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1 Gutachterausschusswesen
1.1 Gutachterausschuss

Im Rahmen der Baugesetzgebung hat der Gesetzgeber den jeweiligen Gebietseinheiten den Auftrag
auferlegt den Birgen eine Markttransparenz Uber den Grundstiicksmarkt zu ermdglichen. Dies soll
dem einzelnen Marktteilnehmer eine héhere Sicherheit vor Ubervorteilung bei Grundstiickskaufen und
—verkaufen erméglichen. Was als Verdéffentlichung in Form von Bodenrichtwerten begonnen hat, wird
heute in Form von Grundstiicksmarktberichten Uber die jeweilige Gemeinde oder Kreis ergéanzt.
Gegenllber 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 Wichtige historische Etappen

1960 Einrichtung von
Gutachterausschiissen

1988 Einflihrung der
Wertermittlungsverordnung

1997 Einfiihrung der NHK 1995

2008 Einflihrung eines neuen
Erbschaftsteuergesetzes mit
weitreichenden Folgen und eigenem

2009 Anderung wesentlicher
Passagen des BauGB fir
Gutachterausschusse

2010 Einfihrung der
Immobilienwertermittlungs-

verordnung (ImmoWertV) k

2012 Einfluhrung der
Sachwertermittlungsrichtlinie
mit NHK 2010

2013 Einflihrung der
Vergleichswertrichtlinie

2014 Entwurf der
Ertragswertrichtlinie
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1.3 Einfuhrung zum Marktberichtswesen

Auf den Stichtag 31.12.2014 waren fur die Gutachterausschiisse enorme Mehrarbeiten durch die
Einflhrung der neuen Sachwertrichlinie (SW-RL) entstanden, die fir den Aufbau von
Kaufpreissammlungen entsprechende Umstellungen erforderten. Umso mehr sind die
Gutachterausschiisse des Landes Baden-Wirttembergs gefordert, die im Gegensatz zu
kreisbezogenen Gutachterausschiissen anderer Bundeslander kommunal strukturiert sind.

Der Gutachterausschuss des Gemeindeverwaltungsverband Bad Buchau nahm die Vielzahl von
Neuerungen der letzten Jahre zum Anlass die Kaufpreissammlungen und das Marktberichtswesen
mittels eines automatisierten Kaufpreissammlungprogramms (WertPRO-KPA) auf neue Beine zu
stellen, welches parallel die Auswertungen verschiedener Modelle (NHK 2010, RHK 2010 und NHK
2000) ermoglicht.

1.4 Marktberichtszeitraum

Gerade in kleinen Gebietseinheiten ist eine stetige Vollerfassung von Kaufpreisdaten erforderlich, da
ansonsten statistische Zufallsaussagen drohen. Infolge dessen kann der aktuelle Marktbericht nur als
erste Stufe zu einer befriedigenden Marktdatendarstellung gesehen werden, die in den laufenden
Jahren weiter gepflegt werden soll und hierdurch eine Verbesserung erfahren wird. Ebenfalls wird es
nicht zu vermeiden sein, dass der Datenzeitraum zeitlich gegeniber grof3eren Gutachterausschiissen
ausgedehnt werden muss (> 2 Jahre) um in kaufpreisarmen Zonen zuverlassigere Trends ableiten zu
kénnen.

1.5 Auswertung von Kaufvertragen

Fur die Bearbeitung der Kaufpreissammlung sind zum einen der Einsatz von sachverstandigem
Personal und zum anderen die Mithilfe der Akteure erforderlich. Was in Baden-Wirttemberg bislang
weitgehend unbekannt war ist die Befragung der Kaufer durch den Gutachterausschuss nach dem
Immobilienkauf. Dieses Hilfsmittel und der Zugriff zu der Bauakte und zu den Bebauungsplanen der
Gemeinde sind neben dem Studium des Kaufvertrags mit den vertragstechnischen wesentlichen
Klauseln die wesentlichen Grundlagen der Auswertungstatigkeit fir die zustandigen Kréafte. Dabei gilt
der Grundsatz: "Je besser die Informationen, desto besser die Aussagen tber den Immobilienmarkt".

1.6 Anonymitat der Kaufpreissammlung

Die Daten die vom Gutachterausschuss erhoben werden, werden bei allen Veréffentlichungen im
ausreichenden Umfang fir den Leser anonymisiert, so dass ein umfangreicher Datenschutz
zugesichert ist. Lediglich den Auswertungskraften des Gutachterausschusses stehen die
Eingangsdaten zur Verfiigung. Die Mitglieder des Gutachterausschusses erhalten bereits eine
teilanonymisierte Darstellung zur Erledigung der von ihnen behérdlichen auferlegten Pflichten.

1.8 Kaufpreissammlung

Neben den veroffentlichten Bodenrichtwerten und Marktberichten stehen dem Interessenten
ausreichend anonymisierte Kaufpreissammlungsextrakte kostenpflichtig und gegen Nachweis eines
berechtigten Interesses zur Verfugung. Typischerweise betrifft dies Sachversténdige. Die Kosten eines
Extrakts belaufen sich nach dem Ublichen Zeitaufwand von 50 € je angefangene halbe Stunde. In der
Regel fallen Kosten bei einer Erstellung von 10 Datenséatzen von 85 € und von 20 Datensatzen von
125 € an.
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1.8 Mitglieder des Gutachterausschusses

Der Gutachterausschuss wird in regelmé&Rigem Turnus von der Verbandsversammlung des GVV Bad
Buchau aufgestellt. Er setzt sich aus ehrenamtlichen Mitarbeitern zusammen, die auf eine besondere

Kenntnis im Immobilienwesen (Bautechnik, Makler, Bankenwesen, Sachverstandige, Landwirte)
zuriickgreifen kénnen.

Der Gutachterausschuss setzt sich aus folgenden Personen zusammen:

Geschéftsstelle Gutachterausschuss

Lutz, Herbert Dirnau Vorsitzender
Leidig, Michael

Bailer, Christopher Alleshausen Gutachter
Rettich, Franz Alleshausen Gutachter
Walser, Christof Alleshausen Gutachter
Mduller, Herbert Allmannsweiler Gutachter
Sailer, Bernd Allmannsweiler Gutachter
Walter, Michael Allmannsweiler Gutachter
Hirschle, Franz Bad Buchau Gutachter
Nick, Thomas Bad Buchau Gutachter
Pfeiffer, Bernd Bad Buchau Gutachter
Schitzbach, Klaus Bad Buchau Gutachter
Buck, Hubert Betzenweiler Gutachter
Nusser, Markus Betzenweiler Gutachter
Schubert, Wolfgang Betzenweiler Gutachter
Huckle, Markus Dirnau Gutachter
Schoch, Werner Dirnau Gutachter
Mdller, Fritz Kanzach Gutachter
Reichert, Erich Kanzach Gutachter
Schilling, Josef Kanzach Gutachter
Gaiser, Klaus Moosburg Gutachter
Schosser, Daniel Moosburg Gutachter
Weber, Ulrich Moosburg Gutachter
Schulthei3, Thomas Oggelshausen Gutachter
Waidmann, Andreas Oggelshausen Gutachter
Zell, Roland Oggelshausen Gutachter
Knoll, Wolfram Seekirch Gutachter
Reisch, Jurgen Seekirch Gutachter
Pappelau, Karl-Heinz Seekirch Gutachter
Albinger, Andreas Tiefenbach Gutachter
Kaiser, Lothar Tiefenbach Gutachter
Rempp, Stephan Tiefenbach Gutachter

aus dem Finanzamt dem GAA-Bezirk zugeordnet

Finanzamt Biberach, Au3enstelle Riedlingen - Grundstickswertstelle - Hr. Heitele
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2 Uberblick uber das Gutachterausschussgebiet

2.1 Kerndaten des Gemeindeverwaltungsverbands Bad Buchau

Bundesland: Baden-Wurttemberg
Regierungsbezirk: Tibingen

Landkreis: Biberach
Geografische Lage: Oberschwaben
Hohe: 589 - 625 m Uber NN
Flache: 96,4 km?2

Einwohner: 8.330
Bevolkerungsdichte: 86 Einwohner je km?
Kfz-Kennzeichen: BC

Gemeinden im Detail (31.12.2014)

Teilort Einwohner Flache Hohe . NN PLZ Vorwahl
Bad Buchau 3.980 23,88 kmz? 592 m 88422 07582
Alleshausen 475 11,31 kmz2 585 m 88422 07582
Allmannsweiler 299 4,10 km2 625 m 88348 07582
Betzenweiler 729 9,80 kmz2 589 m 88422 07374
Diarnau 415 8,26 km?2 598 m 88422 07582
Kanzach 495 11,20 kmz? 585 m 88422 07582
Moosburg 210 1,86 kmz 590 m 88422 07582
Oggelshausen 917 13,12 kmz 594 m 88422 07582
Seekirch 297 5,88 km2 595 m 88422 07582
Tiefenbach 513 6,95 km? 588 m 88422 07582
Adresse des Marktplatz 2

GV 88422 Bad Buchau

Offizielle Websiten: www.badbuchau.de

www.alleshausen.de
www.allmannsweiler-bc.de
www.betzenweiler.de
www.duernau-bc.de
www.gemeinde-kanzach.de
www.moosburg-am-federsee.de
www.oggelshausen.de
www.seekirch.de
www.tiefenbach-federsee.de
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2.2 Der Gemeindeverwaltungsverband

Ferien, Urlaub oder auch ein Kuraufenthalt in Bad Buchau sind ganz stark mit dem gesamten
Federseegebiet und somit auch mit den Gemeinden um den Federsee verbunden. Hier erleben Sie
dorfliche Gemeinschaft, gewachsene Traditionen verbunden mit Natur, dem tiefen Glauben in
unverwechselbarer Einheit. Eines der kleinsten Dorfchen ist Allmannsweiler, eingemuldet im Tal des
Bierstecher Baches, umrandet von Wiesen, Feld und Wald. Nicht weit davon, verbunden mit einem
romantischen Wanderweg liegt Dirnau mit seinen oft bewunderten Fachwerkhausern, dem schénen
Rathausplatz und dem herrlichen Blumenschmuck. Hier kann man Holzschnitzer Uber die Schulter
schauen oder aber in der Backstube lernen, wie eine echte Schwabische Denete gebacken wird.

Gemitlich weitergewandert erreicht man das "kreative Feriendorf* Kanzach. Eine Malschule lasst
lange schon schlummernde Talente erwachen und der Lehmofenbauer informiert Uber die gesunde
Art des Heizens. Ein Besuch in der Bachritterburg darf natirlich auch nicht fehlen und ist
Pflichtprogramm. Die Gemeinde Betzenweiler reiht sich weiter auf die Perlenschnur der rund auf dem
Federseerundweg gelegenen dorflichen Kleinode. Von hier aus erreichen Sie ganz schnell die hdchste
Erhebung Oberschwabens: den "heiligen Berg" den Bussen.

2.3 Die Gemeinden

Bad Buchau

Die Naturlandschaft rund um den Federsee mit Federseesteg sucht ihresgleichen: unberihrte Natur,
ausgedehnte Naturschutzgebiete, der Federsee und das ihn umgebende Europa-Vogelreservat,
gepflegte Wander- und Radwege sowie Naturlehrpfade tragen zur Ruhe, Entspannung und Erholung
bei. Im Uberregional renommierten Federseemuseum mit Steinzeitdorf kann man Arché&ologie live und
padagogisch-wissenschaftlich aufbereitet - mit Exponaten aus 14.000 Jahren Siedlungsgeschichte am
Federsee erleben. Das ehemalige Kloster und spatere Damenstift - die heutige SchloZklinik - wurde
im Jahre 770 n.Chr. gegriindet und pragt noch heute das Stadtbild . Die klassizistische Stiftskirche
wurde von bedeutenden Kinstlern ausgestaltet und lohnt einen Besuch. Die ehemals Freie Reichstadt
Buchau verfuigt noch heute Uber einen lebendigen, Stadtkern, der auf engstem Raum Erstaunliches
bietet. Nicht nur das Elternhaus Albert Einsteins zeugt von einer ehemals grof3en judischen Gemeinde,
sondern auch der idyllisch gelegene judische Friedhof.Préagend fir das touristische Angebot Bad
Buchaus ist natirlich das grof3e Thema Gesundheit. Die einmalige Kombination der beiden natirlichen
Heilmittel Moor und Thermalwasser eignet sich in hohem MaRe fir Therapie und Pravention.

Alleshausen

Alleshausen eine Oase der Ruhe. Die blitzsaubere Gemeinde grenzt direkt an das Naturschutzgebiet
Federsee und ladt ein zum Wandern, Bummeln, Radfahren. Ein herrlicher Rundblick {ber das
gesamte Federseebecken belohnt den Ausfligler und im bewirteten Schitzenhaus geht der
Hobbyschiitze seinem Hobby nach. Sogar ein Hallenbad erfreut den Gast wir freuen uns auf Sie.

Allmannsweiler

Ferien in Allmannsweiler heif3t: Ferien in einem der kleinsten Dorfchen am Federsee zu machen.
Verstehen Sie aber bitte "klein" nicht auf lhr Urlaubsvergniigen bezogen. Im leicht eingemuldeten Tal
des Bierstetter Baches gelegen, ist die Idylle kaum zu Uberbieten. Wer die Abgeschiedenheit und das
Wandern und Radeln liebt hier ist die himmlische Ruhe zuhause. Weitere Informationen finden Sie
auf der Homepage von Allmannsweiler.
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Betzenweiler

Bergsteigen in Oberschwaben? Der Bussen ist nur 868 m hoch und ermdglicht Ihnen ohne
Anstrengung einen herrlichen Blick Uiber das Federseegebiet und... mit etwas Glick Uber die nahen
Alpen. In der guten Gaststétte "Traube" verwéhnt man Sie mit oberschwébischen Spezialitdten und
diverse Privatzimmer und Ferienwohnungen laden zum Verweilen ein.

Dirnau

Nur 4 km vom Federsee und Bad Buchau entfernt liegt Dirnau mit seinen oft bewunderten
Fachwerkhausern, dem schonen Rathausplatz und dem herrlichen Blumenschmuck... einfach ein
echtes oberschwabisches Dorfchen, wo noch “jeder jeden” kennt. Hier wird es dem Gast nie
langweilig. Schauen Sie unserem Schnitzer Gber die Schulter, erlernen Sie das Backen einer echten
“Schwabischen Denete” oder wollten Sie nicht schon lange mal die Kunst der Bauernmalerei erlernen?

Kanzach

Kanzach das “kreative Feriendorf”. In schdner Landschaft herrlich gelegen, bietet Kanzach nicht nur
(Thermal) Baden, Radeln oder Wandern, sondern gerade fir aufgeschlossene Menschen vielseitige
Kurse in Malen, Basteln, Topfern, Lehmofenbauen oder Backen. Selbstverstandlich kann man auch
einfach Schmokern oder in der Sonne traumen.

Moosburg

Schon vor 6000 Jahren und friher haben sich steinzeitliche Jager und Fischer im Gebiet von
Moosburg aufgehalten. Kein Wunder, dass an diesem idyllischen Ort von einer Buchauer Abtissin das
Dorf gegriindet wurde. Besuchen Sie Moosburg und geniel3en Sie einzigartige Wanderlandschaften,
natirlich ohne Auto, LArm und Stress. Café, Gaststatte und modern eingerichtete Ferienwohnungen
und Privatzimmer stehen lhnen offen.

Oggelshausen

Unverbrauchte Landschaft, Stille, Impressionen... Hier finden Sie die Synthese von Natur, Kunst,
Kultur und Geschichte. Rad und Wanderwege filhren durch Ried und Naturschutzgebiet mit
zauberhafter Flora und Fauna. Die steinernen Monumente des Skulpturenfeldes, geschaffen von
Kinstlern aus aller Welt, eingebettet in freier Naturlandschaft, sind ein besonderes Erlebnis.

