoren im Vergleichswertverfahren eingesetzt werden kénnen.

BestimmtheitsmaR R?

Ein zentrales Mal fir die Modellgute ist das Bestimmtheitsmall R2. Dieses Kennzeichen gibt
an, welcher Anteil der Gesamtstreuung der abhangigen Variablen durch das Modell erklart
wird. Werte nahe 1 (100 %) bedeuten, dass das Modell nahezu die gesamte Streuung erklart,
wahrend Werte nahe 0 (0 %) auf eine geringe Erklarungskraft hinweisen.

Gebaudefaktor (G F) % der Streuung durch Modell erkldrt
EFH / ZFH 0% 100
| % |
|
Tief | n Hoch
I
I R-Qd (kor) = 73,23%
73,23% der Streuung des GF kdnnen durch das Regressionsmodell erklart
werden.
Sachwertfaktor (SWF) % der Streuung durch Modell erklart
EFH / ZFH o o]
| {
| |
ner | :— Hoch|
| R-Qd (kor) = 66,17 % ‘
66,17 % der Streuung des SWF kénnen durch das Regressionsmodell erklért werden.
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GebéUdefaktor (G F) % der Streuung durch Modell erklart

Eigentumswohnung (ETW) 0% e

| %:

Tief Hoch
| R-Qd (kor) = 71,56% |

71,56% der Streuung des GF kénnen durch das Regressionsmodell erklart
werden.

Abbildung 8: Qualitat der Modelle

Aus diesen Werten wird deutlich, dass insbesondere die Gebaudefaktoren den Grundstiicks-
markt sehr treffend abbilden. Deshalb wird ihre vorrangige Anwendung im Vergleichswertver-
fahren empfohlen.

Effektstarke n? (Eta-Quadrat)

Zusatzlich zum R? kann die Effektstarke n? den relativen Einfluss einzelner Variablen auf die
abhangige Gréle quantifizieren.

¢ n?= Anteil der Gesamtvarianz, der durch eine bestimmte unabhangige Variable erklart
wird.
o \Wertebereiche:
o 0,01 — kleiner Effekt
o 0,06 — mittlerer Effekt
o 0,14 — groler Effekt

Eta? ist besonders nutzlich, wenn mehrere EinflussgréRen gleichzeitig betrachtet werden und
zeigt, welche Variablen den grofiten Beitrag zur Modellgute leisten.

Pareto-Prinzip

Die Pareto-Analyse erganzt R? und n?, indem sie die Einflussgré3en nach ihrer Wirkung sor-
tiert. Typisch: wenige Variablen erklaren den gréfiten Teil der Streuung (z. B. 20 % der Vari-
ablen — 80 % der Wirkung). Das ermdglicht eine schnelle Priorisierung der wichtigsten Fakto-
ren.

Logarithmische Transformation und Kategorienbildung

Zur Verbesserung der Modellgite und der Normalverteilung der Residuen werden einige Va-
riablen transformiert:

e Logarithmus (In): z. B. In(vorlaufiger Sachwert) oder In(Wohnflache), um stark schiefe
Daten zu glatten.

¢ Johnson-Transformation: Alternative flir besonders schiefe oder nicht-normal verteilte
Variablen.

17
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Die Variable ist transformiert worden, um eine bessere
LN_Wohnfléche Normalverteilung zu erreichen. Dies erfolgt entweder bli-
LN_Miete cherweise mit dem natirlichen Logarithmus In oder der
’ Johnson-Transformation.

Bei kategorialen Variablen oder einer ungleichen Verteilung
einer Stichprobe kann es hilfreich sein, dieses Merkmal in
einzelne Stufen (= Kategorien, Zu- oder Abschlage) aufzu-
teilen. So kdnnen bessere R2-Werte und eine genauere
Streuungsschatzung erreicht werden. Diese werden mit ko-
diert gekennzeichnet.

kodiert Bewertungsstichtag
1-30.09.17 =
2-31.03.18

Bei kategorialen Variablen oder ungleich verteilten Stichproben kann es sinnvoll sein, Merk-
male in Stufen bzw. Kategorien aufzuteilen (z. B. Standardstufen 1 - 5, Altersgruppen 0 - 20,
21 - 40 Jahre). Dies ermdoglicht eine prazisere Streuungsschatzung und kann die erklarende
Kraft des Modells verbessern. Solche Variablen werden im Modell als kodiert bezeichnet.

