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1.1 Allgemeines zum Marktbericht

Im Rahmen der Baugesetzgebung hat der Gesetzgeber den jeweiligen Gebietseinheiten den Auftrag
auferlegt, den Biirgen eine Markttransparenz tber den Grundsticksmarkt zu ermdglichen. Dies soll
dem einzelnen Marktteilnehmer eine hohere Sicherheit vor Ubervorteilung bei Grundstiickskaufen und
—verkaufen ermoglichen. Was als Veroffentlichung in Form von Bodenrichtwerten begonnen hat, wird
heute in Form von Grundstiicksmarktberichten uber die jeweilige Gemeinde oder Kreis erganzt.
Gegenilber anderen Marktanalysen zeichnen sich die Grundstiicksmarktberichte der
Gutachterausschisse dadurch aus, dass ihnen nahezu alle gezahlten Preise des
Auswertungsgebietes zur Verfigung stehen, d.h. das Datenmaterial nicht nur eine begrenzte
Stichprobe darstellt. Neben dieser vorrangigen Aufgabe der Gutachterausschisse ist das Erstellen von
Verkehrswertgutachten eine weitere Aufgabe, die zum Teil durch ehrenamtliche Mitglieder betreut
wird.

1.2 Interessentenkreise des Marktberichts

Neben der interessierten Offentlichkeit richtet sich der Marktbericht auch an die freiberuflichen
Sachverstandigen und sonstigen Stellen der Verwaltung und Wirtschaft, die auf Kenntnisse tber den
Grundsticksmarkt und dessen Entwicklung angewiesen sind.

Seit der Einfihrung des neuen Erbschaft- und Schenkungsteuerrechts ab dem 01.01.2009 ist der
Marktbericht auch wesentliche Basis fur steuerliche Wertansadtze fur Erbschaft- und
Schenkungsvorgange und sind mit den jeweiligen Zahlennachweisen bindend fur die steuerlichen
Ansatze, soweit diese hach dem BewG heranzuziehen sind.

Die in diesem Marktbericht dargestellten Werte erfillen insbesondere diese steuerlichen Vorgaben, so
dass sie "lex specialis” (vorrangig vor den Anlagen zum BewG) zu verwenden sind.

1.3 Grundlagen des Marktberichts

Wesentliche Grundlagen des Marktberichts sind die Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses,
der soweit moglich die Kaufvertrage, die ihm zugesandt werden auswertet. In Abstimmung mit der
Bauakte, Anfrage an den Kéaufer und ggf. AuRenbesichtigung wird eine Auswertung in einfacher Form
(dhnlich einer Kurzbewertung) vorgenommen, so dass Rulckschlisse auf die wesentlichen
Einflussdaten einer spateren Wertermittlung nach § 194 BauGB ermdglicht werden.

Beziiglich des Datenschutzes der erfassten Daten wird auf das bislang einzige einschlagige
bundesweite Urteil zum Anonymisierungsgrad von Kaufpreissammlungen hingewiesen (VG
Sigmaringen, 30.01.2014, AZ 2 K 2218/12, openJur 2014, 2961). So werden die Personaldaten
(Kéufer, Verkaufer) nach Erfassung des sog. Eingangsbuchs von den sog. Sachdaten des
Grundstiicks nach MalRgabe dieses Urteils getrennt und so dem Datenschutz ausreichend
Entsprechung getragen.

1.4 Ausziige aus der Kaufpreissammlung
Bei Nachweis eines berechtigten Interesses kénnen Marktteilnehmer, insbesonder Sachverstéandige,
Ausziige aus der Kaufpreissammlung erhalten. Ab der Periode 2015/2016 ist dem Marktbericht ein

Formular zum Erwerb von Ausziigen aus der Kaufpreissammlung beigefiigt.

Ebenfalls zu erwerben ist eine spezialisierte Regressionsableitung nach Vorlage der notwendigen
Einflussdaten (siehe Formular Kaufpreissammlung).
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1.5 Entwicklung des Wertermittlungswesens

Nach der Einfihrung der ImmoWertV 2010 wurden in den Folgejahren wesentliche Richtlinien zur
Regelung von Details verdffentlicht, die die ehemalige Wertermittlungsrichtlinie (WertR 2006) ersetzen.
So zunéachst die Sachwertrichtlinie, die sich auf die Wertermittlung von bebauten Grundstiicken im
Sachwertverfahren bezieht (SW-RL, 05.12.2012), danach die Vergleichswertrichtlinie, die sich zur
Ermittlung von Vergleichswerten auf unbebaute Grundstiicke und bebaute Grundstiicke bezieht (EW-
RL 20.03.2014) und zum Schluss die Ertragswertrichtlinie (EW-RL, 12.11.2015). Mit der
Sachwertrichtlinie wurden auch die maRgeblichen Restnutzungsdauermodelle und die Basiswerte der
Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010) eingefuihrt. Dabei wurde in der Ertragswertrichtlinie das
Restnutzungsdauermodell der Sachwertrichtlinie als analog verwendungsfahig erklart.

In Abweichung zu den Modellen der Sachwertrichtlinie und der Ertragswertrichtlinie wurden in der
steuerlichen Bewertung ab dem 01.01.2016) zwar das NHK-2010-Modell Gbernommen, doch die
Einschrénkungen beziglich der Alterung, wenn auch veréndert, aufrechterhalten. Insoweit wurden die
vorgegebenen Mindest-Restnutzungsdauern bei den steuerlichen Auswertungen von jeweils 30% der
Gesamtnutzungsdauer beriicksichtigt. Dementsprechend unterscheiden sich die Ergebnisse im
Bereich der Wertfaktoren und Liegenschaftszinssétze.

1.6 Marktberichtszeitraum

Gerade in kleinen Gebietseinheiten ist eine stetige Vollerfassung von Kaufpreisdaten erforderlich, da
ansonsten statistische Zufallsaussagen drohen. Infolge dessen kann der aktuelle Marktbericht nur
unter Miteinbeziehen friherer Marktdaten eine gesicherte Marktdatenableitung bieten. Aufgrund des
momentan sehr volatilen Grundstiicksmarkts ist fur diesen Berichtszeitraum ein starkes Augenmerk
auf die Indexziffern in den jeweiligen Anpassungen der Marktdaten fir die Spezialobjekte gelegt
worden (siehe Sonderteil B). Diese gewdhrleisten sowohl fur friihere Stichtage als auch fur aktuelle
Stichtage eine hinreichende zeitliche Anpassung an den Markt.

1.7 Mitglieder des Gutachterausschusses
Der Gutachterausschuss wird in regelméaRigem Turnus vom Gemeinderat aufgestellt. Er setzt sich aus

ehrenamtlichen Mitarbeitern zusammen, die auf eine besondere Kenntnis im Immobilienwesen
(Bautechnik, Makler, Bankenwesen, Sachverstandige, Landwirte) zurtickgreifen kénnen.

Der Gutachterausschuss setzt sich aus folgenden Personen zusammen:

Petra Jeske Vorsitzende

Wolfgang Abele Stellvertretender Vorsitzender
Fritz Bader Landwirtschaftsmeister

Hugo Futterer Landwirtschaftsmeister
Ginter Giils Bankkaufmann

Anton Konzett Zimmerermeister

Uwe Nehls Architekt

Jurgen Schad Bauingenieur

Matthias Schitzbach Bauingenieur

Peter Beilharz Freier Mitarbeiter, Gutachter

Vorbereitung von Gutachten und Auswertungen
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aus dem Finanzamt dem GAA-Bezirk zugeordnet

Peter Winkel Sachgebietsleiter, Finanzamt Ravensburg
Johannes Schillling Sachbearbeiter, Finanzamt Ravensburg

technische Umsetzung der Kaufpreisauswertungen und des Marktberichts

Herr Beilharz, Aulendorf
Herr Weiss, Fa. Werttax GmbH & Co. KG, Hohentengen
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2 Uberblick uber das Gutachterausschussgebiet

2.1 Kerndaten der Gemeinde Baindt

Bundesland:
Regierungsbezirk:
Landkreis:

Geografische Lage:
Hohe:

Flache:

Einwohner:
Bevodlkerungsdichte:

Postleitzahl:
Vorwahlen:
Kfz-Kennzeichen:

Adresse der
Gemeindeverwaltung
Offizielle Website:

Baden-Wiurttemberg
Tlbingen
Ravensburg

Oberschwaben

483 m U. NN

23,1 km?

5.264

448 Einwohner je km?2

88255
07502
RV

Marsweilerstr. 4
88255 Baindt
www.banidt.de

2.2 Portrat der Gemeinde

Die Gemeinde Baindt hat zum Stand 31.12.2016 5.264 Einwohner. Das besondere an Baindt ist seine
landschaftlich reizvolle Lage zwischen dem "Altdorfer Wald" und den Staddten Ravensburg und
Weingarten die dem Verdichtungsraum Bodensee zugeordnet sind. Stadtndhe einerseits und
naturnahe Strukturen andererseits zeichnen die Lage fir Wohnen und Arbeiten in Baindt aus.

Die Gemarkung Baindt umfasst Uber 2.300 Hektar Flache, davon sind 53% Wald flache und rund 37%
Landwirtschaftsflache. Eine besondere Sehenswirdigkeit ist die Kirche St. Johannes Baptist, eine
ehemalige Kirche der Zisterzienserinnen (Reichsabtei) denen Schenk-Konrad von Winterstetten um
1240 das Kloster Baindt stiftete.

Die Anfange der Besiedlung des heutigen Gemeindegebietes liegen aufgrund fehlender oder
mangelhafter Quellen im Dunkeln. Erste urkundliche Erwéhnung findet Baindt im Jahre 1240 im
Zusammenhang mit der Stiftung des Zisterzienserinnen-Klosters durch Schenk-Konrad von
Winterstetten.

Die folgenden Jahrhunderte war der Ort dann eng mit der Entwicklung des Klosters verbunden. Im
Bauernkrieg 1525 zeigte sich, dal3 diese Nachbarschaft fur die Baindter Bauern vor allem negative
Seiten gehabt haben muf3: Sie brannten das Kloster nieder. Bald darauf zog Truchsel3 Georg von
Waldburg "Bauernjorg" genannt, tber den Annaberg (damals "Entlisberg") ins Schussental hinab und
handelte in Altdorf den beriihmten Weingartener Vertrag aus.

Noch einige Male wurde Baindt von gern zitierten Mantel der Geschichte gestreift:

Im 30jahrigen Krieg wurde der Ort wiederholt von den Schweden besetzt. Wahrend der Raubkriege
des "Sonnenkénigs" Ludwig der XIV. und spéter der napoleonischen Feldziige hausten mehrmals die
Franzosen in Baindt. Zuletzt zogen sie am 28.4.1945 tber Marsweiler kommend in den Ort ein.
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Doch trotz allem entwickelte sich Baindt kontinuierlich weiter. Lebten im Jahre 1848 noch 512
Einwohner in der Gemeinde, so waren es 100 Jahre spéater 1281 - obwohl in diesem Zeitraum 41
Baindter allein in die Vereinigten Staaten auswanderten. Am 21.Mai 1826 wurde Baindt aus dem
Gemeindeverband "Um-Altdorf" herausgelost. Es umfalite damals unter anderem Baienfurt,
Niederbiegen, Briach und Kimmerazhofen als Ortsteile.

GemalR ErlaB vom 27.6.1848 bekam die Gemeinde ihre heutige GroRRe. Das vor allem durch
Eingliederung der Vertriebenen und Flichtlinge beschleunigte Bevoélkerungswachstum hatte auch
einen gravierenden Strukturwandel zur Folge: Baindt entwickelte sich innerhalb weniger Jahrzehnte
aus einem von Landwirtschaft gepragten Dorf zu einer moderen Gemeinde. Neue Baugebiete wurden
erschlossen, Baindt dehnte sich auch rdumlich weit tber die bisherigen Siedlungsgrenzen aus. Die
Gemeinde erwarb im Jahre 1855 ca.l Morgen Land von der Salm’schen Grundherrschaft zur
Kiesausbeutung.

Nachdem der gréRte Teil der Kiesvorrate abgebaut worden war, lief 1991 ein Verfahren zur
Unterschutzstellung des Annabergs an. Begriindet wurde die Einrichtung des Naturschutzgebietes mit
dem fir Oberschwaben einzigartigen Reichtum von hochgradig gefahrdeten und geschitzen Tier- und
Pflanzenarten. (Zwei sonst in Baden-Wirtemberg verschollene Pflanzenarten sind am Annaberg noch
zu finden).

Durch starken Einwohnerzuwachs flankierte die Gemeindeverwaltung mit den erforderlichen
Verbesserungen der Infastruktur:

1957/58 wurde das Baindter Freibad mit Sportfeld eingerichtet. 1968 erfolgte die Erstellung einer
Grund- und Hauptschule mit Turnhalle und Sportgelande in den "Nachtweiden". 14 Jahre spéter
konnte die neue Turnhalle errichtet werden. 1985/86 wurde die 1955 erbaute Schenk-Konrad-Halle
erweitert und entsprechend der inzwischen gestiegenen Anspriiche des Kulturlebens der Gemeinde
und Vereine vergrolert.

Seit 1985 lauft ein Planverfahren zur Sanierung des Ortskerns, die eine weitere Verbesserung der
Infastruktur gebracht hat. So wurde 1989 an die Schenk-Konrad Halle ein Wohn- und Geschéftshaus
angebracht, das den aus dem Altdorfer Wald kommenden Dorfbach "Bampfen" berspannt. Im Jahre
1987 schlie3lich wurden Feuerwehrgeratehaus und Bauhof aufgerichtet. Derzeit bestehen 4
Kindergarten in Baindt, wovon 2 von der Gemeinde getragen werden.

Die rdumliche Nahe zu den Nachbargemeinden des mittleren Schussentals bot eine breitgefacherte
Zusammenarbeit auf kummunaler Ebende gerade zu an:

So etwa im "Gemeindeverband Mittleres Schussental® (vor allem Verkehrsplanung und
Flachennutzung), im "Abwasserzweckverband Mittleres Schussental”, in der Erwachsenenbildung und
anderen Bereichen.
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2.3 Struktur der Gemeinde

Kaufkraft

Kaufkraftindex 101
Kaufkraft je Einwohner 21.989 €
Einzelhandeslrelevante Kaufkraft 101
EH-Kaufkraft je Einwohner 6.537 €
Kaufkraftbindung im Einzelhandel 41

Verteilung des monatlichen Nettoeinkommens je Haushalt

iber 5000 €

565

bis 1000 € 3500 bis 5000 €

511

1000 bis 1500 € 2800 bis 3500 €

1500 bis 2000 € 2200 bis 2800 €

Verteilung der Bevolkerung nach Alter (Alterspyramide)

dlter als 76
von 66 bis 75
von 56 bis 65

von 46 bis 55
von 36 bis 45
von 26 bis 35
von 19 bis 25

von 16 bis 18 I
von 6 bis 15 I

junger als 6

2.3. Strukturdaten Datenquelle: (on-geo GmbH, Bezug 03.06.2017)
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2.4 Bevolkerungsentwicklung

6.000
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4.000

3.000 /

2.000

1.000

O T T T T T T

197019751980 198519901995 20002005 201020152016

2.4. Bevolkerungsentwicklung Datenquelle: Statistisches Landesamt

2.5 Erreichbarkeit

1970
1975
1980
1985
1990
1995
2000
2005
2010
2015
2016

2.655
3.244
3.948
4.052
4.397
4551
4.612
4.701
4.884
5.088
5.264

Baindt liegt in Nahe der Bundesstral3e B 30 Ulm-Friedrichshafen der wichtigsten Nord-Stid-Verbindung

in Oberschwaben sowie mit einem Haltepunkt der

Hauptstrecke Stdbahn (Ulm-Friedrichshafen).

Flughéafen

29 km nach Friedrichshafen - 120 km nach Zirich-Kloten - 156 km nach Stuttgart

Die nachsten Bahnhofe

Bodensee-Oberschwaben-Bahn an der

5 km Haltestelle Mochenwangen - 5 km Haltestelle Niederbiegen - 12 km Bahnhof Ravensburg - 16

km Bahnhof Aulendorf

2.6 Beschéaftigungskennzahlen (Statistisches Landesamt)

Beschaftigte gesamt:

- davon produzierendes Gewerbe:
- davon Handel/Verkehr:

- davon Dienstleistung:
Berufsauspendler:
Berufseinpendler:

Hebesatz Gewerbesteuer:
Hebesatz Grundsteuer A:
Hebesatz Grundsteuer B:

Gutachterausschuss der Gemeinde Baindt Marktbericht 2016

860
252
295
313
1.652
679
330
340
340

29%
34%
36%
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3 Entwicklung des Grundsticksmarkts
3.1 Uberregionale Entwicklung

Aufgrund der lang anhaltenden Niedrigzinsphase im Anleihensektor ist ein nachhaltiger
Umschichtungsprozess von klassischen Kapitalanlagen in Richtung Immobilien und Aktien erfolgt.
Gleichfalls fuhrten die deutlich gesunkenen Hypothekenzinssédtze zu einem erhdhten
Investistionsinteresse der privaten Wohnungsnachfrager. Erstmals nach einer langen Phase einer
Stagnation von Mehrfamilienhausbauten ist wieder ein reges Wachstum in dieser Sparte
vorhanden.

In den Ballungsraumen der Stadte Minchen und Stuttgart ist im siddeutschen Umland bei
extremen Bodenwertsteigerungen und enormen Wohnflachenpreiszuwachsen vermehrt mit
Blasenbildungen zu rechnen. So lag 2008 der Preis fir normales Bauland fur Einfamilienh&user
noch bei 680 €/m? bei einer Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,6. 2015 lagen die mittleren
Kaufpreise bei 1.400 €/m?, was einem Anstieg von 105% in 7 Jahren entsprach.

In landlichen Marktgebieten ist bei weitem nicht von solchen Steigerungseffekten auszugehen.
Dennoch sind auch die Werte im landlichen Umland stérker gestiegen. Dabei gilt der Grundsatz:
Je nédher am Schussental oder am Bodensee, desto héher die Werte.

Fiir den oberschwabischen Bereich ist entgegen einer Uberhitzung eher von einem schon lange
anstehenden Aufholprozess auszugehen. Gesunde wirtschaftliche Bedingungen bei geringen
Arbeitslosenquoten sind stabile Wachstumsfaktoren fir Immobilienpreise. Die Bodenwerte und
Mieten liegen im Vergleich zum Bundesgebiet noch unterdurchschnittich und lassen
entsprechende Preissteigerungen fir die Zukunft noch vermuten.