Gemitliche Gasthauser, Ferienwohnungen, Privatzimmer und ein “Heuhotel” mit Streichelzoo laden
zum Verweilen ein. Ein Aufenthalt im Schullandheim ist eine klasse Sache fir jede Klasse. Weitere
Informationen finden Sie auf der Homepage von Oggelshausen.

Seekirch

Ein Urlaubsfoto von Seekirch, dem reizvollen Feriendorf auf einem Hugel Uber dem See, ist eine
Ferienerinnerung vom Feinsten. Von weitem griif3t und lockt der fotogene Kirchturm den Wanderer zur
Rast in diesem sympathischen, aufbliihenden Ort. Modernitat und Aktivitat signalisieren das neue
attraktive Wohngebiet junger Familien und die gepflegte Sportanlage setzt positive Akzente. Seekirch
ist Urlaubsvergniigen ganz klar.
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Tiefenbach

Tiefenbach liegt als einzige Seegemeinde unmittelbar am Federsee, naher kann man dieses Kleinod
nicht erleben. Am Federseerundweg steht oberhalb des Spielplatzes eine Aussichtsplattform, die
einen herrlichen Ausblick erméglicht. Ruhe und Rast bieten ein Café und ein Grillplatz am Wege,
sowie Gasthéfe und Ferienwohnungen am Ort.

2.4 Bevolkerungsentwicklung

Ort/Jahr 1990 1995 2000 2005 2010
Bad Buchau 3914 4145 4088 4080 3991
Alleshausen 452 468 494 505 490
Allmannsweiler 288 302 313 318 304
Betzwenweiler 635 655 826 822 698
Durnau 380 441 442 458 454
Kanzach 480 501 520 501 464
Moosburg 205 190 201 190 183
Oggelshausen 829 886 938 953 895
Seekirch 195 223 249 288 288
Tiefenbach 430 448 486 513 525
Gesamt 7808 8259 8557 8628 8292
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2.4. Bevolkerungsentwicklung Datenquelle: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg - Basis Einzeldaten der jeweiligen

Gemeinden
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2.5 Wirtschaftsdaten zu den Gemeinden

Realhebesatze Grundst. A Grundst. B GewSt
Bad Buchau 400 310 340
Alleshausen 330 300 340
Allmannsweiler 340 300 340
Betzenweiler 330 300 340
Durnau 340 300 340
Kanzach 330 300 340
Moosburg 330 300 340
Oggelshausen 330 300 340
Seekirch 330 300 340
Tiefenbach 330 300 340
Beschaftigung in Produktion Handel Dienstl. Einpendler Auspendler
Bad Buchau 628 199 858 1148 891
Alleshausen 0 0 21 13 205
Allmannsweiler 0 0 10 8 118
Betzenweiler 316 0 10 288 246
Dirnau 0 8 10 12 150
Kanzach 48 0 10 48 194
Moosburg 0 0 28 22 91
Oggelshausen 148 0 16 138 342
Seekirch 24 0 4 24 94
Tiefenbach 14 0 10 18 198
Ort Kaufkraft in Mio. € Kaufk/Einw. in Promille Index
Bad Buchau 76,85 19.397 € 0,046 94,4
Alleshausen 9,38 19.349 € 0,006 94,1
Allmannsweiler 6,63 22.024 € 0,004 107,2
Betzenweiler 20,54 29.635 € 0,012 144,2
Dirnau 9,08 19.875 € 0,005 96,7
Kanzach 9,08 19.875 € 0,005 96,7
Moosburg 4,25 24.842 € 0,003 120,9
Oggelshausen 21,21 23.698 € 0,013 115,3
Seekirch 5,89 20.249 € 0,004 98,5
Tiefenbach 10,24 19.690 € 0,006 95,8
Gemeindeverwaltungsverband 2325508391 20.635 € 1396782,4 100,4
Landkreis Biberach 4043,84 21.389 € 2,417 104,1

Anteil des GVV im Landkreis

57507428,35%
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Die Verkehrslage der Federseeregion

Die Gemeinden des Verwaltungsverbands sind zumeist Uber Land- und Kreisstral3en angeschlossen.
Die wichtigen Verkehrsachsen stellen die Landstraen L 270, L 275 und L 280 dar. Sind zumeist
bundesstraRendhnlich ausgebaut.

Internationale Flughafen

99 km zum Flughafen Stuttgart

Flugplatze, Regionalflughafen

20 km zum Flugplatz Mengen-Hohentengen, 57 km zum Regionalflughafen Friedrichshafen, 59 km
zum Regionalflughafen Memmingen.

Die nachsten Bahnhofe

9 km zum Bahnhof Bad Schussenried, 17 km zum Bahnhof Riedlingen, 58 km zum Fernbahnhof Ulm.
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3 Baukonjunktur

3.1 Entwicklung Bauhauptgewerbe in Baden-Wurttemberg 2012/2013

Mit Ausnahme des Offentlichen Baus konnten im zuriickliegenden Jahr alle Sparten zulegen.
Insgesamt setzte die Baubranche im Land bis Ende 2012 rund 11,5 Mrd. Euro um, im Vergleich
zum Vorjahr ein Plus um 1 %. Den héchsten Umsatzzuwachs erzielte der Wirtschaftsbau mit +8,9
%. Relativ stabil zeigte sich im vergangenen Jahr der Wohnungsbau. Niedrige Bauzinsen und die
Unsicherheit auf den Finanzmarkten sorgten fir ein Umsatzplus von 0,8 %. Dennoch ist die
Wohnraumsituation in Baden-Wdirttemberg, vor allem in den Ballungsraumen, nach wie vor
angespannt. Im Offentlichen Bau rutschen die Umsétze zwischen Januar und Dezember 2012 um
6,8 % ins Minus. Den stéarksten Einbruch gab es mit -21,8 % im Offentlichen Hochbau. Obgleich
die Steuereinnahmen der Gebietskdrperschaften im letzten Jahr auf Rekordniveau gestiegen sind,
haben die Kommunen nur zdgerlich investiert.

Die Auftragseingange lagen bis Dezember 2012 um 16,5 % Uber dem Vorjahresniveau, was auf
eine gute Auslastung der Betriebe in den kommenden Monaten hoffen lasst. Mit 22,8 % mehr
Auftragen war auch hier der Wirtschaftsbau Spitzenreiter. Die Zahl der Beschéftigten stieg um 1,4
% und damit im Jahresschnitt auf 88.883. Fir 2013 erwartet die baden-wirttembergische
Bauwirtschaft eine weiterhin positive baukonjunkturelle Entwicklung und bis Jahresende ein
Umsatzplus von 1-2 %.

Indexentwicklung Bau Stand 12/2014 Veranderung gegeniiber Vorjahr
1.Geleistete Arbeitsstunden 5,8%
2. Beschaftigte im Bauhauptgewerbe 2,1%
3. Baugewerblicher Umsatz 5,6%
4. Auftragseingang 0,5%

Quellen: Fachverband Bau Wirttemberg e.V.

3.2 Wohnungsentwicklung Baden-Wurttemberg 2013

Im Zuge der Finanzkrise waren die Genehmigungszahlen im Wohnungsbau in den Jahren 2007
bis 2009 in Baden-W rttemberg deutlich ricklaufig. Seit 2010 wachst die Wohnungs-baunachfrage
wieder stetig. Insbesondere bei der Zahl der Genehmigungen fur den Neubau von Wohnungen in
Zwei- und Mehrfamilienh&usern ergaben sich deutliche Zuwachsraten. Im Gegensatz dazu haben
die Fertigstellungszahlen im Wohnungsbau im Jahr 2013 nahezu in allen Gebé&udetypen
abgenommen. Am deutlichsten fiel dieser Ruckgang im Bereich der Bezugsfertigstellungen bei
Einfamilienhdusern aus. Diese gegenlaufige Entwicklung bei Wohnungsbaugenehmigungen und -
fertigstellungen flihrte zu einem deutlichen Anwachsen des Bautiberhangs im Jahr 2013.

Landesamt fUr Statistik Baden-W Urttemberg
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3.3 Bauentwicklung im Gemeindegebiet 1989-2014

Baugenehmigungen (Wohnungsbau)

nur Bad Buchau

Jah Gebaude Rauminhalt | Wohnungen | Wohnflache Nutzflache
anr Anzahl 100 cbm Anzahl gm gm
1989 8 108 15 1594 181
1980 8 98 11 1363 505
1981 14 151 22 2292 82
1982 10 106 14 1693 69
1983 6 60 10 904 141
1984 13 130 18 1808 363
1985 11 101 15 1536 483
1986 1]. . . .
1988 4 42 6 845 204
1988 10 119 16 1835 384
1989 8 154 25 1895 931
1990 5 48 8 850 288
1991 14 188 30 2824 949
1992 6 85 11 1083 519
1993 12 130 24 2459 482
1994 24 518 135 9540 2343
1995 10 265 81 5561 1198
1996 10 188 41 2804 1538
1998 11 180 30 2924 1208
1998 16 151 21 2480 808
1999 3 32 4 501 256
2000 9 111 14 1593 880
2001 3 24 4 346 238
2002 9 100 11 1484 688
2003 2 21 2 398 105
2004 4 36 4 603 266
2005 8 83 12 1354 458
2006 6 68 8 919 625
2008 6 56 8 958 413
2008 5 38 5 583 433
2009 1 17 2 276 118
2010 5 58 8 930 421
2011 2 14 2 276 118
2012 4 29 4 524 157
2013 3 28 3 408 299
2014 6 49 6 839 222
30 12000
E
25 10000 £
£
(%]
20 8000 ®
= £
=215 1 6000 3
g I e
10 - 4000 B
&
5 4 - 2000 %”
&L
0 - -0
1989 1984 1989 1994 1999 2004 2009 2014
m Gebdudezahl == Wohnfldche
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4. Ubersicht tiber den Grundstiicksmarkt

4.1. Umsatzentwicklung

Berichtszeitraum

Anzahl Kaufpreisfélle

Gesamtumsatz

Umsatz je Fall

Grundstiicksflache

Grundsticksflache/Fall

4.2. Entwicklungstendenzen

2010 bis 2014

781

53.689.592 €

68.745 €

2.910.631 m?

3.727 m?2

Umséatze

14.000.000 €
12.000.000 €
10.000.000 €
8.000.000 €
6.000.000 €
4.000.000 €
2.000.000 €
0€

Umsatzentwicklung - gesamt

2009

2010

2011

2012

2013

2014

M Ergebnis

7.580.267 €

8.356.311€

8.302.780 €

7.328.796 €

12.004.921

10.116.518

Vertrige

160
140
120
100
80
60
40
20

Fallzahlentwicklung

2009

2010

2011

2012

2013

2014

M Ergebnis

105

124

123

140

133

156
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4.3. gehandelte Grundstucksflache

gehandelte Grundstiicksflache

1.000.000 m?

800.000 m?

600.000 m?

400.000 m?

Grundstiicksflache

200.000 m?

2

Om
2009 2010 2011 2012 2013 2014

| i Ergebnis | 948.899 m? | 320.612 m? | 493.089 m? | 476.216 m? | 376.988 m? | 294.829 m?

4.4. Umsatzentwicklung in den Teilorten

Im Marktgebiet werden die gréRten Umsatze in der Gemeinde Bad Buchau erreicht. Die anderen Gemeinden
folgen im weiten Abstand.

Umsadtze nach Teilorte

8.000.000 €

7.000.000 €

6.000.000 €

5.000.000 €

4.000.000 €

Umsiétze

3.000.000 €

2.000.000 €

1.000.000 €
0€

All il . . . .
Alleshausen man:swe|e Bad Buchau | Betzenweiler Diirnau Kanzach Oggelshausen Seekirch Tiefenbach

W 2009 | 459.871€ 35.399 € 4.727.437 € 360.512 € 350.000 € 355.153 € 359.750 € 769.145 € 163.000 €

H 2010 52.257 € 136.903 € 4.748.994 € 352.353 € 465.582 € 1.175.411€ | 1.124.432 € 204.405 € 95.974 €
m2011| 798.224 € 307.670 € 4.152.426 € 793.730 € 380.567 € 688.707 € 737.578 € 66.075 € 377.805 €
W 2012 | 287.905€ 282.410 € 5.197.492 € 389.615 € 337.039 € 240.897 € 436.414 € 7.174 € 149.850 €

W2013| 153.312€ 385.275 € 7.209.891 € 758.734 € 162.938 € 2.155.218 € 750.395 € 274.157 € 155.000 €
m2014| 463.021€ 145.779 € 4.734.096 € 877.546 € 429.508 € 1.345.499 € | 1.102.940 € 311.558 € 706.571 €

Gemeindewerte
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5 Bodenwerte

5.1 Bauland

Grundlagen der Die Untersuchung wurde mit Hilfe des Kaufpreissammlungprogramms

Untersuchungen WertPRO-KPA vorgenommen.

Untersuchungen Soweit auswertbare Grundstiicksfalle vorhanden waren, wurden fir die
wichtigsten Objekttypen Liegenschaftszinsséatze, Marktanpassungs-faktoren,
Vergleichswerte und Bodenwerteinfliisse untersucht.

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

5.1.1 Allgemeine Hinweise und Ubersichten

GFZ-Umrechnungen Aufgrund der mischgebietlichen Nutzung ohne Festlegung von GFZ kdnnen
nach nur die wirtschaftlich relevanten tatséchlichen GFZ-Werte der Objekte fiir die
tatsachlich erreichter GEZ 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.

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

Mischgebiete / Wohngebiete Soweit erforderlich wurden die Bodenwerteinflisse getrennt nach typisierten
Wohngebieten ausgewertet.

Typisierte Bodenwerte Objekttyp Falle Mittel GroRe
(WA) Allgemeine Wohngebiete 171 69 € 537 m?2
(MI) Mischgebiete 84 84 € 597 m2
(GE) Gewerbegebiete 14 38 € 2.204 m2

Typisierte Verkaufsfalle Objekttyp Kaufpreis Falle WFL
Einfamilienhaus 141.490 € 152 133 m2
Reihenhaus 111.400 € 5 141 m2
Bauernhaus 130.551 € 28 472 m2
Eigentumswohnung 66.582 € 139 68 m2
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5.1.2 Ermittlung von Bodenrichtwerten

Der Gutachterausschuss ermittelt auf jeden auf den Stichtag 31.12. jeden geraden Kalenderjahres Bodenrichtwerte
im Gemeindegebiet. Gesetzliche Grundlagen hierfurr sind § 196 BauGB in Verbindung mit der Verordnung Uber die
Gutachterausschusse fur Grundstiickswerte in Baden-Wurttemberg (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 Grundsticksflache (€/m?) eines Grundsticks mit definiertem
Grundstuickszustand (Bodenrichtwertgrundstiick). Es nur solche Kaufpreise beriicksichtigt, die im gewdhnlichen
Geschéftsverkehr ohne Rucksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhéaltnisse zu Stande gekommen sind. In
bebauten Gebieten wurden die Bodenrichtwerte mit dem Wert ermittelt, der sich ergeben wiirde, wenn der Boden
unbebaut wére (§ 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 beriicksichtigt.
In den Bodenrichtwerten sind ErschlieBungsbeitrdge nach 88§ 123 ff BauGB und Kostenerstattungsbetrdge nach §
135a BauGB (Naturschutz) wertmaRig enthalten. Der Bodenrichtwert wird in einer Richtwertzone ausgewiesen.
Diese Zonen umfassen Gebiete, die nach Art und MalR der Nutzung weitgehend Ubereinstimmen.

