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1. Der Gutachterausschuss im Landkreis Straubing-Bogen

1.1  Allgemeines

Die bei den Landratsamtern bzw. kreisfreien Stadten ansassigen selbststéandigen und
unabhangigen Gutachterausschiisse wurden zur Ermittlung von Grundstickswerten und fir
sonstige Wertermittlungen gebildet. (§ 192 BauGB)

1.2  Mitglieder des Gutachterausschusses

Der Gutachterausschuss besteht aus der Geschaftsstelle, die durch Mitarbeiter des
Landratsamtes gefuhrt wird. Dazu z&ahlen Mitarbeiter aus der Verwaltung, aus der Technik
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 istim § 2 der Gutachterausschuss-verordnung
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
Grundstuicken sowie Rechten an Grundstiicken,

- die FUhrung und Auswertung der Kaufpreissammliung,

- die Ermittlung der Bodenrichtwerte im zweijahrigen Turnus,

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

1.4  Zielsetzung des Grundsticksmarktberichtes

Mit dem Grundsticksmarktbericht soll Transparenz auf dem Grundstiicksmarkt geschaffen
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 Grundsticksmarkt angepasste Verkehrswerte fir
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. 103.185 Einwohnern (Stand 30.06.2022). 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 nordliche Teil des Landkreises wird durch die Hohen und Auslaufer des Bayerischen
Waldes beherrscht, wobei im stdlichen Teil die Donauebene und das Donau-Isar-Hiigelland
dominieren. Die Donauebene ist auch bekannt als der Gauboden bzw. die Kornkammer
Bayerns.
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Abbildung 1: Ubersichtskarte des Landkreises Straubing-Bogen?

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

Die der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses von den Notaren zugeleiteten
Kaufurkunden in den Jahren 2022 und 2023 wurden nach den Teilmé&rkten unbebaut, bebaut
und Wohneigentum ausgewertet. Im Folgenden werden nur Kaufvertrage berticksichtigt - ohne
Tausch, Schenkung, Erbbaurecht, Zwangsversteigerung und sonstige Vorgange -, die nicht
einem Kauf entsprechen. Ebenso bleiben aul3ergewdhnliche Verkaufe, wie zum Beispiel
Verwandtschaftsverkaufe, unbericksichtigt.

3.1.1 Aufteilung der Teilméarkte

Die in den Jahren 2022 und 2023 in allen Teilméarkten insgesamt erfassten und auswertbaren
Kaufurkunden beliefen sich auf 1.691 Stick; ein starker Rickgang zum Stichtag 31.12.2020
(Jahre 2019 und 2020). Damals waren es 2.458 Stiick.

Den grof3ten Anteil 2022 und 2023 hat der Teilmarkt unbebaut mit 52 %, die Teilmarkte bebaut
und Wohneigentum folgen mit 32 % bzw. 16 %. Abbildung 2 stellt die Aufteilung der Anzahl an
Kaufurkunden dar.

Zusammensetzung der Kaufvertrage
- Anzahl an Urkunden -

Wohneigentum
16%

unbebaut
52%

Abbildung 2: Prozentuale Aufteilung in den verschiedenen Teilmérkten
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3.1.2 Aufteilung des Geldumsatzes der verschiedenen Teilméarkte

Der Geldumsatz in den einzelnen Teilmarkten lasst sich mit der Abbildung 3 darstellen.

Geldumsatz in Euro

352,4 Mio. €

400.000.000
350.000.000
300.000.000
250.000.000
200.000.000
150.000.000
100.000.000
50.000.000
0

218,5 Mio. €

Umsatz in €

612,5 Mio. €

unbebaut bebaut Wohneigentum

Abbildung 3: Geldumsatz aufgeteilt nach den verschiedenen Teilméarkten
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3.2 Teilmarkt unbebaut

Der Teilmarkt unbebaut wurde in die Nutzungsarten Wohnbauflachen, Gewerbeflachen,
Landwirtschaft, Forst, Bauerwartungs- und Rohbauland und Sonstige aufgeteilt. Die
Zusammensetzung der insgesamt 875 auswertbaren Kaufurkunden nach den jeweiligen
Nutzungsarten ist in folgender Abbildung dargestellt.

Zusammensetzung der Kaufvertrage
- Anzahl der Urkunden -

Sonstige
17%
|

Bauerwartungs-
/Rohbauland
6%

Landwirtschaft
20%

Abbildung 4: Zusammensetzung der Kaufvertrage - Teilmarkt unbebaut
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3.2.1 Geldumsatz

Insgesamt wurden in den Jahren 2022 und 2023 knapp 352 Mio. € fur den Kauf von
unbebauten Grundstiicken im Landkreis Straubing-Bogen investiert. In Abbildung 5 ist die
Aufteilung des Geldumsatzes in den einzelnen Nutzungsarten dargestellt. Der Geldumsatz fir
Rohbauflachen ist zu diesem Stichtag mit Abstand am hdchsten. Der Geldumsatz fir
landwirtschaftlichen Flachen ist mit 53 Mio. € am zweithGchsten, gefolgt von den
Wohnbauflachen mit 47 Mio. €.