Weitere Kennzahlen zur Modellqualitat

Neben R2 werden in den PDF-Rechnern weitere statistische Kennzahlen veroffentlicht, um die
Modellgite umfassend zu prifen:

¢ Residuenanalyse: Priift die systematische Abweichung der geschatzten Werte vom
beobachteten Wert.

o Durbin-Watson-Statistik: Kontrolliert Autokorrelation der Residuen (ideal: =2).

o Varianzinflationsfaktor (VIF): Pruft Multikollinearitat zwischen Einflussgrofien.

o t-Werte und p-Werte: Zeigen die Signifikanz einzelner Variablen.

Diese Kennzahlen unterstutzen die sachverstandige Wurdigung des Faktors und die Entschei-
dung, ob eine objektspezifische Anpassung erforderlich ist.

Praxisbeispiel

Bewertungsobjekt: Ein freistehendes Einfamilienhaus (EFH) Baujahr 1990, Lagepunkte: 50,
150 m? Wohnflache, mittlerer Standard, mittlerer Modernisierungsgrad, Grundstlicksflache
600 m2.

e Eingabe in den PDF-Rechner: Wohnflache, Grundstiicksgrofie, Baujahr, Standard-
stufe, Modernisierung, Lagepunkte.

e Logarithmische Transformation: In(Wohnflache) und In(vorlaufiger Sachwert) werden
automatisch im Rechenmodell berlcksichtigt.

o Berechnung des Gebaudefaktors: Der PDF-Rechner ermittelt GF = 1.045.

e Wirdigung anhand Konturdiagramm: Das Objekt liegt im dichten Bereich der Stich-
probe — keine Anpassung notwendig.

e R2-Priufung: Bestimmtheitsmal® R? = 0,73 — 73 % der Streuung durch das Modell er-
klart, was eine hohe Modellgute signalisiert.

o Ergebnis: GF kann ohne weitere Anpassung flr die Ableitung des Vergleichswertes
eingesetzt werden.
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Schlussfolgerung

Die Kombination aus R?, kodierten Variablen und Transformationsverfahren gewahrleistet eine
modellkonforme und zuverlassige Ableitung von wertrelevanten Faktoren. Sie zeigt klar, wel-
che Einflussgré3en mafRgeblich sind, und unterstitzt die sachverstandige Entscheidung tber
madgliche Anpassungen des Gebaudefaktors oder Sachwertfaktors.

Noch einmal kurz erklart:

¢ R? - Gesamtgulte des Modells

¢ n? — Starke einzelner Einflussfaktoren

e Pareto-Diagramm — Reihenfolge / Prioritat der Variablen nach Einfluss

e Konturdia- / Histogramm — Objektposition innerhalb der Stichprobe

e Log-Transformation — Datenaufbereitung, um Modellannahmen zu erfillen

7 Berechnung angepasster wertDaten

Die Ermittlung des Faktors ist mithilfe einzelner Berechnungsmodule in PDF-Dateien mdglich.
Als Service zur einfachen Handhabung werden die abgeleiteten Regressionsfunktionen und
die berucksichtigten Einflussfaktoren in diesen Berechnungs-PDFs bereits integriert.

Eine weitere sachverstandige Wirdigung und ggf. Anpassung der wertDaten wird empfohlen,
insbesondere wenn das Bewertungsobjekt deutlich vom Mittelwert der Stichprobe abweicht
(vgl. Abbildung 13 und Abbildung 14) oder das Objektmerkmal bei der Anpassung nicht bereits
bertcksichtigt wurde (vgl. Tabelle 1).

Kategoriale Merkmale (z. B. Keller oder Garage) bilden stets den mittleren Preiseffekt ab, den
dieses Merkmal in der Stichprobe erzielt. Signifikante Abweichungen von der Norm (z. B. eine
Uberdurchschnittliche Garage oder ein minderwertiger Keller) kénnen hierdurch nicht exakt
abgebildet werden.