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

* Entwicklungszustand

* Nutzungsart

» Geschosszahl

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

5.1.3 Anwendungshinweise zur Verwendung von Bodenrichtwerten

Der zonale Bodenrichtwert entspricht selten dem Verkehrswert (§194 BauGB). Aufgrund ublicher Abweichungen in
den mehreren wertbestimmenden Eigenschaften wird meist nur ein Sachverstandiger/e Uber spezielle Ableitungen
auf den endgultigen Verkehrswert des Grundstiicks schlieBen kdnnen. So stellt der Bodenrichtwert eine mittlere
WertgroRe innerhalb der Zone dar, die sich auf ein fiktives idealtypisches Grundstiick Ublicher GréRe und
Bebauungsfahigkeit in dieser Zone bezieht. Hieraus sind auf das jeweilige Bewertungsgrundstiick entsprechend
die im Marktbericht dargestellten Ableitungen (Uber GFZ bzw. GrundsticksgréRe) vorzunehmen und ggf. fur
weitere lageatypische Merkmale Zu- oder Abschlage einzukalkulieren.

Anspruche gegeniber Genehmigungsbehdrden z.B. Bauplanungs-, Baugenehmigungs- oder

Landwirtschaftsbehérden kdnnen weder aus den Bodenrichtwerten, den Abgrenzungen der Bodenrichtwertzonen
noch aus den sie beschreibenden Eigenschaften abgeleitet werden.
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5.1.4 Ubersicht der im Gemeindegebiet beschlossenen Bodenrichtwerte

Stichtag 31.12.2014

Richtwertzone BRW Nutzung GFzZ Flache Fallzahl / Bemerkungen
Bad Buchau

1000 Kerngebiet 1a-Lagen 160 € MK 1,23 330 m?2 11/35
1020 Kerngebiet Nebenlagen 95 € MK 1,23 330 m2 11/35
1100 8stlich d. Schussenrieder

StralRe 80 € Mi 0,64 540 m?2 10/32
1150 Hanfweiher, Neuweiher 85 € WA 0,58 450 m2 19/69
1200 Hasel

HaselstralBe u. NebenstralBen 95€ WA 0,58 450 m2 19/69
1250 Sidlich Gottlieb-Gnannt-Str. 90 € WA 1,08 260 m2 19/69
1300 Weiherteile

Moritz-Vierfelder-Straf3e - Hans-

Kayser-StraBe (Weiherteile) 85 € WA 1,03 220 m2 15/42
1400 westlich der Schussenrieder

StraRe 85 € MmI 1,14 470 m? 10/30
1500

Moosburger StraBe - Wuhrstral3e -

Am Bahndamm 85€ MI/WA 0,62 570 m?2 0/14
1600 Kappel - Dorfgebiet 75 € Ml 0,55 770 m2 13/19
1700 Kappel - Wohngebiet

Zehntscheuer alt 100 € WA 0,35 660 m2 4/9
1750 Kappel - Wohngebiet Kappeler

Hohe 115 € WA k.A. k.A. Ableitung
1800 Kappel - Fischerhausen,

Unterbach-, Oberbachstr. 85€ WA k.A. 690 m2 4/5
1900 Kappel Gewergegebiet 25€ GE k.A. k.A. 1/1
1951 Bad Buchau Griinland,

Moorbdden 1,00 € LF k.A. 9.580 m2 |6/23
1951 Bad Buchau Griinland,

mineralische Boden 1,70 € LF k.A. 9.580 m? |6/23
1952 Bad Buchau Ackerland 3,20 € LF k.A. 24.690 m2 |0/5
Alleshausen

2000 dorfl. Mischgebiet 45 € MD 0,38 390 m? 3/8
2200 Wohngebiet 60 € WA k.A. 780 m? 5/18
2901 Grunland Moorbdden 1,00 € LF k.A. 4960 m2 |5/8
2902 Grinland Mineralische Béden 1,70 € LF k.A. 4960 m2 |(5/8
2903 Ackerland 3,20 € LF k.A. 27.410 m2 |4/9
Allmannsweiler

3000 dorfl. Mischgebiet 30€ MD k.A. 500 m? 3/7
3200 Wohngebiet 50 € WA 0,22 840 m2 3/6
3901 Grunland 1,50 € LF k.A. 9.410 m? |1/5
3902 Ackerland 2,50 € LF k.A. 3.290 m2  [2/11
Betzenweiler

4000 dorfl. Mischgebiet 30€ MD 0,66 970 m?2 8/17
4200 Wohngebiet 45 € WA 0,27 810 m? 3/11
4500 Gewerbegebiet 17 € GE 0,24 9.060 m2 |2/5
4900 Bischmannshausen 20 € MD 0,32 580 m?2 1/1
4901 Griinland Moorbdden 1,00 € LF k.A. 5.660 m2 |5/10
4902 Griinland Mineralische Béden 1,70 € LF k.A. 5.660 m2 |5/10
4903 Ackerland 3,00 € LF k.A. 9.640 m2 |18/25
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Diurnau

5000 dorfl. Mischgebiet 55 € MD 0,42 k.A. 5/9

5200 Wohngebiet 65 € WA k.A. 810 m2 1/9

5901 Griunland Moorbéden 1,00 € LF k.A. 6.980 m? |1/11

5902 Gruinland Mineralische Boden 1,50 € LF k.A. 6.980 m? |1/11

5903 Ackerland 2,80 € LF k.A. 10.510 m? |2/7

Kanzach

6000 dorfl. Mischgebiet 40 € MD 0,34 k.A. 7/12

6200 Wohngebiet 50 € WA 0,35 1.280 m2 |5/10

6300 Seelenhof 14 € MD 0,24 1.400m2 |1/3

6430 Seelenwald Wohnen 35€ WA k.A. k.A. Fortschreibung
6480 Seelenwald Gewerbe 15 € GE k.A. k.A. Fortschreibung
6901 Grunland Moorbdden 1,00 € LF k.A. 4.460 m2 |0/5

6902 Grunland Mineralische Bdden 1,50 € LF k.A. 4.460 m2 |0/5

6903 Ackerland 2,00 € LF k.A. 5.230 m? |0/2
Moosburg

7000 dorfl. Mischgebiet 25 € MD 0,17 270 m? 0/3

7100 Mischgebiet 40 € Mi k.A. k.A. 1/4

7200 Wohngebiet 55 € WA k.A. 550 m? 1/8

7901 Grunland Moorbdden 1,00 € LF k.A. k.A. 1/1

7902 Grunland Mineralische Boden 1,70 € LF k.A. k.A. 1/1

7903 Ackerland 2,80 € LF k.A. k.A. 1/2
Oggelshausen

8000 dorfl. Mischgebiet 60 € MD 0,63 520 m? 4/22

8100 Mischgebiet aufgeldst in Zone 8000
8200 Wohngebiet 70 € WA 0,30 700 m2 2/5

8500 Gewerbegebiet 25 € GE 0,15 4.940 m? |1/2

8901 Grunland Moorbdden 1,00 € LF k.A. 9.650 m? |1/10

8902 Grunland Mineralische Béden 1,70 € LF k.A. 9.650 m? |1/10

8903 Ackerland 3,20 € LF k.A. 16.790 m? |3/8
Seekirch

9000 dorfl. Mischgebiet 45€ MD 0,40 k.A. 4/8

9200 Wohngebiet 55 € WA k.A. k.A. 0/1

9901 Grunland Moorbdden 1,00 € LF k.A. 2.580m2 (1/3

9902 Grinland Mineralische Béden 1,70 € LF k.A. 2.580m2  |1/3

9903 Ackerland 3,20 € LF k.A. k.A. 3/6
Tiefenbach

10000 dorfl. Mischgebiet 55 € MD 0,71 400 m2 5/8

10100 Tiefenbach Mischgebiet aufgeldst in Zone 8000
10200 Wohngebiet 55 € WA 0,22 580 m2 3/4

10500 Gewerbegebiet 35€ GE k.A. 750 m2 4/6

10901 Griunland Moorbdden 1,00 € LF k.A. k.A. 2/3

10902 Griinland Mineralische Béden 1,70 € LF k.A. k.A. 2/3

10903 Ackerland 2,80 € LF k.A. k.A. 2/4

GVV Bad Buchau - gesamt

Splittersiedlungen, Hofstellen mit

AufRenbereichscharakter Wertansatz der jeweils nachsten Ortlage abziiglich 20%
Wald 1,50 € LF k.A. 7.100 m? |23
Gartenland 3,00 € LF k.A. 230 m2 6
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5.1.5 Hinweise zur Geschossflachenzahl

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

Anwendung der berechnete Ist-GFZ

Aufgrund der mischgebietlichen Nutzung ohne Festlegung von GFZ kénnen nur die wirtschaftlich relevanten
tatsachlichen GFZ-Werte der Objekte fiir 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 und eine Uberhthte Verdichtung fir den Ké&ufer in léandlichen Raumen ein
Wertmangel darstellt.

Wertrelevante GFZ

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

Wertrevante GFZ = Anzahl der Vollgeschosse + 0,67 x Dachgeschoss bei Neigungen von 30 bis 55°
Dachschréagen < 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 iber 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 iiber 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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5.1.6 Anpassungen Uber die Geschossflachenzahl

WA-Gebiete

Folgende Einflusse konnten im Gemeindegebiet in allgemeinen Wohngebieten festgestellt werden:

2,00
1,80 =

1,60

y=-0,1069x + 1,0738

1,40 . -

1,20 - = [

1,00 Ems g

0,80 . ——T—Tth::\r;-

0,60 n n

0,40 =

0,20

0,00 T T T 1
0 0,5 1 1,5

B GFZ(WA)

Linear (GFZ (WA))

Kernbereiche, Mischgebiete bzw. unbeplanter Innenbereich sowie dorfliche Mischgebiete

Folgende Einflisse konnten im Gemeindegebiet in allgemeinen Wohngebieten festgestellt werden:

3,00
"o y=0,2828x + 0,722
2,50
» " i ]

2,00

1,50

1,00

0,50

0,00 T T T T T T 1

0 0,5 1 1,5 2 2,5 3 3,5
B GFZ(WA) Linear (GFZ (WA))

Umrechnungstabellen zur GFZ-Anpassung GFz WA Ml
0,2 1,052 0,779

Hinweise 0,4 1,031 0,835
0,6 1,010 0,892

In der Region sind bei niedrigen Bodenwerten 0,8 0,988 0,948

und niedrigen Mieten kaum hochverdichtete 1 0,967 1,005

Grundstiicke in WA-Lagen gefragt. Insoweit sind 12 0,945 1,061

die negativen Tendenzen von Verdichtungen 14 0.924 1118

nicht tberraschend. 16 0.903 1174
1,8 0,881 1,231
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5.1.7 Anpassungen von Bodenrichtwerten Uber die Grundstiicksflache

WA-Gebiete

Folgende Einflusse konnten im Gemeindegebiet in allgemeinen Wohngebieten festgestellt werden:

L]
] T -
g s . "
§mm  E .
]
r#—'—r—'—.
[ ] [ ]
|
B Flache (WA) e inear (Flache (WA))

Kernbereiche, Mischgebiete bzw. unbeplanter Innenbereich sowie dérfliche Mischgebiete

Folgende Einfliisse konnten im Gemeindegebiet in allgemeinen Wohngebieten festgestellt werden:

[ ]
ﬁ| o "
L [ ]
ﬂ ]
i
j Hll e m —
[k 7 m =
a
B Fliche (WA) e L Og. (Fldche (WA))
Umrechnungstabellen zur Flachenanpassung Flache WA Ml
250 1,009 0,969
500 0,988 0,886
750 0,967 0,837
1000 0,946 0,802
1250 0,925 0,776
1500 0,904 0,754
1750 0,883 0,735
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5.1.8 Bodenwertentwicklung

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

Gebietsart 2009 2010 2011 2012 2013 2014
WA/WR 59,55 € 64,28 € 66,54 € 63,44 € 74,52 € 75,78 €
Mischgebiete / § 34 62,51 € 58,95 € 47,15 € 68,74 € 73,16 € 72,02 €
Gewerbegebiete 36,19 € 27,85 € 40,49 € 5,00 € 26,80 € 39,48 €
Ackerland/Grinland/Wald 1,62 € 1,63 € 3,59 € 1,86 € 2,08 € 3,17 €
| = Indexzahl des jeweiligen Jahres
Gebietsart 1 2009 1 2011 12012 1 2009 12011 12012
WA/WR 1,000 1,079 1,117 1,065 1,251 1,273
Mischgebiete / § 34 1,000 0,943 0,754 1,100 1,170 1,152
Gewerbegebiete 1,000 0,770 1,119 0,138 0,741 1,091
Ackerland/Griinland/Wald 1,000 1,005 2,213 1,145 1,278 1,952
2,500

2,000 /\
RN ~
/

1,000 - /
0,500 \/

0,000 T T T T T 1
2012 2013 2014

e \\/ohngebiete = === Mischgebiete  ==—Gewerbe == Llandwirtschaft

5.1.8.1 Fallzahlentwicklung

Fallzahlentwicklung 2009 2010 2011 2012 2013 2014

WA/WR 31 51 52 a7 46 48
Mischgebiete / § 34 42 40 40 37 58 46
Gewerbegebiete 2 3 2 2 8 5
Ackerland/Griinland/Wald 30 30 29 55 21 57

5.1.8.2 Umsatzentwicklung

Umsatzentwicklung 2009 2010 2011 2012 2013 2014

WA/WR 2505 T€E 4425T€ 4660T€E 3.307TE 3.773TE 4.637TE
Mischgebiete / § 34 4001 TE 3.353TE€ 2261TE 3495T€ 6.215T€E 4.791 T€
Gewerbegebiete 206 T€ 282 T€ 401 T€ 1T€ 1.407 T€ 92 T€
Ackerland/Griinland/Wald 868 T€ 296 T€ 981 T€ 602 T€ 610 T€ 597 T€
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5.1.8.3 Flachenentwicklung

Umsatzentwicklung
WA/WR

Mischgebiete / § 34
Gewerbegebiete
Ackerland/Grunland/Wald

2009
48.311 m?
51.445 m?
11.856 m?
83,7 ha

2010
81.242 m?
21.719 m?
4.916 m2
21,3 ha

Gutachterausschuss des Gemeindeverwaltungsverbands Bad Buchau 2014

2011
29.840 m?
60.096 m?
45.250 m2
35,8 ha

2012
21.806 m?
120.439 m2
217 m2
33,4 ha

2013
48.451 m?
50.365 m?
22.843 m?
25,5 ha

2014
34.922 m?
35.055 m?
2.343 m2
22,3 ha

Blatt 25



Marktbericht vom 19.10.2015

5.2 Landwirtschaftliche Grundstiicke

Ermittlungsergebnisse Zur Bestimmung der wertbeeinflussenden Komponenten in der Vorprifung
wurden Daten aus dem Teilmarkt ausgewertet. Objekte, die sich aulRerhalb der

mathematischen Standardabweichung befanden, wurden eliminiert.

