A Service of

[ ) [ J
(] [ )
J ﬂ Leibniz-Informationszentrum
° Wirtschaft
o Leibniz Information Centre
h for Economics

Make Your Publications Visible.

Gurtler, Marc; Rehan, Christine

Working Paper

Preisbildende Faktoren von privaten Immobilien

Working Paper Series, No. IF28V1

Provided in Cooperation with:

Technische Universitat Braunschweig, Institute of Finance

Suggested Citation: Gurtler, Marc; Rehan, Christine (2008) : Preisbildende Faktoren von privaten
Immobilien, Working Paper Series, No. IF28V1, Technische Universitat Braunschweig, Institut fiir

Finanzwirtschaft, Braunschweig

This Version is available at:
https://hdl.handle.net/10419/55247

Standard-Nutzungsbedingungen:

Die Dokumente auf EconStor durfen zu eigenen wissenschaftlichen
Zwecken und zum Privatgebrauch gespeichert und kopiert werden.

Sie dirfen die Dokumente nicht fiir 6ffentliche oder kommerzielle
Zwecke vervielféltigen, 6ffentlich ausstellen, 6ffentlich zugénglich
machen, vertreiben oder anderweitig nutzen.

Sofern die Verfasser die Dokumente unter Open-Content-Lizenzen
(insbesondere CC-Lizenzen) zur Verfiigung gestellt haben sollten,
gelten abweichend von diesen Nutzungsbedingungen die in der dort
genannten Lizenz gewahrten Nutzungsrechte.

WWW.ECONSTOR.EU

Terms of use:

Documents in EconStor may be saved and copied for your personal
and scholarly purposes.

You are not to copy documents for public or commercial purposes, to
exhibit the documents publicly, to make them publicly available on the
internet, or to distribute or otherwise use the documents in public.

If the documents have been made available under an Open Content
Licence (especially Creative Commons Licences), you may exercise
further usage rights as specified in the indicated licence.

Mitglied der

Leibniz-Gemeinschaft ;


https://www.econstor.eu/
https://www.zbw.eu/
http://www.zbw.eu/
https://hdl.handle.net/10419/55247
https://www.econstor.eu/
https://www.leibniz-gemeinschaft.de/

Working Paper Series

Preisbildende Faktoren
von

Privaten Immobilien

von Marc Gurtler und Christine Rehan

No.: IF28Vv1/09
First Draft: 2009-03-01
This Version: 2009-03-01

Technische Universitat Carolo-Wilhelmina zu Braunschweig
Institut fr Finanzwirtschaft
Abt-Jerusalem-Str. 7
D-38106 Braunschweig




Preishildende Faktoren
von

Privaten Immobilien

von Marc Gurtler* und Christine Rehan**

Zusammenfassung. Der wachsende Wettbewerbsdruck im Bankensektor fiihrte in den letzten Jahren
trotz eines geringen Zinsniveaus zu sinkenden Zinsmargen im Verbraucherkreditgeschéft. Hervorgeru-
fen wird diese Anderung der Angebotspreise durch die sinkende Bedeutung der Hausbankbeziehung
sowie der steigenden Anzahl an kreditvermittelnden Banken. Insbesondere trifft diese Entwicklung
den Bereich der privaten Immobilienfinanzierung. Diese ist dann als problematisch zu beurteilen, wenn
die (nur geringe) Differenz zwischen dem Kundenzinssatz und dem Refinanzierungszinssatz der Bank
die erwarteten Verluste bei einem mdglichen Kreditausfall nicht mehr decken kdnnen. Letztere werden
bei einer privaten Immobilienfinanzierung wesentlich durch die Wertentwicklung der Immobilie beeinf-
lusst, die als Kreditsicherheit an die Bank gestellt wird. Trotz Diversifikation von Verwertungsrisiken
bleibt die Bank systematischen Einflissen auf Immobilienpreise ausgesetzt. Im Gegensatz zum deut-
schen Markt existieren fur den britischen und den amerikanischen Markt zahlreiche Studien zu Ein-
flussfaktoren privater Immobilien. Vor diesem Hintergrund leistet die vorliegende 6konometrische Un-
tersuchung einen wichtigen Beitrag zur Identifikation preisbildender Faktoren privater Immobilien fir
Teilgebiete des deutschen Immobilienmarkts.
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1 Einfdhrung

1.1 Ausgangssituation

Die Subprime — Krise in den USA zeigt, dass das Kreditausfallrisiko eine groBe Gefahr fiir
Banken darstellen kann, wenn es nicht sachgerecht eingeschétzt wird. Insbesondere die agg-
ressive Kreditvergabe mit einem niedrigen Kundenzins — und somit sehr geringen Zinsmargen
zwischen diesem Zins und dem Refinanzierungszins — fiihrte letztlich zu einer Reihe von
Kreditausfdllen. In der Folge konnten die Risikokosten nicht mehr erbracht werden, was ei-

nen Abwirtstrend auf dem Immobilienmarkt ausldste. !

Die Situation auf dem deutschen Immobilienmarkt ist bereits seit einigen Jahren von leicht
sinkenden Preisen gekennzeichnet. Hinzu kommt eine Anderung der Situation der Banken in
den letzten Jahren. Diese ist von den Bestimmungen von Basel II und einem wachsenden
Wettbewerbsdruck geprigt. Auf der einen Seite ist das Ziel von Basel 11, die Sicherheit, Soli-
ditdt und Effizienz des Bankensystems zu gewéhrleisten. Im Vordergrund steht dabei unter
anderem eine neue Eigenkapitalvereinbarung. Je nach Kreditrisiko wird eine Eigenkapitalquo-
te festgelegt, die von dem Kreditgeber als Sicherheit hinterlegt werden muss. Fiir eine strenge
und prézise Risikomessung werden Banken in der neuen Regelung belohnt. Auf der anderen
Seite versuchen die Banken aufgrund des steigenden Wettbewerbsdrucks, ihren Kunden einen
moglichst niedrigen Kreditzinssatz anzubieten. Entscheidend ist dabei, dass die erwarteten
Verluste bei einem mdglichen Kreditausfall sachgerecht berechnet werden. Diese werden bei
einer privaten Immobilienfinanzierung wesentlich durch die Wertentwicklung der Immobilie

beeinflusst, die als Kreditsicherheit an die Bank abgestellt wird.

Vor diesem Hintergrund ist es von elementarer Bedeutung, Kreditrisiken zu kennen und diese
sachgerecht zu managen. Im Bereich privater Immobilienfinanzierung bedeutet das im ersten
Schritt, dass preisbildende Faktoren privater Immobilien identifiziert werden miissen. In der
Vergangenheit wurden fiir den deutschen Immobilienmarkt nur wenige Untersuchungen dies-
beziiglich durchgefiihrt. Eine genauere Kenntnis dieser Faktoren ist jedoch wiinschenswert, da
hiermit prazisere Werte fiir Immobilien ermittelt werden konnen. Da die Immobilie selbst
hiufig als Kreditsicherheit verwendet wird, konnte die Risikobewertung fiir einzelne Objekte
dadurch deutlich zuverldssiger werden. Somit konnten sowohl die oben genannten Anforde-
rungen von Basel II exakter erfiillt werden als auch differenzierte Zinssidtze angeboten wer-

den.

' Vgl. Rudolph, B. (2008).
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1.2 Modélgrundlagen

Die Modellierung und empirische Untersuchung von Immobilienmérkten ist vor allem fiir die
Mirkte in GB und den USA weit entwickelt. Dabei gibt es sehr viele verschiedene Herange-
hensweisen. Die Grundlagen der am haufigsten verwendeten Modellform wurden in den
1980er und 90er Jahren unter anderen von Dougherty/Van Order (1982) gelegt. Hierbei wird
von einer grundsitzlichen Aufteilung des Marktes in einen Mietwohnungsmarkt und Wohnei-
gentumsmarkt ausgegangen. Es wird angenommen, dass sowohl der Immobilienpreis als auch
der Mietpreis am Markt durch die gesamtwirtschaftlichen GroBen Angebot und Nachfrage
bestimmt werden. Durch die Modellierung von Angebot und Nachfrage wird das Markt-

gleichgewicht in einem sogenannten Lebenszyklusmodell modelliert.”

Im Rahmen einer Nutzenmaximierungsfunktion werden fiir Individuen die User Cost of Capi-
tal (UCC) ermittelt.’ Dies ist die Marginalrate der Substitution zwischen der Selbstnutzung
von Immobilien und Konsum und beschreibt die Nachfrage nach Immobilien. Die UCC kon-
nen als Opportunitétskosten interpretiert werden, die entstehen, wenn in Immobilien investiert
wird.* Es ist also der Nutzenentgang, der durch die Entscheidung des Individuums fiir die
Alternative Immobilienkauf und gegen die Alternative Konsum entsteht und entspricht somit
der Miete.” Die Gleichung fiir den Zusammenhang zwischen der Miete und den Kosten der

Selbstnutzung lisst sich damit in der Grundform wie folgt darstellen:®
(1) R(t)=UCC =g(t)[i(t)+ 8+ 7—w(t)]

Dabei entspricht R(t) der Miete, g(t) dem Preis der Immobilie, i(t) dem Zinssatz im Zeit-

verlauf, 0 der Abschreibungsrate, y Steuersatz und w(t) der Wertsteigerung.

Der grundséitzliche Aufbau dieser Gleichung ist dabei in verschiedenen Modellen identisch
und unterscheidet sich lediglich durch einige wertbeeinflussende Parameter. So fligt bei-
spielsweise Meen (2000) als weiteren Faktor die Inflationsrate hinzu. Durch eine einfache
Modifikation der Gleichung (1) ergibt sich eine Effizienzgleichung fiir den Immobilienmarkt,

die eine Immobilienpreisanalyse ermdglicht:

2) g =RO/[i()+d+y-w(1)]

2 Vgl. beispielsweise Meen (2000).

3 Vgl. Meen (1990) und Poterba (1984) fiir die theoretische Fundierung des Ansatzes.
* Vgl. Pain/Westaway (1996), S. 1.

> Vgl. Voigtlander (2006), S. 8.

% Vgl. Voigtlinder (2006), S. 8 und Poterba (1984), S. 731 ff.
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Tabelle 1 stellt die Faktoren dar, die in dem theoretischen Modell von Meen (2000) als wert-

beeinflussend fiir den Immobilienpreis identifiziert wurden.

Faktor Einfluss auf den Immobilienpreis
Einkommen Positiv

Immobilienbestand Negativ

Anzahl der Haushalte Positiv

Vermdgen Positiv

UCC gesamt Negativ

Zinsniveau Negativ

Inflation Positiv

Kapitalertrag Positiv

Abschreibungsrate Negativ

Tabelle 1: Einflussder Faktoren auf den Immabilienpreis nach Meen (2000)

Eine alternative Darstellung der Nachfragesituation kann iiber den Ansatz des Excess Return
to Housing (ER) hergeleitet werden. Dieser beschreibt die Relation der Eigenkapitalrendite
(EK Rendite)’ zu einer risikolosen Anlage. Man kann zeigen, dass sich der ER und die UCC
entsprechen.® Obwohl diese zwei Ansitze direkt miteinander korrespondieren, wird der ER
nur von sehr wenigen Modellen, ausgenommen von Muellbauer/Murphy (1997) und Meen
(2000), verwendet. Die Modellierung der Nachfragesituation beschreibt den ersten Teil des

sogenannten Lebenszyklusmodells.

Der zweite Teil des Lebenszyklusmodells besteht aus dem Angebot an neu errichteten Immo-

bilien und wird im Folgenden dargestellt:’
3) st, =7, +7v,(pn,)+7v,(RSH,) +7y,(cost, ) +¢,,

wobei (ST) die Anzahl der neu errichteten Immobilienkonstruktionen darstellt, die hauptsidch-
lich von Kostruktionskosten bestehend aus Material und Arbeit (COST), den Kosten fiir Kre-
ditaufnahme (RSH) und den Preisen fiir neue Immobilien (PN) abhéngt. Die Kleinschreibwei-

se der Variablen bedeutet, dass der Logarithmus betrachtet wird. y,,...,Y; sind die Koeffizien-

then und €, der Standardfehler.

’ Die EK Rendite kann als Kennzahl interpretiert werden, die ausdriickt, wie hoch sich das in Immobilien inves-
tierte EK verzinst.

¥ Vgl. Meen (2000), S. 117.

? Vgl. Meen (2000), S. 117 ff.
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Aus dem Prinzip, dass sich im Marktgleichgewicht das Angebot und die Nachfrage entspre-
chen, lassen sich Gleichgewichtspreise fiir den Immobilienmarkt herleiten. Diese Modellform

wird auch heute noch hiufig verwendet, um Immobilienmarktanalysen vorzunehmen. "

Eine empirische Analyse von Meen (2000) zeigt, dass die Effizienzgleichung in der Praxis oft
nicht erfiillt ist und sich der Markt somit im Ungleichgewicht befindet. Weitere Analysen mit
zusétzlichen Faktoren in der Effizienzgleichung wiren sinnvoll, um stabilere Ergebnisse fiir

die Immobilienmarktanalyse zu gewéhrleisten.