Geldumsatz in Euro

215 Mio €
250.000.000 -
200.000.000
150.000.000 -
. 53 Mio €
100.000.000 W 19 Mio € 8 Mio € 12 Mio €
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Abbildung 5: Geldumsatz - Teilmarkt unbebaut
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3.2.2 Flachenumsatz

Der Flachenumsatz der einzelnen Nutzungsarten lasst sich mit Abbildung 6 darstellen. Von
721 ha verkauften unbebauten Grundsticken ist der Flachenumsatz von land- und
forstwirtschaftlichen Flachen mit zusammen 495 ha mit Abstand am grof3ten.

Flachenumsatz in Hektar

350
300
250
200
150

100

Abbildung 6: Flachenumsatz - Teilmarkt unbebaut
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3.3 Teilmarkt bebaut

Der Teilmarkt bebaut wurde in die Gebaudetypen Ein- und Zweifamilienhduser,
Mehrfamilienhduser, Geschaftshauser, Landwirtschaftliche Geb&dude und Sonstige aufgeteilt.
Die Zusammensetzung der insgesamt 543 auswertbaren Kaufurkunden nach den jeweiligen
Gebaudetypen ist in untenstehender Abbildung 7 dargestellt.

Zusammensetzung der Kaufvertrage
- Anzahl an Urkunden -

. . Gaststatte und
Landwirtschaftliche Beherbergung

Gebaude 1%

Gewerbe
2%

Sonstige Ein-und
3% Zweifamilienhauser
86%

Abbildung 7: Zusammensetzung der Kaufvertrage - Teilmarkt bebaut
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3.3.1 Geldumsatz

Insgesamt wurden in den Jahren 2022 und 2023 rund 219 Mio. € fir den Kauf von bebauten
Grundstiicken im Landkreis Straubing-Bogen investiert. In Abbildung 8 ist die Aufteilung des
Geldumsatzes in den einzelnen Gebaudetypen dargestellt. 86 % der Kaufurkunden waren
Verkaufe von Ein- und Zweifamilienh&dusern, weshalb auch der Geldumsatz mit ca. 183 Mio.
€ in diesen Gebaudetypen mit Abstand am grof3ten ist.

Geldumsatz in Euro

183 Mio. €
200.000.000
150.000.000
100.000.000
50.000.000 6Mio.€ 11Mio.€ 3Mi0.€ 6Mo.€ 8Mio.€ 2Mio. €
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Abbildung 8: Geldumsatz - Teilmarkt bebaut
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3.4  Teilmarkt Wohneigentum

Der Teilmarkt Wohneigentum wurde in die Nutzungsarten Eigentumswohnungen,
Ferienwohnungen und Sonstige aufgeteilt. Die Zusammensetzung der insgesamt 237
auswertbaren Kaufurkunden nach den jeweiligen Nutzungsarten ist in untenstehender
Abbildung 9 dargestellt.

Zusammensetzung der Kaufvertrage
- Anzahl an Urkunden -

Ferienwohnungen
47%

Abbildung 9: Zusammensetzung der Kaufvertrage - Teilmarkt Wohneigentum

3.4.1 Geldumsatz

Insgesamt wurden in den Jahren 2022 und 2023 knapp 42 Mio. € flr den Kauf von
Wohneigentum im Landkreis Straubing-Bogen investiert. In Abbildung 10 ist die Aufteilung des
Geldumsatzes in den einzelnen Nutzungsarten dargestellt. Mit ca. 73 % Geldumsatz ist der
Verkauf von Eigentumswohnungen bei Weitem am starksten.

Geldumsatz in Euro

35 Mio. €

35.000.000
30.000.000
25.000.000
20.000.000
15.000.000
10.000.000
5.000.000
0

7 Mio. €

ﬂ 0,04 Mio. €

Eigentumswohnungen Ferienwohnungen Sonstige

Abbildung 10: Geldumsatz - Teilmarkt Wohneigentum
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4 Vergleichsfaktoren & wertermittlungsrelevante Daten — Wohneigentum
4.1  Vergleichsfaktoren

Die Vergleichsfaktoren fir Eigentumswohnungen wurden auf der Grundlage von insgesamt 73
auswertbaren Kaufvertrdgen aus den Jahren 2022 und 2023 ermittelt. Es wurden lediglich
Neubauten und Wiederverkdufe von Eigentumswohnungen bericksichtigt, keine komplett
sanierten oder umgewandelten Wohnungen.

bereinigter Kaufpreis (€)

Vergleichsfaktor fiir Eigentumswohnungen (€/m?) =
Wohnflache (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 Stellplatzkosten
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 € — 3.500 € 8.000 € — 15.000 €

Stellplatz im Carport 5.000 € 8.000 € — 15.000 €

Stellplatz in der Garage 7.500 € — 15.000 € k. A.

Stellplatz in der Tiefgarage 10.000 € — 20.000 € 19.000 € — 22.500 €

Im bereinigten Kaufpreis ist der anteilige Grundsttickswert enthalten.

In der nachfolgenden Tabelle sind die Auswertungen nach Baujahren dargestellt. Es sind die
Spanne des Vergleichsfaktors sowie der Mittelwert und der Median angegeben.

. 1970er und
Baujahre 1980er 1990er 2000 - 2020 Neubau
Anzahl Verkaufe 11 15 11 36
Baujahre Mittelwert 1977 1994 2017 2022
Wohnflachen 33-110 30-115 49 - 96 33-180
Mittelwert [m?] 66 71 72 80
Vergleichsfaktoren 909 - 3.644 1.167 - 3.379 2.309 - 4.804 2.112-4.700
Mittelwert [€/m?] 1.776 2.268 3.460 3.631
Median [€/m?] 1.564 2.441 3.226 3.863
Standardabweichung 824 605 806 738

-11 -
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Beim Diagramm wird der Median des Vergleichsfaktors herangezogen, da diese Grof3e im
Vergleich zum Mittelwert unempfindlich gegentiber Ausreil3ern reagiert.