erfasste Objekte

typisch landwirtschaftlich

225 Vergleichsgrundstiicke

224 Vergleichsgrundstiicke

5.2.1 Ubersicht tber die landwirtschaftlichen Grundstiicke

Landwirtschaftliche Nutzung Anzahl mittl. Flache mittl. Wert von bis
Ackerland 101 9.864 m2 2,98 € 1,00 € 6,50 €
Bauerwartung bzw. begiinstigt 8 3.167 m? 7,48 € 4,64 € 13,53 €
Gartenland 6 233 m2 3,00 € 0,27 € 7,00 €
Grinland 84 6.516 m?2 1,33 € 0,30 € 5,94 €
Waldflache mit Bestockung 23 7.089 m2 1,47 € 0,32 € 419 €
Umsadtze im Zeitraum 2009-2014
1.800.000 € -
1.600.000 € -
1.400.000 € ;
1.200.000 € -/
1.000.000 € -/
800.000 € -/
600.000 € -/
400.000 € -/
200.000 € 1 P = -
0 € T T T T T 1
Q> & Q> O O O
& & & & « &
O <
& & & S
>
e
. Waldflache mit
Anteile Bestockung
Fallrelation 10% ‘
Ackerland
C
Bauerwartung
Gartenland __——‘ bzw. beglinstigt
3% 4%
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5.2.2 Wertentwicklungen von Ackerland

nach GrundstiicksgrofRe

Ackerland
B Ackerland e | 0g. (Ackerland)
Bodenflachen-URK 800 mz 3,33 €
Korrelation 1.500 m? 3,12 €
Ergebnis 3.000 m2 2,90 €
6.000 m2 2,67 €
10.000 m2 2,51 €
20.000 m2 2,29 €
40.000 m2 2,06 €
80.000 m2 1,84 €
nach Kaufdatum
[
|
h L
= [ |
: ARERPEr==s
L —
LI - '] i - | =
HILIL i [ ] i [ ] n "
[ ] " a

B Ackerland

Pot.(Ackerland)
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5.2.3 Wertentwicklungen von Griunland

nach GrundstiicksgrofRe

Grinland
@ Grinland e | 0g. (Griinland)

Bodenflachen-URK 800 m2 1,34 € Beispiel

Korrelation 1.500 m2 1,33 €

Ergebnis 3.000 m2 1,33 € Flache URK
6.000 m2 1,33 € Objekt 10.000 m2 1,33 €
10.000 m2 1,33 € Mittel 6.516 m2 1,33 €
20.000 m2 1,33 €
40.000 m2 1,33 €
80.000 m2 1,33 € Korrelation -0,0011

nach Kaufdatum

O Grinland e Linear (Griinland)
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5.2.4 Wertentwicklungen von Waldflachen inkl. Bestockung

nach GrundstiicksgrofRe
Waldflachen
inkl. Bestockung

O Waldflichen Log. (Waldflachen)

Bodenflachen-URK 800 m2 1,21€ Beispiel

Korrelation 1.500 m2 1,30 €

Ergebnis 3.000 m2 1,40 € Flache URK
6.000 m2 1,49 € Objekt 5.000 m2 1,47 €
10.000 m2 1,57 € Mittel 7.089 m? 1,52 €
20.000 m? 1,66 €
30.000 m2 1,72 €
40.000 m2 1,76 € Korrelation -0,0287

nach Kaufdatum

Linear (Wald)
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5.2.5 Wertentwicklung von Bauerwartungsland, begiinstigtem Agrarland, Gartenland

nach GrundstiicksgrofRe
begiinstigtes Agrarland
Bauerwartungsland
Gartenland

nach Kaufdatum

O beglinstigt, Bauerwartung, Gartenland

O beglinstigt, Bauerwartung, Gartenland
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6 Bebaute Grundstiicke

Expertenteil

Grundlagen der
Untersuchungen

Untersuchungen

Kursivhinweise

Qualitatsmerkmale

Die nachfolgenden Marktuntersuchungen sind als Detail-untersuchungen fir
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 Grundsticksfalle vorhanden waren, wurden fir die
wichtigsten Objekttypen Liegenschaftszinssatze, Marktanpassungs-faktoren,
Vergleichswerte und Bodenwerteinflisse untersucht.

Werden Werte kursiv dargestellt, so sind erst wenige Félle erfasst worden,
deren Aussagekraft fur 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 fiir 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

6.1 Ubersicht tiber die gehandelten Grundstiicksarten (bebaut) 2009-2014

Bebaute Grundstiicke Anzahl Boden HNF Umsatz
Ein- und Zweifamilienhauser 152| 113.268 m2|  22.522 m?2 21.506.433 €
Reihenhauser 5 1.187 m2 706 m2 557.000 €
Renditeobjekte 22| 14.388 m? 6.348 m? 3.065.000 €
Gewerbe- u. sonstige Objekte 10 47.603 m2 4.475 m?2 408.760 €
Wohnungs- u. Teileigentum 139| 18.670 m? 9.902 m? 9.254.835 €
Landwirtschaftliche Objekte 28] 126.768 m2 13.203 m2 3.655.418 €
Summe 356] 321.884 m? 57.157 m? 38.447.446 €
. Landwirtschaftliche
Anteile Objekte
Umsatzrelation 10%
Wohnungs- u.
Teileigentum
24% Ein- und
Zweifamilienhduser
56%
Gewerbe- u.
sonstige Objekte
g1% J Renditeoobjekte Reihenhduser
8% 1%
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. Landwirtschaftliche
Anteile Objekte
Fille 8%
Ein- und
Zweifamilienhauser
43%
Wohnungs- u.
Teileigentum
39%
Reihenhduser
Gewerbe- u. 19 .
sonstige Objekte Renditeobjekte
3% 6%
Umsatzzahlen
A
Landwirtschaftliche Objekte - 3.655.418 €
Wohnungs- u. Teileigentum | (Y o.254.835 €
Gewerbe- u. sonstige Objekte ' 408.760 €
Renditeobjekte - 3.065.000 €
Reihenhduser ' 557.000 €
21.506.433 €

6.2 Marktdaten fur bebaute Grundstiicke (6ffentlicher Teil)

Im vorderen Teil A des Grundstickmarktberichts werden die wichtigsten Markteinflussdaten fur bebaute

Grundstiicke veréffentlicht. Dariiber hinaus sind im Teil B des Grundstiickmarktberichts weitere Marktdaten fur
Gutachtenszwecke abgebildet.

Nachfolgend werden in gekiirzter Form die wesentlichen Einflussdaten fiir folgende Bewertungsverfahren
dargestellt:

Ertragswertverfahren
Sachwertverfahren

Vergleichswerte

Liegenschaftszinssatze, Mietwerte, Bewirtschaftungskosten
Marktanpassungsfaktoren

Ubersichten
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6.3 Daten fur Ertragswertverfahren

Rechtsgrundlage Bei der Ermittlung von Verkehrswerten von renditeorientierten Immobilien
Liegenschaftszinssatz dient der Liegenschaftszinssatz als  Marktanpassungsfaktor im
Ertragswertverfahren analog dem Sachwertfaktor im Sachwertverfahren.
Demgemal gehort die Ableitung von Liegenschaftszinssdtzen zu den
Pflichtaufgaben der Gutachterausschisse (s. 8 193 (5) Baugesetzbuch vom
31.07.2009 sowie § 8 und 11 Immobilienwertermittlungsverordnung 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
Bauernhéfen sind jedoch blich.

Objekttyp erfasst RND Bodenwert
Ein- und Zweifamilienh&user 135 31 Jahre 77 €
Eigentumswohnungen 122 39 Jahre 81¢€
Mehrfamilienh&user } 31 26 Jahre 75€
Wohn- u. Geschéaftshauser
Gewerbeobjekte 10 11 Jahre 50 €
Landwirtschaftliche Objekte 9 13 Jahre 50 €
Liegenschaftszinssatz Folgende Wertspannen wurden in den einzelnen Objektarten festgestellt:
Objekttyp Minimum Mittel Max
Ein- und Zweifamilienhéauser 1,3% 3,8% 9,8%
Eigentumswohnungen 1,7% 4,5% 6,9%
Mehrfamilienh&user } 1,4% 6.3% 13.1%
Wohn- u. Geschéftshauser
Gewerbeobjekte 3,8% 8,8% 16,1%
Landwirtschaftliche Objekte 1,1% 2,5% 6,3%

6.3.1 Modellparameter fur Ertragswertverfahren

Restnutzungsdauer Objekte  mit  einer Mindest-RND von  15%  der typisierten
nach § 6 Abs. 6 ImmoWertV Gesamtnutzungsdauer nach der Sachwert-Richtlinie mit folgendem
Restnutzungsdauermodell:
ohne Modernisierung Ansatz des historischen Baujahrs
Kernsanierung Berlicksichtigung eines fiktiven Baujahrs
wie folgt:
Kernsanierungsjahr 1980
abzuglich
10% der Gesamtnutzungsdauer
Beispiel 70 Jahre -7
fiktives Baujahr 1973
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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 fir 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 Grundstiicken wurden separat bebaubare oder handelbare
Grundstiicke abgetrennt.

Rohertrag Es wurden die marktiiblichen Mieten auf der Grundlage des ortsiiblichen
nachhaltigen Mietniveaus zugrunde gelegt. Die Ist-Miete wurde aufgrund der
teilweisen sehr subjektiven Umstande nicht beriicksichtigt. 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 Zweifamilienhéauser 2,29€ 4,77 € 7,09 €
Eigentumswohnungen 3,78 € 5,22 € 7,02 €
Mehrfamilienh&user } 168€ 403€ 564€
Wohn- u. Geschéaftshauser

Gewerbeobjekte 1,16 € 2,27 € 341€
Bauernhofe 1,29 € 1,93 € 2,38 €

Bewirtschaftungskosten Die Bewirtschaftungskosten wurden nach den Grundlagen der Il

Berechnungsverordnung jeweils geschéatzt. Hierbei wurden im Mittel folgende
Spannen erreicht:

Objekttyp Minimum Mittel Max
Ein- und Zweifamilienhduser 16,6% 22,9% 29,8%
Eigentumswohnungen 18,5% 23,5% 25,8%
Mehrfamilienhauser } 10.3% 24,4% 28,0%
Wohn- u. Geschaftshauser
Gewerbeobjekte 23,4% 25,2% 28,5%
Landwirtschaftliche Objekte 25,6% 28,0% 29,2%
Erlauterung des Der Liegenschaftszinssatz lasst sich am ehesten mit der objekttypisch
Liegenschaftszinssatzes erweiterten Nettorendite erlautern. Die Nettorendite eines Grundstiicks

ermittelt sich danach wie folgt:

Reinertrag (Miete ./. Bewirtschaftung)

Nettorendite in % = =
Kaufpreis

Gutachterausschuss des Gemeindeverwaltungsverbands Bad Buchau 2014 Blatt 34



Marktbericht vom 19.10.2015

Iterative Formel:

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

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

RE = Reinertrag des Grundsticks

KP = Kaufpreis

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

n = Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen

6.3.2 Ertragswertverfahren (Modell)

*)Liquidationswertschema

Rohertrag (Kaltmiete, ortstiblich)

. nicht abzugsfahige Bewirtschaftungskosten
Jahresreinertrag

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

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

+ Bodenwert
ggf. Anpassungen iber GFZ-/Flachenkorrekturen
Ertragswert

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

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

Bodenwert

. Freilegungskosten
(Abbruchkosten - evtl. mit zeitlicher Anpassung)
Bodenwert des freigelegten Grundstiicks
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6.4 Daten fiur Sachwertverfahren

Rechtsgrundlage Die Bewertung von Grundsticken fiihrt 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 gehért  zu den Pflichtaufgaben der
Gutachterausschiisse (s. § 193 (5) Baugesetzbuch vom 31.07.2009 sowie § 8
und 11 Immobilienwertermittlungsverordnung vom 19. 05.2010).

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

Objekttyp erfasst RND Bodenwert
Ein- und Zweifamilienhauser 135 31 Jahre 77 €
Eigentumswohnungen 122 39 Jahre 81¢€
Mehrfamilienhauser } 31 26 Jahre 75€
Wohn- u. Geschéftshauser
Gewerbeobjekte 10 11 Jahre 50 €
Landwirtschaftliche Objekte 9 13 Jahre 50 €
Marktanpassungen Folgende Wertspannen wurden in den einzelnen Objektarten festgestellt:
Objekttyp Minimum Mittel Max
Ein- und Zweifamilienhéauser -35,5% 9,1% 61,9%
Eigentumswohnungen -39,4% 2,9% 32,5%
Mehrfamilienh&user } 76,2% 12.3% 61.2%
Wohn- u. Geschéaftshauser
Gewerbeobjekte -66,1% -42,5% -23,2%
Landwirtschaftliche Objekte -61,7% -24,4% 1,5%

6.4.1 Modellparameter fur Sachwertverfahren

Modellparameter Seit Einfihrung der Sachwert-Richtlinie (SW-RL) sind die Modellparameter
bundesweit bis auf wenige Aussnahmetatbestéande festgeschrieben. Diese in
den Auswertungen bericksichtigten 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 OrtsgréfRe noch Bundeslandfaktor)
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Bezugsmalstab

Baupreisindex

Baujahr
Gesamtnutzungsdauer
Restnutzungsdauer
Alterswertminderung

Besondere Bauteile

AufBenanlagen
Bodenwerte
Grundstiicksflache

Sonstige Hinweise

Bruttogrundflache

Gebaudespezifischer Index des Statistischen Bundesamts
derzeit Preisbasis = 2010

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

Lineares Modell ohne Restwertbildung

Soweit diese nicht gesondert bewertbare selbstdndige Baukdrper darstellen
wurden diese als in den BGF-Werten bereits erfasst gewertet.

Es wurde eine AuRenanlagepauschale von 3% beriicksichtigt.
Es wurden ungedampfte Bodenwerte berlicksichtigt.
Selbsténdig bewertbare Grundstiicksteile wurden ausgesondert.

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

6.4.2 Sachwertverfahren (Modell)

Gutachterausschuss des Gemeindeverwaltungsverbands Bad Buchau 2014

Ermittlung der maR3geblichen Bruttogrundflache
X malgebliche Normalherstellungskosten 2010
Neuherstellungswert der baulichen Anlagen
J. Alterswertminderung
linear
Gebauderestwert

Wertermittlung der Auenanlagen, ggf. pauschal
. Alterswertminderung
Restwert der AuRenanlagen

+ Bodenwert
gof. Anpassungen Uber GFZ-/Flachenkorrekturen
angepasster Bodenwert

Gebéauderestwert

+ 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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6.5 Daten fur Vergleichswertverfahren

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

6.5.1 Modellparameter fur Vergleichswertfahren

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

Objekttyp erfasst RND Bodenwert
Ein- und Zweifamilienhauser 135 31 Jahre 77 €
Eigentumswohnungen 122 39 Jahre 81€
Mehrfamilienhauser } a1 26 Jahre .
Wohn- u. Geschéaftshauser

Gewerbeobjekte 10 11 Jahre 50 €
Landwirtschaftliche Objekte 9 13 Jahre 50 €

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 Zweifamilienhéauser 208 € 981 € 2.374 €
Eigentumswohnungen 390 € 979 € 2.867 €
Mehrfamilienh&user } 212¢€ 505 € 1131¢€
Wohn- u. Geschéaftshauser

Gewerbeobjekte 46 € 223 € 350 €
Bauernhofe 140 € 319€ 541 €

Gebaudestandard Ein- und Zweifamilienh&user / Reihenhauser / Doppelhauser

Stufen 1 (einfachst) bis 5 ( sehr gehoben)

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

Baujahr

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

Stellplatze In den Preisen sind die Ubliche Anzahl von Stellplatzen bzw.

Garagenstellplatzen bereits enthalten.

Zuschlagsempfehlung Wohnung < 90 m? ab 2. Stellplatz
Wohnung >= 90 m? ab 3. Stellplatz
Haus < 150 m? ab 2. Garage
Haus >= 150 m? ab 3. Garage
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6.5.2 Ubersicht Ein- und Zweifamlienh&user sowie Reihenh&user

Neubaufalle Im Berichtszeitraum konnten keine Erstbezugsverkdufe von Ein- und
Zweifamilienhdusern festgestellt werden.

