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AKuK-Anleitung
Ableitung von Liegenschaftszinssétzen

(Stand: 22.10.2020)

Diese Anleitung unterstlitzt Sie bei der Ableitung von Liegenschaftszinssatzen mit
AKuK. Sie wurde erstellt und freundlicherweise zur Verfligung gestellt von Herrn
Eckhard Vandersee (Vorsitzender Gemeinsamer Gutachterausschuss Biihl).

Bei Fragen und Anregungen zu dieser Anleitung und/oder anderen Fragen rund
um AKuK steht Ihnen unser Support-Team Uber hilfe@support.sprengnetter.de
oder telefonisch unter 02641/91304567 zur Verfligung.
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Zur programmunterstitzten Ableitung von Liegenschaftszinssatzen rufen Sie

zunachst den Auswertedialog , Liegenschaftszinssatze” auf:

1. Meniipunkt , Aufgabe” => ,Auswerten” => , Liegenschaftszinssatze

auswahlen

“

E Aufgabe | Blroorganisation

Tabelle  Einstellungen

E AEUE - Automatische Kaufpreissammlung und Kaufpreisauswertung - Version 13.0.0

Extras Hilfe

E Kaufpreiserfassung » - | =2 ] 2 B § i
=
'fi-w‘_f Kaufpreisauskunft »
=1 Statistiken »
:2.' freie Selektion
fild Auswerten ¥ |[fid Bodenpreisindizes
¥4 SchlieBen fild Bodenrichtwerte
[l Beenden  Alt+F4 | Liegensc&gﬁﬂinssﬁﬁe
fd Sachwertfaktor
fid Diagrammgruppe &ffnen
- | Tages Bodenpreisindex
[_E Datenzusammenstellung &ffnen
E Stat. Auswertung Gffnen
m Diagramm-Datei affnen (*.teg)
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In dem neuen Fenster konnen Sie nun unter ,Ableitung der Liegenschaftszins-
satzfunktion zwischen ,gezielte Datenauswahl” und , freie Selektion” wahlen. In
dieser Anleitung wahlen wir hier die Option , freie Selektion” aus.

2. Schaltflache ,freie Selektion” unter ,Ableitung der Liegenschaftszinssatz-
funktion” wahlen

Liegenschaftszinssatz =4

Zur Worbereitung der Ableitung von Liegenzchaftszingz atzfunktionen zollte zunachzt in der
Datenbank nach geeigneten Kauffallen gesucht werden. Gof. ist fur dieze noch eine
Machbewertung [Ermittlung des Ertragswertz] durchzufihren.

Liegen hinreichend geeignete und nachbewertete Fauffalle var, kann die Ableitung der
Liegenschaftzzingzatzfunktionen durchgefihrt werden.

— Yorbereitung

geziele Datenzichtung freie Selekhion @ |

—Bearbeitung bestehender Yorbereitungen

aug gezielter D atenauzwahl aus freier Selektion

—— Ableitung der Liegenzchaftszinszatzes als Mittelwert

gezielte D atenauswahl freie Selektion @ |

—— Bearbeitung beztehender Ableitungen von Liegenschaftzszinszatzen als Mittelwert -

aug gezielter D atenauzwahl aus freier Selektion

—— Ableitung der Liegenzschaftszinszatzfunktion

gezielte D atenauswahl < freie SelekhEn i P |

——Bearbeitung bestehender Liegenzchaftzzinzsatzfunktionen

auz gezielter D atenauzwahl aus freier Selektion

X tbbrechen | £ Hife

Stand: 22.10.2020 Seite 3 von 13



AKuK-Anleitung

1
Ableitung von Liegenschaftszinssdtzen SPRENGNE E ER

3. Selektionskriterien festlegen

In dem Dialogfeld ,freie Selektion” kdnnen nun Eingaben vorgenommen und
Optionen eingestellt werden, die die Stichprobe (die fir die Ableitung der
Liegenschaftszinssatze zugrundeliegenden Kauffdlle) einschrankt. In dieser
Anleitung geben wir (ber die freie Selektion im 1. Reiter (,Vertrags- und
Grundstilicksdaten”) den Zeitraum an, Uber den die Auswertung erfolgen soll
(z.B.: ,,2015:2019“ — der Doppelpunkt steht fir ,bis“), die PLZ (nur Kauffalle aus
dieser PLZ gehen in die Auswertung ein), dass nur die zur
Auswertung/Bewertung geeigneten Kauffille einbezogen werden sollen, den
Teilmarkt (hier: bebaute Grundstlicke”, die Objektart (hier: ,,Normalfall“) sowie
in dem 4. Reiter (,Gebaude/Ertrage”) die Spanne der Liegenschaftszinssatze
(z.B.:,0,1:4“ — auch hier steht der Doppelpunkt fiir ,,bis“).