3.2 Immobilienpreisentwicklung in Baden-Wirttemberg

Die Mieten und Baulandpreise in Baden-Wrttemberg entwickelten sich nach den Auswertungen
des Statistischen Landesamtes Baden-W urttemberg wie folgt:

Immobilienentwicklung 1995 - 2016

110

100

90

80

Index 2010

70

60

50

1995 2000 2005 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016
==@==\lieten 80,6 86 93,1 100 101,3 102,3 103,4 | 105,1 | 106,4 107
==@==Bauland | 56,4 64,3 94,0 100 101,4 96,8 93,5 98,0 103,3
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3.3 Bauwirtschaft in Baden-Wirttemberg

Konjunkturbarometer steigt — Baubetriebe im Land haben gut zu tun

Die Geschéfte der Bauunternehmen in Baden-Wirttemberg liefen in diesem Jahr bislang besser
als erhofft, entsprechend zufrieden zeigt sich die Bauwirtschaft. Mit einem Umsatzplus von 8,7 %
wurden die Erwartungen der Branche fiur das erste Halbjahr 2016 sogar deutlich Ubertroffen.
Insgesamt betrug das Umsatzvolumen im Bauhauptgewerbe bis Ende Juni 6,23 Mrd. Euro.
Besonders stark zugelegt hat mit +10,8 % der Wohnungsbau. Hier lag der Umsatz bei 2,46 Mrd.
Euro. Gleichzeitig sind die Baugenehmigungen fir neue Wohnungen in der ersten Jahreshélfte
sprunghaft nach oben geschnellt. Von Januar bis Juni 2016 wurden laut Statistischem Landesamt
21.953 Wohneinheiten zum Bau freigegeben, eine Steigerung um 35 %. Dies ist der hochste
Zuwachs seit 1999. Die baden-wirttembergische Bauwirtschaft sieht als Grund fir die kraftige
Nachfrage einerseits die niedrigen Zinsen, da institutionelle wie auch private Anleger kaum
Alternativen auf dem Kapitalmarkt finden. Hinter dem ungewdhnlich starken Anstieg der
Baugenehmigungen wird aber auch ein Vorzieheffekt wegen der neuen Energieeinsparverordnung
2016 vermutet. Viele ohnehin Bauwillige scheinen damit ganz offenbar die verschérften
Vorschriften der aktuellen EnEV umgehen zu wollen und haben deshalb noch Ende 2015 ihre
Antréage eingereicht, die nun bewilligt wurden. Wann dann tatsachlich Baubeginn ist, bleibt
abzuwarten.

Erfreulich sind die Mehrausgaben im Offentlichen Bau. Hier gab es im 1. Halbjahr ebenfalls ein
Plus um 10,8 %, wobei der Stral3enbausektor um 12,5 % zulegte. Auch der Wirtschaftsbau in
Baden-Wiirttemberg hat sich nach einer gewissen Schwachephase stabilisiert und einen Umsatz
von rund 2,16 Mrd. Euro erzielt. Als ausgesprochen erfreulich ist der kraftige Zuwachs bei den
Auftragseingéngen. Sie kletterten von Januar bis Juni 2016 im Vergleich zum Vorjahr um 17,6 %
auf rund 4,62 Mrd. Euro, was auf eine gute baukonjunkturelle Entwicklung fir die ndchsten Monate
hoffen lasst. Sollte es zu keinem ungewo6hnlich frihen Wintereinbruch kommen, wird der
Baubranche im Sudwesten daher fur das Gesamtjahr 2016 ein starkes Umsatzplus von 6 bis 7 %
prognostiziert.

Indexentwicklung Bau Stand 9/2016 Veranderung gegenuber Vorjahr
1. Geleistete Arbeitsstunden 6,7%
2. Beschaftigte im Bauhauptgewerbe 4,3%
3. Baugewerblicher Umsatz 7,7%
3. Auftragseingang 17,0%

Quellen: Fachverband Bau Wirttemberg e.V.
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3.4 Bauentwicklung im Gemeindegebiet 1985-2015

Baugenehmigungen (Wohnungsbau) - ohne Kenntnisgabeverfahren

Jah Gebaude Rauminhalt | Wohnungen | Wohnflache | Wohnflache
anr Anzahl 100 cbm Anzahl gm je Wohnung
1985 4 35 7 622 89
1986 14 123 19 2.042 107
1987 9 68 9 1.068 119
1988 10 98 13 1.484 114
1989 21 205 30 3.369 112
1990 37 342 48 5.890 123
1991 13 128 23 2.152 94
1992 6 79 14 1.243 89
1993 12 226 38 3.225 85
1994 15 258 45 4.307 96
1995 11 136 26 2.324 89
1996 4 44 7 741 106
1997 13 253 51 3.971 78
1998 13 153 32 2.807 88
1999 17 159 24 3.023 126
2000 6 62 10 1.129 113
2001 17 183 24 2.859 119
2002 5 125 24 2.383 99
2003 9 75 9 1.378 153
2004 12 110 15 1.956 130
2005 35 334 43 5.819 135
2006 8 75 9 1.299 144
2007 16 132 19 2.539 134
2008 4 30 4 620 155
2009 4 91 4 513 128
2010 6 54 6 900 150
2011 13 160 24 2.695 112
2012 14 176 26 2.997 115
2013 4 72 14 1.324 95
2014 11 160 24 2.853 119
2015 3 28 3 424 141
2016 8 132 39 2.185 56
**x% %) Errichtung neuer Gebaude; einschlie3lich Wohnheime.
40 7.000
35 H n 6.000 E
n £
0 5.000 £
25 =
= A A ‘ 4.000 -§
= 20 / S
& S 3.000 g
15 l 1 R =
\ ' 2.000 §
UL WTLLNSTLLR M
o | I U
1985 1990 1995 2000 2005 2010 2015

I Fertiggestellte Gebaude

fertiggestellte Wohnflache

Zahlen des Statistischen Landesamtes Baden-Wirttemberg (gemeldete Zahl der Gemeinde)
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3.5 Grundsticksmarktentwicklung im Gutachterausschussgebiet

Berichtszeitraum
Anzahl Kaufpreisfalle
Gesamtumsatz
Umsatz je Fall
Grundstucksflache

Grundstuicksflache/Fall

3.6. Entwicklungstendenzen

E 10.000.000 €
‘S 8.000.000 €
3 6.000.000 €
4.000.000 €
2.000.000 €

2011-2016

672

118.649.976 €

176.562 €

1.077.003 m2

1.603 m2

2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016
[ Ergebnis 9.758. 10.966 3.202. 6.733. 6.428. 7.629. 9.148. 8.063. 13.048 8.546. 7.221. 14.550 13.350

o)
2 60
o
&
& 40
>

20

2004 2005

CErgebnis 40

HUUDUUUUDU

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016
42 39 49 61 66 53 47 31 59 70
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3.7. gehandelte Grundstucksflache

200.000 m?

150.000 m?

= 1. 110aa0,00]

0 m?
2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016
[J1Ergebnis 231.52 108.43 14.796 157.60 114.29 96.538 44.360 39.582 64.828 16.760 27.604 48.076 112.60

GRUNDSTUCKSFLACHE

3.8. Umsatzentwicklung in den Teilorten

Im Marktgebiet werden die gréRten Umséatze im Hauptort erreicht. Grundstiicke der Landwirtschaft sind mit der
Abkirzung "LAFO" insgesamt ausgewiesen.

Umsatze nach Orten

14.000.000 €
12.000.000 €
10.000.000 €
w2011
8.000.000 € W 2012
02013
m2014
6.000.000 €
[ 2015
02016
4.000.000 €
2.000.000 €
0€

LAFO BAINDT TEILORTE
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3.9 Wesentliche Aussagen des Grundstickmarkts 2015-2016

3.9.1 Anzahl der eingegangenen Vertrage

In den Jahren 2015 und 2016 sind im Bereich des Gutachterausschusses 129 Kaufvertrage
ausgewertet. Die Anzahl der Kaufvertrage sind damit im Vergleich zum vorigen Berichtszeitrum um 65

% gestiegen.

Nominal wurden im Berichtszeitraum 27,9 Mio. Euro auf dem Grundstiicksmarkt umgesetzt - im
Vergleich zur Vorperiode ist dies ein Zuwachs von 77%.

3.9.2 Grundstiickspreise fur Bauland

Im Berichtszeitraum war ein Zuwachse von Verkaufsflachen erschlossener Grundstucksflachen im
Vergleich zur Vorperiode (2013/2014) festzustellen. Der Zuwachs betrug ca.+ 16%. Der statistische
Durchschnittspreis je m? Baulandflache stieg von 242 €/m? auf 259 €/m?, was einem Preisanstieg von
ca. 7% entspricht.

3.9.3 Entwicklungen im landwirtschaftlichen Bereich

Es wurden starkere Preissteigerungen im Bereich der Land- und Forstwirtschaft festgestellt.
Gleichzeitig ist jedoch auf eine nur sehr geringe Datengrundlage hinzuweisen.

3.9.4 Durchschnittspreise fir Ein- und Zweifamilienhauser

Fir bebaute Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke wurden 2015-2016 durchschnittlich 303.183 €
gezahlt. In der Vorperiode lag dieser Mittelpreis bei 282.904 €. Somit stiegen die Preise um 7% Die
Fallzahlen blieben mit 23 Verkaufen gleich wie in der Vorperiode.

3.9.5 Preise fur wiederverkaufte Eigentumswohnungen

Der Preis fur Bestand-Eigentumswohnungen liegt im Schnitt bei 170.090 € und damit um 24 % hoher
als in der Vorperiode (136.944) €). Mit gerade 8 Fallen ist ein deutliicher Rickgang von

Bestandsverkdufen von -47% festzustellen. Dabei sank die mittlere Wohnflache je gehandeltem
Objekt von 96 m? auf 92 m?, so dass der mittlere Flachenpreis bei nunmehr 1.858 €/m? liegt.
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4 Bodenwerte

4.1 Bauland

Grundlagen der
Untersuchungen

Untersuchungen

Kursivhinweise

Die Untersuchung wurde mit Hilfe des Kaufpreissammlungprogramms WertPRO-
KPA vorgenommen.

Soweit auswertbare Grundstiicksféalle vorhanden waren, wurden fir die
wichtigsten Objekttypen Liegenschaftszinsséatze, Marktanpassungs-faktoren,
Vergleichswerte und Bodenwerteinflisse untersucht.

Werden Werte kursiv dargestellt, so sind erst wenige Falle erfasst worden, deren
Aussagekraft fur das lokale Umfeld als beschrankt anzusehen sind. Insbesondere
sind dann Extrapolationen bei Objektabweichungen im verstarktem Umfang
notwendig.

4.1.1 Allgemeine Hinweise und Ubersichten

GFZ-Umrechnungen
nach
tatséachlich erreichter GFZ

Flachenumrechnungen

Mischgebiete / Wohngebiete

Typisierte Bodenwerte
2015-2016

Typisierte Verkaufsfalle
2015-2016

Aufgrund der mischgebietlichen Nutzung ohne Festlegung von GFZ kdnnen nur
die wirtschaftlich relevanten tatsachlichen GFZ-Werte der Objekte fir die
Umrechnung der Bodenwerte zugrunde gelegt werden. Die Einflussfaktoren im
Ermittlungsgebiet sind somit Uber die tatsachliche erreichte Ist-GFZ und nicht
Uber die theoretisch erreichbare GFZ zu errechnen, die in vielen Fallen
wirtschaftlich gar nicht mangels Bodennachfrage effizient umgesetzt werden
kann.

Die Flachenumrechnungen sind nach der ublichen im Innenbereich liegenden
unteilbaren Grundsticksflache vorzunehmen. Separat nutzbare Grundstiicke sind
vorab einzeln zu bewerten.

Soweit erforderlich wurden die Bodenwerteinflisse getrennt nach typisierten
Wohngebieten ausgewertet.

Objekttyp Falle Mittel Grol3e
(WA) Allgemeine Wohngebiete 130 249 € 443 m?
(MI) Mischgebiete 83 226 € 498 m?
(GE) Gewerbegebiete 7 142 € 584 m?
Objekttyp Kaufpreis Falle WFL/NFL
Ein- und Zweifamilienhaus 287.261 € 18 150 m2
Reihenhaus 325.900 € 5 117 m?
Eigentumswohnung 211.846 € 62 89 m2

nach Entfernung von Ausrei3er-Fallen
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4.1.2 Ermittlung von Bodenrichtwerten

Der Gutachterausschuss ermittelt auf jeden auf den Stichtag 31.12. jeden geraden Kalenderjahres Bodenrichtwerte im
Gemeindegebiet. Gesetzliche Grundlagen hierfir sind § 196 BauGB in Verbindung mit der Verordnung uber die
Gutachterausschusse fur Grundstiickswerte in Baden-Wirttemberg (8 12 Gutachterausschussverordnung, GAVO BW) und §
10 ImmoWertV.

Der Bodenrichtwert ist ein aus Grundstiickskaufpreisen abgeleiteter durchschnittlicher Lagewert fiir den Boden. Er ist bezogen
auf den Quadratmeter Grundstiicksfliche (€/m?) eines Grundsticks mit definiertem Grundstiickszustand
(Bodenrichtwertgrundstiick). Es nur solche Kaufpreise bertcksichtigt, die im gewdhnlichen Geschéftsverkehr ohne Ricksicht
auf ungewohnliche oder personliche Verhdltnisse zu Stande gekommen sind. In bebauten Gebieten wurden die
Bodenrichtwerte mit dem Wert ermittelt, der sich ergeben wiirde, wenn der Boden unbebaut ware (§ 196 Abs.1 BauGB).
Hierfur wurde das Programm WertPRO-KPA eingesetzt.

Bodenrichtwerte beziehen sich auf altlastenfreie Grundsticke. Flachenhafte Auswirkungen wie z. B. bei
Denkmalbereichssatzungen, Larmzonen, Bodenbewegungsgebieten sind im Bodenrichtwert bereits berlcksichtigt. In den
Bodenrichtwerten sind ErschlieBungsbeitrdage nach 88 123 ff BauGB und Kostenerstattungsbetrdge nach 8§ 135a BauGB
(Naturschutz) wertméafig enthalten. Der Bodenrichtwert wird in einer Richtwertzone ausgewiesen. Diese Zonen umfassen
Gebiete, die nach Art und Maf3 der Nutzung weitgehend tbereinstimmen.

Diese Merkmale werden im Gemeindegebiet ggf. alternativ zusammen mit dem Bodenrichtwert angegeben durch:

» Entwicklungszustand

* Nutzungsart

» Geschosszahl

* Flache (m?) oder Baulandtiefe (m)
» Geschossflachenzahl (GFZ)

4.1.3 Anwendungshinweise zur Verwendung von Bodenrichtwerten

Der zonale Bodenrichtwert entspricht selten dem Verkehrswert (8194 BauGB). Aufgrund Ublicher Abweichungen in den
mehreren wertbestimmenden Eigenschaften wird meist nur ein Sachverstandiger/e lber spezielle Ableitungen auf den
endgultigen Verkehrswert des Grundstiicks schlieRen kénnen. So stellt der Bodenrichtwert eine mittlere Wertgré3e innerhalb
der Zone dar, die sich auf ein fiktives idealtypisches Grundstuck Ublicher Gré3e und Bebauungsféhigkeit in dieser Zone
bezieht. Hieraus sind auf das jeweilige Bewertungsgrundstiick entsprechend die im Marktbericht dargestellten Ableitungen
(Uber GFZ bzw. GrundstiicksgroRe) vorzunehmen und ggf. fur weitere lageatypische Merkmale Zu- oder Abschlage
einzukalkulieren.

Anspriiche gegeniiber Genehmigungsbehdrden z.B. Bauplanungs-, Baugenehmigungs- oder Landwirtschaftsbehorden

kénnen weder aus den Bodenrichtwerten, den Abgrenzungen der Bodenrichtwertzonen noch aus den sie beschreibenden
Eigenschaften abgeleitet werden.
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4.1.4 Ubersicht der in der Gemeinde Baindt beschlossenen Bodenrichtwerte zum Stichtag

31.12.2016

Richtwertzone BRW Nutzung GFzZ Flache Fallzahl / Bemerkungen
1000 Zentrum

Geschosswohnungsbau 400 € Ml 1,50 120 m? 18/44

1000 Zentrum Einzelhduser 275 € Ml 0,50 690 m2 0/11

1130 Stocklistrale, Jagerweg 260 € WA 0,50 540 m2 3/21

1210 Annabergstralle 200 € Ml k.A. k.A. Fortschreibung
1220 ErlenstralBe 260 € Mi 0,90 290 m2 4/11

1230 Ziegeleistralle 240 € WA 0,70 430 m? 2/10

1235 Sonnenstrale 290 € WA 0,60 460 m?2 4/13

1240 Schonblick 340 € WA 0,40 700 m2 0/2 Fortschreibung
1245 Voken-Sperlingstral3e 330 € WA 0,50 480 m? 1/44

1330 Eichenstralle 255 € WA 0,60 470 m? 3/22

1335 Buchenstr./ BirkenstralRe 285 € WA 0,70 190 m2 13/62

1340 Gartenstralle 270 € Ml 0,90 180 m2 4/30

1430 DachsstralRe 290 € WA 0,60 460 m2 11/41

1435 Rehstralle 300 € WA 0,60 320 m2 2/12

1440 Daimlerstrale 290 € WA 0,70 490 m? 5/57

1445 Siemensstralle 220 € WA 0,40 950 m2 2/5

1510 Marsweiler Stralle GWB 320 € Mi 0,70 230 m? 3/17

1510 Marsweiler Stral3e EFH 270 € Mi 0,40 910 m? 1/8

1530 Flieder-

/RosenstralRe/Spielmannsweg 290 € WA 0,50 320 m? 6/50

1540 Blumenstrale 290 € WA 0,70 330 m? 2/27

Teilorte BRW Nutzung GFZ Flache Fallzahl / Bemerkungen
2010 Sulpach 165 € MI 0,20 1.210m2 |1/8

2110 Friesenhausle 170 € MI k.A. k.A. 0 Fortschreibung
2210 Am Fohrenried 125 € MI 0,50 2.800 mz |3/7

2215 Schachener Stral3e 185 € Ml 0,50 580 m2 1/12

2230 Baienfurter StralRe 215 € Ml 0,60 580 m2 2/11

2280 Mehlisstarf3e 180 € MI/WA 0,60 760 m2 0/17 Fortschreibung
2380 Schwarzes Loch 90 € GE k.A. k.A. 0 Fortschreibung
3500 Wickenhaus 85 € §35 0,20 2.100 m2  |0/2 Fortschreibung
Landwirtschaft BRW Nutzung Flache Fallzahl / Bemerkungen
Ackerland 5,50 € L 23.000 m2 (4/19

Griinland 4,50 € L 9.800 m2  |0/9 Fortschreibung
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4.1.5 Hinweise zur Geschossflachenzahl

Im Rahmen der detaillierten Marktuntersuchungen im Anhang zum Marktbericht wurden fiir die wichtigsten Nutzungstypen von
Grundstiicken spezielle GFZ-Umrechnungskoeffizienten ermittelt, die dem Sachverstédndigen eine weitere Prifung des
anzusetzenden Bodenwertes ermdglichen. Unbeachtlich dieser spezialisierten Korrekturfaktoren werden fir das
Gemeindegebiet verbindliche Umrechnungskoeffizienten fir die ausgewiesenen lagetypischen Grundsticksverhaltnisse
ausgewiesen.

