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1. Der Gutachterausschuss im Landkreis Straubing-Bogen

1.1 Allgemeines

Die bei den Landratsamtern bzw. kreisfreien Stadten ansassigen selbststandigen und
unabhangigen Gutachterausschiisse wurden zur Ermittlung von Grundstickswerten und fur
sonstige Wertermittlungen gebildet. (8 192 BauGB)

1.2 Mitglieder des Gutachterausschusses

Der Gutachterausschuss besteht aus der Geschéftsstelle, die durch Mitarbeiter des
Landratsamtes gefuhrt wird. Dazu zahlen 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 ist im 8 2 der Gutachterausschussverordnung
geregelt.

1.3 Aufgaben des Gutachterausschusses

Die Aufgaben des Gutachterausschusses sind im § 193 des Baugesetzbuches erlautert und
umfassen unter anderem:

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

- die Fihrung und Auswertung der Kaufpreissammlung,

- die Ermittlung der Bodenrichtwerte im zweijahrigen Turnus,

- die Ermittlung der sonstigen fir die Wertermittiung erforderlichen Daten wie
Liegenschaftszinssatze, Sachwertfaktoren und Vergleichsfaktoren

1.4  Zielsetzung des Grundsticksmarktberichtes

Mit dem Grundstiicksmarktbericht soll Transparenz auf dem Grundstiicksmarkt geschaffen
werden. Die dargestellten Vergleichsfaktoren sollen als Hilfestellung fiir den Kauf oder Verkauf
von Wohneigentum sowie von Ein- und Zweifamilienh&usern dienen. Die dargestellten Daten
sollen dazu beitragen, an den hiesigen Grundsticksmarkt angepasste 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. 103.049 Einwohnern (Stand 31.03.2025). 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 sudlichen 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: Ubersichtskarte des Landkreises Straubing-Bogen?

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

Die der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses von den Notaren zugeleiteten
Kaufurkunden in den Jahren 2024 und 2025 wurden nach den Teilmarkten unbebaut, bebaut
und Wohneigentum ausgewertet. Im Folgenden werden nur Kaufvertrage bericksichtigt - ohne
Tausch, Schenkung, Erbbaurecht, Zwangsversteigerung und sonstige Vorgénge -, die nicht
einem Kauf entsprechen. Ebenso bleiben aufRergewothnliche Verk&ufe, wie zum Beispiel
Verwandtschaftsverkaufe, unbertcksichtigt.

3.1.1 Aufteilung der Teilméarkte

Die in den Jahren 2024 und 2025 in allen Teilmarkten insgesamt erfassten und auswertbaren
Kaufurkunden beliefen sich auf 2.060 Stiick. Es zeigt sich ein leichter Anstieg im Vergleich
zum vorherigen Stichtag.

Den grofiten Anteil 2024 und 2025 hat der Teilmarkt unbebaut mit rund 47 %, die Teilméarkte
bebaut und Wohneigentum folgen mit 34 % bzw. 19 %. Abbildung 2 stellt die Aufteilung der
Anzahl an Kaufurkunden dar.

Zusammensetzung der Kaufvertrage
- Anzahl an Urkunden -

Wohneigentum
19%

unbebaut
47%

bebaut
34%

Abbildung 2: Prozentuale Aufteilung in den verschiedenen Teilmarkten
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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

292 Mio. €

300.000.000
250.000.000

& 200.000.000
150.000.000

£ 100.000.000
50.000.000

0

146 Mio. €

97 Mio. €

unbebaut bebaut Wohneigentum

msatz

Abbildung 3: Geldumsatz aufgeteilt nach den verschiedenen Teilmarkten

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 961 auswertbaren Kaufurkunden nach den jeweiligen
Nutzungsarten ist in folgender Abbildung dargestellt.

Zusammensetzung der Kaufvertrage
-Anzahl der Urkunden-

Sonstige
12%

Bauerwartungs- |

/Rohbauland
2%

-“

Landwirtschaft
27%

Abbildung 4: Zusammensetzung der Kaufvertrage - Teilmarkt unbebaut
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3.2.1 Geldumsatz

Insgesamt wurden in den Jahren 2024 und 2025 Uber 146 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 fur
landwirtschaftlichen Flachen ist mit 61 Mio. € am héchsten, gefolgt von den Wohnbauflachen
mit 47 Mio. €.