3.1 Einstellungen in dem 1. Reiter der Eingabemaske

freie Selektion Objektart: bebaute Grundsticke et
< ‘Wertrags- und Grundstiicksdaten Podenl Boden Il I Gebéudea’Ertrégel Vergleichswertl freie Eingabefelderl Ergebnisijbersichtl Eearbeitung

— Vertragsdaten
Req.-Mr.: £|15:201E| (let¥e Reg.-Mr.: I 1 Wertragstyp: I |;|
Motar / Amtzgericht: Urkundennr, / Az.: Werk Sufer Typ: I vI FLZ: I

I |LI I kaufer T I vI
Eingangzdatun; Wertragedatum: s
E I E gem. Yerrag) I [¥ Fatos erfasst

 Grundstucks#aTen
Postleitzal W art / Gemeinde: I Strafe: I E HausHr: I
— Grundbuchangaben zuzdlzliche Katasterangaben

Grundbuchbezirk: Gemarkung: Flur:
I I I weitere Angaben |
Band: Blatt Ifd. M. Flurstiick: Flache: Teiflache:
! | | | d | ™| "
Rechte und Belastungen [Abt, [1):
I |;I Gesamtteilflache I e Gesamt[teil]fléchel 13
Zur & /B . T — Besonderheiten ——  — Amondierungsflachen

U CUSEIUAE) & HEME T GRS [ Besonderheiten wiurden erfasst| | [ Anondierungsflache

e —
(U bebaute Grundstijcke T
IJI l'-h;rrn.alfall | @ [ Gemeinbedarfsflachen ‘ i I |LI

3 Zurickzetzen | & Suchprofil Gifnen Eg;; Anzeigeprofil offnen

W 0K | X ibbrechen

? Hire
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3.2 Einstellungen in dem 4. Reiter der Eingabemaske

freie Selektion Objektart: bebaute Grundstiicke >

‘ertrags- und Grundst'u:ksdatenl Bodenl Bode‘ll Gebaude/Errage | )rgleichswertl freie Eingabefelderl Ergebnisijbersichtl Bearbeilungl
 Gebaudeliste
Bezeichnung: I |;| Mebengebiude vorhanden [ Hauptgebsude [¥  Denkmalschutz [

Folgenutzung: Gebude- I £

: I |;| sachwert D achformd-ausbau: I E
NHK 2000 | NHK 2010 | Einheiten | Besondere Einrichn + | | Bavisht | Vemistungssitustion =
Mutzungsgruppe: I |L| Alter: I I | hs

Gebaudeart: I |;| [fikt.]Bauiahr:l— Dlefedmy iz I |LI
ﬁusstattungsstandardi Wert:l [fikt.] Alter: I— BRI: I e

. BGF: I
Durchgefiihrte Mod.:l angesetzte RMD: I GMD: I Anz. Geschosse: I e
Unterstelite Mod.: I_ Gesamte Mod.: I_ RMD: I— Anz. Gar./Stellpl. I Unterkellenng: I %

— Mieteinheiten
Ifd. Mr. Mutzung Geschoss Lage Auzstattung

Anp markliib. | £ tats NEM/me | £
|  privat © gew. & beides| Vereinb. = Nk
Dratunn der letzten I L aufzeit I rnark b, I £ tatz MEKMMonat I £
tietanderung e tietvertrag E MHEMManat
Flache der einzelnen A . . = : l
Flache der e | W insgesamt | W | mENF  gew. Ant. RE:| % Verglsichsm. | £/nt
Sachwert der Gebaude und Aubenanlagen I £ Sachwerttaktor ki I

> N
Bndenwelt:l £/ worldufiger Sachwert: I £ Liegenzchaftszingsatz pi ‘
Bodenwert: £ Rohertrag: P pausch. Wert van .
' I ’ I Mebengebsuden:
x Abbrechen

Nach Eingabe aller gewtlinschten Selektionskriterien lGber alle Reiter werden
diese schlieBlich mit ,,0K” bestatigt und das Suchergebnis (die Stichprobe) wird
angezeigt.