Als Vergleich wurde die Linie aus dem Stichtag 31.12.2020 zusatzlich hinterlegt (grau).

Vergleichsfaktor in €/m? flr Eigentumswohnungen

4.500

4.000 3.863

3.500
2.500

2.000

1.500
1.000 1.004

500

1970er und 1980er 1990er 2000 -2020(2017) Neubau

=@==\ledian Stichtag 01.01.2024 [€/m2] Median Stichtag 31.12.2020 [€/m2]

Abbildung 11: Diagramm der Vergleichsfaktoren flr Eigentumswohnungen
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4.2  Ertragsfaktoren

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

bereinigter Kaufpreis (€)

Rohertragsfaktor fur Eigentumswohnungen (ROF) =
Jahresrohertrag (€)

bereinigter Kaufpreis (€)

Reinertragsfaktor fur Eigentumswohnungen (REF) =
Jahresreinertrag (€)

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

Jahresreinertrag Jahresrohertrag - Bewirtschaftungskosten

+  Verwaltungskosten

+ Instandhaltungskosten jahrlich angepasst mit

Verbraucherpreisindex
+  Mietausfallwagnis

= Bewirtschaftungskosten

Angaben zur Stichprobe .
Erlauterung
und Auswertung
Anzahl der ausgewerteten Kauffalle 30 (Wiederverkauf), 21 (Neubau)
Zeitraum der Abschliisse der 2022 - 2023
ausgewerteten Kauffélle
raumlicher Bereich der Kaufféalle Landkreis Straubing-Bogen
Rohertrag marktiblich erzielbarer Ertrag, Mieten aus gepriften
Angaben oder Vergleichsmieten
Bewirtschaftungskosten nach Anlage 3 ImmoWertV, jahrlich angepasst (siehe
Tabelle)
Reinertrag Rohertrag abziiglich Bewirtschaftungskosten
Wiederverkauf gesamt
VerkEuisent (Baujahr 1970 - 2021) Newbel (Wiederverkauf und
Neubau)
Anzahl 30 21 51
Verkaufe
Baujahre 1998 2023 2008
Mittelwert
Wohnflachen 30 - 150 45 - 130 30 - 150
Mittelwert [m?] 71 85 76
Ertrags- ROF REF ROF REF ROF REF
faktoren 11,9-42,6| 16,3-55,7 | 28,7-37,3|34,5-456| 11,9-426 16,3 — 55,7
Mittelwert 26 34 33 41 29 37
Median 27 35 34 41 30 39

Abbildung 12: Tabelle der Ertragsfaktoren fur Eigentumswohnungen
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4.3 Liegenschaftszinssatze

Unter Liegenschaftszinssatzen versteht man Kapitalisierungszinssatze, mit denen
Verkehrswerte von Grundstiicken 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 100 100 x (q - 1) KP - BW

. KP . q-1 § KP

Néaherungswert Korrekturfaktor Gebéaudewertanteil
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 fir Eigentumswohnungen wurden auf Grundlage von insgesamt
51 auswertbaren Kaufvertragen aus den Jahren 2022 und 2023 ermittelt. Es wurden lediglich
Neubauten und Wiederverkadufe von Eigentumswohnungen berlcksichtigt, keine komplett
sanierten oder umgewandelten Wohnungen.

Die wesentlichen Modellparameter nach ImmoWertV fir die Ableitung der
Liegenschaftszinssatze sind im Folgenden dargestellt.

Modellparameter Erlauterung
gesetzliche Grundlagen | Verordnung tber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte
von Immobilien und der fir die Wertermittlung erforderlichen Daten
Immobilienwertermittlungsverordnung vom 14.07.2021, glltig zum
01.01.2022 (ImmoWertV)

Grundstiicksart Mietwohngrundstiicke

Gleiche Wohnanlagen | Wurzel der Anzahl

Rohertrag marktiblich erzielbarer Ertrag, Mieten aus gepriften Angaben oder
Vergleichsmieten

Wohn- bzw. nach gepriften Angaben

Nutzflachen
Bewirtschaftungskosten | nach Anlage 3 ImmoWertV, jahrlich angepasst (siehe Tabelle)
Gesamtnutzungsdauer | 80 Jahre

(Anlage 1 ImmoWertV)

wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer abziiglich Gebaudealter
Restnutzungsdauer
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4’4

Wertansatz fur bauliche
Aul3enanlagen,
sonstige Anlagen

kein gesonderter Ansatz - Anlagen sind im tblichen Umfang im
Ertragswert enthalten

Stellplatze

- bei Wiederverkauf pauschaler Abzug (auf3er bei Preisangaben im
Fragebogen oder Kaufvertrag)
- bei Neubau Abzug des Preisanteils fur den Stellplatz nach den Angaben

im Kaufvertrag

Wiederverkauf Neubau
Stellplatz 3.000 € - 3.500 € 8.000 € — 15.000 €
Carport 5.000 € 8.000 — 15.000 €
Garage 7.500 € — 15.000 € KA.
Tiefgarage