Anwendung der berechnete Ist-GFZ

Aufgrund der mischgebietlichen Nutzung ohne Festlegung von GFZ koénnen nur die wirtschaftlich relevanten tatsachlichen
GFZ-Werte der Objekte fur die Umrechnung der Bodenwerte zugrunde gelegt werden. Die Einflussfaktoren im
Ermittlungsgebiet sind somit Uber die tatséchliche erreichte Ist-GFZ und nicht Uber die theoretisch erreichbare GFZ zu
errechnen, die in vielen Fallen wirtschaftlich gar nicht mangels Bodennachfrage effizient umgesetzt werden kann und eine
Uberhdhte Verdichtung fiir den Kaufer in landlichen Raumen ein Wertmangel darstellt.

Wertrelevante GFZ

Zur Berechnung der wertrelevanten GFZ wird in Abweichung zur GFZ-Berechnung nach § 2 LBO Baden-Wirttemberg ein
vereinfachter Berechnungsmodus umseitig wie folgt vorgegeben:

Wertrelevante GFZ = Anzahl der Vollgeschosse + 0,67 x Dachgeschoss bei Neigungen von 30 bis 55°

Dachschragen < 30° - kein Ansatz der Bodenflache in der GFZ-Ermittlung

Dachschragen > 55° - voller Ansatz der Bodenflache in der GFZ-Ermittlung

Untergeschosse, die mehr als 1,40 m im Mittel Uber das Bodenniveau herausragen sind Vollgeschosse.

Beispiele:

Gelande-
40° Dachneigung 60° Dachneigung 28° Dachneigung
UG = 1,80 m uber Niveau UG = 0,50 m uber Niveau UG = 0,50 m uber Niveau
UG = Vollgeschoss UG = kein Vollgeschoss UG = kein Vollgeschoss
EG/OG = Vollgeschosse EG/OG = Vollgeschosse EG = Vollgeschoss
DG = 2/3 x Vollgeschoss DG = Vollgeschoss DG = kein Vollgeschoss
Somit: 3,67 Vollgeschosse Somit: 3 Vollgeschosse Somit: 1,00 Vollgeschosse
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4.1.6 Anpassungen Uber die Geschossflachenzahl
WA-Gebiete

Folgende Einflisse konnten im Gemeindegebiet in allgemeinen Wohngebieten festgestellt werden:

¢ GFZ(WA) e | inear (GFZ (WA))

Mischgebiete bzw. unbeplanter Innenbereich sowie dérfliche Mischgebiete

Folgende Einflisse konnten im Gemeindegebiet in Innenbereichen und Mischgebieten festgestellt werden:

*  GFZ(MI) e Linear (GFZ (M)
Umrechnungstabellen zur GFZ-Anpassung GFZ WA Ml

0,2 1,026 0,934
0,4 1,015 0,970
0,6 1,005 1,006
0,8 0,994 1,042

1 0,984 1,079
1,2 0,973 1,115
1,4 0,962 1,151
1,6 0,952 1,187
1,8 0,941 1,223

2 0,931 1,259
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4.1.7 Anpassungen von Bodenrichtwerten tber die Grundsticksflache

WA-Gebiete

Folgende Einflisse konnten im Gemeindegebiet in Innenbereichen und Mischgebieten festgestellt werden:

¢ Flachen (WA) - ohne Sonderlagen e | 0g. (Fldchen (WA) - ohne Sonderlagen)

Mischgebiete bzw. unbeplanter Innenbereich sowie dérfliche Mischgebiete

Folgende Einfliisse konnten im Gemeindegebiet in Mischgebieten festgestellt werden:

®  Flache (WA) e | 0g. (Fldche (WA))

Umrechnungstabellen zur Flachenanpassung Flache WA Ml

50 0,968 1,268
100 0,983 1,178
250 1,002 1,060
500 1,017 0,971
1000 1,031 0,881
1500 1,040 0,829
2000 1,046 0,792
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4.1.8 Bodenwertentwicklung

Fur die Prifung der Bodenwertentwicklung stehen leider erst drei Jahre zur Verfiigung, da das Miteinbeziehen der
Bodenrichtwerte aus friheren Jahren aufgrund der unterschiedlichen Ermittlungsmethodik unsachgerecht ware.

Gebietsart 2011 2012 2013 2014 2015 2016
WA/WR 232 € 215 € 247 € 250 € 256 € 287 €
Mischgebiete / § 34 83 € 229 € 230 € 222 € 319 € 169 €
Gewerbegebiete 170 € 146 € 171 € 164 € - € 125 €
AuRenbereiche - € - € - € - € 33€ - €
Ackerland/Griinland/Wald

| = Indexzahl des jeweiligen Jahres

4,40
3,90 /\ /
3,40 / \/
2,90 7/ /\ Wohngebiete
2,40 / \ Landwirtschaft
1,90 / / — Gewerbe

/ /\/ = Mischgebiete
1,40
0,90 _b I

0,40 T T T T T 1
2011 2012 2013 2014 2015 2016

4.1.8.1 Fallzahlentwicklung

Fallzahlentwicklung 2011 2012 2013 2014 2015 2016

WA/WR 49 32 43 36 31 37
Mischgebiete / § 34 11 12 11 12 26 26
Gewerbegebiete 3 6 1 1 0 2
AuRRenbereiche 0 0 0 0 1 0
Ackerland/Grinland/Wald 3 4 4 5 1 5

4.1.8.2 Umsatzentwicklung

Umsatzentwicklung 2011 2012 2013 2014 2015 2016

WA/WR 7.169T€ 10153 T€ 7.261T€E 5.028T€ 5.181T€ 7.798 T€
Mischgebiete / § 34 498 T€ 2477T€ 2583T€ 2218T€ 9.142T€ 3.703 T€
Gewerbegebiete 360 T€ 333 T€ 842T€ 1.621T€ 0TE 870 T€
AuBenbereiche 0TE 0T€ 0T€ 0T€ 160 T€ 0TE
Ackerland/Grunland/Wald 37 T€ 141 T€ 293 T€ 209 T€ 67 T€ 662 T€

4.1.8.3 Flachenentwicklung

Umsatzentwicklung 2011 2012 2013 2014 2015 2016

WA/WR 20.370 m2 25.828 m?2 20.622 m2 12.387m2  10.309 m? 13.978 m?
Mischgebiete / § 34 2.604m2 12.712 m? 5.356 m2  5.159m2  16.917 m? 6.850 m2
Gewerbegebiete 2117 m2  2.306 m2 3.888 m2 17.701 m? m2 6.960 m2
AuRenbereiche ,0 ha ,0 ha ,0 ha ,0 ha ,5 ha ,0 ha
Ackerland/Grinland/Wald 1,4 ha 4,6 ha 6,9 ha 5,0 ha 1,6 ha 8,6 ha
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4.2 Landwirtschaftliche Grundsticke

Ermittlungsergebnisse

erfasste Objekte

typisch landwirtschaftlich

Zur Bestimmung der wertbeeinflussenden Komponenten in der Vorprifung
wurden Daten aus dem Teilmarkt ausgewertet. Objekte, die sich auRerhalb der
mathematischen Standardabweichung befanden, wurden eliminiert.

38 Vergleichsgrundstiicke

36 Vergleichsgrundstiicke

4.2.1 Ubersicht tiber die landwirtschaftlichen Grundstiicke (2009-2016)

Landwirtschaftliche Nutzung Anzahl mittl. Flache mittl. Wert von bis

Ackerland 23 22.979 m? 3,43 € 0,80 € 712 €
Grinland 9 9.825 m2 3,06 € 1,00 € 4,60 €
Wald 4 6.764 m?2 2,23 € 1,70 € 2,73 €

1.800.000 €
1.600.000 €
1.400.000 €
1.200.000 €
1.000.000 €
800.000 €
600.000 €
400.000 €
200.000 €
0€

Umsatze im Berichtszeitraum

1.626.412 €

30

Ackerland Grinland Wald

Anteile
Fallrelation

Wald
11%
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4.2.2 Wertentwicklungen von Ackerland

nach GrundstiicksgroRRe

Ackerland e | 0g. (Ackerland)

Bodenflachen-URK 800 m2 5,02 €
Korrelation 1.500 m? 4,68 €
Ergebnis 3.000 m2 4,30 €
6.000 m2 3,92 €
10.000 m? 3,64 €
20.000 m? 3,26 €
40.000 m? 2,88 €
60.000 m? 2,66 €

nach Kaufdatum

steigend

®  Acker- und Grinland e Potenz (Acker- und Griinland)
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4.2.3 Wertentwicklungen von Griinland

nach GrundstiicksgroRRe

O Grinland e | 0g .. (Griinland)

Bodenflachen-URK 800 m? 2,13 € Beispiel

Korrelation 1.500 m? 2,44 €

Ergebnis 3.000 m2 2,78 € Flache URK
6.000 m2 3,12 € Objekt 5000 3,03 €
10.000 m? 3,37 € Mittel 9825 3,37 €
20.000 m? 3,72 €
40.000 m2 4,06 €
60.000 m2 4,26 € Korrelation 0,5146

nach Kaufdatum

steigend

O Grinland e inear (Griinland)
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4.2.4 Wertentwicklungen von Waldflachen inkl. Bestockung

nach GrundstiicksgroRRe
Waldflachen
inkl. Bestockung

y =-0,357In(x) + 5,3325

~—

O Waldflachen e | 0g. (Waldfldchen)

Bodenflachen-URK 1.000 m2 2,87 € Beispiel

Korrelation 2.000 m2 2,62 €

Ergebnis 5.000 m? 2,29€ Flache URK
10.000 m2 2,05 € Objekt 5000 2,29 €
20.000 m2 1,80 € Mittel 6764 2,19 €
50.000 m? 1,47 €
100.000 m2 1,23 €
200.000 m2 0,98 € Korrelation 0,1796

nach Kaufdatum

sinkend

O Waldflachen e | inear (Waldflachen)
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5 Bebaute Grundstiicke in den Jahren 2015 bis 2016

Expertenteil

Grundlagen der
Untersuchungen

Untersuchungen

Kursivhinweise

Qualitatsmerkmale

Die nachfolgenden Marktuntersuchungen sind als Detail-untersuchungen fur
Sachverstandige zu verstehen, denen mittels der ausgewiesenen Werte eine
genauere Feinabstimmung der jeweiligen Wertermittlungskomponenten
ermdoglicht werden soll.

Die Untersuchung wurde mit Hilfe des Kaufpreissammlungprogramms
WertPRO-KPA vorgenommen.

Soweit auswertbare Grundsticksfélle vorhanden waren, wurden fir die
wichtigsten Objekttypen Liegenschaftszinssatze, Marktanpassungs-faktoren,
Vergleichswerte und Bodenwerteinflisse untersucht.

Werden Werte kursiv dargestellt, so sind erst wenige Féalle erfasst worden,
deren Aussagekraft fir das lokale Umfeld als beschréankt anzusehen sind.
Insbesondere sind dann Extrapolationen bei Objektabweichungen im
verstarktem Umfang notwendig.

Es ist zu beachten, dass infolge eines Kompromisses fir die Lesbarkeit
Aussagen zur Qualitat wie folgt dargestellt werden:

Note Qualitat NHK 2010 Stufe
1 sehr gut stark gehoben 5
2 gut gehoben 4
3 mittel mittel 3
4 einfach einfach 2
5 sehr einfach einfachst 1

5.1 Ubersicht tiber die gehandelten Grundstiicksarten (bebaut)

Umsatzrelation

Bebaute Grundstiicke Anzahl Boden HNF Umsatz
Ein- und Zweifamilienhauser 18 12.953 m?2 2.708 m?2 5.170.700 €
Reihenhauser 5 1.462 m2 585 m?2 1.629.500 €
Renditeobjekte 3 2.592 m2 1.017 m? 1.385.000 €
Gewerbe- u. sonstige Objekte 6 17.320 m2 6.370 m2 4.968.500 €
Wohnungs- u. Teileigentum 27 18.254 m? 5.051 m? 8.968.700 €
Summe 59 52.581 m2 15.731 m2 22.122.400 €
. Ein- und
Anteile Zweifamilienhduser

23%

Wohnungs- u.
Teileigentum

41%
° Reihenhéduser

7%

Renditeobjekte
Gewerb e Objekte 6%

23%
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Ein- und Zweifamilienhduser

Anteile Ein und
Falle Zweifamilienhduser
31%
Wohnungs- u.
Teileigentum
46%
Reihenhaduser
Gewerbe- u. sBn 8%
Objekte Renditeobjekte
10% 5%
Umsatzzahlen
v
Wohnungs- u. Teileigentum 0€
Renditeobjekte - 1.385.000 €
Reihenhduser - 1.629.500 €
5.170.700 €

—

5.2 Marktdaten fur bebaute Grundstiicke (6ffentlicher Teil)

Im vorderen Teil A des Grundstickmarktberichts werden die wichtigsten Markteinflussdaten fur bebaute
Grundstiicke veroffentlicht. Daruiber hinaus sind im Teil B des Grundstuckmarktberichts weitere Marktdaten fur

Gutachtenszwecke abgebildet.

Nachfolgend werden in gekirzter Form die wesentlichen Einflussdaten fiir folgende Bewertungsverfahren

dargestellt:
Ertragswertverfahren
Sachwertverfahren

Vergleichswerte

Gutachterausschuss der Gemeinde Baindt Marktbericht 2016
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5.3 Daten fur Ertragswertverfahren (Zeitraum 2009-2016)

Rechtsgrundlage Bei der Ermittlung von Verkehrswerten von renditeorientierten Immobilien dient
Liegenschaftszinssatz der Liegenschaftszinssatz als Marktanpassungsfaktor im Ertragswertverfahren
analog dem Sachwertfaktor im Sachwertverfahren. DemgemafR gehért die
Ableitung von Liegenschaftszinssdtzen zu den Pflichtaufgaben der
Gutachterausschusse (s. § 193 (5) Baugesetzbuch vom 31.07.2009 sowie § 8
und 11 Immobilienwertermittiungsverordnung vom 19.05.2010).

Eigene Untersuchungen Soweit im lokalen Markt Auswertungen erfolgen konnten, wurden die
Liegenschaftszinssatze nach einschlagigen Modellparametern der ImmoWertV
berechnet.

Fallauswahl / RND Objekte, die nachhaltig vermietbar sind. Liquidationsobjekte wurden aus der

Untersuchung ausgeschieden. Die niedrigen Restnutzungsdauern von
Bauernhdfen sind jedoch ublich.

Objekttyp erfasst RND Bodenwert
Ein- und Zweifamilienhauser 78 38 Jahre 262 €
Eigentumswohnungen 62 47 Jahre 332 €
Mehrfamilienhauser } 17 31 Jahre 215€
Wohn- u. Geschéftshauser

Liegenschaftszinssatz Folgende Wertspannen wurden in den einzelnen Objektarten festgestellt:
Objekttyp Minimum Mittel Max
Ein- und Zweifamilienhauser 1,8% 3,4% 6,3%
Eigentumswohnungen 2,1% 4,1% 6,3%
Mehrfamilienh&user } 2.7% 5.1% 13,1%
Wohn- u. Geschéaftshauser
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5.3.1 Modellparameter fir Ertragswertverfahren

Restnutzungsdauer Objekte mit einer Mindest-RND von 15% der typisierten Gesamtnutzungsdauer
nach § 6 Abs. 6 ImmoWertV nach der Sachwert-Richtlinie mit folgendem Restnutzungsdauermodell:
ohne Modernisierung Ansatz des historischen Baujahrs
Kernsanierung Berlcksichtigung eines fiktiven Baujahrs
wie folgt:
Kernsanierungsjahr 1980
abziglich
10% der Gesamtnutzungsdauer
Beispiel 70 Jahre -7
fiktives Baujahr 1973
Modernisierungen Ubernahme des Modells Anlage 4 der
Sachwertrichtlinie - SW-RL in der Fassung vom
05.09.2012.
Kombination Erfolgte eine Kernsanierung vor der Modernisierung

diente das fiktive Baujahr der Kernsanierung als
Grundlage fiir die Alterseinschatzung des Modells
der SW-RL.

Gesamtnutzungsdauer Der Ansatz der Gesamtnutzungsdauer erfolgte gem. der Anlage 3 der
Sachwertrichtlinie - SW-RL in der Fassung vom 05.09.2012. Dabei wurde eine
Abweichung von der jeweils mittleren Ausstattungsstufe wie folgt

beriicksichtigt:

sehr gut (5) + 10 Jahre mittel (3) + 0 Jahre |einfach (2) .. 5 Jahre

gut (4) + 5 Jahre einfachst (1) .[. 10 Jahre
Bodenwert Es wurde der objekttypische Bodenwert (ungedampft) zugrunde gelegt. Bei

UbergrofRen Grundstucken wurden separat bebaubare oder handelbare
Grundstiicke abgetrennt.

Rohertrag Es wurden die marktublichen Mieten auf der Grundlage des ortstblichen
nachhaltigen Mietniveaus zugrunde gelegt. Die Ist-Miete wurde aufgrund der
teilweisen sehr subjektiven Umstdnde nicht bertcksichtigt. Die Basismiete
wurden im Expertenteil in Form von Regressionstrendverlaufen dargestellt.