Die Einzelauskunft oder der statische PDF-Rechner liefern einen fixen, modellkonformen Fak-
tor, erlauben jedoch keine Differenzierung oder Normierung der abgeleiteten Preiseffekte. Eine
Anpassung dieser Effekte ist somit Gber diese statischen Auskiinfte nicht méglich.

Deshalb dient die Simulation im Interaktiven Online-Modul Sachwertfaktoren-Rechner (SWF)
als Begrundungshilfe fur die Wertermittlung: Durch die Umschaltung des Merkmals (z. B. von
WEG: Ja auf Nein oder umgekehrt) liefert das Modul die Bandbreite des mdglichen Preisef-
fekts innerhalb des Modells. Diese errechnete Spanne dient dem Sachverstandigen als quan-
titativer Anhaltspunkt, um eine notwendige Anpassung aufgrund besonderer Merkmale im
Rahmen der Wirdigung plausibel zu begriinden und zu dokumentieren. Bei Gebaudefaktoren
muss aktuell noch mit mehreren statischen Einzelauskunften gearbeitet werden.

7.1 Anleitung zu den Berechnungsmodulen

Die Berechnungsmodule sind in die jeweiligen Teilmarkte unterteilt und bestehen grundsatz-
lich aus den folgenden Bestandteilen: Eingabebereich mit wertbeeinflussenden Merkmalen,
Ergebnis und Hinweise, die im Folgenden erlautert werden.
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7.2 Eingabebereiche mit den jeweils wesentlichen wertbeeinflussenden Merkmalen

Gebaudefaktor (GF) - EFH / ZFH

28 165 | 430 ||31-40 -|DHH/RH -||31.03.23 - |mittel - ||vorhanden - ||vorhanden -| KeiNe -

Hewra tict s Slas:ldf:rd— Keller Garage Mor(:i;::ie_
Sachwertfaktor (SWF) - EFH / ZFH
650.000 € 70 31-40 - [30.06.2024 - 2.0 nein -
WEG
Gebaudefaktor (GF) - Eigentumswohnung (ETW)
70 50 |[Nein -|31-40 -[31.03.23-[101-500-|Nein
" I 0 . Anzimo:;‘nm Balkon/Garten
! Wﬂdﬂ" vorhanden?
Abbildung 9: Eingabebereiche der ,,PDF-Rechner*
7.3 Wertbeeinflussende Merkmale bezogen auf die Stichproben
Auswahlbereich
Modulfeld (teilweise Erlauterung
vorhanden)
51 Zur Wirdigung der Lage wurde der Landkreis mittels
i eines Punktesystems von 0-100 in vergleichbare La-
gen klassifiziert. Es gilt: je hdher die Punktzahl, desto
besser ist die Lage.
150 Eingabe der Wohnflache in m2.

Diese wird i. d. R. den Fragebégen, Kaufvertragen,
Bauakten oder Exposés entnommen.

Auswahl des aktuellen Mietstatus

430 Eingabe der Grundstticksflache in m? inklusive even-

- tueller Zufahrten und Stellplatze (gesamter Grund-
sticksflachenumsatz).
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Modulfeld

31-40 -

tatsachliches
Gebaudealter

Auswahlbereich

(teilweise

vorhanden)

21-30 v

<4
04-10
11-20

31.03.23 -

Bewertungs-
stichtag

Gebaude-

Anzahl Wohnein-
heiten im Gesamt-
gebaude

Ja -

Balkon/Garten
vorhanden?

mittel -

Standard-
stufe

[freisteh. EFH]
[freisteh. ZFH

051-100
101-500

einfach

Erlauterung

Auswahl des tatsachlichen Gebaudealters
Dies errechnet sich durch:

Gebaudealter = Stichtag — urspringliches Baujahr
z. B.: Gebaudealter = 2020 — 1988 = 32 Jahre

Eingabe der Restnutzungsdauer
nach § 4 Abs. 3 sowie § 12 Abs. 5 ImmowertV2021

Auswahl des Bewertungsstichtags

Hierbei qilt:

Erstes Halbjahr 01.01. — 30.06. -> Stichtag 31.03.
Zweites Halbjahr 01.07. — 31.12. -> Stichtag 30.09.
Volles Jahr 01.01. — 31.12. -> Stichtag 30.06.
(Berechnung des Mittelwertes aus den Ergebnissen
der Stichtage 31.03. und 30.09.)