10.000 € —20.000 €

19.000 — 22.500 €

besondere objekt-
spezifische Grund-
stiucksmerkmale (boG)

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

Bodenwert

zutreffender Bodenrichtwert

Bewirtschaftungskosten fir Eigentumswohnungen mit Garagen/Carport:

Jahr | Verwaltungs- Verwaltungs- Instandhaltungs- Instandhaltungs- Miet-
kosten kosten kosten kosten ausfall-
je je je je wagnis
Eigentums- Garage Eigentums- Garage
wohnung wohnung
[€] [€] [€/m? Wohnflache] [€] [%]
2022 373 41 12,2 92 2
2023 412 45 13,5 102 2
Bewirtschaftungskosten fur Eigentumswohnungen mit Stellplatz:
Jahr | Verwaltungs- | Verwaltungs- Instandhaltungs- Instandhaltungs- Miet-
kosten kosten kosten kosten ausfall-
je je je je wagnis
Eigentums- Stellplatz Eigentums- Stellplatz (1/4)
wohnung wohnung
[€] [€] [€/m? Wohnflache] [€] [%]
2022 373 41 12,2 23 2
2023 412 45 13,5 25,5 2
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4.3.2 Auswertung

Angaben zur Stichprobe und Auswertung Erlauterung
21 (Neubau), 30 (Wiederverkauf)

2022 - 2023

Anzahl der ausgewerteten Kauffalle

Zeitraum der Abschlisse der Kauffalle

raumlicher Bereich der Kauffalle Landkreis Straubing-Bogen

Wiederverkauf

Wohn- bzw. . .
Nutzflachen Baujahr Nettokaltzmlete Lleg_enschafts-
2 [€/m?] zinssatz
[m?]
Spanne 30 - 160 1970 — 2021 5,7-10,3 0,87 - 5,83
Mittelwert 71 1988 7.8 2,27
Median 65 1995 8 1,93

Abbildung 13:Liegenschaftszinssatze fir Wohnungseigentum - Wiederverkauf

Neubau
Wohn- bzw. . .
Nutzflachen Baujahr Nettokaltzmlete Lleg_enschafts—
> [€/m?] zinssatz
[m?]
Spanne 45 -130 2021 - 2023 9,2-10,8 1,58 - 2,52
Mittelwert 85 2021 9,95 1,95
Median 80 2022 9,8 1,95

Abbildung 14: Liegenschaftszinssatze fir Wohnungseigentum — Neubau

gesamt (Wiederkauf und Neubau)

motgfr; a;ﬁ (\;Vn Baujahr Nett?élz:'l;[zr]mete Lleg iennsssczrtgﬁs_
[m?]
Spanne 30-160 1970 — 2023 5,7-10,8 0,87 - 5,83
Mittelwert 76 2008 8,7 2,14
Median 72 2017 8,6 1,95

Abbildung 15: Liegenschaftszinssatze fur Wohnungseigentum - Gesamt
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5 Vergleichsfaktoren & wertermittiungsrelevante Daten — bebaute Grundsticke

5.1 Vergleichsfaktoren

Die Vergleichsfaktoren fir freistehende Ein- und Zweifamilienhauser wurden auf Grundlage
von 128 auswertbaren Kaufvertragen bis zu einer Grundstiicksflache von 1.500 m? aus den
Jahren 2022 und 2023 ermittelt. Bei der Auswertung wurden lediglich Objekte herangezogen,
die nicht komplett saniert sind oder eine sonstige Wertbeeinflussung aufweisen.

bereinigter Kaufpreis (€)

Vergleichsfaktor fur Ein-/Zweifamilienhauser (€/m?) =
Wohnflache (m?)

Der Faktor €/m? Wohnflache wurde durch Division des bereinigten Preises mit der Wohnflache
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 bzw. fiktiven Baujahren (bei Modernisierungen)
dargestellt. Es sind die Spanne des Vergleichsfaktors sowie der Mittelwert und der Median
angegeben.

Baujahre 1960er 1970er 1980er 1990er 2000er ab 2010
Anzahl Verkaufe 15 23 22 25 16 27
Baujahre Mittelwert 1965 1974 1985 1994 2004 2016
Wohnflachen
90 - 270 | 80 - 267 77 - 260 85 - 340 100 - 260 | 100 - 244
Mittelwert [m?] 161 166 170 170 159 147
Vergleichsfaktoren 408 1.111 1.385 1.782 2.165 2.786
2.913 3.575 4.523 4.035 4.491 5.250
Mittelwert [€/m?] 1.910 2.277 2.562 2.897 3.271 3.898
Median [€/m?] 2.123 2.082 2.339 2.804 3.153 3.804
Standardabweichung 570 718 863 539 735 702

Abbildung 16: Vergleichsfaktoren fur Ein- und Zweifamilienhduser
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Beim Diagramm wird der Median des Vergleichsfaktors herangezogen, da diese Grof3e im
Vergleich zum Mittelwert unempfindlich gegeniiber Ausreil3ern reagiert.