Folgende Mietspannen, bezogen auf die vermietbare Flache (bei
Mischobjekten Wohn- und Nutzflache, bei Gewerbe Nutzflachen) wurden bei
den ausgewerteten Objekten festgestellt:

Objekttyp Minimum Mittel Max
Ein- und Zweifamilienhauser 4,28 € 7,08 € 9,05 €
Eigentumswohnungen 543 € 6,97 € 8,96 €
Mehrfamilienhauser } 424€ 561€ 743€
Wohn- u. Geschaftshauser
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Bewirtschaftungskosten Die Bewirtschaftungskosten wurden nach den Grundlagen der Il
Berechnungsverordnung jeweils geschatzt. Hierbei wurden im Mittel folgende
Spannen erreicht:

Objekttyp Minimum Mittel Max
Ein- und Zweifamilienhauser 5,4% 15,1% 24,5%
Eigentumswohnungen 6,3% 16,5% 21,5%
Mehrfamilienhauser } 7.3% 17.4% 22.4%
Wohn- u. Geschaftshauser
Erlauterung des Der Liegenschaftszinssatz lasst sich am ehesten mit der objekttypisch
Liegenschaftszinssatzes erweiterten Nettorendite erlautern. Die Nettorendite eines Grundstlicks ermittelt

sich danach wie folgt:

Reinertrag (Miete ./. Bewirtschaftung)

Nettorendite in % = -
Kaufpreis

Da in Deutschland das zweigliedrige Ertragswertverfahren vorrangig ist, ist
diese Betrachtungsweise flr die Anwendung nicht ausreichend. Es miissen
noch die objektspezifischen Elemente Restnutzungsdauer und Bodenwert des
Grundstiicks bertcksichtigt werden. Dies kann nur mittels einer
Grenzwertanalyse (lterationsverfahren) unter folgender Formel vorgenommen
werden:

Iterative Formel:

p:[RE_ q-1 KP BW}><100
KP q"-1

RE = Reinertrag des Grundstiicks

KP = Kaufpreis

BW = Bodenwert des unbebaut angenommenen Grundstiicks
g=1+0,01xp (p = Reinrendite s. oben)

n = Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen
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5.3.2 Ertragswertverfahren (Modell)

Rohertrag (Kaltmiete, ortstiblich)

. nicht abzugsfahige Bewirtschaftungskosten
Jahresreinertrag

. Bodenwertverzinsung
(Bodenwert x Liegenschaftszinssatz)
Jahresreinertrag der baulichen Anlage*

X Rentenbarwertvervielfaltiger nach ImmoWertV
Besonderheit: nachtraglich jahrlicher Mietzufluss
Ertragswert der baulichen Anlagen

+ Bodenwert
gof. Anpassungen Uber GFZ-/Flachenkorrekturen
Ertragswert

+ besondere wertbeeinflussende Merkmale
ggf. nach § 8 ImmoWertV
Verkehrswert nach § 194 BauGB

*)Liquidationswertschema Im Falle einer Unrentierlichkeit des Bodens (bei Feststellung eines negativen
Gebaudereinertrags) ist ein Liquidationswertansatz wie folgt sachgerecht:

Bodenwert

J.  Freilegungskosten
(Abbruchkosten - evtl. mit zeitlicher Anpassung)
Bodenwert des freigelegten Grundstiicks
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5.4 Daten fur Sachwertverfahren (Zeitraum 2009-2016)

Rechtsgrundlage Die Bewertung von Grundsticken flhrt bei Anwendung des
Marktanpassungsfaktoren Sachwertverfahrens nur dann zu marktkonformen Ergebnissen, wenn die
ermittelten vorlaufigen Sachwerte an die regionalen Verhaltnisse auf dem
Grundstiicksmarkt angepasst werden. Denn beim vorlaufigen Sachwert handelt
es sich lediglich um einen fiktiven modellhaften Berechnungswert, der in der
Regel auf mittleren Herstellungskosten des Bundes basiert und deshalb bei
einem analogen Objekt in wertgleicher Lage unter Anwendung des gleichen
Berechnungsmodells (seit Einfiihrung der Sachwertrichtlinie SW-RL die NHK
2010) bundesweit einheitlich ist. Die Ableitung von Marktanpassungsfaktoren
gehort zu den Pflichtaufgaben der Gutachterausschiisse (s. § 193 (5)
Baugesetzbuch vom 31.07.2009 sowie 8§ 8 und 11
Immobilienwertermittlungsverordnung vom 19. 05.2010).

Fallauswahl Objekte, die nachhaltig nutzbar sind. Liguidationsobjekte wurden aus der
Untersuchung ausgeschieden.

Objekttyp erfasst RND Bodenwert
Ein- und Zweifamilienhauser 78 38 Jahre 262 €
Eigentumswohnungen 62 47 Jahre 332 €
Mehrfamilienhauser } 17 31 Jahre 215€
Wohn- u. Geschéaftshauser
Sachwertfaktoren Folgende Wertspannen wurden in den einzelnen Objektarten festgestellt:

Objekttyp Minimum Mittel Max
Ein- und Zweifamilienhauser 0,68 0,96 1,25
Eigentumswohnungen 0,80 1,04 1,28
Mehrfamilienh&user } 0,51 0,77 0,89
Wohn- u. Geschéaftshauser

5.4.1 Modellparameter fir Sachwertverfahren

Modellparameter Seit Einfuhrung der Sachwert-Richtlinie (SW-RL) sind die Modellparameter
bundesweit bis auf wenige Aussnahmetatbestdnde festgeschrieben. Diese in
den Auswertungen beriicksichtigten Ermittlungsvorschriften werden in Kirze
wie folgt dargestellt:

Normalherstellungskosten NHK 2010 (Anlage 1 SW-RL)
Gebé&udebaujahresklassen keine
Gebé&udestandard Ein- und Zweifamilienh&user / Reihenh&user / Doppelhauser

Stufen 1 (einfachst) bis 5 ( sehr gehoben)

andere Gebaudetypen Stufen 3 (mittel) bis 5 (sehr gehoben)

Baunebenkosten in den NHK 2010 bereits enthalten
Regionalfaktoren keine (weder Ortsgrof3e noch Bundeslandfaktor)
Bezugsmalstab Bruttogrundfléache
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Baupreisindex Gebaudespezifischer Index des Statistischen Bundesamts
derzeit Preisbasis = 2005

Baujahr

Gesamtnutzungsdauer wie bei Ertragswertermittlung nach SW-RL, Anlagen 3 und 4

Restnutzungsdauer

Alterswertminderung Lineares Modell ohne Restwertbildung

Besondere Bauteile Soweit diese nicht gesondert bewertbare selbstandige Baukorper darstellen
wurden diese als in den BGF-Werten bereits erfasst gewertet.

AuRenanlagen Es wurde eine AuRRenanlagepauschale von 3% berticksichtigt.

Bodenwerte Es wurden ungedampfte Bodenwerte beriicksichtigt.

Grundsticksflache Selbstandig bewertbare Grundsticksteile wurden ausgesondert.

Sonstige Hinweise Die Ableitung der Marktanpassungsfaktoren erfolgte damit vom fiktiv
schadensfreien und weitgehend standardisierten Objekt. Kauffélle mit
wertmaRig  nicht erfassbaren  Besonderheiten  wurden aus der
Untersuchungsstichprobe eliminiert.

5.4.2 Sachwertverfahren (Modell)

Ermittlung der maf3geblichen Bruttogrundflache
X malgebliche Normalherstellungskosten 2010
Neuherstellungswert der baulichen Anlagen
J. Alterswertminderung
linear
Geb&uderestwert
Wertermittlung der AuRenanlagen, ggf. pauschal
. Alterswertminderung
Restwert der AuRenanlagen
+ Bodenwert
ggf. Anpassungen iber GFZ-/Flachenkorrekturen
angepasster Bodenwert
Gebauderestwert
+ Aullenanlagen
+  angepasster Bodenwert
vorlaufiger Sachwert
X Marktanpassungsfaktor
marktangepasster Sachwert
+  besondere wertbeeinflussende Merkmale
gof. nach 8 8 ImmoWertV
Verkehrswert nach § 194 BauGB
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5.5 Daten fur Vergleichswertverfahren (Zeitraum 2009-2016)

Vorbemerkungen

Fur die Vergleichswertanalyse wurden die Verlaufe der Quadratmeterpreise,
bezogen auf die Wohnflache bzw. vermietbare Nutzflache, in
Regressionsverlaufen  dargestellt. Fir Tabellengliederungen sind in
Gemeinden unter 50.000 Einwohner kaum die ausreichende Anzahl von
Kaufpreisfallen zu gewinnen.

5.5.1 Modellparameter fir Vergleichswertverfahren

Fallauswahl

Gebaudestandard

Baujahr
Gesamtnutzungsdauer
Restnutzungsdauer

Stellplatze

Objekte, die nachhaltig nutzbar sind. Liquidationsobjekte wurden aus der
Untersuchung ausgeschieden.

Objekttyp erfasst RND Bodenwert
Ein- und Zweifamilienhauser 78 38 Jahre 262 €
Eigentumswohnungen 62 47 Jahre 332 €
Mehrfamilienhduser } 17 31 Jahre 215 €
Wohn- u. Geschéftshauser

Folgende Mietspannen, bezogen auf die vermietbare Flache (bei
Mischobjekten Wohn- und Nutzflache, bei Gewerbe Nutzflachen) wurden bei
den ausgewerteten Objekten festgestellt:

Objekttyp Minimum Mittel Max
Ein- und Zweifamilienhauser 713 € 1.911 € 3.646 €
Eigentumswohnungen 941 € 1.556 € 3.077 €
Mehrfamilienhduser } 290 € 1052 € 1635 €
Wohn- u. Geschéftshauser

Ein- und Zweifamilienhduser / Reihenhauser / Doppelh&auser
Stufen 1 (einfachst) bis 5 ( sehr gehoben)

andere Gebaudetypen Stufen 3 (mittel) bis 5 (sehr gehoben)

wie bei Ertragswertermittlung nach SW-RL, Anlagen 3 und 4

In den Preisen sind die Ubliche Anzahl von Stellplatzen bzw.
Garagenstellplatzen bereits enthalten.

Zuschlagsempfehlung Wohnung < 90 m2 ab 2. Stellplatz
Wohnung >= 90 m? ab 3. Stellplatz
Haus < 150 m2 ab 2. Garage
Haus >= 150 m? ab 3. Garage
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5.5.2 Ubersicht Ein- und Zweifamilienh&user sowie Reihenhauser

Neubaufalle

Bestandsféalle
nach Baujahresklasse

Bestandsfalle
nach GroRRe

Im Berichtszeitraum konnten keine Erstbezugsverkaufe von Ein-
Zweifamilienhausern festgestellt werden.

und

Vergleichswerte Ein- und Zweifamilienh&duser /
Reihenhauser nach Baujahresklassen

4.000 € -

3.000 € -

2.000 € -

1.000 € -

0 € T T T T 1
1960 bis 1970 bis 1980 bis 1990 bis ab 2000
1969 1979 1989 1999

H Mittelwert ® Minimum = Maximum

Baujahresklasse nach fiktivem Baujahr (s. Restnutzungsdauerberechnung)

Vergleichswerte Ein- und Zweifamilienhduser /
Reihenhauser nach GroBenklassen

4.000 €

3.000 €

2.000 €

1.000 €

0€
61 bis90 90 bis 120 121 bis 151 bis ab 201 m?
m? m? 150 m? 200 m?

H Mittelwert B Minimum B Maximum

Wohnflachenklasse nach Gesamtwohnflache
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Bestandsfalle
nach Ausstattung

1 =sehr gut

2 =gut

3 = mittel

4 = einfach

5 = sehr einfach

Bestandsfalle
nach Baujahresklasse

Vergleichswerte Ein- und Zweifamilienhduser /
Reihenhauser nach Ausstattung

4.000 € -

3.000 € -

2.000 € -

1.000 € -

0 € T T T 1
1 2 3 4

H Mittelwert B Minimum = Maximum

Nach Ausstattungsklassifizierung des Marktberichts (siehe Vorerlauterungen).

Vergleichswerte Eigentumswohnungen nach
Baujahresklassen

3.500 € -

3.000 € ~

2.500 € ~

2.000 € -
1.500 € +
1.000 € -

500 € A

NN N

O € T T T T T 1
1950 bis 1960 bis 1970 bis 1980 bis 1990 bis ab 2000
1959 1969 1979 1989 1999

H Mittelwert B Minimum = Maximum

Baujahresklasse nach fiktivem Baujahr (s. Restnutzungsdauerberechnung)
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Bestandsfalle
nach GroRRe

Bestandsfalle
nach Ausstattung

1 =sehr gut

2 =gut

3 = mittel

4 = einfach

5 = sehr einfach

Vergleichswerte Eigentumswohnungen nach
GroBenklassen

3.500 € ~

3.000 € -

2.500 € -

2.000 € -
1.500 € -
1.000 € -

500 € -

O € T T T T
31bis60 61bis90 90 bis 120 121 bis 151 bis
m? m? m? 150 m? 200 m?

H Mittelwert ® Minimum B Maximum

Wohnflachenklasse nach Gesamtwohnflache

Vergleichswerte Eigentumswohnungen nach

Ausstattungsniveau
4.000 €
3.000 € -
2.000 € -
1.000 € -
0€ . .
2 3 4

m Mittelwert B Minimum = Maximum

Nach Ausstattungsklassifizierung des Marktberichts (siehe Vorerlauterungen).
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5.6 Hinweise auf typische Einflusskomponenten des Grundstiicksmarkts

In der Regel wurden die gehandelten Grundstiicke in der zurtckliegenden
Marktuntersuchung in der Regel 4 bis 5 wesentliche Einflussmerkmale
untersucht, durch die sich ein typischer Kaufer leiten lasst. Die Ergebnisse der
einzelnen Auswertungen koénnen hinsichtlich ihrer Aussagekraft durch die
Korrelationen sachverstandig beriicksichtigt werden. Empfohlen wird ein
Anteilgewichtungsmodell anhand der Korrelationswerte.

Bodenwert Der jeweils ermittelte Bodenwert je m2 Grundsticksflache ist ein
= Lagefaktor entscheidendes Lagekriterium fur die Nachfrage nach einem Objekt innerhalb
des Marktgebiets. In der Regel lassen sich entsprechende Abhangigkeiten aus
den Auswertungen feststellen. Es ist zu beachten, dass der gebietstypische
Richtwert als Ausgangsgrundlage angepasst um lagetypische Zu- und
Abschlage zugrunde gelegt wird. Baurechtliche Anpassungen sind nur im
Rahmen von GFZ-Anpassungen/Flachenanpassungen zu bericksichtigen.

Hauptnutzflache Die Hauptnutzflache stellt fir den Markt eine Risikokomponente dar. Grol3e
Objekte werden in der Regel nur noch von wenigen Investoren wirtschaftlich
getragen werden konnen. So scheiden eine relativ groRe Anzahl von
Marktteilnehmern aus Kapitalbeschaffungsgriinden aus. Gleichzeitig erhdht
sich das Risiko durch die geringere Diversifikation des Risikos.

Mietniveau der Objekte Das Mietniveau ist zundchst ebenfalls ein typischer Lagefaktor wie der
Bodenrichtwert. Gleichzeitig ist dieses auch stark beeinflusst durch die
vorhandene Ausstattung und der Modernitat des Objekts. Im Rahmen der
Renditeerwartung féllt der Blickpunkt jeden Investors zunéchst auf die Miete
bzw. auf den Nutzwert des Gebaudes, so dass dieser Basis ein erheblicher
Einfluss auf die Marktentscheidung unterstellt werden kann.

Restnutzungsdauer Die Restnutzungsdauer ist weiterer stark zu beachtender Einfluss fiir den
Investor. Der Marktteilnehmer erwartet eine ausreichende Restlebensdauer
seines Gebéudes. Diese muss nicht mit seiner geplanten Investitionszeit
Ubereinstimmen, da er seine EXIT-Bedingung durchaus schon friher setzen
kann. Allerdings erwartet er dann einen entsprechenden Restwert des Objekts
im Zeitpunkt des EXITS um seine Renditeforderung bzw. seine eigenen
wohnwirtschaftlichen Anspriiche an das Objekt zu erreichen.

Die Bestimmung der Restnutzungsdauer erfolgte dabei nach den Vorschlagen
der ImmoWertV und der aktuellen Fassung der Sachwertrichtlinie (SW-RL).
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5.7 Hinweise fur die Bewertungsdaten fur Erbschaft- und Schenkungsteuerzwecke

Fur die Bewertung von Grundsticken fir Zwecke der Erbschaft- und
Schenkungsteuer ist ein in Abweichung zur allgemeinen
Verkehrswertermittlung nach § 194 BauGB gesondertes Bewertungsverfahren
nach BewG vorgeschrieben. Hierzu hat der berichtserstattende
Gutachterausschuss spezielle Werte ausgewiesen, die lex specialis den
Anlagen zum Bewertungsgesetz gegeniber als vorrangig anzusehen sind.
Anwendungsbereiche Fur Besteuerungsfalle vor dem 01.01.2016:
Vergleichswertverfahren Es sind fir die Bedarfswertermittiung die Vergleichswerte nach
Regressionsermittlung fir folgende Objekte gultig:
Ein- und Zweifamilienhauser, Wohnungen
Ertragswertverfahren
Es sind die speziellen Liegenschaftszinssatze fiir steuerliche Zwecke
anzuwenden (siehe Modellparameter Félle ab dem 2012 bis 2015).
Fir Besteuerungsfalle ab dem 01.01.2016:
Sachwertverfahren Es koénnen die speziellen Wertzahlen fur die jeweiligen Geb&audetypen
verwendet werden.
Modellparameter Regelherstellungskosten 2015
Lineares Alterswertminderungsmodell
Baujahresklassen nach RHK 2015 (analog NHK 2010)
Modernisierungseinschatzungen nach Richtlinie
Gesamtnutzungsdauer nach Anlage 22 BewG
Mindestrestwert von 30% des Sachwerts
Ertragswertverfahren Fir Renditeobjekte wurden spezielle Liegenschaftszinssatze ermittelt,
die das Modell des BewG explizit beriicksichtigen.
Rohertrag Fur die Schétzung des Rohertrags (ortsubliche Mieten) sind die
Regressionswerte der jeweiligen Mietwertdiagramme anzuwenden.
Bewirtschaftungskosten Als Bewirtschaftungskosten sind die Mittelwerte der jeweiligen
Gebaudetypen anzuwenden.
Restnutzungsdauer Es wurde eine Mindestrestnutzungsdauer von 30% der
Gesamtnutzungsdauer in entsprechenden Fallen berlicksichtigt.
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Vergleichswertverfahren Bei fehlender tatsdchlicher Verstandigung zwischen Bewertungsstelle
und  Steuerpflichtigem  gilt der Vorrang des jeweiligen
Vergleichswertverfahrens gegenuber den anderen
Bewertungsverfahren.

GFZ-Hinweise Eine Umrechnung der Bodenwerte hat explizit nach den erreichten Ist-

Ist-GFZ Werten zu erfolgen. Umrechnungen nach theoretisch hoheren

baurechtlich erreichbaren Nutzungen sind nicht zulassig, da hierflr
zumeist die Freirdumung des alten Baukorpers erfolgen misste bzw.
wirtschaftliche Verluste in Form einer Umgestaltung des Baukoérpers
hingenommen werden mussen.

