A Landkreis r
Straubing-Bogen

Nl
Tradition und Zukunft

Grundstucksmarktbericht

fur den Bereich des Landkreises Straubing-Bogen
zum Stichtag 31.12.2018

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses fur Immobilienwerte
Landratsamt Straubing-Bogen

Leutnerstral3e 15

94315 Straubing

gutachterausschuss@landkreis-straubing-bogen.de
www.landkreis-straubing-bogen.de



Landratsamt Straubing-Bogen Landireis

¢

Straubing-Bogen

Gutachterausschuss fur Immobilienwerte im Bereich des Landkreises Straubing-Bogen Tradition und Zukunft

Grundstucksmarktbericht

fur den Bereich des Landkreises Straubing-Bogen

zum Stichtag 31.12.2018

erarbeitet von

der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses fur Immobilienwerte
im Bereich des Landkreises Straubing-Bogen

Impressum

Herausgeber:

Anschrift:

Ansprechpartner:

Telefon:

Email:

Geblihr:

Urheberrecht:

Haftungsaus-
schluss:

veroffentlicht:

Titelbild:

Geschéftsstelle des Gutachterausschusses fur Immobilienwerte
im Bereich des Landkreises Straubing-Bogen

Gutachterausschuss fur Immobilienwerte
Landratsamt Straubing-Bogen
Leutnerstral3e 15

94315 Straubing

Vorsitzende Frau Petra Harant
stellv. Vorsitzender Herr Hans Mihlbauer
Mitarbeiterin Frau Susanne Guggeis

09421/973-255
09421/973-521

gutachterausschuss@landkreis-straubing-bogen.de

kostenfrei

Dieser Bericht ist urheberrechtlich geschitzt. Nachdruck oder
sonstige Vervielfaltigung ist nur fiir nichtkommerzielle Zwecke mit
vollstandiger Quellenangabe gestattet.

Der Gutachterausschuss hat alle in seinem Bereich bereitgestell-
ten Informationen nach bestem Wissen und Gewissen erarbeitet
und gepruft. Es wird jedoch keine Garantie fur Aktualitat, Richtig-
keit, Vollstandigkeit und Qualitat der bereitgestellten Daten Uber-
nommen.

August 2019

Luftbildaufnahme vom Bogenberg in der Stadt Bogen



¢

Landratsamt Straubing-Bogen Landireis

Gutachterausschuss fur Immobilienwerte im Bereich des Landkreises Straubing-Bogen Straursj,:ng;,?z?kﬁin
Inhalt
1. Der Gutachterausschuss im Landkreis Straubing-Bogen...........ccccccceeeiiiiieeenennnn, 4
3 N [ o = o 0= T SRR 4
1.2 Mitglieder des GutaChterauSSCNUSSES.......cooeiviiiiiiiiiiiiiee e 4
1.3 Aufgaben des GUIaChterauSSCHUSSES ......ccoceeeiiiiiiiiiiiiiie e eeeeeeeie e e e eeeaens 4
1.4 Zielsetzung des Grundsticksmarktberichtes.............cccccuuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiins 4
2. Der Landkreis Straubing-Bogen.............uuuuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii 5
G T U 1 417 | 7 PP 6
TNt R I =Y | [0 P T =P 6
3.2 Teillmarkt UNDEDAUL...........oiiiiie e 6
3.2 1 GelUUMSALZ.....cceeieeiiieieeeeeeeeeeeeee e 7
3.2.2  FIACheNUMSALZ........ueiiieii e 7
3.3 Teillmarkt DEDAUL..........ovieiie e 8
3.3 1 GelUUMSALZ.....cceeieeieiieeeeeee e 8
3.4 Teillmarkt WohNneigentum........ccoooeiioiie e 9
It R €11 (o {10 1S 1 2P 9
3.5 Vergleich der TeIlMArKte...........oooorvuiiiiii e, 10
3.5. 1 GeldUMSALZ.....cceeeeieee e 10
4. Vergleichsfaktoren & wertermittlungsrelevante Daten — Wohneigentum........... 11
4.1 VergleiChSfaKtoreN.........oii i i 11
4.2 Ertragsfakioren ... 13
4.3 LiegenschaftSZINSSALZE ... 14
4.3.1 Modellbeschreibung.............ouuiiiiiiiiiiie e 14
4.3.2  AUSWETTUNGD .ceeeeeitiie et e ettt e e e e e e e e e e e e e e e e e nnnna s 15
5. Vergleichsfaktoren & wertermittlungsrelevante Daten — bebaute Grundstiicke 16
5.1 VergleichsSfaKtoren...........cooi i 16
5.2 Sachwertfaktoren........ ... 18
5.2.1 Modellbeschreibung.......cccccoviiiiiiiiiii 18
5.2.2  AUSWEITUNG .. eiiieeiieeeie et e e et e e e e e e e e e e e e e e e e e eaa e e eaneeeanneeenns 20
6. StatistisSChe KenNgrOBEN .........i i e 22
7. ADKUIZUNGEN ...ttt 22