Vergleichsfaktoren in €/ m? WF nach Baujahresgruppen
4000 3.804

3500
3000

2500 2.123

2000

1500

1000

500

1960er 1970er 1980er 1990er 2000er ab 2010

Median [€/m2]

Abbildung 17: Diagramm zu den Vergleichsfaktoren fir Ein- und Zweifamilienhauser

Vergleichsfaktoren in €/ m? WF fur freistehende Ein- und
Zweifamilienhauser

6.000,00
@
500000 ¢ ¢ ©
® e ° s o0 y = -37,49x + 4039,6
2 =
400000 %% g0 o ° ° R2 =0,4888
......... o, °
? % e o :. ... °e o ¢ ( g
3.000,00 ° % o o I O ° ° .
L4 ® Qdw---..... | ® PY
3 oe® 0. PRSI o 8
5.000.00 ° ° 00e®g O, o ¥W-0 t _____ o0
' ' ® ...” ... ®
[ ) e ©
° L
1.000,00 [}
[ )
0,00
0 10 20 30 40 50 60 70

Alter Gebaude ggf. fiktiv

Abbildung 18: Diagramm Vergleichsfaktor in Abhangigkeit zum Gebaudealter
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5.2 Gebaudefaktoren fiur freistehende Ein- und Zweifamilienhauser

Zusatzlich zu den Vergleichsfaktoren werden erstmalig sogenannte Geb&audefaktoren fur
freistehende Ein- und Zweifamilienhduser - aufgeteilt nach den Baujahresgruppen -
dargestellt. Berlicksichtigt wurden wieder alle gewdhnlichen Kaufvorgéange der Jahre 2022 und
2023 bis zu einer Grundstticksflache von 1.500 mz2.

) ) bereinigter Kaufpreis (€) — [Bodenrichtwert
Gebaudefaktor fur (€/m?) * Flache Grundstiick (m?)]

Ein-/Zweifamilienhduser (€/m?) =

Wohnflache (m?)

Der Faktor €/m? Wohnflache wurde durch Division des bereinigten Preises unter Abzug des
Bodenpreises (nach gultigem Bodenrichtwert und verkaufter Grundstiicksflache) mit der
Wohnflache des Ein- bzw. Zweifamilienhauses ermittelt. Der bereinigte Kaufpreis ergibt sich
durch Abzug sonstiger mitverkaufter Gegenstande, wie zum Beispiel Inventar und PV-
Anlagen.

Somit ist bei Anwendung der Gebaudefaktoren der Grundstlickswert separat zu
bertcksichtigen.

In der nachfolgenden Tabelle sind die Auswertungen nach Baujahren bzw. fiktiven Baujahren
(bei Modernisierungen) dargestellt. Es sind die Spanne des Gebaudefaktors sowie der
Mittelwert und der Median angegeben.

Baujahre 1960er 1970er 1980er 1990er 2000er ab 2010
Anzahl Verkaufe 15 23 22 25 16 27
Baujahre Mittelwert 1965 1974 1985 1994 2004 2016

Wohnflachen
90 -270 | 80 - 267 77 - 260 85 - 340 100 - 260 100 - 244

Mittelwert [m?] 161 166 170 170 159 147
254 755 1.087 1.310 1.545 2.139
Gebaudefaktoren
2.180 3.121 3.744 3.492 3.999 4.374

Mittelwert [€/m?] 1.345 1.611 1.958 2.350 2.686 3.284

Median [€/m?] 1.555 1.498 1.792 2.383 2.672 3.238
Standardabweichung

500 610 630 449 705 589

Abbildung 19:Gebaudefaktoren fiir Ein- und Zweifamilienhauser
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Im nachfolgenden Diagramm werden die Geb&udefaktoren grafisch mit dem Median
dargestellt:

Gebaudefaktoren in €/m*> WF nach Baujahresgruppen
3500 3.238

3000
2500

2000
1.555

1500
1000

500

1960er 1970er 1980er 1990er 2000er ab 2010

Abbildung 20: Diagramm zu den Gebaudefaktoren fiir Ein- und Zweifamilienhauser

Gebaudefaktoren in €/m? WF flr freistehende Ein- und
Zweifamilienhauser

5.000,00
4.500,00 oo
® y = -37,935x + 34542
400000 o ® . R2 = 0,5907
350000 1.0 e® ® o o
3.000,00 o L] ° ° U
. ’ [ ) .. :. . --.;-.._!'. .. P ® Y
@ Cieee.., [ ]
250000 o o0 """0-!3.,. o ® O
2.000.00 ° 00 8 e g © s®
. , P ‘. ..Q. -.‘..‘_ ...... [ 7Y oca® o
1500,00 o [} ° ') .....‘ ......... ._..’“. °
1.000,00 ® 000 o0 Je.
[ N ]
500,00
[ )
0,00
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Abbildung 21: Diagramm Gebdaudefaktoren in Abhangigkeit vom Gebaudealter
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5.3

Um Sachwerte bei der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren an die jeweilige Lage auf
dem Grundstiicksmarkt anzupassen, werden Sachwertfaktoren ermittelt. Sachwertfaktoren
werden aus dem Verhaltnis geeigneter und um die besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmale bereinigter Kaufpreise zu den entsprechenden vorlaufigen Sachwerten
abgeleitet.

Sachwertfaktoren

bereinigter Kaufpreis (€)

Sachwertfaktor
vorlaufiger Sachwert (€)

+  Zeitwert Gebaude
+  Zeitwert Nebengebdude
+  Zeitwert Aul3enanlagen

+ Bodenwert

= vorlaufiger Sachwert

5.3.1 Modellbeschreibung

Die Sachwertfaktoren fur Ein- und Zweifamilienhauser wurden aus insgesamt 67 auswertbaren
Kaufvertragen aus den Jahren 2022 und 2023 ermittelt. Fir Objekte mit bekannten
gravierenden wertbeeinflussenden Merkmalen wurden keine Sachwertfaktoren abgeleitet. Die
Modellparameter fur die Ermittlung des Sachwertfaktors sind in folgender Tabelle dargestellt.