Die Berechnung uber die tatsachliche GFZ-Werte erfolgt insbesondere
aufgrund der Tatsache, dass in Gebieten mit niedrigen Bodenwerten
eine geringere Auswirkung festzustellen sind.
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6 Teilemarkt Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke einschl. Reihenhauser

Ermittlungsergebnisse Zur Bestimmung der wertbeeinflussenden Komponenten in der Vorprufung
wurden Daten aus dem Teilmarkt ausgewertet. Objekte, die sich auBerhalb der
mathematischen Standardabweichung befanden, wurden eliminiert.

erfasste Objekte 139 Vergleichsgrundstiicke
davon brauchbare 137 auswertbare Vergleichsobjekte nach Ausreil3er-Entfernung am oberen und
unteren Randbereich (auf3erhalb der Standardabweichung) in den letzten 6
Jahren.
Uberblick tiber die Angebote Mittel Median Standardabw. EFH RH
gm-Preise 1.911 € 1.797 € 544 € 1.812 € 2.029 €
Minima 713 € 713 € 959 €
Maxima 3.646 € 3.207 € 3.646 €
Liegenschaftszinssatze 3,37% 2,99% 0,83% 3,25% 2,78%
Minima 1,77% 1,76% 1,77%
Maxima 6,29% 6,29% 3,94%
Sachwertfaktoren 0,97 0,97 0,13 0,94 1,07
Minima 0,67 0,68 0,67
Maxima 1,40 1,20 1,40

weitere Mittelwerte

Bodenwert 262 € 245 € 54 € 247 € 266 €
GFZ_lst 0,50 0,46 0,25 0,46 0,66
HNF 159 m? 143 m? 45 m? 164 m? 128 m?
Restnutzungsdauer 38 Jahre 43 Jahre 17 Jahre 40 Jahre 56 Jahre
mittlere Miete 7,08 € 6,39 € 1,09 € 6,58 € 6,47 €
mittlere BWK-Kosten 1,07 € 1,15€ 1,04 € 1,16 €
mittlere Bewirtschaftung 15,12% 18,06% 4,80% 15,85% 17,97%

Faktor nach Gruppe

EFH/RH gesamt EFH RH
Vergleichspreis 1,00 0,95 1,06
Liegenschaftszinssatz 1,00 0,96 0,83
Sachwertfaktor 1,00 0,97 1,10
Zeitraum 24.03.2004 bis 14.10.2016 Tendenz steigend

2,50

2,00

1,50

1,00

0,50

0,00

31.12.2009 31.12.2011 31.12.2013 31.12.2015

® Zeitachse

Poly. (Zeitachse)
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Analysen

Liegenschaftszinssatz
Ein- und Zweifamilienhauser

nach Bodenwert

Korrelation

nach Hauptnutzflache

Korrelation

nach Mietniveau

Korrelation

6 Teilemarkt Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke einschl. Reihenh&auser
Liegenschaftszinsséatze - Sachwertfaktoren - Vergleichswerte
Steuerliche Werte fiir BewG

7,0%
6,0%
5,0%
4,0%
3,0%
2,0%
1,0%
0,0%

® % o ® e

.“"0.'.0°

=3 100 € 200 € 300 € 400 €

® BRW e==|inear (BRW)

-0,280

500 €

7,0%
6,0%
5,0%
4,0%
3,0%
2,0%
1,0%
0,0%

m? 50m? 100m? 150m? 200m? 250m? 300 m?

® HNF e=|inear (HNF)

0,382

350 m?

7,0%
6,0%
5,0%
4,0%
3,0%
2,0%
1,0%
0,0%

2,00 € 4,00 € 6,00 € 8,00 €

® Miete Linear (Miete)

0,115

10,00 €
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Liegenschaftszinssatz
Ein- und Zweifamilienhauser 7,0%
6,0% U o © PY
nach Restnutzungsdauer
5,0%
4,0%
3,0%
2,0%
1,0%
0,0%
0Jahre 20 Jahre 40 Jahre 60 Jahre 80 Jahre 100 Jahre
® RND-ImmoWertV Linear (RND-ImmoWertV)
Korrelation -0,164
Gewichtung Einfluss Korrelation Relation
nach BRW 0,280 30%
nach HNF 0,382 41%
nach Miete 0,115 12%
nach RND 0,164 17%
0,941 100%
zeitliche Entwicklung y = 7E-05x - 1,8752
2,00
° ° o °
1,50
[ ] [ X | Py
) . c_. o ® ] ° °
100 ga o8 o o g®° & — oot —o t‘
. ® ® P ° F 2 °
° " [ o % ° ® o0
o °
0,50 ®
0,00
31.12.2009 31.12.2011 31.12.2013 31.12.2015
® Zeitachse Linear (Zeitachse)
Beispiel fur
Ableitung Objekt Basis linear abgel. Wertung Produkt
Richtwert 280 € 3,01% 30% 0,89%
Wohnflache 200 m? 3,45% 41% 1,40%
Mietniveau 7,00 € 3,17% 12% 0,39%
Restnutzung 55 Jahre 3,04% 17% 0,53%
Gewichtung des Liegenschaftszinssatzes 3,21%
X Zeitanpassung 15.01.2015
= Zeitumrechnungsfaktor 1,03 3,32%
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Sachwertfaktoren
Ein- und Zweifamilienhauser

nach Bodenrichtwerten

Korrelation

nach Hauptnutzflache

Korrelation

nach Mietniveau

Korrelation

1,6
1,4
1,2
1,0
0,8
0,6
0,4
0,2

0,0
=(3 100 € 200 € 300 € 400 €

® BRW e |inear (BRW)

0,604

500 €

1,6
1,4
1,2
1,0
0,8
0,6
04
0,2
0,0
m? 50 m?

250 m?

100 m? 150 m? 200 m?

® HNF

Linear (HNF)

-0,296

300 m?

350 m?

1,6
1,4 ®
g )
1,2 3 ® oo
0P
1,0 ._._%,m.y..:-,..'_..
L
0,8 ° * ° o *® %0 :. L X
0,6
0,4
0,2

0,0
2,00€ 4,00 € 6,00 € 8,00 €

® Miete

Linear (Miete)

0,034

10,00 €

Gutachterausschuss der Gemeinde Baindt Marktbericht 2016

Blatt 47



Marktbericht vom 18.07.2017

Sachwertfaktoren
Ein- und Zweifamilienhauser 1,6
1,4
nach Restnutzungsdauer 12
1,0
0,8
0,6
0,4
0,2
0,0
0 Jahre 20 Jahre 40 Jahre 60 Jahre 80 Jahre 100 Jahre
® RND-ImmoWertV Linear (RND-ImmoWertV)
Korrelation 0,259
Gewichtete Wertfaktoren Einfluss Korrelation Relation
nach BRW 0,604 50,7%
nach HNF 0,296 24,8%
n. Mietniveau 0,034 2,8%
nach RND 0,259 21,7%
1,193 100,0%
zeitliche Entwicklung y =-1E-05x + 1,4962
1,60
1,40
1,20 ® e ] oo © do il
1,00 TNy YAy S b YY1 : : s e
, ®
ce0 ® (o ° °°® °
0,80 30 ¢ - —_—
0,60
0,40
0,20
0,00
31.12.2009 31.12.2011 31.12.2013 31.12.2015
® Zeitachse Linear (Zeitachse)
Beispiel fur
Ableitung Objekt Basis linear abgel. Wertung Produkt
Richtwert 280 € 1,01 51% 0,513
Wohnflache 200 m? 0,94 25% 0,232
Mietniveau 7,00 € 0,98 3% 0,028
Restnutzung 55 Jahre 0,99 22% 0,216
Gewichtung des Sachwertfaktors 0,989
X Zeitanpassung 15.01.2015
= Zeitumrechnungsfaktor 1,00 0,987
angenommener Sachwert 350.000 €
errechneter Verkehrswert 0,987 345.383 €

Gutachterausschuss der Gemeinde Baindt Marktbericht 2016 Blatt 48



Marktbericht vom 18.07.2017

Sachwertfaktoren
Ein- und Zweifamilienhauser

nachrichtlich
nach Sachwert

Korrelation

Beispiel fur
Ableitung

Differenzen in der
Ableitung

1,50
[ ]
1,30 oo s
< v =-0,225In(x) + 3,7926
1,10 8
0,90 °
0,70 LA —
0,50
€ 150.000€  300.000€  450.000€  600.000€  750.000€
® Sachwert NHK 2010 Log. (Sachwert NHK 2010)
-0,499

angenommener Sachwert 350.000 €

errechneter Verkehrswert 0,920 322112 €

Aus dem Vergleich zwischen dem mehrgewichtigen Regressionsmodell und dem
vereinfachten Sachwertmodell wird deutlich, dass es zu Abweichungen kommen kann,
was weitgehend dem Unschéarfegrad des einfachen Sachwertmodells zurtickzufiihren ist.
Die Abweichungen liegen jedoch in nicht mehr vertretbaren Differenzen, so dass das
mehrgewichtige Regressionsmodell empfohlen wird.

Das einfache Sachwertmodell wird gerade in den kleinen Altobjekten und neueren
Bestandsobjekten nicht mehr zu hinreichenden Marktabbildung fuhren.
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Vergleichswerte
Ein- und Zweifamilienhauser

nach Bodenrichtwerten

Korrelation

nach Hauptnutzflache

Korrelation

nach Ausstattung
nach Schulnoten

1 = sehr gut (NHK 5)

2 = gut ((NHK 4)

3 = mittel (NHK 3)

4 = einfach (NHK 2)

5 = sehr einfach (NHK 1)

Korrelation

4.000 €
3.500 €
3.000 €
2.500 €
2.000 €
1.500 €
1.000 €
500 €
0€

0,401

=3

50€

100€ 150€ 200€ 250€ 300€ 350€ 400€ 450¢€

® BRW emm=|inear (BRW)

4.000 €
3.500 €
3.000 €
2.500 €
2.000 €
1.500 €
1.000 €
500 €
0€

-0,584

50 m? 100 m* 150 m?

® HNF

200 m? 250 m? 300 m?

Linear (HNF)

350 m?

4.000 €
3.500 €
3.000 €
2.500 €
2.000 €
1.500 €
1.000 €
500 €
0€

-0,618

0,0

0,5

1,0 1,5

® Ausstattung

2,0

2,5 3,0 3,5

Linear (Ausstattung)

4,0

4,5
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Vergleichswerte
Ein- und Zweifamilienhauser

nach Mietniveau

Korrelation

nach Restnutzungsdauer

Korrelation

Gewichtung

4.000 €
3.500 €
3.000 €
2.500 €
2.000 €
1.500 €
1.000 €
500 €
0€

2,00€ 3,00€ 4,00€ 500€ 6,00€ 7,00€ 8,00€ 900€ 10,00€

® Miete

Linear (Miete)

0,651
4.000 €
3.500 €
3.000 €
2.500 €
2.000 €
1.500 €
1.000 €
500 €
0€
0 Jahre 20 Jahre 40 Jahre 60 Jahre
® RND-ImmoWertV
0,445
Einfluss Korrelation Relation
nach BRW 0,401 14,9%
nach HNF 0,584 21,6%
nach Aussttg. 0,618 22,9%
nach Miete 0,651 24,1%
nach RND 0,445 16,5%
2,700 100,0%
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Vergleichswerte
Ein- und Zweifamilienhauser

zeitliche Entwicklung

Beispiel fur
Ableitung

2,50
2,00

1,50

1,00 _‘_l>.3?’ =

o 8° ° °
050 ®e o LA ° e e
°

0,00

31.12.2009 31.12.2011 31.12.2013 31.12.2015

® Datenreihen?2 ~ e===|inear (Datenreihen2)

Objekt Basis linear abgel. Wertung Produkt
nach BRW 280 € 1.983 € 14,9% 294,8
nach HNF 200 m?2 1.548 € 21,6% 334,7
nach Aussttg. 2 2.258 € 22,9% 517,2
nach Miete 7,00 € 2.015€ 24,1% 486,1
nach RND 55 Jahre 2.021 € 16,5% 333,3
Gewichtung des Vergleichswerts 1.966 €
X Zeitanpassung 15.01.2015

= Zeitumrechnungsfaktor 1,03 2.035€
angenommene Mietflache 200 m?

errechneter Verkehrswert 2.035€ 406.916 €
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Mietwertbildung
Ein- und Zweifamilienhauser

nach Bodenrichtwerten

Korrelation

nach Wohnflache
bzw. Hauptnutzflache

Korrelation

nach Ausstattung
nach Schulnoten

1 = sehr gut (NHK 5)

2 = gut ((NHK 4)

3 = mittel (NHK 3)

4 = einfach (NHK 2)

5 = sehr einfach (NHK 1)

Korrelation

Folgende Einflussfaktoren auf die Miete liegen dem Wertermittlungsmodell
zugrunde. Dabei wurden die Mieten ab 2013 auf dem Mietspiegel Baindt
gestutzt.

9,50 €
8,50 €
7,50 €
6,50 €
5,50 €
4,50 €
3,50 €

2,50 €
=3 50€ 100€ 150€ 200€ 250€ 300€ 350€ 400€ 450¢€

® BRW emm|inear (BRW)

0,379

9,50 €
8,50 €
7,50 €
6,50 €
5,50 €
4,50 €
3,50 €

2,50 €
m? 50 m? 100 m? 150m? 200m? 250m? 300m? 350 m?

® HNF

Linear (HNF)

-0,421

9,50 €
8,50 €
7,50 €
6,50 €
5,50 €
4,50 €

3,50€
2,50 €

® Ausstattung

Linear (Ausstattung)

-0,474
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Mietwertbildung
Ein- und Zweifamilienhauser

nach Restnutzungsdauer

Korrelation

Gewichtung

zeitliche Entwicklung

Beispiel fur
Ableitung

(inkl. Stellplatz)

mittlere Stellplatzmieten

9,50 € .
° °
8,50 € ]
o o° ’.o..o.'Oo. ‘.’. °
7,50 € *.. ~, o' 9 e o
6,50 € W
[ [ ] ’ .&.~0 ® :
o ®¢ %0 e ®
5,50 € ° [ 2.. e e <
4,50 € o * o o
°
3,50€
2,50 €
0 Jahre 20 Jahre 40 Jahre 60 Jahre 80 Jahre
® RND Linear (RND)
0,154
Einfluss Korrelation Relation
nach BRW 0,379 26,6%
nach HNF 0,421 29,5%
nach Aussttg. 0,474 33,2%
nach RND 0,154 10,8%
1,427 100,0%
1,20
1,10
1,00
0,90
0,80
31.12.2009 31.12.2011 31.12.2013 31.12.2015
® Zeitachse Linear (Zeitachse)
Objekt Basis linear abgel. Wertung Produkt
nach BRW 280 € 716 € 26,6% 1,90 €
nach HNF 200 m2 6,82 € 29,5% 2,01 €
nach Aussttg. 2 7,24 € 33,2% 2,40 €
nach RND 55 Jahre 6,73 € 10,8% 0,72 €
Gewichtung des Mietwerts 7,04 €
X Zeitanpassung 15.01.2015
= Zeitumrechnungsfaktor 1,05 7,36 €
angenommene Mietflache 200 m2
errechneter Mietwert inkl. Stellplatz 7,36 € 1.471€
TG/Garage je Objekt 1,13 Miete je TG/Garage
Spanne 32,88 €
Stellplatz je Objekt 0,16 Miete je off. Stellplatz
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Spanne 18,36 €

100 Jahre

39,40 €
47,25 €

20,46 €
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Bodenwerteinflisse Aus der Auswertung der Marktdaten fir die bebauten Grundstiicke kénnen die
Ein- und Zweifamilienhauser Werteinflisse auf den Boden (vorrangig Bebauungsdichte - GFZ_lIst - und die
Grundstiicksgrofie) abgeleitet werden. Im Auswertungsgebiet konnten folgende
Einflisse festgestellt werden:

Bodenwerteinfluss GFZ_lIst

1,60 y =0,1214x + 0,9262
1,40
1,20 > o

D ( - -~
1,00 Ve 01 %S
0,80 OV- Y L
0,60 QL Vo o
0,40 y =0;1099x + 0,7912
0,20
0,00

0 0,5 1 1,5 2 2,5
O Mischgebiete/34 WA-Gebiete
Linear (Mischgebiete/34) Linear (WA-Gebiete)

Beispiel Mischgebiet

GFZ_lIst URK

Objekt 0,70 0,996

Mittel 0,51 0,964

Korrekturfaktor 1,033

Korrelation 0,206

GFZ_Ist-Einfluss-Reihe Ist Innen 34 / MI / MD WA/WR

Korrelation 0,20 0,8131 0,10 0,9383
Ergebnis 0,40 0,8351 0,20 0,9504
0,60 0,8571 0,30 0,9626
0,80 0,8791 0,40 0,9747
1,00 0,9010 0,50 0,9868
1,20 0,9230 0,60 0,9990
1,40 0,9450 0,70 1,0111
1,60 0,9670 0,80 1,0233
1,80 0,9890 0,90 1,0354
2,00 1,0109 1,00 1,0475
2,20 1,0329 1,10 1,0597
R? 0,104 R? 0,155
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nach GrundstiicksgréRle y =-0,007In(x) + 0,8827

1,60
1.40 y =-0,117In(x) + 1,7099
1,20 Q $

v ¥ { 8 o)
1,00 - 0 O oR Q

—d N e’ - -
0,80 a5 o g1 ® o
0,60 o o o4 Q

]
0,40
0,20
0,00
0 500 1000 1500 2000
O Mischgebiete/34 WA-Gebiete
Log. (Mischgebiete/34) Log. (WA-Gebiete)

Beispiel Mischgebiet

Flache URK

Objekt 400,00 0,842

Mittel 584,66 0,837

Korrekturfaktor 1,006

Korrelation -0,3751

Bodenflachen-URK Innen 34 / MI / MD WA/WR

Korrelation 250 m2 0,8418 250 m2 1,0661
Ergebnis 500 m? 0,8367 500 m? 0,9853
750 m2 0,8337 750 m2 0,9380

1.000 m? 0,8316 1.000 m? 0,9045
1.250 m? 0,8299 1.250 m? 0,8784
1.500 m? 0,8286 1.500 m? 0,8572
1.750 m? 0,8274 1.750 m? 0,8392
2.000 m? 0,8265 2.000 m? 0,8236
2.250 m? 0,8256 2.250 m? 0,8099

R2 0,000 R2 0,080

Beispielsumrechnung Einfluss Korrelation Gewicht
nach GFZ_lst 1,033 0,206 35,5%
nach GroR3e 1,006 0,375 64,5%
1,016 0,581 100,0%

mittlerer Richtwert 262 €

X Anpassung 1,016

Vergleichswert 266 €
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Werte fur
Bedarfswertermittlung
ErbSt / SchenkungSt

Wertzahlen far
Sachwerte EFH/ZFH/DH

Sachwert-Wertzahl
Korrelation
Ergebnis

Hinweise

Empfehlungen Gutachten

6 Teilemarkt Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke einschl. Reihenh&auser
Wertzahlen RHK 2015 fur Zwecke der
Erbschaft- und Schenkungsteuer

y =-7E-07x + 1,1399

1,40
1,20
1,00
0,80
0,60
0,40
0,20
0,00
-£€ 200.000 € 400.000 € 600.000 € 800.000 €
O Sachwert nach RHK 2015
50.000 € 1,1307 Beispiel
100.000 € 1,0927
150.000 € 1,0547 Flache Wertzahl
200.000 € 1,0168 Objekt 385000 0,876
250.000 € 0,9788 Mittel 315813,7179 0,929

300.000 € 0,9408
400.000 € 0,8649
500.000 € 0,7890
750.000 € 0,5992

Aufgrund der allgemein guten Korrelationswirkung kann zumeist auf das
Sachwertmodell  zuriickgegriffen  werden. Das hier  bericksichtigte
Sachwertmodell entspricht in vollem Umfang den Regelungen des steuerlichen
Bewertungsgesetzes und der Richtlinie zur Grundbesitzbewertung.

