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Vorwort

Problemstellung:

Um den (Verkehrs-) Wert einer Immobilie in Erfahrung zu bringen, wird in der Regel ein
Sachverstandiger beauftragt, welcher ein Verkehrswertgutachten ber die besagte Immobilie
erstellen soll. Der Verkehrswert in diesem Gutachten wird anhand der in Deutschland
gangigen Wertermittlungsverfahren ermittelt. Diese sind das Vergleichs-, Sachwert- und
Ertragswertverfahren. Alle Verfahren beinhalten erforderliche Daten, die zur Wertermittlung
unabdingbar sind. Hierunter zéhlen z. B. Sachwertfaktoren, Umrechnungskoeffizienten und
die Liegenschaftszinssatze.

Wourde ein Sachverstandiger mit einem Verkehrswertgutachten beauftragt, bendtigt er diese
erforderlichen Daten um ein modellkonformes Gutachten erstellen zu kénnen. Quelle dieser
Informationen ist der Gutachterausschuss, welcher gesetzlich zur Ableitung dieser Daten
verpflichtet ist. Um diese Aufgabe erflillen zu kénnen, bendtigt der Gutachterausschuss
genugend vergleichbare Kauffélle in seinem Zustandigkeitsbereich. Genau darin besteht die
Problematik flr viele Gutachterausschisse, welche eine Ableitung der Daten teilweise
unmaglich macht. Um dem Sachverstandigen trotz allem Daten liefern zu kénnen, findet in
einigen Regionen eine Uberregionale Auswertung statt. Im Land Brandenburg betrifft dies
zum Beispiel die Liegenschaftszinssatze, welchen eine tragende Rolle im
Ertragswertverfahren zukommt. Nur durch die Erhebung der Kauffalldaten aus mehreren
Regionen resultiert ein Liegenschaftszinssatz, welcher durch eine gentigende Anzahl von
Kaufvertragen statistisch gestarkt wird.

Trotz der Uberregionalen Auswertung bleibt weiterhin das Bestreben nach einer regionalen

Ableitung des Liegenschaftszinssatzes als Optimum bestehen.

Ziel der Arbeit:

Ziel dieser Arbeit ist es, neben der Darstellung der rechtlichen Wertermittlungsbestimmungen
in der Bundesrepublik Deutschland und den Gegebenheiten des Landkreises Teltow-
Flaming, die Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes fir Wohnungseigentum durch das
Programmsystem ,Automatisierte Kaufpreissammlung“ (AKS Niedersachsen) abzubilden,
eine Erstableitung des Liegenschaftszinssatzes fur den Landkreis durchzufiihren und dieses

Ergebnis, gestitzt durch die programmgesteuerte Regressionsanalyse, zu interpretieren.



Vorwort

Um einen Nutzen aus dieser Arbeit fiir die Geschéaftsstelle des Gutachterausschusses fiir
Grundstlickswerte im Landkreis Teltow-Flaming zu ziehen, ist ein weiteres Ziel, die
Auswertung des ermittelten Liegenschaftszinssatzes fur die Veroffentlichung im Marktbericht

an den bereits bestehenden Bericht formal anzupassen.

Aufbau und Methodik:

Einsteigend widmet sich die Arbeit der rechtlichen Grundlagen der Wertermittiung in der
Bundesrepublik Deutschland, welche bis auf die Landesebene des Bundeslandes
Brandenburg gefihrt wird. Hierbei soll der Schwerpunkt nicht auf der Ausfihrlichkeit,
sondern auf der Nachvollziehbarkeit fur die weitere Arbeit liegen. Gleiches gilt fur die
Darstellung des Landkreises Teltow-Flaming. Eine geografische Einordnung sowie die
Geschehnisse der vergangenen Jahre auf dem dortigen Immobilienmarkt sollen fur eine
grobe Einschatzung hinreichend sein, bevor sich der weitere Verlauf der Arbeit dem Thema
Ertragswertverfahren, und der damit verbundenen allgemeinen Ableitung des
Liegenschaftszinssatzes, nahert.

Mit all diesen Grundlagen geht es in die Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes durch das
Programmsystem AKS. Hierflir werden die einzelnen und fir diese Arbeit wesentlichen
Schritte anhand des Handbuchs fir die Fuhrung und Auswertung der Automatisierten
Kaufpreissammlung erlautert und abgebildet. Dabei setzt die Arbeit die Erfassung und
Eingabe der Kaufvertragsdaten im Programmsystem voraus. Durch auftretende Probleme
bei der Ableitung des Liegenschaftszinssatzes erfolgten trotz allem Nachbesserungen bei
der Eingabe dieser Kaufvertrdge und Losungen zur Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes.
Fur einen besseren Uberblick und die Anpassung an die Arbeit der Geschéftsstelle des
Gutachterausschusses fir Grundstickswerte, wurden die Datenauswertung und weitere
Verarbeitung der Kauffalldaten in drei Auftrage! im Programmsystem unterteilt.

Der Hauptteil der Arbeit behandelt die programmgestitzte Regressionsanalyse, welche fir
den ermittelten Liegenschaftszinssatz in zwei von den angesprochenen Auftragen
durchgefihrt wurde. Auch hier werden, anhand des Handbuches, der Ablauf und die
Hintergrinde des Arbeitens des Programmsystems dargelegt. Um eine Nachvollziehbarkeit
zu erwirken, wird die Darlegung durch Grafiken aus dem Programmsystem untermauert.
Nach der Bekanntgabe der Regressionsergebnisse, werden diese, ebenfalls anhand von

Grafiken und Diagrammen, ausgewertet.

1 ,ei.0184 LIZI Regression LK TF*, ,ei.0185 LIZI Regression Berliner Umland®, ,ei.0186 LIZI weiterer
Metropolenraum®



Vorwort

Im letzten Kapitel wird ein Reslimee der Arbeit gezogen. Hierbei werden mdogliche
Empfehlungen fiir die Ableitung der Liegenschaftszinsséatze innerhalb und aul3erhalb des

Programmsystems AKS erortert.
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1 Uberblick tiber die Wertermittlung und regionale Gegebenheiten

1.1 Rechtliche Grundlagen der Wertermittlung

Mit dem Baugesetzbuch (BauGB) wurde in der Bundesrepublik Deutschland eine Grundlage
flr die rechtlichen Bestimmungen der Wertermittlung geschaffen. Auf der Bundesebene wird
dieses Regelwerk durch die Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) ergéanzt,
welche ,allgemein anerkannte Grundsétze flr die Ermittlung von Verkehrswerten.“? enthalt.
Im Weiteren gibt es Richtlinien, welche an bestimmte Empfénger adressiert sind um
Anweisungen und Hinweise zu Verfahrensablaufen zu geben. Beispielhaft sind hier die
Ertragswertrichtlinie - far all diejenigen, welche einen Anteil bei der Bewertung von
Immobilien haben, die Bodenrichtwert-Richtlinie fir die Gutachterausschisse und die
Entschadigungsrichtlinien Landwirtschaft fur staatliche Stellen, genannt.® Auf der
Landerebene gibt es ebenfalls Regelungen und Richtlinien, welche die genannten Gesetze,
Richtlinien und Verordnungen auf der Bundesebene in den Gegebenheiten und

Anforderungen der Bundeslander regulieren und anpassen.

Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

§ 194 BauGB 8§ 192 BauGB
Verkehrswert (Marktwert) Gutachterausschisse

2 : 3

Gutachterausschussverordnung
(bzw. DurchfiihrungsVO zum BauGB) des
Landes

Immobilienwertermittlungsverordnung
— ImmoWertV — des Bundes

Erméchtigungsgrundlage: T .
§ 199 Abs. 1 BauGB E”g?gg%ggzgé‘gﬁggge'

| N |

Bundesressorts: Landerressorts:
WertR (Vergleichswert-, Ertragswert-, Sachwert- Erlasse
und Bodenrichtwertrichtlinie) Verfligungen
WaldR, LandR, ZierH Technische Anweisungen und dgl.

Abbildung 1: Bundes- und landesrechtliche Regelungen zur Wertermittlung
Quelle: Kleiber (2017), S. 258

2vgl. Sommer, Kréll (2013), S. 425
3vgl. ebd., S. 434
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Fur die vorliegende Arbeit werden im Folgenden das Baugesetzbuch, die Immobilien-
wertermittiungsverordnung, die Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (EW — RL), die
Verwaltungsvorschrift zur Ermittlung von Ertragswerten und Liegenschaftszinssétzen im
Land Brandenburg (RL EW-BB), die Verordnung Uber die Gutachterausschusse fur
Grundstickswerte des Landes Brandenburg (Brandenburgische Gutachterausschuss-
verordnung - BbgGAV), und die Verwaltungsvorschrift zur einheitlichen Erfassung der Kauf-
falle in der automatisiert gefiihrten Kaufpreissammlung im Land Brandenburg (KPSErf-RL)

angerissen.

1.1.1 Rechtliche Grundlagen in der Bundesrepublik Deutschland

Das Baugesetzbuch, als wichtigste Rechtslehre des Stadtebaurechts*, regelt im dritten
Kapitel, erster Teil von Paragraph 192 bis 199 die Wertermittiung in der Bundesrepublik
Deutschland. Im Wesentlichen geht es hierbei um die Aufstellung des Gutachterausschusses
(8 192 BauGB) und des oberen Gutachterausschusses (8 198 BauGB), um die Aufgaben
und Befugnisse des Gutachterausschusses (88 193 und 197 BauGB), sowie um den
Verkehrswert, die Kaufpreissammlung und die Bodenrichtwerte (88 194 bis 196 BauGB).
Bereits im Bundesbaugesetz (BBauG) von 1960 wurde die Aufstellung von
Gutachterausschissen geregelt, um mehr Transparenz auf dem Grundsticksmarkt zu
schaffen.® In der Novelle des BBauG 1976 wurden die Gutachterausschisse in ihrer
Funktion gestarkt und auch bei der Erarbeitung des BauGB waren Regelungen fur die
Gutachterausschisse ein fester Bestandteil.®

Laut dem Baugesetzbuch ist es in der Bundesrepublik Deutschland erforderlich, einen
Gutachterausschuss, welcher selbststandig und unabhangig agiert, zu grinden, wenn
Grundstiickswerte ermittelt oder sonstige Wertermittlungen durchgefiihrt werden sollen.” Zur
Durchfiihrung dieser Wertermittlung regelt der Paragraph 192 Absatz 2 BauGB, dass die
Gutachterausschisse aus einem Vorsitzenden und weiteren ehrenamtlich tatigen Gutachtern
bestehen sollen, welche sachkundig und erfahren sein sollen. Ebenfalls ,[...] ist ein
Bediensteter der zustandigen Finanzbehdrde mit Erfahrung in der steuerlichen Bewertung
von Grundstlicken als Gutachter hinzuzuziehen.“®, wenn Bodenrichtwerte oder sonstige zur
Wertermittlung erforderliche Daten analysiert werden sollen. Nach § 192 Abs. 4 BauGB

bedienen sich die Gutachterausschisse einer Geschéftsstelle, um ihre Aufgaben bewaéltigen

4Vgl. Bundesministerium fur Umwelt, Naturschutz und nukleare Sicherheit (BMU) (2017a)
5vgl. Kleiber (2017), S. 259

6Vvgl. ebd., S. 262 - 263

"Vgl. § 192 Abs. 1 BauGB

8Vgl. § 192 Abs. 3 Satz 2 BauGB
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zu kénnen. Zu den Aufgaben zéhlen im Wesentlichen die Flhrung und Auswertung einer
Kaufpreissammlung, die Ermittlung von Bodenrichtwerten und sonstigen zur Wertermittlung
erforderlichen Daten® und die Erstattung von ,Gutachten Uber den Verkehrswert von
bebauten und unbebauten Grundstiicken sowie Rechten an Grundstiicken“!®. Die
Uberregionalen Auswertungen des Geschehens auf dem Grundsticksmarkt und somit die
bundesweite Markttransparenz auf dem Grundsticksmarkt, ist Aufgabe der Oberen
Gutachterausschisse oder der Zentralen Geschéftsstellen.!! Diese sind im Falle von
mindestens zwei Gutachterausschiissen im Bereich einer hdheren Verwaltungsbehérde zu
grinden und mussen, insofern ein Gutachten der Gutachterausschusses bereits existiert, auf
Antrag eines Gerichtes Obergutachten erstellen.!?

Der Paragraph 199 im Baugesetzbuch regelt als letzter aber wichtigster'®* Paragraph im
ersten Teil des dritten Kapitels die Ermachtigungen zum Erlass von Rechtsverordnungen.
Dieser Paragraph wird durch das Grundgesetz (GG) im Artikel 74 Nr. 18 gestuitzt, welcher
dem Bund die Gesetzgebungskompetenz fir

yden stadtebaulichen Grundstiicksverkehr, das Bodenrecht (ohne das Recht der
ErschlieBungsbeitrage) und das Wohngeldrecht, das Altschuldenhilferecht, das
Wohnungsbaupramienrecht, das Bergarbeiterwohnungsbaurecht und das
Bergmannssiedlungsrechtbescheinigt*

erteilt.
Baugesetzbuch
3. Kapitel/Sonstige Vorschriften
v Wertermittlung (§§ 192 bis 199)
[ Erméachtigungen ]
SR EAIGEE @ .o ocevessssnesivenaeeause

\ ‘I, »

Immobilienwertermittlungs- ;
verordnung des Bundes >
(ImmoWertV) i

Richtlinien des Bundes
zur ImmoWertV

..........................

Gutachterausschussverordnung
der Landesregierung

Abbildung 2: Systematik des Wertermittlungsrechts
Quelle: Landesamt fur Geoinformation und Landentwicklung Baden-Wurttemberg (o. J.)

9Vgl. § 193 Abs. 5 BauGB

10 Siehe § 193 Abs. 1 BauGB

1 vgl. § 198 Abs. 2 Satz 1 BauGB
2'vgl. § 198 Abs. 1 und 3 BauGB
13 vgl. Sommer, Kréll (2013), S. 223
14 Siehe Art. 74 Nr. 18 GG
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Am 01. Juli 2010 wurde die bis dahin geltende Wertermittlungsverordnung aus dem Jahre
1988 durch die Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) abgeldst. Diese bildet fir
den Bund und die Lander das Fundament zur sachgerechten und nachvollziehbaren
Bestimmung des Verkehrswerts (Marktwerts) von Grundstiicken und wird von den
Gutachterausschissen fur Grundstickswerte und Sachverstandigen zur Wertermittlung
sowie Banken und Versicherungen angewendet.'® Durch die Anwendung der
Immobilienwertermittiungsverordnung soll ein einheitlicher und transparenter Ablauf der
Verkehrswertermittlung sichergestellt werden, sofern diese Wertermittlung nach den
Vorschriften des Baugesetzbuches erfolgt.*®

Die Immobilienwertermittlungsverordnung ist in vier Abschnitte gegliedert. Der erste
Abschnitt (88 1 bis 8) regelt die Anwendungsbereiche, Begriffsbestimmungen und
allgemeine Verfahrensgrundsatze. Die Bodenrichtwerte und sonstige erforderliche Daten
werden im zweiten Abschnitt (88 9 bis 14) prazisiert, bevor es im dritten Abschnitt (88 15
bis 23) um die Regelungen zur Wertermittlung geht. Hierzu ist dieser Abschnitt in drei
Unterabschnitte (1. Unterabschnitt: Vergleichswertverfahren und Bodenwertermittlung;
2. Unterabschnitt: Ertragswertverfahren; 3. Unterabschnitt: Sachwertverfahren) unterteilt. Der
vierte Abschnitt (8 24 und zwei Anlagen) beinhaltet das Inkraft- und AuRerkrafttreten und die
Schlussformel sowie die Anlagen fur die Barwertfaktoren der Kapitalisierung und
Abzinsung.!’

Innerhalb dieser Verordnung geht es neben den energetischen Eigenschaften von
Gebauden und Wertrelevanz der stadtebaulichen Zustdande um die zu erwartende
Entwicklung des Immobilienmarktes. Diese ist wesentlich fur den Verkehrswert, welcher nicht
spekulativ sondern solide und nachvollziehbar ermittelt werden soll. Weiterhin wurde das
Discounted-Cash-Flow-Verfahren fir den hiesigen Markt in der Immobilienwertermittlungs-
verordnung dargelegt.'®

Am 12. November 2015 trat die Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts — kurz
Ertragswertrichtlinie (EW-RL) — in Kraft. Sie war die dritte Einzelrichtlinie!®, welche durch die
Einflhrung der Immobilienwertermittlungsverordnung und einer damit einhergehenden
Uberarbeitung der Wertermittlungsrichtlinie (WertR 2006) bekannt gemacht wurde. Ziel der
Uberarbeitung soll die Zusammenfiihrung der drei Einzelrichtlinien zu einer gesamten
Richtlinie sein. Diese sollen die Verfahrensgrundsatze der Immobilienwertermittlungs-

verordnung festigen und eine  modellkonforme  Ermittlung des  jeweiligen

15 vgl. Bundesministerium fur Umwelt, Naturschutz und nukleare Sicherheit (BMU) (2017b)

16 vgl. Weber/Biehr (2014), S. 36

7' vgl. ImmowWertV

18 \gl. Bundesministerium fur Umwelt, Naturschutz und nukleare Sicherheit (BMU) (2017b)

19 Einzelrichtlinien: Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie — SW-RL), Richtlinie zur
Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie — VW-RL) und Richtlinie
zur Ermittlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie — EW-RL)
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Wertermittiungsverfahrens ,nach einheitlichen und marktgerechten Grundsatzen?°
sicherstellen. Fur die Ertragswertrichtlinie bedeutet dies die modellkonforme Ermittlung des
Ertragswertes. Bis der Schritt der Zusammenfiihrung vollzogen ist, substituieren diese die
betreffenden Regelungen und Anlagen zu den gesonderten Verfahren der Wertermittlung in
der Wertermittlungsrichtlinie. Bestand hat die Wertermittlungsrichtlinie allerdings noch in den
Regelungen, welche bisher von den neuen Einzelrichtlinien nicht abgedeckt werden. Somit
bleibt die Wertermittlungsrichtlinie aus dem Jahr 2006 bis zur Zusammenfiihrung der
Einzelrichtlinien nutzbar, insofern die Regelungen der Immobilienwertermittlungsverordnung
nicht beeintrachtigt werden.?!

Fur die Ermittlung des Ertragswertes, besser gesagt die Ermittlung des Reinertrages im
Ertragswertverfahren, ist die Zweite Berechnungsverordnung (Il. BV) nicht aul3er Acht zu
lassen. Hierin werden, im Teil Il - vierter Abschnitt, die Bewirtschaftungskosten fiir Objekte
mit einer Wohnnutzung und gewerblichen Nutzung und ihre jahrliche Anpassung an den

Verbraucherpreisindex geregelt.??

1.1.2 Rechtliche Grundlagen im Land Brandenburg

Neben den rechtlichen Bestimmungen der Bundesebene gibt es auf der Landesebene
ebenfalls Regularien zur Immobilienwertermittiung. Im Bundesland Brandenburg gibt es die
Brandenburgische Ertragswertrichtlinie (RL EW-BB). Diese Verwaltungsvorschrift hat das
Ministerium des Innern und fiir Kommunales des Landes Brandenburg am 04. August 2017
herausgegeben und regelt speziell fur das Land Brandenburg ,die Anwendung der Richtlinie
zur Ermittlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie — EW-RL) [...] sowie die Ermittlung von
Ertragswerten und Liegenschaftszinssatzen fir die  Gutachterausschisse  fir
Grundstlickswerte “?3, Die Vorschrift ist in finf Punkte gegliedert, welche den Zweck und den
Anwendungsbereich  dieser  Vorschrift, die Ermittlung von Ertragswerten  zur
Verkehrswertermittiung, die Ermittlung von Liegenschaftszinsatzen, die Ubergangs-
regelungen und das Inkraft- und AuRRerkrafttreten der Vorschrift regeln. Der Schwerpunkt
dieser Vorschrift liegt auf der Ermittlung der Liegenschaftszinssatzen im Land Brandenburg
durch die Gutachterausschiisse und ihrer Veréffentlichung.

Sie ist speziell fir die Gutachterausschisse fur Grundstiickswerte im Land Brandenburg als

Erganzung bzw. als Zusatz zur Ertragswertrichtlinie des Bundes zu verstehen und bezieht

20 Siehe Bundesministerium fur Umwelt, Naturschutz und nukleare Sicherheit (BMU) (2017c)
2L vgl. ebd.

22Vvgl. 88 26, 28 — 29 1. BV

23 Siehe Punkt 1 in RL EW-BB
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sich daher auf die Regelungen der Ertragswertrichtlinie, der Sachwertrichtlinie, Erfassungs-

richtlinie und der Immobilienwertermittiungsverordnung.?*

In der Verordnung Uber die Gutachterausschisse fir Grundstickswerte des Landes
Brandenburg (BbgGAV) vom 12. Mai 2010, werden in drei Teilen die Bildung und Zu-
sammensetzung der Gutachterausschisse (88 1 —5), Aufgaben der Gutachterausschisse
und ihrer Geschéftsstellen (88 6 — 16), das Verfahren der Gutachterausschiisse (88 17 — 21),
Regelungen zum oberen Gutachterausschuss (88 22 — 26), sowie Ubergangs- und
Schlussvorschriften (88 27 — 29) geregelt. Erlassen wurde diese Verordnung von der
Landesregierung Brandenburg und erfuhr durch diese ihre letzte Anderung im
September 2017. Grundlage zur Aufstellung dieser Verordnung ist der § 199 des

Baugesetzbuches.?®

Die einheitliche Fihrung und Auswertung der Kaufpreissammlung durch die
Gutachterausschisse fur Grundstickswerte im Land Brandenburg wird durch die
Verwaltungsvorschrift zur einheitlichen Erfassung der Kauffélle in der automatisiert gefiihrten
Kaufpreissammlung im Land Brandenburg (KPSErf-RL) gesichert. Diese Vorschrift wurde
am 18. Dezember 2012 vom Ministerium des Innern des Landes Brandenburg erlassen, im
Februar 2018 zuletzt gedndert und gibt in acht Punkten, Unterpunkten und vier Anlagen
genaue Handlungsanweisungen zur Eingabe und Verwertung der Kauffalle im
Programmsystem ,Automatisierte Kaufpreissammlung“ (AKS-Niedersachsen), welches durch
die niedersachsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung zur Verfugung gestellt wird.
Diese Vorschrift ist erganzend zum Baugesetzbuch und der Verordnung Uber die
Gutachterausschusse fur Grundstiickswerte des Landes Brandenburg zu verstehen.

Am 31. Dezember 2021 soll diese Verwaltungsvorschrift nach derzeitiger Rechtslage aul3er

Kraft gesetzt werden.?®

24Vgl. Punkt 3in RL EW - BB
25 Vgl. BbgGAV
26 \gl. Punkt 8.3 in KPSErf-RL



Uberblick tiber die Wertermittiung und regionale Gegebenheiten

1.2 Strukturdaten und Gegebenheiten auf dem Immobilienmarkt fur

Wohnungseigentum des Landkreises Teltow-Flaming

1.2.1 Einordnung des Landkreises

Das Bundesland Brandenburg ist in 14 Landkreise und vier amtsfreie Stadte untergliedert.
Einer dieser Landkreise ist der Landkreis Teltow-Flaming. Dieser entstand am 05.12.1993

auf Grundlage der brandenburgischen Kommunalreform?’ und ist im stdlichen Teil des

Landes Brandenburg gelegen?®.

Die Kreisstadt des Landkreises st
Luckenwalde. Hervor ging der Landkreis
damals aus den Altkreisen Zossen,
Luckenwalde und Jiterbog.?® Begrenzt wird
er im Norden durch den Stadtstaat Berlin, im
Osten durch den Landkreis Dahme-
Spreewald, den Landkreis Elbe-Elster sowie
das Bundesland Sachsen-Anhalt im Siden
und im Westen durch den Landkreis

Potsdam-Mittelmark.®® Das Verwaltungs-

gebiet des Landkreises setzt sich aus sieben

Abbildung 3: Karte Land Brandenburg mit Berlin Gemeinden, sechs Stadten und einem Amt
(B?;iijeenittrzc(h;eiussgzrubsjfe:ur Grundsttickswerteim Land mit drei amtsangehérigen Gemeinden zu-
sammen.?! Diese Gliederung bestand bis zum 31.12.2017. Seit dem 01.01.2018 gehort die
bis dahin eigenstandige Gemeinde Niederer Flaming zum Amt Dahme/Mark.?? Auf einer
Gesamtflache von rund 2.100 km? leben im Landkreis Teltow-Flaming, mit Stand vom
31.12.2016, ca. 167.000 Einwohner.®® Die Einwohnerzahl veranderte sich in den Jahren
2011 bis 2014 nur marginal. Der Anstieg betrug in diesen vier Jahren insgesamt rund
2.000 Einwohner. Von 2014 auf 2015 kamen rund 2.000 Einwohner hinzu und ein Jahr
spater konnte der Landkreis zusatzlich 3.500 Einwohner mehr verzeichnen.®* Bei der
Verteilung dieser Einwohner im Landkreis gibt es ein sichtbares Nord-Sud-Gefélle. Die

meisten Einwohner leben im Norden und somit in der Nahe der Bundeshauptstadt Berlin.

27 Vgl. Landkreis Teltow-Flaming (2018a)

28 \gl. Gutachterausschuss fiur Grundstiickswerte im Landkreis Teltow-Flaming (2016), S. 4
2 Vgl. Landkreis Teltow-Flaming (2018a)

%0 Siehe Abbildung 3: Karte Land Brandenburg mit Berlin, S. 10

31 Siehe Abbildung 4: Gliederung Landkreis Teltow-Flaming bis zum 31.12.2017, S. 11

32 vgl. Amt Dahme/Mark (0. J.)

33 Vgl. Landkreis Teltow-Flaming (2018b)

34 vgl. Statistische Amter des Bundes und der Lénder (0. J.)



Uberblick tiber die Wertermittiung und regionale Gegebenheiten

Gemeinde

eeeeeeeee

Stadt
Baruth/Mark

Amt
Dahme/Mark

Abbildung 4: Gliederung Landkreis Teltow-Flaming bis

zum 31.12.2017

Quelle: Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte im Landkreis

Teltow-Flaming (2016), S. 101 -bearbeitet-

Die wenigsten Einwohner leben im
Siuden des Landkreises. Hervorzuheben
ist die Stadt Ludwigsfelde im Norden,
welche mit ca. 1.500 Einwohnern/km2 die
grofRte Bevolkerungsdichte hat. Die
Ortschaft Schoneweide, in der Gemeinde
Nuthe-Urstromtal, hat mit rund vier
Einwohner/km? die geringste
Einwohnerdichte und ist im sudlicheren
Teltow-Flaming beheimatet.®® Im Land-
69.000

versicherungspflichtig Beschaftigte®®, von

kreis leben rund sozial-
denen rund 35.000 Beschaéftigte taglich
zur Arbeit in einen anderen Kreis
pendeln. Hierbei bewegt sich der grofdte
Strom in die Landeshauptstadt Berlin und

die Nachbarlandkreise Potsdam-

Mittelmark und Dahme-Spreewald.®” Dem gegeniber stehen rund 27.000 sozialver-

sicherungspflichtig Beschéftigte, welche zum Arbeiten aus einem anderen Kreis in den

Landkreis Teltow-Flaming pendeiln.

Dies macht ein Pendlersaldo® von rund -8.000

Beschaftigten. Die Einpendler kommen aus Berlin und den Kreisen Dahme-Spreewald und

Potsdam-Mittelmark.3®

Diese Pendler nutzen Uberwiegend die Bundesstrallen 101 und 96 in Nord-Sid-Richtung

oder die Bahnstrecken Berlin-Leipzig und Berlin-Dresden®. In Ost-West-Richtung sind die

Bundesautobahn 10 und die BundesstraRe 246 im Norden des Landkreises hervorzuheben,

sowie die BundestraRen 102 und 115 im Siden. Durch den Flughafen Berlin-Schonefeld im

Nachbarkreis Dahme-Spreewald, ist die Anbindung per Flugzeug in das In- und Ausland

sichergestellt.*? Dieser wird derzeit zum Flughafen Berlin Brandenburg ausgebaut und soll

nach der Vollendung eine grol3ere Anzahl an Passagieren auf dem Luftweg abfertigen

konnen. Der Landkreis Teltow-Flaming wird, nach dem Landesentwicklungsplan Berlin-
Brandenburg (LEP B-B) vom 31.03.2009, seit Oktober 2015 wieder in drei Bereiche

gegliedert:*? Berliner Umland, Mittelzentren im weiteren Metropolenraum und weiterer

35 vgl. Landkreis Teltow-Flaming (2018b)

36 Stand: Juni 2017

%7 Siehe Anlage 1: Ein- und Auspendler Landkreis Teltow-Flaming, S. 107
38 pendlersaldo = Auspendler - Einpendler
39 vgl. Bundesagentur fur Arbeit (2015)

40 vgl. Anlage 2: Infrastruktur des Landkreises Teltow-Flaming, S. 108
41 vgl. Landkreis Teltow-Flaming (o. J.), S. 29
42 Vgl. Anlage 3: Gliederung des Landkreises TF gemaR LEP B-B, S. 109
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Metropolenraum ohne Mittelzentren. Zum Berliner Umland zéhlen die Stadt Ludwigsfelde
und die Gemeinden Blankenfelde-Mahlow, GroRRbeeren und Rangsdorf. Die Stadt
Ludwigsfelde bildet im Berliner Umland aul3erdem ein Mittelzentrum. Als Mittelzentren im
weiteren Metropolenraum gelten die Stadte Jiterbog, Luckenwalde und Zossen. Den
weiteren Metropolenraum ohne Mittelzentren bilden die Stadte Baruth/Mark und Trebbin,
sowie die Gemeinden Am Mellensee, Nuthe-Urstromtal, Niederer Flaming, Niedergorsdorf
und das Amt Dahme/Mark.*® Im Grundstiicksmarktbericht des Landkreises Teltow-Flaming
sowie im Grundsticksmarktbericht fur das Land Brandenburg werden die Mittelzentren im
weiteren Metropolenraum und der weitere Metropolenraum ohne Mittelzentren zusammen
als ,weiterer Metropolenraum® bezeichnet. Hier wird nur noch die Unterscheidung zwischen

Berliner Umland und weiterer Metropolenraum fir die Auswertung getroffen. 4

Raumordnung in Berlin-Brandenburg

Landesentwicklungsprogramm 2007
der Lander Berlin und Brandenburg (LEPro 2007)

Landesentwick- Landesentwick- Braunkohlen-
lungsplan lungsplan und Sanierungs-
Berlin-Brandenburg Flughafenstandort- plane

(LEP B-B) entwicklung Brandenburg
MaRstab 1:250 000 (LEP FS) MaRstab 1:50 000

MafRstab 1:100 000
Brandenburger Regionalplanung MalRstab 1:100 000
Regionalplanerische Elemente des Berliner Flachennutzungsplans
(FNP) MaRstab 1:50 000

Abbildung 5: Raumordnungspléne in Berlin-Brandenburg

Quelle: Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg (0. J.b)

Dieser Landesentwicklungsplan regelt fur die Bundeslander Berlin und Brandenburg neben
dem Zentralen-Orte-System z.B. die Siedlungsentwicklung, die Kulturlandschafts-
entwicklung, die Verteilung des grof3flachigen Einzelhandels und die Verkehrs- und
Infrastrukturentwicklung.® Vom 05.02. bis zum 07.05.2018 wurde die 6ffentliche Auslegung
des zweiten Entwurfes des Landesentwicklungsplans Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg

(LEP HR) durchgefuhrt. Dieser Entwurf kann bei den Landkreisen, der Gemeinsamen

43 Vgl. Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Landkreis Teltow-Flaming

(2016), S. 17

4 vgl. ebd., S. 26ff. und Oberer Gutachterausschuss fuir Grundstiickswerte im Land Brandenburg
(2017), S. 6ff.

45 Vgl. Gemeinsame Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg (0. J.a)
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Landesplanungsabteilung Berlin-Brandenburg in Potsdam, den kreisfreien Stadten
Brandenburgs und der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Wohnen in Berlin
eingesehen werden und soll den Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg ablosen.*®

Die vorliegende Arbeit bezieht sich auf den LEP B-B, da dieser bis zum Inkrafttreten des LEP
HR weiterhin rechtskraftig ist. Zur Vollstandigkeit ist anzumerken, dass es neben dem LEP
B-B noch weitere Raumordnungsplane gibt, welche der vorangegangenen Abbildung*’
entnommen werden kénnen. Diese Plane werden allerdings in dieser Arbeit nicht weiter

erortert.

1.2.2 Auspragungen des Kaufverhaltens auf dem Immobilienmarkt in den Jahren
2013 - 2016

Die Anzahl der Kaufvertrage von Wohnungseigentum war Uber die Jahre 2013 bis 2016
schwankend.”® Im Jahr 2013 wurden im Landkreis Teltow-Flaming 200 Kaufvorgange
registriert, wovon 163 Kaufe im Berliner Umland und 37 Kéufe im weiteren Metropolenraum
getatigt wurden.*® Der Umsatz dieser getéatigten Kaufvorgéange belief sich auf 16,4 Mio. Euro
und bedeuteten im Landkreis einen durchschnittlichen Kaufpreis von 81.982 Euro, wobei der
durchschnittliche Kaufpreis von Wohnungseigentum im Berliner Umland mit 90.257 Euro fast
doppelt so hoch lag wie im weiteren Metropolenraum (45.529 Euro). Die durchschnittliche
Wohnflache lag bei 77 m2 (Berliner Umland: 77 m2; weiterer Metropolenraum: 78 m2).%° Bei
den Wohnflachen ist anzumerken, dass ,nicht fir jede Wohnung eine Wohnflache aus den
Kaufvertragen hervorging bzw. ermittelt werden konnte und nicht die gesamte
Kaufvertragsanzahl in die Wohnflachenberechnung eingegangen ist“>. Dies gilt ebenfalls fir
die Angaben in diesem Abschnitt zu den durchschnittichen Wohnflachen fir
Wohnungseigentum fir die nachfolgend genannten Jahre.

Eine rucklaufige Nachfrage nach Wohnungseigentum war fur das Jahr 2014 zu verzeichnen.
Es wurden 129 Kaufvertrage fur den Landkreis mit einem Umsatz von 9,7 Mio. Euro erfasst.
Unter diesen Kaufvertrdgen waren zwei Erstverkdufe, 124 Weiterverkdufe und drei
Umwandlungen in Ein- und Mehrfamilienhausern.®? Fur das Berliner Umland lagen 99 und fir
den weiteren Metropolenraum 30 Kaufvertrage vor. Die durchschnittlichen Kaufpreise sind im

Vergleich zum Vorjahr auf 86.923 Euro (Berliner Umland) und 37.670 Euro (weiterer

46 \/gl. Amtsblatt fir Brandenburg — Nr. 3 vom 24. Januar 2018, S. 104

47 Siehe Abbildung 5: Raumordnungsplane in Berlin-Brandenburg, S. 12

48 Siehe Abbildung 6: Vertrags- und Geldumsatzentwicklung von Wohnungseigentum, S. 14

4 Vgl. Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Landkreis Teltow-Flaming (2013), S. 70
50 vgl. ebd.

51 Siehe Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte im Landkreis Teltow-Flaming (2014), S. 77
52vgl. ebd. S. 78
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Metropolenraum) gesunken.®® Dies bedeutet ebenfalls einen gesunkenen durchschnittlichen
Kaufpreis fur den Landkreis von 75.469 Euro je Wohnungseigentum, bei einer
durchschnittlichen Wohnflache von 72 m2. Im Berliner Umland lag diese bei 72 m2 und im
weiteren Metropolenraum bei 73 m2.5

Ebenfalls im Jahr 2015 war die Zahl der Kaufvertrage rucklaufig. Mit nur noch 99, und somit
30 Kaufvertrédgen weniger als im Jahr 2014, lag der Umsatz dennoch bei 10,2 Mio. Euro —
ein Plus von 500.000 Euro.®® Grund hierfir waren die gestiegenen durchschnittlichen
Kaufpreise je Wohnung.*® Die Vertragsvorgange waren ausschlie3lich Weiterverkaufe von
Wohnungen in Ein- und Mehrfamilienhdusern. Mit 81 Kaufvertragen gab es im Berliner
Umland erwartungsgemall mehr Kaufvorgdnge als im weiteren Metropolenraum
(18 Kaufvertrage). Die durchschnittlichen Preise je Wohnung lagen im Berliner Umland bei
111.613 Euro (bei einer durchschnittichen Wohnungsgrof3e von 71 m2) und im weiteren
Metropolenraum (mit einer durchschnittlichen Wohnungsgréf3e von 80 m2) bei 62.342 Euro.
Der Landkreis kam somit bei einer durchschnittichen Wohnungsgrof3e von 73 m? auf einen

Kaufpreis von 102.654 Euro im Durchschnitt.®’

Vertrags- und Geldumsatzentwicklung von Wohnungseigentum
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Abbildung 6: Vertrags- und Geldumsatzentwicklung von Wohnungseigentum

Quelle: Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Landkreis Teltow-Flaming
Grundstiicksmarktbericht 2016, S. 78 -bearbeitet-

53 Vgl. Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte im Landkreis Teltow-Flaming (2014), S. 77
5 vgl. ebd.

55 Vgl. Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Landkreis Teltow-Flaming (2015), S. 79
% Vvgl. ebd., S. 78

57 vgl. ebd.
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Wieder ansteigend war die Zahl von Kaufvorgangen des Wohnungseigentums im Jahr 2016.
Mit 135 Kaufvorgangen wurde ein Umsatz von 11,1 Mio. Euro erreicht. Dies macht einen
durchschnittlichen Kaufpreis je Wohnung von 82.515 Euro im Landkreis Teltow-Flaming
(Berliner Umland: 105.131 Euro; weiterer Metropolenraum: 32.438 Euro) und somit ist zwar
die Nachfrage nach Wohnungseigentum gestiegen, aber der Umsatz ist im Verhdltnis zum
Vorjahr zurlickgegangen. Auch die WohnungsgréfRen sind durchschnittlich gesunken; im
Landkreis lag diese bei 71 m2, im Berliner Umland bei 70 m2 und 72 m2 im weiteren
Metropolenraum. Bei den Vertragsvorgdngen handelt es sich bis auf einen Vorgang
(Erstverkauf) ausschlieBlich um Weiterverkaufe von Wohnungseigentum.®®

Bei der Gegenuberstellung aller Vertragsvorgdnge im Landkreis Teltow-Flaming Uber die
Jahre 2013 bis 2016 fallt auf, dass die Vorgadnge des Teilmarktes fur Wohnungs- und
Teileigentum vom Jahr 2013 (9,4 % Anteil am Gesamtmarkt) bis zum Jahr 2015 (5,0 %)

sinkend waren. Im Jahr 2016 gab es eine Steigerung um 2,2 % auf 7,2 %.

Vertragsvorgange im Landkreis Teltow-
Flaming von 2013 - 2016

50

40.4

2013 2014 2015 2016
m Bauland m bebaute Grundstiicke
= Wohnungs- und Teileigentum m land- und forstwirtschaftliche Flachen
Gemeinbedarfsflachen sonstige Flachen

Abbildung 7: Vertragsvorgange im Landkreis Teltow-Flaming von 2013 — 2016
Quelle: eigene Darstellung in Anlehnung an Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte im Landkreis Teltow-Flaming,

Grundstiicksmarktbericht 2013 — 2016. S. 12
Dominiert wird der Grundstiicksmarkt im Landkreis durch die Teilmarkte ,Bauland® und
.bebaute Grundstiicke®, welche einen Anteil Uber die Jahre von insgesamt 60 bis 70 % am

Gesamtmarkt haben.>°

58 Vgl. Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Landkreis Teltow-Flaming (2016), S. 77-78
%9 Siehe Abbildung 7: Vertragsvorgange im Landkreis Teltow-Flaming von 2013 — 2016, S. 15
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2 Vorgehensweise zur Ableitung der Liegenschaftszinsséatze fur

Wohnungseigentum

2.1 Allgemeine Ableitung des Liegenschaftszinssatzes

Nach § 193 Absatz 5 Satz 2 Nummer 1 BauGB ist der Gutachterausschuss dazu verpflichtet,
sonstige zur Wertermittlung erforderliche Daten abzuleiten. Der Liegenschaftszinssatz oder
auch Diskontierungs- und Kapitalisierungszinssatz®® genannt, gehotrt zu diesen zur
Wertermittlung relevanten Daten und wird im 8§ 14 Absatz 2 ImmoWertV definiert. Danach

sind die Liegenschaftszinssatze

sdie Zinssatze, mit denen Verkehrswerte von Grundstiicken je nach
Grundstucksart im Durchschnitt markttblich verzinst werden. Sie sind auf der
Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fiir
gleichartig bebaute und genutzte Grundstiicke unter Berlcksichtigung der
Restnutzungsdauer der  Gebaude nach den Grundsétzen des
Ertragswertverfahrens (§§ 17 bis 20) abzuleiten.“®*

Hierzu ist eine ,reprasentative[n] Anzahl geeigneter Vergleichspreise“®? nétig, um das
Geschehen auf dem Grundstiicksmarkt darstellen und den Liegenschaftszinssatz ableiten zu
konnen. Dieser spiegelt den zu vermutenden Trend der Ertrags- und Wertverhaltnisse wider.
Weiterhin  fungiert der Liegenschaftszinssatz in der Ertragswertermittiung als
Marktanpassungsfaktor und als Korrekturfaktor ,hinsichtlich etwaiger Mangel des der
Ertragswertermittiung zugrunde liegenden Ertragswertermittlungsmodells und seiner

Generalisierung.“®

Zur Ermittlung des Ertragswertes werden die Formeln des allgemeinen und vereinfachten
Ertragswertverfahrens  herangezogen.®*  Mithilfe von Vergleichsdaten wird der
Liegenschaftszinssatz so  abgeleitet, dass das Einsetzen des ermittelten

Liegenschaftszinssatzes in diese Formeln bestenfalls unmittelbar zum Verkehrswert fuhrt.