Modellparameter Erlauterung

gesetzliche Grundlagen Verordnung Uber die Grundséatze fir die Ermittlung der
Verkehrswerte von Immobilien und der fir die Wertermittiung
erforderlichen Daten;

Immobilienwertermittlungsverordnung vom 14.07.2021, gultig

zum 01.01.2022 (ImmoWertV)

freistehende Ein- und Zweifamilienh&user
Normalherstellungskosten NHK 2010

(Anlage 4, II. ImmoWertV)

Anlage 4, I., 3., (3b) ImmoWertV kein Abschlag
Anlage 4, |., 3., (4) ImmoWertV keine Bertcksichtigung

Gebaudetypen
Kostenkennwerte

Gebaudebaujahresklassen

keine

Gebaudestandard Standardstufen
(Anlage 4, Ill. ImmoWertV)
Baunebenkosten mit 17 % in den NHK 2010 enthalten

Korrekturfaktoren fir das Land und
die Ortsgrolie

entfallen

Gebaudebezugsflache

Brutto-Grundflache (BGF) gemald Anlage 4, |., 2. ImmoWertV

Baupreisindex

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

Baujahr ursprungliches Baujahr
Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
(Anlage 1 ImmoWertV)
Restnutzungsdauer Gesamtnutzungsdauer abzlglich Gebaudealter, ggf.

modifizierte Restnutzungsdauer
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modifizierte Restnutzungsdauer

bei Modernisierungsmaf3nahmen Verlangerung der Rest-
nutzungsdauer
(Anlage 2 ImmoWertV)

Alterswertminderung

linear

Regionalfaktor

1,00 (Vorgabe Oberer Gutachterausschuss)

Wertansatz flir Nebengebaude
(Garagen)

Normalherstellungskosten NHK 2010
(Anlage 4 Garagen 14.1)

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

— Gesamt-/Restnutzungsdauer wie Wohngebaude

- Carport: 190 €/m?

— Gesamtnutzungsdauer 40 Jahre

Kellergaragen werden tuber BGF Kellergeschoss beriick-
sichtigt - kein gesonderter Ansatz

Wertansatz fir bauliche
AuRenanlagen, sonstige Anlagen

2 - 6 % der alterswertgeminderten Herstellungskosten der
baulichen Anlagen

einfache Auf3enanlagen: 2-3%
durchschnittliche AuRenanlagen: 4-6%

Wertansatz fir bei der BGF-
Berechnung nicht erfasste Bauteile

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

besondere objektspezifische
Grundsticksmerkmale (boG)

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

Bodenwert

Bodenrichtwert x Grundstucksflache

Grundstiicksflache

marktibliche, objektbezogene Grundstiicksgro3e

Die Anwendung der Sachwertfaktoren setzt die modellkonforme Ermittlung des vorlaufigen

Sachwertes voraus.

Die berechneten Sachwertfaktoren sind bei der Anwendung gegebenenfalls sachverstandig
auf das jeweilige Bewertungsobjekt anzupassen.

In folgender Tabelle ist der verwendete Baupreisindex dargestellt (Basis 2010):

Monat/Jahr BPI 2010 =100
Nov 21 146,9
Feb 22 153,4
Mai 22 163,5
Aug 22 167,7
Nov 22 171,8
Feb 23 176,5
Mai 23 177,9
Aug 23 178,3
Nov 23 179,1
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5.3.2 Auswertung 2022 und 2023

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

Die Informationen fir die Auswertung werden aus den Kaufvertrdgen, Luftbildern, Bauakten
und Fragebdgen entnommen. Eine Ortsbesichtigung erfolgt nicht.

Angaben zur Stichprobe und Auswertung Erlauterung
Anzahl der ausgewerteten Kauffalle 67, nach Elimination von Ausreil3ern 59
Zeitraum der Abschliisse der ausgewerteten 2022 - 2023
Kauffalle
raumlicher Bereich der Kauffalle Landkreis Straubing-Bogen
Art der ausgewerteten Kauffélle freistehende Ein- und Zweifamilienhauser,
Doppelhaushélften

Wohn- bzw. Baujahr | Bodenrichtwert | vorlaufiger | Sachwert-
Nutzflachen Sachwert faktor
[m?] [€/m’] [€]
Spanne 77 — 1962 — 45 — 190.000 — 0,72 —
266 2022 200 730.000 1,51
Mittelwert 155 1997 133 404.000 1,12
Median 145 1996 135 390.000 1,13

Abbildung 22: Tabelle Sachwertfaktoren fur Ein- und Zweifamilienhduser 01.01.2024

Sachwertfaktor 2022 & 2023 in Abhangigkeit vom

vorlaufigen Sachwert y = -0,358In(x) + 5,7313
R2=0,3014
2,50
2,00
1,50 Y e
.............. °
® ..‘..“"....h_ 3. ° o3
-------------------------- .
o . ..t SIMCEIR SIS N
................. ...
0,50
0,00