Bei Objekten mit einer Nutzungsdauer von weniger als 30% der allgemeinen
Gesamtnutzungsdauer  sollte  wegen des  Mindestrestwertes  ein
Verkehrswertgutachten erwogen werden. Alternativ steht dem Rechtsanwender
das oben ausgewiesen Korrelationsmodell des Vergleichswertverfahrens
(Gewichtungen nach 4 Einflussfaktoren) zur Verfiigung.
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7 Teilemarkt Eigentumswohnungen (nur Bestandsbau)

Ermittlungsergebnisse Zur Bestimmung der wertbeeinflussenden Komponenten in der Vorprifung
wurden Daten aus dem Teilmarkt ausgewertet. Objekte, die sich auRerhalb
der mathematischen Standardabweichung befanden, wurden eliminiert.

erfasste Objekte 153 Vergleichsgrundstiicke

davon brauchbare 61 auswertbare Vergleichsobjekte nach Ausreil3er-Entfernung am oberen und
unteren Randbereich (au3erhalb der Standardabweichung)

Uberblick iiber die Angebote Bestand Median Standardabw.
gm-Preise 1.556 € 1.466 € 442 €
Minima 941 €
Maxima 3.077 €
Liegenschaftszinssatze 4,08% 3,88% 0,89%
Minima 2,12%
Maxima 6,27%
Sachwertfaktoren 1,05 1,04 0,10
Minima 0,80
Maxima 1,28

weitere Mittelwerte

Bodenwert 241 € 236 € 50 €
GFZ_lIst 0,58 0,54 0,24
HNF 89 m2 92 m2 27 m2
Restnutzungsdauer 36 Jahre 35 Jahre 13 Jahre
mittlere Miete 6,97 € 6,83 € 0,82¢€
mittlere BWK-Kosten 1,15€ 1,23 €
mittlere Bewirtschaftung 16,48% 17,95% 4,33%
Zeitraum 19.04.2004 bis 24.10.2016 Tendenz zuletzt steigend
2,50
2,00
[
1,50 : S
[ ]
S e
1,00 =R et
[ ]
[ ]
0,50 ° e
0,00
31.12.2009 31.12.2011 31.12.2013 31.12.2015

® Zeitachse Poly. (Zeitachse)
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Analysen

Liegenschaftszinssatz
Eigentumswohnungen

nach Bodenwert

Korrelation

nach Hauptnutzflache

Korrelation

nach Mietniveau

Korrelation

7 Teilemarkt Eigentumswohnungen (nur Bestandsbau)
Liegenschaftszinssatze - Sachwertfaktoren - Vergleichswerte
Steuerliche Werte fiir BewG

7,0%
6,0%
5,0%
4,0%
3,0%
2,0%
1,0%

0,0%
=3 100 € 200 € 300 € 400 €

® BRW

Linear (BRW)

-0,405

7,0%
6,0%
5,0%
4,0%
3,0%
2,0%
1,0%

0,0%
m? 50 m? 100 m? 150 m? 200 m?

® HNF Linear (HNF)

0,109

7,0%

6,0% s

5,0% o o
L ) % ° °

4,0% -

[ ]

3,0% o 2o @ ,. o

2,0% )

1,0%

0,0%
2,00 € 4,00 € 6,00 € 8,00 € 10,00 €

® Miete

Linear (Miete)

-0,075
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Liegenschaftszinssatz
Eigentumswohnungen 7,0%
6,0% s—°
nach Restnutzungsdauer ° b
5,0% ° L K s °
. °
4,0% M
°
3,0% o % - ° ."00. e® o
2,0% S e
1,0%
0,0%
0 Jahre 20 Jahre 40 Jahre 60 Jahre 80 Jahre
® RND-ImmoWertV e | inear (RND-ImmoWertV)
Korrelation -0,173
Gewichtung Einfluss Korrelation Relation
nach BRW 0,405 53%
nach HNF 0,109 14%
nach Miete 0,075 10%
nach RND 0,173 23%
0,762 100%
zeitliche Entwicklung y = 4E-05x - 0,4866
1,80
1,60 °
1,40 oo
1,20 ° ® :o ° ®
1,00 S >— 3
° o® ® °
0,80 % . °
0,60 ®
0,40
0,20
0,00
31.12.2009 31.12.2011 31.12.2013 31.12.2015
® Zeitachse Linear (Zeitachse)
Beispiel fur
Ableitung Objekt Basis linear abgel. Wertung Produkt
Richtwert 300 € 3,56% 53% 1,89%
Wohnflache 65 m2 3,91% 14% 0,56%
Mietniveau 8,00 € 3,90% 10% 0,38%
Restnutzung 35 Jahre 4,03% 23% 0,92%
Gewichtung des Liegenschaftszinssatzes 3,75%
X Zeitanpassung 15.01.2015
= Zeitumrechnungsfaktor 1,03 3,87%
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Sachwertfaktoren
Eigentumswohnungen

nach Bodenrichtwerten

Korrelation

nach Hauptnutzflache

Korrelation

nach Mietniveau

Korrelation

1,4
1,2
1,0
0,8
0,6
0,4
0,2

0,0
=3 100 € 200 € 300 € 400 €

® BRW

Linear (BRW)

0,717

1,4

1,2 oo o, o8 v

1,0 WT?H._'#I
0,8 o

0,6

0,4

0,2

0,0
m? 50 m? 100 m? 150 m? 200 m?

® HNF Linear (HNF)

-0,047

1,4

1,2 W P 2ele o o
1,0 W
0,8 ®

0,6

0,4

0,2

0,0
2,00 € 4,00 € 6,00 € 8,00 € 10,00 €

® Miete Linear (Miete)

0,097
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Sachwertfaktoren
Eigentumswohnungen

nach Restnutzungsdauer

Korrelation

Gewichtete Wertfaktoren

zeitliche Entwicklung

Beispiel fur
Ableitung

1,4

1,2 o.o. FY)
1,0 °t £~10 "0eoo

0,8 °
0,6
0,4
0,2
0,0

0 Jahre 20 Jahre 40 Jahre

60 Jahre 80 Jahre

® RND-ImmoWertV e | inear (RND-ImmoWertV)

0,023
Einfluss Korrelation Relation
nach BRW 0,717 81,1%
nach HNF 0,047 5,3%
n. Mietniveau 0,097 10,9%
nach RND 0,023 2,7%

0,885 100,0%

y =-1E-05x + 1,5873
1,40
1,20 o ®
) [ ] ([ ]
100 mlet® - A —
)
0,80 s . o
0,60
0,40
0,20
0,00
31.12.2009 31.12.2011 31.12.2013 31.12.2015
® Zeitachse Linear (Zeitachse)

Objekt Basis linear abgel. Wertung Produkt
Richtwert 300 € 1,14 81% 0,924
Wohnflache 65 m2 1,05 5% 0,056
Mietniveau 8,00 € 1,06 11% 0,117
Restnutzung 35 Jahre 1,05 3% 0,028
Gewichtung des Sachwertfaktors 1,125
X Zeitanpassung 15.01.2015
= Zeitumrechnungsfaktor 0,99 1,111
angenommener Sachwert 160.000 €

errechneter Verkehrswert
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Sachwertfaktoren
Eigentumswohnungen

nachrichtlich
nach Sachwert

Korrelation

Beispiel fur
Ableitung

Differenzen in der
Ableitung

1,40
‘el
1,20 [ _J o ®
1,00 ° ®, .. s o ® ®
0,80 . ® y=-1E-07x + 1,0622
0,60
0,40
0,20
0,00
-€ 75.000 € 150.000 € 225.000 € 300.000 € 375.000 €
® Sachwert NHK 2010 Linear (Sachwert NHK 2010)
-0,045
angenommener Sachwert 160.000 €
errechneter Verkehrswert 1,048 167.707 €

Aus dem Vergleich zwischen dem mehrgewichtigen Regressionsmodell und dem
vereinfachten Sachwertmodell wird deutlich, dass es zu Abweichungen kommen kann,
was weitgehend dem Unscharfegrad des einfachen Sachwertmodells zurlickzufiihren
ist. Die Abweichungen liegen jedoch in nicht mehr vertretbaren Differenzen, so dass das
mehrgewichtige Regressionsmodell empfohlen wird.

Das einfache Sachwertmodell wird gerade in den kleinen Altobjekten und grof3en
neueren Bestandsobjekten nicht mehr zu hinreichenden Marktabbildung fiihren.
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Vergleichswerte
Eigentumswohnungen
nach Bodenrichtwerten 3.500 €
3.000 € i
2.500 €
2.000 €
1.500 €
1.000 €
500 €
0€
-€ 50 € 100€ 150€ 200€ 250€ 300€ 350€ 400¢€
® BRW Linear (BRW)
Korrelation 0,448
nach Hauptnutzflache
3.500 €
3.000 € i
2.500 €
2.000 €
1.500 €
1.000 €
500 €
0€
m? 20m? 40m? 60m? 80m? 100 m? 120 m? 140 m? 160 m? 180 m?
® HNF Linear (HNF)
Korrelation -0,157
nach Ausstattung
3.500 €
nach Schulnoten
3.000 € ®
1 = sehr gut (NHK 5) 2.500 €
2 = gut ((NHK 4) 2.000 €
3 = mittel (NHK 3)
4 = einfach (NHK 2) 'l €
5 = sehr einfach (NHK 1) 1.000 €
500 €
0€
0,0 0,5 1,0 1,5 2,0 2,5 3,0 3,5 4,0 4,5
® Ausstattung Linear (Ausstattung)
Korrelation -0,536
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Vergleichswerte
Eigentumswohnungen

nach Mietniveau

Korrelation

nach Restnutzungsdauer

Korrelation

Gewichtung

3.500 €
3.000 €
2.500 €
2.000 €
1.500 €
1.000 €
500 €
0€

2,00€ 3,00€ 4,00€ 500€ 6,00€ 7,00€ 8,00€ 9,00€ 10,00¢€

® Miete

Linear (Miete)

0,664
3.500 €
3.000 € e
2.500 €
2.000 €
1.500 €
1.000 €
500 €
0€
0 Jahre 20 Jahre 40 Jahre
® RND-ImmoWertV
0,439
Einfluss Korrelation Relation
nach BRW 0,448 20,0%
nach HNF 0,157 7,0%
nach Aussttg. 0,536 23,9%
nach Miete 0,664 29,6%
nach RND 0,439 19,6%
2,245 100,0%
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Vergleichswerte
Eigentumswohnungen

zeitliche Entwicklung

Beispiel fur
Ableitung

2,50
2,00
°
1,50
° ® o
[
1,00 S —L s —%— °
° % 0'.
) ° o

0,50

0,00

31.12.2009 31.12.2011 31.12.2013 31.12.2015

® Zeitachse e |inear (Zeitachse)

Objekt Basis linear abgel. Wertung Produkt
nach BRW 300 € 1.773 € 20,0% 354,0
nach HNF 65 m? 1.596 € 7,0% 112,0
nach Aussttg. 2 1.866 € 23,9% 445,6
nach Miete 8,00 € 1.971 € 29,6% 582,8
nach RND 35 Jahre 1.492 € 19,6% 291,8
Gewichtung des Vergleichswerts 1.786 €
X Zeitanpassung 15.01.2015

= Zeitumrechnungsfaktor 1,06 1.887 €
angenommene Mietflache 65 m?

errechneter Verkehrswert 1.887 € 122.670 €
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Mietwertbildung
Eigentumswohnungen

nach Bodenrichtwerten

Korrelation

nach Wohnflache
bzw. Hauptnutzflache

Korrelation

nach Ausstattung
nach Schulnoten

1 = sehr gut (NHK 5)

2 = gut ((NHK 4)

3 = mittel (NHK 3)

4 = einfach (NHK 2)

5 = sehr einfach (NHK 1)

Korrelation

Folgende Einflussfaktoren auf die Miete liegen dem Wertermittlungsmodell
zugrunde. Dabei wurden die Mieten ab 2013 auf dem Mietspiegel Altshausen
gestitzt.

9,50 €
8,50 €
7,50 €
6,50 €
5,50 €
4,50 €
3,50 €
2,50 €

€3 50 € 100€ 150€ 200€ 250€ 300€ 350€ 400€

® BRW Linear (BRW)

0,391

9,50 €
8,50 € . .'
7,50 € * g0 oo® ° °

- ° 2 i o °
O @
6,50 € [ ) ... .:

5,50 € LR A R ¢

4,50 €
3,50 €

2,50 €
m2 20m? 40m? 60m? 80m? 100 m? 120 m? 140 m? 160 m? 180 m?

® HNF

Linear (HNF)

-0,056

9,50 €
8,50 €
7,50 €
6,50 €
5,50 €
4,50 €
3,50 €
2,50 €

® Beispiel

Linear (Beispiel)

-0,399
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Mietwertbildung
Eigentumswohnungen

nach Restnutzungsdauer

Korrelation

Gewichtung

zeitliche Entwicklung

Beispiel fur
Ableitung

(inkl. Stellplatz)

mittlere Stellplatzmieten

9,50 €
8,50 €
7,50 €
6,50 €
5,50 €
4,50 €
3,50€
2,50 €
0 Jahre 20 Jahre 40 Jahre 60 Jahre
® RND e===|inear (RND)
0,267
Einfluss Korrelation Relation
nach BRW 0,391 35,1%
nach HNF 0,056 5,0%
nach Aussttg. 0,399 35,9%
nach RND 0,267 24,0%
1,113 100,0%
1,20
1,15
1,10
1,05
1,00
0,95
0,90
0,85
0,80
31.12.2009 31.12.2011 31.12.2013 31.12.2015
® Zeitachse === |inear (Zeitachse)
Objekt Basis linear abgel. Wertung Produkt
nach BRW 300 € 7,16 € 35,1% 2,52 €
nach HNF 65 m2 6,82 € 5,0% 0,34 €
nach Aussttg. 2 7,24 € 35,9% 2,60 €
nach RND 35 Jahre 6,73 € 24,0% 1,61€
Gewichtung des Mietwerts 7,07 €
X Zeitanpassung 15.01.2015
= Zeitumrechnungsfaktor 1,06 7,48 €
angenommene Mietflache 65 m?
errechneter Mietwert inkl. Stellplatz 7,48 € 486 €
TG/Garage je Objekt 0,64 Miete je TG/Garage
34,56 €
Stellplatz je Objekt 0,22 Miete je off. Stellplatz
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80 Jahre

39,44 €
46,21 €

20,41 €
22,84 €
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Bodenwerteinfliisse
Eigentumswohnungen

Bodenwerteinfluss GFZ_lIst
1,60
1,40
1,20
1,00
0,80
0,60
0,40
0,20
0,00

0

Im Auswertungsgebiet

Aus der Auswertung der Marktdaten fur die bebauten Grundstiicke kénnen die
Werteinflisse auf den Boden (vorrangig Bebauungsdichte - GFZ_Ist - und die
GrundsticksgroRe) abgeleitet werden.
folgende Einflusse festgestellt werden:

konnten

y =0,2615x + 0,8077

1,4

Q

Q

e
o) s
~ @]

Q >
- y =-0,1247x + 1,1964
0,2 0,4 0,6 0,8 1 1,2

O Mischgebiete/34 WA-Gebiete

e | inear (Mischgebiete/34)

Beispiel Mischgebiet

Linear (WA-Gebiete)

GFZ_Ist URK

Objekt 0,70 1,014

Mittel 0,59 0,995

Korrekturfaktor 1,019

Korrelation 0,203

GFZ_lIst-Einfluss-Reihe Ist Innen 34 / Ml / MD WA/WR

Korrelation GFz URK GFz URK
Ergebnis 0,20 1,171 0,10 0,834
0,40 1,147 0,20 0,860
0,60 1,122 0,30 0,886
0,80 1,097 0,40 0,912
1,00 1,072 0,50 0,938
1,20 1,047 0,60 0,965
1,40 1,022 0,70 0,991
1,60 0,997 0,80 1,017
1,80 0,972 0,90 1,043
2,00 0,947 1,00 1,069
2,20 0,922 1,10 1,095
R2 -0,138 R2 0,321
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nach GrundstiicksgroRle
1,60
1,40 e o y=-0,141In(x) + 1,7283
1’20 (—*—‘—_@
1,00 el = O
0,80 g~ R o 4
0,60 y =0,1564In(x) + 0,268
0,40
0,20
0,00
0 100 200 300 400 500 600
O Mischgebiete/34 WA-Gebiete
Log. (Mischgebiete/34) Log. (WA-Gebiete)
Beispiel Mischgebiet
Flache URK
Objekt 400,00 1,205
Mittel 248,87 1,131
Korrekturfaktor 1,066
Korrelation -0,2433
Bodenflachen-URK Innen 34 / Ml / MD WA/WR
Korrelation Flache URK Flache URK
Ergebnis 20 m2 0,7365 20 m2 1,3062
40 m2 0,8449 40 m2 1,2085
60 m2 0,9084 60 m2 1,1514
80 m2 0,9533 80 m2 1,1109
100 m2 0,9882 100 m2 1,0794
150 m2 1,0517 150 m2 1,0223
200 m2 1,0967 200 m2 0,9818
400 m2 1,2051 400 m2 0,8841
600 m2 1,2685 600 m2 0,8270
800 m2 1,3135 800 m2 0,7864
1.000 m2 1,3484 1.000 m2 0,7550
R2 0,108 R2 0,100
Beispielsumrechnung Einfluss Korrelation Gewicht
nach GFZ_lIst 1,019 0,203 45,5%
nach GroRRe 1,066 0,243 54,5%
1,044 0,446 100,0%
mittlerer Richtwert 241 €
X Anpassung 1,044
Vergleichswert 252 €
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Werte flr
Bedarfswertermittlung
ErbSt / SchenkungSt

Wertzahlen fir
Sachwerte EFH/ZFH/DH

Sachwert-Wertzahl
Korrelation
Ergebnis

Hinweise

Empfehlungen Gutachten

7 Teilemarkt Eigentumswohnungen (nur Bestandsbau)
Wertzahlen RHK 2015 fiir Zwecke der
Erbschaft- und Schenkungsteuer

y = -4E-08x + 1,0101
1,40
1,20
1,00
0,80
0,60
0,40
0,20

0,00
-€ 150.000 € 300.000 € 450.000 €

O Sachwert nach RHK 2015

50.000 € 1,019 Beispiel
100.000 € 1,011
150.000 € 1,002 Flache Wertzahl
200.000 € 0,994 Objekt 176000 0,998
250.000 € 0,985 Mittel 138858,8153 1,004
300.000 € 0,976
350.000 € 0,968
400.000 € 0,959

Aufgrund der allgemein guten Korrelationswirkung kann zumeist auf das
Sachwertmodell  zurlickgegriffen werden. Das hier bertcksichtigte
Sachwertmodell entspricht in vollem Umfang den Regelungen des
steuerlichen Bewertungsgesetzes und der Richtlinie zur
Grundbesitzbewertung.