Bestandsfélle . . . ore "
nach Baujahresklasse Vergleichswerte Ein- und Zweifamilienhduser /

Reihenhauser nach Baujahresklassen

2.500 € -
2.000 € -
1.500 € ~
1.000 € -

500 € A

0 € T T T T T T 1
bis 1950 1960 1970 1980 1990 ab
1949 bis bis bis bis bis 2000
1959 1969 1979 1989 1999

H Mittelwert ® Minimum = Maximum

Baujahresklasse nach fiktivem Baujahr (s. Restnutzungsdauerberechnung)

Bestandsfalle

) Vergleichswerte Ein- und Zweifamilienh&duser /
nach Grof3e

Reihenhduser nach GroRenklassen

2.500 €

2.000 €

1.500 €
1.000 € ~
500 € -

0€ -

31 bis 60 61 bis90 90 bis 121 bis 151 bis ab 201
m? m? 120 m? 150 m? 200 m? m?

H Mittelwert B Minimum = Maximum

Wohnflachenklasse nach Gesamtwohnflache
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Bestandsfélle
nach Ausstattung Vergleichswerte Ein- und Zweifamilienhduser /

Reihenhduser nach Ausstattungl

2.500 € A
2.000 € A
1 = sehr gut 1500 € 1
2=gut 1.000 € -
3 = mittel
4 = einfach S00€ -
5 = sehr einfach 0€ . T T f

2 3 4 5

H Mittelwert ® Minimum = Maximum

Nach Ausstattungsklassifizierung des Marktberichts (siehe Vorerlauterungen).
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6.5.3 Ubersicht Eigentumswohnungen

Neubaufalle

Erstbezugsfalle
nach GrolRe

Bestandsfalle
nach Baujahresklasse

Im  Berichtszeitraum  konnten  folgende  Erstbezugsverkdaufe  von

Eigentumswohnungen festgestellt werden.

Vergleichswerte Eigentumswohnungen
Erstbezug nach GréRe

2.900 € ~
2.800€ -
2.700 € -
2.600€ -
2.500€ -
2,400 € -

2.300 € T T T
Mittelwert Minimum Maximum

m 61 bis90 m?> m90 bis 120 m?

“BAUJdITESKIASSE TIACTT TKUVETIT Baufdrr (S ResuuizZangsaaueroerecriranygy———

Vergleichswerte Eigentumswohnungen nach
Baujahresklassen

2.000 € -

1.500 € -

1.000 € -

500 € A

0 € T T T T 1
1950 bis 1960 bis 1970 bis 1980 bis 1990 bis
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

3.000 €
2.500 € -
2.000 € -
1.500 € ~
1.000 € ~
500 € -
0€ T T T f

31 bis 60 m? 61 bis90 m? 90 bis 120 121 bis 150
m? m?

H Mittelwert ® Minimum B Maximum

Wohnflachenklasse nach Gesamtwohnflache

Vergleichswerte Eigentumswohnungen nach
Ausstattungsniveau
3.000 € -
2.500 € A
2.000 € -
1.500 € -
1.000 € -
500 € -
0€ . . . .
2 3 4 5
B Mittelwert B Minimum = Maximum

Nach Ausstattungsklassifizierung des Marktberichts (siehe Vorerlauterungen).

6.6 Hinweise auf typische Einflusskomponenten des Grundsticksmarkts

Gutachterausschuss des Gemeindeverwaltungsverbands Bad Buchau 2014

In der Regel wurden die gehandelten Grundstiicke in der zuriickliegenden
Marktuntersuchung in der Regel 4 bis 5 wesentliche Einflussmerkmale
untersucht, durch die sich ein typischer Kéaufer leiten lasst. Die Ergebnisse
der einzelnen Auswertungen kénnen hinsichtlich ihrer Aussagekraft durch die
Korrelationen sachverstandig beriicksichtigt werden. Empfohlen wird ein
Anteilgewichtungsmodell anhand der Korrelationswerte.
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Bodenwert Der jeweils ermittelte Bodenwert je m?2 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
berlcksichtigen.

Hauptnutzflache Die Hauptnutzflache stellt fir den Markt eine Risikokomponente dar. GroR3e
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 erhht
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 Modernitdt des Objekts. Im Rahmen der
Renditeerwartung fallt der Blickpunkt jeden Investors zunachst 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 fir den
Investor. Der Marktteilnehmer erwartet eine ausreichende Restlebensdauer
seines Gebdudes. 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).

6.7 Hinweise fur die Bewertungsdaten fur Erbschaft- und Schenkungsteuerzwecke

Fur die Bewertung von Grundstiicken fiir 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 gegenuber als vorrangig anzusehen sind.

Anwendungsbereiche Fur Besteuerungsfalle vor dem 01.01.2012:

Vergleichswertverfahren Es sind fur die Bedarfswertermittlung die Vergleichswerte nach
Regressionsermittlung fir folgende Objekte gultig:

Ein- und Zweifamilienhauser, Wohnungen

Ertragswertverfahren Es sind die speziellen Liegenschaftszinsséatze fir steuerliche Zwecke
anzuwenden (siehe Modellparameter Félle ab dem 2012).
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Fir Besteuerungsfalle ab dem 01.01.2012:

Sachwertverfahren Es konnen die speziellen Wertzahlen fur die jeweiligen Gebaudetypen
verwendet werden.

Modellparameter Regelherstellungskosten 2012

Lineares Alterswertminderungsmodell

Baujahresklassen nach RHK 2012 (einfach, mittel, gehoben)
Modernisierungseinschatzungen nach Richtlinie
Gesamtnutzungsdauer nach Anlage 22 BewG

Mindestrestwert von 40% des Sachwerts

Ertragswertverfahren Fur Renditeobjekte wurden spezielle Liegenschaftszinssatze ermittelt,
die das Modell des BewG explizit berlcksichtigen.

Rohertrag Fir die Schatzung des Rohertrags (ortsubliche Mieten) sind die
Regressionswerte der jeweiligen Mietwertdiagramme anzuwenden.

Bewirtschaftungskosten Als Bewirtschaftungskosten sind die Mittelwerte der jeweiligen
Gebéaudetypen anzuwenden.

Restnutzungsdauer Es wurde eine Mindestrestnutzungsdauer von 30% der
Gesamtnutzungsdauer in entsprechenden Fallen berlicksichtigt.

Vergleichswertverfahren Bei fehlender tatsachlicher 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 hodheren

baurechtlich erreichbaren Nutzungen sind nicht zuléssig, da hierfur
zumeist die FreirAumung des alten Baukorpers erfolgen musste 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, wenn nicht gar negative Auswirkung (alte
dorfliche Mischgebietsnutzungen) festzustellen sind.
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Teil B zum Grundsticksmarktbericht
Gemeindeverwaltungsverband Bad Buchau

Enhélt Regressionsanaylsen zu

Liegenschaftszinsséatzen
Marktanpassungen
Vergleichswerte
Basismieten
Bodenwerteinflisse

zu den Teileméarkten

Inhaltsverzeichnis Seite
8 Teilemarkt ETW 59
9 Teilemarkt Rendite 72
10 Teilemarkt Gewerbe 86
11 Teilemarkt Bauernhofe 98
12 Anwendung Regressionen 110
Herausgeber:

Geschéftsstelle des Gutachterausschusses
Marktplatz 2
88422 Bad Buchau
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7 Teilemarkt Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke einschl. Reihenhauser

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

erfasste Objekte 153 Vergleichsgrundstiicke

davon brauchbare 135 auswertbare Vergleichsobjekte nach Ausreil3er-Entfernung am oberen
und unteren Randbereich (au3erhalb der Standardabweichung)

Uberblick Giber die Angebote Mittel Median Standardabw.
gm-Preise 981 € 938 € 459 €
Minima 208 €
Maxima 2.374 €
Liegenschaftszinssatze 3,76% 3,42% 1,59%
Minima 1,28%
Maxima 9,79%
Marktanpassungen 9,10% 7,26% 19,77%
Minima -35,48%
Maxima 61,88%

weitere Mittelwerte

Bodenwert 77 € 78 € 33€
GFZ_lst 0,52 0,38 0,34
HNF 151 m? 147 m? 59 m?
Restnutzungsdauer 31 Jahre 29 Jahre 18 Jahre
mittlere Miete 4,77 € 4,80 € 0,90 €
mittlere BWK-Kosten 1,09 € 1,09 €
mittlere Bewirtschaftung 22,91% 22,72% 2,84%
Zeitraum 10.02.2009 bis 17.12.2014
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Analysen

Liegenschaftszinssatz
Auswertung

nach Bodenwert

Korrelation

nach Hauptnutzflache

Korrelation

nach Mietniveau

Korrelation

7 Teilemarkt Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke einschl. Reihenhauser
Liegenschaftszinsséatze - Marktanpassungsfaktoren - Vergleichswerte
Steuerliche Werte fur BewG

12,0%
10,0% w
8,0%

6,0%
4,0%
2,0%

0,0% T T T 1
-€ 50 € 100 € 150 € 200 €

B BRW emm— FxpON. (BRW)

-0,169

12,0%

10,0% w
8,0%
6,0%

4,0% -
2,0% -
0,0% T T T T T T T 1

B HNF e Expon. (HNF)

0,324

12,0%
10,0% w
8,0%
6,0% -
4,0% -
2,0%

0,0% T T T T T 1
2,00 € 3,00 € 4,00 € 5,00 € 6,00 € 7,00 € 8,00 €

B Miete e ExpON. (Miete)

-0,169
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nach Restnutzung

Korrelation

Gewichtung

zeitliche Entwicklung

12,0%
10,0% |

8,0%

6,0%

4,0%

2,0%

0,0% T T T 1

0 Jahre 20 Jahre 40 Jahre 60 Jahre 80 Jahre
B RND-ImmoWertV e FxpoN. (RND-ImmoWertV)
-0,299
Einfluss Korrelation Relation
nach BRW 0,16890 18%
nach HNF 0,32441 34%
nach Miete 0,16912 18%
nach RND 0,29862 31%
0,96106 100%
3,00
2,50 =
] = L
2,00 ] = =
] - a " [ ]
n L] | |

1,50 I T _— . . T
1,00 1o -

, = n - l“=—
0,50 - - L MEmh .'-—I n — o
0,00 T T 1

31.12.2008 31.12.2010 31.12.2012 31.12.2014

B Zeitachse e | inear (Zeitachse)
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Marktanpassungen in der
Auswertung

nach Bodenrichtwerten

80,0%
60,0% = 8
40,0%
20,0%
0,0%
-20,0%
-40,0%
-60,0%

=& 50 € 100 € 150 € 200 €

Linear (BRW)

Korrelation 0,486

nach Hauptnutzflache

80,0%
60,0% s .
40,0%
20,0%

0,0%
-20,0%
-40,0%
-60,0%

m? 50m? 100 m? 150 m? 200 m? 250 m? 300 m? 350 m? 400 m?

B HNF emm— Fxp0N. (HNF)

Log. (HNF)

Korrelation -0,268

nach Mietniveau
80,0%
60,0%
40,0%
20,0%
0,0%
-20,0%
-40,0%

-60,0%
2,00 € 3,00 € 4,00 € 5,00 € 6,00 € 7,00 € 8,00 €

B Miete Linear (Miete)

Korrelation 0,191
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nach Restnutzungsdauer

Korrelation

Gewichtete Marktanpassung

nachrichtlich

nach Sachwert

Korrelation

zeitliche Entwicklung

80,0%

60,0%

40,0%

20,0%

0,0%

-20,0%

-40,0%

-60,0%
0 Jahre

20 Jahre

40 Jahre

60 Jahre 80 Jahre

RND-ImmoWertV

e FxpoN. (RND-IMmoWertV)

-0,468

Einfluss

Korrelation

Relation

nach BRW
nach HNF
n. Mietniveau
nach RND

0,48626
0,26847
0,19058
0,46756

34,4%
19,0%
13,5%
33,1%

1,41286

100,0%

80,0%

60,0%
40,0%
20,0%
0,0%
-20,0%

-40,0%

-60,0%
-€

75.000 €

150.000 €

225.000 €

300.000€ 375.000 €

Sachwert NHK 2000

Linear (Sachwert NHK 2000)

-0,491

1,30

1,20

1,10
1,00
0,90

0,80

0,70
31.12.2008

31.12.2010

31.12.2012 31.12.2014

Zeitachse

e | inear (Zeitachse)
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Vergleichswerte
nach Bodenrichtwerten

Korrelation

nach Hauptnutzflache

Korrelation

nach Ausstattung

Korrelation

2.500 €

2.000 €

1.500 €

1.000 €

500 €

0€

50 € 100 € 150 €

B BRW e | inear (BRW)

200 €

0,178

2.500 €

2.000 €

1.500 €

1.000 €

500 €

0 € T T T T T T 1
m?  50m? 100 m? 150 m®> 200 m? 250 m? 300 m?* 350 m? 400 m?
B HNF em— | 0g. (HNF)
-0,210
2.500 €
[ ]
[ ]
2.000 € ¥ .
|
1.500 € r -
1.000 € I—
500 € |
[ ] .\.
0 € T T T T T 1
0,0 1,0 2,0 3,0 4,0 5,0 6,0
B Ausstattung e FxpoON. (Ausstattung)
-0,756
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nach Mietniveau
2.500 €
2.000 €
1.500 €
1.000 €
500 € -
0 € T T T T T 1
2,00 € 3,00 € 4,00 € 5,00 € 6,00 € 7,00 € 8,00 €
B Miete e FxpON. (Miete)
Korrelation 0,700
nach Restnutzungsdauer
2.500 €
[ ]
[ ]
2.000 € L)
1.500 €
1.000 € -
500 € -
0 € T T T 1
0Jahre 20 Jahre 40 Jahre 60 Jahre 80 Jahre
B RND-ImmoWertV e ExpoN. (RND-ImmoWertV)
Korrelation 0,786
Gewichtung Einfluss Korrelation Relation
nach BRW 0,17785 6,8%
nach HNF 0,20965 8,0%
nach Aussttg. 0,75620 28,8%
nach Miete 0,70008 26,6%
nach RND 0,78568 29,9%
2,62945 100,0%
zeitliche Entwicklung
3,00
2,50 (]
[ ]
200 —= = _—
" alm [ u " L]
1,50 = = - . =
" g a® u .‘ u a s o B |
1,00 -—n‘—. = Y By
i L ut "a ' a =
O,50—.ll.. .}-__'...._.__._.‘
0,00 T T 1
31.12.2008 31.12.2010 31.12.2012 31.12.2014
B Zeitachse e | inear (Zeitachse)
Gutachterausschuss des Gemeindeverwaltungsverbands Bad Buchau 2014 Blatt 53




Marktbericht vom 19.10.2015

Gutachterausschuss des Gemeindeverwaltungsverbands Bad Buchau 2014 Blatt 54



Marktbericht vom 19.10.2015

Mietwertbildung Folgende Einflussfaktoren auf die Miete liegen dem Wertermittiungsmodell
zugrunde.

nach Bodenrichtwerten

7,50 €
7,00 €
6,50 €
6,00 €
5,50 €
5,00 €
4,50 €
4,00 €
3,50€
3,00 €
2,50 € ; ; ; i

=3 50 € 100 € 150 € 200 €

B BRW e | inear (BRW)

Korrelation 0,354

nach Wohnflache
bzw. Hauptnutzflache 7,50 €

7,00 €
6,50 €
6,00 €
5,50 €
5,00 €
4,50 €
4,00 €
3,50€
3,00 €
2,50 €

B HNF e F x0N. (HNF)

Korrelation -0,114

nach Ausstattung

7,50 €
7,00 €
6,50 €
6,00 €
5,50 €
5,00 €
4,50 €
4,00 €
3,50 €
3,00 €
2,50 € T T T T T 1

B Ausstattung e FxpON. (Ausstattung)