Auswahl der vorliegenden Gebaudestellung

freistehendes EFH = freistehendes Einfamilienhaus
freistehendes ZFH = freistehendes Zweifamilienhaus
DHH/RH = Doppelhaushalften und Reihenhauser

Hinweis: Der ermittelte Gebaudefaktor gilt nur fir real
geteilte Objekte und nicht fir Objekte im Sondereigen-
tum.

Auswahl der Wohneinheiten in einem
Mehrfamilienhaus im Gesamtgebaude.

Auswahl, ob ein Balkon oder ein eigener Garten
vorhanden ist.

Auswahl der Gebaudestandardstufe (zur Berechnung
des Gebaudefaktors EFH/ ZFH).

Es kann sich an den Gebaudestandardstufen gemaf
Anlage 4 der ImmoWertV2021 orientiert werden. Da-
bei entsprechen die drei Auswahlmdglichkeiten den
folgenden Standardstufen und Gebaudebaujahren.
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Modulfeld

2.0

Standardstufe

mittlere -

Modernisie-
rung

vorhanden -

Kelier

vorhanden ~

Garage

416.000 €

Auswahlbereich
(teilweise
vorhanden)

Erlauterung

einfach: Stufen 1 - 2,4 (Baujahre bis vor ca. 1995)
mittel: Stufe 2,5 - 3,4 (Baujahre von ca. 1995 bis ca.
2005)

gut: Stufen 3,5 - 5 (Baujahre ab ca. 2005)

Eingabe der Standardstufe nach NHK2010

Anlage 4 lll. ImmoWertV2021 (zur Berechnung des
Sachwertfaktors EFH/ ZFH).

Eine Rechenhilfe zur Ermittlung der Standardstufe be-
findet sich unter https://www.lIra-ffb.de/KPS

Auswahl des Modernisierungsgrades. Bei mehreren
Abstufungsmdglichkeiten kann man sich an den Mo-
dernisierungspunkten gemal Anlage 2 der Im-
moWertV2021 orientiert werden. Dabei entsprechen
die drei Auswahlmdglichkeiten ca. den folgenden Mo-
dernisierungsgraden:

keine: 0 bis 3 Punkte (nicht modernisiert)

mittlere: 4 bis 12 Punkte (im Rahmen der Instandhal-
tung kleine Modernisierungen bis mittlere Modernisie-
rungen)

voll: 13 bis 20 Punkte (Uberwiegend bis umfassend
modernisiert)

Bei Eigentumswohnungen wird aufgrund der be-
schrankten Modernisierungsmdglichkeiten im Teilei-
gentum lediglich eine grundsatzliche Sanierung abge-
fragt. In weiteren Parametern wie Miete, Restnut-
zungsdauer, vorlaufigen Sachwert und Standardstu-
fen ist die Modernisierung bereits enthalten.

Auswahl der vorliegenden Kellersituation

Auswahl der vorliegenden Garagensituation

Eingabe des ermittelten vorlaufigen Sachwertes nach
§§ 35 ff. ImmoWertV 2021. Modellbeschreibung im
PDF-Rechner unbedingt beachten (Modellkonformi-
tat!)
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Auswahlbereich

Modulfeld (teilweise Erlauterung
vorhanden)
95 % -|
Signifikanz direkt k85 % Sianifi
par— K90 % ; ignifikanzangabe
si95 % 3
Togo, !
- WEG (Gemeinschaft aller Eigentimer von Wohnun-
nein - nein | gen) ja = "Ja" zur Gemeinschaftsverwaltung: Ent-
i scheidungen Uber die Immobilie treffen die Eigenti-
WEG geteilt ? nein mer in der Regel per Mehrheitsbeschluss. ,Nein® zur

freien Entscheidung.
Tabelle 2: Erlauterungen zu den Modulfeldern der ,,PDF-Rechner*

7.4 Ergebnisbereich
Als Ergebnisse der PDF-Rechner wird der Gebaudefaktor geschatzt.

Gebaudefaktor EFH/ZFH (in €/m?) = 8,288 Gebiaudefaktor
Sachwertfaktor EFH / ZFH = 1,34
Konfidenzintervall (Mittelwertintervall, SWF_KI) = 1,26 - 1,42 Sachwertfaktor
Prognoseintervall\ (SWF_lower / SWF_upper) = 1,00 = 1,79

Abbildung 10: Ergebnisbereiche der ,,PDF-Rechner

Die fiir die korrekte Funktion der Rechenmodule notwendige
Einhaltung der Modellkonformitét
hinsichtlich der einzugebenden Daten obliegt dem Nutzer.