Bei Objekten mit einer Nutzungsdauer von weniger als 30% der allgemeinen
Gesamtnutzungsdauer  sollte  wegen des  Mindestrestwertes ein
Verkehrswertgutachten ~ erwogen  werden.  Alternativ. steht  dem
Rechtsanwender das oben ausgewiesen Korrelationsmodell des
Vergleichswertverfahrens (Gewichtungen nach 4 Einflussfaktoren) zur
Verfugung.
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8 Teilemarkt Renditeobjekte

Ermittlungsergebnisse

erfasste Objekte

davon brauchbare

Uberblick iiber die Angebote

Anzahl

gm-Preise
Minima
Maxima

Liegenschaftszinssétze
Minima
Maxima

Sachwertfaktoren
Minima
Maxima

weitere Mittelwerte
Bodenwert
GFZ_lst
HNF
Restnutzungsdauer
mittlere Miete

mittlere Bewirtschaftung

mittlere BWK-Kosten

Korrekturfaktoren fur Typ

Zeitraum

Zur Bestimmung der wertbeeinflussenden Komponenten in der Vorprifung
wurden Daten aus dem Teilmarkt ausgewertet. Objekte, die sich auBerhalb der
mathematischen Standardabweichung befanden, wurden eliminiert.

20 Vergleichsgrundstiicke

17 auswertbare Vergleichsobjekte nach Ausreif3er-Entfernung am oberen und

unteren Randbereich (aul3erhalb der Standardabweichung)

Mittel Median Standardabw. MFH WGH GH

17 6 6 5

1.052 € 1.072 € 365 € 1.198 € 1.212 € 685 €

290 € 1.058 € 643 € 290 €

1.635€ 1.456 € 1.635 € 863 €
5,10% 3,82% 2,56% 4,04% 4,31% 7,31%

2,73% 2,91% 2,73% 4,81%

13,12% 7,34% 6,20% 13,12%
0,77 0,81 0,13 0,77 0,76 0,77

0,51 0,51 0,63 0,68

0,87 0,87 0,89 0,88
215 € 238 € 110 € 299 € 232 € 94 €

0,57 0,52 0,25 0,70 0,56 0,43

367 m2 322 m2 164 m2 376 m2 363 m? 360 m2

31 Jahre 32 Jahre 12 Jahre 35 Jahre 31 Jahre 26 Jahre
5,61€ 5,77 € 0,87 € 5,68 € 5,76 € 535€
0,97 € 1,17 € 0,41 € 0,43 € 0,98 €

17,38% 20,32% 5,73% 7,31% 7,52% 18,41%
Vergleichswertfaktor 1,14 1,15 0,65
Liegenschaftszinssatz 0,79 0,84 1,43
Korrekturfaktor SW-Faktor 1,00 0,99 0,99

10.03.2004

1,80
1,60
1,40
1,20
1,00

bis

26.09.2016

0,80

0,60

0,40

0,20

0,00
31.12.2009
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® Zeitachse

Tendenz zuletzt steigend

31.12.2013

Poly. (Zeitachse)

31.12.2015
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Analysen 8 Teilemarkt Renditeobjekte
Liegenschaftszinssatze - Marktanpassungsfaktoren - Vergleichswerte
Steuerliche Werte fiir BewG

Zinssatzentwicklung in der
Auswertung 14,0%

12,0%
10,0%
8,0%
6,0% o
4,0%
2,0%

0,0%
=3 100 € 200 € 300€ 400 € 500 €
® MFH-BRW ® WGH-BRW GH-BRW

nach Bodenrichtwerten

Linear (MFH-BRW) Linear (WGH-BRW)

Korrelation MFH 0,952 WGH -0,904 GH -0,797

nach Hauptnutzflache
14,0%
12,0%
10,0%
8,0%
6,0%
4,0%
2,0%

0,0%
Om? 100m? 200m? 300m? 400m? 500 m? 600m? 700 m? 800 m?
® MFH-HNF ® WGH-HNF GH-HNF

Linear (MFH-HNF) Linear (WGH-HNF) Linear (GH-HNF)

Korrelation MFH 0,876 WGH 0,563 GH 0,781

nach Mietniveau
14,0%
12,0%
10,0%
8,0%
6,0%
4,0%
2,0%

0,0%
-€ 1€ 2€ 3€ 4€ 5€ 6€ 7€ 8€

® MFH-Miete ® WGH-Miete GH-Miete

Linear (MFH-Miete) Linear (WGH-Miete) Linear (GH-Miete)

Korrelation MFH 0,903 WGH -0,703 GH -0,539
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nach Restnutzung

Korrelation

Gewichtung

zeitliche Entwicklung
(alle Objektarten)

Beispiel fir
Ableitung

14,0%
12,0%
10,0%
8,0% \
6,0% L] )
4,0% o0 o . o
o [ ]
2,0%
0,0%
0 Jahre 10 Jahre 20 Jahre 30 Jahre 40 Jahre 50 Jahre 60 Jahre
® MFH-RND ® WGH-RND GH-RND
Linear (MFH-RND) Linear (WGH-RND) Linear (GH-RND)
MFH -0,381 WGH 0,452 -0,376
Einfluss R2 - MFH R2-WGH R2-GH
nach BRW 0,952 0,904 0,797
nach HNF 0,876 0,563 0,781
nach Miete 0,903 0,703 0,539
nach RND 0,381 0,452 0,376
3,112 2,622 2,492
y = 6E-05x - 1,5307
1,40
1,20 s )
1,00 L o
0,80
0,60
0,40
0,20
0,00
31.12.2009 31.12.2011 31.12.2013 31.12.2015
® Zeitachse Linear (Zeitachse)
Objekt - MFH Basis linear abgel. R2 - MFH Wertung Produkt
Richtwert 350 € 5,04% 0,952 31% 1,54%
Mietflache 300 m2 3,49% 0,876 28% 0,98%
Mietniveau 8,00 € 7,42% 0,903 29% 2,15%
Restnutzung 30 Jahre 4,60% 0,381 12% 0,56%
Gewichtung des Liegenschaftszinssatzes 3,112 100% 5,24%
X Zeitanpassung 15.01.2015
= Zeitumrechnungsfaktor 1,123 5,89%
Index fiir 30.06.2010 1,019
30.06.2011 1,042
30.06.2012 1,065
30.06.2013 1,088
30.06.2014 1,111
30.06.2015 1,134
30.06.2016 1,157
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Sachwertfaktoren
Renditeobjekte
nach Bodenrichtwerten

1,0

® ®
0,8
®

0,6 ®

0,4

0,2

0,0

-€ 100 € 200€ 300€ 400 € 500 €
® MFH-BRW ® WGH-BRW GH-BRW
Linear (MFH-BRW) Linear (WGH-BRW) Linear (GH-BRW)

Korrelation MFH -0,996 WGH -0,104 GH 0,427
nach Hauptnutzflache

1,0

0,8

0,6

0,4

0,2

0,0

Om? 100m? 200m? 300m? 400m? 500m? 600 m? 700 m? 800 m?
® MFH-HNF ® WGH-HNF GH-HNF
Linear (MFH-HNF) Linear (WGH-HNF) Linear (GH-HNF)
Korrelation MFH -0,978 WGH -0,554 GH -0,796
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nach Mietniveau

1,0

0,8

0,6

)

0,4

0,2

0,0

-€ 1€ 2€ 3€ 4€ 5€ 6€ 7€ 8 €
® MFH-Miete @® WGH-Miete GH-Miete
Linear (MFH-Miete) Linear (WGH-Miete) Linear (GH-Miete)

Korrelation MFH -0,766 WGH 0,086 GH 0,331
nach Restnutzungsdauer

1,0

()
) ®
0,8 e
0,6 L
°

0,4

0,2

0,0

0 Jahre 10 Jahre 20 Jahre 30 Jahre 40 Jahre 50 Jahre 60 Jahre
® MFH-RND ® WGH-RND GH-RND
Linear (MFH-RND) Linear (WGH-RND) Linear (GH-RND)
Korrelation MFH 0,261 WGH -0,818 GH -0,513
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Gewichtete Marktanpassung

nachrichtlich
nach Sachwert

Korrelation

Einfluss R? - MFH R2-WGH R2-GH
nach BRW 0,996 0,104 0,427
nach HNF 0,978 0,554 0,796
nach Miete 0,766 0,086 0,331
nach RND 0,261 0,818 0,513

3,000 1,562 2,067

y¥=0[237In(x) + 38,8693
1,0
0,8
(J
0,6 ®
[ J
0,4
0,2
0,0
-€ 200.000 € 400.000€ 600.000€ 800.000€ 1.000.000€ 1.200.000€
® MFH-SW ® WGH-SW GH-SW
Log. (MFH-SW) Log. (WGH-SW) Log. (GH-SW)

MFH -0,991 WGH -0,957 GH -0,922
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zeitliche Entwicklung
(alle Objektarten)

Beispiel fur
Ableitung

y = -3E-05x + 2,0665

1,40
1,20 ry °
1,00 —— s
0,80 )
0,60 e
0,40
0,20
0,00
31.12.2009 31.12.2011 31.12.2013 31.12.2015
® Zeitachse Linear (Zeitachse)

Objekt - MFH Basis linear abgel. Korrelation Wertung Produkt
Richtwert 350 € 0,69 0,996 33% 0,23
Mietflache 300 m2 0,82 0,978 33% 0,27
Mietniveau 8,00 € 0,54 0,766 26% 0,14
Restnutzung 30 Jahre 0,74 0,261 9% 0,06
Gewichtung des Sachwertfaktors 3,000 100% 0,70
X Zeitanpassung 15.01.2015
= Zeitumrechnungsfaktor 0,95 0,663
angenommener Sachwert 1.000.000 €
errechneter Verkehrswert 0,663 662.612 €
Index flr 30.06.2010 0,992

30.06.2011 0,982

30.06.2012 0,973

30.06.2013 0,963

30.06.2014 0,953

30.06.2015 0,944

30.06.2016 0,934
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Vergleichswertbildung
Renditeobjekte
1.800€
nach Bodenrichtwerten 1.600 €
1.400€
1.200€
1.000€
800 €
600 €
400 €
200 €
0€
-€ 100 € 200 € 300€ 400 € 500 €

® MFH-BRW ® WGH-BRW GH-BRW

Linear (MFH-BRW)

Linear (WGH-BRW)

Linear (GH-BRW)

Korrelation MFH -0,575 WGH 0,793 GH 0,742

nach Hauptnutzflache
1.800€
1.600 € . P L
1.400 €
1.200€
1.000 €
800 € ®
600 € \
400 €
200€
0€
0m2? 100m? 200m? 300m? 400m? 500 m2? 600 m? 700 m2? 800 m?
® MFH-HNF ® WGH-HNF GH-HNF

Linear (MFH-HNF)

Linear (WGH-HNF)

Linear (GH-HNF)

Korrelation MFH -0,598 WGH -0,525 GH -0,650

nach Ausstattung

nach Schulnoten 1.800 €
1.600 €
1 = sehr gut (NHK 5) 1.400 € s
2 = gut (NHK 4) 1.200€
3 = mittel (NHK 3) 1.000 € .
4 = einfach (NHK 2) 800 € ?
5 = sehr einfach (NHK 1) 600 € i
400 €
200 €
0€
0 0,5 1 1,5 2 2,5 3 3,5 4 4,5
® MFH-HNF ® WGH-HNF GH-HNF

Linear (MFH-HNF)

Linear (WGH-HNF)

Linear (GH-HNF)

Korrelation MFH -0,598 WGH -0,525 GH -0,650
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Vergleichswerte Rendite
2.000€
nach Mietniveau
1.500€
1.000€ o
500 €
0€
-€ 1€ 2€ 3€ 4€ 5€ 6€ 7€ 8€
® MFH-Miete ® WGH-Miete GH-Miete
Linear (MFH-Miete) Linear (WGH-Miete) Linear (GH-Miete)
Korrelation MFH -0,154 WGH 0,839 GH 0,749
nach Restnutzungsdauer
1.800€
1.600 € o © . °
1.400 €
1.200€ ./‘-e./
1.000€ L U
800 € e
600 € ®
400 €
200 €
0€
0 10 20 30 40 50 60
® MFH-RND ® WGH-RND GH-RND
Linear (MFH-RND) Linear (WGH-RND) Linear (GH-RND)
Korrelation MFH 0,762 WGH -0,044 GH 0,710
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Gewichtung

Vergleichswerte Rendite

zeitliche Entwicklung
(alle Objektarten)

Beispiel fur
Ableitung

Einfluss R2 - MFH R2-WGH R2-GH
nach BRW 0,575 0,793 0,742
nach HNF 0,598 0,525 0,650
nach Aussttg. 0,598 0,525 0,650
nach Miete 0,154 0,839 0,749
nach RND 0,762 0,044 0,710
2,687 2,726 3,502
1,80
1,60 °
1,40 ()
1,20
1,00 ® °
0,80 ®
0,60
0,40
0,20
0,00
31.12.2009 31.12.2011 31.12.2013 31.12.2015
® Zeitachse Linear (Zeitachse)

Objekt - MFH Basis linear abgel. Korrelation Wertung Produkt
nach BRW 350 € 1.363 € 0,575 21,4% 2919
nach HNF 300 m?2 1.098 € 0,598 22,3% 2443
nach Aussttg. 3 1.060 € 0,598 22,3% 235,9
nach Miete 8,00 € 1.578 € 0,154 5,7% 90,2
nach RND 30 Jahre 1.042 € 0,762 28,4% 295,5
Gewichtung des Vergleichswerts 2,687 100,0% 1.158 €
X Zeitanpassung 15.01.2015
= Zeitumrechnungsfaktor 1,20 1.394 €
angenommene Mietflache 300 m2
errechneter Verkehrswert 1.394 € 418.052 €
Index fir 30.06.2010 1,031

30.06.2011 1,069

30.06.2012 1,107

30.06.2013 1,145

30.06.2014 1,183

30.06.2015 1,221

30.06.2016 1,259
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Mietwertbildung Folgende Einflussfaktoren auf die Miete liegen dem
Renditeobjekte Wertermittlungsmodell zugrunde.
nach Bodenrichtwerten
8 €
7€
6€
5€
4 €
3€
2€
1€
0€
-€ 100 € 200€ 300€ 400 € 500 €
® MFH-BRW @® WGH-BRW GH-BRW
Linear (MFH-BRW) Linear (WGH-BRW) Linear (GH-BRW)
Korrelation MFH 0,781 WGH 0,654 GH 0,470
nach Mietflache
bzw. Hauptnutzflache 8 €
°
7€ [N
6€ °
5€
4€ o
3€
2€
1€
0€
0Om? 100m? 200m? 300m? 400m? 500m? 600 m? 700 m? 800 m?
® MFH-HNF ® WGH-HNF GH-HNF
Linear (MFH-HNF) Linear (WGH-HNF) Linear (GH-HNF)
Korrelation MFH 0,672 WGH -0,803 GH -0,673
nach Ausstattung
8 €
nach Schulnoten 7€ ;
6€ ) %
1 = sehr gut (NHK 5) 7 ® ®
2 = gut (NHK 4) 5 4
3 = mittel (NHK 3) a€ T
4 = einfach (NHK 2) 3¢€
5 = sehr einfach (NHK 1) 2€
1€
0€
0 1 2 3 4 5
® MFH-HNF ® WGH-HNF GH-HNF
Linear (MFH-HNF) Linear (WGH-HNF) Linear (GH-HNF)
MFH 0,672 WGH -0,803 GH -0,673
Korrelation
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Mietwerte Rendite
8 €
7€
6€
5€
4 €
3€
2€
1€

0€
0 Jahre

nach Restnutzungsdauer

10 Jahre 20 Jahre

® MFH-HNF

Linear (MFH-HNF)

Korrelation MFH -0,247 WGH

Gewichtung Einfluss R2 - MFH

R2-

30 Jahre
® WGH-HNF

WGH

Linear (WGH-HNF)

-0,512

R2-GH

40 Jahre

nach BRW
nach HNF
nach Aussttg.
nach RND

0,781
0,672
0,672
0,247

0,654
0,803
0,803
0,512

0,470
0,673
0,673
0,583

2,372

zeitliche Entwicklung
8,00 €
7,00 €

2,771

2,398

50 Jahre 60 Jahre

GH-HNF

Linear (GH-HNF)

GH 0,583

6,00 €
5,00 €
4,00 €
3,00€
2,00 €
1,00 €
0,00 €

31.12.2009 31.12.2011

® Zeitachse
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31.12.2013

31.12.2015

Linear (Zeitachse)
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Bodenwerteinflisse
Neben der Auswertung der Marktdaten fir die bebauten Grundstiicke kdnnen
aus Angebotsauswertungen, ebenfalls in paralleler Struktur zum tatséchlichen
Verkaufsgeschehen, die Werteinflisse auf den Boden (vorrangig
Bebauungsdichte - GFZ_lIst - und die Grundstucksgro3e) abgeleitet werden. Im
Auswertungsgebiet konnten folgende Einfliisse festgestellt werden:
Bodenwerteinfluss GFZ_lst
(alle Objekte) 250
2,00 e
1,50
1,00 9
¢ y=1,2972x + 0,2606
o
0,50
o P 9 -
0,00
0 0,2 0,4 0,6 0,8 1 1,2
O GFz Linear (GFZ)
GFZ_lIst-Einfluss-Reihe Ist GFZ URK Beispiel
Korrelation 0,50 0,909 GFZ_lIst URK
Ergebnis 1,00 1,558 Objekt 0,800 1,532
1,50 2,206 Mittel 0,570 1,198
2,00 2,855 Korrekturfaktor 1,279
2,50 3,504
3,00 4,152 Korrelation 0,630
3,50 4,801
4,00 5,449
R?2 0,630
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nach Grundstiucksgrofle

2,50
2,00
O
1,50
Q
Q
0,50 Q
Q
0,00
0 500 1000
O Baulandflache
Bodenflachen-URK Flache URK
Korrelation 250 m2 1,315
Ergebnis 500 m2 1,153
1.000 m2 0,991
1.500 m2 0,896
2.000 m2 0,828
3.000 m2 0,734
6.000 m2 0,571
R2 0,077
Beispielsumrechnung Einfluss
nach GFZ_lst
nach GréRe

Richtwertausweis
X Anpassung
Vergleichswert

Gutachterausschuss der Gemeinde Baindt Marktbericht 2016

y =-0,234In(x) + 2,6071

Q 0
1,00 K ©

Q

1500 2000 2500 3000

Log. (Baulandflache)

Beispiel
Flache URK
Objekt 800 m2 1,043
Mittel 1.156 m2 0,957
Korrekturfaktor 1,090
Korrelation 0,0774
Korrelation Gewicht
1,279 0,630 89,1%
1,090 0,077 10,9%
1,258 0,707 100,0%
215 €
1,258
271 €
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Werte flr 8 Teilemarkt Renditeobjekte
Bedarfswertermittiung Wertzahlen RHK 2015 fir Zwecke der
ErbSt / SchenkungSt Erbschaft- und Schenkungsteuer
0,9 y =-0,27In(x) + 4,2811
0,8
0,7 ) °
0,6
0,5
0,4 \
0,3
0,2
0,1
0,0
-€ 200.000€ 400.000€ 600.000€ 800.000€ 1.000.000€ 1.200.000€
® WGH-SW GH-SW Log. (WGH-SW) Log. (GH-SW)
Sachwert ey | Wertzahl yey Sachwert oy | Wertzahl gy
100.000 € 1,173 100.000 € 0,653
200.000 € 0,985 200.000 € 0,548
300.000 € 0,876 300.000 € 0,486
400.000 € 0,798 500.000 € 0,408
500.000 € 0,738 750.000 € 0,347
750.000 € 0,629 1.000.000 € 0,303
1.000.000 € 0,551 2.000.000 € 0,198
1.250.000 € 0,491 3.000.000 € 0,136
1.500.000 € 0,441 4.000.000 € 0,092
R2 0,488 R2 0,622
Hinweise Aufgrund der allgemein guten Korrelationswirkung kann zumeist auf das
Sachwertmodell  zuriickgegriffen  werden. Das  hier  berlcksichtigte
Sachwertmodell entspricht in vollem Umfang den Regelungen des steuerlichen
Bewertungsgesetzes und der Richtlinie zur Grundbesitzbewertung.
Empfehlungen Gutachten Bei Objekten mit einer Nutzungsdauer von weniger als 40% der allgemeinen
Gesamtnutzungsdauer sollte wegen des Mindestrestwertes ein
Verkehrswertgutachten erwogen werden. Alternativ steht dem Rechtsanwender
das oben ausgewiesen Korrelationsmodell des Vergleichswertverfahrens
(Gewichtungen nach 4 Einflussfaktoren) zur Verfugung.
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9 Teilemarkt Gewerbegrundstiicke

Zur Bestimmung der wertbeeinflussenden Komponenten in der Vorprifung
wurden Daten aus dem Teilmarkt ausgewertet. Objekte, die sich auf3erhalb
der mathematischen Standardabweichung befanden, wurden eliminiert.