Allgemeines Ertragswertverfahren:

EW = ((ROE — BWK) —p*BW)*V+BW
RE

80 v/gl. Kleiber (2017), S. 1251

61 Siehe § 14 Abs. 3 ImmoWertV
62 Siehe Kleiber (2017), S. 1252
63 vgl. ebd.

64vgl. ebd., S. 1283



Vorgehensweise zur Ableitung der Liegenschaftszinssatze fir Wohnungseigentum

Vereinfachtes Ertragswertverfahren:

EW = (RoE — BWK) *V + BW xq™"

RE
EW = Ertragswert p = Liegenschaftszinssatz
RoE = Rohertrag (p.a.) BW = Bodenwert
RE = Reinertrag (p.a.) q = Zinsfaktor =1 + p
BWK = Bewirtschaftungskosten n = Restnutzungsdauer
BW
n __ 1 EW — q—n
V = Vervielfiltiger = =
Jaltlger = " q—D = RE

Nach Dieterich kann zur Ableitung des Liegenschaftszinssatzes die Formel des allgemeinen
Ertragswertverfahrens herangezogen werden, wenn der Kaufpreis, die Ertrdge und die

Restnutzungsdauer bekannt sind:®®

RE %100
EW = ——
p
umgestellt nach p:
RE %100
P=—Fp5
KP
KP = Kaufpreis

Durch diese Formel wird allerdings nur ein Naherungswert erreicht, welcher durch einen
Korrekturfaktor angepasst werden muss. Dieser Faktor muss die Restnutzungsdauer

beinhalten.

Nach Sommer und Kroll hingegen wird die vereinfachte Formel des Ertragswertverfahrens
zur Liegenschaftszinssatzermittlung verwendet. Sie setzen voraus, dass mit einem
geeigneten Kauffall ,bei rationalem Marktverhalten und [...] ertragsorientiertem Denken ein
Preis realisiert wird, der dem im Einzelfall ermittelten Ertragswert entspricht.“® Hierzu stellen

sie die bereits oben genannte Formel des vereinfachten Ertragswertverfahrens wie folgt um:

EW = ((ROE — BWK) —p*BW)*V+BW
RE

85 V/gl. Dieterich/Kleiber (1991), S. 53
66 Siehe Sommer/Kroll (2013), S. 219
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KP=<(R0E—BWK)—p*BW>*V+BW
R —
RE

Durch die Funktion der Zielwertsuche im Microsoft Office Programm Excel kann nun die in
dieser Formel unbekannte Grole des Liegenschaftszinssatzes, durch Erfullen der
Gleichung, gesucht werden.®” Ein Naherungswert fir den Liegenschaftszinssatz bei der
Suche kann, bei unendlicher Restnutzungsdauer, mit folgender umgestellter Formel®®

sondiert werden:

_RE
~ KP

p
Durch Einsetzen des ermittelten Liegenschaftszinssatzes in die Formel des vereinfachten
Ertragswertverfahrens erhalt man einen Ertragswert. Je nachdem, ob dieser Ertragswert
héher oder niedriger als der eigentliche Ertragswert ausféllt, korrigiert man den
Liegenschaftszinssatz. Dabei ist darauf zu achten, das bei einem zu hohen Ertragswert der
neu gewahlte Liegenschaftszinssatz niedriger ausfallen muss und bei einem zu niedrigen
Ertragswert ein hoherer Liegenschaftszinssatz. Der Liegenschaftszinssatz verhélt sich also
kontrar zum Ertragswert.®® Durch ein wiederholtes Ermitteln des Liegenschaftszinssatzes

nahert man sich dem Ergebnis immer weiter an, bis das Ergebnis vertretbar ist.

Fur die vorliegende Arbeit wurde zur Ableitung des Liegenschaftszinssatzes fir
Wohnungseigentum im Landkreis Teltow-Flaming das Programmsystems AKS verwendet.
Die Herangehensweise dieses Programms zur Ableitung wird im Abschnitt ,2.2.4

Liegenschaftszinssatzberechnung“ ab Seite 26 dargelegt.

67 vgl. Sommer/Kroll (2013), S. 219
88 vgl. ebd., S. 220
89 vgl. ebd.
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Ableitung des
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i
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Abbildung 8: Ableitung des Liegenschaftszinssatzes und Wertermittlung
Quelle: in Anlehnung an Sommer/Kréll (2013), S. 222

2.2 Programmsystem ,Automatisierte Kaufpreissammlung Niedersachsen*

Die Niedersachsische Vermessungs- und Katasterverwaltung hat in Zusammenarbeit mit der
Hard- und Software Entwicklungs- und Vertriebsgesellschaft mbH INTRASYS das
Programmsystem AKS Niedersachsen fir die Gutachterausschiisse des Bundeslandes
Niedersachsen entwickelt.”® Dies wurde nétig, da das Bundesbaugesetz von 1960 festlegte,
dass die Gutachterausschiisse durch die Einflhrung von Kartei- und Kaufpreiskarten, eine
Kaufpreissammlung zu fihren haben. Im Jahre 1978 erfolgte die Vorstufe fur die
automatisierte Fihrung der Kaufpreissammlung, ehe diese ab 1984 auf Commodore-
Rechnern gefuihrt wurde. Durch Weiterentwicklungen durchlief das Programmsystem mit den
Jahren einige Stufen der Veranderungen. So erfolgte die Flhrung der Kaufpreiskarte mit der
3. Stufe der AKS im Jahr 1994 erstmals digital.”* Weiterhin nutzt nun nicht mehr nur das
Bundesland Niedersachsen die AKS Niedersachsen, sondern zum Beispiel auch das
Bundesland Brandenburg. Im Februar 1993 hatten das Ministerium des Innern Brandenburgs
und das Landesvermessungsamt geregelt, die AKS-Version 3.0 ab Marz 1993 zu
Ubernehmen und sukzessive in den Geschéftsstellen der Gutachterausschiisse des Landes
Brandenburg einzufuhren.”? In der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses des

Landkreises Teltow-Flaming erfolgte die Einfihrung des Programmsystems zwei Jahre

70 \/gl. Mirrle (2007), S. 39
Tvgl. Anlage 5: Historie der AKS, S. 112
2\/gl. Voigt (2017b), S. 4
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spater — im Februar 1995.” Durch eine standige Verbesserung des Programmsystems,
sowie Anderungen innerhalb des Systems durch z. B. rechtliche Veranderungen, nutzt die
Geschéftsstelle des Gutachterausschusses fur Grundstickswerte im Landkreis Teltow-
Flaming die AKS-Version 4.2.02 vom 28.02.2018. Hierin werden alle Ubermittelten
Kaufvertrage bzw. -preise eingegeben, gefthrt, und zum Teil auch durch die AKS
ausgewertet. Durch die landeseinheitliche Erfassung der Kauffalle in den Geschaftsstellen
der Gutachterausschiisse ist eine Auswertung und Informationsbereitstellung des

Grundstuicksmarktes von der Landes- bis zur Bundesebene gegeben.’

2.2.1 Verfugbare Datenlage

Nach 8195 Abs. 1 BauGB sind die zu beurkundenden Stellen dazu verpflichtet, eine
Abschrift des Vertrages ,durch den sich jemand verpflichtet, Eigentum an einem Grundstick
gegen Entgelt, auch im Wege des Tausches, zu Ubertragen oder ein Erbbaurecht erstmals

oder erneut zu bestellen“’®, an den Gutachterausschuss zu tibermitteln.

I
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Abbildung 9: Screenshot Benutzeroberflache AKS
Quelle: - AKS - Automatisierte Kaufpreissammlung Version 4.2.01 vom 13.06.2017 aus dem Gutachterausschuss fur
Grundstiickswerte im Landkreis Teltow-Flaming

3 Vgl. Voigt (2017b), S. 5
7 \gl. ebd.
> Siehe § 195 Abs. 1, Satz 1 BauGB
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Alle Ubermittelten Vertrdge bzw. Kopien der Vertrage werden in der Geschaftsstelle des
Gutachterausschusses fir Grundstickswerte im Landkreis Teltow-Flaming einzeln
ausgewertet und entsprechend ihrer Zugehorigkeit zu den Arbeitsbereichen’ in die
Automatisierte  Kaufpreissammlung  Niedersachsen eingepflegt. Wohnungs- und
Teileigentum wird mit all seinen relevanten Daten unter dem Bereich ,Erfassung
Eigentumswohnungen® in das Programmsystem eingegeben.”” Aus diesem
Programmsystem wurden die Kauffalldaten enthommen, um sie fir die vorliegende Arbeit
nutzen zu konnen. Fur die Ableitung des Liegenschaftszinssatzes fur Wohnungseigentum im
Landkreis Teltow-Flaming wurde der Zeitraum vom 01.01.2015 bis zum 31.12.2017 gewabhlt.
Fiar das Jahr 2017 ist anzumerken, dass die Kauffalle nicht absolut sind, da auch nach
Jahresende noch mit Ubermittlung von Vertragen durch die zu beurkundenden Stellen, in der
Regel durch Notare, gerechnet werden muss. Weiterhin ist es mdglich, dass Kaufféalle durch
die weitere Selektion nicht berilicksichtigt wurden, da wesentliche Informationen zum Objekt
noch nicht vorlagen.” Die Auswertung der Kauffalle fir diese Arbeit erfolgte im Februar
2018.

Fur den Abschnitt von nahezu drei Jahren konnte insgesamt auf eine Anzahl von
471 Kauffallen™ (2015: 111 KF; 2016: 139 KF; 2017: 221 KF) zurtickgegriffen werden,
welche fir die weitere Selektion bericksichtigt wurden. Hierbei handelt es sich um
Wohnungs- und Teileigentum, welches weiterverkauft oder aus einer Umwandlung
entstanden ist und sich in Mehrfamilienhdusern oder Wohn- und Geschaftshausern befindet.
Die Vertragsart des Erbbaurechts ist bei allen Kaufféallen ausgeschlossen.

Da es fir den Bereich Teileigentum unter der oben aufgeflihrten Selektion eine zu geringe
Anzahl von Kaufféllen in den Jahren 2015 bis 2017 im Landkreis Teltow-Flaming gab
(insgesamt 12 KF), wurde der Bereich des Teileigentums nicht weiter ausgewertet. Die aus
diesem Bereich gewonnenen Daten, abziglich etwaiger Ausrei3er durch Nichteinhaltung von

Grenzwerten, waren nicht reprasentativ gewesen.

6 Hierunter zahlen folgende Arbeitsbereiche: Erfassung bebauter Grundstiicke,
Eigentumswohnungen, unbebauter Flachen, Mieten und Pachten.

7\Vgl. Abbildung 9: Screenshot Benutzeroberflache AKS, S. 20

8 Siehe Abschnitt 2.2.2 Selektion, S. 22

™ Daten fur die Jahre 2015 bis 2017 wurden der AKS der Geschaftsstelle entnommen.
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2.2.2 Selektionsansatz

Nach dem Abzug der 12 Kauffalle, welche dem Bereich des Teileigentums zugerechnet
werden, ergaben sich fur den Untersuchungszeitraum 459 Kauffalle (2015: 110 KF;
2016: 136 KF; 2017: 213 KF). Die Daten dieser Kauffélle wurden nach folgendem Ansatz
selektiert: das Vertragsdatum sollte zwischen dem 01.01.2015 und dem 31.12.2017 liegen
und der Eigentumsiubergang sollte durch einen Kauf erfolgt sein. Weiterhin sollte es sich um
einen Weiterverkauf oder eine Umwandlung des Wohnungseigentums handeln, welches
selbststandig und in einem Mehrfamilien- oder einem Wohn- und Geschaftshaus gelegen
ist.8% Der Bodenrichtwert sowie die Jahresnettokaltmiete sollten bei den selektierten
Kauffallen belegt sein, um eine Auswertung realisieren zu kénnen. Des Weiteren sollte die
angegebene Wohnflache des Wohnungseigentums grof3er Null sein. Der Bodenrichtwert
wird in der AKS automatisch der entsprechenden Bodenrichtwertzone, in welchem sich das
Objekt befindet, entnommen. Bei den Eintragungen der Jahresnettokaltmieten wurden die
Daten Ubernommen, welche teilweise im Kaufvertrag hinterlegt waren, oder durch Angaben
der Eigentimer im Befragungsbogen®! der Geschéftsstelle hervorgingen oder auf direkte
Nachfrage durch die Geschéftsstelle Gbermittelt wurden. Somit wurde die Ableitung des
Liegenschaftszinssatzes mit den tatsachlich gezahlten Mieten durchgefihrt.

Die eingetragenen Wohnflachen wurden durch selbiges Verfahren ermittelt.

Nach der Selektion® im Februar 2018 kristallisierten sich unter den genannten Kriterien 218
Kauffélle heraus. Um diese Kauffalle moglichst vergleichbar zu machen, wurde bei der
Selektion die Anzahl der Garagen im Gebaude, der Garagen als Nebengebadude, der
Stellplatze und Carports auf maximal Eins begrenzt. Hierdurch fielen 15 Kauffélle aus der
weiteren Selektion heraus. Somit verblieben letztendlich 203 Kauffalle (2015: 51 KF;
2016: 65 KF; 2017: 87 KF)® im Untersuchungszeitraum, welche fir eine anstehende

Regression geeignet waren.

8 Fur andere Gebaudearten wie z. B. Einfamilienhaus, Reihenhaus, Zweifamilienhaus etc. wurden in
dem Untersuchungszeitraum sieben Kauffélle registriert. Durch diese geringe Anzahl wurden die
genannten Gebaudearten bei der weiteren Untersuchung nicht beriicksichtigt.

81 vgl. Anlage 4: Fragebogen fur Wohnungs- und Teileigentum, S. 110

82 Siehe Tabelle 1: Ausgabe Netto-Selektionsansatz, S. 23

8 Daten fur die Jahre 2015 bis 2017 wurden der AKS der Geschaftsstelle entnommen.
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Elfm' Elementname Selektionsansatz Entschliisselung
201 Datum des Vertrages 01.01.2015:31.12.2017
205 Anlass des 1 1 = Kauf

Eigentumsibergang

2 = Weiterverkauf

206 Vertragsart Wohnungs- Eigentumswohnung

[Teileigentum ZE 5 = Umwandlung
Eigentumswohnung
303 Objektselbststandigkeit 1 1 = selbsténdig
. 107 = Mehrfamilienhaus

<o Erebie et (A0 O 201 = Wohn- und Geschéftshaus
555 Jahresnettokaltmiete ist belegt
601 Vertragsart 0 0 = ohne Erbbaurecht

Anzahl der Kriterien= 7

Anzahl der Kauffélle= 218

Tabelle 1: Ausgabe Netto-Selektionsansatz

Quelle: Ausgabe der Selektion Uber - AKS - Automatisierte Kaufpreissammlung Version 4.2.01 vom 13.06.2017 aus dem
Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Landkreis Teltow-Flaming

Diese 203 Kauffalle wurden vor der Regressionsuntersuchung nochmals zur Hand
genommen, um gegebenenfalls Eingabefehler zu korrigieren und um fir die weitere
statistische Auswertung relevante Angaben nachtraglich einzupflegen. Hierfir wurden die
Kaufvertrage gesichtet und mit der Eingabe in der AKS Niedersachsen, den Angaben auf
dem Befragungsbogen®* der Geschaftsstelle, der Eintragungen im LIKA-Online sowie Uber
das GIS-Portal auf Plausibilitat bezlglich  Flachenangaben, Kaufpreisangabe,
Bodenwertanteil, Miete, Miteigentumsanteile etc. gepruft.

War der Datensatz endgiiltig in der AKS Niedersachsen geprift, vollstdndig und es wurde
der Liegenschaftszinssatz berechnet, erhielt er unter dem Reiter ,Sonstige Angaben® das
Karzel ,LIZIM7¢, um zu signalisieren, dass dieser Datensatz zur Auswertung des

Liegenschaftszinssatzes verwendet werden kann.

2.2.3 Reinertragsberechnung

Grundvoraussetzung fir die Berechnung des Liegenschaftszinssatzes ist die Ermittiung des
Reinertrages. Dieser ist der jahrliche Uberschuss der Ertrage und ergibt sich aus dem Roh-

ertrag abzuglich der Bewirtschaftungskosten.®® Die allgemeine Formel lautet:

Reinertrag = Jahresnettokaltmiete - Bewirtschaftungskosten

84 Siehe Anlage 4: Fragebogen fir Wohnungs- und Teileigentum, S. 108
85 vgl. Sommer/ Kréll (2013), S. 46
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Fur die vorliegende Arbeit bedeutet dies, dass die monatlichen Mieten der
Eigentumswohnungen ggf. mit den monatlichen Mieteinnahmen fir Garagen, Stellplatze
oder Carports addiert werden und diese Summe, multipliziert mit zw6lf, die Einnahmen pro
Jahr ergeben — den Rohertrag. Dieser Rohertrag wird um die jahrlichen
Bewirtschaftungskosten gemindert und ergibt den Reinertrag.

Bei den Bewirtschaftungskosten handelt es sich um die Verwaltungs- und
Instandhaltungskosten und um das Mietausfallwagnis. Bei einer Eigentumswohnung sind
nach der Zweiten Berechnungsverordnung (ll. BV) in Verbindung mit der Ertragswertrichtlinie

und der Brandenburgischen Ertragswertrichtlinie folgende jahrliche Bewirtschaftungskosten

anzusetzen:
Verwaltungskosten | Instandhaltungskosten Mietaus.
je ETW Jggﬁ‘g?ggl e r;:;::/\k/]ce)hn- Garage  Stellplatz | fallwagnis
82.01'2015 335 Euro 37 Euro 11,00 Euro 83 Euro 25 Euro 2%
82.01.2016 336 Euro 37 Euro 11,00 Euro 83 Euro 25 Euro 2%
32_01'2017 339 Euro 37 Euro 11,10 Euro 84 Euro 25 Euro 2%

Tabelle 2: jahrliche Bewirtschaftungskosten Wohnnutzung
Quelle: 88 26, 28 — 29 II. BV, Anlage 1 EW-RL, Anlage RL EW-BB

Es wird bei der Berechnung der Bewirtschaftungskosten zwischen einer Wohn- und
gewerblichen Nutzung unterschieden. So liegt beispielsweise das Mietausfallwagnis bei
einer gewerblichen Nutzung bei 4 %.8¢

In der AKS Niedersachsen ist zur Berechnung der Bewirtschaftungskosten folgende Formel®”

hinterlegt:
Bewirtschaftungskosten = Verwaltungskosten + Mietausfallwagnis +
Instandhaltungskosten + Garagenzuschlag

Um in dem Programmsystem den Reinertrag berechnen zu kénnen, muss die monatliche
Miete des Wohnungseigentums und ggf. der Garage, des Stellplatzes/Carports bekannt und
eingetragen sein. Die Eintragung der Mietdaten erfolgt unter dem Reiter ,,Objektkenngrofien”
im Datensatz des Kauffalls. Die Eintragungen der Mietdaten verwendet die AKS
Niedersachsen automatisch zur Berechnung des Reinertrags. Hierzu gibt es unter dem
selbigen Reiter bei den Vergleichswerten die Moglichkeit, den Reinertrag Uber das
Programmsystem berechnen zu lassen oder den Reinertrag eigenstandig in das dafir

vorgesehene Feld einzutragen. Die automatische Berechnung erfolgt durch Betatigung des

86 Vgl. Anlage 1 EW-RL
87 Siehe Landesamt fur Geoinformation und Landesvermessung (2017), S. 684
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Taschenrechner-Symbols rechts neben dem Eingabefeld des Reinertrages. Die Berechnung
des Programmsystems kann in einem extra Fenster nachvollzogen werden und wird in der

nachfolgenden Abbildung dargestellt.®®

Sind die Jahresnettokaltmiete, die Gebaudeart und/oder die Wohnflache oder die Nutzflache
nicht belegt, so kann das Programmsystem keine automatische Reinertragsberechnung

durchfiihren.®®

3 Berichtigung alter Eigentumswohnungen [o[&@[=
Geschaftsstelle: 019 Kauffalldaten Berichtigung Datum: 15.08.2017
Kauffall: 17.0095 Eigentumswohnungen Status: 1
Verarbeitungshi Vertragsmerkmale | Grundstiick | Gebaudebeschreibung | Al d Objeklkenngrbﬁenl‘ Sonderfelder | Erbbaurecht|

Gebaudeflachen Vergleichswerte

Normierter Kaufpreis €
Wohnflache 70 me 175.000

Normierter Kaufpreis / Wohnflache 2500,00 €m*
Gewerbliche Nufzfldche 0 m*

Norm. Kaufpreis / (Wohn-und Nutzfiache) | 2500,00 €m*
Sonstige Nufzflache Auspragung 'o_k i tige Nutzfldch: handt

¢ ) Normierter Kaufpreis / Nutzflache r— €m*

Sonstige Nutzflache Flche 0 m I Jahresreinertrag 461 | € E]I

B Kauffallsuche - Berechnung des Reinertrags (Neu 2015) o B S
Brutto-Grundfiachy -
Geschaftsstelle: 019 Kauffalldaten Datum: 28.03.2018A
I Berechnung des ReineltragsI(Neu 2015)
3l derammes Datum des Vertrages 27.07.2017
€
Gebaudeart 107 | Mehrfamiienhaus %
Stockwerk Jahresnettokaltmiete = (5120 6120 € | e
Verwaltungskosten = Zahl der Einheiten 1 339 € 376 €
Wertminderung/- + Zahl der Garagen 1 37 €
Mietausfaliwagnis = Jahresneltokaltmiete 20 % 122 €
Wertminderung -4 | (yonnfiache + Nutzflache ) = [70 +o =0 m bekannt >
Wertminderung-H  Instandhaltungskosten = (Wohnflache + Nutzfiache ) * 1111 €/m 777 €
Wertverbesserung Zahl der Garagen (GARA+GARI) = g + 1 = £}
Garagenzuschla = Zahl der Garagen * € €
Wertverbesserung < S g 84 B
Jahresreinertrag = 4761 €
== s

Abbildung 10: Screenshot Berechnung Reinertrag
Quelle: - AKS - Automatisierte Kaufpreissammlung Version: 4.2.02 vom 28.02.2018 aus dem Gutachterausschuss fur
Grundstiickswerte im Landkreis Teltow-Flaming

88 \/gl. Abbildung 10: Screenshot Berechnung Reinertrag, S. 25
8 vgl. Landesamt fiir Geoinformation und Landesvermessung (2017), S. 684
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2.2.4 Liegenschaftszinssatzberechnung

Fur die Liegenschaftszinssatzberechnung ist es unabdingbar, dass der Reinertrag im Vorfeld
berechnet wurde. Auch ist die Eingabe des Kaufpreises fir die Berechnung erforderlich.
Sollte der Bodenwertanteil und der Bodenrichtwert oder die Flache sowie die
Restnutzungsdauer und das Baujahr oder das Datum nicht in den Kauffalldaten belegt sein,
so fuhrt die AKS Niedersachsen ebenfalls keine Berechnung des Liegenschaftszinssatzes
durch.®°

Die Berechnung wird als iteratives Verfahren durchgefiihrt.®! Das heiR3t, dass die Berechnung
ggf. mehrmals durchgefiihrt wird um sich sukzessive dem Ergebnis zu nahern. Dieser

Prozess wird automatisiert in der AKS Niedersachsen wie folgt durchgefihrt:®?

1. Der Kaufpreis wird ggf. durch Abzug von vorliegenden Wertminderungen, Abzug des
nicht rentierlichen Bodenwertanteils und/oder Hinzurechnung von Wertver-
besserungen normiert.

2. Der Reinertrag wird in einer ersten Naherungsberechnung durch den normierten

Kaufpreis dividiert. Hieraus entsteht ein erster Prozentsatz:

Reinertrag

P1 normierter Kaufpreis

3. In einer zweiten Naherungsberechnung wird der in Punkt 2 ermittelte Prozentsatz in

die Berechnung eingesetzt um einen weiteren Prozentsatz damit zu berechnen:

(normierter Kaufpreis — Bodenwertanteil) * p;
(1 + P1 )Restnutzungsdauer -1

Reinertrag —

Pz = normierter Kaufpreis

4. Sollte die Abweichung zwischen p; und p2 grofRer 0,00005 sein, wiederholt sich die
Berechnung aus Punkt 3 (zweite Naherungsberechnung). Hierbei wird p: gleich p2
gesetzt. Dieser Vorgang wird so lange ausgefihrt, bis die Abweichung kleiner
0,00005 ist.

5. Der Liegenschaftszinssatz p wird in Prozent angegeben. Aus diesem Grunde wird
zum Abschluss der Berechnung pi mit 100 multipliziert.

9 vgl. Landesamt fur Geoinformation und Landesvermessung (2017), S. 686
91 vgl. ebd.
92 Siehe ebd.
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& Berichtigung ahter Exgentumswohnungen =
Geschaftsstelle: o019 Kauffalldaten Berichtigung Datum: 15.08.2017
Kautal 17,0085 Eigentumswonaungen Status 1

| Grunastck Ausstaitung O Ervbaurecnt
Gebaudefischen Vergleichswerte
Normisrter Kaufpreis €
Wohnfiache 7 m [0 e 376000
Normierter Kaufpreis / Wohnfiache 250000 e
Gewerdliche Nutitiche T e BBy (g s PR
018 Datum:  29.03.2018 Norm. Kaufprels / (Wohn- und Nutzfache) 250000 em
I Berechnung Liegenschafiszins I
Sonstige Nutiische Auspragung » - = —
Datum des Verrages 27072017 @ Normiarter Kaufpreis / Nutziache o
Kaufpreis 175.000| €
Sonstige Nuttache Flache Jahresreinertrag 4761 € ]
Wertmindenung -Hons- 1000€
Wertverbesserung -Hohe- 1000€ I (i e ] I
Brutto-Grundhache 0
Nicht-rentericher Bodenweitanted 0 €
Jahresreinentrag 751 € Ronerragsfaktor 2850
Zani dee Zimmer
Baujahr 008 Sachwert 2000 € [ ]
Modermisierungsgrad 0 |
Stockwark
Sachwert 2010 3 [ ]
Gesaminutzungsdaver ) >
Restutzungsdaer 50 (]
Wertminderung-verbesserung Mietdaten
Renbedicher Bodenwertantei 15656 €
Westminderung -Auspragung- = Vermistung-Auspragung- 1 1-volvermetet und liete ¢ bekannt
oder ]
Wertminderung -Hahe- e pra Vermietung -Miete- 729 em*
125.00] & Jahcesnettokaitmiste 5120 € Ll |
Werherbessening -Hohe Iteigentumsanted 108
| tiegenschanszns ol |
== e | Berechrung Drucken Seart
Ence rife | [+ ] - | | m L] | o orudhen Start

Abbildung 11: Screenshot Berechnung Liegenschaftszinssatz
Quelle: - AKS - Automatisierte Kaufpreissammlung Version: 4.2.02 vom 28.02.2018 aus dem Gutachterausschuss fir
Grundstuckswerte im Landkreis Teltow-Flaming

In dem Programmsystem lauft dieser Vorgang im Hintergrund ab. Lediglich die ein-
bezogenen Elemente und das Ergebnis sind in einem extra Fenster sichtbar.®® Dieses 6ffnet
sich beim Betatigen des Taschenrechner-Symbols. Nach der Berechnung des
Liegenschaftszinssatzes wird durch Betatigung des Start-Buttons das Fenster geschlossen

und der berechnete Wert Ubernommen.

2.2.5 Probleme und gewahlte Losungsanséatze bei der Selektion und Auswertung der

Daten

Wahrend der Datenpflege der Kauffélle in der AKS fiel schnell das Problem der Berechnung
der Bewirtschaftungskosten auf. In der AKS-Version 4.2.01 vom 13.06.2017 wurden die
Verwaltungs- und Instandhaltungskosten fur Stellplatze oder Carports nicht berticksichtigt.
Bei einer Berechnung des Reinertrags einer Eigentumswohnung mit Garage konnte kein

Fehler festgestellt werden.

9 Vgl. Abbildung 11: Screenshot Berechnung Liegenschaftszinssatz, S. 27
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Datei Einsteungen Beareiten Fenster Hue
O 0OHE4 EEXx P
I Caultabiion Berechnung des Reineitrags mit Einzel-Mieten oo =
g des mit E
Eriragsart At Vedtrags- Jahresmiete Marktithiche Pauschale Anteil Verwaltungs- Antell Migt- Migtaustall- Flache Faktor 5|
= abschiuss € Miete Verw-Kosten  Verw-Koster _kosten ausfal wagnis m Instand kosten € marktiblich
‘Wohnung 13 11022016 5700 336 336 zZ0n 114 79 1.0 869 4369
= |5|eun|au [213 11022016 | 240 | o0 o oo Ik (KR [00 o | zdul
- s Fale i GIS
& Ewmm
Suche bebauter Grundsticke
Suche unbebauter Fiachen
Suche paet
Sudch chien
1 B Defnion van Erfassungsoigen
B Kauffaltatistic
Fragebogerverwaltung
% Fortfiirung
Dalen-Ubernahme in den Kauflall von: Garagenzschiag Die eitassten & von der Zahi der
@ Eragswerte aus Jahresnetiokaltmiste Zahl der Garagen o - 120 - DE
Extragswerle aus markiiblicher Miets. Jahresnetiokalimiste 5840 € Jahresreinerrag: 2608 €
Markhiioliche Jahresmiela [ € Jahresreinerirag marktisiich: [ @ €
Gewerblicher Migtanteil I %
| )] ene Hife Drudken start

Abbildung 12: Screenshot Fehlende Bewirtschaftungskosten in AKS
Quelle: - AKS - Automatisierte Kaufpreissammlung Version: 4.2.01 vom 13.06.2017 aus dem Gutachterausschuss fir
Grundstickswerte im Landkreis Teltow-Flaming -bearbeitet-

In einem konkreten Fall aus dem Jahr 2016 bedeutete dies fir eine Eigentumswohnung mit
einem Stellplatz und einem jahrlichen Rohertrag von 5.940 Euro folgende unterschiedliche

Ergebnisse in der Berechnung des Liegenschaftszinssatzes:

Berechnung der AKS Berechnung durch Excel
Rohertrag 5.940 Euro 5.940 Euro
B_ewwtschaftungskosten 1.319 Euro 1.319 Euro
Eigentumswohnung
Bewirtschaftungskosten
Stellplatz 0 Euro 67 Euro
Bewirtschaftungskosten 1.319 Euro 1.386 Euro
gesamt
Reinertrag 4.609 Euro 4.554 Euro
Liegenschaftszinssatz 3,46 % 3,41 %

Tabelle 3: Berechnung des Reinertrags und des Liegenschaftszinssatzes Beispiel 1

Der Liegenschaftszinssatz in der AKS liegt durch die nicht berlcksichtigten
Bewirtschaftungskosten des Stellplatzes und dem daraus resultierendem hoheren Reinertrag
um 0,05 % hdher.
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In einem anderen Fall aus dem Jahr 2017 sieht die Berechnung des Liegenschaftszinssatzes

far eine Eigentumswohnung mit einem Carport wie folgt aus:

Berechnung der AKS Berechnung durch Excel
Rohertrag 9.108 Euro 9.108 Euro
ngwtschaftungskosten 1,539 Euro 1,539 Euro
Eigentumswohnung
Bewirtschaftungskosten 0 Euro 76 Euro
Carport
Bewirtschaftungskosten 1,539 Euro 1.615 Euro
gesamt
Reinertrag 6.837 Euro 7.493 Euro
Liegenschaftszinssatz 3,02 % 3,41 %

Tabelle 4: Berechnung des Reinertrags und des Liegenschaftszinssatzes Beispiel 2

Bei dem vorangegangenen Beispiel 2 wurden nicht nur die Bewirtschaftungskosten fur den
Carport nicht beriicksichtigt, es wurde auch die jahrliche Miete in Hohe von 732 Euro bei der
Reinertragsberechnung unbericksichtigt gelassen. Somit berechnete die AKS lediglich den
Liegenschaftszinssatz der Eigentumswohnung. Bei der Bericksichtigung des Carports
entsteht somit eine Differenz im Reinertrag von 656 Euro und beim Liegenschaftszinssatz
von 0,39 %.

Handisch ist es nicht mdglich diese fehlenden Verwaltungs- und Instandhaltungskosten
nachzutragen. Auch eine Aktualisierung® mit Fehlerkorrekturen der AKS im Dezember 2017
brachte nur bedingt Abhilfe. Zwar werden nun die Verwaltungskosten und das
Mietausfallwagnis fir Stellplatze berechnet, aber es fehlen die Kosten der Instandhaltung.
Bei der Berechnung des Liegenschaftszinssatzes einer Eigentumswohnung mit Carport ist
der Stand unverandert.

Um trotz allem mit einem korrekten Reinertrag den Liegenschaftszinssatz berechnen zu
konnen, wurden die Daten parallel in eine Excel-Tabelle® Uibertragen. Diese Tabelle stammt
aus der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses der Stadt Potsdam, welche die Probleme
in der AKS Dbereits erkannt hat und somit eine korrekte Berechnung der
Bewirtschaftungskosten sicherstellt.

Die Bewirtschaftungskosten sind in dieser Excel-Tabelle durch Formeln hinterlegt und

wurden bei der Eintragung der Stellplatze oder Garagen automatisch berechnet. Der daraus

9 Aktualisierung auf die - AKS - Automatisierte Kaufpreissammlung Version: 4.2.02 vom 17.12.2017
und 28.02.2018
% Siehe Anlage 6: Auszug aus der Excel-Tabelle zur Berechnung des Reinertrags, S. 113
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resultierende Reinertrag wurde dann wiederum in die AKS eingepflegt um daraus in dem
Programm den Liegenschaftszinssatz zu berechnen. Neben den Angaben der Stellplatze
oder Garagen wurden weitere Merkmale wie Grundsticksgrol3e, Miteigentumsanteil,
Wohnungsgré3e, monatliche Kaltmiete usw. bertucksichtigt.

Neben den Probleme in der AKS kristallisierte sich heraus, dass bei den Eingaben bzw. dem
Ubertragen der Daten aus den Kaufvertragen in die AKS Eingabefehler unterlaufen, welche
durch die Eintragungserfordernisse auf verschiedenen Reitern keinen Zusammenhang mehr
haben und somit etwaige Fehler nicht mehr ersichtlich sind. So kam es bei einem Kauffall
dazu, dass durch einen falschen Wert bei den Miteigentumsanteilen der Bodenwertanteil
Uber dem Kaufpreis lag. Das Programm verwies nicht auf einen moglichen Fehler. Bei der
genauen Recherche ergab sich allerdings, dass der Miteigentumsanteil nicht korrekt war.
Dieser Fehler wurde umgehend korrigiert.

Auch spatere Korrekturen in einem Datensatz der AKS kénnen zu Fehlern fahren. Wird
beispielsweise der Miteigentumsanteil oder die Grundstiicksflache unter dem ersten Reiter
,Vertragsmerkmale“ Kkorrigiert, so wird nicht automatisch der Bodenwertanteil unter dem
Reiter ,Grundstiick angepasst. Hierzu bedarf es einer erneuten Anweisung zur
Neuberechnung in der AKS. Sollte durch eine Korrektur der Jahresnettokaltmiete sich der
Reinertrag andern, so ist ebenfalls eine Neuberechnung des Liegenschaftszinssatzes
erforderlich.
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3 Regressionsanalyse und Auswertung

3.1 Vorbereitung der Regression in der AKS Niedersachsen

Um in der AKS eine Regressionsanalyse durchfihren zu kdnnen, sind im Vorfeld einige
Voraussetzungen im Programmsystem herzustellen. Die Regressionsanalyse ,untersucht die
Anhangigkeiten von Einflussfaktoren auf die ZielgréRe nach dem vorgegebenen
Wertermittiungsansatz.“®® Im Verlauf dieses Abschnitts soll dargelegt werden, welche
Schritte in der AKS ausgefihrt werden missen, um anschlieRend eine Regressionsanalyse
durchfiihren zu kénnen.
Fur die vorliegende Arbeit wurde wie folgt vorgegangen: im Hauptmeni der AKS wurde der
Punkt ,Allgemeine Auswertung“ mit dem Unterpunkt ,Auftrdge Eigentumswohnung® fir eine
Auswertung der Daten gewahlt. Weitere Auswertungen kénnen fir unbebaute Bauflachen,
bebaute Grundstiicke, land- und forstwirtschaftliche Flachen, Gemeinbedarfsflachen,
sonstige Flachen, unbebaute Flachen, Mieten und Pachten durchgefuhrt werden. Hierzu
muss ein Auftrag angelegt werden, welcher in der jeweiligen Grundstlcksart hinterlegt
werden muss. Fir die Eigentumswohnungen lautet die Kennung ,ei“. Diese wird um die
Auftragsnummer erganzt, welche fortfiihrend vergeben wird. Es ist allerdings auch mdglich,
eine freie Nummer zu belegen. Voraussetzung hierfir ist, dass diese Nummer noch nicht fur
einen anderen Auftrag ausgegeben wurde.®” Damit fiir andere Mitarbeiter ersichtlich wird, um
was fir einen Auftrag es sich handelt, ist die Belegung der Auftragskurzbezeichnung
hilfreich.
Lﬁé”?‘rw ——
Adcratr e i) A5 4.3 Auttrage A Auswertung Eigentumswohnung

Ll Kauffaldaten Nummer Letzte Anderung Auftragskurzbezeichnung Kategorie angelegt durch: gesperrt
[EY) Alligemeine Auswertung
| Auftrége Unbebaute Baufische
| Auftrage Bebautes Grundstiick |

I Auftrage Land- und forstwirt. Flsche

+-HH Indexreihenermittiung

4 B Bodenrichtwertermittiung

L) Preisstatistien
3 Marktbericht Deutschland
Il Abgabe und Ubernahme von Daten
(Y verkehrswertgutachten
[l Programmverwaitung

el.0184 27.03.2018 LIZI Regression LK TF
el.0185 2203.2018 LIZI Regression Berliner Umiand Stefanie Martens
€i.0186 27.03.2018 LIZI weiterer Metropolenraum Stefanie Martens

Abbildung 13: Screenshot Vorhandene Auftrage Allgemeine Auswertung Eigentumswohnungen

Quelle: - AKS - Automatisierte Kaufpreissammlung Version 4.2.02 vom 28.02.2018 aus dem Gutachterausschuss fir
Grundstiickswerte im Landkreis Teltow-Flaming -bearbeitet-

% Siehe Voigt (2017b), S. 13-14
97 Vgl. Landesamt fur Geoinformation und Landesvermessung (2017), S. 267
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Fur die Auswertung der Daten wurden drei Auftrage in der AKS angelegt®: Auftrag ,ei.0184"

mit der Kurzbezeichnung ,LIZl Regression LK TF*, ,ei.0185“ mit der Kurzbezeichnung ,LIZI

Regression Berliner Umland und ,ei.0186“ mit der Kurzbezeichnung ,LIZI weiterer

Metropolenraum®. Diese Teilung wurde vorgenommen, da im Grundstiicksmarktbericht der

Geschéftsstelle des Gutachterausschusses im Landkreis Teltow-Flaming ebenfalls die

raumliche Trennung in Berliner Umland und weiterer Metropolenraum erfolgt.®® Um einen

Gesamtiberblick Uber den Landkreis zu geben, wurde hierzu ein extra Auftrag angelegt.

Wird der jeweilige Auftrag doppelt angeklickt, 6ffnet sich ein neues Fenster, welches die

Maoglichkeit der Auswertung des Auftrages und der damit verbundenen Daten bietet.

Die Auswertung der Daten in der AKS erfolgt jeweils in drei Schritten®:

* Selektion
* Datenaufbereitung

* Analyse

Im Folgenden werden die zwei ersten Schritte, bezogen auf die Auswertung der Daten flr

die vorliegende Arbeit, einzeln dargestellt.

3.1.1 Selektion der Daten

-5 Auftragsinformationen

-

Ausgabe Selektionsansatz

E Allgemeine Auswertung

Ausgaben originare Stichprobe
Untersuchung originére Stichprobe
Datenaufbereitung

Optionen aufbereitete Stichprobe
Verteilungsuntersuchung aufbereitet
Regressionsanalyse

Optionen zur Regressionsfunktion

HH Schatzwerte berechnen

Abbildung 14: Screenshot Auswertung-
Menlibaum

Quelle: - AKS - Automatisierte Kaufpreissammlung
Version 4.2.02 vom 28.02.2018 aus dem
Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte im
Landkreis Teltow-Flaming

Als Erstes werden die vorhandenen Daten in der
Allgemeinen Auswertung selektiert, um anhand von
festgelegten Kriterien die entsprechenden Kauffalle
aus dem Programmsystem herauszufiltern und
diese, extrahiert von Kaufféllen welche die Kriterien
nicht erfullen, gebilndelt fir die weitere Auswertung
nutzen zu konnen. Wichtig ist hierbei den
Selektionsansatz mit Elementen zu fillen, welche fur
die weitere Auswertung von Nutzen sind. Dabei
gliedert sich der Selektionsansatz in geometrische,
Standard- und

Haupt-, sonstige

Selektionskriterien. 101

9 Siehe Abbildung 13: Screenshot Vorhandene Auftrage Allgemeine Auswertung

Eigentumswohnungen, S. 31

9 Vgl. 1.2.1 Einordnung des Landkreises, S. 10
100 vgl. Niedersachsisches Innenministerium (1997), Kapitel 2.1, Seite 1
101 vgl. Landesamt fur Geoinformation und Landesvermessung (2017), S. 272
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Dies hei3t fir die vorliegende Untersuchung eine Selektion nach mehreren
Hauptselektionskriterien. In diesem Fall ist es die Selektion der Daten nach dem Datum. Da
der Untersuchungszeitraum zwischen dem 01.01.2015 und dem 31.12.2017 liegt, werden
nur die Kauffalle gezogen, welche im angesprochenen Zeitraum liegen. Des Weiteren wird
fur die Gebéaudeart das Kriterium gewahlt, dass es sich nur um Kauffalle aus
Mehrfamilienhdusern oder Wohn- und Geschaftshdausern handeln soll. Bei der Vertragsart
des Wohnungs- bzw. Teileigentum wurde festgelegt, dass Kauffalle selektiert werden sollen,
welche sich durch einen Weiterverkauf der Eigentumswohnung oder durch eine
Umwandlung zur Eigentumswohnung ergeben haben.