Geldumsatz in Euro
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60.000.000 =——
40.000.000 0 12 Mio € 5 Mio € 3 Mio €
20.000.000 4 >
0
Q Q X S O 4
~¢<§\® é\e’ %é(b ((ok \\}Qﬁ\ (@\\Q
& g&b . () O
N @ & 4 @
? RS S &
Y ) 'S &
S N V4 &
N © <
R
Q‘\(b
00
@’b

Abbildung 5: Geldumsatz - Teilmarkt unbebaut

3.2.2 Flachenumsatz

Der Flachenumsatz der einzelnen Nutzungsarten lasst sich mit Abbildung 6 darstellen. Von
759 ha verkauften unbebauten Grundstlicken ist der Flachenumsatz von land- und
forstwirtschaftlichen Flachen mit zusammen 418 ha mit Abstand am grof3ten.

Flachenumsatz in Hektar

450
400
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,
Mehrfamilienhauser, Geschaftshauser, Landwirtschaftliche Gebaude und Sonstige aufgeteilt.
Die Zusammensetzung der insgesamt 695 auswertbaren Kaufurkunden nach den jeweiligen
Gebaudetypen ist in untenstehender Abbildung 7 dargestellt. Da nur zwei Verkaufe im Bereich
Beherbergung getéatigt wurden, ist dies mit 0% dargestellt.

Zusammensetzung der Kaufvertrage
- Anzahl an Urkunden -

Gaststatte und
Beherbergung
0%

Landwirtschaftliche
Gebaude
3%

Sonstige
3%

Ein- und
Zweifamilienhauser
84%

Abbildung 7: Zusammensetzung der Kaufvertréage - Teilmarkt bebaut
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3.3.1 Geldumsatz

Insgesamt wurden in den Jahren 2024 und 2025 rund 292 Mio. € fir den Kauf von bebauten
Grundstiicken im Landkreis Straubing-Bogen investiert. In Abbildung 8 ist die Aufteilung des
Geldumsatzes in den einzelnen Geb&udetypen dargestellt. 84 % der Kaufurkunden waren
Verkaufe von Ein- und Zweifamilienhdusern, weshalb auch der Geldumsatz mit ca. 216 Mio.
€ in diesen Gebaudetypen mit Abstand am groRten ist.

Geldumsatz in Euro
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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 404
auswertbaren Kaufurkunden nach den jeweiligen Nutzungsarten ist in untenstehender
Abbildung 9 dargestellt.

Zusammensetzung der Kaufvertrage
- Anzahl an Urkunden -

Ferienwohnungen
32%

Abbildung 9: Zusammensetzung der Kaufvertrage - Teilmarkt Wohneigentum

3.4.1 Geldumsatz

Insgesamt wurden in den Jahren 2024 und 2025 knapp 97 Mio. € fur den Kauf von
Wohneigentum im Landkreis Straubing-Bogen investiert. In Abbildung 10 ist die Aufteilung des
Geldumsatzes in den einzelnen Nutzungsarten dargestellt. Mit ca. 86 % Geldumsatz ist der
Verkauf von Eigentumswohnungen bei Weitem am starksten.

Geldumsatz in Euro

83 Mio. €

100.000.000
80.000.000
60.000.000
40.000.000
20.000.000

13 Mio. €

q 0,9 Mio. €

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

4.1 Vergleichsfaktoren

Die Vergleichsfaktoren fur Eigentumswohnungen wurden auf der Grundlage von insgesamt 66
auswertbaren Kaufvertrdgen aus den Jahren 2024 und 2025 ermittelt. Es wurden lediglich
Neubauten und Wiederverkéaufe von Eigentumswohnungen berucksichtigt, keine komplett
sanierten oder umgewandelten Wohnungen. Bei den Wohnanlagen wurde nur die Wurzel der

Anzahl bericksichtigt.

Vergleichsfaktor fir Eigentumswohnungen (€/m2) =

bereinigter Kaufpreis (€)

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 € —10.000 €

3.000 € —25.000 €

Stellplatz im Carport

5.000 €

5.000 € - 20.000 €

Stellplatz in der Garage

7.500 € - 15.000 €

8.000 € - 20.000 €

Stellplatz in der Tiefgarage

10.000 € — 20.000 €

16.000 € — 27.000 €

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. Die
Auswertung ist erst ab den 90er Jahren, da fur 70er und 80er Jahre nur zwei Kauffélle

vorhanden waren.