0,00 100.000,00 200.000,00 300.000,00 400.000,00 500.000,00 600.000,00 700.000,00 800.000,00
Abbildung 23: Diagramm Sachwertfaktoren fir Ein- und Zweifamilienhduser 01.01.2024
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In der nachfolgenden Tabelle befinden sich die mit der logarithmischen Funktion der Trendlinie
y =-0,358In(x) + 5,7313 auf normierte vorlaufige Sachwerte interpolierte Sachwertfaktoren.

vorlaufiger Sachwert Sachwertfaktor von 2022 und 2023
200.000 1,36
250.000 1,28
300.000 1,22
350.000 1,16
400.000 1,11
450.000 1,07
500.000 1,03
550.000 1,00
600.000 0,97
650.000 0,94
700.000 0,91

Abbildung 24: Tabelle Sachwertfaktoren fur normierte Sachwerte 01.01.2024
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Darstellung der Abh&ngigkeiten des Sachwertfaktors 2022 und 2023:

- Restnutzungsdauer

Sachwertfaktor in Abhangigkeit von der Restnutzungsdauer
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Abbildung 25: Abhéangigkeit SWF 01.01.2024 von RND

- Bodenrichtwert

Sachwertfaktor in Abhangigkeit vom Bodenrichtwert
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Abbildung 26: Abh&ngigkeit vom SWF 01.01.2024 vom Bodenrichtwert
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5.3.3 Auswertung 2021

Angaben zur Stichprobe und
Auswertung

Erlauterung

Anzahl der ausgewerteten Kauffalle

39, nach Elimination von Ausreif3ern 33

Zeitraum der Abschliisse der
ausgewerteten Kauffalle

2021

raumlicher Bereich der Kauffalle

Landkreis Straubing-Bogen

Art der ausgewerteten Kauffalle

freistehende Ein- und Zweifamilienhauser,
Doppelhaushéliten, Reihenendh&user

Wohn- bzw. | Baujahr | Bodenrichtwert | vorlaufiger | Sachwert-
Nutzflachen Sachwert faktor
[m?] [€/m?] [€]
Spanne 100 — 1972 — 45 — 145.000 — 0,80 —
300 2021 140 750.000 1,77
Mittelwert 158 2001 100 404.000 1,26
Median 150 1999 100 360.000 1,20

Abbildung 27: Tabelle Sachwertfaktoren fur Ein- und Zweifamilienhduser 2021

2,50

2,00

1,50

1,00

0,50

0,00
0,00
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.-9..:...............‘
‘ ..Q ...... ... ...... 0.9
° o
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Abbildung 28:Diagramm Sachwertfaktoren fur Ein- und Zweifamilienhduser 2021
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In der nachfolgenden Tabelle befinden sich die mit der logarithmischen Funktion der Trendlinie
y =-0,546In(x) + 8,28 auf normierte vorlaufige Sachwerte interpolierte Sachwertfaktoren.

vorlaufiger Sachwert Sachwertfaktor von 2021
250.000 1,49
300.000 1,39
350.000 1,31
400.000 1,24
450.000 1,17
500.000 1,12
550.000 1,06
600.000 1,02
650.000 0,97
700.000 0,93

Abbildung 29:Tabelle Sachwertfaktoren fur normierte Sachwerte 2021
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6 Indexreihen — Bodenrichtwerte

Die folgenden Indexreihen wurden auf Basis der Bodenrichtwerte des jeweiligen Teilmarkts
abgeleitet.

6.3 Acker

Die Indexreihen fir reines Ackerland wurden auf Basis der Bodenrichtwerte fiir Ackerland aus
den Jahren 2010 bis 2024 jeweils der Bodenrichtwertstichtag abgeleitet.

Indexreihe Bodenrichtwert
Ackerland

450 411
400
350
300
250
200
150

100
50

0
2008 2010 2012 2014 2016 2018 2020 2022 2024 2026

Abbildung 30: Indexreihe fur Ackerland

6.4 Grinland

Die Indexreihen fir reines Griinland wurden auf Basis der Bodenrichtwerte fiir Griinland aus
den Jahren 2010 bis 2024 abgeleitet.

Indexreihe Bodenrichtwert
Grunland
300 280 282 283

250

200

150

100
50
0

2008 2010 2012 2014 2016 2018 2020 2022 2024 2026
Abbildung 31: Indexreihen fur Grinland
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6.5 Baureifes Land

Die Grundlage fur die Indexreihen fur baureifes Land bilden die Bodenrichtwerte von 2010 bis
einschlielBlich 2024. Darin sind sowohl die gemischten Bauflachen als auch die
Wohnbauflachen  enthalten.  Die  Richtwerte  wurden in  diesem  Zeitraum
erschlieBungsbeitragsfrei ermittelt. In der Abbildung 32 ist die Indexreihe fir den Mittelwert
dargestellt.

Es ist zu erkennen, dass vom 01.01.2022 bis zum 01.01.2024 nochmal eine Steigerung
stattgefunden hat.

Indexreihe Bodenrichtwert
baureifes Land
250
206
200 177
154
150 136

100 102 105 13
100

50

0
2008 2010 2012 2014 2016 2018 2020 2022 2024 2026

Abbildung 32: Indexreihe fir baureifes Land

6.6 Gewerbeflachen

Die Indexreihe fur Gewerbeflachen wurde auf Grundlage der Bodenrichtwerte von 2016 bis
2024 fur gewerbliche Bauflachen mit der Basis 2016 abgeleitet. Die Bodenrichtwerte der
Stichtage vorher waren nicht ausschlieB3lich erschlie3ungsbeitragsfrei ermittelt worden und
sind daher nicht vergleichbar.