Vor diesem Hintergrund stellt sich die Frage, welche Faktoren auf dem deutschen Markt fiir
die Preisentwicklung von Immobilien verantwortlich sind. Der vorliegende Beitrag gibt einige
Anregungen beziiglich dieser Fragestellung, indem eine empirische Untersuchung mit dem
Ziel der Identifikation preisbildender Faktoren durchgefiihrt wird. Diese Untersuchung wird
fiir drei Landkreise und zwei kreisfreie Stddte in Deutschland durchgefiihrt. Der deutsche
Immobilienmarkt ist gekennzeichnet durch eine Preisentwicklung auf Inflationsniveau oder
sogar riicklaufig. Dadurch werden auslédndische Investoren angelockt, womit sich der 2005
entstandene Rekord des Transaktionsvolumens von sieben Milliarden Euro erkliren lisst.''
AuBerdem ist der Markt attraktiv, da ungefdhr 70% der Immobilien Unternehmen gehdren
und somit die Investitionschancen steigen. In GrofB3britannien (GB) liegt dieser Wert bei unge-
fahr 50%. Wie auch in GB wurde der Kreditmarkt in Deutschland in den 1990er Jahren einer
Deregulierung unterzogen. Im Gegensatz zu der Situation in GB ist der Kreditmarkt in

Deutschland allerdings immer noch stark reguliert.'?

Trotz der unterschiedlichen Voraussetzungen des britischen und des deutschen Immobilien-
marktes vermitteln die britischen Gleichgewichtsmodelle Ideen, welche Faktoren preisbildend
fiir Immobilien in Deutschland sein konnten. Wie in dem Modell von Meen (2000) werden
auch in der vorliegenden Analyse das Zinsniveau, die Inflation und weitere Faktoren getestet,
beispielsweise die Entwicklung des Immobilienbestands anhand der Variablen Baugenehmi-
gung.

Dartiber hinaus werden in der folgenden Analyse Faktoren iiberpriift, die in dem Modell von
Meen (2000) noch keine Bedeutung finden, aber mdglicherweise einen Einfluss auf Immobi-
lienpreise haben. Dazu gehoren Faktoren wie die Arbeitslosigkeit, Bevolkerungsentwicklung

und die Lage der Immobilie.

' Vgl. Voigtlinder , S. 8.
'"'Vgl. PI6tz (2006), S.6.
2 Vgl. MacLennan, D. / Muellbauer, J. / Stephens, M. (1999), S.16.
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2 Empirische Untersuchung

2.1 Daten

Fiir die empirische Untersuchung wurden ca. 7000 Datensitze zu Kaufféllen der Landkreise
Goslar, Peine und Wolfenbiittel als auch den kreisfreien Stddten Braunschweig und Salzgitter
von der Behorde fiir Geoinformation, Landentwicklung und Liegenschaften (GLL) Braun-
schweig zur Verfligung gestellt. Dabei werden nur diejenigen Kauffélle betrachtet, bei denen
ein Eigentiimerwechsel eines bebauten Grundstiicks ohne Erbbaurecht und @hnliche wertbe-
einflussende Umstidnde vorliegt. Da private Immobilien untersucht werden, findet eine Be-
schrankung der betrachteten Immobilien auf einzelstehende Einfamilienhduser, Siedlungshau-
ser oder Villen statt. Betrachtet werden dartiber hinaus nur Kauffille ab dem 01.01.1995. Dies
liegt an dem Umstand, dass nach der Wiedervereinigung Deutschlands im Jahr 1989 die
Kaufpreise von Immobilien zunichst stark anstiegen (Vgl. Abb. 1). 1995 normalisierte sich

dieser Prozess, so dass eine Untersuchung von Daten ab diesem Zeitpunkt sinnvoll ist.

Indexwert

130 T T T T T T T T 1
120 DEIX-Deutscher Eigentums-Immobilien-Index
Einfamilienhiiuser (1995=100)
110 + 105 | ‘ ‘ 1|']3 105 106 105 105 g4 04 105 106 106

100

99 99
100 + 94
8

9
90 + / 100 \’—l'
81 92
90 s9 9

80 75 86 35\ — 85 86
73—-"/ | ¢ ‘ | i S|4 ‘
79
Y ) I
70 + Westdeutschland ifs Institut fiir Stédtebau
m—QOstdeutschland Gewos
60 — S T ——

1989 1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007

Abbildung 1: Entwicklung der Immobilienpreisein Deutschland®

Bei den erfassten Daten handelt es sich um eine Sammlung, die auf freiwilligen Angaben der
Immobilienkédufer beruht. Diese fiihren dazu, dass zum einen nicht alle tatsdchlich aufgetrete-
nen Kauffille in der Datensammlung erfasst sind und zum anderen, dass die Angaben nicht
nach einheitlichen MaBstiben gemessen werden. Besonders schwierig ist die Angabe der
Wohn- und Grundstiicksfliche. Unterschiedliche Vermessungen fiihren hier zu verschiedenen

Ergebnissen, so dass davon ausgegangen werden muss, dass insbesondere die Angaben der

B Vgl. WWW: http://www.ifs-staedtebauinstitut.de.
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Wohnfldchen von den Ergebnissen einer einheitlichen Vermessung um ca. 10% abweichen

wirden.

Damit die Auswirkungen von makro6konomischen Faktoren auf Kaufpreise sinnvoll unter-
sucht werden konnen, liegen die Daten der Landkreise auf Gemeindeebene vor und die Daten
der kreisfreien Stddte Braunschweig und Salzgitter auf der obersten Stadtebene. Dies macht
insofern Sinn, als die makrodkonomischen Faktoren nicht auf genauerer Ebene zur Verfligung

stehen.

2.1.1 Merkmaleder untersuchten Landkreise und kreisfreien Stadte

Der wirtschaftliche Schwerpunkt des untersuchten Gebiets liegt in der Industrieregion Braun-
schweig — Salzgitter mit Ausldufern Richtung Harz und Peine und wird von der Fahrzeugin-
dustrie und Stahlgewinnung dominiert. Die Landwirtschaft in dieser Region ist zwar bedeu-
tend, allerdings nimmt der Einfluss kontinuierlich ab. Im Forschungsgebiet mit zwei Univer-
sitditen und einigen Forschungsinstituten haben sich mehrere mittelstindische Unternehmen
angesiedelt. Trotzdem liegt die Arbeitslosigkeit mit einem Wert von 11-12% {iber dem bun-

desweiten Durchschnitt.

In den Landkreisen Goslar und Peine sind sowohl die Anzahl der verkauften Hauser als auch
die Kaufpreise seit einigen Jahren riickldufig. Im Landkreis Wolfenbiittel variiert die Preis-
entwicklung erheblich. Bei den freistehenden Einfamilienhdusern im Wertniveau von
174.000€ war in den Jahren 2000 bis 2005 ein Preisanstieg von 8 % zu verzeichnen. Insge-
samt ist die Preisentwicklung von Einfamilienhdusern aber auch hier eher riicklaufig.'* Die
kreisfreie Stadt Braunschweig ist die groBte Stadt in Siidostniedersachsen. Sie ist gekenn-
zeichnet durch gute Forschungsmoglichkeiten; keine andere Region Europas investiert einen
so groflen Teil des Bruttoinlandsprodukts in Forschung und Entwicklung (7,5%). Die Immo-
bilienpreise aber liegen tief unter denen anderer Forschungszentren. Gerade im Bereich der
Einfamilienhduser ist das Angebot zwar groB3 und preisgiinstig, die Nachfrage ist dennoch
sehr gering."” Der durchschnittliche Kaufpreis hat sich daher in den vergangenen Jahren kon-
tinuierlich nach unten bewegt und seit 1997 treten pro Jahr etwa 220 bis 260 Kauffille auf.'®
Eine besondere Situation besteht in Braunschweig aufgrund der Vergabe von Bauplitzen.
Sehr lange hat die Stadt keine Bauplétze ausgewiesen und die Eigenheimbauer sind somit auf

das Umland ausgewichen. Zurzeit wird aber soviel Bauland ausgewiesen, wie seit 20 Jahren

' Vgl. Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Braunschweig (2006), S. 60f.
1% vgl. Plotz (2006), S. 64 f.
'® Vgl. Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Braunschweig (2006), S. 64.
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nicht mehr.'” Die kreisfreie Stadt Salzgitter wird als ,,Stadt des Stahls, der Mobilitdt und Lo-
gistik“'® bezeichnet und deutet auf die immer noch bedeutende Stahlindustrie in Salzgitter
hin. Allerdings fand in Salzgitter ein Einwohnerriickgang von 6,5 Prozent in den Jahren zwi-
schen 1995 und 2003 statt und die Prognosen fiir die ndchsten Jahre sehen nicht besser aus.

Die Preisentwicklung ist somit auch hier eher riicklaufig.

2.1.2 Aufbereitung der Daten

Die Daten enthalten zu jedem Kauffall Angaben iiber die Gemeinde, Kauffallnummer, Kauf-
datum, Kaufpreis, Baujahr, Grundsticksflache, Wohnflache und Bodenrichtwert (BRW). Fiir
die sachgemdfle Analyse der Daten miissen diese zunichst aufbereitet und erweitert werden.
Da der BRW eine wichtige Rolle in den folgenden Untersuchungen spielen wird, soll dieser

zunichst genauer vorgestellt werden.

Der BRW wird von dem zustdndigen Gutachterausschuss, in diesem Fall der GLL Braun-
schweig, ermittelt. Gemdl seiner Definition im BauGesetzbuch bezieht er sich auf unbebau-
ten Boden und ist ein durchschnittlicher Lagewert."”” Bodenrichtwerte miissen von den jewei-
ligen Gutachterausschiissen jeweils zum Ende eines jeden Kalenderjahres bestimmt werden.
Sie dienen der Transparenz des Marktes und werden aus der bestehenden Kaufpreissammlung
ermittelt. Fiir die Berechnung wird das Vergleichswertverfahren verwendet. Kommt es in ei-
nem Gebiet zu vielen Verkdufen unbebauten Bodens, so wird der Mittelwert der Bodenpreise
berechnet und daraus der BRW abgeleitet. Schwieriger ist die Situation in Gebieten, in denen
es zu wenigen oder keinen Verkdufen unbebauten Bodens mehr kommt. In diesen Fallen muss
trotzdem der Wert ermittelt werden, der sich ergeben wiirde, wenn der Boden unbebaut wire.
Dafiir werden angrenzende Gebiete mit Verkauf von unbebauten Boden betrachtet und mittels
Fachwissens entschieden, ob zuséitzlich ein Zu- oder Abschlag verwendet werden muss, um

den BRW fiir die betrachtete Region zu erhalten.

Der Datensatz wird um die zusétzliche Information Alter der Immobilie erweitert. Dieses er-
gibt sich aus der Differenz von Kaufjahr und Baujahr. Der absolute Kaufpreis wird mit Hilfe
der Angabe tliber die Wohnflache auf einen Kaufpreis pro Quadratmeter normiert und im Fol-
genden als Variable KaufpreisNormiert betrachtet. Hierbei entsteht das Problem, dass der
Kaufpreis nicht nur den Preis fiir die Immobilie selbst, sondern auch den Preis fiir die Grund-
stiicksfldche enthélt. Unterschiedlich groe Grundstiicksfldchen und dariiber hinaus ihr unter-

schiedlicher Preis in verschiedenen Gebieten konnen den Gesamtkaufpreis erheblich beeinf-

7 Vgl. WWW: http://www.braunschweig.de/stadtplanung_bauen wohnen (02.11.2006).
'8 Vgl. Pl6tz (2006), S. 418.
' Vgl. Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Braunschweig (2006), S.50.
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lussen. Da in der folgenden Analyse die Bestimmung von Einflussfaktoren auf den Gebéude-
preis im Vordergrund steht, ist es notwendig, zunichst den Kaufpreis um den Anteil des Bo-
dens zu bereinigen. Bei der Bereinigung ist der BRW ein entscheidender Faktor. Multipliziert
man die Grundstiicksflache eines Kauffalles mit dem zugehorigen BRW und subtrahiert das
entstehende Ergebnis vom Gesamtkaufpreis, so erhdlt man den Gebaudepreis der Immobilie.
Eine Division mit der Wohnflache fiihrt dann zum Gebédudepreis pro Quadratmeter Wohnfli-
che, welches eine wichtige Variable in den folgenden Untersuchungen sein wird und als Ge-

b&udepreisNormiert bezeichnet wird.

Als Kritik an dieser Vorgehensweise ist anzubringen, dass sich die Bodenrichtwerte auf un-
bebauten Boden beziehen. Sobald der Boden bebaut ist, verdndert sich allerdings der Wert des
Bodens, weil ein bebauter Boden von einem potentiellen Kdufer immer mit dem Gebéude als
Einheit betrachtet wird. Diese Verdnderungen sind in den hier verwendeten Bodenrichtwerten
nicht enthalten. Hinzu kommt die generelle Schwierigkeit der Bestimmbarkeit des Boden-
richtwertes. Da allerdings keine sinnvolle Alternative zu dieser Bereinigung des Kaufpreises
gefunden werden konnte und das Vorgehen von Fachleuten vorgeschlagen wurde, wird dieses

Verfahren verwendet.