Die Berechnungsmodelle sind im jeweiligen Modul detailliert erlautert. Der Hinweis auf die
steuerliche Anwendung in Kapitel 1.5 ist zu beachten.

7.5 Hinweisbereich

Meldung Bedeutung
Bitte priifen Sie das Ergebnis mit der
Stichprobenbeschreibung und den
Konturdiagrammen

Dieser allgemeine Hinweis sollte bei jeder Be-
rechnung berucksichtigt werden.

Dieser Hinweis erscheint, wenn sich ein oder
mehrere Parameter auflerhalb der untersuchten
Stichprobe befinden.

Achtung! Das Bewertungsobjekt ist
aullerhalb der Stichprobe!
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Meldung Bedeutung
Als Hilfestellung wird die Gesamtglte des Re-
. cer Sy eud Mol e gressionsmodells nochmals dargestellt. Der Ge-
D;k ﬂl/g;ﬂ baudefaktor kann nur so gut geschatzt werden,
T e | wie es die Glite des Gesamt-Modells erméglicht.
73231 der strauung des GF komnen durch des fgressensmesel eiien. | Hjer: Die Kaufpreise konnen mit dem Modell zu

73,23 Prozent erklart werden.

Um den Druckvorgang der Ergebnisseite vorzu-
Drucken bereiten, ist es mdglich, mit der Maus Uber den
,Drucken“- Button zu fahren.

Fir die iterative Anpassung des Sachwertfaktors
und die Nutzung des interaktiven Rechentools
scannen Sie bitte den QR-Code. Alternativ ge-
langen Sie Uber die folgende URL direkt zu den
Wertdaten und den weiteren Informationen:
https://www.|ra-ffb.de/wertdaten.

Tabelle 3: Hinweisbereiche der ,,PDF-Rechner*

Ein PDF-Rechner fiir den Landkreis Flrstenfeldbruck enthalt nun zusatzlich Angaben zu Kon-
fidenzintervallen und Prognoseintervallen des geschatzten Sachwertfaktors (SWF). Diese In-
tervalle unterstitzen die sachverstandige Wirdigung, indem sie die Unsicherheit der Schat-
zung transparent machen.

7.6.1 Konfidenzintervall (SWF_KI)

Das Konfidenzintervall beschreibt den Bereich, in dem der wahre Mittelwert des Sachwertfak-
tors fur die untersuchte Stichprobe mit einer bestimmten Signifikanz (z. B. 95 %) liegt.

Interpretation: Liegt der geschatzte SWF eines Bewertungsobjekts innerhalb des Konfidenzin-
tervalls, ist dies ein Hinweis, dass der Wert konsistent mit der zugrunde liegenden Stichprobe
ist.

Praxisbeispiel: Bei einem geschatzten SWF von 1,10 und einem 95 %-Konfidenzintervall von
1,05-1,15 kann der Sachverstandige davon ausgehen, dass der ,wahre® Mittelwert des Fak-
tors sehr wahrscheinlich innerhalb dieses Bereichs liegt.

7.6.2 Prognoseintervall (SWF_lower / SWF_upper)

Das Prognoseintervall gibt den Bereich an, in dem ein einzelner zukiinftiger Sachwertfaktor fur
ein Bewertungsobjekt mit hoher Wahrscheinlichkeit liegt. Es berlicksichtigt neben der Stich-
probenunsicherheit auch die Streuung der Einzeldaten.

Interpretation: Prognoseintervalle sind breiter als Konfidenzintervalle, da sie die natlrliche Va-
riabilitat einzelner Objekte abbilden.