Nach den Hauptselektionskriterien wird auch ein Standardselektionskriterium zur weiteren
Bearbeitung festgelegt: bei der Vertragsart sollen nur Kauffélle selektiert werden, welche als
Vertragsart kein Erbbaurecht beinhalten. Diese Kriterien werden alle unter dem Reiter
.Hauptkriterien“ ausgewahlt. Bei den Haupt- und Standardselektionskriterien ist generell
darauf zu achten, dass die Elemente Grundstucksart, Geb&udeart und Vertragsart belegt
sind, da ansonsten der Selektionsansatz nicht gestartet werden kann. Zur Selektion kdnnen
die Elemente Kauffallkennzeichen, Flurstiicksbezeichnung und Datum der Erfassung/letzte

Anderung nicht herangezogen werden.%?

£ Selektion Auftrag: KP/SACH. Bauj > 1965 o =B S
Geschdftsstelle: 880 Allgemeine Auswertung Datum: 16.02.2016
Auttrag: bb. 0033 Selektion Bebaute Grundsticke

| Hauptkriterien | Vertragsmerkmale | Grundsticksbeschreibung | Gebaudebeschreibung | Objekikenngréien | Vergleichswerte | Erbbaurecht | Sondeifelder

| | geometrische Selektionskriterien |

Suchgebiel *|  |DderVerknipfung bei den Geomelriefeldern | NS Sanle
Gemeindatell =] e LU Gemeinde
= 03253016  [Springe |
Gemarkung (| 03259002 |nifeld fLene) |
Bodenrichlwertzone (9300002 : 3800025 ™
Gemeinde 03253016 # 03254002] hd|
Regionstyp |
Koordinaten/Pelygon | qe pr  Rechtsweit Hachwer ___________ := Zede einfugen ]
.................................................................. | T
| ¥ Alle loschen
| [F) Aus Ablage
| £ Karte
| Hauptselektionskriterien | | Standard Selektionskriterien |
Daturn des Vertrages 01.01.1990:01.03.2016
? B Status 12 (~]
Gebaudeart 101:1048106 =] )
Anlass des Eigentumsdbergangs |1 [~
Stellung des Gebaudes =1 E] i b
Objektcelbsistandigkeit 1 (=]
Baujah =850 | 0 || T emm—
e = Entstehung des Kaufpralses 0:4%5 [:]
Wohnflache =10 :
Kennziffer Gebaudeart a [3
Kell ch -Unterkell -
S e T Wernbeeinfl. Umstand -4uspragung- 0 [3
Bodenrichlwert Bauland =051 iicH i
Ungew. Verhidlinisse -Auspragung- 0 E]
Flache = 2000
Vertragsart ] B
Preisbestimmende Grundsticksart | 111:114#117#118 [Z]

Abbildung 15: Format Selektion Bebautes Grundstiick
Quelle: Landesamt fir Geoinformation und Landesvermessung (2017), S. 272 -bearbeitet-

102 yvgl. Niedersachsisches Innenministerium (1997), Kapitel 2.2, S. 1
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Aus dem Abschnitt ,2.2.2 Selektion auf Seite 22, ging bereits hervor, dass bei einem
gerechneten Liegenschaftszinssatz in den Kauffalldaten der AKS das Kirzel ,LIZI17¢
eingetragen wurde. Somit sollen nach dem Datum, der Gebaudeart, der Vertragsart des
Wohnungs-/Teileigentums und der Vertragsart ebenfalls alle Datenséatze selektiert werden,
welche das genannte Kirzel beinhalten. Zu finden ist die Moglichkeit der Eintragung des
Kurzels unter dem Reiter ,Sonderfelder” und ist somit ein sonstiges Selektionskriterium. Fir
die Auftrage ,LIZI Regression Berliner Umland® und ,LIZI weiterer Metropolenraum*“ wird
zuséatzlich nach dem Suchgebiet selektiert. Somit handelt es sich um ein geometrisches
Selektionskriterium, welches ebenfalls wie die Haupt- und Standardselektionskriterien unter
dem Reiter ,Hauptkriterien“ zu finden ist. Fir das Berliner Umland wird hierfiir aus dem dafur
vorgesehenen Feld ,Suchgebiet” die Nummer 0007 fur Berliner Umland oder die 0010 fir
den weiteren Metropolenraum gewdahlt. Diese Nummern sind bereits in den
Geschaftsstellendaten vorbelegt. Im Folgenden wird fur die Auftrdge des Landkreises, des
Berliner Umlands und des weiteren Metropolenraums der Netto-Selektionsansatz dargestellt,
welcher zur weiteren Bearbeitung verwendet wurde.!®® Die dargestellten selektierten

Kauffalle werden zur weiteren Verarbeitung in die Datenaufbereitung tbernommen.

Elem.

NI Elementname Selektionsansatz Entschlisselung

201 Datum des Vertrages 01.01.2015:31.12.2017
2 = Weiterverkauf

206 Vertragsart Wohnungs- Eigentumswohnung

[Teileigentum 2#5 5 = Umwandlung
Eigentumswohnung
307 Weitere Angaben LIZI17
N 107 = Mehrfamilienhaus

501 Gebaudeart 107 # 201 201 = Wohn- und Geschaftshaus
601 Vertragsart 0 0 = ohne Erbbaurecht

Anzahl der Kriterien= 5

Anzahl der Kauffélle= 203

Tabelle 5: Ausgabe Netto-Selektionsansatz Auftrag ,,L1ZI Regression LK TF“
Quelle: erstellt mit - AKS - Automatisierte Kaufpreissammilung Version 4.2.02 vom 28.02.2018 aus dem Gutachterausschuss fur
Grundstuickswerte im Landkreis Teltow-Flaming

103 Sjehe Tabelle 5: Ausgabe Netto-Selektionsansatz Auftrag ,L1ZI Regression LK TF*, S. 34,
Tabelle 6: Ausgabe Netto-Selektionsansatz Auftrag ,L1ZI Regression Berliner Umland®, S. 35,
Tabelle 7: Ausgabe Netto-Selektionsansatz Auftrag ,LI1ZI weiterer Metropolenraum®, S. 35
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134 Suchgebiet 0007

201

Datum des Vertrages 01.01.2015:31.12.2017

307 Weitere Aniaben LIZI17

601 Vertraisart 0 0 = ohne Erbbaurecht

Anzahl der Kriterien= 6
Tabelle 6: Ausgabe Netto-Selektionsansatz Auftrag ,,L1ZI Regression Berliner Umland*
Quelle: erstellt mit - AKS - Automatisierte Kaufpreissammiung Version 4.2.02 vom 28.02.2018 aus dem Gutachterausschuss fir
Grundstickswerte im Landkreis Teltow-Flaming

201 Datum des Vertrages 01.01.2015:31.12.2017

307 Weitere Aniaben LIZI17

601 Vertraisart 0 0 = ohne Erbbaurecht
6

Anzahl der Kriterien=

Tabelle 7: Ausgabe Netto-Selektionsansatz Auftrag ,,L1ZI weiterer Metropolenraum*
Quelle: erstellt mit - AKS - Automatisierte Kaufpreissammlung Version 4.2.02 vom 28.02.2018 aus dem Gutachterausschuss fir
Grundstickswerte im Landkreis Teltow-Flaming
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3.1.2 Datenaufbereitung

IB Allgemeine Auswertung

-

-

L‘H

Auftragsinformationen

Selektion

Ausgabe Selektionsansatz
Ausreifer kennzeichnen

Ausgaben originare Stichprobe
Untersuchung originare Stichprobe
Datenaufbereitung
LI Merkmalsdefinition
Ll Erfassung von Konstanten

Nl Berechnunasvorschrift |

LIl Bezugspunktkoordinaten

A M Gruppierunaslisten |

AL} Erfassung einzugebender Merkmale
M| Datenaufbereitung durchfiihren |

LI} Protokoll zur Datenaufbereitung

AL Aufbereitete Stichprobe Uberprifen

| || Ausgabe aufbereitete Stichprobe
-k Ausgabe Datenaufbereitungsansatze
Optionen aufbereitete Stichprobe
Verteilungsuntersuchung aufbereitet
Regressionsanalyse

Optionen zur Regressionsfunktion
Schatzwerte berechnen

Abbildung 16: Screenshot
Datenaufbereitung-Mentibaum

Quelle: - AKS - Automatisierte Kaufpreissammlung
Version 4.2.02 vom 28.02.2018 aus dem
Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im
Landkreis Teltow-Flaming

durch die

herausgefallen sind, welche den Selektionskriterien

Nachdem Selektion Kauffalle
nicht entsprachen, wird im nachsten Schritt die
dadurch durch die

Datenaufbereitung auf einen die weitere

erzeugte  Stichprobe

far
Auswertung optimierten Stand gebracht.%* Dies ist
notig, da die ,Selektierte Stichproben mit origindren
Kauffallen [...] in ihrer Verwendbarkeit auf die
direkte Vergleichswertmethode eingeschrankt“0®
sind. Die wertrelevanten Abweichungen zwischen
dem Vergleichsobjekt und dem Wertermittlungs-
objekt kdnnen lediglich bei wenigen, hinreichend
untersuchten EinflussgréRen bertcksichtigt werden.
die
Erlauterung der Kauffalle dienen, grob in qualitative

Hierzu werden Merkmale, welche zur

und quantitative Merkmale unterteilt.

,Die Auspragungen qualitativer Merkmale
(z.B. Art der baulichen Nutzung) kénnen in
bestimmten, sich einander ausschlieBenden
Kategorien und Klassen zusammengefal3t

werden, wahrend die Auspragung quantitativer Merkmale (z.B. GeschofR3flachen-
zahl) durch Vergleich mit einer gewéhlten Meeinheit festgestellt wird.“1%¢

Damit keinerlei Informationen abhandenkommen, wird bei der Datenerhebung darauf

abgezielt, die Merkmale der Kauffalle auf einer Skala bestmdglich abzubilden. Hierbei

werden die Skalen strukturiert in Nominal-, Ordinal-, Intervall- und Verhéaltnisskala eingeteilt.

Diese Einteilung richtet sich ,an den Forderungen nach Identitat, Ordnung, Additivitat und

Verhaltnisbildung“t°” aus.1%®

104 yvgl. Landesamt fur Geoinformation und Landesvermessung (2017), S. 264
105 Siehe ebd., S. 323
106 Siehe ebd.

107 Siehe ebd., S. 324
108 vgl. Tabelle 8: Einteilung der Skalen mit Beispielen, S. 37
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Messskalen Kennzeichen der Erlauterung Beispiel
Skala
Objekte mit gleichen
Merkmalen kommen Art der Nutzung
in die gleiche Klasse; |WS =1 3
Nominalskala Identitat Aufteilung der Objekte | WR = 2 2
auf einander WA =3 4
ausschliel3ende sonst. = 4 1
Klassen
e Lagewertigkeit:
Zur ldentitat tritt die schlechte Lage = 1
. Rangordnung nach i _
. Identitat . - mafige Lage =3
Ordinalskala GrofRen-,ldentitats- . _
Ordnung . mittlere Lage =5
oder Starkever- _
.o ) gute Lage =7
haltnissen hinzu _
sehr gute Lage =9
, Temperatur
Un_terschlede 0,0°C  Wasser
zwischen den von
Messskalen N o
. . . 60°C ist
Identitat entsprechen eindeutig )
) nicht
Intervallskala Ordnung den Unterschieden dopoelt so
Additivitat zwischen den " Walirl:; wie
Objektmerkmalen;
gleichabstandige Wasser
60,0°C von 30°C
Intervalle
Entfernung zum
Zentrum
, 0,0 km Eine
Identitat ZahI.O_ hat einen Entfernung
empirischen " :
e Ordnung . . von 5 km ist
Verhaltnisskala D Sinn; es lassen sich
Additivitat . doppelt so
e Verhaltnisaussagen " .
Verhaltnisbildung grol3 wie
treffen .
eine von
50km 2,5km

Tabelle 8: Einteilung der Skalen mit Beispielen

Quelle: Landesamt fur Geoinformation und Landesvermessung (2017), S. 323

Die Daten der Intervall- und Verhaltnisskalen ermdglichen alle sinnvollen Rechenoperationen
anzuwenden um weitere numerische Auswertungen mit ihnen durchfihren zu kdnnen. Die
Daten der Nominal- und Ordinalskalen hingegen missen erst Uberarbeitet werden, so dass
diese Auswertung maglich ist.

Durch mathematische Standardmethoden, welche partiell von einer bestimmten Verteilung
der Daten ausgehen, wagt man bei Analysen die auftretenden Probleme zu beseitigen.
Sollten diese Verteilungen nicht existieren, werden durch Transformation die Daten in die
gewlnschte Form gebracht. Hierbei werden Umrechnungskoeffizienten und Indexreihen

angewendet,

,um Kaufpreise auf  definierte  Zustande (z.B. Zustand eines
Wertermittlungsobjekts) umzurechnen. Daneben werden auch neue, fur die
Auswertung geeignete Merkmale durch eine Kombination von Daten der
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Kaufpreissammlung fiir die Analyse aufbereitet. Ebenso werden Ergebnisse von
Residuenuntersuchungen nach einer Regressionsanalyse genutzt, um neue
Merkmale daraus abzuleiten und als weitere EinflussgrofRen in die Regression
einzufiihren. “19°

3.1.2.1 Merkmalsdefinition

Mit Hilfe der Merkmalsdefinition!° in der Datenaufbereitung ist es moglich neue Merkmale zu
kreieren, welche aus den bestehenden Elementen abgeleitet oder neu aufgefihrt werden.

Daflr ist es notwendig, Merkmale zu definieren, welche

»* zusatzlich zu den origindren Merkmalen der AKS eingegeben werden sollen,
¢ unabhéngig von Kauffalldaten als freie Stichprobe eingegeben werden und

edurch die Datenaufbereitung aus origindren und/oder einzugebenden
Merkmalen entstehen. 11

Maximal 60 Merkmale lassen sich in der AKS erstellen und beinhalten neben der laufenden
Nummer, eine Kurzbezeichnung, den Merkmalsnamen, die Merkmalseinheit, die
auszuwahlende Datenart (stetig, diskret oder dummy!!?) und die Entstehung des Merkmals
(aufzubereitend, einzugebend oder originar). Durch die Datenart und die Entstehung wird der
darauf folgende Verarbeitungsablauf der Datenaufbereitung geleitet.

Fur die Auswertung der fir die Arbeit vorliegenden Daten, wurde eine Merkmalsdefinition mit
39 Merkmalen definiert, welche fur die drei Auftrage identisch war. Hierbei handelt es sich
um stetige und diskrete Merkmale, welche aufbereitet werden. Stetige Merkmale kénnen in
ihrer Merkmalsauspragung jeden reellen Zahlenwert annehmen. Das heif3t, dass sie endlich
und unendlich viele Elemente haben kdnnen. Diskrete Merkmale hingegen sind natirliche
oder rationale Zahlen — sie haben entweder abzéhlbar unendlich viele Elemente oder endlich
viele Elemente. Somit sind die Merkmale mit der Merkmalseinheit aus einer Liste diskrete
Merkmale. Sollte die Datenart ,dummy“ gewahlt werden, wird nur zwischen ,ja“ oder ,nein®

entschieden. Diese Datenart trat bei der vorliegenden Arbeit nicht in Erscheinung.

Ifde. Nr. Kyrzbe- Merkmalsname Merkmalseinheit Datenart Entstehung
zeichnung
1 el Datum Jahr+2000 stetig aufzubereiten
2 e 2 Kaufzeit Jahr stetig aufzubereiten
3 e3 BAUJ Jahr stetig aufzubereiten
4 e 4 Jahr-BAUV Jahr stetig aufzubereiten

109 Sijehe Landesamt fiir Geoinformation und Landesvermessung (2017), S. 324
110 Sjehe Abbildung 16: Screenshot Datenaufbereitung-Mentbaum, S. 36

11 Siehe Landesamt fiir Geoinformation und Landesvermessung (2017), S. 325
112 engl. Attrappe, Schein-
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Ifde. Nr. K_urzbe- Merkmalsname Merkmalseinheit Datenart Entstehung
zeichnung
5 eb5 Baualter Jahre stetig aufzubereiten
6 e 6 RNDA Jahre stetig aufzubereiten
7 e 7 GT10 WlListe1201 diskret aufzubereiten
8 e 8 GT10 Klassen Liste-1 diskret aufzubereiten
9 e9 MODG Liste-2 diskret aufzubereiten
10 e 10 BJMO Jahr stetig aufzubereiten
11 e 11 BAUJ-fiktiv Jahr stetig aufzubereiten
12 e 12 BAUJ zu BAUJ-fiktiv Jahre stetig aufzubereiten
13 e 13 RNDA verk Liste-3 diskret aufzubereiten
14 e 14 FREI4-ArtMiete Liste-4 diskret aufzubereiten
15 e 15 JMIE 1000 EURAJ stetig aufzubereiten
16 e 16 REIN 1000 EUR/AJ stetig aufzubereiten
17 e 17 Ant-Bew-Ko % stetig aufzubereiten
18 e 18 WOFL 100 m2 stetig aufzubereiten
19 e 22 M-NKMiete EUR/m2 stetig aufzubereiten
20 e 23 PREI 1000 EUR stetig aufzubereiten
21 e 24 PREINO 1000 EUR stetig aufzubereiten
22 e 25 Ant PREI/PREINO % stetig aufzubereiten
23 e 26 KPWOFL 10 EUR/m2 stetig aufzubereiten
24 e 27 FLAC 100 m2 stetig aufzubereiten
25 e 28 BOWE 1000 EUR stetig aufzubereiten
26 e 29 Ant BOWE/PREINO % stetig aufzubereiten
27 e 31 BRWB 10 EUR/m2 stetig aufzubereiten
28 e 32 LIzl % stetig aufzubereiten
29 e_33 ROFA Faktor stetig aufzubereiten
30 e 34 MIEI stetig aufzubereiten
31 e 35 VERG 10 EUR/m2 stetig aufzubereiten
32 e 36 ZIMM St stetig aufzubereiten
33 e 37 GruppeZIMM Liste-6 diskret aufzubereiten
34 e 38 PARK St. stetig aufzubereiten
35 e 39 GruppePARK Liste-7 diskret aufzubereiten
36 e 40 AREI Liste-8 diskret aufzubereiten
37 e_42 ANLA Liste-10 diskret aufzubereiten
38 e 43 RTYP Liste-11 diskret aufzubereiten
39 e 44 GEME WListe0004 diskret aufzubereiten
40 e 41 NUFL 100 m2 stetig aufzubereiten

Tabelle 9: Merkmalsdefinition13

Quelle: Erstellt mit - AKS - Automatisierte Kaufpreissammlung Version 4.2.02 vom 28.02.2018 aus dem Gutachterausschuss fir
Grundstuickswerte im Landkreis Teltow-Flaming

Wurde die Merkmalsdefinition mit allen relevanten Daten programmiert, wird durch die
Betatigung des Start-Buttons die Eingabe gespeichert und die Berechnungsvorschrift

aufgerufen.

113 Abkurzungen siehe Abkirzungsverzeichnis, S. VI
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3.1.2.2 Berechnungsvorschrift

Der Merkmalsname und die Merkmalseinheit werden aus der Merkmalsdefinition!!*
programmgesteuert in die Berechnungsvorschrift ibernommen und kénnen in dieser nicht
mehr verandert werden. Sollten Fehlermeldungen durch die AKS bei den genannten Punkten

auftreten, so konnen Fehlerkorrekturen nicht in der Berechnungsvorschrift umgesetzt

werden, sondern missen in der Merkmalsdefinition durchgefiihrt werden.

Para- Para-
I’Lc:e Merkmalsname Z/ilﬁrhkeni:als- Z= X Operator Y r2neter ;neter
1 z1 80
2 Datum Jahr+2000 el datu - 100
3 Kaufzeit Jahr e?2 jahr datu
4 BAUJ Jahr e 3 bauj
5 z2 bauv ifleer 0
6 Jahr-BAUV Jahr e 4 z 2
7 z 3 e 2 = e 3
8 if z 3 > 0
9 Baualter Jahre e5 z 3
10 z 3 + 1
11 RNDA Jahre e 6 rnda
12 z 4 wilist 1201 gt10
13 GT10 WListe1201 e’ z 4 ifleer 20
14 GT10 Klassen Liste-1 e 8 liste 1 e’
15 z5 modg ifleer 21
16 MODG Liste-2 e 9 liste 2 z5
17 BJMO Jahr e 10 bjmo ifleer 0
18 z 6 z1 - e 6
19 BAUJ-fiktiv Jahr e 11 e 2 - z 6
20 z 7 e 11 - e 3
21 if z 7 < 0
22 BAUJ zu BAUJ- Jahre e 12 e 3 - e 11
fiktiv
23 0
24 RNDA verk Liste-3 e 13 liste 3 e 12
25 z 8 freid ifleer 0
26 FREIl4-ArtMiete Liste-4 e 14 liste 4 z8
27 JIMIE 1000 EUR/J e_15 imie / 1000
28 REIN 1000 EUR/J e_16 rein / 1000
29 z9 e 16 / e 15
30 z 10 z9 * 100
31 Ant-Bew-Ko % e 17 100 - z 10
32 z 11 wofl ifleer 0
33 WOFL 100 m2 e_ 18 z 11 / 100
34 z 13 e_15 / 1,2
35 M-NKMiete EUR/m2 e 22 z 13 / e 18
36 PREI 1000 EUR e 23 prei / 1000
37 PREINO 1000 EUR e 24 preino / 1000

114 Sjehe Tabelle 9: Merkmalsdefinition, S. 39
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Ifde. Merkmals- PElE: el
N Merkmalsname - Z= X Operator Y r2neter gneter
38 z 14 e 23 / e_24
39 Ant PREI/PREINO % e 25 z 14 * 100
40 KPWOFL 10 EUR/m2 e 26 kpwofl / 10
41 FLAC 100 m2 e 27 flac / 100
42 BOWE 1000 EUR e_28 bowe / 1000
43 z 16 e 28 / e 24
44 Ant BOWE/PREINO % e 29 z 16 * 100
45 if brwb > 0
46 BRWB 10 EUR/m2 e 31 brwb / 10
47 e 35
48 LIZI % e 32 lizi
49 ROFA Faktor e 33 rofa
50 MIEI e 34 miei
51 z 17 e 34 / 10000
52 z 18 e 27 * z 17
53 VERG 10 EUR/m2 e 35 e 28 / z 18
54 ZIMM St. e 36 zimm ifleer 0
55 GruppezZIMM Liste-6 e 37 liste 6 e 36
56 PARK St. e 38 sumgara
57 GruppePARK Liste-7 e 39 liste 7 e 38
58 z 19 arei ifleer 0
59 AREI Liste-8 e 40 liste 8 z 19
60 z 21 anla ifleer 0
61 ANLA Liste-10 e 42 liste 10 z 21
62 z 23 ryp
63 RTYP Liste-11 e 43 liste 11 z 23
64 z 24 witlist 0004 geme
65 GEME WListe0004 e 44 z 24
66 z 25 nufl ifleer 0
67 NUFL e 41 z 25 / 100

Tabelle 10: Berechnungsvorschrift
Quelle: Erstellt mit - AKS - Automatisierte Kaufpreissammlung Version 4.2.02 vom 28.02.2018 aus dem Gutachterausschuss fur
Grundstiickswerte im Landkreis Teltow-Flaming

In der Berechnungsvorschrift werden die Merkmalsnamen, -einheiten sowie die Kurzbe-
zeichnungen aus der Merkmalsdefinition Ubernommen. Die Kurzbezeichnungen bzw.
Merkmalsvariablen bekommen allerdings eine neue Spaltenuberschrift. Sie werden

programmgesteuert in der Spalte ,Z =* eingetragen. In dieser Spalte sind neben den
Variablen auch die Variablen flr Zwischenergebnisse definiert. Diese werden mit dem
Buchstaben ,z“ und der laufenden Nummer durch den Anwender eingetragen. In den
Spalten X und Y werden Operanden eingetragen, welche den Variablen einen Wert
zuweisen. Hierbei sind Merkmalsbezeichnungen der origindren Stichprobe, Konstanten,
Variablen aus vorherigen Berechnungen und Wertzuweisungen sowie Leerzuweisungen
zulassig.'*® In der Spalte Operator werden die Operatoren eingetragen, welche entweder die

zwei Operanden aus den Spalten X und Y verknipfen soll oder wenn ,die Funktion eines

115 vgl. Landesamt fur Geoinformation und Landesvermessung (2017), S. 327



Regressionsanalyse und Auswertung

Operators allein oder gemeinsam mit einem Operand genutzt werden soll.“'® Hierzu klickt
man in die jeweilige Spalte und wahlt anhand eines Drop-down-Menis den passenden
Operator aus einer Liste aus.

Fur die Berechnungsvorschrift der vorliegenden Arbeit kann als Veranschaulichung die
laufende Nummer 9 beispielgebend sein.'!” Hier ist der Merkmalsname des Elements das
Baualter und die Merkmalseinheit wird in Jahren ausgegeben. Unter der laufenden Nummer
9 ist dieses Merkmal in der Spalte ,Z =* mit der Variablen e 5 belegt und es wird in der
Spalte X ersichtlich, dass ein Zwischenergebnis z_3 erzeugt wird. In den dariber liegenden
Zeilen wird der Rechenweg zur Ermittlung des Baualters aufgezeigt. Durch Subtraktion der
Kaufzeit (e_2) und des Baujahrs (e_3) entstehnt das Zwischenergebnis z_3. Ist das
Zwischenergebnis grol3er als 0, so wird dieses Ergebnis als das Baualter in e_5 eingetragen.
Da die Kauffalle in der Regel im darauf folgenden Jahr ausgewertet werden, wird unter der
laufenden Nummer 10 auf das Baualter eine Eins addiert, um das Baualter im Jahr der
Auswertung zu erhalten.'®

In den Spalten Parameter 2 und Parameter 3 werden z. B. benétigte Elementkurzbezeich-
nungen hinterlegt oder ausgesucht, welche sich auf den ausgewahlten Operator beziehen.
Hierbei kann es sich auch um Gruppierungslisten handeln, auf welche in dem

Programmsystem fir die weitere Auswertung zugegriffen werden soll.

3.1.2.3 Gruppierungslisten

Um solch eine Liste nutzen zu kdénnen, wahit man in der Spalte Operator unter dem Drop-
down-Menu ,liste* aus, geht auf die Schaltflache ,Auswahl speziell“ und erstellt entweder
eine neue Liste oder wahlt eine bereits bestehende Gruppierungsliste aus.'® In den Listen
werden, um Merkmale fur die weiteren Untersuchungen nutzen zu kdnnen, ,den
Fallunterscheidungen Wertigkeiten — entsprechend ihrem EinfluB auf die gesuchte
ZielgroRe*'?° zugeordnet.'?! Die Gruppenwerte, welche in den Gruppierungslisten
eingetragen werden, missen ganzzahlig sein, Gebiete kénnen in Gebietszonen

zusammengefasst werden.

116 Siehe Landesamt fiir Geoinformation und Landesvermessung (2017), S. 327
117 Siehe Tabelle 10: Berechnungsvorschrift, S. 41

118 Siehe Tabelle 10: Berechnungsvorschrift, S. 41 - roter Kasten

119 vgl. Abbildung 17: Screenshot Erstellen einer Gruppierungsliste, S. 43

120 Sjehe Landesamt fiir Geoinformation und Landesvermessung (2017), S. 335
21 vgl. Anlage 7: Gruppierungslisten, S. 114
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Algemeine Auswertung f 5 |—,—E |
5 Auftragsinformationen o e 7@
Selektion Geschaftsstelle: 018 Datenaufbereitung Datum:  03.04.2018
-l Ausgebe Seleldionsansatz Auftrag €i.0184 Berechnungsvorschrift
AusreiBer kennzeichnen
Ausgaben orignére Stichprobe i Ifde z= X Operator ¥ Parameter2  Parameter 3
+ Untersuchung originare Stichprobe = 2 | -
Datenaufbereitung "l Auswahl Gruppierungsliste 4&_ ! e—————
; Merkmalsdefinition - - T T T Auswahl speziell |
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22 | BAUJ zu BAUJ-fiktiv Jahre e_12 e_3 - e 11
23 0
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Abbildung 17: Screenshot Erstellen einer Gruppierungsliste
Quelle: - AKS - Automatisierte Kaufpreissammlung Version 4.2.02 vom 28.02.2018 aus dem Gutachterausschuss fur
Grundstiickswerte im Landkreis Teltow-Flaming

Neben den Gruppierungslisten gibt es noch die Wertelisten. Diese werden im Hauptmenu
des Programmsystems, im Unterpunkt Geschaftsstellendaten bei den erforderlichen Daten
angelegt oder sind dort bereits vorhanden. Werden Wertelisten in der Berechnungsvorschrift
angewendet, so wahlt man in der Spalte Operator im Drop-down-Menu ,wtlist aus. Mit der
Schaltflache ,Auswahl speziell® wahlt man die jeweilige Werteliste aus. Dabei ist noch
anzumerken, dass eine Werteliste bereits erstellt sein muss, bevor man diese in die
Berechnungsvorschrift einpflegen méchte. D. h. dass eine Werteliste, anders als eine

Gruppierungsliste, nicht aus der Berechnungsvorschrift heraus erstellt werden kann.
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3.1.2.4 Datenaufbereitung durchfiihren

Sind die Merkmalsdefinition, Berechnungsvorschrift und Gruppierungslisten erstellt, wird die
Datenaufbereitung durchgefiihrt. Folgende Auswerteschritte missen einwandfrei vorhanden

sein, damit diese Durchfiihrung maglich ist:

,»* Merkmalsdefinition
e Berechnungsvorschrift
* Gruppierungsliste
» Bezugskoordinaten
¢ Einzugebene Merkmale
* Konstantent?2,

Die Auswerteschritte Bezugskoordinate, einzugebende Merkmale und Konstanten waren fir
die vorliegende Untersuchung nicht weiter relevant und wurden deshalb nicht weiter
betrachtet und dargestellt. Trotzdem konnte die Datenaufbereitung durchgefiihrt werden, da
es dabei in dem Programmsystem nicht zum Widerspruch kam.

Der Prozess der Durchfiihrung der Datenaufbereitung wird durch Betéatigen des Start-Buttons
in Gang gesetzt und wird fur alle selektierten Kauffalle durchgefihrt. Nach der Durchfihrung
erhalt man ein Protokoll'?3, in dem man etwaige Fehler oder falsche Belegungen durch das
Programmsystem ausgegeben bekommt. Diese sollten fur eine weitere Durchfiihrung der
Untersuchung behoben werden.

ES Allgemeine Auswertung
[E3] Auftragsinformationen
Selektion
Ausgabe Selektionsansatz
Ausreier kennzeichnen
Ausgaben originére Stichprobe
& Untersuchung originére Stichprobe
=] Datenaufbereitung
Merkmalsdefinition
Erfassung von Konstanten
Berechnungsvorschrift
Bezugspunktkoordinaten
Gruppierungslisten
Erfassung einzugebender Merkmale
Protokoll zur Datenaufbereitung
Aufbereitete Stichprobe tberpriifen
Ausgabe aufbereitete Stichprobe
‘}’» Ausgabe Datenaufbereitungsansatze
Optionen aufbereitete Stichprobe
Verteilungsuntersuchung aufbereitet
Regressionsanalyse
& Optionen zur Regressionsfunktion
[+ Schatzwerte berechnen

O Datenaufbereitung - Ausfihrung der Datenaufbereitung

019
2i.0185

Geschaftsstelle:
Auftrag:

| Protokoll zur Ausfiihrung der Datenaufbereitung | Zwischenwerte | Netto-Protokoll

Datenaufbereitung
Ausfiihrung der Datenaufbereitung

Geschaftsstelle: 019
Auftrag:  €i.0185

Allgemeine Auswertung
Ausfiihrung der Datenaufbereitung

Datum: 29.03.2018
Uhrzeit: 13:38:48

LIZI Regression Berliner Umland
Der Datenaufbereitungsansatz wird analysiert.
Ausfiihrung der Datenaufbereitung

169. Der Kauffall 019-17.0211 wird bearbeitet
Es wurden 169 Kauffalle bearbeitet.

Abbildung 18: Screenshot Ausfiihrung der Datenaufbereitung ,,LIZI Regression Berliner Umland*
Quelle: - AKS - Automatisierte Kaufpreissammlung Version 4.2.02 vom 28.02.2018 aus dem Gutachterausschuss fur
Grundstuickswerte im Landkreis Teltow-Flaming

122 Siehe Landesamt fiir Geoinformation und Landesvermessung (2017), S. 340
123 vgl. Abbildung 18: Screenshot Ausfiihrung der Datenaufbereitung ,LIZI Regression Berliner

Umland®, S. 44
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In dem dargestellten Protokoll der Ausfiihrung der Datenaufbereitung ist ersichtlich, dass 169
Kauffélle bearbeitet und auf Nichtbelegung und Belegung mit negativen Werten tberprift
wurden. Es ergaben sich keine Fehler wahrend der Analyse. Etwaige Fehler, welche das
Programmsystem in diesem Protokoll ausweisen wirde, sollten in der Berechnungsvorschrift

korrigiert werden.4

3.1.2.5 Selektion aufbereitete Stichprobe

EAIIgememe Auswertung Fur die Auswertung ,LIZI Regression Berliner
E3- B Aufiragsinformationen Umland“®®> werden diese 169 Kauffalle in
b Selektion
c;;: Ausgabe Selektionsansatz einem nachsten Schritt erneut einer Selektion
Ausreifer kennzeichnen In di Fall i die Selekii
e Ausgaben originare Stichprobe unterzogen. In diesem Fall ist es die Selektion
- Untersuchung originare Stichprobe der aufbereiteten Stichprobe, bei der die
- Datenaufbereltung . ) ) o
B n aufbereitete Stichprobe Kauffalle durch weitere Selektionskriterien
-] Ausreiber aufbereitete kennzeichnen gepriift werden. Zu jedem definierten Merkmal
LU |Se|ekt10n aufbereitete Stichprobe |
Ubersicht aufbereitete Stichprobe lasst sich ein Selektionskriterium eingeben.
I |Gruppenweise Mittelbildung aufbereitet | , :

. ..} Abgabe aufbereitete Stichprobe ,Die Lfd. Nr., Merkmalsbezeichnung und
c3] Verteilungsuntersudwung aufbereitet Einheit werden programmgesteuert aus der

t Regressionsanalyse Lo . .

- E Optionen zur Regressionsfunktion Merkmalsdefinition tbernommen und kénnen
-] Schatzwerte berechnen hier nicht verandert werden.“'?® Durch die

Abbildung 19: Screenshot Option aufbereitete Selektion ist es mdglich die aufbereitete
Stichprobe-Menlubaum ] ) ) )
Quelle: - AKS - Automatisierte Kaufpreissammlung Stichprobe einzugrenzen und somit etwaige
Version 4.2.02 vom 28.02.2018 aus dem . . . .
Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Landkreis AusreiBer zu entfernen. Die fir diese
Teltow-Flaming -bearbeitet- . o

Untersuchung gewdahlten Kriterien wurden von
der Geschaftsstelle des Oberen Gutachterausschusses ermittelt und durch den Oberen
Gutachterausschuss Land Brandenburg mit der Uberschrift ,Festlegungen fiir Gberregionale
Auswertungen von Liegenschaftszinssatzen im Land Brandenburg“ intern veréffentlicht.
Basierend auf Rechtsnormen, fortwahrenden Erfahrungen im Umgang mit dem
Programmsystem AKS Niedersachsen und Auswertungen der Liegenschaftszinssatze
wurden Festlegungen getroffen, welche bei der Ubernahme ,von Kaufféllen fir die

Uberregionalen Auswertungen von Liegenschaftszinssatzen im Land Brandenburg“?’ durch

124 vgl. Landesamt fur Geoinformation und Landesvermessung (2017), S. 342

125 Fir die Auftrage ,LIZI Regression LK TF* und ,LIZI weiterer Metropolenraum“ wurde dieselbe
Selektion mit denselben Kriterien durchgefiihrt.

126 Siehe Landesamt fiir Geoinformation und Landesvermessung (2017), S. 353

127 Siehe Oberer Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Land Brandenburg (2017b), S. 1
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die Geschaftsstellen der Gutachterausschiisse angewendet werden sollen. Hierbei wird

zwischen den Objektarten Mehrfamilienhaus, Wohn- und Geschéftshaus, reines Biro- bzw.

Geschéftshaus, Verkaufshalle u. &., individueller Wohnungsbau und Wohnungseigentum

unterschieden.

Ifde. Nr. quzbe- Merkmalsname Merkmalseinheit Selektionsansatz
zeichnung
1 el Datum Jahr+2000
2 e?2 Kaufzeit Jahr
3 e3 BAUJ Jahr
4 e 4 Jahr-BAUV Jahr
5 eb5 Baualter Jahre
6 eb6 RNDA Jahre 20,00:79,99
7 e’ GT10 WListe1201
8 e38 GT10 Klassen Liste-1
9 e9 MODG Liste-2
10 e_10 BJMO Jahr
11 e 11 BAUJ-fiktiv Jahr
12 e 12 BAUJ zu BAUJ-fiktiv Jahre
13 e 13 RNDA verk Liste-3
14 e 14 FREI4-ArtMiete Liste-4 1,00:2,00
15 e 15 JMIE 1000 EUR/J
16 e 16 REIN 1000 EUR/J
17 e 17 Ant-Bew-Ko % 15,00:45,00
18 e 18 WOFL 100 m2 >0,00
19 e 22 M-NKMiete EUR/m2 >=2,00
20 e 23 PREI 1000 EUR
21 e 24 PREINO 1000 EUR
22 e 25 Ant PREI/PREINO %
23 e 26 KPWOFL 10 EUR/m2 >=15,00
24 e 27 FLAC 100 m2
25 e 28 BOWE 1000 EUR
26 e 29 Ant BOWE/PREINO % 1,00:80,00
27 e 31 BRWB 10 EUR/m2
28 e 32 LIZI %
29 e 33 ROFA Faktor >=5,00
30 e 34 MIEI
31 e 35 VERG 10 EUR/m2 >=0,20
32 e 36 ZIMM St.
33 e 37 GruppeZIMM Liste-6
34 e 38 PARK St.
35 e 39 GruppePARK Liste-7
36 e 40 AREI Liste-8
37 e 42 ANLA Liste-10
38 e 43 RTYP Liste-11
39 e 44 GEME WListe0004
40 e 41 NUFL 100 m2 =0,00
Anzahl der Kauffélle 167

Tabelle 11: Selektion der aufbereiteten Stichprobe Auftrag ,,LIZI Regression Berliner Umland“
Quelle: Erstellt mit - AKS - Automatisierte Kaufpreissammlung Version 4.2.02 vom 28.02.2018 aus dem Gutachterausschuss fir

Grundstuickswerte im Landkreis Teltow-Flaming
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Es werden Grenzwerte fir Wohnungseigentum durch den Oberen Gutachterausschuss fur
die Vertragsart Wohnungs-/Teileigentum, die Gesamtnutzungs- und Restnutzungsdauer, die
Vertragsart, die Nutzflache, den normierten Kaufpreis pro Wohnflache, die Art der Miete und
den Bodenwertanteil am normierten Kaufpreis ausgegeben.?® Die Vertragsart des
Wohnungseigentums sowie die Vertragsart hinsichtlich des Erbbaurechts wurden bereits bei
der Selektion der Kauffalle angegeben. Daher konnten diese Kriterien bei der Selektion
aufbereitete Stichprobe unbertlicksichtigt bleiben, da die Kauffalle diese Vorgaben bereits
erfillen. Fir die Gesamtnutzungsdauer steht in dem Programmsystem AKS kein eigenes
Merkmal zur Verfigung. Diese ist bei der Objektart hinterlegt, welche bei der Dateneingabe
der Kauffalle in der AKS erfolgt. Da der OGA noch keine Grenzwerte flr Wohnflache,
Rohertragsfaktor, Bodenpreis pro Quadratmeter, monatliche Nettokaltmiete und Anteil
Bewirtschaftungskosten am Rohertrag abgeleitet hat, wurden die Grenzwerte fir diese
GroRRen aus den Grenzwerten fur Mehrfamilienhduser entnommen. Dies bedeutet fur die
vorliegende Untersuchung, dass die Wohnflache grof3er als Null Quadratmeter sein muss,
der Rohertragsfaktor soll gré3er gleich funf, der Bodenpreis soll gro3er gleich zwei Euro pro
Quadratmeter und die monatliche Nettokaltmiete soll gro3er gleich zwei Euro pro
Quadratmeter sein. Der Anteil der Bewirtschaftungskosten am Rohertrag soll sich zwischen
15 bis 45 % bewegen.!?®

Wourden die Selektionskriterien eingetragen und die Start-Schaltflache betatigt, werden die
Werte gespeichert und die Selektion vollzogen. Das Programmsystem AKS weist danach die
Anzahl der Kauffélle aus, welche den eingegebenen Kriterien entsprechen.