2.1.3 Auswahl der makrodkonomischen Faktoren

Um Einflussfaktoren auf den Gebdudepreis zu ermitteln, werden geeignete makrodkonomi-
sche Faktoren identifiziert. Die makrodkonomischen Kennzahlen stammen zum einen aus der
Statistik-Datenbank 2005 des Niedersichsischen Landesamtes fiir Statistik*® und zum anderen
vom Statistischen Bundesamt und der Europdischen Zentralbank (EZB). Dabei liegen alle
Faktoren als jéhrliche Angaben vor. Im Folgenden werden die Faktoren vorgestellt, die ndher

untersucht werden.

Wie in den theoretischen Grundlagen in Kapitel 1.2 beschrieben, gehen viele Okonomen da-
von aus, dass die Inflation einen Einfluss auf die Entwicklung von Kaufpreisen hat. Dieser
Einfluss wird anhand von Inflationsraten des Statistischen Bundesamtes®' mit den vorliegen-
den Daten empirisch iiberpriift. Ein weiterer wichtiger finanzwirtschaftlicher Faktor, das
Zinsniveau, soll ebenfalls auf Signifikanz getestet werden. Da es sich bei der Kreditaufnahme
fiir den Kauf einer Immobilie insbesondere um langfristige Zinssidtze handelt, werden Rendi-

ten auf 10-jahrige Staatsanleihen in Form des Jahresdurchschnitts auf dem Sekundarmarkt®

2 ygl. Niedersichsisches Landesamt fiir Statistik (2005).

21 yvgl. WWW: http://www.destatis.de/indicators/d/vpi101jd/htm (12.07.2006).

** Definition Sekundarmarkt: Finanzmarkt zum Handel von schon emittierten Wertpapieren, vor allem Aktien
und Anleihen.
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betrachtet. Die Daten stammen von der EZB und wurden vom Statistischen Amt der Europé-

ischen Gemeinschaften (Eurostat) > verdffentlicht.

Als makrodkonomische Faktoren, die vom Statistischen Landesamt zur Verfiigung gestellt
wurden und auf Gemeindeebene vorliegen, sollen die Arbeitdosigkeit, Grundsteuer B, Ge-
wer besteuer, Baugenehmigungen und Anzahl der Einwohner iiberpriift werden. Bei den Ar-
beitslosenzahlen beschrinkt sich die Analyse auf die Jahre 1995-2003, da im Jahr 2004 die
Arbeitslosen- und Sozialhilfe zusammengelegt wurden und sich dadurch die Basis der Pro-
zessdaten gedndert hat.** Die Angaben liegen als Prozentzahlen vor und beschreiben jeweils
die Anderung gegeniiber dem Vorjahr. Die Grundsteuer B ist eine Steuer fiir bebaute oder
bebaubare Grundstiicke und Gebidude. Sie gehort zu den Gemeindesteuern und unterscheidet
sich durch Hebesétze, die von den Gemeinden festgelegt werden. Hohe Hebesétze lassen da-
her moglicherweise auf eine gute Lage schlieBen. Die Angaben iiber die Grundsteuer B sind
als Nettobetrag in Euro pro Einwohner angegeben. Bedeutender als die Grundsteuer ist aller-
dings fiir die Kommunen aufgrund des wesentlich hheren Aufkommens die Gewerbesteuer.
Es ist eine Steuer, die auf die objektive Ertragskraft eines Gewerbebetriebes erhoben wird.
Somit kann sie ein Indikator flir die Wirtschaftskraft einer Gemeinde gewertet werden. Die
entsprechenden Daten liegen wie bei der Grundsteuer in netto je Einwohner vor. Der Faktor
Baugenehmigung pro Einwohner wird verwendet, weil er als Indikator fiir die Entwicklung
einer Region interpretiert werden kann. Eine steigende Anzahl an Baugenehmigungen konnte
ein Zeichen fiir eine positive wirtschaftliche und infrastrukturelle Entwicklung sein, welche
den Preis bestehender Immobilien beeinflussen wiirde. Ebenso konnte die Bevolkerungsfort-
schreibung ein wichtiges Indiz fiir die allgemeine Entwicklung der Region sein. Steigende
Bevolkerungszahlen konnten auf die wachsende Attraktivitit einer Region hindeuten. Eine
mogliche Folgerung wére ein Anstieg der Kaufpreise. Die Daten zur Bevdlkerungsentwick-

lung liegen als Angaben iiber die Anzahl der Einwohner pro Quadratkilometer vor.

Als weiterer Faktor werden Auswirkungen der Lagen der Gemeinden untersucht. Hier ist
nicht einfach einzusehen, nach welchen Kriterien die Lage einer Gemeinde bewertet werden
kann. Als Ansatzpunkt konnte eine Klassifizierung vorgenommen werden, die die Ndhe zum
niachsten Oberzentrum und die Anbindung an Verkehrsnetze beriicksichtigt. Dabei entsteht
aber das Problem, dass auf der vorgegebenen Ebene der Untersuchung diese Kriterien nicht
hinreichend sind. Vielmehr miissten weitere Faktoren wie Naherholungswert oder Anbindung

an Schulen mitberiicksichtigt werden. Dieses Vorgehen ist allerdings zu komplex und willkiir-

2 Vgl. WWW: http://epp.eurostat.ec.europa.eu (27.07.2006).
# Vgl. WWW: http://www.bundesagentur.de (01.08.2006).
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lich, so dass zunédchst der BRW als Kriterium fiir die Lage verwendet wird. Da der BRW als
durchschnittlicher Lagewert des Bodens definiert wird, erscheint dieser Ansatz zunichst

sachgerecht. Ein steigender BRW wiirde somit eine bessere Lage beschreiben.

2.2 Vorbereitende Analyse der Daten

Bevor die Daten im Hinblick auf Zusammenhinge und Einflussfaktoren untersucht werden

konnen, miissen diese zunéchst auf Plausibilitdt und Verteilungsstrukturen tiberpriift werden.

Bei der Plausibilititsanalyse ist besonders die Untersuchung der Daten nach Ausreiflern und
gegebenenfalls das Entfernen dieser relevant. Durch das Bilden der Variablen Gebaudepreis-
Normiert entstanden teilweise negative Werte. Diese deuten auf Félle hin, bei denen dem Bo-
den aufgrund der BRW sehr viel Bedeutung zugewiesen wurde, welches sich aber nicht im
realen Kaufpreis wieder finden ldsst. Dadurch entsteht die Situation, dass das Gebdude nach
dieser Berechnung einen negativen Wert aufweist. Diese Fille wurden aus der Analyse ausge-

schlossen.

Ein weiterer Schritt ist die Uberpriifung der Daten auf Normalverteilung. Dieser Test wird
sowohl graphisch mittels eines Histogramms und Q-Q-Diagramms, als auch analytisch mittels
des Lilliefors-Tests durchgefiihrt. Die meisten Variablen folgen demnach keiner Normalver-
teilung. Eine Ausnahme bilden die Variablen GebdudepreisNormiert und KaufpreisNormiert,

welche in einigen Fillen auf Normalverteilung schlielen lie3en.

Bevor eine Korrelations- und Regressionsanalyse sinnvoll wird, muss iiberpriift werden, ob
innerhalb der Landkreise bereits signifikante Unterschiede zwischen den Kaufpreisen ver-
schiedener Gemeinden bestehen. Dazu wird eine graphische Darstellung der Gemeinden und
dem normierten Gebédudepreis durchgefiihrt und der entsprechende Korrelationskoeffizient

bestimmt. Hierfiir wird der Rangkorrelationskoeffizient Kendalls Tau verwendet.”

Nach dem Entfernen von einigen Ausreiflern ergeben sich fiir die Landkreise Goslar und Pei-
ne keine signifikanten Korrelationen, d.h. die Wahrscheinlichkeit, dass die Korrelationser-
gebnisse durch Zufall entstanden sind, ist groB3. Es kann also davon ausgegangen werden, dass
es keine gemeindeabhéngigen Unterschiede bei den Gebdudepreisen gibt. Somit konnen die
Daten sowohl des Landkreises Peine als auch die des Landkreises Goslar kumuliert betrachtet

werden.

 Dieser Koeffizient fordert nicht, dass die Bezichung zwischen den betrachteten Variablen linear ist und dass
die Variablen normalverteilt sind. Dariiber hinaus miissen die betrachteten Variablen nicht intervallskaliert sein,
wie es beim hdufig verwendeten Pearson Korrelationskoeffizienten der Fall ist, sondern kdnnen ordinal- oder
nominalskaliert sein. Da die Variable Gemeinde nominalskaliert ist, ist dieser Rangkorrelationskoeffizient zur
Bestimmung von Abhéngigkeiten hier angezeigt.
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Fiir den Landkreis Wolfenbiittel ergibt sich eine signifikante Korrelation zwischen den Va-
riablen Gemeinde und GebaudepreisNormiert. Nach Betrachtung der graphischen Darstellung
scheint eine Aufteilung der Gemeinden in zwei Klassen sinnvoll. Zunéchst wird Klasse 1 ge-
bildet, welche aus den Gemeinden 1,2,3 und 8 besteht und einen im Durchschnitt etwas hohe-
ren Gebdudepreis als Klasse 2 aufweist. Klasse 2 besteht aus den Gemeinden 4,5,6,7. Nach
dieser Klassifizierung ergeben sich nichtsignifikante Korrelationen, so dass im Folgenden bei
der Untersuchung des Landkreises Wolfenbiittel eine Unterscheidung in die beschriebenen

Klassen betrachtet wird.?

Eine Unterteilung in diese Klassen ist neben der mathematischen Begriindung auch intuitiv
begriindbar. Die Gemeinden 1, 2 und 8 grenzen an das Stadtgebiet von Braunschweig an. Die
Gemeinde 3 liegt in der Ndhe des Oberzentrums Wolfenbiittel. Dagegen liegen die Gemein-
den 4, 5, 6, 7 am 0Ostlichen und nordlichen Rand des Landkreises und grenzen somit an keine

groBere Stadt oder wirtschaftlich starkes Zentrum an.

Einen ersten Eindruck von den linearen Zusammenhéngen der Variablen erhilt man durch das
Bilden der Korrelationskoeffizienten. Wichtig ist dabei die Angabe iiber die Signifikanz der
Korrelationen. Die Signifikanz ist die Wahrscheinlichkeit, mit der sich in einer Stichprobe des
vorliegenden Umfangs auch dann ein Korrelationskoeffizient der beobachteten Grofenord-
nung ergeben kann, ohne dass in der Grundgesamtheit ein linearer Zusammenhang zwischen
den Variablen besteht. Hiufig wird zur Identifizierung von linearen Zusammenhéngen der
Korrelationskoeffizient nach Pearson bestimmt. Um diesen Koeffizienten zu ermitteln miissen
die Variablen in der Grundgesamtheit zumindest anndhernd normalverteilt sein. Die Explora-
tive Datenanalyse hat aber gezeigt, dass die meisten Variablen in der Grundgesamtheit nicht
normalverteilt sind. Aus diesem Grund empfiehlt sich die Verwendung des Rangkorrelations-
koefizienten nach Kendall. Die nichtparametrischen Korrelationen sind in Anhang C darges-
tellt. Die Variable GebaudepreisNormiert kann aufgrund der hohen Korrelationen mit vielen
Variablen in allen Fillen als sinnvolle abhingige Variable (Zielvariable) fiir die nachfolgende

multiple lineare Regressionsanalyse ausgemacht werden.

% Vgl. zu der rdumlichen Klassifizierung der Landkreise Anhang A und zu den Korrelationsuntersuchungen
Anhang B.
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2.3 MultipleLineare Regression

2.3.1 Modédlierung

Ziel der Regressionsanalyse ist es, den Einfluss von verschiedenen unabhingigen Variablen
(Pradiktoren) auf eine Zielvariable zu iiberpriifen und gegebenenfalls dessen Art zu identifi-
zieren. Dabei wird ein linearer Zusammenhang zwischen der abhédngigen und den unabhingi-
gen Variablen unterstellt. Als Zielvariable wird die Variable GebdudepreisNormiert verwen-
det. Als unabhéngige Variablen werden sowohl makrookonomische Faktoren als auch Daten
aus der Kaufpreissammlung wie das Alter, die Grundstiicksflache und die Wohnflache, ver-

wendet.

Fiir die Regression wird die unter SPSS angebotene Prozedur Stepwise Regression angewen-
det. Diese Prozedur ist besonders geeignet, wenn die Prddiktoren untereinander korrelieren,

was bei den vorliegenden Daten der Fall ist.”’