8. WEILEIE PrOUUKLE ... oo e 23



Y |

Landratsamt Straubing-Bogen tandireis W
N s ) . . . Straubing-Bogen
Gutachterausschuss fiir Immobilienwerte im Bereich des Landkreises Straubing-Bogen Tradition und Zukunft

1. Der Gutachterausschuss im Landkreis Straubing-Bogen

1.1 Allgemeines

Die bei den Landratséamtern bzw. kreisfreien Stadten ansassigen selbststéandigen und
unabhangigen Gutachterausschisse wurden zur Ermittlung von Grundstiickswerten und
fur sonstige Wertermittlungen gebildet. (8 192 BauGB)

1.2 Mitglieder des Gutachterausschusses

Der Gutachterausschuss besteht aus der Geschaftsstelle, die durch Mitarbeiter des
Landratsamtes gefiihrt wird. Dazu zahlen Mitarbeiter aus der Verwaltung, aus der Tech-
nik sowie der Vorsitzende und sein Stellvertreter. Weitere Mitglieder sind Vertreter der
Finanz- und der Vermessungsverwaltung sowie der freien Wirtschaft als ehrenamtliche
Gutachter. Die Zusammensetzung des Gutachterausschusses ist im § 2 der Gutachter-
ausschussverordnung geregelt.

1.3 Aufgaben des Gutachterausschusses

Die Aufgaben des Gutachterausschusses sind im 8§ 193 des Baugesetzbuches erlautert

und umfassen unter anderem:

- die Erstattung von Gutachten tber den Verkehrswert von bebauten und unbebauten
Grundstliicken sowie Rechten an Grundstiicken,

- die Fihrung und Auswertung der Kaufpreissammlung,

- die Ermittlung der Bodenrichtwerte im zweijahrigen Turnus,

- die Ermittlung der sonstigen fur die Wertermittlung erforderlichen Daten wie Liegen-
schaftszinsséatze, Sachwertfaktoren und Vergleichsfaktoren

1.4 Zielsetzung des Grundstiicksmarktberichtes

Mit dem Grundstiicksmarktbericht soll Transparenz auf dem Grundsticksmarkt geschaf-
fen werden. Die dargestellten Vergleichsfaktoren sollen als Hilfestellung fur den Kauf
oder Verkauf von Wohneigentum sowie von Ein- und Zweifamilienhdusern dienen. Die
dargestellten Daten sollen dazu beitragen, an den hiesigen Grundstiicksmarkt ange-
passte Verkehrswerte fur unbebaute und bebaute Grundstiicke zu ermitteln.
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2. Der Landkreis Straubing-Bogen

Der Landkreis Straubing-Bogen liegt im Regierungsbezirk Niederbayern und erstreckt
sich auf ca. 1.200 km? Flache mit ca. 100.000 Einwohnern. Der Landkreis ist auf 37
Gemeinden aufgeteilt. Die beiden grundverschiedenen Areale des Landkreises, der
,Wald“ und der ,Gau“ werden durch den von Westen nach Osten verlaufenden Fluss
Donau geteilt. Der noérdliche Teil des Landkreises wird durch die Héhen und Auslaufer
des Bayerischen Waldes beherrscht. Wobei im sidlichen Teil die Donauebene und das
Donau-Isar-Hugelland dominieren. Die Donauebene ist auch bekannt als der Gauboden
bzw. die Kornkammer Bayerns.
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Abbildung 1: Karte des Landkreises Straubing-Bogen?

T Quelle: https://www.bayern-infos.de/landkreis_straubing-bogen.html#c3968
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3. Umsatze

3.1 Teilméarkte

Die der Geschéaftsstelle des Gutachterausschusses von den Notaren zugeleiteten
Kaufurkunden in den Jahren 2017 und 2018 wurden nach den Teilmarkten unbebaut,
bebaut und Wohneigentum ausgewertet. Im Folgenden werden nur Kaufvertrage be-
ricksichtigt, ohne Tausch, Schenkung, Zwangsversteigerung und sonstige Vorgange,
die nicht einem Kauf entsprechen. Ebenso bleiben auf3ergewohnliche Verkaufe, wie zum
Beispiel Verwandtschaftsverkaufe unbericksichtigt.

3.2 Teilmarkt unbebaut

Der Teilmarkt unbebaut wurde in die Nutzungsarten Wohnbauflachen, Gewerbeflachen,
Landwirtschaft, Forst, Bauerwartungs- und Rohbauland und Sonstige aufgeteilt. Die Zu-
sammensetzung der insgesamt 1.749 auswertbaren Kaufurkunden nach den jeweiligen
Nutzungsarten ist in untenstehender Abbildung 2 dargestellt.

Zusammensetzung der Kaufvertrage
- Anzahl an Urkunden -

Bauerwartungs- Sonstige
/Rohbauland 8%
5%

Forst

19% Wohnbauflachen

53%

Landwirtschaft
19%

Gewerbeflachen
3%

Abbildung 2: Zusammensetzung der Kaufvertrage
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3.2.1 Geldumsatz

Insgesamt wurden in den Jahren 2017 und 2018 knapp 157 Mio. Euro fir den Kauf von
unbebauten Grundstiicken im Landkreis Straubing-Bogen investiert. In Abbildung 3 ist
die Aufteilung des Geldumsatzes in den einzelnen Nutzungsarten dargestellt. Der Geld-
umsatz fur Wohnbauflachen ist erwartungsgemall am hochsten, gefolgt von landwirt-
schaftlichen Flachen und Bauerwartungs- und Rohbauland mit jeweils 37 bzw. 36 Mio.
€.