Korrelation -0,678
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nach Restnutzungsdauer

7,50 €
7,00 €
6,50 €
6,00 €
550€
5,00 €
4,50 €
4,00 €
3,50 €
3,00€
2,50 € T T T 1

0 Jahre 20 Jahre 40 Jahre 60 Jahre 80 Jahre

B RND e Fxp0ON. (RND)

Korrelation 0,434

Gewichtung Einfluss Korrelation Relation
nach BRW 0,35390 22,4%
nach HNF 0,11379 7,2%
nach Aussttg. 0,67754 42,9%
nach RND 0,43411 27,5%

1,57933 100,0%
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Bodenwerteinflisse Aus der Auswertung der Marktdaten fiir die bebauten Grundstiicke kdnnen die
Werteinfliisse auf den Boden (vorrangig Bebauungsdichte - GFZ_lst - und die
GrundstiicksgroRe) abgeleitet werden. Im Auswertungsgebiet konnten
folgende Einflisse festgestellt werden:

Bodenwerteinfluss GFZ_lIst

@ Mischgebiete/34 A WA-Gebiete e | inear (Mischgebiete/34)

GFZ_Ist-Einfluss-Reihe Ist
Korrelation
Ergebnis

Gutachterausschuss des Gemeindeverwaltungsverbands Bad Buchau 2014 Blatt 58



Marktbericht vom 19.10.2015

nach Grundsticksgrofle

@ Mischgebiete/34 A WA-Gebiete e | 0g. (Mlischgebiete/34)

Bodenflachen-URK
Korrelation
Ergebnis

Beispielsumrechnung
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Werte flr
Bedarfswertermittiung
ErbSt / SchenkungSt

Wertzahlen flr
Sachwerte EFH/ZFH/DH

Sachwert-Wertzahl
Korrelation
Ergebnis

Hinweise

Empfehlungen Gutachten

7 Teilemarkt Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke einschl. Reihenhauser
Wertzahlen RHK 2010 fir Zwecke der
Erbschaft- und Schenkungsteuer

y = 3E-07x + 0,8478

0,00 T T T T 1
-€ 75.000 € 150.000 € 225.000€ 300.000€ 375.000 €
B Sachwert nach RHK 2007
50.000 € 0,9003 Beispiel

100.000 € 0,8939

150.000 € 0,8876 Flache Wertzahl
200.000 € 0,8813 Objekt 250.000 € 0,875
250.000 € 0,8750 Mittel 162.354 € 0,886

300.000 € 0,8687
350.000 € 0,8624
400.000 € 0,8561

Aufgrund der allgemein guten Korrelationswirkung kann zumeist auf das
Sachwertmodell  zurlickgegriffen  werden. Das hier berlcksichtigte
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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8 Teilemarkt Eigentumswohnungen

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

erfasste Objekte 135 Vergleichsgrundstuicke

davon brauchbare 122 auswertbare Vergleichsobjekte nach AusreiRer-Entfernung am oberen
und unteren Randbereich (auf3erhalb der Standardabweichung)

Uberblick tiber die Angebote Mittel Bestand Erstbezug Median Standardabw.
gm-Preise 979 € 889 € 2,723 € 871€ 464 €
Minima 390 € 390 € 2.534 €
Maxima 2.867 € 1.752 € 2.867 €
Liegenschaftszinsséatze 4,53% 4,67% 1,82% 4,65% 1,17%
Minima 1,73% 1,85% 1,73%
Maxima 6,93% 6,93% 1,92%
Marktanpassungen 2,90% 1,58% 28,44% 3,80% 16,15%
Minima -39,43% -39,43% 26,28%
Maxima 32,53% 30,90% 32,53%

weitere Mittelwerte

Bodenwert 81€ 80€ 106 € 83€ 24 €
GFZ_lst 0,90 0,91 0,62 0,75 0,44
HNF 71m2 70 m? 81 m? 71m? 19 m?
Restnutzungsdauer 39 Jahre 37 Jahre 75 Jahre 32 Jahre 15 Jahre
mittlere Miete 522€ 516 € 6,50 € 516 € 0,67 €
mittlere Bewirtschaftung 23,53% 23,69% 20,43% 1,21€

mittlere BWK-Kosten 1,23 € 1,22€ 23,46% 1,50%

Zeitraum 14.01.2009 bis 24.11.2014
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Analysen 8 Teilemarkt Eigentumswohnungen
Liegenschaftszinssatze - Marktanpassungsfaktoren - Vergleichswerte
Steuerliche Werte fur BewG

Zinssatzentwicklung in der
Auswertung 8,0%
7,0%
6,0%
5,0%
4,0%
3,0%
2,0%
1,0%
0,0% T T T !
-€ 50 € 100 € 150 € 200 €

nach Bodenrichtwerten

®  BRW e ExpON. (BRW)

Korrelation -0,359

nach Hauptnutzflache

8,0%
7,0%
6,0%
5,0%
4,0%
3,0%
2,0%
1,0%
0,0% | | x x x x \

m? 20m? 40m? 60m? 80m? 100m? 120m2 140 m?

B HNF e ExpoON. (HNF)

Korrelation -0,106

nach Mietniveau

8,0%
7,0%
6,0%
5,0%
4,0%
3,0%
2,0%
1,0%
0,0% ; ; x | \
3,00€ 4,00 € 5,00 € 6,00 € 7,00 € 8,00 €

B Miete e ExpoN. (Miete)

Korrelation -0,229
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nach Restnutzung

8,0%
7,0%

6,0%
5,0%
4,0%

3,0%

2,0%

1,0%
0,0%

0 Jahre

20 Jahre

40 Jahre

60 Jahre 80 Jahre

RND-ImmoWertV

@ Expon. (RND-ImmoWertV)

Korrelation -0,396

Gewichtung Einfluss

Korrelation

Relation

nach BRW
nach HNF
nach Miete
nach RND

0,35907
0,10567
0,22898
0,39592

33%
10%
21%
36%

1,08964

100%

zeitliche Entwicklung
1,80

1,60
1,40

1,20 | =M=
1,00 -
0,80 g

0,60 =
0,40

0,20
0,00

31.12.2008

31.12.2010

31.12.2012 31.12.2014

Zinssatzentwicklung

e | inear (Zinssatzentwicklung)
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Marktanpassungen in der
Auswertung

nach Bodenrichtwerten

60,0%
40,0%

20,0%

0,0%

-20,0%
-40,0%
-60,0%

= 50 € 100 € 150 € 200 €

Linear (BRW)

Korrelation 0,744

nach Hauptnutzflache

40,0%
30,0%
20,0%
10,0%
0,0%
-10,0% +———+1 R ERL R
-20,0% — %
-30,0% - LS.
-40,0% .
-50,0%

m? 20m?> 40m? 60m? 80m? 100m? 120 m? 140 m?

B HNF e Expon. (HNF) Linear (HNF)

Korrelation 0,240

nach Mietniveau

40,0%
30,0%
20,0%
10,0%
0,0%
-10,0%
-20,0%
-30,0%
-40,0% -
-50,0%
3,00 € 4,00 € 5,00 € 6,00 € 7,00 € 8,00 €

B Miete Linear (Miete)

Korrelation 0,145
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nach Restnutzungsdauer

40,0%
30,0%
20,0%
10,0%
0,0%
-10,0%
-20,0%
-30,0%
-40,0% =
-50,0%
0 Jahre 20 Jahre 40 Jahre 60 Jahre 80 Jahre

B RND-ImmoWertV @ Expon. (RND-ImmoWertV)

Korrelation -0,142
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Gewichtete Marktanpassung

nachrichtlich

nach Sachwert

Korrelation

zeitliche Entwicklung

Einfluss

Korrelation

Relation

nach BRW
nach HNF
n. Mietniveau
nach RND

0,74410
0,24030
0,14455
0,14172

58,6%
18,9%
11,4%
11,2%

1,27067

100,0%

40,0%

30,0%

20,0%
10,0%
0,0%
-10,0%

-20,0%

-30,0%

-40,0%

-50,0%
=3

75.000 €

150.000 € 225.000 € 300.000 €

Sachwert

Log. (Sachwert)

0,185

1,30
1,20

1,10

1,00
0,90

0,80

0,70

0,60
31.12.2008

31.12.2010

31.12.2012 31.12.2014

Zeitachse

e | inear (Zeitachse)
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Vergleichswertbildung
nach Bodenwertniveau 3.500 €

3.000 €

blau = Erstbezug 3
'S

2.500 €

2.000 €

1.500 €

1.000 €
500 €

0€ T T

-€ 50 € 100 €

150 €

¢  Erstbezug ®m  Bestand

@ ExpoN. (Bestand)

200 €

Korrelation 0,296

nach Hauptnutzflache
3.500 €

blau = Erstbezug

3.000 €

2.500 €
2.000 €

1.500 €

1.000 €
500 €

0 € T T T

A 20m? 40m? 60m? 80m? 100m? 120 m?

¢  Erstbezug ®m  Bestand

@ ExpoN. (Bestand)

140 m?

Korrelation -0,026

nach Ausstattung

3.500 €
blau = Erstbezug

3.000 €

2.500 € ;

2.000 €

1.500 € I

0€ T T T

1.000 € e
5006 ————————————— .

0,0 1,0 2,0 3,0

¢ Erstbezug B Bestand

@ ExpoN. (Bestand)

Korrelation -0,645
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nach Mietniveau

blau = Erstbezug

Korrelation

nach Restnutzungsdauer

blau = Erstbezug

Korrelation

Gewichtung

zeitliche Entwicklung

blau = Erstbezug

Gutachterausschuss des Gemeindeverwaltungsverbands Bad Buchau 2014

3.500 €

3.000 €

2.500 €

2.000 €
1.500 €

1.000 €

500 €

0€
3,00 €

4,00 € 5,00 €

6,00 €

7,00 € 8,00 €

*

Erstbezug [ ]

Bestand

@ ExpoN. (Bestand)

0,664

3.500 €
3.000 €

2.500 €

2.000 €

1.500 €

1.000 €
500 €

0€
0 Jahre

20 Jahre 40 Jahre

60 Jahre 80 Jahre

*

Erstbezug [ ]

Bestand

@ Expon. (Bestand)

0,762

Einfluss

Korrelation

Relation

nach BRW
nach HNF
nach Aussttg.
nach Miete
nach RND

0,29591
0,02646
0,64469
0,66445
0,76249

12,4%

1,1%
26,9%
27,8%
31,8%

2,39400

100,0%

3,50
3,00

2,50

2,00

1,50
1,00
0,50

0,00

31.12.2008

31.12.2010

31.12.2012 31.12.2014

L 4

Zeitachse [ ]

Bestand e | inear (Bestand)
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Mietwertbildung Folgende Einflussfaktoren auf die Miete liegen dem
Wertermittlungsmodell zugrunde.

nach Bodenrichtwerten

7,50 €
blau = Erstbezug 7,00 €
6,50 €
6,00 €
5,50 €
5,00 €
4,50 €
4,00 €
3,50 €
3,00 €
2,50 € T T T i

=3 50 € 100 € 150 € 200 €

¢ Erstbezug ®  Bestand @ ExponN. (Bestand)

Korrelation 0,329

nach Wohnflache
bzw. Hauptnutzflache 7,50 €
7,00 € L
blau = Erstbezug 6,50 €
6,00 €
5,50 €
5,00 €
4,50 €
4,00 €
3,50 €
3,00 € T T T T T T 1

m? 20m? 40m? 60m? 80m? 100m2 120 m? 140 m?

¢ Erstbezug ®  Bestand @ ExpoN. (Bestand)

Korrelation -0,275

nach Ausstattung

7,50 €
blau = Erstbezug 7,00€
6,50 €
6,00 €
5,50 €
5,00 €
4,50 €
4,00 €
3,50 €
3,00 € T T T T T 1

¢ Erstbezug B Bestand @ ExpoN. (Bestand)

Korrelation -0,548
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nach Restnutzungsdauer

blau = Erstbezug

Korrelation

Gewichtung

7,50 €
7,00 €

6,50 €

6,00 €
5,50 €

5,00 €
4,50 €
4,00 €

3,50€
3,00 €

0 Jahre

20 Jahre

40 Jahre

60 Jahre

*

Erstbezug

Bestand

@ Expon. (Bestand)

1

80 Jahre

0,628

Einfluss

Korrelation

Relation

nach BRW
nach HNF
nach Aussttg.
nach RND

0,32854
-0,27509
0,54757
0,62792

26,7%
-22,4%
44,6%
51,1%

Gutachterausschuss des Gemeindeverwaltungsverbands Bad Buchau 2014

1,22895

100,0%
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Bodenwerteinflisse Aus der Auswertung der Marktdaten fir die bebauten Grundstiicke kénnen die
Werteinflisse auf den Boden (vorrangig Bebauungsdichte - GFZ_lIst - und die
Grundstiicksgro3e) abgeleitet werden.
folgende Einflisse festgestellt werden:

Bodenwerteinfluss GFZ_lIst

GFZ_lIst-Einfluss-Reihe Ist 0,20
Korrelation 0,40
Ergebnis 0,60
0,80
1,00
1,20
1,40
1,60
1,80
2,00

nach GrundstucksgroRRe

Gutachterausschuss des Gemeindeverwaltungsverbands Bad Buchau 2014

Im Auswertungsgebiet konnten

1,0191
1,0136
1,0081
1,0026
0,9971
0,9916
0,9862
0,9807
0,9752
0,9697

Linear (GFZ)

B Baulandflache e | 0g. (Baulandflache)
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Bodenflachen-URK
Korrelation
Ergebnis

Beispielsumrechnung

Gutachterausschuss des Gemeindeverwaltungsverbands Bad Buchau 2014

50 m2

100 m2
150 m2
200 m2
250 mz
300 m2
350 m2
400 m2

0,9363
0,9867
1,0162
1,0371
1,0533
1,0666
1,0778
1,0875
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Werte flr
Bedarfswertermittiung
ErbSt / SchenkungSt

Wertzahlen fir
Sachwerte Eigentums-
wohnungen

Sachwert-Wertzahl
Korrelation
Ergebnis

Hinweise

Empfehlungen Gutachten

8 Teilemarkt Eigentumswohnungen
Wertzahlen RHK 2010 fiir Zwecke der
Erbschaft- und Schenkungsteuer

1,60
1,40 — s
120 y = -7E-07x + 0,9469
1,00 —°
0,80
0,60
0,40
0,20
0,00 x x x x x ‘

0€ 75.000€ 150.000€ 225.000€ 300.000€ 375.000€ 450.000 €

B  Sachwert nach RHK 2007

Linear (Sachwert nach RHK 2007)

25.000 € 0,9301 Beispiel

50.000 € 0,9134

75.000 € 0,8967 Sachwert URK
100.000 € 0,8799 Objekt 100.000 € 0,880
125.000 € 0,8632 Mittel 79.679 € 0,894
150.000 € 0,8465 Korrekturfaktor 0,985
175.000 € 0,8297
200.000 € 0,8130 Korrelation 0,228

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 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.