Das Ergebnis einer linearen multiplen Regressionsanalyse besteht aus einer linearen Glei-

chung mit folgender Form:
4) Z=c+Bx,+B,x,+...+B,X,,

Dabei ist Z die Zielvariable, x,,...,x, sind die m Priddiktoren, ¢ ist die Konstante und

m

B,,....B,, sind die korrigierten 3 -Faktoren.

Bei den Analysen werden jeweils Plots erzeugt und Ausreiller entfernt, um genauere Ergeb-
nisse zu erzielen. In Tabelle 2 sind die Ergebnisse der einzelnen Analysen zusammengestellt.
Diese werden im Folgenden erliutert und diskutiert. Eine detaillierte Ubersicht iiber die ein-

zelnen Regressionsmodelle befindet sich im Anhang D. Die eingeklammerten Werte in der 1.

Zeile entsprechen dem korrigierten BestimmtheitsmaBR* des jeweils betrachteten Modells.

Darunter stehen die korrigierten [ -Faktoren der einzelnen Modelle fiir die jeweiligen Variab-

len. Der Eintrag ,.KE* bedeutet, dass die entsprechende Variable keinen Einfluss in dem Reg-
ressionsmodell hat. Dagegen bedeutet der Eintrag ,,Kollin.(+)“ / ,,Kollin.(-)“, dass die Variab-
le zwar nicht direkt in das Regressionsmodell eingeht, aber iiber die Kollinearitét einen posi-

tiven bzw. negativen Einfluss auf die Zielvariable hat.

*7'Vgl. Anhang C.
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Wolfenbdittel
Peine Godar Salzgitter  |Braunschweig
(0491)  |(0,349) Klasse I|[Klasse2 |gesamt (0.425) (0.333)
(0,409) (0,486)  |(0,453)
Konstante 1186,817 (949,542 1215311 |1823,986 |1021,122 |-1258,79  |-6673,642
Alter -0,608 -0,564 -0,59 -0,642 -0,625 -0,546 -0,391
Wohnfldche -0,093 -0,113 -0,123 -0,111 -0,119 -0,243 kE
Grundstiicksflaiche  [-0,233 -0,094 -0,124 -0,113 -0,12 -0,139 -0,306
Inflation -0,056 kE kE kE kE kE kE
Zinsniveau 0,174 0,123 0,133 kE 0,159 Kollin.(+)  [Kollin.(+)
Arbeitslosigkeit kE kE kE kE kE kE Kollin. (-)
Grundsteuer B kE kE Kollin.(-) [-0,245 Kollin.(-) kE Kollin.(-)
Gewerbesteuer kE 0,104 Kollin.(+) [0,084 Kollin.(+) kE Kollin. (-)
Einwohner 0,095 kE 0,19 kE 0,213 0,194 0,182
Baugenehmigung 0,071 kE 0,094 0,11 0,138 kE -0,191
BRW -0,115 -0,101 -0,198 kE -0,142 kE 0,194

Tabelle 2: Ergebnisse der multiplen Regressionsanalyse

Bevor eine Interpretation der Ergebnisse zuldssig wird, miissen zunichst einige Vorausset-
zungen erfiillt sein. Das korrigierte Bestimmtheitsmall muss auf ein aussagekréftiges Modell
schlieBen lassen und die Residuen miissen zufillig und normalverteilt sein. Weiterhin miissen
die Modelle auf Kollinearititen iiberpriift werden, um diese gegebenenfalls mit zu beriicksich-

tigen. Diese Voraussetzungen werden im Folgenden untersucht.

Das Bestimmtheitsmal} entspricht der erkldrten Streuung in Relation zu der Gesamtstreuung
und sollte idealerweise nahe dem Betrag von eins liegen. In diesem Fall ist der Anteil der er-
klarten Streuung besonders groB3. Das beste Bestimmtheitsmal3, das im Rahmen der vorlie-
genden Untersuchung erreicht werden konnte, betrdgt lediglich 0,491 im Fall von Peine, hier
konnen also ungefdahr 49% der Varianz durch die Priadiktoren erklart werden. Dass die Be-
stimmtheitsmafle nicht besonders grof8 sind, konnte mehrere Ursachen haben. Eine Ursache
konnte sein, dass relevante Einflussfaktoren auf den Gebdudepreis in der Untersuchung nicht
berticksichtigt wurden, weil sie unbekannt sind. Ein weiterer Erkldrungsansatz kann die all-
gemein hohe Streuung von Immobilienpreisen sein. Diese ergibt sich vor allem aus der feh-
lenden Transparenz des Immobilienmarktes. So kann man davon ausgehen, dass zwei unab-
hingige Individuen fiir dieselbe Immobilie aus Griinden der Informationsasymmetrie und

daraus resultierender fehlender Preistransparenz stets unterschiedliche Preise bezahlen wiir-
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den. Weiterhin haben Individuen unterschiedliche Bediirfnisse und Priaferenzen, die sich vor
allem beim Kauf einer Immobilie auswirken. Bevorzugt beispielsweise ein Individuum einen
bestimmten seltenen Baustil, so wiirde es trotz einer schlechten Lage und maroden Bauweise
bereit sein, einen hohen Preis zu bezahlen. Dieser wiirde dann weit {iber dem Preis liegen, den
jemand bezahlen wiirde, der beispielsweise auf eine gute Isolierung wert legt. Ein Beispiel
aus den Daten des Landkreises Peine, bei dem zwei Kauffdlle mit im Wesentlichen identi-
schen Parametern betrachtet werden, verdeutlicht diese These. Objektiv gesehen diirfte sich
der GebaudepreisNormiert bei diesen Fallen nicht erheblich unterscheiden. Allerdings besteht
ein Preisunterschied von ca. 30%.”® Erfahrungswerte zeigen, dass im Falle von Immobilienun-
tersuchungen aus diesen Griinden selten Bestimmtheitsmalle ermittelt werden, die weit {iber

0,5 liegen.

Eine wichtige Voraussetzung des Regressionsmodells ist, dass die Residuen zufillig auftreten
und einer Normalverteilung folgen. In dem Modell von Peine und allen drei Modellen von
Wolfenbiittel trifft diese Annahme zu.”” In den anderen Fillen treten jeweils kleine Abwei-
chungen auf, die aber durchaus in der Praxis normal sind und toleriert werden kénnen.*
Wichtig ist, dass die Residuen aufgrund dieser Abweichungen keinem Muster folgen. Um
diesen Fall auszuschliefen, kann ein analytischer Test auf Autokorrelation der Residuen von
Durbin-Watson durchgefiihrt werden. Dieser priift, ob es zwischen Residuen benachbarter
Fille systematische Zusammenhédnge gibt. Der Durbin-Watson Koeffizient kann Werte zwi-
schen Null und Vier annehmen. Liegt er nahe bei Zwei, so kann davon ausgegangen werden,
dass das Ausmal} der Autokorrelation der Residuen sehr klein ist. In der durchgefiihrten Ana-
lyse lag der Durbin-Watson-Koeffizient in jedem Modell nahe bei Zwei.”' Eine Autokorrela-
tion kann daher ausgeschlossen werden und die Annahme der Normalverteilung der Residuen

als gegeben angenommen werden.

2.3.2 Signifikanz der Pradiktoren

Die Regressionsanalyse liefert Koeffizienten fiir die einzelnen Faktoren der Gleichung, die
Aufschluss iiber den Einfluss der Variablen auf die Zielvariable liefern. Um eine Vergleich-

barkeit herzustellen, werden die standardisierten 3 -Koeffizienten betrachtet, die in der Tabel-

le 2 dargestellt sind.

¥ Vgl. Anhang F.
¥ Vgl. Anhang E.
3% vgl. Brosius (2004), S.582.
' Vgl. Anhang E.
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Um Aussagen iiber die Signifikanz der eingehenden Variablen zur Erkldrung der abhéngigen

Variable zu machen, dient der t-Wert. Dieser setzt sich zusammen aus dem [ -Koeffizient
dividiert durch die entsprechende Standardabweichung s ;. Als grobe Richtlinie wird in der

Praxis vorgeschlagen, diejenigen Werte als signifikant fiir die Regressionsgleichung zu be-
trachten, die betragsméBig groBer als zwei sind. Demnach kdnnen in den hier vorliegenden
Regressionsgleichungen alle Variablen als signifikant fiir die Vorhersagekraft interpretiert

werden.*?

Eine groBe Gefahr der Fehlinterpretation der B -Koeffizienten geht allerdings von korrelierten

Pradiktoren aus. In diesem Fall kann es sein, dass eine Variable nicht in das Modell aufge-
nommen wird, weil die restlichen Pradiktoren schon so viel Varianz erkliren, dass die Auf-
nahme der entsprechenden Variable keinen zusétzlich signifikanten Einfluss auf das Modell
hitte. Diese kann also als Linearkombination schon enthaltener Variablen aufgefasst werden.
Somit wére die Konsequenz, dass nur die in dem Modell aufgenommenen Prédiktoren einen
Einfluss auf die abhédngige Variable haben, falsch. Um diese Fehlinterpretation auszuschlie-
Ben, muss die Kollinearitatsstatistik der ausgeschlossenen Variablen betrachtet werden. Ist der
hier ausgewiesene Toleranzwert klein®, so kann die Vermutung angestellt werden, dass aus-
geschlossene Variablen mit Enthaltenen korrelieren und somit ebenfalls einen Einfluss auf die

Zielvariable haben.

Im Falle von Braunschweig sind die Toleranzwerte der von der Methode Stepwise Regression
ausgeschlossenen Variablen Zinsniveau, GrundsteuerB, Gewerbesteuer und Arbeitslosigkeit
klein. Ein Auszug aus der Korrelationstabelle gibt einen Uberblick iiber deren Korrelationen

mit den Variablen, die bereits im Modell enthalten sind.

BRW Alter Grundstiicksfliche |Baugenehmigung |Einwohner
Zinsniveau -,283(**) |-,048(**),010 -,282(**) A81(**)
GrundsteuerB ,325(%*%) [,036 -,019 ,403(*%) -,603(**)
Gewerbesteuer  |-,321(**) |-,034  |,011 -,496(**) ,496(**)
Arbeitslosigkeit |-, 114(**) |-,028 ,008 L076(**) ,105(%%)

** Korrelation ist signifikant auf einem Niveau von 0.01 (2-seitig).

Tabelle 3: Auszug aus der K orrelationstabelle Braunschweig®

32 Vgl. Anhang D.
3 Définition , Klein* : Toleranzwert < 4.
**Vgl. Anhang C 1V.
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Aufgrund der verschiedenen Korrelationen ist nicht unmittelbar zu erkennen, in welcher Wei-
se die zusitzlichen Variablen in das Modell aufgenommen werden kdnnten. Die Tabelle 3
gibt aber einen Hinweis darauf, dass moglicherweise ein Modell ohne die Variable Einwohner
erkldrend sein konnte. Eine Schitzung ohne diese stark korrelierte Variable ergibt ein Be-
stimmtheitsmall von 33% und den positiven Einfluss des Zinsniveaus. Die Steuern und Ar-
beitslosigkeit haben aber auch in diesem Modell keinen Einfluss.* Ein weiteres Modell ohne
die Variablen Einwohner, BRW und Baugenehmigung ergibt ein Regressionsmodell mit ei-

nem Bestimmtheitsmal von 29% und negativen Einfliissen der beiden Steuervariablen.*®

Fiir Salzgitter wird aufgrund der Korrelationen der ausgeschlossenen Variablen mit den Va-
riablen des Modells auf die gleiche Art wie oben ein Regressionsmodell ohne die Variablen
Einwohner, Grundsteuer B und Gewerbesteuer erstellt. Dabei entsteht ein Modell mit einem
Bestimmtheitsmal3 von 0,424 und einem Einfluss der Variablen Zinsniveau. Au3erdem hat die
Arbeitslosigkeit dann eine Bedeutung, wenn auch eine geringe. Die Koeffizienten des Mo-

dells sind in Tabelle 4 dargestellt.

Standardized

Coefficients t Sig.

Beta
(Constant) 9,579 ,000
Alter -,549 -14,600 ,000
Wohnflédche -,250 -6,412 ,000
Baugenehmigung -,116 -2,902 ,004
Grundstiicksfliche -,135 -3,447 ,001
Zinsniveau ,191 3,795 ,000
Arbeitslosigkeit -, 114 -2,275 ,023

Tabelle 4: K oeffizienten des modifizierten Regressionsmodells von Salzgitter®

Fiir die Landkreise Goslar und Peine ergeben sich keine Kollinearititsbeziehungen. Dagegen
ergeben sich flir den Landkreis Wolfenbiittel Kollinearititsbeziechungen im Gesamtmodell
und im Modell fiir Klasse 1. Hier sind jeweils die Toleranzwerte der ausgeschlossenen Va-
riablen GrundsteuerB und Gewerbesteuer sehr niedrig. Aufgrund der Korrelationskoeffizien-
ten werden zwei Modelle getestet, die die Variablen Einwohner, Zinsniveau, Baugenehmi-
gung und BRW ausschlieBen. Dabei entstehen Modelle mit etwas schlechteren Bestimm-
theitsmaBen, die die Variablen GrundsteuerB und Gewerbesteuer als erkliarende Variablen
enthalten. Die Koeffizienten der Modelle sind in Tabelle 5 dargestellt.