Praxisbeispiel: Fur ein SWF von 1,10 kann das Prognoseintervall 0,98-1,25 sein. Das zeigt,
dass der individuelle Faktor eines dhnlichen Objekts mit hoher Wahrscheinlichkeit innerhalb
dieses Bereichs liegen wird.

7.6.3 Auswabhl der Signifikanz

Im PDF-Rechner kann die gewinschte Signifikanzstufe eingestellt werden (z. B. 85%, 90 %,
95 %, 99 %).
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Bedeutung: Eine hdhere Signifikanz (z. B. 99 %) fuhrt zu breiteren Intervallen, da die Sicher-
heit, dass der wahre Wert innerhalb des Intervalls liegt, zunimmt.

Praxisbeispiel:
SWF =1,13

e 85 %-Konfidenzintervall: 1,09-1,17
e 90 %-Konfidenzintervall: 1,08-1,18
e 95 %-Konfidenzintervall: 1,08-1,19
e 99 %-Konfidenzintervall: 1,06—1,20

7.6.4 Zusammenhang zu Pareto-Diagrammen

Die bisher im Handbuch beschriebenen Pareto-Diagramme visualisieren die relative Bedeu-
tung der EinflussgréRen auf den Gebaudefaktor oder Sachwertfaktor.

Vergleich mit Intervallen:

e Wahrend das Pareto-Diagramm zeigt, welche Merkmale den gréf3ten Beitrag zur Mo-
dellvarianz leisten, quantifizieren Konfidenz- und Prognoseintervalle die Unsicherheit
der Schatzung fur das konkrete Bewertungsobjekt.

e Ein Einflussmerkmal kann im Pareto-Diagramm grof} sein, aber der SWF fir ein spe-
zifisches Objekt kann trotzdem innerhalb des Prognoseintervalls schwanken, abhangig
von weiteren Faktoren.

7.6.5 Empfehlung fiir die Anwendung

o Prifen Sie zunachst den geschatzten SWF fir das Objekt.

e Betrachten Sie das Konfidenzintervall, um die Sicherheit der Mittelwertschatzung zu
beurteilen.

¢ Nutzen Sie das Prognoseintervall, um den realistischen Schwankungsbereich fir ein
einzelnes Objekt einzuschatzen.

o Kombinieren Sie diese Informationen mit den Pareto-Diagrammen und der sachver-
standigen Wirdigung, um eine fundierte Anpassung des SWF vorzunehmen.

8 Ergebnisprifung und Wiirdigung

Die Ergebnisse des Rechners sind hinsichtlich abweichender Merkmale
sachverstandig zu wiirdigen und bei Bedarf anzupassen.

Im Folgenden werden eine Reihe von Beispielen aufgezeichnet, wie die Ergebnisse gewlrdigt
werden kénnen. Diese Auflistung ist nicht abschlieRend.

8.1 Interaktives Online-Modul: SWF-Priif- und Anpassungsrechner

Die sachverstandige Wurdigung des abgeleiteten Faktors ist gemaR Kapital 1.4 des Hand-
buchs ein entscheidender Schritt. Zur Unterstitzung dieser Plausibilitatsprifung und zur dy-
namischen Anpassung des Sachwertfaktors (SWF) stellt der Gutachterausschuss das Inter-
aktive Online-Modul (SWF-Rechner) bereit.

Dieses Modul implementiert die aktuelle Regressionsfunktion fir Ein- und Zweifamilienhauser
und sollte zur vorrangigen Prifung des Faktors herangezogen werden. Es bietet folgende
Schlisselfunktionen fir die Wirdigung:
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¢ Originalprifung: Eingabe der Werte aus der bestellten Einzelauskunft zur automatisier-
ten Plausibilitatsprifung (Toleranz £2%).

¢ Simulation abweichender Merkmale: Das Tool ermdglicht die schnelle Simulation von
Szenarien bei Abweichungen des Bewertungsobjekts vom Modellmittelwert, z. B. bei:

o Veranderung der Lagepunkte (Max. £10 Punkte)
o Anderung der Standardstufe (Skala 1,0-5,0)
o Abweichung des Vorlaufigen Sachwerts (Max. £20 %)

o Transparente Berechnung von Effekten: Nach der Simulation wird der neu ermittelte
SWF nach den Regeln des Modells berechnet. Gleichzeitig visualisiert das Tool die
prozentualen Effekte jeder einzelnen Variablen auf den Gesamtfaktor. Dies dient als
Begrindungshilfe fir die in der Wertermittlung vorgenommenen Anpassungen.