‘ e Zuricksetzen | [Z Suchprofil Gffnen Fg';; Anzeigeprofil dffnen ? Hilfe
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4. Auswertung starten

Nun kann die eigentliche Auswertung gestartet werden, in dem Uber die
Schaltflache ,Auswertung” auf ,Liegenschaftszinssatz” geklickt und in dem
neuen Fenster die ausgegebene Abhangigkeit des Liegenschaftszinssatzes (vom
Rohertrag oder von der Restnutzungsdauer) ausgewahlt wird. SchlieRlich sollte
die Ableitung unter einem sinnvollen Namen abgespeichert werden.

4.1 Assistenten zur Ableitung des Liegenschaftszinssatzes starten

'{1 Alsg

{fid Diagramm

. bag
1 Datenzusammen stellung

4.2 Auswdhlen, ob der Liegenschaftszinssatz in Abhangigkeit vom Rohertrag
oder in Abhdngigkeit von der Restnutzungsdauer ausgegeben werden soll

Ableitung Liegenschaftszinssatz >

Bitte wahlen Sie die Formel aus, die alz Grundlage fiir
die Ableitung der Liegenzchaftzzingzatze dienen zoll.
[Rok bedeutet Rohertrag)

—Farmel

{7 i=a*In[RoE )+hb

& i=a"In[AND)+b
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4.3 Liegenschaftszinssatzableitung speichern (Name vergeben) und mit ,,OK“
bestatigen

Liegenschaftszinssatz Ableitung speichern — O *

varhandene ableitungen Bezchreibung

D 2011_2012 und 2013_2014

D S5 2019

D 20115_2(01 hei EFH

D DORei2010_2012

D L5Z2015-2019

+ Ordrer anlegen

E: Ordner laschen

"
# i Ordner umbenennen

H Ableitung lazchen

ﬂ Mame N\ 2 % Profil umbenennen
\ |LSZ 20152019
\

Profile jmpartieren

\

g

Prafile expartisran < o 0K |D X Abbrechen

7 Hire
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5. Stichprobe im Diagramm darstellen und Schatzung durchfiihren

In dem neuen Fenster ist auf der linken Seite ein leeres Diagramm abgebildet
und auf der rechten Seite finden Sie lhre Stichprobe (,,Gruppierung”), Optionen
und Einzelergebnisse der Stichprobe. Mit Klick auf ,,Suchergebnis” wird dieses
im Feld ,,Ergebnis” angezeigt. Hier kann nochmals korrigiert werden, welche
Ergebnisse geschatzt und angezeigt werden sollen (Aus- oder Abwahl mit dem
Haken bei Darstellung). Mit Klick auf die Schaltflache ,Schatzung” wird das ggf.
selektierte Ergebnis geschatzt und mit Klick auf ,,Diagramm aktualisieren” im
Diagrammfeld angezeigt.

5.1 Suchergebnis anzeigen

Ableitung Liegenschaftszinssatzfunktion - O X
—Diagramm — Bruppierung
T I T N R
Darstellung| Bezeichhung |.-’-‘mzah| | a |Sigma d
M v Lszoms2019
£ >
ﬂ B
. @ Gruppe bearbeiten | M Suchprofil bearbeiten |
== Untergruppe anlegen (l
x Gruppe Loschen | % Schatzung i=a*In[EHD J+b @l
— Ergebnis
S I I TR
— Ansicht Darstellung| Re.-Nr. [Reg.Jahi| AND [Zinssatz [BRW ~
@, vergrohem | Standardansicht ||_ Beschiiftung [~ Legende Li S 015 42 297
| » = 25 46 17 y
e\ Werklginern | +| + | + | -I‘l Diagramm-Einstellgngenl < >
| 1‘ Diagrarrm aktualiziersn ﬁ Text erzeugen ¢ aK | ? Hilfe
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5.2 Schatzung durchfiihren und Diagramm aktualisieren

[B] 2bleitung Liegenschaftszinssatzfunktion — O it
—Diagramm — Gruppierung
- | - | » | = |
Darstellungl Bezeichrung IAnzahI I a ISigma 4
1 |7 L5Z 20152019 E7 093315 0z
3,50 -
3,00
s}
i
£ L | < >
i
5§ 200
2 @ Gruppe bearbeiten | Mﬁuchpmfil bearbeiten |
Z, 1,601
z + Untergruppe anlegen | B§ Suchergebnis
1,00
X Gruppe Lischen
0,50
20,00 — Ergebnis
- | - | » | = |
— Ansicht Darstellunngeg.-Nr. IHeg.«JahrlHND |Zinssatz IBFN-I I
Vergrﬁﬂem | Standardansicht ||_Eeschriftung [~ Legende Li I7 4 2015 42 297
| ¥ = 2015 4% 17 9
Q\Verl_aleinem |:|i|i|:| Diagramm-Einstellgngenl < 3>
llllllllllllllllllllll‘ {aill Diagramm akhualisieren | > ﬂ Text erzeugen o 0K | ? Hife
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6. Ergebnisse in ein Textverarbeitungsdokument libertragen

Uber die Schaltfliche , Text erzeugen” kdnnen Sie sich die Liegenschaftszinssatz-
funktion und das Diagramm in ein Textverarbeitungsprogramm Ubertragen.