Nach der Durchflihrung der Selektion fur die drei Auftrdge konnten folgende Anzahl an Kauf-

fallen fUr die weiterfihrende Untersuchung herangezogen werden:

Auftra Anzahl VOR Selektion Anzahl NACH Selektion
9 aufbereitete Stichprobe aufbereitete Stichprobe

LIZI Regression LK TF 203 KF 192 KF

LIZI Regression Berliner Umland 169 KF 167 KF

LIZI weiterer Metropolenraum 34 KF 25 KF

Tabelle 12: Ubersicht der Kauffallanzahlen
Quelle: eigene Darstellung

128 vgl. Anlage 8: Auszug aus ,Festlegung fiir Uberregionale Auswertungen von
Liegenschaftszinssatzen im Land Brandenburg®, S. 117
129 vgl. Oberer Gutachterausschuss fiur Grundstiickswerte im Land Brandenburg (2017b), S. 3
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3.1.2.6 Gruppenweise Mittelbildung

Nach der ,Selektion aufbereitete Stichprobe® kénnen in einer gruppenweisen Mittelbildung
erste statistische Auswertungen vorgenommen werden. Hierzu werden in gewohnter Weise
die Merkmalsnamen in einer Tabelle angezeigt. Weiterhin wird die Anzahl der Merkmale
sowie das Minimum und Maximum des jeweiligen Merkmals angezeigt. Es ist mdglich ,ein
Bezugsmerkmal (Y-Achse im Diagramm) und ein oder mehrere Gruppenmerkmale (X-
Achse)“*® auszuwahlen. Ebenfalls koénnen die jeweiligen oberen und unteren
Klassengrenzen des Merkmals, die Klassenweite sowie die Klassenanzahl angegeben
werden. Diese MalRnahmen werden im Fenster’®! Klassengrenzen fir die gruppenweise
Mittelbildung® umgesetzt. Wurden die jeweiligen Eingaben getatigt und der Start-Button
gedrickt, wird die gruppenweise Mittelbildung ausgefiinrt und es 6ffnet sich ein neues

Fenster, welches die durch das Programmsystem erstellten Diagramme abbildet.

DST: 019 Aligemeine
)atei Bearbeiten Fenster Hilfe
adRa o s e
[E5 Aigemene Auswertung e Ty S — for di o e
Auftragsinformationen O Op =[O =
Selektion Geschaftsstelle: 019 Aligemeine Auswertung Datum: 10.04.2018
+ Ausgabe Selektionsansatz Auftrag 2i 0185 Kl fiir die g i
AusreiBer kennzeichnen
Ausgaben orignare Stichprobe Element E Klassengrenze
Untersuchung originére Stichprobe I . v
Datermalbereiting Nr Werkmalsname Anzahl  Minimum  Maimum  Bezug Gruppe  Untere Obere Weite Ki-Anzahl
Optionen aufbereitete Stichprobe 1| Datum 167 15,08 17,97 v 15,00 18,00 | 1
AusreBer aubereitets kennzexchnen : ' : : ! ! t
Selektion aufbereitete Stichprobe 2| Kautzeit 167 2015,00 2017,00 |
Ubersicht aufberettete Stchorobe 3 BAUY 167 195000 2003,00 v |
e ———r—— 4| Jahr-BAUV | o7 000| 201400 [
Verteiungsuntersuchung aufbereitet 5 | Baualter 167 12,00 66,00 |
Regressonsanalyse : : + : !
5B Optionen zur Regressionsfunktion 6 RNDA 167 2500 68,00 v |
+ [ Schatzwerte berechnen 7/GT10 167 410 430 ) |
8| GT10Klassen 167 2,00 4,00 |
9| NODG 167 1,00 5,00 |
10 | BUMO 167 1961,00 2003,00 |
11| BAUHiktiv 167 1961.00 2003,00 |
12 | BAUJ zu BAUJHiktiv 167 0,00 10,00 |
13 | RNDAverk 167 0,00 2,00 | 3
14 | FREI4-AtMiste 167 1.00 2,00 |
15 | JMIE 167 3,00 1080 |
16 | REIN 167 2,14 8,82 |
17 | Ant-Bew-Ko 167 15,84 30,43 }
18 | WOFL 167 033 118 v |
19 | M-NKMiete 167 5.03 1147 v |
20 | PREI 167 4150 300,00 |
21| PREINO 167 4150 300,00 |
22 | AntPREVPREINO 167 100,00 100,00 |
23 | KPWOFL 167 96,05 25424 |
24| FLAC 167 643 82230 |
25 | BOWE 167 426 48,25 |
26 | Ant BOWEPREINO 167 591 51,18 }
27 | BRWB 167 550 20,00
28 | L2l 167 186 936 v
29| ROFA 167 8,89 2859
30 | MIEI 167 7,00 1799,00
31| VERG 167 550 20,00 v
32| ZMM 167 1,00 4,00 v 050 450 1 4| -
| Ende | Hife | Drucken Start

Abbildung 20: Screenshot gruppenweise Mittelbildung ,,LIZI Regression Berliner Umland”
Quelle: - AKS - Automatisierte Kaufpreissammlung Version 4.2.02 vom 28.02.2018 aus dem Gutachterausschuss fur
Grundstiickswerte im Landkreis Teltow-Flaming

130 Sjehe Landesamt fiir Geoinformation und Landesvermessung (2017), S. 356
131 vgl. Abbildung 20: Screenshot gruppenweise Mittelbildung ,LIZI Regression Berliner Umland", S.
48
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Zu jeder gewahlten Gruppe werden, in der gruppenweisen Mittelbildung, ,ein Balken-

Diagramm mit der Anzahl und Mittelwerten des Bezugsmerkmals und ein Verteilungs-

Diagramm mit der Ausgleichungsgeraden und den Parametern des Bivariats erzeugt und

ausgegeben.“132

Weiterhin werden Konstante, Steigung, Standardabweichung und Variationskoeffizient

zwischen Bivariat und Ausgleichungsgerade berechnet.

' Diagramme far die gruppermese Mittlbidung
Geschatsstelle: o018
Autrag €00185

Gruppenweise Mittelbildung
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Diagramme fir die gruppenweise Mittelbidung
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Start

Abbildung 21: Ausgabe Diagramm ,,LIZI Regression Berliner Umland”
Quelle: - AKS - Automatisierte Kaufpreissammlung Version 4.2.02 vom 28.02.2018 aus dem
Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte im Landkreis Teltow-Flaming
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Abbildung 22: Screenshot
Verteilungsuntersuchung-Menubaum

Quelle: - AKS - Automatisierte Kaufpreissammlung
Version 4.2.02 vom 28.02.2018 aus dem Gutachter-
ausschuss fir Grundstiickswerte im Landkreis Teltow-
Flaming -bearbeitet-
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Als letzten Schritt der Datenaufbereitung folgt
nach der Selektion aufbereitete Stichprobe bzw.
der Ausgabe der gruppenweisen Mittelbildung die
Durchfuhrung der Verteilungsuntersuchung. Dabei
die aufbereiteten

Merkmale der

Lhinsichtlich

werden

Stichprobe der  statistischen
Verteilung ihrer Auspragungen (Realisierungen)
in eine

die

ausgewertet und genaherte

Normalverteilung  far Gleichgewichtigkeit

transformiert.“133
Bevor die Regressionsanalyse durchgefihrt wird,
mittels  der

wird Verteilungsuntersuchung

132 Siehe Landesamt fiir Geoinformation und Landesvermessung (2017), S. 357

133 Sjehe ebd., S. 359
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Uberprift, ob die Zielgréf3e unabhangig und im Gleichgewicht ist. Fir letzteres mussen der
Maximum- und Minimum-Wert kleiner 5:1 sein.3

Um die Verteilungsfunktion durchfiilhren zu kénnen, missen als Erstes auftragsbezogene
Parameter festgelegt werden. Zum einen muss entschieden werden, ob man die
Verteilungsfunktion mit Standardwerten fur alle Merkmale aufbereiten mochte oder ob neben
einzelnen Merkmalen mit Standardwerten auch individuelle Werte den Merkmalen
zugeordnet werden kdnnen. Fir die vorliegende Arbeit wurde fir die drei Auftréage jeweils die
Option ,Verteilungsuntersuchung fir einzelne Merkmale mit Standardwerten oder
individuellen Vorgaben® gewahlt. Fur die Transformation, um die Daten einer Verteilung

annahernd normal zu verteilen, ist der Abbruchwert 0,3 angegeben.

A Verteilungsuntersuchung fbereitet - i hung =[5 3
Geschaftsstelle: 019 Datenaufbereitung Datum: 12.04.2018
Auftrag: ei.0185  Auftragsbezogene Parameter fir die Verteilungsuntersuchung
Verteilungsuntersuchung fiir: alle Merkmale mit Standardwerten

© einzelne Merkmale mit Standardwerten oder individuellen Vorgaben
Transformation, Abbruch fir die Schiefe: 03 leer = keine Transformation
Reduzierung Ausgabemedium
[ Keine Reduzierung 2 Drucker

[ Entfernen der Ausreisser Bildschirm

Wi |
[X] zusatzliche Selektion ertetabelle
PDF-Datei
HTML-Datei

© WORDML-Datei

e [ e ] E=N =

Abbildung 23: Screenshot auftragsbezogene Parameter

Quelle: - AKS - Automatisierte Kaufpreissammlung Version 4.2.02 vom
28.02.2018 aus dem Gutachterausschuss fur Grundstuckswerte im Landkreis
Teltow-Flaming

Ist die Schiefe der Verteilung kleiner als 0,3, wird keine Transformation durchgefihrt. Ist die
Schiefe groRer, wird eine Transformation iterativ durchgefiihrt. Hierbei wird in maximal 20
Schritten angestrebt, den eingegebenen Abbruchwert zu erreichen. Mit der Eingabe von
Leerzeichen in das Feld, wird eine mdogliche Transformation verhindert.'*® Bei der
Reduzierung wird das Kreuz nach der Selektion aufbereitete Stichprobe bei ,zusatzliche
Selektion* gesetzt. Somit bleiben bei der Verteilungsuntersuchung die Daten der Kauffalle,
welche die Grenzwerte des OGA nicht erfullt haben, unbertcksichtigt. Neben dieser
Maoglichkeit kann man auch auf eine Reduzierung verzichten (,Keine Reduzierung®) oder die
Ausreil3er entfernen lassen. Die Mdglichkeiten ,Entfernen der Ausreisser und ,zusatzliche
Selektion kénnen auch zusammen gewahlt werden. Uber das Ausgabemedium kann man

entscheiden, in welchem Format die Verteilungsuntersuchung ausgegeben werden soll.*3¢

134 vgl. Landesamt fur Geoinformation und Landesvermessung (2017), S. 359
135 vgl. ebd., S. 360
136 vgl. Abbildung 23: Screenshot auftragsbezogene Parameter, S. 50
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Nach dem Betéatigen der Start-Schaltflache werden die Werte gespeichert und das
Eingabefenster®’ der Parameter der Verteilungsuntersuchung geoffnet.

Die Angaben der laufenden Nummer, Elementname, Art, sowie die Kauffallanzahl, Minimum
und Maximum werden programmgesteuert eingetragen. Die Spalten Exponent,
Klassenanzahl, untere und obere Klassengrenzen, Klassenweite sowie die Auswahl der
Verteilungsuntersuchung sollten durch den Anwender belegt/ausgewdahlt werden. Hierbei
kommt es auf den Hintergrund der Untersuchung an und welche Merkmale explizit
untersucht werden sollen. So wird ein Hakchen bei der Verteilungsuntersuchung ,Vtu“ fur die
Elemente gesetzt, welche miteinbezogen werden sollen. Ein Exponent wird bei stetigen
Elementen nur dann bestimmt, wenn sich dadurch die gegebenenfalls vorhandene Schiefe
verkleinert. Sollte sich die Schiefe nicht verkleinern, so findet der Wert keine
Berucksichtigung und die Transformation wird nicht durchgefiihrt. Die Klassenanzahl wird
danach gewahlt, wie man die Klassen in der Verteilung darstellen und Verteilungen besser
sichtbar machen mdchte. Durch die Klassenweite wird dieser Effekt unterstiitzt und man
bestimmt die GroRe der Klassen. Die oberen und unteren Klassengrenzen geben den
Klassenanfang und das -ende an. Bei den oberen und unteren Klassengrenzen kann man
die Spanne der gegenwartigen Realisierungen durch die eingegebenen Werte limitieren und
Ausreil3er ausschlie3en. Sollten die angesprochenen Spalten durch den Anwender nicht mit
Werten hinterlegt werden, so filhrt das Programmsystem die Verteilungsuntersuchung mit
den auftragsbezogenen Parametern durch.38

Durch die Start-Schaltflache wird die Verteilungsuntersuchung angesto3en und die
Ergebnisse werden in einem neuen Fenster in tabellarischer, grafischer Form ausgegeben.
Bei der grafischen Ausgabe werden die Ergebnisse nicht-transformiert und transformiert
gegebenenfalls gegenibergestellt. Weiterhin werden die Iterationsschritte und die originéren
Ergebnisse dargestellt. Bei den origindren Ergebnissen werden lediglich die nicht
transformierten Werte dargestellt. Bei allen vier Darstellungen der Verteilungsuntersuchung
werden neben der Schiefe auch der Exzess**® und das Chi-Quadrat'*® angegeben. Sollte
Chi-Quadrat kleiner als 5,99 sein, so kann mit einer Irrtumswahrscheinlichkeit von flnf
Prozent die Vereinbarkeit der untersuchten Verteilung mit der Normalverteilung unterstellt
werden.

Nachdem die Datenaufbereitung aus- und durchgefihrt wurde, geht es in die

Regressionsanalyse, welche im folgenden Abschnitt dargelegt wird.

137 Siehe Abbildung 24: Screenshot Ausschnitt Verteilungsuntersuchung, S. 52

138 vgl. Landesamt fur Geoinformation und Landesvermessung (2017), S. 361

139 Abweichung des Verlaufs einer Verteilung vom Verlauf einer Normalverteilung

10 prifgroRe auf Vereinbarkeit der untersuchten Verteilung mit der Normalverteilung
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A Verteilungsuntersuchung aufbereitet - Auswahl der Merkmale |E@|§
Geschaftsstelle: 019 Allgemeine Auswertung Datum: 12.04.2018
Auftrag: €i.0185 Verteilungsuntersuchung

Elemente / Merkmale * Klassengrenzen
Nr. Elementname Art Kf-Anz Minimum Maximum Viu Exponent Kl-Anzahl Untere Obere Weite
1| Datum stetig 167 15,08 17,97 | [V 1,0 15,00 18,00 1,00|
2 | Kaufzeit stetig 167 2015,00 2017,00| |v| 1,0 2015,00 2018,00 1,00
3| BAUJ stetig 167 1950,00 200300 [¥] 7
4| Jahr-BAUV stetig 167 0,00 201400 []
5 | Baualter stetig 167 12,00 66,00 ||
6 | RNDA stetig 167 25,00 68,00 [V 7
7|GT10 diskret 167 410 430| [V 410 430 1,00

Abbildung 24: Screenshot Ausschnitt Verteilungsuntersuchung
Quelle: - AKS - Automatisierte Kaufpreissammlung Version 4.2.02 vom 28.02.2018 aus dem Gutachterausschuss fur
Grundstiickswerte im Landkreis Teltow-Flaming

3.2 Ablauf der Regression in der AKS Niedersachsen

3.2.1 Grundlagen

Nachdem die Daten der Stichprobe durch die Datenaufbereitung auf einen Stand gebracht
wurden, der eine weitere Auswertung ermdglicht, kann die Regressionsanalyse durchgefihrt
werden. Die Regressionsanalyse ist ein statistisches Analyseverfahren mit einer
zweidimensionalen Haufigkeitsverteilung und besteht demnach aus mindestens zwei
Merkmalen. Zwischen diesen Merkmalen soll mittels der Regressionsanalyse der
Zusammenhang untersucht werden. Um diese Untersuchung durchfiihren zu kénnen sollten
zuvor formulierte Voraussetzungen gegeben sein. Aufgrund dessen, das diese
Voraussetzungen selten im Vorfeld eindeutig herbeizufiihren sind, findet hierzu eine

Uberpriifung in vier Schritten statt:

L1 Formulieren des Analyseansatzes, und der Voraussetzungen; Erfillen
der Voraussetzungen. Fir Voraussetzungen, die nicht erflllt werden
konnen, sind zundchst Annahmen zu treffen.

2. Berechnen der Schatzwerte des Ansatzes
3. Uberprufen der Annahmen
4, Beurteilen des Ergebnisses“ 4!

Sollten sich vormals getroffene Annahmen bei der Uberpriifung als nicht realisiert
herausstellen, so sind die ersten drei Schritte der Untersuchung zu wiederholen. Das
Ergebnis dieser Untersuchung erreicht man somit Uber Iteration. Die Ermittlung von
Mittelwerten in der Wertermittlung oder die Ermittlung von Regressionsfunktionen bei
unterschiedlichen, wertbeeinflussenden Merkmalen von Kaufpreisen einer Stichprobe sind

das Bestreben der Auswertung der Kaufpreissammlung.

141 Siehe Niedersachsisches Innenministerium (1997), Kapitel 2.4, S. 1
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Fur den ersten Schritt ist der Mittelwert als reprasentativer Wert einer Stichprobe
maldgeblich. Hierzu sollte die Stichprobe symmetrisch und beinahe normal verteilt sein. Bei
einer Unabhangigkeit der Falle einer Stichprobe und bei Nichtvorliegen von
wertbeeinflussenden Umstéanden, ist der Mittelwert zur Ableitung des Verkehrswertes
lediglich als Vergleichswert heranzuziehen. Sollen vor allem Angaben zur Streuung oder das
Ergebnis gewertet werden, sind das Vorliegen der Unabhéngigkeit und der
Gleichgewichtigkeit der Kauffalle eine Grundvoraussetzung. Andernfalls werden die
Streuung und somit die Aussagekraft der Ergebnisse ,zu glinstig beurteilt.“*?2 Da der
Verkehrswert nach 8§ 194 BauGB durch den Preis bestimmt wird, welcher sich auf den
gewohnlichen Geschaftsverkehr bezieht, sind grundsatzlich zur Mittelwertberechnung nur
Preise gestattet, welche auf diesem gewohnlichen Geschaftsverkehr beruhen. Von der
Berechnung sind alle anderen, ungewdhnlich zustande gekommenen Preise, als Ausreil3er
zu eliminieren.

Im zweiten Schritt werden die Schatzwerte berechnet. Zu den Schéatzwerten zahlen der
Mittelwert, die Spannweite, die Residuen, die Standardabweichung, der Vertrauensbereich

und der Variationskoeffizient einer Stichprobe.

Bei der Berechnung des Mittelwerts bzw. des arithmetischen Mittels ¥ wendet man folgende

Formel an:

Das heil3t, der Mittelwert bzw. arithmetische Mittel £ ergibt sich aus der Summe der
Realisierungen x; (z.B. Liegenschaftszinssatze), geteilt durch die Menge n der
Realisierungen in der Stichprobe.'*® Hierbei setzt man voraus, dass die Realisierungen x;

gleichgewichtig und unabh&ngig sind und Abweichungen nur willkirlich auftreten.

Die Differenz zwischen dem grof3ten Merkmalswert x.., und kleinstem Merkmalswert X,
einer Stichprobe ist die Spannweite R. Durch ihre geringe Aussagekraft bezlglich der
Streuung, eignet sie sich zur Bewertung Kkleinerer Stichproben. Berechnet wird die

Spannweite mit folgender Formel:

R = Xmax — Xmin

142 Siehe Niedersachsisches Innenministerium (1997), Kapitel 2.4, S. 2
43 vgl. ebd.
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Die Differenz zwischen der Realisierung x und dem Mittelwert bzw. arithmetischem Mittel x
ergeben die Residuen u;. Diese bilden die ,nicht erklarbare Abweichung der Realisierungen

[...] vom Mittelwert“*4* ab. Sie werden mittels folgender Formel berechnet:

Ui = Xj—Xx

Mit der Standardabweichung der Einzelwerte swird ,Das wichtigste Mal} flr die Streuung der
einzelnen Realisierungen in einer Stichprobe“!*> angegeben. Diese wird aus den Residuen u;
der Realisierungen x; vom Mittelwert X ermittelt und gibt das Maf fir die mittlere Streuung
der jeweiligen Realisierungen n einer Stichprobe an. Als Formel'*® sieht diese

Standardabweichung der Einzelwerte wie folgt aus:

_ DU x Y
5= n—1

Wie genau der Mittelwert einer Stichprobe ist, lasst sich mit der Standardabweichung des
Mittelwertes sz ermitteln. Diese lasst sich aus der Standardabweichung der Einzelwerte s

dividiert durch die radizierte Anzahl der Realisierungen n berechnen.

Je hoher die Anzahl der Realisierungen n ist, desto kleiner wird die Standardabweichung

Sz 147

Anhand der existenten Realisierungen in der Kaufpreissammlung kann der Mittelwert x
berechnet werden. Somit steht er als ,Schatzwert fir den wahren Wert (Erwartungswert) der
Grundgesamtheit, aus der die Stichprobe stammt.“1*® Bei der Erwartung des wahren Werts
lassen sich fiur den Schatzwert Vertrauensbereiche angeben. Die Breite des
Vertrauensbereichs hangt von der gewahlten Wahrscheinlichkeit ab. Bei der Berechnung
dieses Vertrauensbereiches mussen die Art der Verteilung des Schatzwertes, die Zahl der
Freiheitsgrade £ die Sicherheitswahrscheinlichkeit § und die Standardabweichung des

Schatzwertes sz bekannt sein. Die Freiheitsgrade fund die Sicherheitswahrscheinlichkeit .§

144 Siehe Niedersachsisches Innenministerium (1997), Kapitel 2.4, S. 4

145 Siehe ebd.

148 korrigierte Formel aus Niedersachsisches Innenministerium (1997), Kapitel 2.4, S. 4
147 vgl. Niedersachsisches Innenministerium (1997), Kapitel 2.4, S. 5

148 Siehe ebd.
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bestimmen die Quantilen der t-Verteilung t:s. Somit ergibt sich der Vertrauensbereich fiir den

Mittelwert < nach folgender Herleitung:14°

X =ty s * Sg < wahrer Wert <X + tf ¢ * S

|t
f2 >f 10 | 1,81
20 | 1,72
50 | 1,68
100 | 1,66
f
S = konstant
trys  tigs ths trgs
Abbildung 25: Vertrauensbereich fur den Mittel- Abbildung 26: Quantilen der t-Verteilung
wert Quelle: Landesamt fur Geoinformation und
Quelle: Landesamt fiir Geoinformation und Landesvermessung (2017), S. 368

Landesvermessung (2017), S. 367

In Abbildung 25 sind zwei verschiedene Vertrauensbereiche fur den Mittelwert zu sehen. Die
Breite dieser Bereiche hangt von der Sicherheitswahrscheinlichkeit S ab, welche aus der
Irrtumswahrscheinlichkeit a150 resultiert. Bei einer Irrtumswahrscheinlichkeit von 5 % (a je
2,5 % am linken und rechten Rand), betragt die Sicherheitswahrscheinlichkeit 95 %. Wird die
Irrtumswahrscheinlichkeit auf 20 % erhoht, verringert sich die Sicherheitswahrscheinlichkeit
auf 80 %. Die Irrtumswahrscheinlichkeit mit der Sicherheitswahrscheinlichkeit addiert ergibt

100 %. Dies sieht in einer Formel geschrieben wie folgt aus:

a% = 100% — S%

Die Quantilen der t-Verteilung sind in Abbildung 26 zu sehen. Diese sind von der Zahl der
Freiheitsgrade fund der Sicherheitswahrscheinlichkeit S abhangig. In der Abbildung ist die
Sicherheitswahrscheinlichkeit konstant. Somit ist die Zahl der Freiheitsgrade fir die Breite
des Vertrauensbereiches verantwortlich. Je kleiner diese Zahl der Freiheitsgrade ist, desto

breiter wird der Vertrauensbereich.®?

Die Standardabweichung s des Mittelwertes X wird mit Hilfe des Variationskoeffizienten V
angegeben. Dieser Koeffizient ist ein relativer Streuungsparameter und kann durch folgende

Formel*>2 berechnet werden:

149 vgl. Niedersachsisches Innenministerium (1997), Kapitel 2.4, S. 5

150 In der Abbildung 25: Vertrauensbereich fiir den Mittelwert, S. 55 ist die Irrtumswahrscheinlichkeit
mit a angegeben.

151 vgl. f1 in Abbildung 26

152 vgl. Niedersachsisches Innenministerium (1997), Kapitel 2.4, S. 7
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Xl v

Nach der Berechnung der Schatzwerte, erfolgt die Uberpriifung der Annahmen. Mittels der
Schiefe wird Uberpruft, ob die Stichprobe symmetrisch verteilt ist. Eine symmetrische
Verteilung liegt vor, wenn die Schiefe s; gegen null geht. Ist dies der Fall, kann auch von
einer genaherten Normalverteilung bei der Stichprobe ausgegangen werden.>® Berechnet
wird die Schiefe s; mit Hilfe der Anzahl der Realisierungen n, der Standardabweichung der
Einzelwerte s, der Realisierung x und dem Mittelwert x. Die Realisierung x subtrahiert um den

Mittelwert x ergibt die Residue u;. Die Schiefe wird demnach mit folgender Formel*>* ermittelt:

n

> ()

i=1

S|

Sl=

oder

n
()
Sp = — —
17 s
=1

L

linksschiefe / rechtssteile symmetrische Verteilung rechtsschiefe / linkssteile
Verteilung Verteilung

.IIIII AR I‘Ill-

Abbildung 27: Darstellung der Schiefe
Quelle: Mentorium GmbH (2018) -bearbeitet-

Das Programmsystem setzt bei der Schiefe eine Grenze von + 0,3. Unterhalb dieser Grenze
wird eine symmetrische Verteilung der Stichprobe angenommen. In der nachfolgend
dargestellten Abbildung werden die mdglichen Schiefen aufgezeigt. Durch die Grenze des
Programmsystems wird die in der Abbildung mittig gelegene Darstellung (roter Kasten) der

Schiefe angestrebt.

153 vgl. Niedersachsisches Innenministerium (1997), Kapitel 2.4, S. 7
54 vgl. ebd.
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Neben der Schiefe werden die Kauffalle der Stichprobe auf das Zustandekommen der
Kaufpreise untersucht. Sind die Kaufpreise ,nicht im gewdhnlichen Geschaftsverkehr
zustande gekommen [...], oder durch ungewdhnliche oder persdnliche Verhaltnisse
beeinflusst worden“®®, so sind sie aus der weiteren Analyse zu entfernen. Mit Hilfe der
mathematischen Statistik wird im Programmsystem um den Mittelwert X ein
Erwartungsbereich festgelegt, ,in dem mit einer hohen Wahrscheinlichkeit Kaufpreise der
gleichen Grundgesamtheit zu erwarten sind.“*®® Liegen Kaufpreise auBerhalb dieses
Erwartungsbereiches, werden sie so interpretiert, als wenn ihre Entstehung nicht im
gewohnlichen Geschaftsverkehr geschehen ist. Die Grenzwerte xm, und Xxm.. dieses
Erwartungsbereiches werden mit dem 2,5-fachen der Standardabweichung s um den

Mittelwert ¥ festgelegt.t®’

Xmin <X+ 2,5%5 > Xpay

Eine Unabhangigkeit der Stichprobe beziglich der Kaufpreise wird anhand des
Variationskoeffizienten I Gberprift. Bei Eigentumswohnungen sollte der Variationskoeffizient
bei rund 0,10 liegen. Ist dieser Koeffizient geringer, so kann dies ein Indiz dafiir sein, dass
z. B. die Kaufpreise nicht unabhé&ngig voneinander sind. Ist dies der Fall, so sollten bis auf
einen alle abhangigen Kaufpreise aus der Stichprobe entfernt werden. Im umgekehrten Falle
— der Koeffizient ist hther — kdnnten z. B. weitere wertbeeinflussende Umstande vorliegen.*%8
Dann sollten die Grenzen bei der Selektion enger gefasst werden oder ,der bisher nicht
beriicksichtigte wertbeeinflussende Umstand ist nach Korrektionen oder durch Einbeziehen
in eine Regressionsanalyse zu bericksichtigen.“**® Nach der Priifung der Annahmen ist das

Ergebnis dieser Prufung zu beurteilen.

3.2.2 Rechenvorschrift und Vorprifung

Nachdem die Grundlagen der Analyse dargelegt wurden, ist nun das Ziel der
Regressionsanalyse ,eine Regressionsfunktion zu finden, mit der die Unterschiede in den
Realisierungen der ZielgréRe optimal durch EinflussgroRen erklart werden.“'®® Fir die
vorliegende Arbeit wurde die programmgesteuerte Regressionsanalyse zur Ableitung des

Liegenschaftszinssatzes fur Wohnungseigentum im Landkreis Teltow-Fldming gewahlt.

155 Siehe Landesamt fiir Geoinformation und Landesvermessung (2017), S. 368
156 Siehe ebd.

%7 vgl. ebd., S. 369

158 vgl. ebd.

159 Siehe Niedersachsisches Innenministerium (1997), Kapitel 2.4, S. 10

160 Sjehe Landesamt fiir Geoinformation und Landesvermessung (2017), S. 370
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Die Durchfihrung dieser Regressionsanalyse

umfasst mehrere Auswerteschritte, welche in dem

nachfolgenden Abschnitt erlautert werden.6!

- B Ausgaben originére Stichprobe Zu Beginn der Regressionsanalyse ist es

[+ 2 Untersuchung origindre Stichprobe

-+ Datenaufbereitung unabdingbar, die Einflussgrof3en und die Zielgro3e

=)-{£" Optionen aufbereitete Stichprobe . 162 . .
 [El[FCsreier autberettete kennzeichnen] Zu bestimmen. Dazu werden die in der

Selektion aufbereitete Stichprobe

Obersicht aufbereitete Stichprobe Datenaufbereitung optimierten Merkmale in der

Gruppenweise Mittelbildung aufbereitet Rechenvorschrifté3 des PI’Og ram msystem S
Abgabe aufbereitete Stichprobe
=-[ER) Verteilungsuntersuchung aufbereitet dargestellt. Neben der Anzahl an Kaufféllen
L] |Untersud1ung durchfiihren| .
™| Ausgabe Vertelungsuntersuchung (Belegung) werden die Datenart und der Exponent
= B Regressionsanalyse .
" [liR=hervorscvift aus der Verteilungsuntersuchung angegeben.
[l Regression durchiiren Diese Ubertragung aus der Datenaufbereitung lauft
|Ausgabe der Ergebnisse |
|| Daten Immobilien-Preis-Kalkulator programmgesteuert und kann im Nachhinein nicht
: Schatzwertberechnung IPK-Funktion . )
)-[E® Optionen zur Regressionsfunktion mehr verandert werden. Bei der Merkmalsart kann
: Ausreifier Regression kennzeichnen . . .. . ..
Resdhierkintiraiching nun zwischen EinflussgroRBe, Zielgrolze, Unter-
Palmomble Arpasaig suchung und keine Analyse fiir jedes Merkmal
[Riickwartselimination |
=B Schatzwerte berechnen ausgewahlt werden.

||| Sollberechnung fir alle Kauffalle

| Liste Schatzwerte zusammenstellen

: | Neue Berechnungsfélle eingeben

-..{l] Ubersicht und Eingabe Berechnungsfalle
| Neue Berechnungsfélle ausgeben

| WertmaBig benachbarte Falle

| Benachbarte Vergleichsarundstiicke

| Fotoliste benachbarte Falle

| Vergleichsgrundstiicke ohne Reduzierung
| Raumliche Verteilung Benachbarte

| Freie Ausgabe Benachbarte

il Auswertung der Regressionsfunktion |

Abbildung 28: Screenshot
Regressionsanalyse-Menibaum

Quelle: - AKS - Automatisierte Kaufpreissammlung
Version 4.2.02 vom 28.02.2018 aus dem Gutachter-
ausschuss fur Grundstuckswerte im Landkreis
Teltow-Flaming

161 Sijehe Abbildung 29: Ablauf der programmgesteuerten Regressionsanalyse, S. 59 i. V. m.
Abbildung 28: Screenshot Regressionsanalyse-Menibaum, S. 58

162 vgl. Niedersachsisches Innenministerium (1997), Kapitel 2.4, S. 11

163 Sjehe Abbildung 30: Screenshot Rechenvorschrift fiir die Regressionsanalyse, S. 60
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Die genannten Schritte wurden fir die Auftrage ,LIZI Regression LK TF“ und ,LIZI
Regression Berliner Umland“ durchgefuhrt.

Datenaufbereitung
— L [
Verteilungsuntersuchung — —_— lla
Regressionsansatz __nein [ Anderung Suchproben
L Umfang>10%
: il v
o4 Schnittmenge bilden
5 .
e [ "~ huttaligheit_ ] | B
> be' Vorp f””9° r Abbruch
- Tnein
[ Grobe Ausreier? | B AusreiBer entfernen
- e
- Unabhanglgken 1 nein Entfernen von
© der EinfluBgroBen ? EinfluBgroBen
e} —E e
<
e ¢ [_ Plausible | nein Entfernen von
o) [0} _ Vorzeichen? | EinfluBgroBen
E B e
o 2 Lmeare Abhanglgkert’>
g § i i Verbesserung der
& 3 diskreten Realisierungen """ — Auspragungen i
S nein
2 stetigen Realisierungen__f { Polynomiale Glieder
§ ' Wirksamkeit der | nein Entfernen von
EinfluBgroBen ? EinfluBgroBen
R L e
a
" Gewdhnicher | nein :
Geschaftsverkehr ? ‘— Ausreifer entfernen
<3 "j'é_
Residuenuntersuchung
(ber alle Merkmale
s Optlmale
Regressionsfunktion

Abbildung 29: Ablauf der programmgesteuerten Regressionsanalyse
Quelle: Niedersachsisches Innenministerium (1997), Kapitel 2.4, S. 45 -bearbeitet-
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Da es flir eine Deskription von statistisch untermauerten Zusammenhangen eine
hinreichende Anzahl von Kaufféllen bedarf, wurde fur den Auftrag ,LIZI weiterer Metropolen-
raum“ keine Regressionsanalyse durchgefihrt. Mit einer maximalen prozentualen
Abweichung des vermuteten Mittelwerts vom theoretischen Mittelwert von zehn Prozent und
einer Irrtumswabhrscheinlichkeit von ebenfalls zehn Prozent, braucht es 15 Vergleichskauf-
falle pro EinflussgroBe um eine Regressionsanalyse durchfilhren zu kénnen.'®* Bei einer
geringeren Anzahl von Vergleichskauffallen bricht das Programmsystem die Regressions-
analyse ab.'®® Fir eine Umsetzung der Regressionsanalyse mit funf EinflussgroRen ist eine
Anzahl von mindestens 75 Vergleichskauffallen von Noten. Da der Auftrag ,LIZI weiterer
Metropolenraum® nach der Datenaufbereitung lediglich 25 Kauffalle beinhaltet, ist die
Regressionsanalyse hierfir nicht durchfihrbar. Weitere Einzelheiten zur Ableitung des

Liegenschaftszinssatzes fir diesen Auftrag konnen dem Unterpunkt ,3.4.2 Weiterer

Metropolenraum*® auf Seite 85 entnommen werden.

Datel Bearbeiten Fenster Hilfe ]

dR&g 0D (s ?

e e e Eek
Selektion Geschaftsstelle: 019 Regressionsanalyse Datum: 16.04.2018
xfjgisﬁ:ifu Auftrag £i.0185 Rech ift fr die Reg
Ausgaben originare Stichprobe ifde. Nr. Merkmalsname Belegung Datenart Exponent VTU Merkmalsart Exponent Polynom* Polynom* Vorzeichen
o) pavn [ 1] sl ol =« | = || |8
Optionen auﬁbﬂ"::elihd’vfd*_ 2 Kaufzeit 167 | stetig . 1,00 a &

BB i torsuchumg durchfteen 3 X 167 | stetig 150 [ ciorone 150 |
B Rl;:sfnb;"::i“"wnwmg 4 Jahr-BAUV stetig Untersuchung = ]
Rechenvorschrif 5 Baualter stetig Keine Anclyse F] &)
jopdronlirisiuits 5 | RNDA 167 | stetig 6,00 | Einfussgrose 600 |
Daten Immobilien-Preis-Kalkulator 7 GT10 167 | diskret 1.00 | Untersuchung 1,00
: op;i::“:;:z:zmﬁﬂwwm 8 Acno Klassen 167 | diskret 1,00 | Untersuchung 1,00 | ] |
#-fi] Schatzwerte berechnen 9 MODG 167 | diskret 1,00 | Untersuchung 1,00
10 TBJMO 167 éteﬁg 150 [ Untersuchung 150’ |
1 BAUJHiktiv 167 | stetig 1,00 | Untersuchung 1,00
12 [ BAUJ zu BAUJ-fiktiv | stefig | [
13 RNDA verk 167 | diskret 1,00 | Untersuchung 1,00 =
14 FREI4-ArtMiete 167 | diskret 1.00 | Untersuchung 1,00
15 [ JMIE stetig [ |
16 REIN stetig
17 | Ant-Bew-Ko 167 | stetig 1.00 [ Untersuchung 1,00 |
18 .WOFL 167 | stetig 050 [ Untersuchung 050 [
19 M-NKMiete 167 | stetig 0,50 | EinflussgroRe 050
20 | PREI stefig [ Untersuchung |
21 PREINO 167 | stetig -0,15 | Untersuchung I 0,15
22 Ant PREIPREINO stetig
23 'KPWOFL 167 | stetig 050 [ Untersuchung 050 |
2 | Fiac stetig
2 | BOWE stetig
26 'MIBOWEIPREINO [ 167 | stetig 1,00 [ Untersuchung 1,00 | = I
27 BRWB 167 | stetig 1,00 | Untersuchung 1,00 1 ]
28 Lz 167 | stetig 050 | zielorone | 050 | [l
29 [ ROFA 167 | stetig <037 [ Untersuchung -037 | Fl [ ]
30 MIEI 167 | stetig -0,15 -0.15 - =
31 AVERG 167 | stetig 1.00 | EinflussgroRe 1,00 |
32 ZIMm stetiq F 24
=y [(hire | Exponenten wemehmen | Drucken | Start
| |AKS-Version 4.2.02 vom 28.02.2018 [ 16.04.2018 - 14:42:30

Abbildung 30: Screenshot Rechenvorschrift fiir die Regressionsanalyse ,,LIZI Regression Berliner

Umland“

Quelle: - AKS - Automatisierte Kaufpreissammlung Version 4.2.02 vom 28.02.2018 aus dem Gutachterausschuss fur

Grundstiickswerte im Landkreis Teltow-Flaming

164 vgl. Ziegenbein (1978), S. 129
165 vgl. Voigt (2016), S. 22
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Fur die zwei Auftrage ,LIZI Regression LK TF“ und ,LIZI Regression Berliner Umland®, wurde
als ZielgroRe der Liegenschaftszinssatz festgelegt, fur welchen die wertrelevanten
Einflussgrof3en durch diese Untersuchung abgeleitet werden sollen. Als Einflussgrofzen
wurden die multivariaten Merkmale Datum des Kaufvertrages (Datum), Restnutzungsdauer
(RNDA) des Wohnungseigentums, GrofRe der Wohnflache (WOFL), monatliche Netto-
kaltmiete (M-NKMiete) sowie der Vergleichsmalistab Bodenwertanteil (VERG) gewahlit. Der
Bodenwertanteil setzt sich aus der Grundstticksflache im Verhdaltnis zum Miteigentumsanteil
und dem Bodenrichtwert der Bodenrichtwertzone, in dem sich das Wohnungseigentum
befindet, zusammen. Alle weiteren Merkmale sind zu untersuchende Merkmale, ,mit [denen]
eine Residuenuntersuchung durgefihrt werden soll“'%¢. Fir sie wird im Dropdown-Men der
Merkmalsart ,Untersuchung“ ausgewahlt. Wahlt man ,Keine Analyse“ oder lasst die
Merkmalsart leer, so wird dementsprechend keine Untersuchung fiir die gewéhlten Merkmale
durchgefihrt.

Nach der Eingabe der Merkmalsart kdnnen entweder durch das Anklicken der Schaltflache
.-EXponenten Ubernehmen®, die ermittelten Exponenten aus der Verteilungsuntersuchung
Ubernommen werden oder die Exponenten werden manuell eingetragen. Es muss darauf
geachtet werden, dass alle Ziel- und EinflussgréRen mit Exponenten belegt sind und dass

bei diskreten Variablen (Datenart) der Exponent 1,00 ist.