Direktzugriff auf das Online-Prifungsmodul: https://Ira-ffb.de/wertdaten

Gutachterausschuss Fiirstenfeldbruck
Sachwertfaktoren Rechner (SWF) LANDRATSAMT
i R FURSTENFELDBRUCK
Prifung & Anpassung des Sachwertfaktors per Regressionsmodell (2020-2025)
1) Original-Auskunft priifen Schnell-Referenz: _
Modellkoeffizienten Klicken zum Offnen
(allgemein)
Original-SWF Vorlédufiger Sachwert (€)
1,21 : 700.000 Restnutzungsdauer (RND)- . .
Koeffizienten (kodiert) Klicken zum Offnen
Lagepunkte Standardstufe
65 ] 2,0
RND-Gruppe Bewertungsstichtag Stichtags-Koeffizienten - .
i Klicken zum Offnen
(kodiert)
51-60 Jahre v 30.06.2024 v
WEG
nein v

Wohnungseigentum (WEG)-

. . Klicken zum Offnen
Koeffizienten (kodiert) i i

Priifen (Regression) Zuriicksetzen Toleranz: 2%

Priifung bestanden: berechneter SWF passt innerhalb +2 % (-1.52 %).

4 9 Ausfiihrliche Erlduterungen . -
Lagepunkte +157.25 % T 5 9 Klicken zum Offnen
G o frositiee
Vorldufiger Sachwert -9993 %
. Hinweis / Disclaimer: Dieses Tool dient der interaktiven
Standardstufe +710% Modelirechnung und ersetzt keine offizielle Auskunft des
i Gutachterausschusses. Es wird keine Gewahr fur Richtigkeit,
( Vaolistandigkeit oder Aktualitdt der Ergebnisse Gibernommen.
Fiir rechtsverbindliche Auskiinfte nutzen Sie erneut das
RND +15.95 % Antragsformular.
s
Stichtag -0.54 %

Abbildung 11: Oberflache Online-Prifungsmodul Sachwertfaktor

8.2 Konturdiagramm

Zur Wirdigung eignen sich beispielsweise Konturdiagramme (vgl. Abbildung 12), in welchen
die wertrelevanten Daten (= farbliche Kontur) gegenlber zwei weiteren untersuchten Merkma-
len dargestellt werden. Die schwarzen Punkte stellen die Kauffalle aus der untersuchten Stich-
probe dar. In Bereichen mit geringer Punktedichte sind nur wenige Kauffalle vorhanden. Durch
grobe Kartierung der Werte des Bewertungsobjekts kann der Sachverstandige einschatzen
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bzw. prifen, ob das Bewertungsobjekt gut von der ausgewerteten Stichprobe erfasst worden

ist.

Konturdiagramm von Gebaudefaktor vs. Wohnflédche; Lagepunkte

200 30 40 50 L] _-T_B 80 30 200

Wahnfliche in [m?]

Wohnfliche in (m?]

Konturdiagramm von Gebiudefaktor vs. Wohnflache; Lagepunkte

200 30 40 50 60 _-'l'_ﬂ B0 90 200

=
@
=

g

50

Bewertungsobjekt:
80 m* Wohnflache! Lagepunkte 70

= Anpassung nicht unbedingt notwendig

Bewertungsobjekt:
100 m* Wohnflache/ Lagepunkte 45

= Anpassung sollte gepriift werden

Abbildung 12: Beispiel fiir Konturdiagramm

Je nach Verortung kdnnen mdgliche Zu- und Abschlage flr die mit dem Modell geschatzten

wertDaten begriindet werden.

8.3 Histogramm

Eine beispielhafte Interpretation der Histogramme wird in Abbildung 13 dargestellt. Hier sind
vier verschiedene Varianten aufgefiihrt, wie méglicherweise das zu bewertende Objekt in der

finalen Modell-Stichprobe verortet werden kann.

Wohnflache in m?