% Vgl. Anhang D IV i.
*6Vgl. Anhang D IV ii.
7Vgl. Anhang D V i.
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Klasse 1 t Sig. | Gesamt t Sig.
Beta Beta
(Constant) 21,891 |0 (Constant) 29427 |0
Alter 0,578 |-21,475 |0 Alter -0,629 |-29,577 |0
Wohnfliche 0,139 [-5012 |0 Wohnfliche 0,131 |-6,264 |0
GrundsteuerB 0241 1-6985 o Arbeitslosigkeit 0.091 |4.141 0
Gewerbesteuer 0.174 5.059 0 Grundstiicksflache 0115 |-5377 |0
Grundstiicksfliche 0118 |-4219 |o Gewerbesteuer 0,143 |5.577 0
Inflation 0,073 |2.71 0,007 | GrundsteuerB 0,12 |-4419 |0

Tabelle 5: K oeffizienten der modifizierten Regressionsmodelle von Wolfenbiittel*®

Alle Ergebnisse der Kollinearititsanalyse sind in Tabelle 2 dargestellt. Dabei kennzeichnet
die Bemerkung ,,Kollin.(+)“ eine positive Kollinearititsbeziehung und die Bemerkung ,,Kol-

lin.(-)* eine negative.
2.4 Interpretation der Ergebnisse

24.1 DasAlter

Die Variable Alter hat auf den Gebédudepreis in jedem Regressionsmodell den groften Ein-
fluss. Der Faktor geht jeweils negativ in das Modell ein; also nimmt mit steigendem Alter der
Gebdudepreis ab. In der Information Alter spiegeln sich zwei wichtige Informationen wieder,
die diesen Einfluss erkldren. Zum einen gibt das Alter Auskunft iiber die Qualitéit des Gebau-
des, da édltere Gebdude grundsitzlich sanierungsbediirftiger sind als Jiingere. Zum anderen
enthdlt das Alter Informationen iiber den Grundriss der Immobilie. In den 50er Jahren wurden
die Héuser meist mit vielen kleinen Zimmern ausgestattet, um den Bediirfnissen von GrofBfa-
milien gerecht zu werden. Seit den 80er Jahren setzte sich der Trend durch, wenige, aber da-
fiir grofe Zimmer zu bauen. Diese beiden Griinde sprechen fiir viele Kéufer dafiir, ein jlinge-

res Haus zu kaufen. Somit sinkt der Gebdudepreis mit steigendem Gebaudealter.

2.4.2 DieWohnflache und Grundstlucksflache

Die Variable Wohnflache ist ebenfalls ein wichtiger Einflussfaktor, der in allen untersuchten
Modellen bis auf Braunschweig vorkommt. Auch dieser Faktor geht jeweils negativ in die
Modelle ein. Das heif3t, dass mit steigender Wohnfldche der Gebaudepreis pro qm abnimmt.
Dies lasst sich damit erkldren, dass Individuen ab einer bestimmten Wohnfldche fiir einen

weiteren zusitzlichen Quadratmeter weniger zu bezahlen bereit sind, als fiir die vorherigen.

¥ Vgl. Anhang D IIL
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Region, Gemeinde

Bedeutung

gute L age €/gm

mittlere Lage €/gm

mafige L age €/gm

Stadt Braunschweig

GroBte Stadt in Si-

dostniedersachsen 340 153 105
Godlar Kreisstadt 105 48 32
Vienenburg Kleinstadt m%t hohem| 19 -

Gewerbeanteil
Lutter am Barenberge [Landgemeinde 34 - 25
Sankt Andreasberg  |[Kur-,  Fremdenver-| 53 39 38

kehrsort
Miinchehof Kleine Landgemeinde[48 — 29
'Westerode Kleine Landgemeinde|80 — 38
Peine Kreisstadt 190 70 45
Vechelde Néhe Grof3stadt — 105 —
Solschen Landlicher Ort — 70 —
Salzgitter-
Lebenstedt 'Wohnen 105 80 48
Gebhardshagen 'Wohnen 75 60 40
Ufingen Lindlicher Ort — 55 —
W olfenbttel Kreisstadt 150 125 95
Schoéppenstedt Kleinstadt — 65 —
Sickte Grofstadtnéhe — 120 —
Cremlingen Grofstadtnédhe — 105 —
Remlingen landlicher Ort — 50 —
Schladen Kleinstadt — 60 -
Baddeckenstedt landlicher Ort — 55 —

Tabelle 6: Ubersicht iiber die BRW fiir Wohnbauflachen des individuellen Wohnungsbaus™

Die Grundstiicksflache hat in allen untersuchten Modellen einen negativen Einfluss auf den

Gebdudepreis. In Braunschweig ist dieser Einfluss besonders hoch. Dies liegt daran, dass
Grundstiicksflichen in der Stadt teurer sind als in lindlichen Gebieten.”” Wenn der Boden
aber schon sehr teuer ist, dann sind Individuen nicht bereit, fiir ein Haus mit groBerem Grund-

stiick soviel zu bezahlen, dass die reale Vergiitung fiir das Grundstiick dabei enthalten ist.

Deshalb sinkt mit steigender Grundstiicksgrofle der Gebdudepreis marginal. Dieser Effekt

wird geringer, je niedriger die Bodenrichtwerte angesetzt sind. Demnach hat Braunschweig

** Vgl. Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Braunschweig (2006), S. 52.

4 ygl. Tabelle 6.
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den hochsten negativen Einfluss des Faktors Grundstiicksflache auf den Gebaudepreis, ge-

folgt von Peine, Salzgitter, Wolfenbiittel und Goslar.

2.4.3 Der Bodenrichtwert

Die Interpretation des BRW als Lagekriterium ist aufgrund der widerspriichlichen und teilwei-

se nicht erwartungsgeméaBen Ergebnisse schwierig und erfolgt in zwei Ansétzen.

Der BRW =zeigt in Braunschweig einen positiven Einfluss auf den Gebédudepreis. Wird der
BRW als Lageparameter interpretiert, so bedeutet dies, dass mit steigendem BRW die Lage-
qualitit besser wird und daher auch die Gebdudepreise steigen. Das Ergebnis entspricht hier

somit den Erwartungen.

In den Landkreisen zeigt sich ein anderes Ergebnis. Hier hat ein steigender BRW einen min-
dernden Einfluss auf den Gebdudepreis. Um dies zu interpretieren muss der BRW zusammen
mit der Grundstiicksgrofe betrachtet werden. In den Landkreisen kann ein Individuum bei
gegebenem Gesamt- und Gebaudepreis durch die Wahl eines kleineren Grundstiicks die Prei-
se trotz steigendem BRW und besserer Lage konstant halten. Bei den Gebduden auf groBeren
Grundstiicken sinkt aufgrund dieser Entwicklung darauthin die Nachfrage und die Gebéude-
preise sinken. Bei diesem Interpretationsansatz ldsst sich die Situation in Braunschweig so
erkldren, dass durch die ohnehin schon kleinen Grundstiicke bei steigendem BRW nicht auf
kleinere Grundstiicke ausgewichen werden kann und daraufhin die Gebédudepreise steigen.
Insgesamt kann festgestellt werden, dass bei einer gegebenen GrundstiicksgroBe der BRW
eine negative Auswirkung auf den Gebédudepreis hat, wenn eine bestimmte unbekannte BRW-

Grenze unterschritten wird.

Ein anderer Erklarungsansatz verwendet die Annahme, dass der BRW nicht in jedem Fall als
sinnvolles Lagekriterium gewertet werden kann. Im Fall von Braunschweig kann durch den
hohen Verkauf von unbebautem Boden davon ausgegangen werden, dass der BRW tatséch-
lich als Lageparameter gewertet werden kann. Hier zeigt sich auch der Effekt, den der BRW
als Lageparameter erbringen sollte, ndmlich dass die Gebdudepreise in Gebieten besserer La-

ge hoher sind als in anderen.

In vielen Gebieten wird allerdings kein oder nur geringfiigig unbebauter Boden verkauft. Hier
ist es schwierig, den BRW angemessen zu berechnen. Eine Implikation dieser Tatsache ist,
dass der BRW moglicherweise kein angemessener Lageparameter ist. Dies wiirde bedeuten,
dass ein steigender BRW nicht zwangslaufig eine bessere Lage beschreiben wiirde. Bei die-
sem Szenario wiren Individuen aufgrund der nicht verbesserten Lage nicht bereit, den hohe-

ren BRW pro Quadratmeter zu bezahlen. Da der BRW aber dennoch bei der Bereinigung der
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Preise verwendet wurde, ergibt sich das Ergebnis, dass der Gebdudepreis bei steigendem

BRW sinkt.

2.4.4 DasZinsniveau

Die Variable Zinssatz hat in den meisten Modellen einen positiven Einfluss auf die Zielva-
riable. Das Modell von Meen und 6konomische Uberlegungen lassen vermuten, dass der
Zinssatz einen negativen Einfluss hat, da bei niedrigeren Zinsen das Fremdkapital giinstiger
wird und somit die Nachfrage steigt, was hohere Preise nach sich ziehen wiirde. Die Analysen
zeigten aber genau das Gegenteil, welches durchaus sinnvoll interpretierbar ist. Steigende
Zinsen gehen mit wachsender Konjunktur einher. Diese wiederum bewirkt bei den Individuen
eine mutigere Grundeinstellung, da Arbeitsplidtze und damit das monatliche Arbeitseinkom-
men sicher scheinen. Aus dieser positiveren Einstellung heraus entsteht der Mut und die Be-
reitschaft, ein Haus zu kaufen und dafiir moglicherweise sogar mehr auszugeben, als zu ande-
ren Zeiten. Diese Tatsache und die steigende Nachfrage fiihren dann zu dem positiven Ein-
fluss des Faktors Zinsen auf den Gebdudepreis. Eine Implikation dieser Aussage ist, dass In-
dividuen das Einkommen stérker bewerten, als die Zinskosten fiir das Fremdkapital. Im Ge-
gensatz dazu war eine Aussage der empirischen Untersuchung von Meen, dass Kapitalertrige

. . . . N . . 41
von Eigentlimern weniger gewertet werden als eine Anderung der Zinssitze.

245 DieArbeitdosigkeit

Die Variable Arbeitdosigkeit zeigt keine signifikanten Einfliisse. Eigentlich kénnte man er-
warten, dass eine steigende Arbeitslosigkeit zwei Folgen impliziert. Sie kdnnte bewirken, dass
das Angebot an Immobilien aufgrund von Zwangsverkédufen ansteigt. Gleichzeitig wiirde aber
die Nachfrage nach Immobilien wegen der schlechten Arbeitsmarktlage sinken. Beide Effekte
zusammen wiirde das Sinken der Immobilienpreise zur Folge haben. Aulerdem konnten In-
vestoren und potenzielle Immobilienkédufer eine solche Gegend meiden, da diese wegen der
Arbeitslosigkeit unattraktiv wiirde. Diese Schlussfolgerungen konnen aber von den Daten
nicht belegt werden. Eine Ursache konnte sein, dass die untersuchte Datenbasis eine zu kleine
Region erfasst und dass mdoglicherweise eine groBflachigere Analyse, z.B. deutschlandweit,

die genannten Effekte zeigen wiirde.

Ein weiterer Grund fiir den nicht herausgestellten Einfluss der Arbeitslosigkeit konnte die Art

der Erhebung sein. Es wurde der Parameter Arbeitslosigkeit der gesamten Bevdlkerung getes-

*1'vgl. Kapitel 2.5.2.
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tet. Interessant flir den Einfluss auf die Preise ist aber lediglich die Arbeitslosigkeit unter den

Immobilienbesitzern, um einen moglichen Einfluss feststellen zu kdnnen.

2.4.6 DieSteuern

Die GrundsteuerB und Gewerbesteuer zeigen nur in Einzelfillen signifikante Einfliisse, die
sehr klein sind. In einigen Féllen treten allerdings Kollinearititen auf, die die gleichen Ein-
fliisse belegen. Die Gewerbesteuer hat dabei meist einen positiven Einfluss, d.h. dass der Pa-
rameter filir eine aufstrebende wirtschaftliche Situation stehen konnte und deshalb eine stei-
gende Nachfrage nach Immobilien entstehen konnte. Die Grundsteuer B zeigt, wenn sie einen
Einfluss hat, einen negativen. Dies bedeutet, dass in Gebieten mit einer hohen Grundsteuer
die Gebdudepreise sinken. Eine niedrigere Grundsteuer konnte somit dazu dienen, die Nach-
frage zu erhdhen. Diese Interpretation ist allerdings mit Vorsicht zu behandeln, da die beo-
bachteten Einfliisse in den Modellen sehr klein sind und es fraglich ist, ob die Grundsteuer B

tiberhaupt einen Einfluss auf Immobilienpreise hat.