Geldumsatz in Euro
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Abbildung 3: Geldumsatz in Euro
3.2.2 Flachenumsatz

Der Flachenumsatz der einzelnen Nutzungsarten lasst sich mit Abbildung 4 darstellen.
Von 805 ha verkauften unbebauten Grundstiicken ist der Flachenumsatz von land- und
forstwirtschaftlichen Flachen mit insgesamt 616 ha mit Abstand am grof3ten.

Flachenumsatz in Hektar
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Abbildung 4: Flachenumsatz in Hektar
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3.3 Teilmarkt bebaut

Der Teilmarkt bebaut wurde in die Gebaudetypen Ein- und Zweifamilienhauser, Mehrfa-
milienh&user, Geschaftshduser, Landwirtschaftliche Gebaude und Sonstige aufgeteilt.
Die Zusammensetzung der insgesamt 756 auswertbaren Kaufurkunden nach den jewei-
ligen Gebaudetypen ist in untenstehender Abbildung 5 dargestellt.

Zusammensetzung der Kaufvertrage
- Anzahl an Urkunden -

Landwirtschaftliche Sonstige
Gebdude 7%
5%

Geschaftshauser
4%
Mehrfamilienhauser
/ Ein- und
Zweifamilienhduser
81%

3%
Abbildung 5: Zusammensetzung der Kaufvertrage

3.3.1 Geldumsatz

Insgesamt wurden in den Jahren 2017 und 2018 Uber 261 Mio. Euro fur den Kauf von
bebauten Grundstiicken im Landkreis Straubing-Bogen investiert. In Abbildung 6 ist die
Aufteilung des Geldumsatzes in den einzelnen Gebaudetypen dargestellt. Uber 80 %
der Kaufurkunden waren Verkaufe von Ein- und Zweifamilienhdusern, weshalb auch der
Geldumsatz mit ca. 149 Mio. Euro in diesem Gebaudetypen mit Abstand am grof3ten ist.

Geldumsatz in Euro

160.000.000 149,3 Mio. €

140.000.000

120.000.000

100.000.000
80.000.000
60.000.000 51,4 Mio. €
40.000.000 31,4 Mio. €

: 19,4 Mio. €
20.000.000 10,0 Mio. €

0 .

Ein- und Mehrfamilienhduser - Geschaftshauser - Landwirtschaftliche Sonstige
Zweifamilienhduser Gebadude

Abbildung 6: Geldumsatz in Euro
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3.4 Teilmarkt Wohneigentum

Der Teilmarkt Wohneigentum wurde in die Nutzungsarten Eigentumswohnungen, Feri-
enwohnungen und Sonstige aufgeteilt. Die Zusammensetzung der insgesamt 277 aus-
wertbaren Kaufurkunden nach den jeweiligen Nutzungsarten ist in untenstehender Ab-
bildung 7 dargestellit.

Zusammensetzung der Kaufvertrage
- Anzahl an Urkunden -

Sonstige
5%

Ferienwohnungen
40% Eigentumswohnungen

55%

Abbildung 7: Zusammensetzung der Kaufvertrage

3.4.1 Geldumsatz

Insgesamt wurden in den Jahren 2017 und 2018 knapp 27 Mio. Euro fir den Kauf von
Wohneigentum im Landkreis Straubing-Bogen investiert. In Abbildung 8 ist die Aufteilung
des Geldumsatzes in den einzelnen Nutzungsarten dargestellt. Mit ca. 85 % Geldumsatz
ist der Verkauf von Eigentumswohnungen bei weitem am starksten.

Geldumsatz in Euro

25.000.000

22,7 Mio. €
20.000.000
15.000.000
10.000.000
5.000.000 3,7 Mio. €
0,2 Mio. €
0 P
Eigentumswohnungen Ferienwohnungen Sonstige

Abbildung 8: Geldumsatz in Euro
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3.5 Vergleich der Teilmarkte

Die in den Jahren 2017 und 2018 in allen Teilmarkten insgesamt erfassten auswertbaren
Kaufurkunden beliefen sich auf 2.431 Stick. Den gro3ten Anteil dabei hat der Teilmarkt
unbebaut mit knapp 60 %, die Teilmarkte bebaut und Wohneigentum folgen mit 31 %
bzw. 11 %. Abbildung 9 stellt die Aufteilung der Anzahl an Kaufurkunden dar.

Zusammensetzung der Kaufvertrage
- Anzahl an Urkunden -

Wohneigentum
11%

bebaut

0,
31% unbebaut

58%

Abbildung 9: Zusammensetzung der Kaufvertrage
3.5.1 Geldumsatz

Der Geldumsatz in den einzelnen Teilmarkten lasst sich anhand der Abbildung 10 dar-
stellen. Obwohl nur 31 % der Kaufurkunden bebaute Grundstliicke waren, ist der Geld-
umsatz in diesem Teilmarkt mit 261,5 Mio. €, d. h. ca. 59 %, am gesamten Geldumsatz
anteilig am hochsten.