Bewertungsobjekt: 140m2 Wohnflache
- Anpassung nicht unbedingt notwendig

e

I Wohnflache in m?

245 280

o ———

Bewertungsobjekt: 170m?2 Wohnfldche
- Anpassung sollte ggf. gepriift werden

l Wohnfléche in m?

Y Trmm—

Bewertungsobjekt: 230m? Wohnfldche
- Wiirdigung wird empfohlen

Wohnfléche inm? I

70 140 175 210 245 280

Bewertungsobjekt: 310m2 Wohnfldche
->AuBerhalb Stichprobe und damit auBerhalb Modell,
Gebaudefaktor nicht ohne Priifung anwendbar

Abbildung 13: Vier Beispielvarianten bei der Priifung der Stichprobe
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Je nach Verortung kénnen mdégliche Zu- und Abschlage flr die mit dem Modell geschatzten
wertrelevanten Daten begrindet werden.

8.4 Raumliche Lage

In Abbildung 14 ist eine beispielhafte Wirdigung der rdumlichen Lage dargestellt. In den PDF-
Rechnern sind Karten mit der raumlichen Verteilung der jeweiligen finalen Modell-Stichproben
einzusehen. Bei der Verortung des Bewertungsobjektes kann der Bezug zu den ausgewerte-
ten Kauffallen hergestellt werden. Liegen viele Kauffalle fur die Auswertung vor, so ist eine
Anpassung nicht unbedingt notwendig. Sollte jedoch das Bewertungsobjekt weiter entfernt von
einer grofteren Anzahl untersuchter Objekte liegen, so ist eine Anpassung zu prifen.

Bewerfungsobjekt liegt direkt in Flrstenfeldbruck:
= Anpassung fiir raumliche Verteilung nicht unbedingt notwendig

'Tﬁ#

Bewertungsobjekt liegt in Alling:
= Anpassung fiir rdumliche Verteilung solite gepriift werden

Abbildung 14: Zwei Beispielvarianten bei der Priifung der raumlichen Verteilung
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Je nach Verortung kénnen mdégliche Zu- und Abschlage flr die mit dem Modell geschatzten
wertrelevanten Daten begrindet werden.

8.5 Bestimmtheitsmal

In jedem PDF-Rechnerauskunft werden Angaben Uber die Qualitat der Modelle gemacht. Eine
wichtige Kennzahl hierflr ist das Bestimmtheitsmall R2. Abbildung 15 zeigt beispielhaft die
Wirdigung der Modellqualitat.

Ein Regressionsmodell mit einem R2-Wert von 1 (= 100 %) wirde einen geschatzten Wert
vollstandig erklaren. Dies bedeutet, dass die wertrelevanten Daten zu 100 % vom Regressi-
onsmodell erklart werden kdnnen. Ein Wert von 0 (= 0 %) hingegen kann tberhaupt keine
Informationen zu den Abweichungen liefern. Daher wird die Anwendung von Verfahren und
Modellen mit einem hohen R? vorrangig empfohlen. Bei den Untersuchungen im Rahmen
der PDF-Rechner haben sich die Gebaudefaktoren (fiir die Anwendung im Vergleichs-
wertverfahren) als lGiberdurchschnittlich passend erwiesen.

Es ist zu berlcksichtigen, dass R%-Werte gegen 1 (= 100 %) aufgrund der allgemeinen Streu-
ung der Kaufpreise (nach allgemeiner Annahme und Rechtsprechung +20 %) nur sehr schwer
zu erreichen sind.

% der Streuung durch Modell erklart

0% 100 |

% |
|

I
L
Tief | I W Hoch
I
| R-Qd (kor) = 71,56% |
71,56% der Streuung des GF kénnen durch das Regressionsmodell erklart
werden,
Rund 72% des geschatzten Weries kénnen begrindet werden,

nur knapp 28% der Abweichungen bleiben unerklart.
- Anpassung fur unerklarte Streuung nicht unbedingt notwendig

Abbildung 15: Eine Beispielvariante bei der Priifung des BestimmtheitsmaRBes R?

Je nach verwendetem Modell kbnnen madgliche Zu- und Abschlage fiir die geschatzten wert-
relevanten Daten begrundet werden.
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