2.4.7 Einwohneranzahl und Baugenehmigungen

Die Variable Einwohner zeigt einen Einfluss in einigen untersuchten Gebieten. Dieser ist je-
weils positiv, wenn auch nicht stark ausgeprigt. Eine Erkldrung konnte sein, dass mit wach-
sender Bevolkerung auch die Nachfrage nach Wohnraum und somit Wohneigentum steigt.

Diese wachsende Nachfrage ldsst die Gebdudepreise steigen.

Die Baugenehmigungen pro Einwohner zeigen ein interessantes Resultat. In Peine und Wol-
fenbiittel besteht ein positiver Zusammenhang, in Braunschweig dagegen ein negativer. Der
positive Einfluss ldsst sich mit zwei Ansétzen erkldren. Eine steigende Anzahl von Bauge-
nehmigungen konnte bedeuten, dass die Verkaufszahlen neuer Hiuser steigen, da sich einige
Hausbauer in ihrem Vorhaben finanziell verschitzt haben. Das wiirde bedeuten, dass die An-
zahl der verkauften Neugebdude und damit auch der Gebaudepreis steigt und somit ein positi-
ver Einfluss entsteht. Diese These kénnte mit Hilfe einer Korrelation von Alter und Bauge-
nehmigung gestiitzt werden, wenn diese aussagt, dass eine steigende Zahl von Baugenehmi-
gungen ein geringes Alter der Héuser nach sich zieht. Zumindest fiir den Landkreis Peine
lasst sich diese Korrelation zeigen (Vgl. Tabelle 7). Im Fall von Wolfenbiittel ergeben sich

dagegen nur nichtsignifikante Korrelationen.



Preisbildende Faktoren von privaten Immobilien 22

Baugenehmigung
Alter Nichtparametrische Korrelation | -,129(**)
Sig. (2-tailed) ,000
N 1285

** Korrelation ist signifikant auf einem Niveau von 0.01 (2-seitig).

Tabelle 7: Auszug aus der K orrelationstabelle Peine®

Eine weitere Interpretationsmdglichkeit ist dhnlich der des Faktors Einwohner. Eine steigende
Zahl von Baugenehmigungen spiegelt einen hohen Zuzug wider. Dadurch erhoht sich die

Nachfrage nach Bestandsimmobilien und Neubau und die Preise steigen.

Im Fall von Braunschweig wird eine andere Situation betrachtet. Hier zieht eine sinkende
Anzahl von Baugenehmigungen einen Anstieg der Gebdudepreise nach sich. Dies konnte dar-
an liegen, dass die Anzahl der freien Flichen in einer Stadt meist gering ist und viele poten-
zielle Hausbauer auf bestehende Immobilien ausweichen miissen. Eine andere Erklarungs-
moglichkeit ist, dass durch die steigende Anzahl an Baugenehmigungen das Gesamtangebot

an Immobilien steigt und damit die Preise fiir die bestehenden Immobilien sinken.

3 Zusammenfassung

Das Ziel des vorliegenden Beitrags lag in der Identifikation preisbildender Faktoren fiir priva-
te Immobilien. Dafiir wurde eine empirische Untersuchung fiir drei Landkreise und zwei
kreisfreie Stiddte in Deutschland durchgefiihrt. Nach mehreren statistischen Untersuchungen
bestand der Hauptteil der empirischen Analyse im Testen mdglicher Einflussfaktoren auf den
Gebdudepreis im Rahmen einer multiplen linearen Regressionsanalyse. Die einzelnen Regres-
sionsmodelle hatten alle hochstens ein Bestimmtheitsmall von 49%. Dies konnte aber auf-
grund der beschriebenen Sondersituation bei der Untersuchung von Immobilien begriindet
werden. Insbesondere nach der Feststellung der Normalverteilung der Residuen, der Kollinea-
ritdtsanalyse und der Feststellung der Signifikanz der t-Werte, konnten die Ergebnisse der

Analyse interpretiert werden.

Eine Gegeniiberstellung der Ergebnisse des theoretischen Modells von Meen (2000) und der
eigenen empirischen Analyse ist in Tabelle 8 dargestellt. Diese Ergebnisse werden nun ab-

schlieBend im Zusammenhang diskutiert.

*>Vgl. Anhang C II.
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Einflussfaktoren in dem Einfluss Einf!u_ssl‘aktoren in der Einfluss
Modell von Meen empirischen Analyse
Einkommen positiv nicht getestet -
I mmobilienbestand negativ Baugenehmigung positiv/negativ
Anzahl der Haushalte positiv Einwohner positiv
\VVermdgen positiv nicht getestet -
Zinsniveau negativ Zinsniveau positiv
Inflation positiv Inflation kE
Kapitalertrag positiv nicht getestet -
Abschreibungsrate negativ Alter negativ
Wohnflache negativ
Grundstiicksflache negativ
Arbeitd osigkeit kE
Grundsteuer B negativ
Gewer besteuer positiv/negativ

Tabelle 8: Uberblick der Einflussfaktoren auf den Immobilienpreis

Erwartungsgemil zeigten in der empirischen Untersuchung Variabeln wie das Alter, die
Wohnfl&ache und die Grundstuicksflache negative Einfliisse auf den Gebédudepreis. Im theoreti-
schen Modell geht der Faktor Alter als Abschreibungsrate ein. Das Ergebnis entspricht dem
der empirischen Analyse. Ein interessantes Resultat ist der Einfluss des Zinsniveaus. Entge-
gen dem Ergebnis des theoretischen Modells von Meen (2000) wurde in den Regressionsmo-
dellen ein positiver Zusammenhang getestet. Dieser positive Zusammenhang impliziert, dass
bei einer Entscheidung fiir eine Investition in Immobilien die Sicherheit des Einkommens fiir
Individuen schwerer wiegt, als der Zinsvorteil. Der Faktor Inflation zeigte in der empirischen
Analyse im Gegensatz zum Ergebnis des theoretischen Modells keinen Einfluss. Eine Ursache
hierfiir konnte eine zu kleine betrachtete Datenbasis sein. Um das zu {iberpriifen wire eine
grof3flachigere Analyse, beispielsweise deutschlandweit, empfehlenswert. Die Arbeitslosigkeit
wurde lediglich im empirischen Modell getestet und zeigte keinen Einfluss. Auch hier konnte
der Grund eine zu kleine untersuchte Region sein, oder aber, dass die Arbeitslosigkeit unter
den Immobilienbesitzern mdglicherweise eine andere ist, als die der Gesamtbevdlkerung. Der
Faktor Anzahl der Haushalte, gemessen im Fall der empirischen Analyse durch die Anzahl
der Einwohner, zeigt in beiden Analysen einen positiven Einfluss auf den Gebaudepreis. Der
Immobilienbestand, gemessen an der Anzahl der Baugenehmigungen, zeigt hingegen nur im
Einzelfall einen gleichen Einfluss. Die Einfliisse der Variablen Gewerbesteuer und Grund-
steuer B zeigten im empirischen Modell lediglich einen geringfiigigen Einfluss auf den Ge-

baudepreis. Eine abschlieBende Aussage iiber den Einfluss ist daher nicht mdglich. Bei der
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Untersuchung des Einflusses des Faktors Lage ist das Problem der Messbarkeit dieses Para-
meters aufgetaucht. Der bisher von vielen Fachleuten verwendete BRW als Lageparameter
zeigte in den Analysen deutliche Schwichen. Die Auswirkung der Lage wird aber sowohl
intuitiv als auch von Fachleuten als wichtiger Einflussfaktor auf den Gebaudepreis vermutet.
Daher ist es wichtig, weitere Anstrengungen zu unternechmen, um dieses Merkmal angemes-
sen zu klassifizieren. Ein Ansatz konnte hier der Ausbau von einem einheitlichen Bewer-
tungssystem sein, welches verschiedene Gebiete aufgrund von Verkehrsanbindung, Naherho-

lungswert, Néhe zu einem Oberzentrum etc. kategorisiert.

Mit Hilfe der gewonnenen Einsichten liber Einflussfaktoren auf den Gebdudepreis kdnnte an
einer priaziseren Wertermittlung fiir Immobilien gearbeitet werden. Dadurch kdnnten einer-
seits die Werte von Kreditsicherheiten fiir Banken genauer ermittelt werden und somit das
Ziel einer genaueren Abschitzung des Kreditrisikos erreicht werden. Andererseits konnten
differenzierte Zinssédtze von den Banken ermittelt und angeboten werden, um wettbewerbsfa-

hig zu bleiben und gleichzeitig den Anforderungen von Basel II zu entsprechen.

Eine Stabilisierung der Ergebnisse und ein Ausbau der Untersuchung konnte durch weitere
grof3flichigere Analysen erreicht werden. Weiterhin konnte ein Modell dhnlich zu dem Mo-
dell von Meen fiir den deutschen Markt entwickelt werden. Mittels verschiedener Simulati-
onsanalysen konnten dann die Effizienz und die Reaktionen des Immobilienmarktes in ver-

schiedenen Situationen getestet werden.
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AnhangA: Landkreise

Uberblick iiber die Landkreise Goslar, Peine und Wolfenbiittel
1. Landkreis Godlar

Gemeinden:
R Bérenbkirgger?burg 1: Altenau
] _ 2: Bad Harzburg
o e 3: Braunlage
YA 4: Clausthal-Zellerfeld
5 e | Gr;slar A EEQHarzburg 5: Goslar
e ' . 6: Hahausen
Landkreis Goslar 7: Langelsheim
2 ' 8: Liebenburg
Clausthal-Zellerfeld 9: Lutter am Bbge.
10: Schulenberg
Sankt Andrsaslberg - . 11: Seesen
~ Braurlage 12: St. Andreasberg

13: Vienenburg
14: Wallmoden
15: Wildemann
Bei Untersuchungen auf Samtgemeinde Ebene sind folgende Gemeinden zusammengefasst:

Lutter am Barenberge: Lutter am Barenberge, Hahausen, Wallmoden

Oberharz: Schulenberg, Wildemann, Altenau, Clausthal-Zellerfeld

2. LandkreisPeine

Gemeinden:

Edemissen
-

: Edemissen

: Hohenhameln
: Ilsede

: Lahstedt

: Lengede

: Peine

: Vechelde

: Wendeburg

Peine Mndeb:irg

- Landkreis Peine

- lisede o -
Hohenhameln : : Vechelde

- §
Lahstedt -~ °

0O ~J N W B WM =

Lenge%& -
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3. Landkreis Wolfenbuttel

Cre.mtingen
5 1 L
. Sickte
Wolfenbutiel,
Landkreis W_’qlfent_::_uttel % schefnenstedt
Baddeckensted! Bornum ;. Remiingen /
* Odenwald

Schla'r'.‘ren

Gemeinden:

: Cremlingen

: Wolfenbiittel

: Remlingen/Asse

: Baddeckenstedt

: BorBum/Oderwald
: Schladen

: Schoppenstedt

: Sickte

01N DN B W —
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Anhang B: Gemeindeabhangige Unter schiede der Gebaudepreise

| Godlar

Nichtparametrische Korrelation

Gebéudepreis-
Gemeinde Normiert
Kendall's tau_b Gemeinde Correlation Coefficient 1,000 -,025
Sig. (2-tailed) . ,185
N 1442 1421
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Gemeinde
[l Peine
Nichtparametrische Korrelationen
Gebéude-
Gemeinde preisNormiert
Kendall's tau_b Gemeinde Correlation Coefficient 1,000 -,029
Sig. (2-tailed) ) 114
N 1533 1515
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11 Wolfenbuttel
Nichtparametrische Korrelationen
Gebéude-
Gemeinde preisNormiert
Kendall's tau_b Gemeinde Correlation Coefficient 1,000 -,089(*%*)
Sig. (2-tailed) ,000
N 1979 1943

** Correlation is significant at the 0.01 level (2-tailed).
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Nichtparametrische Korrelationen nach Aufteilung in Klasse 1 bestehend aus den Gemeinden

1,2,3,8 und Klasse 2 bestehend aus den Gemeinden 4,5,6,7:

Klasse 1:
Gebdudepreis-
Gemeinde Normiert
Kendall's tau_b Gemeinde Correlation Coefficient 1,000 -,025
Sig. (2-tailed) ) ,349
N 807 786
Klasse 2:
Gebéudepreis-
Gemeinde Normiert
Kendall's tau_b Gemeinde Correlation Coefficient 1,000 -,015
Sig. (2-tailed) . ,503
N 1172 1157
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Korrelationen

Anhang C

0.01 (2-seitig).
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Anhang D

Anhang D: Multiplelineare Regression

| Godar

Variablenbeschrinkungen:

Alter <150
Grundstiicksflache < 1500
Wohnfldache < 300

kein negativer Gebaudepreis

Modellzusammenfassung

Adjusted R | Std. Error of
Model | R R Square Square the Estimate

6 ,594(f) ,353 ,349 290,95878
f Predictors: (Constant), Alter, Zinsniveau, Wohnfliche, BRW, Gewerbesteuer, Grundstiicksfliche

g Dependent Variable: GebdudepreisNormiert

Koeffizienten

Unstandardized Coeffi- | Standardized

cients Coefficients
Model B Std. Error Beta t Sig.
6 (Constant) 949,542 93,656 10,139 ,000
Alter -6,701 ,323 -,564 20,730 ,000
Zinsniveau 52,426 12,267 ,123 4,274 ,000
Wohnfliche -1,149 273 113 -4,209 ,000
BRW -1,628 430 -,101 -3,786 ,000
Gewerbesteuer 1,233 ,335 ,104 3,682 ,000
Grundstiicksfliche -,123 ,036 -,094 3,416 ,001

a Dependent Variable: GebdudepreisNormiert

Ausgeschlossene Variablen

Collinearity
Statistics
Partial Correla-
Model Beta In t Sig. tion Tolerance
6 Inflation -,037(f) -1,177 ,240 -,038 ,664
GrundsteuerB -,035(f) -1,159 ,247 -,037 751
Arbeitslosigkeit ,040(f) 1,355 ,176 ,044 173
Baugenchmigung -,020(f) -,741 459 -,024 ,922
EinwohnerQKM ,025(f) ,816 415 ,026 ,709

f Predictors in the Model: (Constant), Alter, Zinsniveau, Wohnfliche, BRW, Gewerbesteuer, Grundstiicksfliche

g Dependent Variable: GebdudepreisNormiert
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Il Paeine

Variablenbeschrinkungen:

Alter < 150
Grundstiicksflache < 2000
Wohnfldche < 200

kein negativer Gebdudepreis

Modellzusammenfassung

Adjusted R | Std. Error of
Model | R R Square Square the Estimate

8 ,703(h) ,495 ,491 241,23141

h Predictors: (Constant), Alter, Grundstiicksfldche, Zinsniveau, BRW, Wohnfldche, Inflation, EinwohnerQKM, Baugeneh-
migung
i Dependent Variable: GebdudepreisNormiert

Koeffizienten
Unstandardized Coeffi- | Standardized
cients Coefficients
Model B Std. Error Beta t Sig.
8 (Constant) 1186,817 80,653 14,715 ,000
Alter -7,641 ,269 -,608 -28,379 ,000
Grundstiicksflache -,290 ,026 233 -11,019 ,000
Zinsniveau 71,568 11,554 ,174 6,194 ,000
BRW -2,036 412 -, 115 -4,937 ,000
Wohnflédche -1,163 ,266 -,093 -4,371 ,000
Inflation -44,165 20,261 -,056 -2,180 ,029
EinwohnerQKM ,258 ,068 ,095 3,783 ,000
Baugenehmigung 9843,902 3629,573 ,071 2,712 ,007

a Dependent Variable: GebdudepreisNormiert

Ausgeschlossene Variablen

Collinearity
Statistics
Partial Correla-
Model Beta In t Sig. tion Tolerance
8 GrundsteuerB -,045(h) -1,482 139 -,043 465
Gewerbesteuer -,028(h) -1,245 213 -,036 ,829
Arbeitslosigkeit -,008(h) -,313 ,754 -,009 ,610

h Predictors in the Model: (Constant), Alter, Grundstiicksfldache, Zinsniveau, BRW, Wohnfliche, Inflation, EinwohnerQKM,
Baugenehmigung
i Dependent Variable: GebdudepreisNormiert
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[11 Wolfenbuttel

Variablenbeschrinkungen:

Alter <200
Grundstucksflache < 1500
kein negativer Gebdudepreis

1. Klasse 1

Modellzusammenfassung

Adjusted R | Std. Error of
Model | R R Square Square the Estimate Durbin-Watson
7 ,643(2) 414 ,409 320,06635 1,956

g Predictors: (Constant), Alter, Zinsniveau, Wohnfléche, Grundstiicksflaiche, BRW, Einwohner, Baugenehmigung

h Dependent Variable: GebdudepreisNormiert

Koeffizienten
Unstandardized Coeffi- | Standardized
cients Coefficients

Model B Std. Error Beta t Sig.

7 (Constant) 1215,311 109,398 11,109 ,000
Alter -6,826 ,304 -,590 22,418 ,000
Zinsniveau 66,010 14,609 ,133 4,519 ,000
Wohnflache -1,279 ,283 -,123 -4,513 ,000
Grundstiicksfliche -,169 ,037 -,124 -4,569 ,000
BRW 2,365 457 -,198 -5,178 ,000
Einwohner ,292 ,056 ,190 5,177 ,000
Baugenehmigung 13852,551 | 5277,335 ,094 2,625 ,009

a Dependent Variable: GebdudepreisNormiert
Ausgeschlossene Variablen
Collinearity
Statistics
Partial Correla-

Model Beta In t Sig. tion Tolerance

7 Inflation ,009(g) ,258 ,796 ,009 ,526
GrundsteuerB -,024(g) -,386 ,699 -,013 ,175
Gewerbesteuer -,163(g) -1,927 ,054 -,065 ,093
Arbeitslosigkeit -,019(g) -,558 ,577 -,019 ,597

g Predictors in the Model: (Constant), Alter, Zinsniveau, Wohnfliche, Grundstiicksflaiche, BRW,

gung

h Dependent Variable: GebdudepreisNormiert

Einwohner, Baugenehmi-
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i. Modell ohne Einwohner, BRW, Baugenehmiqung, Zinsniveau

Modellzusammenfassung

Adjusted R | Std. Error of
Model | R R Square Square the Estimate Durbin-Watson

6 ,614(f) 377 ,373 329,77509 1,751
f Predictors: (Constant), Alter, Wohnflache, GrundsteuerB, Gewerbesteuer, Grundstiicksfldche, Inflation

g Dependent Variable: GebdudepreisNormiert

Koeffizienten

Unstandardized Coeffi- | Standardized

cients Coefficients
Model B Std. Error Beta t Sig.
6 (Constant) 1973,733 90,162 21,891 ,000
Alter -6,693 312 -,578 21,475 ,000
Wohnflédche -1,451 ,290 -,139 -5,012 ,000
GrundsteuerB -6,320 ,905 241 -6,985 ,000
Gewerbesteuer 1,098 217 ,174 5,059 ,000
Grundstiicksfliche -,161 ,038 118 4,219 ,000
Inflation 68,882 25,422 ,073 2,710 ,007

a Dependent Variable: GebdudepreisNormiert

Ausgeschlossene Variablen

Collinearity
Statistics
Partial Correla-
Model Beta In t Sig. tion Tolerance
6 Arbeitslosigkeit -,055(f) -1,371 171 -,046 438

f Predictors in the Model: (Constant), Alter, Wohnfldche, GrundsteuerB, Gewerbesteuer, Grundstiicksfldche, Inflation

g Dependent Variable: GebdudepreisNormiert
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2. Klasse 2

Modellzusammenfassung

Adjusted R | Std. Error of
Model | R R Square Square the Estimate Durbin-Watson

6 ,701(9) ,491 ,486 263,78240 2,013

f Predictors: (Constant), Alter, GrundsteuerB, Grundstiicksflaiche, Wohnflache, Baugenechmigung, Gewerbesteuer
g Dependent Variable: GebdudepreisNormiert

Koeffizienten
Unstandardized Coeffi- | Standardized
cients Coefficients
Model B Std. Error Beta t Sig.
6 (Constant) 1823,986 97,224 18,761 ,000
Alter -5,367 ,256 -,642 -20,990 ,000
GrundsteuerB -8,396 1,050 -,245 7,994 ,000
Grundstiicksflache 116 ,031 113 -3,690 ,000
Wohnfldche -1,160 312 111 3,725 ,000
Baugenehmigung 20428,912 | 5689,764 ,110 3,590 ,000
Gewerbesteuer ,686 ,240 ,084 2,860 ,004

a Dependent Variable: GebdudepreisNormiert

Ausgeschlossene Variablen

Collinearity
Statistics
Partial Correla-
Model Beta In t Sig. tion Tolerance
6 BRW ,029(f) 757 449 ,031 ,598
Zinsniveau ,059(f) 1,305 ,192 ,054 418
Inflation ,004(f) ,145 ,885 ,006 ,942
Einwohner ,023() ,619 ,536 ,026 ,631
Arbeitslosigkeit ,024(f) ,640 522 ,026 615

f Predictors in the Model: (Constant), Alter, GrundsteuerB, Grundstiicksfldche, Wohnfldche, Baugenehmigung, Gewerbe-
steuer
g Dependent Variable: GebdudepreisNormiert
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3. Gesamt

Modellzusammenfassung

Adjusted R | Std. Error of
Model | R R Square Square the Estimate Durbin-Watson

7 ,675(2) 456 453 298,37561 1,981
g Predictors: (Constant), Alter, Zinsniveau, Wohnfldche, Grundstiicksfldche, Baugenehmigung, Einwohner, BRW

h Dependent Variable: GebdudepreisNormiert

Koeffizienten
Unstandardized Coeffi- | Standardized
cients Coefficients
Model B Std. Error Beta t Sig.
7 (Constant) 1021,122 75,006 13,614 ,000
Alter -6,326 210 -,625 -30,148 ,000
Zinsniveau 77,816 10,614 ,159 7,331 ,000
Wohnfliche -1,296 219 119 -5,917 ,000
Grundstiicksfliche -,170 ,029 -,120 -5,854 ,000
Baugenehmigung 21899,127 | 3475,885 ,138 6,300 ,000
Einwohner ,338 ,042 213 8,018 ,000
BRW -1,670 ,336 -,142 -4,964 ,000

a Dependent Variable: GebaudepreisNormiert

Ausgeschlossene Variablen

Collinearity
Statistics
Partial Correla-
Model Beta In t Sig. tion Tolerance
7 Inflation -,012(g) - 477 ,633 -,013 ,625
GrundsteuerB -,009(g) -,206 ,837 -,005 ,200
Gewerbesteuer -,024(g) -,631 ,528 -,017 ,272
Arbeitslosigkeit ,006(g) ,223 ,823 ,006 ,621

g Predictors in the Model: (Constant), Alter, Zinsniveau, Wohnfldche, Grundstiicksfldche, Baugenehmigung, Einwohner,
BRW
h Dependent Variable: GebdudepreisNormiert
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i. Modell ohne Einwohner, BRW, Baugenehmiqung, Zinsniveau

Modellzusammenfassung

Adjusted R | Std. Error of
Model | R R Square Square the Estimate Durbin-Watson

6 ,634(f) ,402 ,400 312,54244 1,751
f Predictors: (Constant), Alter, Wohnfliache, Arbeitslosigkeit, Grundstiicksflache, Gewerbesteuer, GrundsteuerB

g Dependent Variable: GebdudepreisNormiert

Koeffizienten

Unstandardized Coeffi- | Standardized

cients Coefficients
Model B Std. Error Beta t Sig.
6 (Constant) 1686,946 57,326 29,427 ,000
Alter -6,368 215 -,629 29,577 ,000
Wohnflédche -1,426 ,228 -,131 -6,264 ,000
Arbeitslosigkeit 4,667 1,127 ,091 4,141 ,000
Grundstiicksflache -,163 ,030 115 -5,377 ,000
Gewerbesteuer ,917 ,164 ,143 5,577 ,000
GrundsteuerB -2,690 ,609 -,120 -4,419 ,000

a Dependent Variable: GebdudepreisNormiert

Ausgeschlossene Variablen

Collinearity
Statistics
Partial Correla-
Model Beta In t Sig. tion Tolerance
6 Inflation ,023(f) ,989 ,323 ,026 ;155

f Predictors in the Model: (Constant), Alter, Wohnfléche, Arbeitslosigkeit, Grundstiicksfliche, Gewerbesteuer, Grund-
steuerB
g Dependent Variable: GebdudepreisNormiert
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|V Braunschweig

Variablenbeschrinkungen:

Alter < 150
Grundstucksflache < 1500
kein negativer Gebdudewert

Modellzusammenfassung

Adjusted R | Std. Error of
Model | R R Square Square the Estimate Durbin-Watson
5 ,579(e) ,336 ,333 377,44583 2,004

¢ Predictors: (Constant), Alter, Grundstiicksfliche, Baugenech, BRW, Einwohner

f Dependent Variable: GebaudepreisNormiert

Koeffizienten
Unstandardized Coeffi- | Standardized
cients Coefficients

Model B Std. Error Beta t Sig.