Geldumsatz in Euro

300.000.000
261,5 Mio. €

250.000.000

200.000.000
156,9 Mio. €
150.000.000

100.000.000

50.000.000 26,7 Mio. €

unbebaut bebaut Wohneigentum

0

Abbildung 10: Geldumsatz in Euro
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4. Vergleichsfaktoren & wertermittlungsrelevante Daten — Wohn-
eigentum

4.1 Vergleichsfaktoren

Die Vergleichsfaktoren fur Eigentumswohnungen wurden auf Grundlage von insgesamt
72 auswertbaren Kaufvertragen aus den Jahren 2017 und 2018 ermittelt. Es wurden
lediglich Neubauten und Wiederverkaufe von Eigentumswohnungen beriicksichtigt,
keine komplett sanierten oder umgewandelten Wohnungen.

bereinigter Kaufpreis (€)
Wohnflache (m?)

Vergleichsfaktor fiir Eigentumswohnungen (€/m?) =

Der Faktor €/m? Wohnflache wurde durch Division des bereinigten Kaufpreises mit der
Wohnflache der Eigentumswohnung ermittelt. Der bereinigte Kaufpreis ergibt sich durch
Abzug sonstiger mitverkaufter Gegenstande wie zum Beispiel Inventar und Stellplatze.
Es erfolgte bei den wiederverkauften Wohnungen ein pauschaler Abzug der Stellplatz-
kosten wie folgt. Bei den Neubauwohnungen wurden die Preisanteile fur Stellplatze nach
den Angaben im Kaufvertrag in Abzug gebracht, welche sich in den nachfolgenden
Spannen bewegen.

Wiederverkauf Neubau
Stellplatz im Freien 3.000 € 2.500 € - 4.000 €
Stellplatz im Carport 5.000 € -
Stellplatz in der Garage 7.500 € 7.500 € - 9.000 €
Stellplatz in der Tiefgarage 10.000 € 10.000 € - 16.000 €

Im bereinigten Kaufpreis ist der anteilige Grundstickswert enthalten.
In der nachfolgenden Tabelle sind die Auswertungen nach Baujahren dargestellt. Es sind
die Spanne des Vergleichsfaktors sowie der Mittelwert und der Median angegeben.

Baujahre 191785(; U 1990er 2000 — 2016 Neubau

er
Anzahl Verkaufe 7 27 9 29
Baujahre Mittelwert 1978 1994 2008 2017
Wohnflachen 56 - 104 30-98 50 - 154 50 - 113
Mittelwert [m?] 79 64 82 77
Vergleichsfaktoren 1.010 - 1.990 910 — 2.210 1.240 — 3.040 2.170 - 3.250
Mittelwert [€/m?] 1.500 1.580 2.150 2.650
Median [€/m?] 1.390 1.510 2.160 2.720

Abbildung 11: Tabelle Vergleichsfaktoren fur Eigentumswohnungen
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Beim Diagramm wird der Median des Vergleichsfaktors herangezogen, da diese Grol3e
im Vergleich zum Mittelwert unempfindlich gegentiber Ausrei3ern reagiert.

Vergleichsfaktoren €/m?
fiir Eigentumswohnungen

3.000

2500 b s b e e et

2.000

ot
P

1.500

1.000

Vergleichsfaktor €/m?

500

1970er und 1980er 1990er 2000-2016 Neubau

Abbildung 12: Diagramm Vergleichsfaktoren fur Eigentumswohnungen
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4.2 Ertragsfaktoren

Die Ertragsfaktoren (Ertragsvervielféltiger) wie der Rohertragsfaktor (ROF) und der
Reinertragsfaktor (REF) berechnen sich durch Division des bereinigten Preises mit dem
Jahresroh- bzw. Jahresreinertrag. Im Wesentlichen werden Ertragsfaktoren fir die Plau-
sibilisierung von Marktwertermittlungen, die auf anderen Verfahren basieren, verwendet.

Rohertragsfaktor fur Eigentumswohnungen (ROF) =

bereinigter Kaufpreis (€)

Jahresrohertrag (€)

Reinertragsfaktor fur Eigentumswohnungen (REF) =

bereinigter Kaufpreis (€)

Jahresreinertrag (€)

Jahresrohertrag

Nettokaltmiete (€/m?) x Wohnflache (m?) x 12

Jahresreinertrag

Jahresrohertrag - Bewirtschaftungskosten

+ Verwaltungkosten
+ Instandhaltungskosten

+ Mietausfallwagnis

jahrlich angepasst mit
Verbraucherpreisindex

= Bewirtschaftungskosten

Angaben zur Stichprobe
und Auswertung

Erlauterung

Anzahl der ausgewerteten Kauffalle

29 (Wiederverkauf), 23 (Neubau)

Zeitraum der Abschliisse der aus-
gewerteten Kauffélle

2017 - 2018

Raumlicher Bereich der Kauffalle

Landkreis Straubing-Bogen

Rohertrag

marktiblich erzielbarer Ertrag, Mieten aus
gepriften Angaben oder Vergleichsmieten

Bewirtschaftungskosten

nach Anlage 1 EW-RL, jahrlich angepasst

Reinertrag Rohertrag abziglich Bewirtschaftungskosten

. gesamt
Wiederverkauf .