»In den Spalten ,Polynom?* und ,,Polynom?** kann ausgewd&hlt werden, dass eine
polynomiale Anpassung 2.ten bzw. 3.ten Grades durchgefuhrt werden soll. Das
zu erwartende Vorzeichen der Korrelation zwischen Ziel- und Einflussgrofie kann
in die letzte Spalte der Rechenvorschrift eingetragen werden. Es dient der
spéateren Plausibilisierung des Regressionsansatzes. “1%’

Die Eintragungen in den eben genannten Spalten sind fir die weitere Untersuchung nicht
zwingend erforderlich und wurden daher nicht ausgewéhlt bzw. nicht mit Angaben beftllt. Fur
die vorliegende Arbeit und die Untersuchung des Liegenschaftszinssatzes wurden, wie
bereits erwahnt, die Ziel-, Einfluss- und Untersuchungsgrof3en festgelegt und die
Exponenten der jeweiligen Merkmale aus der Verteilungsuntersuchung tibernommen. Da der
Exponent kleiner gleich Funf sein muss!®®, muss bei dem Merkmal Restnutzungsdauer
(RNDA) eine handische Anpassung des Exponenten auf 1,00 vorgenommen werden. FUr
den Auftrag ,LIZI Regression Berliner Umland® ist dies das einzige Merkmal dieser

Untersuchung, welches einen Exponenten gréRer Funf hat.

166 Siehe Landesamt fiir Geoinformation und Landesvermessung (2017), S. 370
167 Siehe ebd., S. 371
168 vgl. Voigt (2017a), S. 9
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Im Auftrag ,LIZI Regression LK TF* gibt es zwei Merkmale mit einem Exponenten, welche

groRBer als FuUnf sind; das Untersuchungsmerkmal Baujahr (BAUJ) und ebenfalls die

Regressionsanalyse - Ausfuhrungsoptionen fur die Regressionsanal oo e=| Einflussgrolle Restnutzungsdauer
Geschaftsstelle: 019 Regressionsanalyse Datum: 18.04.2018 . .
Auftrag: €i.0184 Ausfihrungsoptionen fiir die Regressions... (RNDA) weisen einen EXponenten von

Durchfithrung Regression

i : Sechs aus. Diese werden wie im
egressionsanalyse durchfiihren
B Aufomationsgestlizie Oplimieaing Auftrag ,LIZI Regression Berliner

Keine Durchfiihrung der Regressionsanalyse

Umland“ handisch auf 1,00 korrigiert.

Ausgabemedium

S Durch die Betatigung der Start-
() Bildschirm
b Schaltflache 06ffnet sich ein neues
PDF-Datei
) HTHLDatel Fenster'®®,  welches  Ausflihrungs-

) WORDML-Datei

optionen fir die Regressionsanalyse

Kennzeichnung von Kauffalle deren Realisierungen der Zielgrofie das

25 -fache der Standardabweichung vom Mittel iberschreiten. zZur AUSWahI Ste”t Fur dle Auftrage
V] AusreiRer, die bei der vorherigen Berechnung ermitelt wurden, entfernen. Wurde dle Durchfuhru ng der
[J| Ende Hilfe Drucken Start |
_ " ) Regressionsanalyse  gewahlt.  Dies
Abbildung 31: Screenshot Ausfihrungsoption
Quelle: - AKS - Automatisierte Kaufpreissammlung Version 4.2.02 bedeutet. dass die Regressionsanalyse
vom 28.02.2018 aus dem Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte '
im Landkreis Teltow-Flaming mit den eingestellten Parametern

durchgefihrt wird. Bei der Auswahl der automationsgestitzten Optimierung verbessert das
Programmsystem den Regressionsansatz. Wurde die Option ,Keine Durchfliihrung der
Regressionsanalyse” gewahlt, wird keine weitere Verarbeitung durchgefihrt.

Das Ausgabemedium kann, je nachdem wie man die Auswertung dargestellt bekommen
oder nutzen mochte, gewahlt werden. Als letzte Option dieses Fensters wird festgelegt, wie
hoch die Standardabweichung vom Mittel bei einem Kauffall maximal sein darf. Fur die
vorliegenden Untersuchungen wurde hier das 2,5-fache der Standardabweichung vom Mittel
gewahlt. Alle Kauffélle, welche bei der ,Realisierung der ZielgréRe das 2,5-fache der
Standardabweichung vom Mittel Uberschreiten“!’?, werden als AusreiRer gekennzeichnet.
Weiterhin wird der Haken bei der Auswahl gesetzt, dass etwaige Ausreil3er, welche bei einer
vorherigen Berechnung ausfindig gemacht wurden, entfernt werden.

Nach dem Klicken der Start-Schaltflaiche wird die weitere Durchfilhrung der
Regressionsanalyse in Bezug auf die ausgewahlten und eingetragenen Optionen in Gang
gesetzt.

Durch eine Vorprufung der Regressionsanalyse werden die

»* Belegung der Ziel- und EinflussgréRen
» Gleichgewichtigkeit der Zielgrolie
¢ Uberprifung der Realisierungen stetiger EinflussgroRen
« Erforderliche Belegung bei diskreten Einflussgrof3en
» Erforderliche Belegung bei Dummy-Einflussgrof3en

169 Sjehe Abbildung 31: Screenshot Ausfiihrungsoption, S. 62
170 Siehe Landesamt fiir Geoinformation und Landesvermessung (2017), S. 373
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» Mindestanzahl an Kauffallen
¢ AusreiRer bei Realisierungen der ZielgroRe ‘'

geprift und in einem Protokoll*”? aufgefiihrt, welches sich nach der Prifung in einem eigenen
Fenster offnet. Neben den bereits aufgefihrten Punkten, welche in der Vorprifung der
Regressionsanalyse beleuchtet und im Protokoll mit Erlauterungen ausgegeben werden,
findet sich in jedem Protokoll der jeweilige Stichprobenumfang der Voruntersuchung wieder.
Ebenfalls zeigen sich dort die Kauffdlle, welche bei der Realisierung der stetigen
EinflussgréfRen und/oder der ZielgrofRe als Ausreil3er erkannt wurden. In den ersten zwei
Protokollen zur Vorprifung der Regressionsanalyse ergibt sich fir den Auftrag ,LIZI
Regression LK TF“ ein Ungleichgewicht der ZielgroRe.'”® Das heit, dass das Verhaltnis
zwischen der grofdten ymax und kleinsten Realisierung ymin der Zielgré3e nicht, wie gefordert,

kleiner als Funf ist.17*
wYmin < Vmax < 5:1175

Wird dieses Verhéltnis nicht eingehalten, wird dies im Protokoll ausgewiesen und von einer

Fortsetzung der Regressionsanalyse mit demselben Stichprobenumfang abgeraten.

Geschaftsstelle: 019 Allgemeine Auswertung Datum: 18.04.20183
Auftrag: ei.0184 Vorprifung der Regressionsanalyse Uhrzeit: 12:16:49

1 Belegung der Ziel- und Einflussgrofen (Schnittmenge)
Die ausgewahlten Ziel- und Einflussgréfien sind bei 100,0 $
von allen in der Stichprobe veorhandenen Fallen belegt.

Der Stichprobenumfang umfasst 192 Kauffialle.
2 Ruffalligkeiten beli der Vorprifung

Die Analyse sollte hier abgebrochen werden.

Abbildung 32: Auszug 1. Protokoll Vorprufung LK TF
Quelle: - AKS - Automatisierte Kaufpreissammlung Version 4.2.02 vom 28.02.2018 aus dem Gutachterausschuss fur
Grundstickswerte im Landkreis Teltow-Flaming

Um dieses Gleichgewicht wieder herstellen zu kénnen, gibt das Amt flir Landesvermessung
und Geobasisinformation Brandenburg in seinen Schulungsunterlagen’® drei Anséatze zur

Anpassung der ZielgroRe an. Der erste Ansatz ist die Begrenzung der Stichprobe mit dem

171 Siehe Landesamt fiir Geoinformation und Landesvermessung (2017), S. 373

172 Siehe Anlage 9: Protokolle zu den Vorprifungen der Regressionsanalyse ,LIZI Regression LK TF*,
S. 118 und Anlage 10: Protokolle zu den Vorprufungen der Regressionsanalyse ,LIZI Regression
Berliner Umland®, S. 125

173 vgl. Anlage 9: Protokolle zu den Vorpriifungen der Regressionsanalyse ,LIZI Regression LK TF*,
S.118f.

174 vgl. Landesamt fur Geoinformation und Landesvermessung (2017), S. 371

175 Siehe ebd.

176 vgl. Voigt (2017a), S. 10
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2,5-fachen der Standardabweichung. Weiterhin kann die Stichprobe um das Vielfache der
Standardabweichung verringert werden oder man wéhlt die Mdglichkeit, die Stichprobe auf
*+ 65 % vom Mittel zu begrenzen. Im Umkehrschluss bedeutet dies eine Verkleinerung der
Spanne der Zielgrolie.

Bei dem Auftrag ,LIZI Regression LK TF* erfolgte die Herstellung des Gleichgewichts durch
die Begrenzung der Stichprobe mit dem 2,5-fachen der Standardabweichung. Hierdurch
fielen in zwei Vorprifungen der Regressionsanalyse insgesamt sechs Ausreil3er heraus,
welches zur Herstellung des Gleichgewichts fiihrte.

Weiterhin wird die Stichprobe auf Ausreil3er bei der Realisierung der Zielgro3e untersucht.
Hierbei sollen die Kauffalle um nicht mehr als das 2,5-fache der Standardabweichung von
ihrem Schatzwert abweichen. ,Der Schatzwert ist der Wert fir die Zielgrofie. Er wird durch
das Einsetzen der Realisierungen der EinflussgroRen in die Regressionsfunktion ermittelt.“’’
Kauffélle, welche dieses Kriterium nicht erflillen, werden als Ausreil3er gekennzeichnet und
von der weiteren Untersuchung ausgeschlossen.

Beim SchlieRen des Protokolls und der Rechenvorschrift fir die Regressionsanalyse, 6ffnet
sich ein Fenster'’®, welches die ermittelten AusreilRer, selektiert nach ZielgroRe und
EinflussgréRen, ausgibt. Hierbei wurde fiir die Auftrage die ,Ubernahme der Kaufflle in die
Datenaufbereitungs-Ausreilierliste” zusatzlich, sowie die betreffenden Kauffalle durch Setzen

von Hé&kchen, ausgewdahlt. Durch die Betatigung der Start-Schaltflache wurden die

R . T UIE .
9

s == m=| AusreilBerkennzeichnungen Uber-

Geschaftsstelle: 019 Regressionsanalyse Datum: 19.04.2018
Auftrag: ei.0184 Ubernahme der ermittelten Ausreier nommen.

EIZI Ubernahme der Kauffalle in Datenaufbereitungs-AusreiRerliste |

der

Im  Menu ,Option aufbereitete

[X] Ubernahme der Kauffalle in Regressions-AusreiRerliste

\AusreiBer bei Realisierungen der Zielgrofe Stlchprobe“ kan n man S|Ch d|e
Ausreifer Kauffall Nr. Realisierung Schatzwert Residuum x-fache

7 019-15.0077 855 4,30 425 4,46 | 019ei... Ausrelrser unter dem Punkt

] 019-17.0133 9,36 584 352 4,09 | 019ei...

o = — LAusreilder aufbereitete kenn-
erpriifung der Realisierungen g
Ausrﬁer Kauffall Nr. EinflussgroRe  Mittelwert Standardabw. Realisierung ZeiChnen“ anzelgen |aSSGI‘1 . DUI’Ch

] 019-16.0033 RNDA 58,02 7,18 25,00 | 019ei...

] 019-16.0037 RNDA 58,02 7,18 25,00 | 019ei... dle Betatlgung der Start_

[¥] 019-16.0038 RNDA 58,02 7,18 2500 | 019ei...

¥ 019-16.0039 | RNDA 58,02 7,18 25,00 | 019ei... Schaltfléche Werden d|e Werte

_iﬂ_» ”019~17.0166 | RNDA L 58,02 il 7,187 28,00 “019ei..“

Wl 019-17.0139 | WOFL 0,64 0,13 1,18 | 019i.. gespeichert, Nachdem die AusreifRer
ermittelt und entfernt wurden, muss
die Verteilungsuntersuchung erneut

(e ) [ ] [ Loschen | o durchgefuhrt werden. Diesbezlglich
Abbildung 33: Screenshot Ubernahme der ermittelten wird der Vorgang im Menu
AusreiBer ,,LIZI Regression LK TF“ Verteil t h f
Quelle: - AKS - Automatisierte Kaufpreissammlung Version 4.2.02 vom »Vereliungsuniersuchung aur-
28.02.2018 aus dem Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Land- sk
kreis Teltow-Flaming bereitet unter ~untersuchung

177 Siehe Voigt (2016), S. 23 )
178 vgl. Abbildung 33: Screenshot Ubernahme der ermittelten Ausreiler ,L1ZI Regression LK TF*, S.
64
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durchfihren® angestoflen. Hierbei muss darauf geachtet werden, dass das Hakchen bei
,Entfernen der Ausreilter® unter dem Punkt ,Reduzierung“ der auftragsbezogenen
Parameter’® gesetzt wird. Somit findet die Verteilungsuntersuchung unter Ausschluss der
ermittelten  Ausreiler statt. Mit der Grundlage der erneut durchgefihrten
Verteilungsuntersuchung wird die Rechenvorschrift der Regressionsanalyse gedffnet.
Nachdem die Exponenten, durch Betéatigen der Schaltflache, Ubernommen werden, und
etwaige Exponenten groer Funf handisch auf 1,00 geandert wurden, wird die Vorprifung
der Regressionsanalyse durch die Start-Schaltflache ausgelost. Abermals gibt das
Programmsystem ein Protokoll zur Vorprifung der Regressionsanalyse aus. Etwaige
Ausreil3er sollten, wie bereits beschrieben, aus der Untersuchung entfernt werden und es
sollte eine Durchfihrung der Verteilungsuntersuchung erfolgen. Dieser beschriebene
Prozess ist iterativ durchzuflihren, bis es bei der Vorprifung der Regressionsanalyse zu
keiner AusreiRerkennzeichnung mehr kommt. Nachfolgend wird ein Teil der Arbeitsschritte!®
der Regressionsanalyse nochmals stichpunktartig anhand der Menlpunkte und —unterpunkte

des Programmsystem AKS zum besseren Verstandnis aufgefihrt:

v

Regressionsanalyse =
b Rechenvorschrift: Exponenten Gbernehmen

ZielgréRRe/EinflussgroRen festlegen (erstmaliger Durchgang)

Protokoll der Vorprufung der Regressionsanalyse wird erstellt

Optionen aufbereitete Stichprobe

B AusreiRer aufbereitete kennzeichnen: Ausreil3er werden aus der Untersuchung

entfernt

Verteilungsuntersuchung aufbereitet
b Untersuchung durchfihren: Verteilungsuntersuchung wird ohne Ausreil3er

durchgefihrt

o —— -
- -

------------------- - gof. die Schritte wiederholen

Nach der Prifung'®® auf vollstiandige Belegung, des Gleichgewichts der ZielgroRe, auf

Realisierung stetiger Einflussgrof3en, der Mindestanzahl an Kaufféllen und der Ausreif3er bei

179 Siehe Abbildung 23: Screenshot auftragsbezogene Parameter, S. 50

180 vgl. Abbildung 28: Screenshot Regressionsanalyse-Menubaum, S. 58

181 vgl. Anlage 9: Protokolle zu den Vorpriifungen der Regressionsanalyse ,LIZI Regression LK TF*,
S. 118 und Anlage 10: Protokolle zu den Vorprufungen der Regressionsanalyse ,LIZI Regression
Berliner Umland®, S. 125
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der Realisierung der ZielgroRRe, erhalt man die abschlielBende Ausgabe der Ergebnisse durch
das Programmsystem (im Meni'®2; Regressionsanalyse; Unterpunkt: Ausgabe der Er-
gebnisse). Hierfur ist allerdings die Voraussetzung, dass die Stichprobe keine Ausreil3er

mehr beinhaltet, welche fur ein Ungleichgewicht verantwortlich sind.

3.2.3 Ergebnis der Analyse

Es ist mdglich sich die Ergebnisse der Vorprifung, die Ergebnisse der Regressionsanalyse
die Korrelationskoeffizienten und die Regressionskoeffizienten ausweisen zu lassen. Fir die
zwei bekannten Auftrdge wurden die Ergebnisse der Regressionsanalyse und die
Korrelationskoeffizienten ausgewahlt, welche im Programmsystem in separaten Fenstern!®

ausgewiesen werden.

LDie Ausgabe der Ergebnisse umfallt die ermittelte Regressionsfunktion, das
multiple Bestimmtheitsmal3, die Variationskoeffizienten der Zielgréf3e vor und
nach der Regressionsanalyse sowie in einem zweiten Format die

Korrelationskoeffizienten. “184

Zur Abbildung der Regressionsfunktion ist es ndétig, die Merkmalsnamen der Ziel- und
EinflussgrofRen, die Merkmalseinheiten und die jeweiligen Exponenten der Merkmale aus der
Rechenvorschrift zu Ubernehmen. Neben den Regressionskoeffizienten b, berechnet das
Programmsystem PrifgroRen ¢b; fir den Signifikanztest. Ein Hinweis wird mittels der AKS in
der Spalte ,Hinweis® im Fenster gegeben, wenn sich bei dem Signifikanz- und dem
Vorzeichentest Ergebnisse herauskristallisieren, welche ,eine Uberpriifung bzw. Anderung

der Rechenvorschrift (Modelldefinition) erforderlich machen“8®,

Die Residuen u; geben die Abweichungen der Realisierungen der Zielgrof3e y; und den
Schatzwerten fir die Zielgrofe y an. Diese Schatzwerte werden aus der Regressions-
funktion berechnet. Bei einer ideal herbeigefihrten Funktion, welche ,alle systematischen
Einflusse mit den EinflussgroRen erfalt hat“'8é, sind diese Residuen die Reste, welche die
durchschnittliche Streuung der Kaufpreise auf dem Grundstiicksmarkt wiedergeben. Diese

Reste sind nicht erklarbar und zuféllig. Zur Kontrolle der Regressionsanalyse in jeglicher

182 Sjehe Abbildung 28: Screenshot Regressionsanalyse-Meniibaum, S. 58

183 Siehe Abbildung 37: Screenshot Ausgabe der Ergebnisse, S. 73

184 Siehe Landesamt fiir Geoinformation und Landesvermessung (2017), S. 376
185 Siehe ebd., S. 377

186 Siehe ebd.
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Hinsicht, kénnen die Residuen nach beliebigen Kriterien formiert und in Gruppen komprimiert

werden. Berechnet wird es durch das Programmsystem wie folgt:1&’

Yi— U= J;i = bo+ byxjy + byXip + -+ bpXin

Einen Wert zwischen 0 und 1 nimmt das Bestimmtheitsmald B an, welches aussagt, wie
solide die Einflussgréf3en die Diskrepanz in der Ausfihrung der ZielgréRe darlegen. Das
Bestimmtheitsmal’ ist ein relatives Mal3 und héangt daher in der GréR3e von den umgebenden
Werten ab. Existieren bei der Analyse einer Stichprobe unterschiedliche Mdglichkeiten bei
der Auswahl einer Einflussgrof3e, so sollte die Einflussgrof3e gewahlt werden, welche das

héchste Bestimmtheitsmald erzeugt.

A Ziegrone A Ziigrone

Regressionsgerade - ettt

> |
EinfluRgréRe EinflulgréRe

Abbildung 34: Darstellung des Bestimmtheitsmalles einfache Regression
Quelle: - AKS - Automatisierte Kaufpreissammlung Version 4.2.02 vom 28.02.2018 aus dem Gutachter-
ausschuss fir Grundstiickswerte im Landkreis Teltow-Flaming

In der Abbildung 34 wird auf der linken Seite das Bestimmtheitsmald B mit einer vollstandigen
Abhangigkeit von ZielgroRe und Einflussgréfe dargestellt. Das heif3t, dass die ZielgroRe
durch die Einflussgrof3e erklart wird und das Bestimmtheitsmalfd gleichl ist. Auf der rechten
Seite ist dies nicht der Fall. Die Zielgrof3e wird nicht durch die EinflussgrofRe erklart und somit

besteht zwischen ihnen keine Abhangigkeit. Das BestimmtheitsmaR ist gleich 0.188

Fur die Realisierung statistischer Tests werden Prufgré3en benétigt, welche gewohnten
Verteilungen folgen. Hierbei werden Schatzwerte mittels ,hypothetischen Grofzen (z.B. 0)
oder mit anderen Schatzwerten verglichen“'®. Bei diesem Vergleich soll geprift werden, ,ob
die numerisch vorhandenen Abweichungen nur auf die natirliche Datenstreuung
zurlickzufiihren sind oder zur Annahme tatsachlicher, wahrer Unterschiede berechtigen.“1%°,
Zur Durchfiihrung wird eine Nullhypothese A, aufgestellt, welche eine Kongruenz zwischen

zwei Werten annimmt. Dabei wird davon ausgegangen, ,dass die wirkliche (wahre) Differenz

187 vgl. Landesamt fur Geoinformation und Landesvermessung (2017), S. 377
188 vgl. ebd., S. 378
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Null ist und die gefundene nur im Rahmen der Datenstreuung von Null abweicht.“1°t, Aus
den Stichprobenergebnisse wird eine Prufgréf3e ermittelt, welche einer bekannten Verteilung
folgt und ausschlaggebend dafir ist, ob eine Hypothese angenommen oder abgelehnt wird.
Es ist nicht mdglich die Nullhypothese abzulehnen, wenn die Prifgré3e kleiner sein sollte als
die Quantile der Verteilung, welche sich aus der gewéhlten Wahrscheinlichkeit ergibt. Sollte
die Prufgrof3e gréRer sein, kann die Nullhypothese abgelehnt und die Alternativhypothese Hy

angenommen werden. Dieser Hypothesentest ist in der folgenden Abbildung 35 ersichtlich.

Testschranke
/ Quantile

Ho wird verworfen_ | Hy kanfi nicht abgelehnt werden Ho wird verworfen

Hp, wird akzeptiert Ha wird akzeptiert

S =095
= 0,025 @ = 0,05

nN|R

11, ai2 tr1-an

110,0,025 = -223 t 10,0075 - +223

Abbildung 35: Darstellung Hypothesentest

55.02.2015 aus dem Gutachierausachuss fir Grundetickewens im Landkreis

Teltow-Flaming
Die Quantile der Verteilung sind fir das Ergebnis des Tests ausschlaggebend. Diese sind
,von der Wahl der Wahrscheinlichkeit S und von der Zahl der Ubereinstimmungen (f =
Freiheitsgrade) bei der Berechnung der Schatzwerte abhangig.“1°? Aus diesem Grund sollte
bei der Entscheidung der Hohe der Wahrscheinlichkeit bzw. der Irrtumswahrscheinlichkeit «
darauf geachtet werden, die Irrtumswahrscheinlichkeit nicht zu klein zu wéhlen, da sonst der
Bereich der Nullhypothese grof3 ist. In diesem Fall konnte die Nullhypothese
unberechtigterweise aufrechterhalten werden. Sollte allerdings eine grofe Anzahl an
Freiheitsgraden vorliegen, so folgen daraus steilere Dichtekurven der Verteilung, dem Betrag
nach kleiner werdende Testschranken und eine Verbesserung der Trennschéarfe des Tests.
Somit konnte die Irrtumswahrscheinlichkeit kleiner gewéahlt werden und es bestiinde nicht die
Gefahr der unberechtigten Beibehaltung der Nullhypothese. Fir die statistischen Tests in
dem Programmsystem und damit auch in den zwei Auftragen dieser Arbeit wird daher die

Irrtumswahrscheinlichkeit mit 5 % angesetzt.

Eine zweckdienliche Regressionsfunktion sollte die Differenzen in den Realisierungen der

ZielgréRRe sinnvoll durch die Einflussgrolie veranschaulichen. Wie sinnvoll die Einflussgré3en

191 Siehe Landesamt fiir Geoinformation und Landesvermessung (2017), S. 378
192 Siehe ebd., S. 379
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diesbezlglich sind, kann mit dem Bestimmtheitsmall gemessen werden. Ist das
Bestimmtheitsmal} signifikant und hebt sich nicht nur im Umfang der tblichen Datenstreuung
von Null ab, ist die Regressionsfunktion sinnvoll. Das Programmsystem legt folgenden Test

zur Ermittlung der PrifgroRe Fp flr das Bestimmtheitsmal3 an:

»,Nullhypothese:
wahres Bestimmtheitsmal3 = 0
= Regressionsfunktion nicht sinnvoll

Alternativhypothese:
wahres Bestimmtheitsmald # 0
= Regressionsfunktion aus statistischer Sicht sinnvoll

Prifgrofie:

B f
B = X —_—
1-B m
n-m-1
Anzahl der Realisierungen (Kauffalle)
Anzahl der EinflussgréfRen

)

f
n
m
Quantile der F-Verteilung:

F mf

Die EinflussgroRen erklaren die Zielgrof3e wirksam und die Regressionsfunktion
ist damit sinnvoll, wenn Fz > F,, bei = 0,05“1%3

Neben der PrifgroBe fir das Bestimmtheitsmal® wird auch die Prufgrof3e ¢, fur die
Regressionskoeffizienten ermittelt. Die Regressionskoeffizienten b, welche bei der
Regression ermittelt werden, geben ggf. eine Abhéangigkeit zwischen ZielgréRe und
Einflussgrof3en an. Hierfir muss sich der Regressionskoeffizient von Null unterscheiden. Um
dies zu untersuchen, wird die Nullhypothese (wahrer Regressionskoeffizient) gleich Null
gesetzt. Die zu stitzende Alternativhypothese ist ungleich Null. Die Prufgro3e t;, welche
sich in diesem Fall aus dem Regressionskoeffizienten b; und der dazugehdrigen

Standardabweichung S ergibt, schlief3t sich der t-Verteilung an. Diese lautet:

J

tbj:gj

193 Sjehe Landesamt fiir Geoinformation und Landesvermessung (2017), S. 379
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Das Testergebnis wird von dem Vergleich der Prufgrélze mit der Quantile der t-Verteilung t; ,

gepragt und ergibt wie folgt:

e Wenn /t/ > trq ist, kann die ,Nullhypothese [...] mit der
Irrtumswahrscheinlichkeit abgelehnt werden. Der Regressionskoeffizient ist
signifikant [...] von Null verschieden. Eine Abhéangigkeit von der
EinflussgroRe kann angenommen werden.“1%

e Wenn /t/ <ty o ist, ist die Nullhypothese mit der Irrtumswahrscheinlichkeit a

nicht abzulehnen. ,Der Regressionskoeffizient ist nicht signifikant von Null
verschieden. Eine Abh&ngigkeit der ZielgrofRe von der Einflussgrdfe kann
nicht nachgewiesen werden (ist nicht erkennbar).“1%

Bei der Durchfihrung des Tests ist zu beachten, dass das Ergebnis kein Beweis ist. ES ist
die gunstigste Entscheidung im Hinblick auf das vorliegende Stichprobenmaterial der

Untersuchung.

Zur Residuenuntersuchung wird eine PrifgroRe t,; aufgestellt. Hierzu werden die Residuen
in Gruppen gegliedert. Es ist zwingend erforderlich, dass das Mittel dieser Gruppe u;
theoretisch gleich Null sein. Dies gilt ebenso fir das Residuengesamtmittel. Sollte dieses
Gruppenmittel eklatant von Null abweichen, so beinhaltet die Gruppe ,noch systematische
Anteile zur Erklarung der Unterschiede in den Realisierungen der ZielgroRe.“'°® Der Test

hierfir stellt sich wie folgt dar:

Fir die Nullhypothese wird das wahre Residuenmittel gleich Null gesetzt.

Das wahre Residuenmittel fir die Alternativhypothese ist ungleich Null.

Fiir die Priifgréfe gilt By = — (26)

Sui
,Quantile der t-Verteilung: t; f= 1 - 1; 1: Anzahl der Resiuden in der Gruppe“®’

Der Variationskoeffizient V mit dem Mittelwert % wird bei der Ausgabe der
Regressionsanalyse als Variationskoeffizient vor und nach der Regression ausgegeben. Vor

der Regression ergibt sich der Koeffizient aus:

S

v=2
X
Syi = Standardabweichung der Realisierungen der ZielgroRe

194 Siehe Landesamt fiir Geoinformation und Landesvermessung (2017), S. 380
195 Siehe ebd.
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Der Variationskoeffizient wird im Anschluss der Regression mit

po Su
X
Si = Standardabweichung eines geschéatzten Einzelwertes im Zentrum der Stichprobe

berechnet.
Es soll mit dieser Formel ein Variationskoeffizient nach der Regression berechnet werden,
welcher bei direkt komparablen Kauffallen der untersuchten Grundstiicksart gewdhnlich

ist.198

Das Programmsystem Uberprift in der Regressionsanalyse die Plausibilitat der Vorzeichen,
welche sich wahrend der Untersuchung ergeben. Sollte das Vorzeichen des
Regressionskoeffizienten nicht plausibel sein, wird in der Spalte ,Hinweis® ein V
ausgegeben. Somit ist es notig, die dazugehdrige Einflussgrdf3e aus der Untersuchung zu
eliminieren. Ausnahmen koénnen hierzu ,hochkorrelierte EinfluRgrofien, die sich in ihrer
Wirkung (mit entgegengesetzten Vorzeichen) korrigieren“'®® sein, diese sollen wohlweislich

nicht aus der Untersuchung entfernt werden.

o Ergebnisse der Regressionsanalyse = nl=) &.
Geschaftsstelle: 019 Allgemeine Auswertung Datum: 14.05.2018
Auftrag: i.0184 Ergebnisse der Regressionsanalyse
Lfor Merkmalsname Exponent Koeffizient Prifgréfe Hinweis Minimum | Maximum | Mittelwert

Zielgrofiie -
28 LIZI (%) 1,00 1,91 7,02 427

Einflussgréfie

Absolutes Glied: 13,1967
1 Datum (Jahr+2000) 1,00 -0,1332 1,47 S 15,08 17,97 16,59
6 RNDA (Jahre) 1,00 -0,1684 3.31 55,00 65,00 59,92
18 WOFL (100 m2) 1,00 -0,1074 0,20 S 0,33 1,06 0,64
19 M-NKMiete (EUR/mM2) 1,00 0,4762 6,30 464 9,58 7,38
N VERG (10 EUR/M2) 1,50 -0,0016 0,31 S 3,00 18,00 12,07

Multiples Bestimmtheit... 0,32

F-verteilte Priifgrofie: 14,75

Quantile der F-Verteilu... 2,27

Variationskoeffizient Zi...

vor der Regressionsa... 0,24

nach der Regressions... 0,20

Quantile der t-Verteilun... 1,97

Stichprobenumfang: 162,00

Freiheitsgrade: 156,00 -
Erlauterung der Spalte "Hinweis™
V = Das Vorzeichen des Regressionskoeffizienten ist nicht plausibel.
S = Regressionskoeffizient ist bei 5% Intumswahrscheinlichkeit nicht signifikant von 0 verschieden.

Abbildung 36: Screenshot Ergebnisse der Regressionsanalyse Auftrag ,,LIZI Regression LK TF"
Quelle: - AKS - Automatisierte Kaufpreissammlung Version 4.2.02 vom 28.02.2018 aus dem Gutachterausschuss fur
Grundstiickswerte im Landkreis Teltow-Flaming

198 vgl. Landesamt fur Geoinformation und Landesvermessung (2017), S. 380
199 Siehe ebd.
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Neben den Ergebnissen der Regressionsanalyse weist das Programmsystem die
Korrelationskoeffizienten in einem separaten Fenster?®® aus, welche nachfolgend erlautert

und als Abbildung aus dem Programmsystem dargestellt werden.

Das Mal der gegenseitigen Abhangigkeit von Realisierungen zweier Grolien x und y wird
mittels des Korrelationskoeffizienten r,, ausgegeben. Dieser Koeffizient bewegt sich
zwischen -1 und +1. Ist er gleich null, so gibt es keine Abh&ngigkeit (keinen linearen
Zusammenhang) zwischen den Grofl3en xund y. Je weiter sich der Korrelationskoeffizient der
+1 nadhert, umso starker wird die funktionale Abhangigkeit (der lineare Zusammenhang)
zwischen den GrofRen. Hierbei gibt das Vorzeichen die positive (proportionale) oder negative

(umgekehrt proportionale) Abhangigkeit (Korrelation) an.2°?

Der Korrelationskoeffizient wird fir den linearen Zusammenhang zwischen Zielgrof3e zu
Einflussgrof3e und EinflussgrofRe zu EinflussgroRe dargestellt. Es wird der einfache und
partielle Korrelationskoeffizient berechnet.

Der einfache Korrelationskoeffizient wird lediglich aus den Realisierungen der Grof3en x und
y berechnet. Dabei bleiben weitere Einflussgrof3en, welche sich in der Stichprobe befinden,
unberiicksichtigt. Somit ist es moglich, dass die Korrelation aufgrund dieser Tatsache durch
dritte EinflussgroBen beeinflusst bzw. abhangig sein kann.?°2 Um ein substanzielleres
Ergebnis zu erhalten, berechnet das Programmsystem den partiellen Korrelations-
koeffizienten. Dieser stellt die ,bereinigte” aufeinander bezogene Abhangigkeit der Grolken x
und y; dar, welcher ,den Einfluss der weiteren, in der Regressionsfunktion vorhandenen
EinflussgrolRen“2% einbezieht.

Ist der partielle Korrelationskoeffizient bei der Ausgabe der Ergebnisse der beiden
miteinander verglichenen EinflussgroRen grofRer als 0,3, kdnnen diese Einflussgréf3en nur
zusammen interpretiert werden. In diesem Falle markiert das Programmsystem diese
Einflussgrof3en in einer Hinweisspalte mit ,I“. Bei einem partiellen Korrelationskoeffizienten
groler 0,7, sollte eine der beiden EinflussgréRen eliminiert werden. Die Merkmalsart wird
von ,EinflussgroRe” auf ,Untersuchung“ gesetzt.2** Somit konnte eine bessere Erlauterung
der Regressionsfunktion erfolgen.?®> Das Programmsystem gibt bei einem solchen Ergebnis

ein ,E“ in der Hinweisspalte an.

200 Sjehe Abbildung 37: Screenshot Ausgabe der Ergebnisse Auftrag ,LIZI Regression LK TF*, S. 73
201 vgl. Landesamt fuir Geoinformation und Landesvermessung (2017), S. 381

202 ygl. ebd.
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I Ergebnisse der Regressionsanalyse [ o |[E =
Geschaftsstelle: 019 Allgemeine Auswertung Datum: 03.05.2018
Auftrag: 2i.0184 Ergebnisse der Regressionsanalyse
Lfnr Merkmalsname Exponent Koeffizient PriifgroBe Hinweis Minimum Maximum Mittelwert

ZielgroRe -~
28 LIZI (%) 1,00 191 7,02 427
Einflussgroke

) Korrelationskoeffizienten o |[WE) (S o7 16,59
Geschaftsstelle: 019 Allgemeine Auswertung Datum: 03.05.2018  }.00 59,92
Auftrag: €i.0184 Korrelationskoeffizienten .06 064

| Korrelation zwisch infach tiell Hinwei 28 738

| Korrelation zwischen einfa parue inweis
ZielgroBe Einflussgrofe .00 12,07

LIZI Datum 0,15 -0,12 -
LIZI RNDA -0,27 -0.26
Lzl WOFL -0,22 -0,02
Lz M-NKMiete 0,52 045
LiZI VERG 0,28 -0,02

[

| Korrelation zwischen

|Einﬂussgr6l?>e Einflussarofiie

| Datum RNDA -0,42 -0,39

Datum WOFL -0,13 0,03
Datum M-NKMiete 0,30 0,23
Datum VERG 0,22 -0,00
RNDA WOFL 0,19 0,18
RNDA M-NKMiete -0,14 013
RNDA VERG -0,25 -0,21
WOFL M-NKMiete -0,34 -0.33 |
WOFL VERG -0,11 0,11
M-NKMiete VERG 0,51 0,48 |

Abbildung 37: Screenshot Ausgabe der Ergebnisse Auftrag ,,LIZI Regression LK TF*
Quelle: - AKS - Automatisierte Kaufpreissammlung Version 4.2.02 vom 28.02.2018 aus dem Gutachterausschuss fur
Grundstiickswerte im Landkreis Teltow-Flaming -bearbeitet-

Die genauen Ergebnisse der Regressionsanalysen und die Korrelationskoeffizienten der

beiden Auftrage kbnnen den Anlagen?°® entnommen werden.

Nach den Ergebnissen der Regressionsanalyse geht es im weiteren Schritt darum, die
Einflussgrofien, welche ,keinen signifikanten Beitrag zur Erklarung der ZielgroRe liefern*2°7
automationsgestitzt zu eliminieren. Dieser Schritt im Programmsystem AKS heif3t
Ruckwartselimination. In diesem wird nach der t-verteilten Prifgrol3e t, des dazugehérigen
Regressionskoeffizienten 57% selektiert. Ist diese PrifgroRe der EinflussgroRRe kleiner als die
Quantile der t-Verteilung, wird sie aus dem Regressionsansatz entfernt. Ziegenbein erklarte

die RUckwartselimination nichtwirksamer EinflussgréRen in seiner Dissertation wie folgt:

,Die EinfluBgrélRen, die nicht oder nur unwesentlich zum Abbau der Variation der
ZielgroRe beitragen, belasten den Regressionsansatz und sind zu eliminieren.
Dabei ist es nicht zulassig, alle EinflulgréRen mit nicht signifikanten t-Werten
oder partiellen Korrelationskoeffizienten wegzulassen, denn durch das
Eliminieren einer EinfluBgroRe konnen die t-Werte der anderen sprunghaft

206 Sjehe Anlage 11: Ergebnisse der Regressionsanalyse und Korrelationskoeffizienten zum Auftrag
,LIZI Regression LK TF*, S. 131 und Anlage 12: Ergebnisse der Regressionsanalyse und
Korrelationskoeffizienten zum Auftrag ,L1ZI Regression Berliner Umland, S. 133

207 Sjehe Landesamt fir Geoinformation und Landesvermessung (2017), S. 407

208 Siehe PrufgroRe &, fur die Regressionskoeffizienten, S. 69
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ansteigen. Dieser Effekt tritt besonders stark auf, wenn die inneren
Bestimmtheiten sehr hoch sind.“?%°

Aus dem Auftrag ,LIZI Regression LK TF* werden die Einflussgroften Datum, Wohnflache
und Bodenwertanteil entfernt, da sie nicht signifikant von Null verschieden sind.

Im Auftrag ,LIZI Regression Berliner Umland® trifft dies nur auf die EinflussgroRe Wohnflache
zu. Im Folgenden werden beide Ergebnisse der Regressionsanalyse nach der
Ruckwartselimination mittels Abbildungen dargestellt. Aus diesen Abbildungen geht hervor,

dass die genannten Einflussgréf3en bereits aus dem Regressionsansatz entfernt wurden.

@ Ergebnisse der Regressionsanaly =loEs
Geschaftsstelle: 019 Allgemeine Auswertung Datum: 14.05.2018
Auftrag: i.0185 Ergebnisse der Regressionsanalyse
Lfnr Merkmalsname Exponent Koeffizient Priifgrofe Hinweis Minimum Maximum | Mittelwert

ZielgroRRe Z
28 LiZI (%) 0,50 1,91 9,36 428

Einflussgrole

Absolutes Glied: 3,8448
1 Datum (Jahr+2000) 1,00 -0,0564 257 15,08 17,97 16,58
6 RNDA (Jahre) 1,00 -0,0364 295 55,00 65,00 59,93
19 M-NKMiete (EUR/mM2) 1,00 0,1526 9,06 5,03 10,93 7,50
31 VERG (10 EUR/m2) 1,00 0,0142 2,03 5,50 18,00 12,48

Multiples BestimmtheitsmaR: 047

F-verteilte Prifgrofe: 33,56

Quantile der F-Verteilung: 2,43

Variationskoeffizient ZielgroRe

vor der Regressionsanalyse : 0,26

nach der Regressionsanalyse: 0,19

Quantile der t-Verteilung: 1,98

Stichprobenumfang: 155,00

Freiheitsgrade: 150,00 o
Erlauterung der Spalte "Hinweis™
V = Das Vorzeichen des Regressionskoeffizienten ist nicht plausibel.
S = Regressionskoeffizient ist bei 5% Intumswahrscheinlichkeit nicht signifikant von 0 verschieden.

Abbildung 38: Screenshot Ergebnisse nach Rickwértselimination Auftrag ,,LIZI Regression Berliner
Umland“

Quelle: - AKS - Automatisierte Kaufpreissammlung Version 4.2.02 vom 28.02.2018 aus dem Gutachterausschuss fur
Grundstickswerte im Landkreis Teltow-Flaming

209 Ziegenbein (1977), S. 84
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{3 Ergebrisse der Regressonsanaly oo k=
Geschaftsstelle: 019 Allgemeine Auswertung Datum: 14.05.2018
Auftrag: €i.0184 Ergebnisse der Regressionsanalyse
Lfnr Merkmalsname Exponent Koeffizient Prifgrofe Hinweis Minimum Maximum Mittelwert

ZielgroRe -

28 LIZI (%) 1,00 1,91 7,02 4,27

Einflussgrofie

Absolutes Glied: 9,2420

RNDA (Jahre) 1,00 -0,1377 3,07 55,00 65,00 59,92
19 M-NKMiete (EUR/m2) 1,00 0,4451 738 4,64 9,58 7.38

Multiples Bestimmtheitsm... 031

F-verteilte PriifgroRe: 35,84

Quantile der F-Verteilung: 3,05

Variationskoeffizient Zielgr...

vor der Regressi ly... 0,24

nach der Regressionsan... 0,20

Quantile der t-Verteilung: 1,97

Stichprobenumfang: 162,00

Freiheitsgrade: 159,00 -
Erlauterung der Spalte "Hinweis™
V = Das Vorzeichen des Regressionskoeffizienten ist nicht plausibel.
S = Regressionskoeffizient ist bei 5% Intumswahrscheinlichkeit nicht signifikant von 0 verschieden.
=3 v

Abbildung 39: Screenshot Ergebnisse nach Rickwaéartselimination Auftrag ,,LI1ZI Regression LK TF“
Quelle: - AKS - Automatisierte Kaufpreissammlung Version 4.2.02 vom 28.02.2018 aus dem Gutachterausschuss fur
Grundstiickswerte im Landkreis Teltow-Flaming

Im Anschluss kann unter dem Mentpunkt?!® ,Schatzwerte berechnen® die Auswertung der
Regressionsfunktion vorgenommen werden. Diese Auswertung dient zur Erklarung der
Regressionsfunktion.?! Die Regressionsfunktion ist eine lineare Funktion zwischen den

Einflussgrof3en X; und der Zielgrof3e ¥, welche durch Anpassung ermittelt wird.

sDer Schétzwert (Funktionswert) §y ist praktisch der Mittelwert aller
Realisierungen fir Y mit den Eigenschaften Xi. Die Regressionsfunktion wird
entsprechend den Regeln der Ausgleichsrechnung so bestimmt, daf} die Summe
der Residuenquadrate zum Minimum wird. “?1?