Baujahre 1990er 2000 - 2020 Neubau
Anzahl Verkéaufe 10 11 45
Baujahre Mittelwert 1994 2013 2022
Wohnflachen 65 - 101 42 -108 42 - 112
Mittelwert [m?] 82 72 75
Vergleichsfaktoren 1000 - 2667 2352 - 4629 2482 - 5035
Mittelwert [€/m?] 2.014 3.333 4.042
Median Stichtag 01.01.2026 [€/m?] 2.258 3.169 4.112
Standardabweichung 551 607 628
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Beim Diagramm wird der Median des Vergleichsfaktors herangezogen, da diese GroR3e im
Vergleich zum Mittelwert unempfindlich gegenliber Ausreil3ern reagiert.

Als Vergleich wurde die Linie aus dem Stichtag 01.01.2024 zusatzlich hinterlegt (grau).

4.500

4.000

3.500

3.000

2.500

2.000

1.500

1.000

500

Vergleichsfaktor in €/m? fur Eigentumswohnungen

4112

3.169

2.258

1990er 2000 — 2020 (2019) Neubau

Median Stichtag 01.01.2024 [€/m2] =@=—\ledian Stichtag 01.01.2026 [€/m2]

Abbildung 11: Diagramm der Vergleichsfaktoren fir Eigentumswohnungen
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4.2

Die Ertragsfaktoren (Ertragsvervielfaltiger) wie der

Bogen

Ertragsfaktoren

Landkreis l

Straubing-Bogen

Tradition und Zukunft

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.

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

+  Verwaltungskosten
+ Instandhaltungskosten
+  Mietausfallwagnis

Bewirtschaftungskosten

jahrlich angepasst mit
Verbraucherpreisindex

Angaben zur Stichprobe
und Auswertung

Erlauterung

Anzahl der ausgewerteten Kauffélle

21 (Wiederverkauf), 22 (Neubau)

Zeitraum der Abschlisse der

ausgewerteten Kauffélle

2024 - 2025

raumlicher Bereich der Kauffalle

Landkreis Straubing-Bogen

Rohertrag

marktiblich erzielbarer Ertrag, Mieten aus gepriften
Angaben oder Vergleichsmieten

Bewirtschaftungskosten

nach Anlage 3 ImmoWertV, jahrlich angepasst (siehe

Tabelle)

Reinertrag Rohertrag abziglich Bewirtschaftungskosten

Wiederverkauf gesamt
Verkaufsart (Baujahr 1990 - 2021) Neubau (Wiederverkauf

und Neubau)

Anzahl 21 22 43
Verkaufe
SIS 2006 2024 2015
Mittelwert
Wohnflachen 42 -108 42 -112 42 -112
Mittelwert [m?] 78 74 78
Ertrags- ROF REF ROF REF ROF REF
faktoren 146-38,0| 185-47,4 | 18,8-42,0 | 22,6-55,0 |14,6-42,0| 18,5-55,0
Mittelwert 27 34 31 38 29 36
Median 28 36 31 38 29 37

Abbildung 12: Tabelle der Ertragsfaktoren fir Eigentumswohnungen
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4.3

Unter

Liegenschaftszinssatzen versteht
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Liegenschaftszinssatze

man Kapitalisierungszinssatze, mit denen

Verkehrswerte von Grundstlicken im Durchschnitt marktiblich verzinst werden. Er gibt also
Auskunft Uber das Verhaltnis von Rendite und Risiko. Der Liegenschaftszinssatz ist ein
wesentliches Element bei der Verkehrswertermittiung im Ertragswertverfahren.

RE x 100
erste Naherung: po =
KP
RE x 100 100 x (q - 1) KP - BW

. KP - qn-1 g KP

Néaherungswert 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 insgesamt
41 auswertbaren Kaufvertrdgen aus den Jahren 2024 und 2025 ermittelt. Es wurden lediglich
Neubauten und Wiederverkdufe von Eigentumswohnungen berlicksichtigt, keine komplett
sanierten oder umgewandelten Wohnungen.

Die wesentlichen

Modellparameter

nach ImmoWertV fir die Ableitung der

Liegenschaftszinssatze sind im Folgenden dargestellt.