Verkaufsart (Baujahr 1970 - 2015) Neubau (\{Jvr:c(ejds;\;ebrgﬁyf

Anzahl

Verkéufe 29 23 52

Baujahre

Mittelwert 1992 2017 2004

Wohnflachen 30 - 98 50 - 95 30 - 98

Mittelwert [m?] 67 73 70

Ertrags- ROF REF ROF REF ROF REF

faktoren 15,2-355 | 20,6 -46,0 | 23,2—-33,2 | 29.4-40,8 | 10,7-35,5 | 20,6 - 46,0

Mittelwert 22 29 28 35 25 32

SN 21 27 28 34 26 32

Abbildung 13: Tabelle Ertragsfaktoren fir Eigentumswohnungen
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4.3 Liegenschaftszinssatze

Unter Liegenschaftszinssatzen versteht man Kapitalisierungszinssatze, mit denen Ver-
kehrswerte von Grundstticken im Durchschnitt marktublich verzinst werden. Er gibt also
Auskunft Uber das Verhaltnis von Rendite und Risiko. Der Liegenschaftszinssatz ist ein
wesentliches Element bei der Verkehrswertermittlung im Ertragswertverfahren.

RE x 100
erste Naherung: po=
KP
RE x 100 100x (q-1) KP - BW
= - X
P KP qn-1 KP
Né&herungswert Korrekturfaktor Gebaudewertanteil
po = erste Naherung des Liegenschaftszinssatzes (%)
p = Liegenschaftszinssatz (%)
RE = Reinertrag (€)
KP = Kaufpreis (€)
BW = Bodenwert (€)
q = Zinsfaktor 1 + p
n = Restnutzungsdauer

Die Berechnung des Liegenschaftszinssatzes erfolgt iterativ solange, bis das Ergebnis
in der zweiten Nachkommastelle konstant ist.

4.3.1 Modellbeschreibung

Die Liegenschaftszinssatze fur Eigentumswohnungen wurden auf Grundlage von insge-
samt 64 auswertbaren Kaufvertrdgen aus den Jahren 2017 und 2018 ermittelt. Es wur-
den lediglich Neubauten und Wiederverkéufe von Eigentumswohnungen bericksichtigt,
keine komplett sanierten oder umgewandelten Wohnungen.

Die wesentlichen Modellparameter nach Anlage 2 der Ertragswertrichtlinie fur die Ablei-
tung der Liegenschaftszinssatze sind im Folgenden dargestellt.

Modellparameter Erlauterung
gesetzliche Grundlagen - Immobilienwertermittlungsverordnung
vom 19.05.2010 (ImmoWertV)
- Ertragswertrichtlinie vom 12.11.2015

(EW-RL)
Grundsticksart Mietwohngrundstlicke
Rohertrag marktiblich erzielbarer Ertrag, Mieten aus geprif-
ten Angaben oder Vergleichsmieten
Wohn- bzw. Nutzflachen nach gepruften Angaben
Bewirtschaftungskosten nach Anlage 1 EW-RL, jahrlich angepasst
Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre

(unabhéangig von der Standardstufe)
wirtschaftliche Restnutzungs- | entsprechend Nummer 4.3.2 und Anlage 4 SW-
dauer RL sowie Nummer 9 Absatz 2 EW-RL
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Wertansatz fur bauliche Au- kein gesonderter Ansatz - Anlagen sind im tbli-
Renanlagen, sonstige Anlagen | chen Umfang im Ertragswert enthalten
Stellplatze - bei Wiederverkauf pauschaler Abzug

- bei Neubau Abzug des Preisanteils fur den Stell-
platz nach den Angaben im Kaufvertrag

Wiederverkauf Neubau
Stellplatz 3.000 € 2.500 € - 4.000 €
Carport 5.000 € -
Garage 7.500 € 7.500 € - 9.000 €
Tiefgarage 10.000 € 10.000 € - 16.000 €

besondere objektspezifische nur Kaufpreise ohne boG, bzw. Kaufpreise wurden
Grundsticksmerkmale (boG) | um boG bereinigt

Bodenwert zutreffender Bodenrichtwert

Grundstucksflache entsprechend § 17 ImmoWertV und Nummer 9
Absatz 3 VW-RL

4.3.2 Auswertung

Angaben zur Stichprobe und Auswertung Erlauterung

Anzahl der ausgewerteten Kauffalle 25 (Neubau), 39 (Wiederverkauf)
Zeitraum der Abschlisse der Kauffalle 2017 - 2018