Somit ergibt sich fir die Regressionsfunktion folgende Formel:

¥ = By+ By * X;™P + By« X2 4+ ..+ B+ X2

Y = Schéatzwert fur ZielgroRe Bo = konstantes Glied
B = Regressionskoeffizient (1,...,n) X; = Einflussgréfien (1,...,n)
Exp = Exponenten (1,...,n)

Nachdem in einem Fenster, welches sich im Unterpunkt ,Auswertung der
Regressionsfunktion® 6ffnet, Mdglichkeiten in der Auswahl bezlglich der Spannen der
verbliebenen EinflussgréRen getroffen wurden, wird im Anschluss die Auswertung der
Regressionsfunktion in grafischer und tabellarischer Form vorgenommen. Der nachfolgende

Abschnitt wird vor allem diese Auswertung beinhalten.

210 Sjehe Abbildung 28: Screenshot Regressionsanalyse-Meniibaum, S. 58
211 yvgl. Landesamt fiir Geoinformation und Landesvermessung (2017), S. 401
212 Siehe ebd., S. 388
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3.3 Ergebnisse und Auswertung fir den Landkreis Teltow-Flaming
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Abbildung 40: Kauffallverteilung im Landkreis Teltow-
Flaming

Erstellt mit - AKS - Automatisierte Kaufpreissammlung Version 4.2.02
vom 28.02.2018 aus dem Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im
Landkreis Teltow-Flaming i. V. m. Openjump fir AKS

Fur den Landkreis Teltow-Flaming
(Auftrag ,LIZI Regression LK TF*)
gab es vor der Regressionsanalyse
203 Kauffalle, die
Ableitung Liegenschafts-

welche fir
des
zinssatzes bezlglich des
Wohnungseigentums weiter unter-
sucht werden sollten. Die Verteilung
der Kauffalle im Landkreis Teltow-
Flaming, welche fur die Liegen-
schaftszinssatzermittlung herange-
zogen worden sind, sind in der
Abbildung 40 grafisch dargestellt. Es
wird durch die Abbildung sehr
deutlich, dass der Uberwiegende Teil
der Kauffalle im Berliner Umland
zustande kam. Von 203 Kauffallen

fielen 169 Kauffalle in das Berliner

Umland und 34 Kauffalle in den weiteren Metropolenraum.??

Durch die Grenzwertfestlegungen?* der Geschéftsstelle des oberen Gutachterausschuss in

Zusammenarbeit mit dem Arbeitskreis Liegenschaftszins Land Brandenburg, welche in einer

Selektion Uber die Kauffélle gelegt wurden, verblieben nach der Datenaufbereitung von den

203 Kauffallen noch 192 Kauffalle. Diese wurden in der Regressionsanalyse auf Zusammen-

hange zwischen EinflussgréRen und der Zielgréf3e untersucht. Die festgelegte ZielgroRe war

der Liegenschaftszinssatz. Die Einflussgréf3en fur diesen Auftrag waren das Datum des

Kaufvertrages (Datum), die Restnutzungsdauer des Wohnungseigentums (RNDA), die
Wohnflache (WOFL), die monatliche Nettokaltmiete (M-NKMiete) und der Bodenwertanteil

(VERG). Die Regressionsanalyse wurde im Programmsystem AKS programmgesteuert und

iterativ durchgefiihrt. In sieben Schritten wurden 30 Kauffélle als Ausrei3er erkannt und aus

der weiteren Analyse eliminiert. Bei den Realisierungen stetiger EinflussgréRen gab es 19

Kauffalle, bei denen die Standardabweichung vom M

wurde. Bei der Realisierung der ZielgroRe gab es

ittelwert um das 4-fache Uberschritten

elf Kauffalle, die das 2,5-fache der

Standardabweichung vom Schétzwert tberschritten haben.

213 y/gl. Tabelle 12: Ubersicht der Kauffallanzahlen, S. 47

214 Siehe Anlage 8: Auszug aus ,Festlegung fur Giberregionale Auswertungen von

Liegenschaftszinssatzen im Land Brandenburg®, S. 117



Regressionsanalyse und Auswertung

Nach der Regressionsanalyse bildeten 162 Kauffalle die Grundlage fir den
Liegenschaftszinssatz. Es kristallisierte sich heraus, dass die EinflussgréRen
Restnutzungsdauer und monatliche Nettokaltmiete bei diesen Kauffallen von
Wohnungseigentum im Landkreis Teltow-Flaming einen signifikanten Einfluss auf die
ZielgréRe des Liegenschaftszinssatzes haben. Aus diesem Zusammenhang ergibt sich fir

den Auftrag ,LIZI Regression LK TF“ die folgende Regressionsfunktion?!®:

LIZI = 9242 - 0,1377RNDA + 0,4451M-NKMijete

In der Regressionsfunktion ist fur die Einflussgrof3e Restnutzungsdauer die Realisierung mit
der Einheit ,Jahre einzusetzen. Bei der Einflussgréfe monatliche Nettokaltmiete ist die
Realisierung mit der Einheit ,Euro je Quadratmeter* (EUR/m?) anzuwenden. Die ZielgroRe
Liegenschaftszinssatz wird in Prozent angegeben.

Aus dieser Regressionsfunktion ergibt sich folgendes Verhalten des Liegenschaftszinssatzes

fur Wohnungseigentum im Landkreis Teltow-Flaming?:

215 Siehe Formel (29), S. 75
216 Ausgabe der Ergebnisse durch: - AKS - Automatisierte Kaufpreissammlung Version 4.2.02 vom
28.02.2018 aus dem Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte im Landkreis Teltow-Flaming
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Auswertung der Regressionsfunktion bezuglich der Einflussgré3e: RNDA (Jahre)

Die weiteren Einflussgrof3en haben konstant folgende Werte:

EinflussgroR3e M-NKMiete

Realisierung 7,25
Dimension EUR/m2
Auswertung RNDA <-> LIZI (%)
49 B
48
"
47
46 o
451 -
44
)
—~ 43
X
— 42 6
N
o= |
41
£
40
n
391
3.8 |

37
361
35

55 56 57 58 59 60 61 62 63 64 65
RNDA (Jahre)

Realisierung 55,00 56,00 57,00 58,00 59,00 6000 6100 6200 6300 6400 65,00
Schatzwert 4,894 4,756 4,618 4,481 4,343 4,205 4,067 3,930 3,792 3,654 3,516

Bei einer monatlichen Nettokaltmiete von 7,25 EUR/m? fallt der Liegenschaftszinssatz bei
steigender Restnutzungsdauer. Der Ergebnisausgabe des Programmsystems AKS kann
entnommen werden, dass bei einer Resthutzungsdauer von 55 Jahren und einer
monatlichen Nettokaltmiete von 7,25 EUR/m? der Liegenschaftszinssatz bei rund 4,9 % liegt.
Bei einer Restnutzungsdauer von 65 Jahren und der selbigen monatlichen Nettokaltmiete
sinkt der Liegenschaftszinssatz auf 3,5 %. Ein hoher Liegenschaftszinssatz fuhrt im
Ertragswertverfahren zu einem geringeren Ertragswert. Ein geringer Liegenschaftszinssatz
fuhrt im Umkehrschluss zu einem hoheren Ertragswert.?!” Dementsprechend fiihren der
Liegenschaftszinssatz von rund 4,9 % und die Restnutzungsdauer von 55 Jahren, bei einer

monatlichen Nettokaltmiete fur ein vergleichbares Wohnungseigentum von 7,25 EUR/m?, zu

217 vgl. Kleiber (2017), S. 1253
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einem geringeren Ertragswert als der Liegenschaftszinssatz von 3,5 %, einer

Restnutzungsdauer von 65 Jahren und der monatlichen Nettokaltmiete von 7,25 EUR/m?2.

Auswertung der Regressionsfunktion beztglich der Einflussgrof3e: M-NKMiete (EUR/m2)

Die weiteren EinflussgroRen haben konstant folgende Werte:

EinflussgroBe  RNDA
Realisierung 60,00
Dimension Jahre

Auswertung M-NKMiete <-> LIZI (%)

5,50

525

5,00 |
475 &

450

425

LIZI (%)

3,50
325

3,00 5

45 50 55 6,0 65 7.0 75 8,0 85 9.0 95 10,0
M-NKMiete (EUR/m2)

& M-NKMiete

Realisierung 4,50 5,00 550 600 650 700 750 800 850 900 950 10,00

Schatzwert 2,981 3,204 3,426 3,649 3,871 4,094 4,316 4,539 4,762 4,984 5,207 5,429

Bei einer Restnutzungsdauer von 60 Jahren steigt der Liegenschaftszinssatz mit
zunehmender monatlicher Nettokaltmiete. Somit liegt der Liegenschaftszinssatz bei rund
3 %, wenn die Wohnung eine Nettokaltmiete von 4,50 EUR/m? im Monat aufweist. Dieser
Liegenschaftszinssatz steigt auf 5,43 %, bei einer monatlichen Nettokaltmiete von
10 EUR/m?, an. Daraus ist ersichtlich, dass das Risiko, die Wohnungen zu einer hohen Miete
vermietet zu bekommen, nicht zu vernachlassigen ist. Gerade durch die Resthutzungsdauer
von 60 Jahren ist ersichtlich, dass die Wohnungen mit einem Alter von 20 Jahren nicht mehr

auf dem neuesten Standard sind und eine hohe Miete im Widerspruch zu diesem steht.
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3.4 Ergebnisse und Auswertung nach Landesentwicklungsplan Berlin-Brandenburg

3.4.1 Berliner Umland

Fur das Berliner Umland des Landkreises
Teltow-Flaming (Auftrag ,LIZI Regression
Berliner Umland®) standen 169 Kauffélle zur
Ableitung des  Liegenschaftszinssatzes
Verfugung. Wie bereits bei dem Auftrag?!®
des Landkreises erwahnt, wurden auch
diese Kauffélle einer erneuten Selektion
unterzogen. Nach  dieser  Selektion
verblieben 167 Kauffélle, welche zur
Regressionsanalyse herangezogen werden
konnten. Wahrend der Regression wurde

der Zusammenhang  zwischen den

EinflussgréRen Datum des Kaufvertrages,

Abbildung 41: Kauffallverteilung im Berliner Umland/ Restnutzungsdauer des Wohnungs-
Landkreis Teltow-Flaming

Erstellt mit - AKS - Automatisierte Kaufpreissammlung Version eigentums, Wohnflache, monatliche
4.2.02 vom 28.02.2018 aus dem Gutachterausschuss fur

Grundstiickswerte im Landkreis Teltow-Flamingi. V. m. Nettokaltmiete und Bodenwertanteil zur
Openjump fur AKS

ZielgroRe Liegenschaftszinssatz ermittelt.
Im weiteren Verlauf ergaben sich bei den Realisierungen stetiger Einflussgrof3en neun
Kauffalle, bei denen die Standardabweichung vom Mittelwert um das 4-fache tberschritten
wurde. Bei der Realisierung der ZielgréRe gab es drei Kauffdlle, die das 2,5-fache der
Standardabweichung vom Schéatzwert Uberschritten haben. Somit wurden 12 Kauffalle in

sechs Schritten als Ausreiler erkannt und eliminiert.

Nach der Regressionsanalyse bildeten 155 Kauffélle die Grundlage fir den
Liegenschaftszinssatz. Es kristallisierte sich heraus, dass die EinflussgroRen Datum des
Kaufvertrages, Restnutzungsdauer, monatliche Nettokaltmiete und der Bodenwertanteil bei
diesen Kauffallen von Wohnungseigentum im Landkreis Teltow-Flaming einen signifikanten
Einfluss auf die Zielgréf3e des Liegenschaftszinssatzes haben. Aus diesem Zusammenhang
ergibt sich fir den Auftrag ,LIZI Regression Berliner Umland® die folgende

Regressionsfunktion?®:

LIZPS = 3,8448 - 0,0564Datum - 0,0364RNDA + 0,1526M-NKMiete + 0,0142VERG

218 Siehe Grenzwertfestlegungen, S. 76
219 Siehe Formel (29), S. 75
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In der Regressionsfunktion ist fur die EinflussgrofZen jeweils die Realisierung mit folgenden
Einheiten vorzunehmen:

e Datum ,Jahr",

e Restnutzungsdauer ,Jahre*,

e monatliche Nettokaltmiete Euro je Quadratmeter (EUR/m2) und

e Bodenwertanteil ,10 Euro je Quadratmeter” (10 EUR/m?).

Die Zielgré3e Liegenschaftszinssatz wird, wie beim Auftrag ,LIZI Regression LK TF*, in

Prozent angegeben.

Auswertung der Regressionsfunktion bezuglich der Einflussgroéf3e: Datum (Jahr+2000)

Die weiteren EinflussgroRen haben konstant folgende Werte:

EinflussgroRe RNDA M-NKMiete VERG
Realisierung 60,00 7,25 10,00
Dimension Jahre EUR/m2 10 EUR/m2

Auswertung Datum <-> LIZI (%)

LIZI (%)

3,60 | “u

1500 1525 1550 1575 1600 1625 16,50 1675 1700 1725 1750 1775 1800
Datum (Jahr+2000)

Realisierung 15,00 16,00 17,00 18,00
Schéatzwert 4,263 4,033 3,810 3,593

Weist das Wohnungseigentum eine Resthutzungsdauer von 60 Jahren, eine monatliche
Nettokaltmiete von 7,25 EUR/m? und einen Bodenwertanteil von 100 EUR/m? auf, so war der
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Liegenschaftszinssatz fir das Jahr 2015 mit 4,26 % hoéher als im Jahr 2016 (4,03 %) und
2017 (3,81 %). Daraus wird ersichtlich, dass die Nachfrage fur das Berliner Umland im
Landkreis Teltow-Fldming gestiegen ist und somit das Risiko flr solch ein Renditeobjekt

sank.

Auswertung der Regressionsfunktion bezuglich der Einflussgré3e: RNDA (Jahre)

Die weiteren EinflussgroRen haben konstant folgende Werte:

EinflussgroRe Datum M-NKMiete VERG
Realisierung 17,00 7,25 10,00
Dimension Jahr+2000 EUR/mM2 10 EUR/m2

Auswertung RNDA <-> LIZI (%)
46
451
441 L
431
42
411 “m
4,0
391

3.8 L

LIZI (%)

371
361
351
34 L\§
331
32

311

55 56 57 58 59 60 61 62 63 64 65
RNDA (Jahre)

Realisierung 55,00 56,00 57,00 58,00 59,00 60,00 61,00 62,00 63,00 64,00 65,00

Schatzwert 4,552 4,399 4,247 4,099 3,953 3,810 3,669 3,531 3,396 3,263 3,133

Ebenfalls sinkend ist der Liegenschaftszinssatz in Bezug auf eine steigende
Restnutzungsdauer. Lag der Kauffall im Jahr 2017 und wies eine monatliche Nettokaltmiete
von 7,25 EUR/m? und einen Bodenwert von 100,00 EUR/m? auf, so sank der
Liegenschaftszinssatz von rund 4,6 % (55 Jahre Restnutzungsdauer) auf 3,1 % (65 Jahre
Restnutzungsdauer). Somit wurden hoéhere Kaufpreise flir neueres Wohnungseigentum

gezahlt.
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Auswertung der Regressionsfunktion bezuglich der Einflussgrof3e: M-NKMiete (EUR/m2)

Die weiteren Einflussgrof3en haben konstant folgende Werte:

EinflussgroRe Datum RNDA VERG
Realisierung 17,00 60,00 10,00
Dimension Jahr+2000 Jahre 10 EUR/m2

Auswertung M-NKMiete <-> LIZI (%)
6,50

6.00 | g
575 ;
)

5,50 1 .

5.25 | .l

5,00 1 =

.

. 4751 :
& ) ¢
4504
N
— 4254 o

4,00 e

3,75 |

|
3,50
P
3,25 -
....
3,00 1
X
2,75 g
i
2,50
50 5,5 60 6,5 70 75 80 85 9,0 95 100 105 11,0
M-NKMiete (EUR/mM2)
-# M-NKMiete

Realisierung 5,00 5,50 6,00 6,50 7,00 7,50 8,00 8,50 9,00 9,50
Schatzwert 2,587 2,838 3,101 3,376 3,662 3,960 4,270 4,591 4,924 5,268
Realisierung 10,00 10,50 11,00
Schatzwert 5,624 5992 6,371

Fir einen steigenden Liegenschaftszinssatz sorgte die monatliche Nettokaltmiete. Bei
Kauffallen aus dem Jahr 2017, einer Restnutzungsdauer von 60 Jahren und einem
Bodenwertanteil von 100,00 EUR/m? stieg der Zinssatz von rund 2,6 % (5,00 EUR/m?
monatliche Nettokaltmiete) auf rund 6,4 % (11,00 EUR/m2 monatliche Nettokaltmiete).
Dementsprechend steigt das Risiko der Vermietung solcher Wohnungen bei zunehmender
Miete. Der Anstieg des Liegenschaftszinssatzes vollzieht sich schneller als der Anstieg der

Mieten und ist somit nicht proportional.
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Auswertung der Regressionsfunktion beztiglich der EinflussgréRe: VERG (10 EUR/m2)

Die weiteren Einflussgrof3en haben konstant folgende Werte:

EinflussgroRe Datum

Realisierung 17,00
Dimension Jahr+2000
az0]
4,15 1
410
4,05
4,00 4
3951
g 390
g 385

Realisierung 5,00

Schatzwert

3,80

3,751

3,70 1

3,65

3,60

3,55

3,538

RNDA M-NKMiete
60,00 7,25
Jahre EUR/m2

Auswertung VERG <-> LIZI (%)

7 8 9 10 1" 12 13 14 15 16 17

VERG (10 EUR/m2)

9,00 11,00 13,00 15,00 17,00
3,755 3,865 3,977 4,091 4,206

Einen Anstieg verzeichnete der Liegenschaftszinssatz ebenfalls im Verhaltnis zum

steigenden Bodenwertanteil?2.

Bei einem Quadratmeterpreis von 50,00 EUR lag der

Liegenschaftszinssatz bei 3,5% und stieg auf 4,2% bei einem Bodenwertanteil von

170,00 EUR/m?. Auch hierbei handelte es sich um den Liegenschaftszinssatz mit den

EinflussgrofRen Datum (Mittelwert 2017), Restnutzungsdauer (Mittelwert 60 Jahre) und der

monatlichen Nettokaltmiete (Mittelwert 7,25 EUR/m?). Je hcher der Bodenwertanteil, desto

grolRer das Risiko, welches durch den Anstieg des Liegenschaftszinssatzes zum Ausdruck

kommt.

220 Der Bodenwertanteil berechnet sich aus der Grundstiicksflache (m?) multipliziert mit dem
Zehntausendstel des Miteigentumsanteils und dem Bodenrichtwert Bauland (EUR/m?) und wird in

EUR ausgegeben.
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In der Anlage 14: Gruppenweise Mittelbildung zum Auftrag ,LIZI Regression Berliner
Umland® auf Seite 140 kénnen weitere Merkmale, hinsichtlich der Auswirkung auf den

Liegenschaftszinssatzes, eingesehen werden.

3.4.2 Weiterer Metropolenraum

S| Far den weiteren  Metropolenraum des
v Landkreises Teltow-Flaming wurden unter dem
Auftrag ,L1ZI weiterer Metropolenraum*® 34
Kauffalle selektiert. Nach der Grenzwert-
Uberprufung verblieben noch 24 Kauffalle in
diesem Auftrag. Bei diesen 24 Kauffallen ist
3 ) anzumerken, dass  zusatzlich Zu den
eingegebenen  Grenzwerten des Oberen
Gutachterausschusses des Landes Branden-
burg, der Grenzwert des Liegenschaftszins-

satzes auf groRer Null gesetzt wurde, da in der

Liegenschaftszinssatzberechnung Kauffélle mit
Abbildung 42: Kauffallverteilung im weiteren ] ) ) )
Metropolenraum/Landkreis Teltow-Flaming einem negativen Liegenschaftszinssatz auf-
Erstellt mit - AKS - Automatisierte Kaufpreissammlung . . .
Version 4.2.02 vom 28.02.2018 aus dem Gutachteraus-  gefallen sind. Um diese Ausreier aus dem
schuss fir Grundsttickswerte im Landkreis Teltow- o ]
Flaming i. V. m. Openjump fir AKS Auftrag zu eliminieren, wurde der Bearbeitungs-
schritt der Selektion aufbereitete Stichprobe
gewahlt.??! Wie in der Abbildung 42 ersichtlich ist, sind die Kauffalle im weiteren
Metropolenraum sehr disloziert. Diese Dislozierung sorgt fir unterschiedlichste
Wertverhéltnisse, da zum Beispiel die Kauffalle aus dem noérdlichen Metropolenraum sehr
von den Wertverhéltnissen des Berliner Umlands gepragt sind.

Nachfolgend wird der Selektionsansatz fiir den genannten Auftrag wiedergegeben:

L:\ldf' bezsig;zr;ung Merkmal Einheit Selektionsansatz
1 el Datum Jahr+2000
2 e? Kaufzeit Jahr
3 e 3 BAUJ Jahr
4 e 4 Jahr-BAUV Jahr
5 eb5 Baualter Jahre
6 e 6 RNDA Jahre 20,00:79,99

221 Siehe roter Kasten in Tabelle 13: Selektion aufbereitete Stichprobe Auftrag ,LIZI weiterer
Metropolenraum", S. 86
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L,f\ldf' bezgg:wzn-ung Merkmal Einheit Selektionsansatz
7 e 7 GT10 WListe1201
8 e 8 GT10 Klassen Liste-1
9 e 9 MODG Liste-2
10 e 10 BJMO Jahr
11 e 11 BAUJ-fiktiv Jahr
12 e 12 BAUJ zu BAUJ-fiktiv Jahre
13 e 13 RNDA verk Liste-3
14 e 14 FREI4-ArtMiete Liste-4 1,00:2,00
15 e_15 JMIE 1000 EUR/J
16 e 16 REIN 1000 EUR/J
17 e_17 Ant-Bew-Ko % 15,00:45,00
18 e_18 WOFL 100 m2 >0,00
19 e 22 M-NKMiete EUR/m2 >=2,00
20 e 23 PREI 1000 EUR
21 e 24 PREINO 1000 EUR
22 e 25 Ant PREI/PREINO %
23 e 26 KPWOFL 10 EUR/m2
24 e 27 FLAC 100 m2
25 e_28 BOWE 1000 EUR
26 e_29 Ant BOWE/PREINO % 1,00:80,00
27 e 31 BRWB 10 EUR/m2
28 e 32 LiZI % >0,00
29 e 33 ROFA Faktor >=5,00
30 e 34 MIEI
31 e 35 VERG 10 EUR/m2 >=0,20
32 e_36 ZIMM St.
33 e 37 GruppeZIMM Liste-6
34 e_38 PARK St.
35 e 39 GruppePARK Liste-7
36 e_40 AREI Liste-8
37 e_42 ANLA Liste-10
38 e_43 RTYP Liste-11
39 e 44 GEME WListe0004
40 e 41 NUFL 100 m2 =0,00

Tabelle 13: Selektion aufbereitete Stichprobe Auftrag ,,L1ZI weiterer Metropolenraum™
Quelle: ausgegeben mit - AKS - Automatisierte Kaufpreissammlung Version 4.2.02 vom 28.02.2018 aus dem Gutachteraus-
schuss fiir Grundstiickswerte im Landkreis Teltow-Flaming -bearbeitet-

Da bei einer Regressionsanalyse und der Uberpriifung auf Zusammenhinge zwischen
EinflussgréRen und ZielgroRe je EinflussgrélRe mindestens 15 Kauffalle??? vorliegen missen,
konnte mit diesem Auftrag keine Regressionsanalyse durchgefiihrt werden. Aus diesem
Grund wurde nach der Grenzwertlberprifung unter dem Menipunkt ,Option aufbereitete
Stichprobe“ die gruppenweise Mittelbildung aufbereitet. Diese soll einen Uberblick tiber die
Auswirkung einiger Merkmale?”® auf den Liegenschaftszinssatz fir den weiteren
Metropolenraum bieten. Nachfolgend werden die Diagramme fir die einzelnen Merkmale

grafisch dargestellt. Neben den grafischen Darstellungen werden statistische Berechnungen

222 Sjehe Vergleichskauffalle, S. 60
223 Es wurden die Merkmale Datum, BAUJ, RNDA, WOFL, M-NKMiete, PREINO und ROFA fir die
Darstellung des Liegenschaftszinssatzes gewahlt.
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zu den jeweiligen Merkmalen aufgefiihrt. Erzeugt wurde die gruppenweise Mittelbildung fir
den Auftrag ,LIZI weiterer Metropolenraum® durch die - AKS - Automatisierte Kauf-
preissammlung Version 4.2.02 vom 28.02.2018 aus dem Gutachterausschuss fir
Grundstuckswerte im Landkreis Teltow-Flaming.

Gruppenweise Mittelbildung Bivariat
85 L
8.0
17,50
75
7.0 I -
65 =
c _ 6o = .. : -
£ 1650 55‘5 = S
a
50 ] ] u
[ ]
45 .
40 u
u u
15,50 EE
3.0 ]
1500 1525 1550 1575 1600 1625 1650 1675 17,00 17,25 1750 17,75 18,00
00 05 1,0 1,5 20 25 30 35 40 45 50 55 60 Datum
LIZI ®m Kauffall — Ausgleichungsgerade
Merkmalsname  Anzahl Mittelwert ~ Minimum Maximum  Bivariat/Ausgleichungsgerade
LIZI 24 5,5692 2,9100 8,5500 Konstante 4,6192
Datum 24 17,0653 15,4634 17,9001 Steigung 0,0557
Standardabweichung 1,2842
Variationskoeffizient 0,2306

Fur den Liegenschaftszinssatz in Verbindung mit dem Datum des Kaufvertrages ist ein
leichter Anstieg fur die Jahre von 5,05 % (2015) auf 5,64 % (2017) zu verzeichnen. Hierbei
sollte allerdings berticksichtigt werden, dass die Anzahl an Kaufvertragen von 2015 bis Ende
2017 angestiegen ist. Fir das Jahr 2015 konnten lediglich drei Kaufvertrége in die Liegen-
schaftszinssatzberechnung fir den weiteren Metropolenraum im Landkreis Teltow-Flaming
einflieBen, 2016 waren es sechs und 2017 15 Kaufvertrdge. Die ermittelten
Liegenschaftszinssatze dieser drei Kaufvertrage aus dem Jahr 2015 weisen zudem eine

grol3e Streuung auf, welche im Bivariat gut zu erkennen ist.
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Bivariat
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| = Kautan — ausgleicnungsgerade|

LiZI 24 5,5692 2,9100 8,5500 Konstante -17,6347
“BAUW 24 19668750  1800,0000  1999,0000  Steigung 00118
Standardabweichung 1,1291
Variationskoeffizient 02027

Die Verteilung der Baujahre des Wohnungseigentums ist breit gestreut. Das alteste Objekt
stammt aus dem Jahr 1800 und die jungsten Objekte im weiteren Metropolenraum des
Landkreises Teltow-Flaming wurden 1999 errichtet. Der Uberwiegende Teil der Objekte, in
denen sich Wohnungseigentum befindet, stammen aus den Jahren nach der
Wiedervereinigung Deutschlands 1990. Im Verhéltnis betrachtet, steigt der Liegenschafts-
zinssatz je junger diese Objekte werden. Dies héangt aber auch mit der zunehmenden Anzahl

an Kaufféallen von jungeren Objekten zusammen.
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Merkmalsname Anzahl Mittelwert Minimum Maximum Bivariat/Ausgleichungsgerade

Lizi 24 5,5692 2,9100 8,5500 Konstante 4,6424

RNDA 24 52,4583 25,0000 63,0000 Steigung 0,0177
Standardabweichung 1,2692
Variationskoeffizient 0,2279

Wie bereits bei den Baujahren erwéahnt, verhalt sich auch der Liegenschaftszinssatz bei der
Restnutzungsdauer der Objekte. Je langer die Restnhutzungsdauer ist, umso héher fallt der
Liegenschaftszinssatz aus. Auch hier ist anzumerken, dass die Anzahl der Objekte mit einer
langeren Restnutzungsdauer groRer ist, als die Anzahl jener Objekte, welche eine kurze
Restnutzungsdauer aufweisen. Somit wird der Liegenschaftszinssatz wesentlich durch die

grolRere Anzahl an Objekten mit langer Restnutzungsdauer beeinflusst.

Gruppenweise Mittelbildung Bivariat
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LIZI ® Kauffall — Ausgleichungsgerade
Merkmalsname Anzahl Mittelwert Minimum Maximum Bivariat/Ausgleichungsgerade
LIZI 24 5,5692 2,9100 8,5500 Konstante 5,1302
WOFL 24 0,6279 0,4200 0,8800 Steigung 0,6991
Standardabweichung 1,2821
Variationskoeffizient 0,2302

Der Liegenschaftszinssatz steigt im Verhdltnis zur gréRer werdenden Wohnflache des
Wohnungseigentums im Durchschnitt an. Die durchschnittiche Wohnflache betragt im
weiteren Metropolenraum des Landkreises 63 mZ. Bei den  ermittelten
Liegenschaftszinssatzen ist auch bei der Wohnflache eine grof3e Streuung zu erkennen, die
einen mafgeblichen Einfluss auf das Ergebnis des Liegenschaftszinssatzes austbt.
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Bivariat
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LIZI 5,5692 2,9100 8,5500 Konstante 3,0834

Standardabweichung 1,2403

Im Bivariat ist ein deutlicher Anstieg des Liegenschaftszinssatzes bei steigender monatlicher
Nettokaltmiete zu erkennen. Die Spanne der Mieten im weiteren Metropolenraum reicht von
4,30 EUR/m? bis 7,15 EUR/m? Die Steigerung des Zinssatzes spiegelt das
Vermietungsrisiko bei héheren monatlichen Nettokaltmieten wider.
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LIZI 5,5692 2,9100 8,5500 Konstante 7,1972

Standardabweichung 1,1288
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Ein durchschnittlich fallender Liegenschaftszinssatz besteht im Zusammenhang mit dem
normierten Kaufpreis des Wohnungseigentums. Der durchschnittliche normierte Kaufpreis im
weiteren Metropolenraum lag bei rund 52.000 EUR. Der geringste Liegenschaftszinssatz
wurde bei einem normierten Kaufpreis von 115.000 EUR ermittelt. Dies war im weiteren

Metropolenraum mit Abstand der héchste Kaufpreis.

Gruppenweise Mittelbildung
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Merkmalsname Anzahl Mittelwert Minimum Maximum Bivariat/Ausgleichungsgerade
LIZI 24 5,5692 2,9100 8,5500 Konstante 10,4107
ROFA 24 12,3758 8,7000 21,3000 Steigung -0,3912
Standardabweichung 0,6723
Variationskoeffizient 0,1207

Mit zunehmendem Rohertragsfaktor ist ein sinkender Liegenschaftszinssatz zu beobachten.
Die Spanne des Rohertragsfaktors reichte von 8,7 bis 21,3. Sehr deutlich ist im Bivariat zu
sehen, wie gering die Streuung der Liegenschaftszinssétze in Verbindung mit den

Rohertragsfaktoren war. Der hochste Liegenschaftszinssatz wurde bei einem

Rohertragsfaktor von 8,7 und der geringste Zinssatz bei einem Faktor von 21,3 erreicht.
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LIZI ® Kauffall — Ausgleichungsgerade
Merkmalsname Anzahl Mittelwert Minimum Maximum Bivariat/Ausgleichungsgerade
LIZI 24 5,5692 2,9100 8,5500 Konstante 6,6308
VERG 24 3,7626 2,0018 5,5003 Steigung -0,2822
Standardabweichung 1,2556
Variationskoeffizient 0,2255

Eine hohe Streuung der Liegenschaftszinssatze gab es bei den Wertverhaltnissen des
bei
Liegenschaftszinssatz,

Teilweise Zinssatze demselben
bis zu 4 %.

zunehmendem Bodenwertanteil, fallend.

Bodenwertanteils. betrug die Spanne der

Bodenwertanteil Durchschnittlich war der mit

3.5 Mogliche Ausgabe des Liegenschaftszinssatzes von Wohnungseigentum im

Grundsticksmarktbericht

Nachfolgend soll dargestellt werden, wie eine mogliche Ausgabe des Liegenschafts-
zinssatzes fur Wohnungseigentum im Landkreis Teltow-Flaming im Marktbericht aussehen
kann. Grundlage hierflr ist der Marktbericht 2016224, um ein einheitliches Erscheinungsbild
im Marktbericht gewahrleisten zu kénnen.

Zustandig for sind die regionalen

die Auswertung der Liegenschaftszinssatze

Gutachterausschisse. Da diese allerdings vor der Problematik von ungentigenden
Kauffallen stehen, welche fir eine Auswertung geeignet sind, kann solch eine Auswertung
des Liegenschaftszinssatzes nicht regional bewerkstelligt werden. Aus diesem Grund wird
sie derzeitig Uberregional vom Oberen Gutachterausschuss (OGA) durchgefiihrt.??> Fir die

einheitliche Aufnahme und Auswertung dieser Kauffalle hat der OGA Modellansatze und -

224 Sjehe Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Landkreis Teltow-Flaming (2016), S. 61, 71 —
72
225 ygl. Oberer Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte im Land Brandenburg (2017a), S. 80
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parameter erstellt, welche im Folgenden aufgelistet werden. Anzumerken ist hierbei, dass
diese Ansatze und Parameter in puncto Wohnungseigentum noch nicht endgdltig und durch
den OGA vertffentlicht worden sind. Aus diesem Grund wurden, wie schon fur die
Grenzwertfestlegungen im Kapitel ,3.1.2 Datenaufbereitung® auf Seite 47, die derzeit
angedachten Modellansétze fur diese Arbeit zugrunde gelegt und die noch nicht festgelegten

Parameter durch plausible Annahmen erganzt.

Modellanséatze und -parameter fur die Ermittlung von Liegenschaftszinsséatzen

Kauffalle (Ertragsobjekte) - nur nachhaltig vermietete Objekte
- kein Einfluss durch ungewdhnliche oder persdnliche Verhaltnisse
- AuBenbesichtigung der Objekte durchgefuhrt; Informationen zum
Gebéaude aus Fragebdgen und ergdnzenden Unterlagen
- bei Grundstucken mit besonderen objektspezifischen
Grundstiickseigenschaften (boG) wurde der Kaufpreis um den
Werteinfluss der boG bereinigt

Grundsticksarten - Mehrfamilienhauser (gewerblicher Mietanteil < 20 %)
- Wohn- und Geschéftshauser (gewerblicher Mietanteil > 20 % bis < 80 %)
- reine Geschéftshauser (gewerblicher Mietanteil = 80 %)
- Einfamilienhduser (gewerblicher Mietanteil = 0 %)
- vermietete Eigentumswohnungen in Mehrfamilienhdusern und Wohn-
und Geschéftshdusern

Rohertrag - tatséchlich und auf Marktiblichkeit geprifte Nettokaltmieten bzw. Ertrage:

- sind die tatséchlichen Mieten nicht bekannt oder nicht marktiblich oder ist
ein Teil des Objekts zum Kaufzeitpunkt voribergehend nicht vermietet,
werden die marktublich erzielbaren Mieten angesetzt (z. B. aus Mietspiegel,
Mietpreissammlung)

Wohn- bzw. Nutzflache - auf Plausibilitat geprufte Angaben aus den Kaufvertrégen oder anderen
Quellen (z.B. Befragung der Eigentimer, Bauakten) oder anhand von
Gebaudeparametern berechnet

Bewirtschaftungskosten: - entsprechend Anlage 1 EW-RL und Nr. 3.4 Abs. 3 RL EW-BB:

- Verwaltungskosten:
Garagen bzw.
Wohnnutzung Stellplatze
iahrlich i jahrlich ewerbliche
Zeitraum jahrlich je S TR 9
wohnung baw | 1SS0 ey | ut2ung
Wohngebaude wohn- Eins%ellplatz
bei EFH/ZFH
ung
ab 01.01.2015 280 € 335€ 37¢€ 3 ‘;(b dbers A
marktiblic
ab 01.01.2016 281 € 336 € 37€ erzielbaren
ab 01.01.2017 284 € 339€ 37¢€ gewerblichen
Rohertrages
- Instandhaltungskosten:
Wohnnutzung Garagen bzw. Stellplatze
jéhrlich je
Zeitraum o Pkw-Aul3en-
o N jahrlich je
jahrlich je Wohnflache Garagenstelplatz stellplatz
(Erfahrungs-
wert)
ab 01.01.2015 11,0 €/m? 83 € 25 €
ab 01.01.2016 11,0 €/m? 83 € 25€
ab 01.01.2017 11,1 €/m? 84 € 25 €




Regressionsanalyse und Auswertung [EZ

Gewerbliche Nutzung (jahrlich je gewerbliche
Nutzflache
Zeitraum Lager-, Logistik-, Buro, Praxen,
Produktionshalle SB-Verbraucher- Geschafte
. markte u. a. .
u. a. u. a.

Vom hundert-
satz der
Instand-
haltungskosten 30% 50% 100%
far
Wohnnutzung
ab 01.01.2015 3,3 €/m? 5, 5€/m? 11,0 €/m?
ab 01.01.2016 3,3 €/m? 5, 5€/m? 11,0 €/m?
ab 01.01.2017 3,3 €/m? 5, 6 €/m? 11,1 €/m?

- Mietausfallwagnis:
- fur Wohnnutzung 2 %
- fir gewerbliche Nutzung 4 %
Gesamtnutzungsdauer - Mehrfamilienhduser und Wohn- und Geschaftshauser: 80 Jahre

- reine Geschaftshauser (Burogebaude, Kaufhaus, Arztehaus, . . .): 60 Jahre
- Verbrauchermaérkte (eingeschossig; Super-, Verbrauchermarkt, Autohaus,
Verkaufshalle, Baumarkt, . . ): 30 Jahre
- Einfamilienhduser je nach Standardstufe: 60 bis 80 Jahre
(nach Anlage 3 SW-RL)
- Eigentumswohnungen in Mehrfamilienhdusern und Wohn-
und Geschéftshausern: 80 Jahre??®

Restnutzungsdauer (RND) . RND = GND - Gebaudealter

nach § 6 Abs. 6 ImmowertV oder modifizierte RND bei Modernisierung (Ermittlung der modifizierten RND
nach Anlage 4 SW-RL, ggf. geschatzt)

- Mindestrestnutzungsdauer:
- nur Objekte mit einer RND = 20 Jahren
- bei Verbrauchermérkten RND = 10 Jahren

Bodenwert - beitrags- und abgabenfreier Bodenwert, aus zutreffendem Bodenrichtwert
ermittelt (es wird eine objekttypische GrundstiicksgrofRe (Spanne) zugrunde
gelegt; separat nutzbare Grundstiicksteile werden nicht beriicksichtigt)

Die nachstehende Tabelle weist den Liegenschaftszinssatz und den Rohertragsfaktor von
Eigentumswohnungen in Mehrfamilienhdusern und Wohn- und Geschaftshausern, auf der
Grundlage von insgesamt 162 Kaufvertragen der Jahre 2015 bis 2017, aufgeteilt in Berliner

Umland und weiterer Metropolenraum, aus.