Gutachterausschuss des Gemeindeverwaltungsverbands Bad Buchau 2014
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9 Teilemarkt Renditeobjekte

Ermittlungsergebnisse Zur Bestimmung der wertbeeinflussenden Komponenten in der Vorprifung
wurden Daten aus dem Teilmarkt ausgewertet. Objekte, die sich au3erhalb der
mathematischen Standardabweichung befanden, wurden eliminiert.

erfasste Objekte 33 Vergleichsgrundstiicke

davon brauchbare 31 auswertbare Vergleichsobjekte nach AusreiRer-Entfernung am oberen und
unteren Randbereich (au3erhalb der Standardabweichung)

Uberblick liber die Angebote Mittel Median Stabw. MFH WGH GH

Fallzahl 31 9 18 4

gm-Preise 525 € 477 € 283 € 556 € 469 € 712 €

Minima 212 € 219 € 212 € 507 €
Maxima 1.131 € 1.097 € 1.131 € 1.124 €
Liegenschaftszinssatze 6,30% 6,12% 2,77% 6,72% 6,59% 4,05%
Minima 1,38% 3,58% 1,38% 2,14%
Maxima 13,06% 9,08% 13,06% 6,44%
Marktanpassungen -12,33% -16,14% 31,92% -19,53% -5,24% -28,00%
Minima -76,16% -47,97% -76,16% -49,45%
Maxima 61,24% -3,28% 61,24% 8,66%
weitere Mittelwerte
Bodenwert 75 € 74 € 47 € 83 € 76 € 52 €
GFZ_lIst 0,97 0,79 0,63 0,82 1,02 1,13
HNF 298 m? 300 m? 116 m? 358 m? 294 m? 184 m2
Restnutzungsdauer 26 Jahre 20 Jahre 18 Jahre 28 Jahre 23 Jahre 38 Jahre
mittlere Miete 4,03 € 3,96 € 0,85€ 4,41 € 3,86 € 399 €
mittlere Bewirtschaftung 24,41% 24,.87% 2,04% 24,65% 24, 77% 22,24%
mittlere BWK-Kosten 0,98 € 0,98 € 1,09 € 0,96 € 0,89 €

Hinweise MFH = Mehrfamilienhaus mit <= 20% Gewerbeanteil
WGH = Wohn- u. Geschéftshaus
GH = Geschéftshaus mit >= 80% Gewerbeanteil
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Analysen 9 Teilemarkt Renditeobjekte
Liegenschaftszinssatze - Marktanpassungsfaktoren - Vergleichswerte
Steuerliche Werte fir BewG

Zinssatzentwicklung in der
Auswertung 14,0%

12,0% +*
10,0% 3
8,0% LI =

6,0% A& T [
4,0% -+ ———3r v

2,0% +—*

0,0% T T T T 1
-€ 50 € 100 € 150 € 200 € 250 €

nach Bodenrichtwerten

*  WGH A GH B MFH

Log. (WGH) Log. (GH) Log. (MFH)

Korrelation -0,188

nach Hauptnutzflache

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

0,0% T T T T T 1
m? 100m? 200m?> 300m?> 400m?> 500m? 600 m?

Cad

¢ WGH A GH B MFH
Log. (GH)

Linear (WGH)

Pot.(MFH)

Korrelation 0,508

nach Mietniveau

14,0%
12,0% *
10,0%
8,0%
6,0%
4,0%
2,0%

0,0% T T T T T 1
-€ 1€ 2€ 3€ 4€ 5€ 6 €

¢ WGH A GH B MFH
Linear (WGH) Log. (GH)

Log. (MFH)

Korrelation -0,131
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nach Restnutzung

Korrelation

Gewichtung

zeitliche Entwicklung

14,0%
) ®
12,0%
10,0% g
]
8,0% =~ A *
05 :..'_.Nl
4,0% i 7 Y g Py s VA
2,0% " 4
0,0% T T T T 1
0 Jahre 15 Jahre 30 Jahre 45 Jahre 60 Jahre 75 Jahre
e  WGH A GH B MFH
Linear (WGH) Log. (GH) Log. (MFH)
-0,248
Einfluss Korrelation Relation
nach BRW 0,18833 18%
nach HNF 0,50817 47%
nach Miete 0,13138 12%
nach RND 0,24807 23%
1,07595 100%
14,0%
. »
12,0%
10,0% *
|
[ ] LN N
8,0% Y < <
0, ® A =
6,0% — pi 4 .
410% Py #. A .0 VA
2,0% A "
0,0% T T 1
31.12.2008 31.12.2010 31.12.2012 31.12.2014
® WGH A GH ® MFH Linear (WGH) Linear (MFH)
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Marktanpassungen in der
Auswertung

nach Bodenrichtwerten

Korrelation

nach Hauptnutzflache

log. Skalierung
zur besseren Darstellung

Korrelation

80%
60%
40%
20%
0%
-20%
-40%
-60%
-80%
-100%

*

WGH
Log. (WGH)

A GH

Log. (GH)

m  MFH
e | 0g. (MFH)

0,461

80%
60%
40%
20%
0%
-20%
-40%
-60%
-80%
-100%

n

*

WGH
Log. (WGH)

A GH
Log. (GH)

B MFH

Log. (MFH)

-0,292
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nach Mietniveau
80%
60%
40%
20%

0%

-40%
-60%
-80%
-100%

£ 4

20% < te€ T 2&

T |

*

WGH A

Linear (WGH)

GH
Log. (GH)

B MFH

e— | 0g. (MFH)

Korrelation 0,230

nach Restnutzungsdauer
80%
60%
40%
20%
0%

-20% J
-40%
-60%
-80%
-100%

L d

\d

*

‘\n 2 T L K 2 S T |
W‘WW—ﬁhre
* * [ BN \‘

*

*

WGH A

Linear (WGH)

GH
Log. (GH)

B MFH

e 08, (MFH)

Korrelation -0,422

Gutachterausschuss des Gemeindeverwaltungsverbands Bad Buchau 2014

Blatt 78




Marktbericht vom 19.10.2015

Gewichtete Marktanpassung

nachrichtlich
nach Sachwert

log. Skalierung
zur besseren Darstellung

Korrelation

zeitliche Entwicklung

Einfluss

Korrelation Relation

nach BRW
nach HNF
n. Mietniveau
nach RND

0,46093 32,8%
0,29150 20,8%
0,22957 16,4%
0,42164 30,0%

1,40364 100,0%

80%

60%

40%
20%

0%
-20%
-40%

-60%
-80%

-100%

WGH
Log. (WGH)

A GH [ ]
Log. (GH)

MFH
Log. (MFH)

-0,585

80%

60%
40%

20%

0%
-20%12;

-40%

-60%
-80%

-100%

[ 4

WGH
GH
MFH
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Vergleichswertbildung

nach Bodenrichtwerten

bei MFH
sehr hoher Altbestand

Korrelation

nach Hauptnutzflache

bei MFH
sehr hoher Altbestand

Korrelation

nach Ausstattung

Korrelation

Bei Gebaudetypen, die starke Unterschiede in der Bauausfiihrung
aufweisen ist zwar der Vergleichswert zwar eine recht unsichere
Basis fir eine Verkehrswertermittlung. Eine stltzende Funktion
kommt jedoch die Betrachtung der Gesamtlage auf dem
Immobilienmarkt stets zu, da die Kaufer diesen Vergleichsmafstab
am ehesten bei der Sichtung der in Frage kommenden Objekte
heranziehen

1.200 €

1.000 € /‘
800 € ’

600 € ’/ .

//._./‘/’v *
400€ =g, % "

200€ = o 2 en -
0 € T T T T 1
-€ 50 € 100 € 150 € 200 € 250 €
¢ WGH GH ® MFH
Linear (WGH) Log. (GH) Log. (MFH)
0,214
1.200 €
a®
1.000 €
800 €
600 €
400 €
200 €
0 € T T T T T 1
m? 100m?> 200m? 300m? 400m? 500m? 600 m?
*  WGH GH B MFH
Log. (WGH) Log. (GH) Pot.(MFH)
-0,397
1.200 €
s
1.000 € 3
800 €
600 €
400 €
200 €
0€ T ;
0 1 2
¢  WGH GH B MFH
Linear (WGH) Log. (GH) e | 0g. (MFH)
-0,721
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nach Mietniveau

Korrelation

nach Restnutzungsdauer

Korrelation

1.200 €
n®
1.000 € >
3
600 € o / nee
400 € / L
*
200 € 2 'A‘/°
0 € T T T T T 1
-€ 1€ 2€ 3€ 4€ 5€ 6€
* WGH A GH [ | MFH
Linear (WGH) Log. (GH) e | 0g. (MFH)
0,648
1.200 €
. |®a
1.000 € 'y -
o ‘.’%‘4——
600 € —— — A
L IS
400 €
200 €
0 € T T T T 1
0 Jahre 15 Jahre 30 Jahre 45 Jahre 60 Jahre 75 Jahre
* WGH A GH [ ] MFH
Linear (WGH) Log. (GH) e | 0g. (MFH)
0,695
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Gewichtung

bevorzugt auf Ausstattung, Miete und
Restnutzungsdauer achten

zeitliche Entwicklung

Einfluss Korrelation Relation
nach BRW 0,21398 8,0% hohe Altbestéande
nach HNF 0,39656 14,8% hohe Altbestande
nach Aussttg. 0,72093 27,0%
nach Miete 0,64819 24.2%
nach RND 0,69539 26,0%
2,67506 100,0%
1.200 €
[ ]
1.000 € £ 3
*
800 €
600 € . ¢
M
400 € " 0' ry + TS
200€ —* e - n . o
0 € T T 1
31.12.2008 31.12.2010 31.12.2012 31.12.2014
¢ WGH GH ® MFH Linear (WGH) Linear (MFH)
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Mietwertbildung

nach Bodenrichtwerten

Korrelation

nach Wohnflache
bzw. Hauptnutzflache

log. Skalierung
zur besseren Darstellung

Korrelation

nach Ausstattung

Korrelation

Folgende

Einflussfaktoren

auf

Wertermittlungsmodell zugrunde.

die

Miete

liegen

dem

0 € T T T T 1
-€ 50 € 100 € 150 € 200 € 250 €
® WGH A GH B MFH Linear (WGH) Linear (GH)

0,302

6 €

[ ]
5€ & NEYE S —m X
4 € e —— L | g 1 L [
*
>& n
3€ * o ®
2€
A
1€
O € T T T T T 1
m? 100 m? 200 m? 300 m? 400 m? 500 m? 600 m?
*  WGH A GH B MFH
Linear (WGH) Log. (GH) Pot.(MFH)

-0,104

6€

¢

. N

3€

2€

A
1€
0 € T T T T T 1
0 1 2 3 4 5 6
¢  WGH A GH B MFH
Linear (WGH) Log. (GH) Log. (MFH)
0,000
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nach Restnutzungsdauer

6€
5€
4€
3€
2€

1€

o€ T T T T 1
0 Jahre 15 Jahre 30 Jahre 45 Jahre 60 Jahre 75 Jahre

¢ WGH GH ® MFH Linear (WGH) Linear (MFH)
Korrelation 0,328
Gewichtung Einfluss Korrelation Relation
nach BRW 0,30174 41,1%
nach HNF 0,10387 14,2%
nach Aussttg. 0,00000 0,0%
nach RND 0,32807 44, 7%
0,73368 100,0%
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Bodenwerteinflisse Neben der Auswertung der Marktdaten fir die bebauten
Grundsticke koénnen aus Angebotsauswertungen, ebenfalls in
paralleler Struktur zum tatséchlichen Verkaufsgeschehen, die
Werteinflisse auf den Boden (vorrangig Bebauungsdichte - GFZ_Ist
- und die GrundstiicksgroRe) abgeleitet werden. Im
Auswertungsgebiet konnten folgende Einfliisse festgestellt werden:

Bodenwerteinfluss GFZ_Ist

Linear (GFZ)

GFZ_lIst-Einfluss-Reihe Ist 0,25 0,7793
Korrelation 0,50 0,8557
Ergebnis 0,75 0,9321
1,00 1,0085
1,25 1,0849
1,50 1,1613
1,75 1,2377
2,00 1,3141
2,25 1,3905
2,50 1,4669
2,75 1,5433

nach Grundsticksgrofie

. y =-0,192In(x) + 2,1932

!I

B Baulandfliche e | 0g. (Baulandflache)
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Bodenflachen-URK
Korrelation
Ergebnis

Beispielsumrechnung

Gutachterausschuss des Gemeindeverwaltungsverbands Bad Buchau 2014

250 m?
500 m?
750 m?
1.500 m?
3.000 m?
6.000 m2

1,1331
1,0000
0,9221
0,7891
0,6560
0,5229
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Werte fur
Bedarfswertermittlung
ErbSt / SchenkungSt

Wertzahlen

Renditeobjekte

fur

Mehrfamilienhéauser
gemischt-gen. Grundstiicke
ohne

Geschéaftsgrundstiicke

bzw.

Hallen / sonst. Gewerbe

Hinweis

Wertzahlen
Korrelation
Ergebnis

Hinweise

Empfehlungen Gutachten

9 Teilemarkt Renditeobjekte
Wertzahlen RHK 2010 fiir Zwecke der
Erbschaft- und Schenkungsteuer

1,20
1,00 -
0,80 y =-0,071In(x) + 1,401
*
0,60 e ¢ y =-0,14In(x) + 2,216 —
‘\OW *
0,40 o
0,20 ¢
0,00 T T |
0€ 250.000 € 500.000 € 750.000 €
* WGH GH Log. (WGH) Log. (GH)

Mehrfamilienhduser (MFH) = zwingend Ertragswertverfahren

WGH | GH

100.000 € 0,584 100.000 € 0,604
250.000 € 0,519 250.000 € 0,476
500.000 € 0,469 500.000 € 0,379
750.000 € 0,441 750.000 € 0,322

Aufgrund der allgemein guten Korrelationswirkung kann zumeist auf das
Sachwertmodell  zuriickgegriffen ~ werden. Das  hier  beriicksichtigte
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 Verfigung.
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10 Teilemarkt Gewerbegrundstiicke

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

erfasste Objekte 12 Vergleichsgrundstuicke

davon brauchbare 10 auswertbare Vergleichsobjekte nach Ausrei3er-Entfernung am oberen und
unteren Randbereich (auRRerhalb der Standardabweichung)

Uberblick Giber die Angebote Mittel Median Standardabw.
gm-Preise 223 € 240 € 117 €
Minima 46 €
Maxima 350 €
Liegenschaftszinssatze 8,76% 6,85% 4,03%
Minima 3,81%
Maxima 16,05%
Marktanpassungen -42.51% -43,41% 14,84%
Minima -66,12%
Maxima -23,16%

weitere Mittelwerte

Bodenwert 50 € 46 € 29 €
GFZ_lIst 0,41 0,24 0,30
HNF 996 m? 793 m? 970 m2
Restnutzungsdauer 11 Jahre 10 Jahre 8 Jahre
mittlere Miete 2,27 € 2,28 € 0,78 €
mittlere Bewirtschaftung 0,57 € 0,57 €
mittlere BWK-Kosten 25,22% 24,91% 1,76%
Zeitraum 28.07.2009 bis 11.12.2013
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nachrichtlich 10 Teilemarkt Gewerbegrundstiicke
Liegenschaftszinsséatze - Marktanpassungsfaktoren - Vergleichswerte
Steuerliche Werte fur BewG

Zinssatzentwicklung in der
Auswertung 18,0%

) 16,0% .
nach Bodenrichtwerten 14,0% [

12,0%

10,0% 7 | |
8,0%
] [ ]
6,0% " s

4,0% =

2,0%

0,0% T T T T !
-€ 20€ 40 € 60 € 80 € 100 €

B BRW m— FxpON. (BRW)

Korrelation 0,455

nach Hauptnutzflache

18,0%
16,0% =
14,0%
12,0%
10,0%

8,0% - — T

6,0% |— == "N
4,0% =
2,0%
0,0% T T ; ; ; !

m? 750m?  1.500m? 2.250m? 3.000m? 3.750m? 4.500 m?