Raumlicher Bereich der Kauffalle Landkreis Straubing-Bogen

Wiederverkauf

Wohn- bzw. Baujahr Nettokaltmiete | Liegenschafts-
Nutzflachen [m?] [€/m?] zinssatz
Spanne 30 - 104 1970 - 2015 4,81 - 8,33 0,5-6,3
Mittelwert 67 1994 6,20 2,8
Median 70 1994 6,00 2,8
Abbildung 14: Liegenschaftszinssatze fur Eigentumswohnungen - Wiederverkauf
Neubau
Wohn- bzw. . Nettokaltmiete | Liegenschafts-
i Baujahr )
Nutzflachen [m?] [€/m?] zinssatz
Spanne 50 - 113 / 6,02 -10,17 1,4-3,2
Mittelwert 74 / 7,52 2,4
Median 73 / 7,50 2,5
Abbildung 15: Liegenschaftszinssatze fur Eigentumswohnungen - Neubau
gesamt (Wiederkauf und Neubau)
Wohn- bzw. . Nettokaltmiete | Liegenschafts-
i Baujahr )
Nutzflachen [m?] [€/m?] zinssatz
Spanne 30 - 113 1970 -2018 | 4,81-10,17 0,5-6,3
Mittelwert 70 2003 6,70 2,7
Median 73 2000 6,88 2,5

Abbildung 16: Liegenschaftszinssatze fur Eigentumswohnungen - Wiederverkauf und Neubau
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5. Vergleichsfaktoren & wertermittiungsrelevante Daten — be-
baute Grundstiicke

5.1 Vergleichsfaktoren

Die Vergleichsfaktoren fur freistehende Ein- und Zweifamilienhauser wurden auf Grund-
lage von 296 auswertbaren Kaufvertrdgen aus den Jahren 2017 und 2018 ermittelt. Bei
der Auswertung wurden lediglich Objekte herangezogen, die nicht komplett saniert sind
oder eine sonstige Wertbeeinflussung aufweisen.

bereinigter Kaufpreis (€)
Wohnflache (m?)

Vergleichsfaktor fir Ein-/ Zweifamilienhauser (€/m?) =

Der Faktor €/m?2 Wohnflache wurde durch Division des bereinigten Preises mit der Wohn-
flache des Ein- bzw. Zweifamilienhauses ermittelt. Der bereinigte Kaufpreis ergibt sich
durch Abzug sonstiger mitverkaufter Gegenstande wie zum Beispiel Inventar und PV-
Anlagen.

Im bereinigten Kaufpreis ist der Wert des Grundstiicks enthalten. In der nachfolgenden
Tabelle sind die Auswertungen nach Baujahren dargestellt. Es sind die Spanne des Ver-
gleichsfaktors sowie der Mittelwert und der Median angegeben.

Baujahre 1940er | 1950er | 1960er | 1970er | 1980er | 1990er 25826_ l\tl)eu-
au
Anzahl Verkaufe 5 31 40 45 25 59 54 37
Baujahre Mittelwert 1945 1953 1964 1974 1984 1995 2007 2018
Wohnflachen 98 - 80 - 80 - 95 - 93 - 89 - 89 - 110 -
176 246 230 250 240 250 238 166
Mittelwert [m?] 135 137 141 155 163 156 139 128
Vergleichsfaktoren 560 440 690 570 550 1.040 1.580 2.070
1.430 1.940 2.750 2.590 2.380 3.580 3.530 3.810
Mittelwert [€/m?] 1.040 1.190 1.370 1.520 1.540 1.970 2.430 2.570
Median [€/m?] 1.110 1.120 1.220 1.420 1.560 1.920 2.370 2.480

Abbildung 17: Tabelle Vergleichsfaktoren fur Ein- und Zweifamilienhduser
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Beim Diagramm wird der Median des Vergleichsfaktors herangezogen, da diese Grol3e
im Vergleich zum Mittelwert unempfindlich gegentiber Ausrei3ern reagiert.

Vergleichsfaktoren €/m?
fur Ein- und Zweifamilienhduser

3.000
2.500 2'37(_) ..........
2.000

1.500

1.000

Vergleichsfaktor €/m?

500

1940er 1950er 1960er 1970er 1980er 1990er 2000-2016 Neubau

Abbildung 18: Diagramm Vergleichsfaktoren fur Ein- und Zweifamilienh&user
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5.2 Sachwertfaktoren

Um Sachwerte bei der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren an die jeweilige
Lage auf dem Grundstticksmarkt anzupassen, werden Sachwertfaktoren ermittelt. Sach-
wertfaktoren werden aus dem Verhaltnis geeigneter und um die besonderen objektspe-
zifischen Grundstiucksmerkmale bereinigter Kaufpreise zu den entsprechenden vorlaufi-
gen Sachwerten abgeleitet.

bereinigter Kaufpreis (€)

Sachwertfaktor
vorlaufiger Sachwert (€)

+ Zeitwert Gebaude
+ Zeitwert Nebengebéaude
+  Zeitwert Aul3enanlagen

+ Bodenwert

= vorlaufiger Sachwert

5.2.1 Modellbeschreibung

Die Sachwertfaktoren fur Ein- und Zweifamilienhauser wurden aus insgesamt 110 aus-
wertbaren Kaufvertragen aus den Jahren 2017 und 2018 ermittelt. Fir Objekte mit be-
kannten gravierenden wertbeeinflussenden Merkmalen wurden keine Sachwertfaktoren
abgeleitet.

Die Modellparameter fur die Ermittlung des Sachwertfaktors nach Anlage 5 der Sach-
wertrichtlinie sind im Folgenden dargestellt.