226 Annahme Uber die mogliche Gesamtnutzungsdauer von Wohnungseigentum in Mehrfamilien-,
Wohn- und Geschaftshausern



Regressionsanalyse und Auswertung

Zeitraum 2015 - 2017
Baujahr 1992 - 2002
Restnutzungsdauer (Jahre) 55 - 65 60

MFH und WGH
Wohnflache je Wohnung (m?) 33 - 106 64

4,27 %

Monatliche Nettokaltmiete (€/m?) 4,64 - 9,58 7,38 (Spanne

1,91 - 7,02 %)
Bewirtschaftungskosten (%) 16,7 - 37,9 22,4

. R 162 Kauffélle

Kaufpreis je Wohnflache (€/m?) 65,43 - 218,46 152,26
Bodenwertanteil (€/m?) 30 - 180 121
Rohertragsfaktor 116 - 275 17,4

Berliner Umland
Zeitraum 2015 - 2017
Baujahr 1992 - 2002
Restnutzungsdauer (Jahre) 55 - 65 60
MFH und WGH
Wohnflache je Wohnung (m?) 33 - 106 64
4,28 %
Monatliche Nettokaltmiete (€/m?) 503 - 10,93 7,50 (Spanne
1,91 - 9,36 %)
Bewirtschaftungskosten (%) 16,4 - 30,43 22,02
o N 155 Kauffélle
Kaufpreis je Wohnflache (€/m?) 103,3 - 2185 155,14
Bodenwertanteil (€/m?) 55 - 180 125
Rohertragsfaktor 889 - 275 17,5
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weiterer Metropolenraum?2?’
Zeitraum 2015 - 2017
Baujahr 1800 - 1999
Restnutzungsdauer (Jahre) 25 - 63 52,5
MFH und WGH
Wohnflache je Wohnung (m?) 42 - 88 63
5,57 %
Monatliche Nettokaltmiete (€/m?) 430 - 7,15 5,49 (Spanne
2,91 — 8,55 %)
Bewirtschaftungskosten (%) 18,9 - 38,13 28,9
. i 24 Kauffalle
Kaufpreis je Wohnflache (€/m?) 45,07 - 153,33 81,57
Bodenwertanteil (€/m?) 20 - 55 37,6
Rohertragsfaktor 87 - 213 12,4

227 Fir den weiteren Metropolenraum wurden die Werte nicht durch eine Regressionsanalyse
abgeleitet, da die Anzahl der Kauffélle aus dieser Region zu gering waren. Fir die Ausgabe dieser
Werte wurden die Kauffélle nach den Grenzwerten des OGA selektiert.
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4 Zusammenfassung und Handlungsempfehlungen

4.1 Zusammenfassung

Die Immobilienwertermittlungsverordnung verlangt in Paragraf 14, Absatz 3 die Ableitung der
Liegenschaftszinssatze fur gleichartig bebaute und genutzte Grundsticke. Diese Ableitung
ist nach dem Baugesetzbuch eine der Kernaufgaben des Gutachterausschusses.??® Um eine
aussagekraftige und verwertbare Ableitung erstellen zu koénnen, bedarf es einer
ausreichenden und vergleichbaren Anzahl an Kauffallen. Durch eine zu geringe Anzahl an
Kauffallen im Bereich des Wohnungseigentums war in der Vergangenheit eine Ableitung des
Liegenschaftszinssatzes flr den Landkreis Teltow-Flaming nicht ratsam. Deshalb erfolgte die
Ausweisung des Zinssatzes Uberregional fir das Land Brandenburg durch den OGA. Damit
fur diese Arbeit dennoch eine ausreichende Anzahl an Kaufféllen zur Verfiigung stand und
eine Erstableitung des Liegenschaftszinssatzes vorgenommen werden konnte, wurden die
Kauffalle der Jahre 2015 bis 2017 gewahlt und zusammen ausgewertet. Da der Landkreis
Teltow-Flaming im Norden, durch die Nahe zu Berlin, anderen Marktverhaltnissen unterliegt
als der Siuden, wurde dieser Punkt bei der Auswertung des Liegenschaftszinssatzes
bertcksichtigt. Hierfir wurde der Landkreis gemal dem Landesentwicklungsplans Berlin-
Brandenburg in Berliner Umland und den weiteren Metropolenraum unterteilt. Um einen
Gesamtuberblick Gber den Landkreis geben zu kodnnen, wurde hierfir ebenfalls der
Liegenschaftszinssatz abgeleitet. Bei der Betrachtung des Ergebnisses muss sich allerdings
vor Augen gefuihrt werden, dass der Liegenschaftszinssatz des Landkreises ausschlief3lich
durch das Berliner Umland, aufgrund der hohen Anzahl an Kauffallen, gepragt wurde.
Insgesamt sind 162 Kauffélle des Landkreises in die Liegenschaftszinssatzberechnung
eingeflossen, wovon rund 96 % aus dem Berliner Umland stammen. Aus diesem Grund
wurde die Ableitung des Liegenschaftszinssatzes auch fir den weiteren Metropolenraum
durchgefuhrt. Gestlitzt werden die Ergebnisse der Liegenschaftszinssatze des Landkreises
und des Berliner Umlands durch die Durchflihrung von Regressionsanalysen mit Hilfe des
Programmsystems AKS. Aufgrund der zu geringen Kauffallanzahl im weiteren
Metropolenraum war keine Regressionsanalyse durchfiihrbar, weshalb die gruppenweise
Mittelbildung zur Stutzung des ermittelten Liegenschaftszinssatzes diente. Nachdem die
Daten im Programmsystem vervollstandigt und Gberprift, die Grundlagen zur Durchfiihrung
der Regressionsanalyse getatigt, die Programmierung der AKS erfolgte und die Analyse
computergestiitzt durchgefuhrt wurde, wurden die Ergebnisse ausgegeben. Diese kénnen

wie folgt kurz zusammengefasst werden:

228 \/gl. 8 193 Abs. 5 BauGB
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REMI Liegenschaftszinssatz =SS E BT
(Anzahl der Kauffalle) 9 (Mittelwert der Einflussgrofie)

- Restnutzungsdauer (60 Jahre)
4,27 % - monatliche Nettokaltmiete
(7,25 EUR/mM?)

- Datum (2017)
- Restnutzungsdauer (60 Jahre)
4,28 % - monatliche Nettokaltmiete
(7,25 EUR/mM?)
- Bodenwertanteil (100 EUR/m?)

Landkreis Teltow-Flaming
(162)

Berliner Umland
(155)

weiterer Metropolenraum
(24)

Tabelle 14: Ubersicht der Liegenschaftszinssatzergebnisse

5,57 %

Aus der Tabelle geht sehr deutlich der Zusammenhang zwischen dem Ergebnis des
Landkreises und des Berliner Umlands hervor. Fir den weiteren Metropolenraum war ein
héherer Liegenschaftszinssatz zu erwarten. Dies hangt mit der geringeren Nachfrage nach
Objekten gegentiber dem Berliner Umland zusammen. In Zukunft wird die Nachfrage nach
Wohnungseigentum im weiteren Metropolenraum weiterhin steigen, da die Preise der
Objekte im Berliner Umland auch kiinftig steigen und das Angebot immer geringer wird.??°

Das Berliner Umland ist gepragt durch die starke Nachfrage an Immobilien, die steigenden
Preise und die ebenfalls steigenden Mieten. Die Preise fir Eigentumswohnungen sind
durchschnittlich im Landkreis um 51 % von 2013 bis 2018 gestiegen. Bei den Mieten sind es
durchschnittlich 11 % fur denselben Zeitraum.?° Zu erkennen ist allerdings auch, dass
Eigentumswohnungen mit einer hohen monatlichen Nettokaltmiete einen hohen
Liegenschaftszinssatz aufweisen. Dies konnte unter anderem daran liegen, dass die
Wohnungen im Durchschnitt 22 Jahre alt sind und die ersten Modernisierungen anstehen.
Da allerdings die Nachfrage an Mietwohnungen kaum gedeckt werden kann, kbnnen solche
Wohnungen trotzdem zu relativ hohen Mieten vermietet werden. Gekauft werden diese
allerdings zu verhaltnismaRig moderaten Preisen. Ein Grund hierfir kdnnten die nétigen
Modernisierungsmafnahmen sein, welche bereits in den Kaufpreis eingepreist worden sind.
Der steigende Liegenschaftszinssatz bei einem steigenden Alter der Objekte und bei einer
Erhéhung der monatlichen Nettokaltmiete verdeutlicht das zunehmende Risiko fir Erwerber,
die Wohnung auch in Zukunft, ohne Investitionen in Form einer Modernisierung, zu dieser

Miete vermietet zu bekommen.

Perspektivisch konnte eine weitere Untersuchung der Liegenschaftszinssatze von
Wohnungseigentum im Landkreis Teltow-Flaming den in dieser Arbeit gelegten Ansatz
aufgreifen und hinsichtlich einer Auswirkung von z.B. Parkplatzmdglichkeiten,

Zimmeranzahl, Anzahl der Wohneinheiten im Objekt etc. auf den Liegenschaftszinssatz

229 ygl. Landkreis Teltow-Flaming (2018c)
230 vgl. F+B Forschung und Beratung fur Wohnen, Immobilien und Umwelt GmbH (o. J.)
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untersuchen. Die Grundlagen fir diese weiteren Untersuchungen wurden bereits in der

Merkmalsdefinition und Berechnungsvorschrift gelegt.

4.2 Handlungsempfehlungen zur Ableitung des Liegenschaftszinssatzes mit Hilfe
der AKS Niedersachsen

Hinsichtlich der Durchfihrung der Ableitung der Liegenschaftszinssatze und der
Durchflihrung der Regressionsanalyse fir diese Arbeit, fielen schnell ,Stellschrauben® ins
Auge. An diesen konnte unter Umstédnden gedreht werden, um einen effektiveren und
einfacheren Ablauf des Prozesses zu ermdglichen. Im Folgenden werden diese Punkte kurz
dargelegt, auch mit dem Wissen, dass Theorie und Praxis oftmals nicht identisch.

Zu Beginn der Arbeit fielen die Probleme bei der Dateneingabe und -pflege der Kaufvertrage
in dem Programmsystem AKS auf. Die fehlenden Bewirtschaftungskosten fur Stellplatze und
Carports innerhalb der AKS machten zum Zeitpunkt der Datenaufbereitung eine Berechnung
des Reinertrags und des Liegenschaftszinssatzes im Programmsystem unmaoglich. Hier
bedarf es einer Nachbesserung seitens der Programmierer.

Weiterhin sollten Hinweise in der AKS gegeben werden, wenn in der Folge Anderungen oder
Fehlerkorrekturen an einem Datensatz vorgenommen werden. Wird beispielsweise die
Grundstlcksflache in einem Datensatz des Wohnungseigentums korrigiert, so muss man
sich gewiss sein, dass auf dem nachsten Reiter der Bodenwertanteil angepasst werden
muss. Dieser wird aufgrund der gednderten Flache nicht automatisch angepasst. Gleiches
gilt fur den Liegenschaftszinssatz. Andert sich der Reinertrag, so muss der
Liegenschaftszinssatz durch den Erfasser neu berechnet werden. Ansonsten kommt es hier
schnell zu Fehlerquellen und falschen Werten.

Wahrend der Beschreibung und Erlauterung der Regressionsanalyse fir diese Arbeit war
das Handbuch fir die AKS ein wesentlicher Bestandteil. Leider traten in diesem Handbuch
Fehler zu Tage, welche von Absatzwiederholungen, Verweisungen auf nicht existente
Kapitel, Fehlen von Variablen, Sinnverdrehungen bei erklarenden Informationen, bis hin zu
falschen Formeln fuihrten. Hier ware eine Uberarbeitung des Handbuchs fiir die Anwender
sehr hilfreich.

Um genauere Informationen Uber einen Kauffall zu bekommen, werden Fragebdgen an die
Erwerber versendet. Wahrend der Auswertung dieser Fragebdgen war auffallig, dass viele
Erwerber bei einem Wohnungseigentum mit Parkmoglichkeit die monatliche Miete inklusive
der Garagen-/Stellplatzmiete angaben. Fir eine Auswertung der Mieten ware eine

Aufschliisselung nach Wohnungsmiete und Garagen-/Stellplatzmiete sinnvoll. Daher wére es
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Uberlegenswert, ob die Frage nach der Miete in dem Fragebogen prazisiert bzw. verbessert
werden kann.

Eine gute Mdglichkeit um das komplexe Programmsystem AKS, mogliche Neuerungen und
Verbesserungen den Anwendern nahe zu bringen, sind die Schulungen, welche durch die
LGB -Landesvermessung und Geobasisinformation Brandenburg durchgefiinrt werden.
Diese Anwenderschulungen sollten weiterhin Bestand haben und kénnten zuséatzlich in die
Geschéftsstellen der Gutachterausschiisse verlegt werden, um dort auftretende Probleme

anzusprechen und eventuell direkt vor Ort klaren zu kénnen.

4.3 Schlussbemerkung

Die Liegenschaftszinssatzermittlung bleibt im Landkreis Teltow-Flaming ein spannendes
Thema. Zum einen da im Landkreis die Zahl an Objekten des Wohnungseigentums steigt
und zum anderen aufgrund der weiter zunehmenden Einwohnerzahl, vor allem im Berliner
Umland. Durch die historisch niedrigen Zinsen am Kapitalmarkt und die rasant steigenden
Preise in der Hauptstadt Berlin, erfahrt der Landkreis einen erheblichen Nachfrageboom und
Zuzug. Bleibt abzuwarten, wie sich mégliche, steigende Zinsen und/oder eine Stagnation der

Einwohnerzahl auf den Immobilienmarkt und die Wertermittlung auswirken.

Am Ende dieser Arbeit mochte ich mich daflr bedanken, dass mir die Geschaftsstelle des
Gutachterausschusses fur Grundstickswerte im Landkreis Teltow-Flaming die Mdoglichkeit
gegeben hat, diese Arbeit in der Geschéftsstelle, unter Hinzuziehung der bendtigten
Unterlagen und Computerprogramme, schreiben zu koénnen. Hierfir ein Dank an alle
Mitarbeiter der Geschaftsstelle. Ein grof3er Dank geht dabei speziell an Frau Prokopp und
Frau Thatner, welche mir mit Rat und Tat wahrend der Zeit des Schreibens zur Seite
standen und mich damit sehr untersttitzt haben.

Ebenfalls mochte ich mich eindringlich bei Karl-Heinz Voigt von der LGB -
Landesvermessung und Geobasisinformation Brandenburg bedanken, welcher mir in
unzahligen Telefonaten, E-Mails und einer persénlichen Konsultation die Vorgehensweise

bei der Regressionsanalyse in der AKS néaher brachte.

~Wen die Dankbarkeit geniert,
Der ist Ubel dran;
Denke, wer dich erst gefihrt,
Wer fur dich getan!”

Johann Wolfgang von Goethe (1749 - 1832)
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Anlagen

Anlage 1: Ein- und Auspendler Landkreis Teltow-Flaming
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Abbildung 43: Einpendler Landkreis Teltow-Flaming
Quelle: Bundesagentur fir Arbeit (2015)
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Abbildung 44: Auspendler Landkreis Teltow-Flaming
Quelle: Bundesagentur fur Arbeit (2015)
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Anlage 2: Infrastruktur des Landkreises Teltow-Flaming
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Abbildung 45: Infrastruktur des Landkreises Teltow-Flaming
Quelle: Landkreis Teltow-Flaming (0.J.), S. 2
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Anlage 3: Gliederung des Landkreises TF gemaf LEP B-B
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Abbildung 46: Gliederung des Landkreises TF gemaf LEP B-B
Quelle: Kreisverwaltung Teltow-Flaming per E-Mail vom 09.04.2018
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Anlage 4: Fragebogen fir Wohnungs- und Teileigentum

. Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte
"v B aial Im Landkreis Teltow-Flaming
o el
k,..: C Am Nuthefliefl 2 - 14943 Luckenwalde Bearbelter:
-..‘ Tel. 03371-6084205 Fax. 03371-8089221 Frau KaufTall-Nr..

Fragebogen fiir Wohnungs- und Teileigentum

Wir bitten Sie, Ihre Angaben auf den Zeitpunkt des Erwerbs zu beziehen.

Zutreffendes bitte ankreuzen bzw. ausfillen || |
Die verten Zahien sind nteme Verscr
Lage:
(StreSe, Haus-Ni ) (StadiCemelsdteOnstail)
Angaben zum Gebaude Aufbau der AuBenmausem (S08) und Fassade (S09):
Gebaudeart (S01): Augenmauer. 0 einschallg ohne Wamedammung (1)
O Emfamilenhaus (101) O Relhenhaus (104) B Ty e
101 und 104 In Rechisform des Wohneigeniums
O Zweitamienhaus {105) O Mehrfamiienhaus (107) Fassade: O einfacher giatter Putz, Plattenwande (1)
O einfacher Putz, Kalksandstein gefugt (3)
O Wohn-und Geschaftshaus O Geschaftshaus (202) O Edeiputz, Sockel In Kinker, Riemehen (5)
{201) {Laden, Waren-, Kaumaus, .. ) O Kiinker, Keramikplatten, Glasverxieldung (7)
O Bdrogebauds (203) O Sorogedaude mit Gaschan O Naturstein, Spaltkinker; Mosalk (9)
(3uch Rathaus, Bank, Praxen,...) (Geschat = Laden, Restaurant,
Relnigung....) (204) {sonie. Fasaats)
o
|s0ralige Cetatear] Dachform (510}
Flachdach (1
Stellung des Gebaudes (503): El 3an (1) - PUkiac(2)
Bel ger Gedbaudeartan 101, 104 und 106:
= (: 4
O freistenendes Haus (1) O Doppethaushalfie 2) O S ippeeamdea @) SO Wemdac @)
O Mittelnaus (3) O Endhaus {4)
Bel o2n Gebaudearten 107, 201,202, 203, 204 und Sonstige: O Mansarodach (S) O Zeit- Kegel- oger
Kuppeldach (5)
A= = =
so | - g RS O Bogen-, Tonnendach (7) O sonstige Dachform (9)
O freistehendes Haus (1) O geschiossene Bebauung (2) L1~
ﬁ gg Zahl der Voligeachosss (sishe Skizzs) (511)
: ohns Kseler und ohne Dachgsschoss (DG): L1
O grofiers Wohnanlage (3) O Hochhaus (4)
Baujahr (504 falls nicht bekannt, ca. Angade 8 o I |

Ist das Gebdude In den Jahren vor dem Erwerb durchgrelfend
umgsbaut, erneuert oder erwsitert worden? -

O nen O J3.¥m Jahre (505) I I |
Art der Veranderung (572):
O Anbau O Anschiusserneuenung O Aufstockung
O Ausdbau O Dachgauben O Leltungsarmeuerung
O Sanitaraniagen, neue Instaliationen O Unterfangung Anzahl der Im Objekt vorhandenen Einhsiten (Wohnungen und ge-
O Strukturveranderungen O Vormauerschalie werblich genutzte Elnhelten) (522} Ll

O wamedammpuz O Wamedammung O Wintergarten
sonstige Art der Veranderung

Fahrstuhi (548} O [ O nein (O
Gebdudekonstruktion (507): Schwimmbad (547 O nicht voranden (0}
O Hoizgebdude (1) O Fachwerkgebdude (2) O im Haus i)
O Gebaude leichter Bauart (3) O Ferlighaus In leichier
Bauart (4) O auemald ges Hauses vornanden (2)
O Ferighaus In massiver O Mauerwarksdau ()
Bauart (S s >
%) Wenn maoglich, bitte Aullenfotos unter Angabe der
O Nurdachhaus (7) O Stahibeton-, Stahl- oder

Kauffallnummer zum Zeitpunkt des Kaufes in digitaler
Form an .. @teltow-flaeming.de senden.

Blite wenden !

Stahibetonskeletibau (8)
O Hoizskelettbau {9) o

{soral Koratrukdion)
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Fragebogen fiir Wohnungs- und Teileigentum Seite 2
Angaben zur Wohnung / zum Teileigentum | Sanitars Anlagen (537, 523)
- Zahl der Bader (ohne Gasie-WC) (537} [

Auftellungsplannummer (112);

In weichem llegt dle Wohnung / das Tellelgentum (549)7
o Keliergeschoss (30) DG
=] Erdgeschoss (EG) (0) 3. 06
Ll | obergeschoss (OG) vier Ge- I 2. 0G
= Dachgeschoss (DG) (39) sclnssel 1.0G
=} Penthouse-Wohnung (33) EG

Wohn- und Gewerbefldchen (515, S17, S19):

wohatacne(ste) L1 1 | | m?
G fache (S17) L 1 | | m?

(it des hdcalche Arbeltazitymes) (A der guwarts. Nuttung = B Presis, Boro..)
Sonstige Fiache(s18)_ | | | | m?

(Flache der Nebentdure) A1 det N 2 B Keller T )

Zahl der ZiImmer {ohne Bad und Flur; ohne Kdche wann g8le kielner
als 8 m® Iat) (550):

Anzahi der zur Wohnung / zum Tellslgentum gehdrenden Einsteli-
pliatze (nur wenn sle Im Kaufprels entnaren sind):

Garagen Im Gebdude {524)
Garagen ais Nebengebaude (525)
Carporis {574)

Stelplatzen (526)

FEEE

Ausstattung der Wohnung / des Teileigen-

tums
Behslzung (534):
Art der Behelzung:
O Emnzeldfen (1) O Kachelofen (2)
O Etagenhelzung (3) O Zentrahezung
Art der Zentralhelzung:
O Radiatoren (4) 0O Wamuf (S)
O Kimaaniage (5) O FuSbodenheizung (7)
Energleart (533):
O feste Brennstoffe (1) O Gasformige Store (2)
(Koks, Holz,...) (Femgas, Propangas, ..)
O Heizdl (3) O Strom (4)

O Anschiuss an Femhelzungsnetz (5)
O Altemative Energle (7)

O Sonnenensargie (6)

O Warmepumpe (g)
(z B. Erawame)

O Warmepumpe in Verbindung mit einer anderen Energleart (9)

Fenster (S40):
O Einfachfenster O Doppelfenstermit O Fenstermit
mit Einfachgias (1) Einfachglas (3) Isollergias (S)
O Fenster mit DO Dbesonders Qualitat
Mehrtachverglasung (7) z. B. Schallschutz.,...(3)
EInbaukOche (S24): o@a) O nein {0)
Kamin/Kachelofen (S45)
O nein(0) O Kamin vorhanden{1)
O Kachelbofen O Xamin und
vorhanden (2) Kachelofen vormanden (3)
Sauna (S46) O ko O nein@
Balkon / Terrasses (551
O nein (0) O Balkon (1)

O Temasss (2) O Salkon und Terrasse (3)

- Zani der Tolleften Jo Wohnung (Inki. Gaste-WC) (533):

O enwWCh o 2wel oder mehrere WC's In der
der Wohnung (1) Wohnung (2}

O WC auBarhaib der Wohnung, 0 WC auBemalb des Hauses (4)
aber im Haus (3)

Wie beurtslien Sis seibst Insgesamt den Ausstattungestandard der
Wohnung / des Tellslgentums (Ausbau, sanftare Anlagen, Instalatio-
nen,...)? {S56)

O enfach (z B., veraltate Helzung und Elekink, Flasansocke! Im
Bad, renovierungsbedoritig) (1)

O mittal (z. B. Installationen unter Putz, Bader gefliest, nomaler
Unterhaitungszustand) (3)

O gehoven (z. 5. grofizigige Elekiroinsialationan, hochwertige
Bader, Parkett, Tondachpfannen oder Schisfer) (S}

O stark gehoben (z. B. aufwendiger Innenausbau, Elnbruchsehutz,
Bodenbeiage aus Natursten, besonoere Dachaus- und Dach-
aumauten) (7)

Sonstige Angaben
Liegt for das Gebaude berslts ein Energlepass vor? (S75)
=} a1y o nein (0)
Wile hoch Ist der Endenerglebadarf im Energlepass angegeben:
LL I | kwnim=und Jahr
Lagen beim Erwerb besonders personiiche oder ungswdhnliche

Verhiitniase (2. B. Kaufer war Mistsr, Verwandtschaftskauf, Kauf
von Arbeltgeber, Notverkauf,...) vor? (220)

O neh O Ja, und zwar

Waren wertmindernde Einfidsse zur Zelt des Erwerbs am Gebaude
vorhanden (z. B. mangelhafts lsolierung, Reparaturstau, Bauscha-
den, Baumangel, kelne zentrale Wasserversorgung, ksine zentrale
Abwasserentsorgung)? (226)

O nen O ja. und zwar

Sind In dem Geb3duds oder auf dem Grundstlck besondsrs Ausstat-
tungen vorhandsn (z. B. wertvolle AuBenanlagen)? (227)

O nen O Ja, und zwar

Sind welters wertbeeinflussends Umstinde vorhanden (z. B. Nieg-
brauch, Wohnungsrecht, Denkmalschutz, Grunddienstbarkelten,
Baulasten, ...J7 (204)

O neh O Ja. und Zwar

Vermietung

War die Wohnung / das Tellsigentum zum Zeltpunkt des Verkaufs
vermistst und wann wurde dle Miste versinbart? (203, 552)

O  nen o J O Y s O 5 |
Moo Jatr
Hohe der Monatsmists ohne Nebenkosten (223, 230, 552, 535§
Miste Inkl. Garage, Carport, Stelipiatz I
Ll | | caragenstelipiatze im Gebaude I I 4

Ll | | Garagenstelipiatze als Nebengebauce || | | |¢
LL 1] camonsteipiaze I
LL I | sterpiatze I I

111
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Anlage 5: Historie der AKS

Historie der AKS
1960 BBauG = Fihrung der Kaufpreissammlung als Pflichtaufgabe
Karteikarten, Kaufpreiskarte
1978 Vorstufe fiir die automatisierte Fiilhrung der Kaufpreissammiung
1984 Automatisierte Fihrung der Kaufpreissammilung auf Commodore-

Bechnern (Baureihe 8000 ) und Kaufpreiskarte.

1990 Automatisierte FOhrung der Kaufpreissammlung auf Siemens MX-
Rechnern (MX500) und Kaufpreiskarte.
Stufe 1
- AKS - Datenbank (Informix)
- Erfassung und Berichtigung von Kauffillen
- Erfassung und Berichtigung von Geschéfisstellendaten
- Uberfihrung von Daten des Vorgangersystems in die AKS-Datenbank
- Allgemeine Auswertung von Stichproben(Selektion, Auftragsverwaltung)
- Auskunft

1993 AKS Stufe 2 (Rechner SNI MX300/75)
- Marktbeschreibung
- Indexreihenermittlung
- Datenaufbereitung
- Begressionsanalyse
- Optionen

1994 AKS Stufe 3
- Auswertung Regressionsfunktion
- Automationsgestitzte Optimierung des Regressionsansatzes
- Bodenrichtwertermittiung
- Schnittstellen zu externen Programmen
- Digitale Kaufpreiskarte

2001 Umstellung auf LINUX-Rechner
2002 Umstellung auf Euro
2008 AKS Stufe 4

Umstellung auf Windows mit PostgreSCOL/PostGIS-Datenbank

2009 OpenJump fiir die digitale Kaufpreiskarte

Quelle: Anhang in Email vom 30.06.2016 von Herrn Uwe Kiihn, Landesamt fiir Geoinformation und

Landesvermessung Niedersachsen (LGLN)



Error! Use the Home tab to apply Uberschrift 1 to the text that you want to appear
here.

Anlage 6: Auszug aus der Excel-Tabelle zur Berechnung des Reinertrags

Nutzflache Jahresnettokaltmiete Bewirtschaftungskosten
Kaut- | Kauffall-Nr. | oo | normierter K;ﬂ;gzgzzo Grundsticks: | \ieigentumsa | BOdenwert BWANE | Bodenpreis R;Stng‘: Nutzfléche muﬁ’m kP | Anzahl | Anzahl | summe ‘GA;Z:ZL/ A:E\:h‘ Ne':":’:l:"' ﬁ:l‘lg:;‘[‘ 'ffa’:s’j Gewerbe- | taisichiiche e veratunmskont Jaiche hetandhatumoskost Metausal el | ———
jahr (AKS) Kaufpreis Wohnflache flache nteil anteil Kaufpreis pro m? dauer | Wohnen |Gewerbe insgesamt pro WE Nutzflache | WE GE Einheiten T|efs?;y”ajlgvenr /::j‘e';r Wohnen Gewerbe Ay\;::(? s e faktor mietanteil Gebaudeart Jahrliche Verwaltungskosten rliche Instandhaltungskosten wagnis o kostenanteil Bemerkungen Lizi
Wohnen | Gewerbe | Pkw-Stellpl. [ insgesamt | Wohnen Gewerbe Plw Stellpl. | insgesamt
Jahr 200X X0 GEBA € €/m2 m2 € % €/ Jahre m2 m? m2 . €n? Anzahl Anzahl Anzahl Anzahl Anzahl €ahr €/Jahr €/Jahr ﬂ’ % % €/Jahr €/Jahr €/Jahr €/Jahr € R €/Jahr €/Jahr €/Jahr € %
1 KFKZ GEBA KPWONU PREINO FLAC MEA BOWE 7 8 RNDA 'WOFL NUFL 12 13 KPWONU 15 16 ZAWO GARI/GARA STEA 20 21 FREI4 JMIE 24 ROFA GEMI 27 28 29 30 31 32 33 34 35 36 REIN 38 39 40
= 5] = = = = = = = = = = = = = = = = = = = = = = = = = = = = = = = = = = = =
2015 15.0005 107 84.000 1.424 76.116 12 12.787 15 139,99 59 59 0 59 59 1424 1 0 1 1 0 5.400 0 1 5.400 763 15,56 0 CED AT 335 0 37 372 649 83 732 108 4.188 22,44 JNKM inkl. Ga 4,70
2015 15.0006 107 147.006 1.909 856 1.785 15.280 10 100,00 63 77 0 7 7 1.909 1 0 1 1 0 5.820 0 1 5.820 630 | 2526 0 fein {fg f"‘e’ 335 0 a7 ar2 847 83 930 116 4.402 2436 JINKM inkl. 540 € Tga 2,36
2015 15.0007 107 147.006 1.909 856 1.785 15.280 10 100,00 63 77 0 e 7 1.909 1 0 1 1 0 5.940 0 1 5940 | 643 | 2475 0 = mi:’"“' 335 0 37 372 847 8 930 119 4,519 2392 JNKM inkl. 540 € Tga 2,47
2015 15.0009 107 135.896 1.914 8.267 185 15.294 1 100,00 61 71 0 7 7 1914 1 0 1 1 0 5.364 0 1 5.364 6,30 2533 0 L= :X\/Z{Hodm 335 0 37 372 781 83 864 107 4.021 25,04 Tga ohne Miete
2015 | 15.0019 107 95.000 1.508 939 1.069 10.038 1 10000 60 63 0 63 63 1508 1 0 1 0 1 5520 0 1 5520 | 730 | 1721 0 R 0 a7 ar2 693 25 718 110 4.320 21,74 JINKM inkl. 300 € Stellplatz
2015 15.0020 107 72.500 1611 920 773 7.181 10 100,00 60 45 0 5 5 1611 1 0 1 0 1 3.408 0 1 3408 | 631 | 2127 0 e e 335 0 a7 an2 495 2 520 68 2.448 2817 JINKM inkl. 300 € Stellplatz
2015 15.0021 107 89.000 1.435 1.161 1.109 12.875 14 100,00 60 62 0 62 62 1435 1 0 1 0 1 5.460 0 1 5.460 734 16,30 0 L= CC?HO(JEV 335 0 37 372 682 25 707 109 4.272 21,76 JNKM inkl. 300 € Stellplatz
2015 15.0024 107 80.000 1.404 76.116 12 12.787 16 139,99 59 57 0 57 57 1.404 1 0 1 1 0 6.240 0 1 6240 | 912 | 1282 0 fen e f"‘e’ 335 0 a7 a2 627 83 710 125 5.033 19,34 JNKM inkl. 420 € Ga
2015 15,0025 107 141.231 1.883 1.050 1.323 13.892 10 100,00 62 75 0 75 75 1883 1 0 1 0 1 5.508 0 1 5292 6,12 26,69 0 L= m*;"” 335 0 37 ar2 825 25 850 110 3.960 2517 JNKM inkl. 240 € Stellplatz 2,08
2015 15.0028 107 80.000 1.143 886 1.454 7.085 9 55,00 60 70 0 70 70 1143 1 0 1 0 0 6.000 0 1 6.000 714 | 1333 0 L=l 235 0 0 335 770 0 770 120 4.775 2042 18m? NF 578
2015 15.0030 107 84.000 1.167 1.143 832 12.363 15 130,00 68 72 0 72 72 1167 1 0 1 0 1 5.040 0 1 5.040 583 | 16,67 0 fein {‘Q‘g‘ f"‘e’ 335 0 a7 372 792 25 817 101 3.750 25,60 JINKM inkl. Stellplatz 4,24
2015 15,0031 107 135.646 1.762 856 1.785 15.280 1 100,00 63 77 0 77 77 1762 1 0 1 1 0 6.240 0 1 6.240 6,75 21,74 0 L= C.”J':H‘J"E' 335 0 37 a2 847 83 930 125 4813 22,87 JNKM inkl. 300 € Tga 3,07
2015 15.0036 107 141.231 1.883 1.050 1323 13.892 10 100,00 61 75 0 75 75 1.883 1 0 1 0 1 6.060 0 1 6.060 6,73 2331 0 (=0 m:"“" 335 0 37 a2 825 25 850 121 4717 22,16 JNKM inkl. 240 € Stellplatz 2,76
2015 15.0037 107 58.000 1.160 76.116 9 9.501 17 140,01 61 50 0 50 50 1160 1 0 1 1 0 3.756 0 1 3.756 6.26 1544 0 (= {‘:;*“ f"‘” 335 0 37 ar2 550 83 633 75 2.676 2875 Vierfachgarage ohne Miete 432
2015 15.0039 107 58.000 1.234 76.116 8 8.525 15 140,00 61 47 0 a7 a7 1234 1 0 1 1 0 4.044 0 1 4.044 747 14,34 0 (= C,AJ':H"““ 335 0 a7 372 517 83 600 81 2.991 26,04 JINKM inkl. Vierfachgarage 4,92
2015 15.0040 107 82.000 1.281 76.116 10 10.656 13 140,00 61 64 0 64 6 1281 1 0 1 1 0 5.820 0 1 5820 | 758 | 1400 0 =D m:’“” 335 0 a7 372 704 8 787 116 4,545 2101 JNKM inkl. 420 € Ga 534
2015 15.0041 107 59.400 1.291 76.116 7 7.459 13 139,99 61 46 0 46 46 1291 1 0 1 1 0 4.308 0 1 4.308 7.80 13,79 0 (=i "X‘/T;dm 335 0 37 372 506 83 589 86 3.261 24,30 JNKM inkl. 240 € Vierfachgarage 5,28
2015 15,0042 201 92.500 1.267 76.116 12 12.787 14 139,09 61 73 0 73 73 1.267 1 0 1 0 0 5.268 0 1 5268 6,01 17,56 0 (= C.A}:H°‘*E' 335 0 0 335 803 0 803 105 4.025 23,60 mit Ga sep. KV 4,01
2015 15.0044 107 90.637 1.970 121 8.267 10.003 1 100,00 61 46 0 6 6 1970 1 0 1 1 0 3.468 0 1 3468 | 628 | 2614 0 =D C”VZ‘H"““' 335 ) a7 372 506 8 589 69 2.438 20,70 JNKM inkl. 360 € Tga 1,01
2015 15.0045 107 135.869 1.914 8.267 185 15.294 1 100,00 61 71 0 7 7 1914 1 0 1 1 0 5.340 0 1 5340 6,27 2544 0 Eeqiiiiecel 335 0 37 372 781 83 864 107 3.997 25,15 JNKM inkl. 360 € Tga 2,25
2015 15.0047 107 135.000 1.627 12.075 82 8.911 7 90,00 62 83 0 83 83 1627 1 0 1 0 1 7.140 0 1 7.140 747 18,91 0 [ DOTREES 335 0 a7 a2 913 25 938 143 5.687 20,35 JNKM inkl. 300 € Stellplatz -
2015 15.0062 107 141.231 1.883 1.050 1.323 13.892 10 100,00 62 75 0 75 75 1883 1 0 1 0 1 5.616 0 1 5616 6,24 2515 0 Ll C”Vz*;“” 335 0 37 372 825 25 850 112 4.282 2375 JINKM inkl. 240 € Stellplatz 2,38
2015 15.0063 107 141.231 1.883 1.050 1.323 13.892 10 100,00 61 75 0 s 75 1.883 1 0 1 0 1 5.616 0 1 5.616 6,24 25,15 0 = :X‘z‘;dm 335 0 37 372 825 25 850 112 4.282 2375 JNKM inkl. 240 € Stellplatz 2,36
2015 |  15.0066 107 82.000 1.281 76.116 10 10.656 13 140,00 61 64 0 64 64 1281 1 0 1 1 0 5.820 0 1 5820 | 758 | 1409 0 fen e et 335 0 a7 a2 704 8 787 116 4,545 2191 JNKM inkl. 420 € Ga 534
2015 15.0067 107 70.000 1.273 76.116 10 10.656 15 140,00 61 55 0 55 55 1273 1 0 1 1 0 4.680 0 1 4680 | 700 | 1496 0 L2l Cﬁ:’"“’ 335 0 a7 372 605 8 688 9 3.526 24,66 JINKM inkl. Vierfachgarage 4,79
2015 15.0069 107 56.000 1.250 76.116 8 8.525 16 140,00 61 44 0 44 44 1.250 1 0 1 1 0 4.572 0 1 4572 8,66 12,03 0 L= C:\/Z{Hodm 335 0 37 372 484 83 567 91 3.542 22553 Vierfachgarage ohne Miete 6,31
2015 15.0072 107 102.500 1.367 939 1.268 11.907 12 100,00 60 75 0 75 75 1367 1 0 1 0 1 6.048 0 1 6.048 6.72 16,95 0 (=0 wg: f"‘e’ 335 0 37 372 825 25 850 121 4.705 2221 JNKM inkl. 252 € Stellplatz
2015 15.0075 107 110.000 1.204 1.019 1.065 10.852 10 100,00 60 85 0 85 8 1204 1 0 1 0 1 5.892 0 1 5802 | 578 | 1867 0 L=l CA;;: 2 335 0 37 372 935 2 960 118 4.442 2461 JNKM inkl. 252 € Stellplatz
2015 15.0077 107 47.500 601 2.395 594 6.402 13 45,00 61 79 0 e 79 601 1 0 1 0 1 5.460 0 1 5.460 576 8,70 0 L= C:\/Z{Hodm 335 0 37 372 869 25 894 109 4.085 2518 Stellplatz ohne Miete 8,55
2015 15.0081 107 104.000 1.486 76.116 12 12.787 12 139,99 61 70 0 I 70 1486 1 0 1 1 0 5.520 0 1 5520 | 657 | 1884 0 fen e f"‘e’ 335 0 a7 a2 770 8 853 110 4.185 24,18 JINKM inkl. 576 € Ga 3,61
2015 15.0090 107 93.720 1.588 6.55;6 177 13.426 1 115,00 61 59 0 59 59 1588 1 0 1 0 1 6.444 0 1 6444 | 910 | 1454 0 e e 335 0 37 an2 649 2 674 129 5.269 1823 JINKM inkl. 180 € Stellplatz -
2015 15.0098 107 77.500 1123 1.950 680 9.945 13 75,00 67 69 0 69 69 1123 1 0 1 0 1 5.940 0 1 5.940 717 13,05 0 Ll \')CFG’L("“” 335 0 37 372 759 25 784 119 4.665 2146 JINKM inkl. Stellplatz 591
2015 15.0099 107 12.100 378 697 1.167 813 7 10,00 36 32 0 2 22 378 1 0 1 0 1 3.420 0 1 3.420 0 fein {‘:;*“ f"‘e’ 335 0 a7 3r2 352 25 377 68 2.603 23,89 JINKM inkl. Stellplatz 21,49
2015 15.0100 107 66.667 1111 3.646 417 3.041 5 20,00 29 60 0 60 60 1111 1 0 1 1 0 2.472 0 1 2472 343 | 2697 0 fen C,AJZ*H”"“ 335 0 a7 a7z 660 83 743 49 1.308 JNKM inkl. 456 € Ga 2,79
2015 15.0101 107 66.667 1111 3.646 417 3.041 5 20,00 29 60 0 60 60 1111 1 0 1 1 0 2.328 0 1 2.328 323 28,64 0 L= :)Cz:fdm 335 0 37 372 660 83 743 47 1.166 JNKM inkl. 456 € Ga -3,33
2015 15.0103 107 141.231 1.883 8.267 197 16.286 12 100,00 61 75 0 75 75 1883 1 0 1 0 1 6.468 0 1 6.468 7.19 21,84 0 (=i {‘:;*“ f"‘” 335 0 37 a2 825 25 850 129 5117 20,89 Stellplatz ohne Miete 312
2015 15,0104 107 158.718 2.116 8.267 197 16.286 10 100,00 61 75 0 75 75 2116 1 0 1 1 0 7.500 0 1 7.500 833 21,16 0 LIRS 335 0 a7 372 825 83 908 150 6.070 19,07 JNKM inkl. 456 € Tga 3,36
2015 15.0105 107 90.637 1.970 8.267 121 10.003 1 100,00 62 46 0 6 6 1.970 1 0 1 1 0 4512 0 1 4512 817 | 2009 0 L= 235 0 37 372 506 83 589 % 3.461 23,20 JINKM inkl. 456 € Tga 3,38
2015 15.0108 107 122.000 1.877 5.578 158 12.339 10 140,01 63 65 0 65 65 1877 1 0 1 0 1 5.988 0 1 5.988 7,68 2037 0 (=i M/THodcr 335 0 37 372 715 25 740 120 4.756 20,57 Stellplatz ohne Miete 3,49
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Anlage 7: Gruppierungslisten

Gruppierungsliste Nummer 1 Gebaudetyp 2010

Urspriingliches Merkmal e 7 GT10

Entstehendes Merkmal e 8 Skala Gebaudetyp

Gruppenwert Wertvorschlag Werte des urspringlichen Merkmals Nummer Beschreibung der Gruppe

0,00 20 1 nicht erfasst

1,00 1,00:3,99 2 EFH/ZFH /REH / DHH / RMH
2,00 4,10 3 MFH 80 J mit 1 bis 6 WE

3,00 4,20 4 MFH 80 J mit 7 bis 20 WE
4,00 4,30 5 MFH 80 J mit >= 21 WE

5,00 5,1:5,3 6 gemischte Nutzung WO/GE 80 J
6,00 6,1:13,3 7 reines GE GEBA

8,00 7,00:12,00#14,00:17,99 8 keine Untersuchung

Gruppierungsliste Nummer 2 Modernisierungsgrad

Urspriingliches Merkmal z5 MODG Erfassung - Punkte
Entstehendes Merkmal e9 MODG - Skala