Ableitung Liegenschaftszinssatzfunktion — O X
—Diagramm — Gruppierung
A S I T
Darstellungl Bezeichrung I.-’-‘«nzahl I a ISigma d
1d |7 L5Z 20152013 E7 093315 0.2
3,50
3,00
2 R
= £ >

@ Gruppe bearbeiten M Suchprofil bearbeiten |

Liegenzchattszinszatz
]

1,50 |
+ Untergruppe anlegen | ﬁ Suchergebnis |
1,00 |
x Gruppe Loschen | % Schatzung i=a*In[RHD J+b @l
0,50 -
20,00 30,00 — Ergebnizs
S I I
— Ansicht Darstellunngeg.-Nr. |F|eg.dahr|F|ND |Zin$$atz |EFMA
@, Vergrsbem | Standardansicht | [~ Beschiftung [~ Legende Li v 4 205 42 237
| » = 25 46 17 ¥
e\\a"erl_aleinem | +| +| + | -I‘l Diagramm-Einstellgngenl < >

lllllllllllllllllllllll Jall Diaaramm aktualisierg | ﬂ Text erzeugen | > o 0K | ? Hife

Sie werden nun aufgefordert einen Dateinamen fiir das Dokument einzugeben.
Diesen mussen Sie mit ,,OK“ bestatigen.

6.1 Text erzeugen

Textdokument erzeugen x

Hier kornnen Sie den Dateinamen festlegen. unter dem das Dokument der Ableitung Liegenzchaftzzinsgatz
gespeichert werden zoll. Wenn Sie den vorgeschlagenen D ateinamen vensenden, wird eine bereitz
vorhandene Datel mit diesem D ateinamen uberschrisben.

Dateiname des neuen Dokuments:

neh(F-5 oftware \WwWE-Akuk uzwerttungen'y andersee Ableitung Liegenschaltzzinszatzfunktion. it |

1’ x Abbrechen | ? Hilfe:
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6.2 Das Textverarbeitungs-Dokument 6ffnet sich, die Ableitung mit der
Funktion wird angezeigt

Ableitung der Liegenschaftszinssatzfunktion

LSZ 2015-2019

Formeli=a™* In(RND) + b

Gruppierung
) Anzahl
Bezeichnung Daterfsa'alz& a oa b b
L5Z 2015-2019 &7 093315 0,27451 -1,45263 1,00594

Freier Text vor dem Diagramm

1,50

Liegenschatzzinzzatz
X}

R

:
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7. Individuelle Weiterverarbeitung mit einer Tabellenkalkulationssoftware

Die Gber AKuK ermittelte Funktion kann auch genutzt werden, um individuelle
Grafiken zu gestalten. Dazu mussen Sie in der Tabellenkalkulationssoftware eine
Spalte mit der Abhangigkeits-GroRRe (z.B. RND) einfligen und befiillen sowie in
einer weiteren Spalte dann die Formel der Liegenschaftszinssatzfunktion
eingeben.

RND LSz
5 0,05
10 0,70
15 1,07
20 1,34
25 1,55
30 1,72
35 1,87
40 1,99
45 2,10
50 2,20
55 2,29
60 2,37
65 2,44
70 2,51

Die Formel lautet dabei in unserem Beispiel:
=RUNDEN(a*LN(RND)+b;2)

Dabei z.B. bei einer Restnutzungsdauer (RND) von 5 Jahren beim Liegenschafts-
zinssatz (LSZ) folgendes eingeben:

—RUNDEN(1,00594*LN(A3)-1,45263;2)

o/ | E

Hier steht der Wert flr a hier steht der Wert fiir b
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Das Ganze lasst sich mit der Diagrammfunktion der Tabellenkalkulations-
software auch grafisch darstellen:

LSZ
3,00

2,50
2,00
1,50
1,00
0,50

0,00
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