Modellparameter Erlauterung
gesetzliche Grundlagen Immobilienwertermittlungsverordnung vom
19.05.2010 (ImmoWertV)

Sachwertrichtlinie vom 05.09.2012 (SW-RL)

Gebaudetypen freistehende Ein- und Zweifamilienhuser
Doppelhaushélften und Reihenendhuser
Kostenkennwerte Normalherstellungskosten NHK 2010

(Anlage 1 SW-RL)
SW-RL 4.1.1.5 (2) S. 2 kein Abschlag
SW-RL 4.1.1.5 (3) keine Berticksichtigung

Gebaudebaujahrsklassen keine
Gebéaudestandard Standardstufen
(Anlage 2 SW-RL)
Baunebenkosten mit 17 % in den NHK 2010 enthalten
Korrekturfaktoren fir das entfallen
Land und die Ortsgrol3e
Gebaudebezugsflache Brutto-Grundflache (BGF)
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Baupreisindex

Preisindex fir die Bauwirtschaft des Statistischen
Bundesamtes - Wohngebaude, Basis 2010
(vom vorherigen Quartal vom Kaufzeitpunkt)

Baujahr urspringliches Baujahr
Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre

(unabhangig von der Standardstufe)
Restnutzungsdauer Gesamtnutzungsdauer abziglich Gebaudealter,

ggf. modifizierte Restnutzungsdauer

modifizierte Restnutzungs-
dauer

bei Modernisierungsmal3nahmen Verlangerung der
Restnutzungsdauer
(Anlage 4 SW-RL)

Alterswertminderung

linear

Wertansatz fir Nebenge-
baude
(Garagen)

Normalherstellungskosten NHK 2010
(Anlage 1 Nr. 14 SW-RL)

- Fertiggaragen: 245 €/m?
- Massivbaugaragen: 485 €/m?
- individ. Massivbaugaragen: 780 €/m?

— Gesamt-/Restnutzungsdauer wie Wohngebaude

- Carport: 190 €/m?
— Gesamtnutzungsdauer 40 Jahre

Wertansatz fur bauliche Au-
Renanlagen, sonstige Anla-
gen

3 - 5 % der alterswertgeminderten Herstellungskos-
ten der baulichen Anlagen

einfache Aul3enanlagen: 3%
durchschnittliche Aul3enanlagen: 4-5%

Wertansatz fur bei der BGF-
Berechnung nicht erfasste
Bauteile

kein gesonderter Ansatz - Bauteile sind im tblichen
Umfang im Sachwert enthalten

Besondere objektspezifische
Grundsticksmerkmale (boG)

nur Kaufpreise ohne boG,
bzw. Kaufpreise wurden um boG bereinigt

Bodenwert

Bodenrichtwert x Grundstiicksflache

Grundstuicksflache

marktibliche, objektbezogene Grundstiicksgrolie

Die Anwendung der Sachwertfaktoren setzt die modellkonforme Ermittlung des vorlaufi-
gen Sachwertes voraus.

Siehe Abschnitt 5 Nr. 3 SW-RL:

,Bei der Anwendung der Sachwertfaktoren sind die verwendete Ableitungsmethode und
die zugrunde gelegten Daten zu beachten, um die Modellkonformitat sicherzustellen.
Dabei ist insbesondere zu beachten, dass die Sachwertfaktoren nur auf solche Wertan-
teile angewandt werden duirfen, die ihrer Ermittlungsgrundlage hinreichend entsprechen.
Die nicht von dem angewandten Sachwertfaktor abgedeckten Wertanteile sind als be-
sondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale nach der Marktanpassung zu beriick-
sichtigen.”
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5.2.2 Auswertung

Werte, die 30 Prozent Uber bzw. unter der Trendlinie des Sachwertfaktors lagen, wurden
als Ausreil3er bei der Auswertung ausgeschlossen.

Angaben zur Stichprobe und Erlauterung
Auswertung

Anzahl der ausgewerteten Kaufféalle

Zeitraum der Abschliisse der aus-

gewerteten Kauffélle

Raumlicher Bereich der Kauffélle

Art der ausgewerteten Kauffalle

110
2017 - 2018

Landkreis Straubing-Bogen
freistehende Ein- und Zweifamilienhauser,
Doppelhaushélften, Reihenendh&user

Wohn- bzw. | Baujahr | Bodenricht- | vorlaufiger | Sachwert-
Nutzflachen wert [€/m?] Sachwert faktor
[m?] [€]
Spanne 89 - 328 1960 - 25 - 153 109.000 - | 0,64 —1,40
2017 699.000
Mittelwert 158 1990 80 312.000 1,01
Median 151 1994 80 278.000 1,01