Modellparameter

Erlduterung

gesetzliche Grundlagen

Verordnung Uber die Grundséatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte
von Immobilien und der fir die Wertermittlung erforderlichen Daten
Immobilienwertermittlungsverordnung vom 14.07.2021, gultig zum
01.01.2022 (ImmoWertV)

Grundstiicksart

Mietwohngrundstiicke

Gleiche Wohnanlagen

Wourzel 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
Restnutzungsdauer

Gesamtnutzungsdauer abziglich Gebaudealter
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Tradition und Zukunft

Wertansatz fir bauliche
AulRenanlagen,
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 fiir den Stell-
platz nach den Angaben im Kaufvertrag

(siehe Vergleichsfaktoren)

besondere objekt-
spezifische Grund-
stiicksmerkmale (boG)

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

Bodenwert

zutreffender Bodenrichtwert

Bewirtschaftungskosten fur Eigentumswohnungen mit Garagen/Carport:

Jahr | Verwaltungs- Verwaltungs- Instandhaltungs- Instandhaltungs- Miet-
kosten kosten kosten kosten ausfall-
je je je je waghnis
Eigentums- Garage Eigentums- Garage
wohnung wohnung
[€] [€] [€/m? Wohnflidche] [€] [%]
2024 420 46 13,8 104 2
2025 429 47 14,0 106 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] [€] [%]
2024 420 46 13,8 26 2
2025 429 47 14,0 26,5 2
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4.3.2 Auswertung

Landkreis

Straubing-Bogen

Tradition und Zukunft

4'4

Angaben zur Stichprobe und Auswertung

Erlauterung

Anzahl der ausgewerteten Kaufféalle

21 (Neubau), 20 (Wiederverkauf)

Zeitraum der Abschliisse der Kauffalle

2024 - 2025

raumlicher Bereich der Kauffalle

Landkreis Straubing-Bogen

Wiederverkauf

Wohn- bzw.

Baujahr

Nettokaltmiete

Liegenschaftszinssatz

Nutzflachen [m?] [€/m?]
Spanne 42 - 101 1992 - 2021 6,25 -11,00 1,4-5,06
Mittelwert 74 2005 8,83 2,37
Median 77 2008 9 2,14

Abbildung 13:Liegenschaftszinssatze fur Wohnungseigentum - Wiederverkauf

Neubau
Wohn- bzw. Baujahr Nettokaltmiete Liegenschaftszinssatz
Nutzflachen [m?] I [€/m?] 9
Spanne 42 - 112 2021 - 2025 10,0-11,0 1,04 - 3,7
Mittelwert 78 2024 10,6 2,17
Median 82 2024 11 2,15

Abbildung 14: Liegenschaftszinssatze fur Wohnungseigentum — Neubau

gesamt (Wiederkauf und Neubau)

Wohn- bzw.

Nettokaltmiete

Nutzflachen [m?] Baujahr [€/m?] Liegenschaftszinssatz
Spanne 42 -112 1992 — 2025 6,25-11,0 1,04 - 5,06
Mittelwert 7 2015 9,73 2,26
Median 77 2024 10 2,15

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

5.1 Vergleichsfaktoren

Die Vergleichsfaktoren fur freistehende Ein- und Zweifamilienhauser wurden auf Grundlage
von 155 auswertbaren Kaufvertragen bis zu einer Grundstiicksflache von 1.500 m2 aus den
Jahren 2024 und 2025 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 Grundstticks 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 = 2010er  ab 2020
Anzahl Verkaufe 20 37 27 23 20 28 11
Baujahre Mittelwert 1964 1975 1984 1994 2003 2015 2021
Wohnflachen 90 - 90 - 70— 92 — 106 - 85-285 65-219
270 233 280 268 230
Mittelwert WF [m?] 151 151 171 168 158 155 161
Vergleichsfaktoren 577 733 852 1.963 1.822 2.419 1.157

2.909 3.718 3.488 4.082 4.292 4.795 4.451

Mittelwert [€/m?] 1.839 2.166 2.385 2.839 3.082 3.614 3.347
Median [€/m?] 1.837 2111 2.316 2.707 3.166 3.682 3.694
Standardabweichung 725 710 575 582 602 547 967

Abbildung 16: Vergleichsfaktoren fur Ein- und Zweifamilienhduser
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Beim Diagramm wird der Median des Vergleichsfaktors herangezogen, da diese GroR3e im
Vergleich zum Mittelwert unempfindlich gegentiber Ausrei3ern reagiert.