Indexreihe Bodenrichtwert
gewerbliche Bauflachen (ebf)
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100

100
50
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Abbildung 33: Indexreihe fiir Gewerbeflachen
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7 Indexreihen — Kaufpreise

Neben den Indexreihen zur Darstellung der Bodenrichtwertentwicklung wurden auch
Indexreihen fir die Mittelwerte aus den tatsachlichen Kaufpreisen gebildet.

Es wurden nur Kauffélle aus dem gewohnlichen Geschéftsverkehr genommen, ohne
Tauschvertrdge oder Schenkungen. Die Auswertungen werden nach Vorgaben der
ImmoWertV21 gefiihrt.

7.1 Baureifes Land
Modellparameter:

Basisjahr 2017
preisbestimmte Nutzung unbebaute Wohnbauflachen, bereinigter Abriss fur
Wohnbaufldchen und gemischte Bauflachen
Index Mittelwert der Kaufpreise
Stichtag Mitte des jeweiligen Jahres
ErschlieBungszustand erschlieBungsbeitrags- und
kostenerstattungsbeitragsfrei
Anpassung der Anzahl gleicher Wurzel der Anzahl der Kauffalle
Kaufpreise in Neubaugebieten
BezugsgrolRe €/m?
Grundstucksflachen 300 bis 1.000 m2
Jahr KP Mittel in €/m? Index Anzahl der Falle | Standardabweichung
2017 100 100 105 26
2018 102 102 101 31
2019 115 115 101 37
2020 119 119 109 50
2021 131 131 83 51
2022 165 165 60 57
2023 166 166 56 46

Index baureifes Land gesamter Landkreis

180 165 166
160
140
120
100
80
60
40
20

2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

Abbildung 34: Indexreihen fur den Landkreis Straubing-Bogen- baureifes Land
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8 Statistische Kenngré3en
Die im Bericht verwendeten statistischen Kenngrof3en Mittelwert und Median werden im

Folgenden erlautert.

Mittelwert
(arithmetisches Mittel)

Median
(Zentralwert)

Standardabweichung

statistische Maf3zahl, die sich aus der Summe der
Einzelwerte (x1 bis x,) geteilt durch die Anzahl der Werte
(N) ergibt

X1+ Xo+Xz+ ...+ Xp

arithmetisches Mittel = N

statistische Maf3zahl, die den Wert nennt, der in einer der
GroRRe nach geordneten Zahlenreihe exakt in der Mitte
liegt

mindestens 50 % der Daten sind kleiner oder gleich und
50 % der Daten sind grof3er oder gleich dem Median

der Median ist unempfindlich gegeniiber Extremwerten
(Ausreil3ern)

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

Mal3 fur die Streubreite der Werte einer Stichprobe um den
Mittelwert

68 % der Werte liegen innerhalb des Mittelwertes
plus/minus der Standardabweichung

95 % der Werte liegen innerhalb des Mittelwertes
plus/minus 2* Standardabweichung

99,7 % der Werte liegen innerhalb des Mittelwertes
plus/minus 3* Standardabweichung
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9 Abkulrzungen
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10 weitere Produkte

Weitere Produkte vom Gutachterausschuss:

Erstellung von Gutachten

Ansprechpartnerin ~ Frau Susanne Guggeis

Telefonnummer 09421/973-442

E-Malil gutachterausschuss@landkreis-straubing-bogen.de
Kosten richten sich nach § 15 Abs. 2 BayGaV, Stand 01.07.2022

2.450 € bei ermitteltem Verkehrswert bis 200.000 €
2.600 € bei ermitteltem Verkehrswert bis 300.000 €
2.700 € bei ermitteltem Verkehrswert bis 400.000 €
2.800 € bei ermitteltem Verkehrswert bis 500.000 €
1.800 € + 2 % d. Werts bei ermitteltem VW bis 1 Mio. €

Auskunft aus der Kaufpreissammlung

Ansprechpartnerin  Frau Juliane Grof3
Telefonnummer 09421/973-521

per E-Mail an: gutachterausschuss@Ilandkreis-straubing-bogen.de
bei Nachweis des berechtigten Interesses nach § 11 Abs. 2 BayGaV
per E-Mail an gutachterausschuss@Ilandkreis-straubing-bogen.de
Kosten: 25 € je Vergleichskauffall

Auskunft aus der Bodenrichtwerttbersicht (Einzelauskunft)

Ansprechpartnerin  Frau Sonja Daschner
Telefonnummer 09421/973-440

per E-Mail an: gutachterausschuss@Ilandkreis-straubing-bogen.de
Angabe der Gemarkung und Flurnummer oder Adresse notwendig
Uber die Anwendung bodenrichtwerte.bayern.de

Kosten: 25 € je Bodenrichtwert (50 € f. landwirtschaftliche Flachen)

Auskunft aus der Bodenrichtwerttibersicht (Online-Dauerauskunft)

Ansprechpartnerin ~ Frau Sonja Daschner
Telefonnummer 09421/973-440

per E-Mail an: gutachterausschuss@landkreis-straubing-bogen.de
Kosten: 250 €
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