Abbildung 19: Tabelle Sachwertfaktoren fur Ein- und Zweifamilienhduser

Sachwertfaktoren
flir Ein- und Zweifamilienhauser
2
Trendlinie
18 y =-0,188 * In(x) + 3,3842
16
. i
S o © bom W, ®-....... +30%
~ 1,2 5o o —o— 0@ Logiiiss @ e L P
g b A ’ ,,,,, ® & e P e et e L e
E I o ey, T e ol 5. % T
_g i .-...‘ % ‘. .t. 3 W i
8 w7 B | I,
0,4 30 %
0,2
0
0 100.000 200.000 300.000 400.000 500.000 600.000 700.000 800.000

vorlaufiger Sachwert

Abbildung 20: Diagramm Sachwertfaktoren fiir Ein- und Zweifamilienhauser
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In der nachfolgenden Tabelle befinden sich die mit der logarithmischen Funktion der
Trendlinie y = - 0,188 * In(x) + 3,3842 auf normierte vorlaufige Sachwerte interpolierte

Sachwertfaktoren.
vorlaufiger Sachwert Sachwertfaktor
(x) (v)
100.000 € 1,22
150.000 € 1,14
200.000 € 1,09
250.000 € 1,05
300.000 € 1,01
350.000 € 0,98
400.000 € 0,96
450.000 € 0,94
500.000 € 0,92
550.000 € 0,90
600.000 € 0,88
650.000 € 0,87
700.000 € 0,85

Abbildung 21: Tabelle Sachwertfaktoren fur normierte vorlaufige Sachwerte

Anwendungsbeispiel:

gegeben: Zeitwert Gebaude 265.000 €
Zeitwert Nebengebaude 10.000 €

Zeitwert AuRenanlagen 5.000 €

Bodenwert 45.000 €

boG’s 7.000 €

1. Ermittlung des vorlaufigen Sachwertes

Zeitwert Gebaude 265.000 €

+ Zeitwert Nebengebéaude + 10.000 €

+ Zeitwert Aul3enanlagen + 5.000 €

+ Bodenwert + 45.000 €

= vorlaufiger Sachwert = 325.000 €

2. Einsetzen des vorlaufigen Sachwertes in die Funktion der Trendlinie
Sachwertfaktor y = - 0,129 * In (325.000) + 2,4512 = 0,81

3. Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwertes
vorlaufiger Sachwert x Sachwertfaktor = 325.000 € x 0,81 = 263.250 €

4. Berucksichtigung besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale (boG’s)

+ marktangepasster vorlaufiger Sachwert + 263.250 €
+ boG's + 7.000 €
= Sachwert = 270.250 €

Verkehrswert (Marktwert) = 270.000 €
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6. Statistische Kenngréf3en

Die im Bericht verwendeten statistischen Kenngrof3en Mittelwert und Median werden im

Folgenden erlautert.

Mittelwert
(arithmetisches Mittel)

Median

(Zentralwert)

- statistische Mal3zahl, die sich aus der Summe der
Einzelwerte (x1 bis xn) geteilt durch die Anzahl der
Werte (N) ergibt

X1+ X2+ X3+ ...+ Xn

N

- arithmetisches Mittel =

- statistische Mal3zahl, die den Wert nennt, der in ei-
ner der Gré3e nach geordneten Zahlenreihe exakt
in der Mitte liegt

- mindestens 50 % der Daten sind kleiner oder gleich
und 50 % der Daten sind gro3er oder gleich dem
Median

- der Median ist unempfindlich gegenuber Extrem-
werten (Ausreil3ern)

Datenreihe
X1 kleinster Wert
X2
X3 — Median
X4
X5 grof3ter Wert

7. Abklrzungen

Abb.
BauGB
BGF
boG

d. h.
EW-RL
ha
ImmoWertV
Mio.
NHK

PV

REF
ROF
SW-RL
VW-RL
BayGaV

Abbildung

Baugesetzbuch

Brutto-Grundflache

besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal
das heifl3t

Ertragswertrichtlinie

Hektar
Immobilienwertermittlungsverordnung
Millionen

Normalherstellungskosten

Photovoltaik

Reinertragsfaktor (Reinertragsvervielfaltiger)
Rohertragsfaktor (Rohertragsvervielfaltiger)
Sachwertrichtlinie

Vergleichswertrichtlinie
Gutachterausschussverordnung
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8. weitere Produkte

Weitere Produkte vom Gutachterausschuss:

- Erstellung von Gutachten
e Ansprechpartner Herr Hans Muhlbauer
Telefonnummer 09421 / 973-255

E-Mail muehlbauer.hans@Ilandkreis-straubing-bogen.de

e Kosten richten sich nach 8§ 15 Abs. 2BayGaV

- Auskunft aus der Kaufpreissammlung
e Dbei Nachweis des berechtigten Interesses nach 8§ 11 Abs. 2 BayGaV
e per E-Mail an gutachterausschuss@landkreis-straubing-bogen.de
o Kosten: 25 € je Vergleichskauffall
- Auskunft aus der Bodenrichtwerttibersicht (Einzelauskunft)
e per E-Mail an gutachterausschuss@Iandkreis-straubing-bogen.de
e Angabe der Gemarkung und Flurnummer oder Adresse notwendig
e (Uber die Anwendung bodenrichtwerte.bayern.de
e Kosten: 25 € je Bodenrichtwert

- Auskunft aus der Bodenrichtwerttibersicht (Online-Dauerauskunft)

e per E-Mail an gutachterausschuss@Ilandkreis-straubing-bogen.de
e Kosten: 150 €
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