5 (Constant) -6673,642 | 1459,601 -4,572 ,000
Alter -7,656 470 -,391 16,272 ,000
Grundstiicksfliche -,576 ,045 -,306 12,779 ,000
Baugeneh 1606 63,105 | 26267513 | 191 6,116 ,000
BRW 2,699 ,368 ,104 7,336 ,000
Einwohner 6,410 1,104 ,182 5,808 ,000

a Dependent Variable: GebdudepreisNormiert
Ausgeschlossene Variablen
Collinearity
Statistics
Partial Correla-

Model Beta In t Sig. tion Tolerance

5 Wohnflidche ,013(e) ,498 ,618 ,015 ,785
Zinsniveau ,059(e) 1,024 ,306 ,030 172
Inflation ,005(e) ,191 ,848 ,006 ,755
GrundsteuerB ,133(e) 1,401 ,161 ,041 ,064
gewerbesteuer ,015(e) ,401 ,689 ,012 ,399
Arbeitslose -,007(e) -,157 ,875 -,005 ,283

¢ Predictors in the Model: (Constant), Alter, Grundstiicksfldche, Baugeneh, BRW, Einwohner

f Dependent Variable: GebdudepreisNormiert
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i. Modell ohne Variable Einwohner

Modellzusammenfassung

Adjusted R | Std. Error of
Model | R R Square Square the Estimate Durbin-Watson

5 ,578(e) ,334 ,331 377,89586 2,024
e Predictors: (Constant), Alter, Grundstiicksfliche, Baugeneh, BRW, Zinsniveau

f Dependent Variable: GebdudepreisNormiert

Koeffizienten
Unstandardized Coeffi- | Standardized
cients Coefficients
Model B Std. Error Beta t Sig.
5 (Constant) 1169,264 130,554 8,956 ,000
Alter 7,579 AT2 -,387 -16,058 ,000
Grundstiicksfliche -573 ,045 -,305 -12,690 ,000
Baugeneh -
188491983 24128,734 | -224 -7,812 ,000
BRW 2,649 ,367 ,191 7,214 ,000
Zinsniveau 89,531 16,108 ,158 5,558 ,000

a Dependent Variable: GebdudepreisNormiert

Ausgeschlossene Variablen

Collinearity
Statistics
Partial Correla-
Model Beta In t Sig. tion Tolerance
5 GrundsteuerB -,060(e) -1,265 ,206 -,037 ,257
gewerbesteuer ,008(¢) ,191 ,848 ,006 ,353
Arbeitslose ,031(e) ,825 ,410 ,024 ,395
Wohnflache ,014(e) ,527 ,598 ,015 ,786
Inflation -,044(e) -1,294 ,196 -,038 ,507

¢ Predictors in the Model: (Constant), Alter, Grundstiicksfldche, Baugeneh, BRW, Zinsniveau
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ii. Modell ohne BRW, Einwohner, Baugenehmigung

Modellzusammenfassung

Adjusted R | Std. Error of
Model | R R Square Square the Estimate Durbin-Watson

7 ,547(g) ,299 ,295 388,12773 2,000

g Predictors: (Constant), Alter, Grundstiicksfldche, GrundsteuerB, Arbeitslosigkeit, Zinsniveau, Wohnfléche, Gewerbesteuer
h Dependent Variable: GebdudepreisNormiert

Koeffizienten

Unstandardized Coeffi- | Standardized

cients Coefficients
Model B Std. Error Beta t Sig.
7 (Constant) 3040,938 637,443 4,771 ,000
Alter -7,678 ,486 -392 -15,813 ,000
Grundstiicksfliche -,606 ,050 -322 -12,020 ,000
GrundsteuerB -8,814 2,630 - 164 -3,352 ,001
Arbeitslosigkeit -13,825 3,612 -,160 -3,827 ,000
Zinsniveau 141,027 37,253 ,248 3,786 ,000
Wohnfléche ,604 ,282 ,058 2,139 ,033
Gewerbesteuer 2,743 1,284 -,126 22,137 ,033

a Dependent Variable: GebaudepreisNormiert

Ausgeschlossene Variablen

Collinearity
Statistics
Partial Correla-
Model Beta In t Sig. tion Tolerance
7 Inflation -,017(g) -,256 ,798 -,008 ,145

g Predictors in the Model: (Constant), Alter, Grundstiicksfliche, GrundsteuerB, Arbeitslosigkeit, Zinsniveau, Wohnfliche,
Gewerbesteuer
h Dependent Variable: GebdudepreisNormiert
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V Salzgitter

Variablenbeschrinkungen:

Alter < 150

Grundstucksflache < 1800

kein negativer Gebdudepreis

Modellzusammenfassung

Adjusted R | Std. Error of
Model | R R Square Square the Estimate
1 ,544(a) ,296 ,295 290,86166
2 ,615(b) 378 375 273,78741
3 ,642(c) 413 408 266,41518
4 ,656(d) 430 425 262,69761

d Predictors: (Constant), Alter, Wohnfldche, Einwohner, Grundstiicksfldche

¢ Dependent Variable: GebdudepreisNormiert

Koeffizienten
Unstandardized Coeffi- | Standardized
cients Coefficients

Model B Std. Error Beta t Sig.

4 (Constant) -1258,790 575,672 -2,187 ,029
Alter -7,052 ,485 -,546 -14,545 ,000
Wohnfliche -2,352 ,377 -,243 -6,247 ,000
Einwohner 5,867 1,130 ,194 5,190 ,000
Grundstiicksfliache -,182 ,051 -,139 -3,562 ,000

a Dependent Variable: GebdudepreisNormiert
Ausgeschlossene Variablen
Collinearity
Statistics
Partial Correla-

Model Beta In t Sig. tion Tolerance

4 BRW ,010(d) ,249 ,803 012 819
Zinsniveau -,085(d) -1,066 287 -,053 220
Inflation ,006(d) ,152 ,879 ,008 ,940
Arbeitslosigkeit -,064(d) -1,491 ,137 -,074 ,751
GrundsteuerB ,141(d) 1,001 317 ,050 ,070
Gewerbesteuer -,004(d) -,064 ,949 -,003 ,356
Baugenehmigung -,046(d) -1,020 ,308 -,050 ,685

d Predictors in the Model: (Constant), Alter, Wohnfldche, Einwohner, Grundstiicksflache

e Dependent Variable: GebdudepreisNormiert
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i. Modell ohne Einwohner, Grundsteuer B, Gewer besteuer

Modellzusammenfassung

Adjusted R | Std. Error of
Model | R R Square Square the Estimate Durbin-Watson

6 ,658(f) ,432 ,424 262,83624 1,938
f Predictors: (Constant), Alter, Wohnflidche, Baugenehmigung, Grundstiicksflache, Zinsniveau, Arbeitslosigkeit

g Dependent Variable: GebdudepreisNormiert

Koeffizienten
Standardized
Model Unstandardized Coefficients | Coefficients t Sig.
B Std. Error Beta
6 (Constant) 1555,306 162,371 9,579 ,000
Alter -7,089 ,486 -,549 -14,600 ,000
Wohnfliche -2,423 ,378 -,250 -6,412 ,000
Baugenehmigung -134076,122 | 46204,752 | -,116 -2,902 ,004
Grundstiicksfliche 177 ,051 -,135 3,447 ,001
Zinsniveau 80,914 21,321 ,191 3,795 ,000
Arbeitslosigkeit -7,193 3,162 114 2,275 ,023

a Dependent Variable: GebdudepreisNormiert

Ausgeschlossene Variablen

Collinearity
Statistics
Partial Correla-
Model Beta In t Sig. tion Tolerance
6 BRW ,000(f) ,001 ,999 ,000 ,831
Inflation ,007(f) ,137 ,891 ,007 ,528

f Predictors in the Model: (Constant), Alter, Wohnfldche, Baugenehmigung, Grundstiicksfliche, Zinsniveau, Arbeitslosigkeit

g Dependent Variable: GebdudepreisNormiert
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Anhang E: Uberprifung der Nor malverteilung der Residuen

| Godlar

Normal P-P Plot of Regression Standardized Residual

Dependent Variable: GebaudewertNormiert

Expected Cum Prob

0,0 02 04 0,6 08 10
Observed Cum Prob

Modellzusammenfassung

Adjusted R | Std. Error of
Model | R R Square Square the Estimate Durbin-Watson

6 ,594() ,353 ,349 290,95878 1,908

f Predictors: (Constant), Alter, Zinsniveau, Wohnfliche, BRW, Gewerbesteuer, Grundstiicksflache

g Dependent Variable: GebdudepreisNormiert

Il Peine

Normal P-P Plot of Regression Standardized Residual

Dependent Variable: GebaudewertNormiert

Expected Cum Prob

0,0 0,2 04 0,6 08 1,0
Observed Cum Prob
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Modellzusammenfassung

Adjusted R | Std. Error of
Model | R R Square Square the Estimate Durbin-Watson
8 ,703(h) ,495 ,491 241,23141 1,950

h Predictors: (Constant), Alter, Grundstiicksfldache, Zinsniveau, BRW, Wohnfliche, Inflation, EinwohnerQKM, Baugench-

migung

i Dependent Variable: GebdudepreisNormiert

I11 Wolfenbutte

1. Klasse 1

Normal P-P Plot of Regression Standardized Residual

Dependent Variable: GebaudepreisNormiert
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Observed Cum Prob

Modellzusammenfassung

Adjusted R | Std. Error of
Model | R R Square Square the Estimate Durbin-Watson
7 ,635(g) 403 ,398 327,00658 1,958

g Predictors: (Constant), Alter, Zinsniveau, Grundstiicksflache, BRW, Einwohner, Wohnfldche, Baugenehmigung

h Dependent Variable: GebdudepreisNormiert

2. Klasse 2

Modellzusammenfassung

Adjusted R | Std. Error of
Model | R R Square Square the Estimate Durbin-Watson
6 ,698(f) ,487 483 267,87808 2,015

f Predictors: (Constant), Alter, GrundsteuerB, Grundstiicksfliche, Wohnfldche, Baugenehmigung, Gewerbesteuer

g Dependent Variable: GebdudepreisNormiert
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Normal P-P Plot of Regression Standardized Residual

Dependent Variable: Geb&audepreisNormiert
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3. gesamt

Normal P-P Plot of Regression Standardized Residual

Dependent Variable: GebaudepreisNormiert
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Modellzusammenfassung

Adjusted R | Std. Error of
Model | R R Square Square the Estimate Durbin-Watson

7 ,667(g) ,445 ,443 304,80683 1,980
g Predictors: (Constant), Alter, Zinsniveau, Grundstiicksfliche, Baugenehmigung, Einwohner, Wohnfldche, BRW

h Dependent Variable: GebdudepreisNormiert



Anhang E

IV Braunschweig

Normal P-P Plot of Regression Standardized Residual

Dependent Variable: Gebaudewertnormiert
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Modellzusammenfassung

Adjusted R | Std. Error of
Model | R R Square Square the Estimate Durbin-Watson

5 ,580(e) ,337 ,334 373,22991 1,983

e Predictors: (Constant), Alter, Grundstiicksfliche, Baugeneh, BRW, Einwohner
f Dependent Variable: GebdudepreisNormiert

V Salzgitter

Normal P-P Plot of Regression Standardized Residual

Dependent Variable: GebwertNormiert

1,0

Expected Cum Prob

Observed Cum Prob

Modellzusammenfassung

Adjusted R | Std. Error of
Model | R R Square Square the Estimate Durbin-Watson

4 ,656(d) ,430 425 262,69761 1,925

d Predictors: (Constant), Alter, Wohnfldche, Einwohner, Grundstiicksflache



Anhang F

Anhang F: Beispiel zum Bestimmtheitsmal3

1. und 2. Kauffall liegen im gleichen Ort im Landkreis Peine.

Nr. Name 1.Kauffall 2. Kauffall

201 Datum des Vertrages Aug. 04 Okt. 05

208 Verdullerer natiirliche Person natiirliche Person

209 Erwerber natiirliche Person natiirliche Person

205 Anlaf} des Eigentumsiibergangs Kauf Kauf

220 Ungew. oder pers. Verhéltnisse keine keine

219 Besonderheit Preisvereinbarung keine keine

301 Preisbestimmende Grundstiicksart Eigenheimgebiet Eigenheimgebiet

303 Objektselbstindigkeit selbststindig selbststindig

429 Beitragsrechtlicher Zustand erschlieBungsbeitragsfrei | erschlieBungsbeitragsfrei

304 Weiterer wertbeeinflussender Umstand keine keine

501 Gebédudeart Einfamilienhaus Einfamilienhaus

503 Stellung des Gebdudes freistehend freistehend

507 Gebaudekonstruktion massiv massiv

510 Dachform Satteldach Satteldach

511 Zahl der oberirdischen Vollgeschosse 1 1

5121 KellergeschoB -Unterkellerung- 100% 100%

5132 DachgeschoBausbau ja ja

525 Garagen als Nebengebiiude 1 1

533 Gebiaudequalitit

534 Beheizung Zentralheizung Zentralheizung

537 Sanitire Anlagen -Béder- 1 1

538 Sanitire Anlagen -Toiletten- 2 2

540 Fenster Isolierverglasung Isolierverglasung

545 Kamin/Kachelofen nein nein

504 Baujahr 1971 1973

516 Wohnfliache 120 115

401 Fldche 647 507

216 Kaufpreis 150000 166000

416 Bodenrichtwert Bauland 75 75
Kaufpreis - (BRW x Grundstiicksfldche) 101475 127975

GebaudepreisNormiert 846 1113
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