Vergleichsfaktoren in €/m? WF nach Baujahresgruppen
4000 3.682 3.694

3500
3000

2500

2000

1500

1000

500

1960er 1970er 1980er 1990er 2000er 2010er ab 2020

Median [€/m2]

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

Vergleichsfaktor in €/m? fur freistehende Ein- und
Zweifamilienhauser

6.000,00
y = -32,15x + 3760
R? = 0,4437
5.000,00
°
s
“‘ [ ] [
4.00000 @® 09 © o o °
2 LW R o
([ ]
300000 ® 9 -
° [ ]
2.000,00 e e
® o,
o ° : Pt R
1.00000 ° S . . °
° o ®
0,00
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Abbildung 18: Diagramm Vergleichsfaktor in Abh&angigkeit zum Geb&audealter
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5.2 Gebaudefaktoren fur freistehende Ein- und Zweifamilienhauser

Zusatzlich zu den Vergleichsfaktoren werden erstmalig sogenannte Gebaudefaktoren flr
freistehende Ein- und Zweifamilienhduser - aufgeteilt nach den Baujahresgruppen -
dargestellt. Berucksichtigt wurden wieder alle gewohnlichen Kaufvorgénge der Jahre 2024 und
2025 bis zu einer Grundsticksflache von 1.500 mz2,

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

Ein-/Zweifamilienhauser (€/m?) =

Wohnflache (m?)

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

Somit ist bei Anwendung der Gebaudefaktoren der Grundstickswert 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 = 2010er ab 2020
Anzahl Verkaufe 20 37 27 23 20 28 11
Baujahre Mittelwert 1964 1975 1984 1994 2003 2015 2021
Wohnflachen 90 - 90 - 70 - 92 - 106 — 85— 65— 219
270 233 280 268 230 285
Mittelwert [m?] 151 151 171 168 158 155 161
Gebaudefaktoren 87 347 573 1.540 1.094 1.945 1.044
2.667 2.724 2.964 2.998 3.405 3.901 4.451
Mittelwert [€/m?] 1.040 1.403 1.689 2.114 2.400 2.972 2.865
Median [€/m?] 1.031 1.338 1.682 2.152 2.686 2.994 3.053
Standardabweichung 704 567 496 388 598 489 899

Abbildung 19:Gebéaudefaktoren fur 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

2.994 3.053
3000
2500
2000

1500

1000

500

1960er 1970er 1980er 1990er 2000er 2010er ab 2020

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

Gebaudefaktor in €/m? fur freistehende Ein- und
Zweifamilienhauser

>-000,00 y = -36,14x + 3204,4
4.500,00 ¢ R2=0,5736

4.000,00
3.500,00
3.000,00
2.500,00
2.000,00
1.500,00
1.000,00

500,00

0,00
0 10 20 30 40 50 60 70

Abbildung 21: Diagramm Geb&udefaktoren in Abhangigkeit vom Geb&udealter
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5.3  Sachwertfaktoren

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

bereinigter Kaufpreis (€)

Sachwertfaktor
vorlaufiger Sachwert (€)

+  Zeitwert Gebaude
+  Zeitwert Nebengebaude
+  Zeitwert AuBenanlagen

+ Bodenwert

=  vorlaufiger Sachwert

5.3.1 Modellbeschreibung

Die Sachwertfaktoren fir Ein- und Zweifamilienhduser wurden aus insgesamt 77 auswertbaren
Kaufvertragen aus den Jahren 2024 und 2025 ermittelt. Fur Objekte mit bekannten
gravierenden wertbeeinflussenden Merkmalen wurden keine Sachwertfaktoren abgeleitet. Die
Modellparameter fir die Ermittlung des Sachwertfaktors sind in folgender Tabelle dargestellt.