Ermittlungsergebnisse

erfasste Objekte 8 Vergleichsgrundstiicke

8 auswertbare Vergleichsobjekte nach AusreiRer-Entfernung am oberen und
unteren Randbereich (au3erhalb der Standardabweichung)

davon brauchbare

Uberblick iiber die Angebote Mittel Median Standardabw.

gm-Preise 718 € 605 € 326 €
Minima 341 €
Maxima 1.125€

Liegenschaftszinssatze 5,97% 5,57% 2,03%
Minima 3,48%
Maxima 9,56%

Sachwertfaktoren 0,59 0,60 0,14
Minima 0,38
Maxima 0,76

weitere Mittelwerte
Bodenwert 136 € 127 € 57 €
GFZ_lIst 0,45 0,43 0,17
HNF 1.478 m2 711 m2 1.306 m2
Restnutzungsdauer 32 Jahre 36 Jahre 11 Jahre
mittlere Miete 4,33 € 4,33 € 0,83 €
mittlere Bewirtschaftung 0,77 € 0,89 €
mittlere BWK-Kosten 17,79% 20,64% 6,65%

30.12.2005 bis 16.10.2016 Tendenz steigend

Zeitraum

1,00

0,50 ®

0,00
01.01.2007 31.12.2008 01.01.2011 31.12.2012 01.01.2015

® Zeitachse Linear (Zeitachse)
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Analysen

Zinssatzentwicklung in der
Auswertung

nach Bodenrichtwerten

Korrelation

nach Hauptnutzflache

Korrelation

nach Mietniveau

Korrelation

9 Teilemarkt Gewerbegrundstiicke
Liegenschaftszinssatze - Marktanpassungsfaktoren - Vergleichswerte
Steuerliche Werte fiir BewG

12,0%
10,0%

8,0% .

6,0% ——-
4,0% o ©
2,0%
0,0%
-€ 50 € 100 € 150 € 200 € 250 € 300 €

® BRW === |inear (BRW)

-0,218

12,0%
10,0%
8,0%
6,0%

4,0%

2,0%

0,0%
m? 2.000 m? 4.000 m? 6.000 m?

® HNF Linear (HNF)

0,911

12,0%
10,0% <

8,0% <

610% .\

[ @

4,0% o ®

2,0%

0,0%

200€ 250€ 3,00€ 350€ 400€ 450€ 500€ 550€ 6,00€

® Miete e===|inear (Miete)

-0,364
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nach Restnutzung
12,0%
10,0% ®
8,0%
°
6,0%
,0% ° >
4,0% ®
2,0%
0,0%
0 Jahre 20 Jahre 40 Jahre 60 Jahre
® RND-ImmoWertV e | inear (RND-ImmoWertV)
Korrelation -0,448
Gewichtung Einfluss Korrelation Relation
nach BRW 0,218 11%
nach HNF 0,911 47%
nach Miete 0,364 19%
nach RND 0,448 23%
1,942 100%
zeitliche Entwicklung y = 2E-05x + 0,0115
2,00
1,50 e
)
1,00 -
°
)
0,50 e
0,00
31.12.2009 31.12.2011 31.12.2013 31.12.2015
® Zeitachse e |inear (Zeitachse)
Beispiel fur
Ableitung Objekt Basis linear abgel. Wertung Produkt
Richtwert 100 € 6,25% 11% 0,70%
Mietflache 600 m? 4,72% 47% 2,22%
Mietniveau 4,00 € 6,26% 19% 1,17%
Restnutzung 30 Jahre 6,09% 23% 1,41%
Gewichtung des Liegenschaftszinssatzes 5,50%
X Zeitanpassung 15.01.2015
= Zeitumrechnungsfaktor 1,03 5,64%
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Sachwertfaktoren
Gewerbeobjekte

nach Bodenrichtwerten

Korrelation

nach Hauptnutzflache

Korrelation

nach Mietniveau

Korrelation

Gutachterausschuss der Gemeinde Baindt Marktbericht 2016

0,8
0,7
0,6
0,5
0,4
0,3
0,2
0,1
0,0

0,412

100 € 150 € 200 € 250 €

® BRW e==|inear (BRW)

300 €

0,8
0,7
0,6
0,5
0,4
0,3
0,2
0,1
0,0

-0,699

2.000 m? 4.000 m?

® HNF

Log. (HNF)

6.000 m?

0,8
0,7
0,6
0,5
0,4
0,3
0,2
0,1

0,0
2,00 €

0,091

3,00 € 4,00 € 5,00 €

® Miete

Linear (Miete)

6,00 €
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nach Restnutzungsdauer

Korrelation

Gewichtete Marktanpassung

nachrichtlich
nach Sachwert

Korrelation

0,8
)
0,7
°

0,6 —_——

0,5 ° Y

0,4 PY

0,3

0,2

0,1

0,0

0 Jahre 20 Jahre 40 Jahre 60 Jahre
® RND-ImmoWertV Linear (RND-ImmoWertV)
-0,136
Einfluss Korrelation Relation
nach BRW 0,412 30,8%
nach HNF 0,699 52,2%
n. Mietniveau 0,091 6,8%
nach RND 0,136 10,2%
1,338 100,0%
0,8
e o
0,7
°
0,6
0,5 ® >
0,4
0,3
0,2
0,1
0,0
-€ 1.500.000 € 3.000.000 € 4.500.000 € 6.000.000 €
® Sachwert 2010 Log. (Sachwert 2010)
-0,757
Blatt 91
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zeitliche Entwicklung

y = 3E-05x - 0,2132

1,40
° °
1,20
° °
1,00
0,80
0,60
0,40
0,20
0,00
31.12.2009 31.12.2011 31.12.2013 31.12.2015
® Zeitachse Linear (Zeitachse)
Beispiel fur
Ableitung Objekt Basis linear abgel. Wertung Produkt
Richtwert 100 € 0,55 31% 0,169
Mietflache 600 m? 0,65 52% 0,340
Mietniveau 4,00 € 0,58 % 0,040
Restnutzung 30 Jahre 0,59 10% 0,060
Gewichtung des Sachwertfaktors 0,608
X Zeitanpassung 15.01.2015
= Zeitumrechnungsfaktor 1,03 0,627
angenommener Sachwert 400.000 €
errechneter Verkehrswert 0,627 250.970 €
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Vergleichswertbildung
Gewerbeobjekte 1.200 €
° °
. °
nach Bodenrichtwerten Ll
800 €
°
600 €
°
)
400 € °
200 €
0€
-€ 50 € 100 € 150 € 200 € 250 € 300 €
® BRW e==|inear (BRW)
Korrelation 0,444
nach Hauptnutzflache
1.200 €
1.000 €
800 €
600 €
400 €
200 €
0€
m? 2.000 m? 4.000 m? 6.000 m?
® HNF Log. (HNF)
Korrelation -0,675
nach Ausstattung
1.200 €
nach Schulnoten ®
1.000 € &
1 = sehr gut (NHK 5) 300 €
2 = gut ((NHK 4) PY
3 = mittel (NHK 3) 600 €
4 = einfach (NHK 2) - * g
5 = sehr einfach (NHK 1)
200 €
0€
0,0 0,5 1,0 1,5 2,0 2,5 3,0 3,5 4,0 4,5
® Ausstattung Log. (Ausstattung)
Korrelation -0,788
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Vergleichswerte Gewerbe

nach Mietniveau

Korrelation

nach Restnutzungsdauer

Korrelation

Gewichtung

1.400 €
1.200 €
1.000 €
800 €
600 €
400 €
200 €
0€

2,00€ 250€ 3,00€ 3,50€ 4,00€ 450€ 5,00€

® Miete

Linear (Miete)

0,849
1.200 €
1.000 €
800 €
600 €
400 €
200 €
0€
0 Jahre 20 Jahre 40 Jahre
® RND-ImmoWertV
0,783
Einfluss Korrelation Relation
nach BRW 0,444 12,5%
nach HNF 0,675 19,1%
nach Aussttg. 0,788 22,3%
nach Miete 0,849 24,0%
nach RND 0,783 22,1%
3,539 100,0%
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550€ 6,00€

60 Jahre

Linear (RND-ImmoWertV)
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zeitliche Entwicklung

1,80
1,60 °
1,40
1,20
1,00
0,80 ~ °
0,60 ®
0,40
0,20
0,00
31.12.2009 31.12.2011 31.12.2013 31.12.2015
® Zeitachse Linear (Zeitachse)

Beispiel fur

Ableitung Objekt Basis linear abgel. Wertung Produkt
nach BRW 100 € 626 € 12,5% 78,4
nach HNF 600 m? 866 € 19,1% 165,1
nach Aussttg. 3 645 € 22,3% 143,7
nach Miete 4,00 € 607 € 24,0% 145,6
nach RND 30 Jahre 683 € 22,1% 151,1
Gewichtung des Vergleichswerts 684 €
X Zeitanpassung 15.01.2015
= Zeitumrechnungsfaktor 1,15 786 €
angenommene Mietflache 600 m2
errechneter Verkehrswert 786 € 471.891 €
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Mietwertbildung
Gewerbeobjekte

nach Bodenrichtwerten

Korrelation

nach Mietflache
bzw. Hauptnutzflache

Korrelation

nach Ausstattung
nach Schulnoten

1 = sehr gut (NHK 5)

2 = gut ((NHK 4)

3 = mittel (NHK 3)

4 = einfach (NHK 2)

5 = sehr einfach (NHK 1)

Korrelation

Folgende Einflussfaktoren auf die Miete
Wertermittlungsmodell zugrunde.

liegen

7,00 €
6,00 €
5,00 €
4,00 € ®
3,00 € °

2,00 €

1,00 €

0,00 €

dem

=3 50€ 100 € 150 € 200 € 250 €

® BRW emm=|inear (BRW)

0,653

7,00 €
6,00 € s
5,00 €
4,00 € .
3,00€ °
2,00€
1,00 €
0,00 €

m? 2.000 m? 4.000 m?

® HNF Linear (HNF)

-0,381

7,00 €
6,00 €
5,00 €
4,00 €
3,00 €
2,00 €
1,00 €
0,00 €

[ ]

\:\.
@

2 3 4

® Ausstattung Linear (Ausstattung)

-0,802
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Mietwerte Gewerbe

nach Restnutzungsdauer

Korrelation

Gewichtung

zeitliche Entwicklung

7,00 €
6,00 € PY
5,00 €
4,00 € /
3,00 € °
2,00 €
1,00 €
0,00 €
0 Jahre 20 Jahre 40 Jahre 60 Jahre

® RND Linear (RND)
0,663
Einfluss Korrelation Relation
nach BRW 0,653 26,1%
nach HNF 0,381 15,2%
nach Aussttg. 0,802 32,1%
nach RND 0,663 26,5%

2,499 100,0%
7,00 €
6,00 € °
5,00 € ® :
4,00 € °
3,00 €
2,00 €
1,00 €
0,00 €
31.12.2009 31.12.2011 31.12.2013 31.12.2015
® Zeitachse Linear (Zeitachse)
Blatt 97

Gutachterausschuss der Gemeinde Baindt Marktbericht 2016



Marktbericht vom 18.07.2017

Bodenwerteinflisse
Neben der Auswertung der Marktdaten fur die bebauten Grundstiicke kénnen
aus Angebotsauswertungen, ebenfalls in paralleler Struktur zum tatséchlichen
Verkaufsgeschehen, die Werteinflisse auf den Boden (vorrangig
Bebauungsdichte - GFZ_lIst - und die GrundstlicksgréRe) abgeleitet werden.
Im Auswertungsgebiet konnten folgende Einfliisse festgestellt werden:
Bodenwerteinfluss GFZ_Ist
2,00
1,80 Q
1,60
1,40
1,20 o) Q
1,00 ©
0,80 Q
0,60 Q ©
0,40 8
! y =-0,0261x + 1,0116
0,20
0,00
0 0,1 0,2 0,3 0,4 0,5 0,6 0,7
O GFZ e linear (GFZ)
GFZ_lIst-Einfluss-Reihe Ist GFZ URK Beispiel
Korrelation 0,20 1,006 GFZ_lst URK
Ergebnis 0,40 1,001 Objekt 0,50 0,999
0,60 0,996 Mittel 0,45 1,000
0,80 0,991 Korrekturfaktor 0,999
1,00 0,986
Korrelation -0,011
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nach GrundstiicksgroRle

Bodenflachen-URK
Korrelation
Ergebnis

Beispielsumrechnung

6000

y =-0,263In(x) + 3,1253

8000

Beispiel

Objekt
Mittel
Korrekturfaktor

Korrelation

Korrelation
-0,011
0,203
0,192

2,00
1,80 Q
1,60
1,40
1,20 Q
1,00 \\
0,80 Q
0,60 Q
0,40 0
0,20
0,00
0 2000 4000
O Baulandflache
Flache URK
500 m2 1,491
1.000 m2 1,309
2.000 m2 1,126
4.000 m2 0,944
8.000 m2 0,762
15.000 m2 0,596
30.000 m2 0,414
Einfluss
nach GFZ_lIst 0,999
nach GroRe 0,940
0,937
Richtwertausweis 136 €
X Anpassung 0,937
Vergleichswert 127 €
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b

10000

Log. (Baulandflache)

Flache
5.000 m2
4.035 m2

Gewicht

-5,6%
105,6%
100,0%

12000

URK
0,885
0,942
0,940

-0,4739
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Wertzahlen fir
Sachwerte
Gewerbegrundstiicke

Sachwert-Wertzahl
Korrelation
Ergebnis

Hinweise

Empfehlungen Gutachten

9 Teilemarkt Gewerbegrundstiicke
Wertzahlen RHK 2015 fiir Zwecke der
Erbschaft- und Schenkungsteuer

0,80 y=-0,133In(x) +2,3989
0,70 Q
0,60
0,50 e
0,40 0
0,30
0,20
0,10
0,00
-€ 2.000.000 € 4.000.000 € 6.000.000 € 8.000.000 €

O Sachwert nach RHK 2015

125.000 € 0,838 Beispiel

250.000 € 0,746

500.000 € 0,654 Flache URK
1.000.000 € 0,561 Objekt 375000 0,692
2.000.000 € 0,469 Mittel 1829432,537 0,481
4.000.000 € 0,377 Korrekturfaktor 1,438

6.000.000 € 0,323
Korrelation 0,779

Aufgrund der allgemein guten Korrelationswirkung kann zumeist auf das
Sachwertmodell  zurtickgegriffen  werden. Das hier berucksichtigte
Sachwertmodell entspricht in vollem Umfang den Regelungen des
steuerlichen Bewertungsgesetzes und der Richtlinie zur
Grundbesitzbewertung.

Bei Objekten mit einer Nutzungsdauer von weniger als 40% der allgemeinen
Gesamtnutzungsdauer  sollte  wegen des  Mindestrestwertes ein
Verkehrswertgutachten ~ erwogen  werden.  Alternativ. steht  dem
Rechtsanwender das oben ausgewiesen Korrelationsmodell des
Vergleichswertverfahrens (Gewichtungen nach 4 Einflussfaktoren) zur
Verfligung.
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10 Teilemarkt Bauernhofe

Ermittlungsergebnisse Zur Bestimmung der wertbeeinflussenden Komponenten in der Vorprifung wurden
Daten aus dem Teilmarkt ausgewertet. Objekte, die sich auBerhalb der
mathematischen Standardabweichung befanden, wurden eliminiert.

erfasste Objekte 4 Vergleichsgrundstiicke

davon brauchbare 4 auswertbare Vergleichsobjekte nach Ausrei3er-Entfernung am oberen und
unteren Randbereich (au3erhalb der Standardabweichung)

Uberblick iiber die Angebote Mittel Median Standardabw.
gm-Preise 679 € 524 € 502 €
Minima 259 €
Maxima 1.407 €
Liegenschaftszinssatze 3,08% 2,58% 2,13%
Minima 1,07%
Maxima 6,10%
Marktanpassungen -25,79% -23,39% 8,18%
Minima -37,47%
Maxima -18,91%

weitere Mittelwerte

Bodenwert 115 € 114 € 14 €
GFZ_lst 0,49 0,44 0,36
HNF 308 m2 324 m? 45 m?
Restnutzungsdauer 21 Jahre 16 Jahre 14 Jahre
mittlere Miete 2,81€ 2,57 € 1,23 €
mittlere Bewirtschaftung 0,66 € 0,60 €

mittlere BWK-Kosten 23,33% 23,50% 0,41%

Zeitraum 24.11.2004 bis 18.06.2009 Daten nicht mehr aktuell
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