Gruppenwert Wertvorschlag Werte des urspriinglichen Merkmals Nummer Beschreibung der Gruppe
0,00 21 1 nicht belegt

1,00 0:2 2 nicht modernisiert

2,00 3:6 3 keine Modernisierung
3,00 7:12 4 kleine Modernisierung
4,00 13:17 5 mittlere Modernisierung
5,00 18:20 6 umfassende Modernisierung
Gruppierungsliste Nummer 3 Verkiirzte RNDA nach GNDA SW-RL
Urspriingliches Merkmal e 12 Ausgangswert fiir 80 J GND
Entstehendes Merkmal e 13 Skala der Verkiirzung

Gruppenwert Wertvorschlag Werte des urspriinglichen Merkmals Nummer Beschreibung der Gruppe
0,00 0 1 keine

1,00 0,01:8,99 2 verkurzt

2,00 9,00:17,99 3 deutlich verktirzt

3,00 18,00:80 4 stark verkiirzt
Gruppierungsliste Nummer 4 FREI4 Art der Nettokaltmiete
Urspriingliches Merkmal z8 Basis aus FREI4

Entstehendes Merkmal e 14 Skala Art der Miete

Gruppenwert Wertvorschlag
0,00
1,00
2,00

Werte des urspringlichen Merkmals
0
1
2

Nummer
1
2
3

Beschreibung der Gruppe
fehlende Erfassung

Miete aus Vertrag

Miete aus Sammiung GA
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Gruppierungsliste Nummer 6 Gruppe Anzahl der Zimmer

Urspriingliches Merkmal e 36 Anzahl der Zimmer

Entstehendes Merkmal e 37 Skala

Gruppenwert Wertvorschlag Werte des urspriinglichen Merkmals Nummer Beschreibung der Gruppe

0,00 0 1 nicht belegt

1,00 1:2 2 geringe Zimmerzahl

2,00 34 3 normale Zimmerzahl

3,00 5:10 4 groRe Zimmerzahl
Gruppierungsliste Nummer 7 Anzahl Stellplatze Garagen

Urspriingliches Merkmal e 38 PARK

Entstehendes Merkmal e 39 Skala Parkmdglichkeiten

Gruppenwert Wertvorschlag Werte des urspriinglichen Merkmals Nummer Beschreibung der Gruppe

0,00 0 1 keine

1,00 1 2 Anzahl 1

2,00 2:10 3 mehr als 1 Parkmdoglichkeit
Gruppierungsliste Nummer 8 Vertragsart Wohungs-/Teileigentum
Ursprungliches Merkmal z 19 AREI

Entstehendes Merkmal e 40 Skala Vertragsart

Gruppenwert Wertvorschlag Werte des urspringlichen Merkmals Nummer Beschreibung der Gruppe

0,00 0 1 nicht belegt

1,00 1 2 Erstverkauf Eigentumswohnung
2,00 2 3 WeiterverauRerung Eigentumswohnung
3,00 3 4 Erstverkauf Teileigentum

4,00 4 5 WeiterverauRerung Teileigentum
5,00 5 6 Umwandlung zu Eigentumswohnung
6,00 6 7 Umwandlung zu Teileigentum

7,00 7 8 Erstverkauf eines Bruchteilseigentum
8,00 8 9 WeiterveraufRerung eines Bruchteilseigentum
9,00 9 10 Umwandlung zu Bruchteilseigentum
Gruppierungsliste Nummer 10 Anlass des Eigentumsiibergangs
Urspriingliches Merkmal z 21 ANLA

Entstehendes Merkmal e 42 Skala Anlass des Eigentumsiibergang

Gruppenwert Wertvorschlag
0,00
1,00
2,00
3,00
4,00
5,00
6,00
7,00
8,00
9,00

Werte des urspriinglichen Merkmals

© 00N U h WwN P O

Nummer Beschreibung der Gruppe

1 nicht belegt

Kauf

Tausch

Auseinandersetzung

Enteignung

Zwangsversteigerung

Einwurfswert in der Umlegung/ vereinfachten Umlegung
Zuteilungswert in der Umlegung/ vereinfachten Umlegung
Flurbereinigung

sonstiger Anlass

© 0 ~NO O b WDN

[y
o
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Gruppierungsliste Nummer 11 Regionstyp
Urspriingliches Merkmal z 23 RTYP
Entstehendes Merkmal e 43 Skala Regionstyp
Gruppenwert Wertvorschlag Werte des urspriinglichen Merkmals Nummer Beschreibung der Gruppe
1,00 1 1 Grof3stadte und Oberzentren, Landeshauptstadt Potsdam
2,00 2 2 Grol3stadtrandlage, Berliner Umland ohne Potsdam
3,00 3 3 Mittelzentren, Oberzentren im weiteren Metropolenraum
4,00 4 4 Grundzentren, Mittelzentren im weiteren Metropolenraum
5,00 5 5 Dorfer, weiterer Metropolenraum ohne Mittelzentren
0,00 0 6 nicht belegt

Tabelle 15: Gruppierungslisten

Quelle: Erstellt mit - AKS - Automatisierte Kaufpreissammlung Version 4.2.02 vom 17.12.2017 aus dem Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Landkreis T eltow-Flaming
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Anlage 8: Auszug aus ,,Festlegung fur Gberregionale Auswertungen von

Liegenschaftszinssatzen im Land Brandenburg“

Uberregionale Liegenschaftszinsermittiungen
Geschaftsstelle OGA in Zusammenarbeite mit dem AK Liegenschaftszins Land Brandenburg

2.6 Grenzwerte fiir Wohnungseigentum
[GEBA (501) = 107#201; AREI (206) = 2 # 5]

zu priifende GroBen 2 - Festlegung
[AKS-Elemente (Nr)) | Grenzwerte Hinweise durch *
. nur Weiterverkaufe und Umwandlun-
‘r{s;tragsaﬂ tl:jer;Woh- g gen; Erstverkaufe sind in der Regel E
0 mgﬁ%] keine Gebrauchtimmobilien (und auch
nicht vermietet)
%ﬁg}‘m‘mm"“ 80 bis < 80 Jahre | entsprechend der jeweiligen Objektart 1
Restnutzungsdauer
[RNDA (S08)] =20 1
Vertragsart z
[VART (601)] 0 kein Erbbaurecht 3
Wohnfidche -
[WOFL (516)]
Nutzflache 0m: Die Nutzflache muss 0 m* sein, an- 3
[NUFL (517)] sonsten liegt ein Teileigentum vor!
normierter Kaufpreis pro
Wohnfiache 2150 €m? 4
[PREINO (739)]
1 = tatséchliche auf Nachhaltigkeit
Art der Miete 1 oder 2 geprufte Nettokaltmiete; 5
[FREI4 (306)] z aTt;ngtenommene nachhaltige Netto-
iete
Bodenwertanteil am 1 bis 80 % = (Bodenwertanteil / nomierter Kauf- 4
normierten Kaufpreis preis) x 100
Rohertragsfaktor i
[ROFA (569)]
Bodenpreis pro -
Quadratmeter
Moenatliche Nettokaltmie- | ,,
te in€/m?
Anteil Bewirtschaftungs- | .,
kosten am Rohertrag

L Wenn bekannt, soliten zusatzlich die folgenden AKS-Elemente fir zukiinftige landes-
weite Auswertungen belegt werden:
= Fahrstuhl [FAHR (548)],

= Zahl der Einheiten im Gebaude bzw. Gebaudekomplex [ZAWO (522)],
= Stockwerk [STOC (549)],
= Zimmeranzahl [ZIMM (3550)]

Brandenburgische Erragswernrichtiinie — RL EW-BB

Erfassungsnchtiinie (KPSEFf-RL)

Objektspezifische Grenzwerte

aus Erfahrungswerten des OGA abgeleitet

= Grenzwerte werden nach ersten Auswertungen des OGA abgeleitet

BN e

Stand: Juli 2017

Abbildung 47: Grenzwerte fir Wohnungseigentum
Quelle: Oberer Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Land Brandenburg (2017b), S. 8
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Anlage 9: Protokolle zu den Vorprifungen der Regressionsanalyse ,,L1ZI Regression
LK TF“

Geschéaftsstelle: 019 Allgemeine Auswertung Datum: 18.04.2018
Auftrag: ei.0184 Vorpriifung der Regressionsanalyse Uhrzeit: 12:16:49

1 Belegung der Ziel- und EinflussgroBen (Schnittmenge)
Die ausgewdhlten Ziel- und EinflussgréBen sind bei 100,0 %
von allen in der Stichprobe vorhandenen Fallen belegt.

Der Stichprobenumfang umfasst 192 Kauffalle.
2 Auffédlligkeiten bei der Vorprifung
2.1 Prifung der Gleichgewichtigkeit der ZielgroBe
Das Verh&dltnis zwischen grdfter und kleinster Realisierung der ZielgroBe
betrdagt 40050,2 und ist damit grober als 5
Die Analyse sollte hier abgebrochen werden.

2.2 Uberpriifung der Realisierungen stetiger EinflussgréBen
Fiir die folgenden stetigen EinflussgréBen liegen Realisierungen vor,
die um mehr als das 4,0 -fache der Standardabweichung vom Mittel abweichen:

Einflussgrole Mittel Standardabweichung Ausprédgung Kauffallnummer
Datum 16,66 0,86
RNDA 58,02 7,18

25,00 019-16.0033

25,00 019-16.0037

25,00 019-16.0038

25,00 019-16.0039

28,00 019-17.0166
WOFL 0,64 0,13

1,18 019-17.0139
M-NKMiete 7,20 1,29
VERG 11,36 3,89

Die oben genannten F&dlle sollten uberprift werden.

3) Erforderliche Belegung bei diskreten EinflussgréBRen
Es sind keine diskreten EinflussgréBen im Ansatz vorhanden.

4) Erforderliche Belegung bei Dummy-Einflussgrofen

Es sind keine Dummy-EinflussgroBen im Ansatz vorhanden.

5) Mindestanzahl an Kauffdllen
Fir die gewdhlte Anzahl der EinflussgroRen liegt eine ausreichende Anzahl
von Kauffdllen vor.

Die Regressionsanalyse wurde erfolgreich durchgefiihrt.

6) Ausreiler bei Realisierungen der ZielgroBe
Die Realisierungen der ZielgrdBe weichen bei folgenden Fidllen um mehr
als das 2,5-fache der Standardabweichung von ihrem Schétzwert ab:

Kauffallnummer Realisierung Schatzwert Residue x - fache

019-15.0077 8,55 4,30 4,25 4,46
019-17.0133 9,36 5,84 3,52 4,09
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Geschéftsstelle: 019 Allgemeine Auswertung Datum: 18.04.2018
Auftrag: ei.0184 Vorprifung der Regressionsanalyse Uhrzeit: 12:18:23

1 Belegung der Ziel- und EinflussgrdBen (Schnittmenge)
Die ausgewdhlten Ziel- und EinflussgréBen sind bei 100,0 %
von allen in der Stichprobe vorhandenen Fallen belegt.

Der Stichprobenumfang umfasst 184 Kauffalle.

Auffilligkeiten bei der Vorprifung

2.1 Prifung der Gleichgewichtigkeit der ZielgroBe
Das Verhdltnis zwischen grdfter und kleinster Realisierung der ZielgrodBe
betrdgt 116161,6 und ist damit grdber als 5
Die Analyse sollte hier abgebrochen werden.

N

2.2 Uberpriifung der Realisierungen stetiger EinflussgréBen
Fiir die folgenden stetigen EinflussgréBen liegen Realisierungen vor,
die um mehr als das 4,0 -fache der Standardabweichung vom Mittel abweichen:

EinflussgroBe Mittel Standardabweichung Auspragung Kauffallnummer
Datum 16,65 0,86
RNDA 58,87 4,92
33,00 019-17.0030
37,00 019-17.0229
WOFL 0,64 0,13
M-NKMiete 7,21 1,26
VERG 11,39 3,81

Die oben genannten Fdlle sollten itberprift werden.

3) Erforderliche Belegung bei diskreten EinflussgrdBen
Es sind keine diskreten EinflussgréRen im Ansatz vorhanden.

4) Erforderliche Belegung bei Dummy-EinflussgrdRen

Es sind keine Dummy-Einflussgrdfen im Ansatz vorhanden.

5) Mindestanzahl an Kauffdllen
Fir die gewdhlte Anzahl der EinflussgroRen liegt eine ausreichende Anzahl
von Kauffallen vor.

Die Regressionsanalyse wurde erfolgreich durchgefiihrt.

6) Ausreiler bei Realisierungen der ZielgroBe
Die Realisierungen der ZielgrdBe weichen bei folgenden Fdllen um mehr
als das 2,5-fache der Standardabweichung von ihrem Schédtzwert ab:

Kauffallnummer Realisierung Schatzwert Residue x - fache
019-17.0102 6,84 4,75 2,09 2,78
019-17.0238 6,71 4,33 2,38 2,94
019-17.0239 6,90 4,60 2,30 3,03

019-17.0241 6,79 4,59 2,20 2,84
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Geschéftsstelle: 019 Allgemeine Auswertung Datum: 18.04.2018
Auftrag: ei.0184 Vorprifung der Regressionsanalyse Uhrzeit: 12:19:54

1 Belegung der Ziel- und EinflussgrdBen (Schnittmenge)
Die ausgewdhlten Ziel- und EinflussgréBen sind bei 100,0 %
von allen in der Stichprobe vorhandenen Fallen belegt.

Der Stichprobenumfang umfasst 178 Kauffalle.

Auffilligkeiten bei der Vorprifung

2.1 Prifung der Gleichgewichtigkeit der ZielgroBe
Das Verhdltnis zwischen grdfter und kleinster Realisierung der ZielgrodBe
betrdgt 3,8 und ist damit kleiner als 5
Von Gleichgewichtigkeit kann ausgegangen werden.

N

2.2 Uberpriifung der Realisierungen stetiger EinflussgréBen
Fiir die folgenden stetigen EinflussgréBen liegen Realisierungen vor,
die um mehr als das 4,0 -fache der Standardabweichung vom Mittel abweichen:

EinflussgroBe Mittel Standardabweichung Auspragung Kauffallnummer

Datum 16,63 0,86

RNDA 59,13 4,30
40,00 019-15.0115
40,00 019-17.0111
40,00 019-17.0112
41,00 019-17.0140
41,00 019-17.0141
41,00 019-17.0142
41,00 019-17.0143

WOFL 0,64 0,13

M-NKMiete 7,28 1,22

VERG 11,59 3,53

Die oben genannten Fdlle sollten uberprift werden.

3) Erforderliche Belegung bei diskreten EinflussgrodBen
Es sind keine diskreten EinflussgréBen im Ansatz vorhanden.

4) Erforderliche Belegung bei Dummy-EinflussgroéBen

Es sind keine Dummy-Einflussgrofen im Ansatz vorhanden.

5) Mindestanzahl an Kauffallen
Fiir die gewdhlte Anzahl der Einflussgrdfen liegt eine ausreichende Anzahl
von Kauffallen vor.

Die Regressionsanalyse wurde erfolgreich durchgefiihrt.

6) Ausreiler bei Realisierungen der Zielgrobe
Die Realisierungen der ZielgrdBe weichen bei folgenden Fiallen um mehr
als das 2,5-fache der Standardabweichung von ihrem Schatzwert ab:

Kauffallnummer Realisierung Schatzwert Residue x - fache

019-17.0236 6,30 3,54 2,76 2,76
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Geschéftsstelle: 019 Allgemeine Auswertung Datum: 18.04.2018
Auftrag: ei.0184 Vorpriifung der Regressionsanalyse Uhrzeit: 12:21:01

1 Belegung der Ziel- und EinflussgroBen (Schnittmenge)
Die ausgewdhlten Ziel- und EinflussgréBen sind bei 100,0 %
von allen in der Stichprobe vorhandenen Fallen belegt.

Der Stichprobenumfang umfasst 170 Kauffalle.
2 Auffilligkeiten bei der Vorprifung
2.1 Prifung der Gleichgewichtigkeit der ZielgroBe
Das Verhdltnis zwischen grdfter und kleinster Realisierung der ZielgrdRe
betrdgt 3,8 wund ist damit kleiner als 5
Von Gleichgewichtigkeit kann ausgegangen werden.

2.2 Uberpriifung der Realisierungen stetiger EinflussgréBen
Fiir die folgenden stetigen EinflussgréBen liegen Realisierungen vor,
die um mehr als das 4,0 -fache der Standardabweichung vom Mittel abweichen:

EinflussgroBe Mittel Standardabweichung Auspragung Kauffallnummer
Datum 16,59 0,85
RNDA 59,90 2,13
47,00 019-16.0156
50,00 019-17.0074
WOFL 0,64 0,13
M-NKMiete 7,36 1,17
VERG 11,89 3,24

Die oben genannten F&dlle sollten uberprift werden.

3) Erforderliche Belegung bei diskreten EinflussgrdBen
Es sind keine diskreten EinflussgrdBen im Ansatz vorhanden.

4) Erforderliche Belegung bei Dummy-Einflussgrodfen

Es sind keine Dummy-EinflussgrdBen im Ansatz vorhanden.

5) Mindestanzahl an Kauffdllen
Fiir die gewdhlte Anzahl der Einflussgrdfen liegt eine ausreichende Anzahl
von Kauffallen vor.

Die Regressionsanalyse wurde erfolgreich durchgefiihrt.

6) Ausreiler bei Realisierungen der ZielgroBe
Bei allen Fallen weichen die Realisierungen der ZielgrdBe um weniger als
das 2,5-fache der Standardabweichung von ihrem Schatzwert ab.
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Geschéftsstelle: 019 Allgemeine Auswertung Datum: 18.04.2018
Auftrag: ei.0184 Vorprifung der Regressionsanalyse Uhrzeit: 12:22:07

1 Belegung der Ziel- und EinflussgrdBen (Schnittmenge)
Die ausgewdhlten Ziel- und EinflussgréBen sind bei 100,0 %
von allen in der Stichprobe vorhandenen Fallen belegt.

Der Stichprobenumfang umfasst 168 Kauffalle.

Auffilligkeiten bei der Vorprifung

2.1 Prifung der Gleichgewichtigkeit der ZielgroBe
Das Verhdltnis zwischen grdfter und kleinster Realisierung der ZielgroRe
betrdgt 3,8 und ist damit kleiner als 5
Von Gleichgewichtigkeit kann ausgegangen werden.

N

2.2 Uberpriifung der Realisierungen stetiger EinflussgréBen
Fiir die folgenden stetigen EinflussgréBen liegen Realisierungen vor,
die um mehr als das 4,0 -fache der Standardabweichung vom Mittel abweichen:

EinflussgroBe Mittel Standardabweichung Auspragung Kauffallnummer
Datum 16,58 0,85
RNDA 60,04 1,72
68,00 019-15.0030
67,00 019-15.0098
WOFL 0,64 0,13
M-NKMiete 7,35 1,12
VERG 11,94 3,17

Die oben genannten Fdlle sollten itberprift werden.

3) Erforderliche Belegung bei diskreten EinflussgrdBen
Es sind keine diskreten EinflussgréRen im Ansatz vorhanden.

4) Erforderliche Belegung bei Dummy-EinflussgrdRen

Es sind keine Dummy-Einflussgrdfen im Ansatz vorhanden.

5) Mindestanzahl an Kauffallen
Fir die gewdhlte Anzahl der EinflussgroRen liegt eine ausreichende Anzahl
von Kauffallen vor.

Die Regressionsanalyse wurde erfolgreich durchgefiihrt.

6) Ausreiler bei Realisierungen der ZielgroBe
Die Realisierungen der ZielgrdBe weichen bei folgenden Fdllen um mehr
als das 2,5-fache der Standardabweichung von ihrem Schédtzwert ab:

Kauffallnummer Realisierung Schatzwert Residue x - fache

019-17.0237 5,98 3,51 2,47 2,53

122




Anlagen

Geschéftsstelle: 019 Allgemeine Auswertung Datum: 18.04.2018
Auftrag: ei.0184 Vorpriifung der Regressionsanalyse Uhrzeit: 12:23:10

1 Belegung der Ziel- und EinflussgroBen (Schnittmenge)
Die ausgewdhlten Ziel- und EinflussgréBen sind bei 100,0 %
von allen in der Stichprobe vorhandenen Fallen belegt.

Der Stichprobenumfang umfasst 165 Kauffalle.
2 Auffilligkeiten bei der Vorprifung
2.1 Prifung der Gleichgewichtigkeit der ZielgroBe
Das Verhdltnis zwischen grdfter und kleinster Realisierung der ZielgrdBe
betrdgt 3,8 wund ist damit kleiner als 5
Von Gleichgewichtigkeit kann ausgegangen werden.

2.2 Uberpriifung der Realisierungen stetiger EinflussgréBen
Fiir die folgenden stetigen EinflussgréBen liegen Realisierungen vor,
die um mehr als das 4,0 -fache der Standardabweichung vom Mittel abweichen:

EinflussgroBe Mittel Standardabweichung Auspragung Kauffallnummer
Datum 16,59 0,84
RNDA 59,95 1,53
WOFL 0,64 0,13
M-NKMiete 7,38 1,11
VERG 12,02 3,10

Bei allen Kauffédllen ist die Abweichung vom Mittel im Toleranzbereich.

3) Erforderliche Belegung bei diskreten EinflussgréBen
Es sind keine diskreten EinflussgréBen im Ansatz vorhanden.

4) Erforderliche Belegung bei Dummy-Einflussgrolen

Es sind keine Dummy-Einflussgrdfen im Ansatz vorhanden.

5) Mindestanzahl an Kauffadllen
Fiir die gewdhlte Anzahl der Einflussgrdfen liegt eine ausreichende Anzahl
von Kauffallen vor.

Die Regressionsanalyse wurde erfolgreich durchgefiihrt.

6) Ausreiler bei Realisierungen der ZielgrdRe
Die Realisierungen der Zielgrdhe weichen bei folgenden Fidllen um mehr
als das 2,5-fache der Standardabweichung von ihrem Schatzwert ab:

Kauffallnummer Realisierung Schatzwert Residue x - fache
019-15.0133 6,60 4,13 2,47 2,68
019-16.0182 6,16 3,70 2,46 2,62

019-17.0095 1,86 4,21 -2,35 2,57
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Geschéftsstelle: 019 Allgemeine Auswertung Datum: 18.04.2018
Auftrag: ei.0184 Vorpriifung der Regressionsanalyse Uhrzeit: 12:24:15

1 Belegung der Ziel- und EinflussgroBen (Schnittmenge)
Die ausgewdhlten Ziel- und EinflussgréBen sind bei 100,0 %
von allen in der Stichprobe vorhandenen Fallen belegt.

Der Stichprobenumfang umfasst 162 Kauffalle.
2 Auffilligkeiten bei der Vorprifung
2.1 Prifung der Gleichgewichtigkeit der ZielgroBe
Das Verhdltnis zwischen grdfter und kleinster Realisierung der ZielgrodBe
betrdgt 3,7 wund ist damit kleiner als 5
Von Gleichgewichtigkeit kann ausgegangen werden.

2.2 Uberpriifung der Realisierungen stetiger EinflussgréBen
Fiir die folgenden stetigen EinflussgréBen liegen Realisierungen vor,
die um mehr als das 4,0 -fache der Standardabweichung vom Mittel abweichen:

EinflussgroBe Mittel Standardabweichung Auspragung Kauffallnummer
Datum 16,59 0,85
RNDA 59,92 1,50
WOFL 0,64 0,13
M-NKMiete 7,38 1,12
VERG 12,07 3,07

Bei allen Kauffédllen ist die Abweichung vom Mittel im Toleranzbereich.

3) Erforderliche Belegung bei diskreten EinflussgréBen
Es sind keine diskreten EinflussgréBen im Ansatz vorhanden.

4) Erforderliche Belegung bei Dummy-Einflussgrolen

Es sind keine Dummy-Einflussgrdfen im Ansatz vorhanden.

5) Mindestanzahl an Kauffadllen
Fiir die gewdhlte Anzahl der Einflussgrdfen liegt eine ausreichende Anzahl
von Kauffallen vor.

Die Regressionsanalyse wurde erfolgreich durchgefiihrt.

6) Ausreiler bei Realisierungen der ZielgrdRe
Bei allen Fidllen weichen die Realisierungen der Zielgrdfe um weniger als
das 2,5-fache der Standardabweichung von ihrem Schatzwert ab.
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Anlage 10: Protokolle zu den Vorprifungen der Regressionsanalyse ,,L1ZI Regression

Berliner Umland*

Geschéaftsstelle: 019 Allgemeine Auswertung Datum: 17.04.2018
Auftrag: ei.0185 Vorprifung der Regressionsanalyse Uhrzeit: 14:33:26

1 Belegung der Ziel- und EinflussgroBen (Schnittmenge)
Die ausgewdhlten Ziel- und EinflussgréBen sind bei 100,0 %
von allen in der Stichprobe vorhandenen Fallen belegt.

Der Stichprobenumfang umfasst 167 Kauffalle.
2 Auffédlligkeiten bei der Vorprifung
2.1 Prifung der Gleichgewichtigkeit der ZielgroBe
Das Verh&dltnis zwischen grdfter und kleinster Realisierung der ZielgroBe
betrdgt 2,2 und ist damit kleiner als 5
Von Gleichgewichtigkeit kann ausgegangen werden.

2.2 Uberpriifung der Realisierungen stetiger EinflussgréBen
Fiir die folgenden stetigen EinflussgréBen liegen Realisierungen vor,
die um mehr als das 4,0 -fache der Standardabweichung vom Mittel abweichen:

Einflussgrole Mittel Standardabweichung Ausprédgung Kauffallnummer

Datum 16,59 0,86

RNDA 58,94 5,80
25,00 019-16.0037
25,00 019-16.0038
25,00 019-16.0039
33,00 019-17.0030

WOFL 0,64 0,14

M-NKMiete 7,47 1,12

VERG 12,51 2,64

Die oben genannten F&dlle sollten uberprift werden.

3) Erforderliche Belegung bei diskreten EinflussgréBen
Es sind keine diskreten EinflussgrdBen im Ansatz vorhanden.

4) Erforderliche Belegung bei Dummy-Einflussgrofen

Es sind keine Dummy-EinflussgroBen im Ansatz vorhanden.

5) Mindestanzahl an Kauffallen
Fir die gewdhlte Anzahl der EinflussgroRen liegt eine ausreichende Anzahl
von Kauffdllen vor.

Die Regressionsanalyse wurde erfolgreich durchgefiihrt.

6) Ausreiler bei Realisierungen der ZielgroBe
Die Realisierungen der ZielgrdBe weichen bei folgenden Fdllen um mehr
als das 2,5-fache der Standardabweichung von ihrem Schétzwert ab:

Kauffallnummer Realisierung Schatzwert Residue x - fache

019-17.0095 1,86 3,87 -2,01 2,75
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Geschéftsstelle: 019 Allgemeine Auswertung Datum: 17.04.2018
Auftrag: ei.0185 Vorpriifung der Regressionsanalyse Uhrzeit: 14:36:40

1 Belegung der Ziel- und EinflussgroBen (Schnittmenge)
Die ausgewdhlten Ziel- und EinflussgréBen sind bei 100,0 %
von allen in der Stichprobe vorhandenen Fallen belegt.

Der Stichprobenumfang umfasst 162 Kauffalle.
2 Auffilligkeiten bei der Vorprifung
2.1 Prifung der Gleichgewichtigkeit der ZielgroBe
Das Verhdltnis zwischen grdBter und kleinster Realisierung der ZielgrdRe
betrdgt 2,2 wund ist damit kleiner als 5
Von Gleichgewichtigkeit kann ausgegangen werden.

2.2 Uberpriifung der Realisierungen stetiger EinflussgréBen
Fiir die folgenden stetigen EinflussgréBen liegen Realisierungen vor,
die um mehr als das 4,0 -fache der Standardabweichung vom Mittel abweichen:

EinflussgroBe Mittel Standardabweichung Auspragung Kauffallnummer
Datum 16,59 0,87
RNDA 59,73 2,89
40,00 019-17.0111
40,00 019-17.0112
WOFL 0,64 0,14
M-NKMiete 7,49 1,12
VERG 12,42 2,59

Die oben genannten F&dlle sollten uberprift werden.

3) Erforderliche Belegung bei diskreten EinflussgrdBen
Es sind keine diskreten EinflussgrdBen im Ansatz vorhanden.

4) Erforderliche Belegung bei Dummy-Einflussgrodfen

Es sind keine Dummy-EinflussgrdBen im Ansatz vorhanden.

5) Mindestanzahl an Kauffdllen
Fiir die gewdhlte Anzahl der Einflussgrdfen liegt eine ausreichende Anzahl
von Kauffallen vor.

Die Regressionsanalyse wurde erfolgreich durchgefiihrt.

6) Ausreiler bei Realisierungen der ZielgroBe
Bei allen Fallen weichen die Realisierungen der ZielgrdBe um weniger als
das 2,5-fache der Standardabweichung von ihrem Schatzwert ab.
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Geschéftsstelle: 019 Allgemeine Auswertung Datum: 17.04.2018
Auftrag: ei.0185 Vorpriifung der Regressionsanalyse Uhrzeit: 14:38:00

1 Belegung der Ziel- und EinflussgroBen (Schnittmenge)
Die ausgewdhlten Ziel- und EinflussgréBen sind bei 100,0 %
von allen in der Stichprobe vorhandenen Fallen belegt.

Der Stichprobenumfang umfasst 160 Kauffalle.
2 Auffilligkeiten bei der Vorprifung
2.1 Prifung der Gleichgewichtigkeit der ZielgroBe
Das Verhdltnis zwischen grdfter und kleinster Realisierung der ZielgrodBe
betrdgt 2,2 wund ist damit kleiner als 5
Von Gleichgewichtigkeit kann ausgegangen werden.

2.2 Uberpriifung der Realisierungen stetiger EinflussgréBen
Fiir die folgenden stetigen EinflussgréBen liegen Realisierungen vor,
die um mehr als das 4,0 -fache der Standardabweichung vom Mittel abweichen:

EinflussgroBe Mittel Standardabweichung Auspragung Kauffallnummer
Datum 16,57 0,86
RNDA 59,98 1,88
68,00 019-15.0030
50,00 019-17.0074
WOFL 0,64 0,14
M-NKMiete 7,51 1,11
VERG 12,44 2,60

Die oben genannten F&dlle sollten iberprift werden.

3) Erforderliche Belegung bei diskreten EinflussgrdBen
Es sind keine diskreten EinflussgrdBen im Ansatz vorhanden.

4) Erforderliche Belegung bei Dummy-Einflussgrodfen

Es sind keine Dummy-EinflussgrdBen im Ansatz vorhanden.

5) Mindestanzahl an Kauffdllen
Fiir die gewdhlte Anzahl der Einflussgrdfen liegt eine ausreichende Anzahl
von Kauffallen vor.

Die Regressionsanalyse wurde erfolgreich durchgefiihrt.

6) Ausreiler bei Realisierungen der ZielgroBe
Bei allen Fallen weichen die Realisierungen der ZielgrdBe um weniger als
das 2,5-fache der Standardabweichung von ihrem Schatzwert ab.
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Geschéftsstelle: 019 Allgemeine Auswertung Datum: 17.04.2018
Auftrag: ei.0185 Vorpriifung der Regressionsanalyse Uhrzeit: 14:39:24

1 Belegung der Ziel- und EinflussgroBen (Schnittmenge)
Die ausgewdhlten Ziel- und EinflussgréBen sind bei 100,0 %
von allen in der Stichprobe vorhandenen Fallen belegt.

Der Stichprobenumfang umfasst 158 Kauffalle.
2 Auffilligkeiten bei der Vorprifung
2.1 Prifung der Gleichgewichtigkeit der ZielgroBe
Das Verhdltnis zwischen grdfter und kleinster Realisierung der ZielgrodBe
betrdgt 2,2 wund ist damit kleiner als 5
Von Gleichgewichtigkeit kann ausgegangen werden.

2.2 Uberpriifung der Realisierungen stetiger EinflussgréBen
Fiir die folgenden stetigen EinflussgréBen liegen Realisierungen vor,
die um mehr als das 4,0 -fache der Standardabweichung vom Mittel abweichen:

EinflussgroBe Mittel Standardabweichung Auspragung Kauffallnummer
Datum 16,58 0,86
RNDA 59,99 1,59

67,00 019-15.0098
WOFL 0,64 0,14
M-NKMiete 7,50 1,07
VERG 12,44 2,62

Die oben genannten F&dlle sollten uberprift werden.

3) Erforderliche Belegung bei diskreten Einflussgrolen
Es sind keine diskreten EinflussgréBen im Ansatz vorhanden.

4) Erforderliche Belegung bei Dummy-Einflussgrolen

Es sind keine Dummy-Einflussgrdfen im Ansatz vorhanden.

5) Mindestanzahl an Kauffadllen
Fiir die gewdhlte Anzahl der Einflussgrdfen liegt eine ausreichende Anzahl
von Kauffallen vor.

Die Regressionsanalyse wurde erfolgreich durchgefiihrt.

6) Ausreiler bei Realisierungen der Zielgrobe
Die Realisierungen der Zielgrdhe weichen bei folgenden Fdllen um mehr
als das 2,5-fache der Standardabweichung von ihrem Schatzwert ab:

Kauffallnummer Realisierung Schatzwert Residue x - fache

019-15.0133 6,60 4,06 2,54 2,58
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Geschéftsstelle: 019 Allgemeine Auswertung Datum: 17.04.2018
Auftrag: ei.0185 Vorpriifung der Regressionsanalyse Uhrzeit: 14:40:49

1 Belegung der Ziel- und EinflussgroBen (Schnittmenge)
Die ausgewdhlten Ziel- und EinflussgréBen sind bei 100,0 %
von allen in der Stichprobe vorhandenen Fallen belegt.

Der Stichprobenumfang umfasst 156 Kauffalle.
2 Auffilligkeiten bei der Vorprifung
2.1 Prifung der Gleichgewichtigkeit der ZielgroBe
Das Verhdltnis zwischen grdfter und kleinster Realisierung der ZielgrodBe
betrdgt 2,2 wund ist damit kleiner als 5
Von Gleichgewichtigkeit kann ausgegangen werden.

2.2 Uberpriifung der Realisierungen stetiger EinflussgréBen
Fiir die folgenden stetigen EinflussgréBen liegen Realisierungen vor,
die um mehr als das 4,0 -fache der Standardabweichung vom Mittel abweichen:

EinflussgroBe Mittel Standardabweichung Auspragung Kauffallnummer
Datum 16,59 0,86
RNDA 59,92 1,47
WOFL 0,64 0,14
M-NKMiete 7,50 1,07
VERG 12,48 2,60

Bei allen Kauffédllen ist die Abweichung vom Mittel im Toleranzbereich.

3) Erforderliche Belegung bei diskreten EinflussgréBen
Es sind keine diskreten EinflussgréBen im Ansatz vorhanden.

4) Erforderliche Belegung bei Dummy-Einflussgrolen

Es sind keine Dummy-Einflussgrdfen im Ansatz vorhanden.

5) Mindestanzahl an Kauffadllen
Fiir die gewdhlte Anzahl der Einflussgrdfen liegt eine ausreichende Anzahl
von Kauffallen vor.

Die Regressionsanalyse wurde erfolgreich durchgefiihrt.

6) Ausreiler bei Realisierungen der ZielgrdRe
Die Realisierungen der ZielgrdBe weichen bei folgenden Fidllen um mehr
als das 2,5-fache der Standardabweichung von ihrem Schatzwert ab:

Kauffallnummer Realisierung Schatzwert Residue x - fache

019-17.0139 2,16 4,06 -1,90 2,57
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Geschéftsstelle: 019 Allgemeine Auswertung Datum: 17.04.2018
Auftrag: ei.0185 Vorprifung der Regressionsanalyse Uhrzeit: 14:43:03

1 Belegung der Ziel- und EinflussgrdBen (Schnittmenge)
Die ausgewdhlten Ziel- und EinflussgréBen sind bei 100,0 %
von allen in der Stichprobe vorhandenen Fallen belegt.

Der Stichprobenumfang umfasst 155 Kauffalle.

Auffilligkeiten bei der Vorprifung

2.1 Prifung der Gleichgewichtigkeit der ZielgroBe
Das Verhdltnis zwischen grdfter und kleinster Realisierung der ZielgrodBe
betrdgt 2,2 und ist damit kleiner als 5
Von Gleichgewichtigkeit kann ausgegangen werden.

N

2.2 Uberpriifung der Realisierungen stetiger EinflussgréBen
Fiir die folgenden stetigen EinflussgréBen liegen Realisierungen vor,
die um mehr als das 4,0 -fache der Standardabweichung vom Mittel abweichen:

EinflussgroBe Mittel Standardabweichung Auspragung Kauffallnummer
Datum 16,58 0,86
RNDA 59,93 1,48
WOFL 0,64 0,13
M-NKMiete 7,50 1,08
VERG 12,48 2,61

Bei allen Kauffédllen ist die Abweichung vom Mittel im Toleranzbereich.

3) Erforderliche Belegung bei diskreten EinflussgréBen
Es sind keine diskreten EinflussgréBen im Ansatz vorhanden.

4) Erforderliche Belegung bei Dummy-Einflussgrolen

Es sind keine Dummy-Einflussgrdfen im Ansatz vorhanden.

5) Mindestanzahl an Kauffallen
Fiir die gewdhlte Anzahl der Einflussgrdfen liegt eine ausreichende Anzahl
von Kauffallen vor.

Die Regressionsanalyse wurde erfolgreich durchgefiihrt.

6) Ausreiler bei Realisierungen der Zielgrobe
Bei allen Fidllen weichen die Realisierungen der Zielgrdfe um weniger als
das 2,5-fache der Standardabweichung von ihrem Schatzwert ab.
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Anlage 11: Ergebnisse der Regressionsanalyse und Korrelationskoeffizienten zum

Auftrag ,,LIZI Regression LK TF*
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Anlagen

Korrelationskoeffizienten

Korrelation zwischen

EinflussgréiRe

einfach

partiell Hinweis

ZielgroRe
LIZI Datum 0,15 -0,12
LIzl RNDA -0,27 -0,26
LiZI WOFL -0,22 -0,02
LIzl M-NKMiete 0,52 0,45
LiZI VERG 0,28 -0,02
Korrelation zwischen
Einflussgrole EinflussgroRRe
Datum RNDA -0,42 -0,39 |
Datum WOFL -0,13 0,03
Datum M-NKMiete 0,30 0,23
Datum VERG 0,22 -0,00
RNDA WOFL 0,19 0,18
RNDA M-NKMiete -0,14 0,13
RNDA VERG -0,25 -0,21
WOFL M-NKMiete -0,34 -0,33 I
WOFL VERG -0,11 0,11
M-NKMiete VERG 0,51 0,48 |

Erlauterung der Spalte "Hinweis":

| = Die partiellen Korrelationkoeffizienten der beiden EinflussgroRen sind so hoch (liber 0,3), daf3 sie nicht einzeln interpretiert

werden kénnen.

E = Die partiellen Korrelationkoeffizienten der beiden EinflussgréfZen sind so hoch (liber 0,7), daR eine von ihnen eliminiert

werden sollte.
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Anlagen

Korrelationskoeffizienten

Korrelation zwischen

EinflussgréiRe

einfach

partiell Hinweis

ZielgroRe
LIZI Datum 0,18 -0,21
LIzl RNDA -0,28 -0,24
LiZI WOFL -0,23 0,07
LIzl M-NKMiete 0,64 0,58
LiZI VERG 0,40 0,16
Korrelation zwischen
Einflussgrole EinflussgroRRe
Datum RNDA -0,45 -0,39 |
Datum WOFL -0,13 0,07
Datum M-NKMiete 0,37 0,28
Datum VERG 0,31 0,08
RNDA WOFL 0,18 0,14
RNDA M-NKMiete -0,19 0,10
RNDA VERG -0,33 -0,23
WOFL M-NKMiete -0,40 -0,37 I
WOFL VERG -0,15 0,04
M-NKMiete VERG 0,41 0,33 |

Erlauterung der Spalte "Hinweis":

| = Die partiellen Korrelationkoeffizienten der beiden Einflussgréen sind so hoch (liber 0,3), daf’ sie nicht einzeln interpretiert

werden kénnen.

E = Die partiellen Korrelationkoeffizienten der beiden EinflussgréRen sind so hoch (Uber 0,7), daf eine von ihnen eliminiert

werden sollte.
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Anlage 13: Gruppenweise Mittelbildung zum Auftrag ,,LIZl Regression LK TF“
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Abbildung 48: Gruppenweise Mittelbildung Auftrag ,,LI1ZI Regression LK TF"
Quelle: Erstellt mit - AKS - Automatisierte Kaufpreissammlung Version 4.2.02 vom 28.02.2018 aus dem Gutachterausschuss fur
Grundstickswerte im Landkreis Teltow-Flaming -bearbeitet
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Anlage 14: Gruppenweise Mittelbildung zum Auftrag ,,LIZI Regression Berliner
Umland“
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Abbildung 49: Gruppenweise Mittelbildung Auftrag ,,LI1ZI Regression Berliner Umland"
Quelle: Erstellt mit - AKS - Automatisierte Kaufpreissammlung Version 4.2.02 vom 28.02.2018 aus dem Gutachterausschuss fir
Grundstickswerte im Landkreis Teltow-Flaming -bearbeitet
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