Modellparameter Erlauterung

gesetzliche Grundlagen Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittlung der
Verkehrswerte von Immobilien und der fir die Wertermittlung
erforderlichen Daten;

Immobilienwertermittlungsverordnung vom 14.07.2021, gltig
zum 01.01.2022 (ImmoWertV)

Gebaudetypen freistehende Ein- und Zweifamilienh&duser
Kostenkennwerte Normalherstellungskosten NHK 2010

(Anlage 4, Il. ImmoWertV)

Anlage 4, 1., 3., (3b) ImmoWertV kein Abschlag

Anlage 4, 1., 3., (4) ImmoWertV keine Beriicksichtigung

Gebaudebaujahresklassen keine
Gebaudestandard Standardstufen

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

Korrekturfaktoren fir das Land und | entfallen
die Ortsgrofe
Gebaudebezugsflache Brutto-Grundflache (BGF) gemaR Anlage 4, 1., 2. ImmoWertV
Baupreisindex Preisindex fur die Bauwirtschaft des Statistischen
Bundesamtes - Wohngebaude, Basis 2010

(vom vorherigen Quartal vom Kaufzeitpunkt)

Baujahr urspringliches Baujahr
Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
(Anlage 1 ImmoWertV)
Restnutzungsdauer Gesamtnutzungsdauer abziglich Gebaudealter, ggf.

modifizierte Restnutzungsdauer
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modifizierte Restnutzungsdauer

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

Alterswertminderung

linear

Regionalfaktor

1,00 (Vorgabe Oberer Gutachterausschuss)

Wertansatz fur Nebengebéude
(Garagen)

Normalherstellungskosten NHK 2010
(Anlage 4 Garagen 14.1)

- Fertiggaragen: 245 €/m?
- Massivbaugaragen: 485 €/m?2
- individ. Massivbaugaragen: 780 €/m?

— Gesamt-/Restnutzungsdauer wie Wohngebaude

- Carport: 190 €/m?

— Gesamtnutzungsdauer 40 Jahre

Kellergaragen werden tber BGF Kellergeschoss bertiick-
sichtigt - kein gesonderter Ansatz

Wertansatz fur bauliche
AuRenanlagen, sonstige Anlagen

2 - 6 % der alterswertgeminderten Herstellungskosten der
baulichen Anlagen

einfache AuRenanlagen: 2-3%
durchschnittliche Au3enanlagen: 4-6%

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

Grundstiicksflache

marktibliche, objektbezogene Grundstiicksgrol3e

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 23 179,1
Feb 24 181,3
Mai 24 182,7
Aug 24 184,0
Nov 24 184,7
Feb 25 187,2
Mai 25 188,6
Aug 25 189,6
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5.3.2 Auswertung 2024 und 2025

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 Kaufvertragen, Luftbildern, Bauakten
und Fragebdgen entnommen. Eine Ortsbesichtigung erfolgt nicht.

Angaben zur Stichprobe und Auswertung Erlauterung
Anzahl der ausgewerteten Kauffélle 77, nach Elimination von Ausrei3ern 73
Zeitraum der Abschliisse der ausgewerteten 2024 - 2025
Kauffalle
raumlicher Bereich der Kauffélle Landkreis Straubing-Bogen
Art der ausgewerteten Kauffalle freistehende Ein- und Zweifamilienhauser,
Doppelhaushélften

Wohn- bzw. Baujahr | Bodenrichtwert | vorlaufiger Sachwert-
Nutzflachen Sachwert faktor
[m?] [€/m?] [€]
Spanne 95— 1971 — 50 — 210.000 — 0,73 -
285 2021 250 1.000.000 1,32
Mittelwert 156 1997 146 463.000 0,99
Median 154 1998 150 446.000 0,99

Abbildung 22: Tabelle Sachwertfaktoren fur Ein- und Zweifamilienhduser 01.01.2026

Sachwertfaktoren 2024 und 2025 in Abhangigkeit vom
vorlaufigen Sachwert

1,80
y = -0,263In(x) + 4,4034

1,60 R2=0,27

1,40

1,20

1,00

0,80

0,60

0,40
0,20

0,00
0,00 200.000,00 400.000,00 600.000,00 800.000,00 1.000.000,00  1.200.000,00

Abbildung 23: Diagramm Sachwertfaktoren fir Ein- und Zweifamilienhduser 01.01.2026

-21 -




Landkreis I

Straubing-Bogen

Tradition und Zukunft

Landratsamt Straubing-Bogen

Gutachterausschuss fiir Immobilienwerte im Bereich des Landkreises Straubing-Bogen

In der nachfolgenden Tabelle befinden sich die mit der logarithmischen Funktion der Trendlinie
y =-0,263In(x) + 4,4034 auf normierte vorlaufige Sachwerte interpolierte Sachwertfaktoren.

vorlaufiger Sachwert Sachwertfaktor von 2024 und 2025
200.000 1,19
250.000 1,13
300.000 1,09
350.000 1,05
400.000 1,01
450.000 0,98
500.000 0,95
550.000 0,93
600.000 0,90
650.000 0,88
700.000 0,86

Abbildung 24: Tabelle Sachwertfaktoren fiir normierte Sachwerte 01.01.2026
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Darstellung der Abhéangigkeiten des Sachwertfaktors 2024 und 2025:

- Restnutzungsdauer

Sachwertfaktor in Abhangigkeit von der

Restnutzungsdauer
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Abbildung 25: Abhangigkeit SWF 01.01.2026 von RND
- Bodenrichtwert
Sachwertfaktor in Abh&ngigkeit vom Bodenrichtwert
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Abbildung 26: Abh&angigkeit vom SWF 01.01.2026 vom Bodenrichtwert
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6 Indexreihen — Kaufpreise

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

Es wurden nur Kaufféalle aus dem gewdhnlichen Geschaftsverkehr genommen, ohne
Tauschvertrage oder Schenkungen. Die Auswertungen werden nach Vorgaben der

ImmoWertV21 gefiihrt.

6.1 Baureifes Land
Modellparameter:

bing-Bogen

Tradition und Zukunft

Basisjahr

2017

preisbestimmte Nutzung

Wohnbauflachen und gemischte Bauflachen

unbebaute Wohnbauflachen, bereinigter Abriss fir

Index

Mittelwert der Kaufpreise

Stichtag

Mitte des jeweiligen Jahres

Erschlieungszustand

erschlieBungsbeitrags- und
kostenerstattungsbeitragsfrei

Anpassung der Anzahl gleicher
Kaufpreise in Neubaugebieten

Wurzel der Anzahl der Kauffélle

BezugsgrolRe

€/m?

Grundstiicksflachen

300 bis 1.000 m?

Jahr KP Mittel in €/m? Index Anzahl der Falle
2017 100 100 105
2018 102 102 101
2019 115 115 101
2020 119 119 109
2021 131 131 83
2022 165 165 60
2023 166 166 56
2024 185 185 56
2025 183 183 28

200

150

100 166 +02

50

2017 2018

+45

2019

Index baureifes Land

185 83

165 +66

43T
++9

2020 2021 2022 2023 2024 2025

Abbildung 27: Indexreihen fir den Landkreis Straubing-Bogen- baureifes Land
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7 Statistische Kenngrof3en

Die im Bericht verwendeten statistischen KenngroRen Mittelwert und Median werden im
Folgenden erlautert.

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

X1+ Xo+ Xz + ...+ Xp

arithmetisches Mittel =

N
Median - statistische MalRzahl, die den Wert nennt, der in einer der
(Zentralwert) ﬁaergtﬁe nach geordneten Zahlenreihe exakt in der Mitte
- mindestens 50 % der Daten sind kleiner oder gleich und
50 % der Daten sind gréRRer oder gleich dem Median
- der Median ist unempfindlich gegeniiber Extremwerten
(Ausreil3ern)
Datenreihe
X1 kleinster Wert
X2
X3 — Median
X4
X5 grofiter Wert
Standardabweichung - Mal 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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8 Abkulrzungen
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9 weitere Produkte

Weitere Produkte vom Gutachterausschuss:

Erstellung von Gutachten

- Ansprechpartner Herr Mario Nefe
Telefonnummer 09421/973-485
E-Malil gutachterausschuss@Ilandkreis-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 %o d. Werts bei ermitteltem VW bis 1 Mio. €

Auskunft aus der Kaufpreissammlung

- Ansprechpartnerin  Frau Juliane Wachter
Telefonnummer 09421/973-521

- per E-Mail an: gutachterausschuss@Iandkreis-straubing-bogen.de

- bei Nachweis des berechtigten Interesses nach § 11 Abs. 2 BayGaV
- per E-Mail an gutachterausschuss@landkreis-straubing-bogen.de

- Kosten: 25 € je Vergleichskauffall

Auskunft aus der Bodenrichtwertiibersicht (Einzelauskunft)

- Kostenfreie Einsicht aktueller Stichtage Uber Bayernatlas
- Ansprechpartnerin  Frau Sonja Daschner
Telefonnummer 09421/973-440

- per E-Mail an: gutachterausschuss@landkreis-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 Bodenrichtwertiibersicht (Online-Dauerauskunft)
- Ansprechpartnerin  Frau Sonja Daschner
Telefonnummer 09421/973-440

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