B HNF e Expon. (HNF)

Korrelation 0,026

nach Mietniveau

18,0%
16,0% =
14,0%
12,0%

10,0% \
8,0%
6,0% n \
4,0% u
2,0%
0,0% T T T T T T T 1
0,00€ 0,50€ 1,00€ 1,50€ 2,00€ 2,50€ 3,00€ 3,50€ 4,00€

B Miete e ExpoN. (Miete)

Korrelation -0,403
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nach Restnutzung

18,0%
16,0% -
14,0%
12,0%
10,0% =

8,0% \

6,0% - o "

4,0% m

2,0%

0,0% ; i

0 Jahre 20 Jahre 40 Jahre

B RND-ImmoWertV @ Exp0N. (RND-ImmoWertV)

Korrelation -0,556

Gewichtung Einfluss Korrelation Relation
nach BRW 0,45472 32%
nach HNF 0,02565 2%
nach Miete 0,40270 28%
nach RND 0,55576 39%

1,43883 100%

zeitliche Entwicklung

2,00
1,80 "
1,60
1,40
1,20
1,00 -
0,80 X . .
0,60
0,40 .
0,20
0,00 . . |

31.12.2008 31.12.2010 31.12.2012 31.12.2014

B Zeitachse Log. (Zeitachse)
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Marktanpassungen in der
Auswertung

nach Bodenrichtwerten

0,0% . . . . .
-10,0%
-20,0%
-30,0%
-40,0% /
-50,0% n s
-60,0% -

-70,0%

-€ 20€ 40 € 60 € 80 € 100 €

®  BRW

Linear (BRW)

Korrelation 0,393

nach Hauptnutzflache

0,0% : : : : : .
-10,0%
-20,0% .
-30,0% -

-40,0% _\'_\
-50,0% =

-60,0%
-70,0%

m? 750m? 1.500m? 2.250m? 3.000m?> 3.750m? 4.500 m?

B HNF em— Fxp0N. (HNF)

Log. (HNF)

Korrelation -0,184

nach Mietniveau
0,0% T T T T T T T 1
-10,0%
-20,0%
-30,0%
-40,0% ]
-50,0% s u
-60,0% ']

-70,0% -
0,00€ 0,50€ 1,00€ 1,50€ 2,00€ 2,50€ 3,00€ 3,50€ 4,00€

B Miete

Linear (Miete)

Korrelation 0,632
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nach Restnutzungsdauer

Korrelation

Gewichtete Marktanpassung

nachrichtlich

nach Sachwert

Korrelation

zeitliche Entwicklung

0,0%

-10,0%

-20,0%

-30,0%

-40,0%

-50,0%

-60,0%

-70,0%
0 Jahre

20 Jahre

40 Jahre

RND-ImmoWertV

e Fxpon. (RND-ImmoWertV)

0,146

Einfluss

Korrelation

Relation

nach BRW
nach HNF
n. Mietniveau
nach RND

0,39276
0,18387
0,63203
0,14596

29,0%
13,6%
46,7%
10,8%

1,35462

100,0%

0,0%

-10,0%

-20,0%
-30,0%

-40,0%

-50,0%

-60,0%

-70,0%
-€

400.000 €

800.000 €

1.200.000 €

B Sachwert

Log. (Sachwert)

-0,215

2,00

1,80
1,60

1,40

1,20

1,00 -

0,80 '

0,60
0,40

0,20

0,00
31.12.2008

31.12.2010

31.12.2012

31.12.2014

B Zeitachse

e | inear (Zeitachse)
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Vergleichswertbildung
nach Bodenrichtwerten

Korrelation

nach Hauptnutzflache

Korrelation

nach Ausstattung

Korrelation

Gutachterausschuss des Gemeindeverwaltungsverbands Bad Buchau 2014

400 €
350 €

300 €
250 €

200 €

150 €

100 €

50€
0€

-€

20€

40 €

60 €

80 €

B BRW

e— ExpON. (BRW)

100 €

-0,098

400 €
350 €

300 €

250 €

200 €

150 €
100 €

50 €
0€

m2

750 m?

1.500 m?

2.250 m?

3.000 m?

3.750 m?

B HNF

e Fx0N. (HNF)

4.500 m?

-0,133

400 €

350 €
300 €

250 €

200 €
150 €

100 €

50 €
0€

0,0

1,0

2,0

3,0

4,0

Ausstattung

e FxpON. (Ausstattung)

-0,353
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nach Mietniveau

Korrelation

nach Restnutzungsdauer

Korrelation

Gewichtung

zeitliche Entwicklung

400 €
350 €

300 €
250 €

200 €

150 €
100 €

50 €
0€

0,00€ 0,50€ 1,00€ 1,50€ 2,00€ 2,50€ 3,00€ 3,50€ 4,00€

B Miete

— | 0g. (Miete)

0,805

400 €

350 €
300 €

250 €
200 €

150 €

100 €
50 €

0€
0 Jahre

20 Jahre

40 Jahre

B RND-ImmoWertV

e | 0g. (RND-ImmoWertV)

0,731

Einfluss

Korrelation

Relation

nach BRW
nach HNF
nach Aussttg.
nach Miete
nach RND

0,09771
0,13315
0,35346
0,80455
0,73070

4,6%
6,3%
16,7%
38,0%
34,5%

2,11958

100,0%

1,80
1,60

1,40

1,20

1,00
0,80

0,60

0,40
0,20

0,00
31.12.2008

31.12.2010

31.12.2012

31.12.2014

B Zeitachse

e | inear (Zeitachse)
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Mietwertbildung Folgende Einflussfaktoren auf die Miete liegen dem
Wertermittlungsmodell zugrunde.

nach Bodenrichtwerten

4,00 €

3,50 € =

3,00 € T ]

2,50 € e —

2,00 € 2 =

1,50 € =

1,00 €

0,50 €

0,00 € ; ; ; ; i
-€ 20€ 40 € 60 € 80 € 100 €

B BRW e— Exp0N. (BRW)

Korrelation 0,407

nach Wohnflache
bzw. Hauptnutzflache 4,00 €
3,50€ u
3,00 €
2,50 € u
2,00 € = &
1,50 € =
1,00 €
0,50 €
0,00 € ; ; ; ; T !

m? 750 m? 1.500m? 2.250m? 3.000m? 3.750m? 4.500 m?

B HNF emm— Fxp0N. (HNF)

Korrelation -0,089

nach Ausstattung
4,00 €
3,50€ »
3,00 € -y

2,50 € -\
2,00 € ]

1,50 € L]
1,00 €

0,50 €
O'OO€ T T T T T T T 1

B Ausstattung e FxpON. (Ausstattung)

Korrelation -0,354
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nach Restnutzungsdauer
4,00 €
3,50€ (]
3,00 € = 7‘4-
2,50 € w
2,00 € __74
1,50 € =
. [ ]
1,00 €
0,50 €
0,00 € i i
0 Jahre 20 Jahre 40 Jahre
B RND @ | inear (RND)
Korrelation 0,586
Gewichtung Einfluss Korrelation Relation
nach BRW 0,40714 28,4%
nach HNF 0,08892 6,2%
nach Aussttg. 0,35388 24,6%
nach RND 0,58618 40,8%
1,43613 100,0%
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Bodenwerteinflisse

Neben der Auswertung der Marktdaten fiir die bebauten Grundstiicke kénnen
aus Angebotsauswertungen, ebenfalls in paralleler Struktur zum tatsachlichen
Verkaufsgeschehen, die Werteinflisse auf den Boden (vorrangig
Bebauungsdichte - GFZ_Ist - und die Grundstlicksgrof3e) abgeleitet werden.
Im Auswertungsgebiet konnten folgende Einflisse festgestellt werden:

Bodenwerteinfluss GFZ_lIst

GFZ_lst-Einfluss-Reihe Ist 0,10 0,5991
Korrelation 0,20 0,7272
Ergebnis 0,30 0,8553
0,40 0,9834
0,50 1,1115
0,60 1,2395
0,70 1,3676
0,80 1,4957
0,90 1,6238
1,00 1,7519
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nach Grundsticksgrofle

B Baulandflache e | 0g. (Baulandfldche)

Bodenflachen-URK 500 m2 1,4946
Korrelation 1.000 m2 1,2991
Ergebnis 2.000 m2 1,1036

4.000 m? 0,9082
8.000 m2 0,7127
16.000 m? 0,5172

Beispielsumrechnung
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Wertzahlen fir
Sachwerte
Gewerbegrundstiicke

logarithmische Skalierung
zur besseren Darstellung

Sachwert-Wertzahl
Korrelation
Ergebnis

Hinweise

Empfehlungen Gutachten

10 Teilemarkt Gewerbegrundstiicke
Wertzahlen RHK 2010 fir Zwecke der
Erbschaft- und Schenkungsteuer

0,50 y =0,0327In(x) - 0,1277
[ ]
0,40 =
[
0,30 ——7'——-'—'
[ ]
0,20 T &
0,10
a
0,00 T T |
0€ 1.000.000 € 2.000.000 € 3.000.000 €
B Sachwert nach RHK 2007
125.000 € 0,256 Beispiel
250.000 € 0,279
500.000 € 0,301 Flache URK
1.000.000 € 0,324 Objekt 375.000 € 0,292
2.000.000 € 0,347 Mittel 675.025 € 0,311
4.000.000 € 0,369 Korrekturfaktor 0,938
Korrelation 0,046

Aufgrund der allgemein guten Korrelationswirkung kann zumeist auf das
Sachwertmodell  zurlickgegriffen  werden. Das hier berlcksichtigte
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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11 Teilemarkt Bauernhofe

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

erfasste Objekte 11 Vergleichsgrundstuicke

davon brauchbare 9 auswertbare Vergleichsobjekte nach Ausreif3er-Entfernung am oberen und
unteren Randbereich (auRRerhalb der Standardabweichung)

Uberblick Giber die Angebote Mittel Median Standardabw.
gm-Preise 319 € 262 € 169 €
Minima 140 €
Maxima 541 €
Liegenschaftszinssatze 2,47% 2,00% 1,67%
Minima 1,06%
Maxima 6,31%
Marktanpassungen -24,45% -20,95% 21,24%
Minima -61,72%
Maxima 1,55%

weitere Mittelwerte

Bodenwert 50 € 47 € 28 €
GFZ_lIst 0,51 0,33 0,43
HNF 360 m? 271 m? 148 m?
Restnutzungsdauer 13 Jahre 6 Jahre 12 Jahre
mittlere Miete 1,93 € 1,96 € 032€
mittlere Bewirtschaftung 0,54 € 0,56 €
mittlere BWK-Kosten 28,03% 28,44% 1,06%
Zeitraum 12.06.2009 bis 24.01.2013
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nachrichtlich

Zinssatzentwicklung in der
Auswertung

nach Bodenrichtwerten

Korrelation

nach Hauptnutzflache

Korrelation

nach Mietniveau

Korrelation

11 Teilemarkt Bauernhofe

Liegenschaftszinsséatze - Marktanpassungsfaktoren - Vergleichswerte

Steuerliche Werte fiir BewG

7,0%

6,0%

5,0%

4,0% -

3,0%

2,0% -
1,0% ® ®

0,0% T T

-€ 20€ 40 €

60 € 80 € 100 € 120 €

B BRW

Log. (BRW)

-0,470

7,0%

6,0%

5,0%

4,0% .

3,0%
2,0%

1,0% =

0,0% T T T

m? 100 m? 200 m?

300 m*> 400 m?

500 m*> 600 m* 700 m?

B HNF

Linear (HNF)

0,366

7,0%

6,0%

5,0%
4,0%

3,0%
2,0%

1,0%

0,0% T T
0,00 € 0,50 € 1,00 €

1,50 € 2,00 €

B Miete

e | inear (Miete)

-0,463
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nach Restnutzung

Korrelation

Gewichtung

zeitliche Entwicklung

7,0%

6,0%

5,0%

4,0%
3,0%

2,0%

1,0%

0,0%

0 Jahre

10 Jahre 20 Jahre

30 Jahre 40 Jahre

B RND-ImmoWertV

Linear (RND-ImmoWertV)

-0,233

Einfluss

Korrelation

Relation

nach BRW
nach HNF
nach Miete
nach RND

0,47022
0,36645
0,46250
0,23310

31%
24%
30%
15%

1,53226

100%

3,00

2,50

2,00
1,50

1,00

0,50

0,00
31.12.2008

31.12.2009 31.12.2010

31.12.2011 31.12.2012

B Zeitachse
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Marktanpassungen in der

Auswertung 20,0%
nach Bodenwertniveau 10.0%

0,0% T T
-10,0% =

-20,0%
-30,0%

-40,0% -~
-50,0%

-60,0% w

-70,0%
=& 20€ 40 €

60 € 80 € 100 €

| BRW

Linear (BRW)

120 €

Korrelation 0,830

nach Hauptnutzflache

10,0%

0,0% T ST
-10,0% = e

-20,0% u
-30,0%

-40,0%

-50,0%
-60,0%

-70,0%

m2? 100 m? 200 m? 300 m? 400 m?

B HNF em— Fxp0N. (HNF)

Log. (HNF)

500 m* 600 m?> 700 m?

Korrelation -0,922

nach Mietniveau

10,0%

0,0% T T
-10,0%

-20,0%

-30,0%
-40,0%

-50,0%

-60,0%

-70,0%
0,00 € 0,50 € 1,00 €

1,50 € 2,00 €

B Miete

Linear (Miete)

2,50 €

Korrelation 0,741
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nach Restnutzungsdauer

Korrelation

Gewichtete Marktanpassung

nachrichtlich

nach Sachwert

Korrelation

zeitliche Entwicklung

10,0%

0,0%

-10,0%

-20,0%

-30,0%

-40,0%

-50,0%

-60,0%

-70,0%
0 Jahre

10 Jahre

20 Jahre

30 Jahre 40 Jahre

B RND-ImmoWertV

e Fxpon. (RND-ImmoWertV)

-0,275

Einfluss

Korrelation

Relation

nach BRW
nach HNF
n. Mietniveau
nach RND

0,83044
0,92185
0,74109
0,27529

30,0%
33,3%
26,8%

9,9%

2,76868

100,0%

10,0%

0,0% - T
-10,0%
-20,0%

-30,0%

-40,0%

-50,0%

-60,0%

-70,0%
-€

150.000 €

300.000 €

450.000 € 600.000 €

B Sachwert

Log. (Sachwert)

-0,872

3,00

2,50

2,00

1,50

1,00

0,50

0,00
31.12.2008

31.12.2009

31.12.2010

31.12.2011 31.12.2012

B Zeitachse
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Vergleichswertbildung
nach Bodenrichtwerten 600 €

500 € an

400 € .

300 € TT—

200 € . —
100 €

O€ T T T T T 1
-€ 20€ 40 € 60 € 80 € 100 € 120 €

B BRW m— FxpON. (BRW)

Korrelation -0,253

nach Hauptnutzflache

600 €

500 € " »

400 € u

200 € =
"

100 €

0 € T T T T T T 1
m?  100m? 200m? 300m? 400m? 500 m? 600 m? 700 m?

B HNF e Fxn0N. (HNF)

Korrelation 0,265

nach Ausstattung
600 €
]
500 € 8
400 € -\\
300 €
[ ]
200 € \
] \.
100 €
O € T T T T T 1
0,0 1,0 2,0 3,0 4,0 5,0 6,0
B Ausstattung e FxpON. (Ausstattung)
Korrelation -0,894
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nach Mietniveau

Korrelation

nach Restnutzungsdauer

Korrelation

Gewichtung

zeitliche Entwicklung

600 €
500 €

400 €

300 €

200 €

100 €

0€

0,00 €

0,50 € 1,00 €

1,50€ 2,00 € 2,50€

B Miete

e Expon. (Miete)

0,105

700 €
600 €

500 €

400 €
300 €

200 €

100 €
0€

0 Jahre

10 Jahre

20 Jahre

30 Jahre 40 Jahre

B RND-ImmoWertV

@ ExpoN. (RND-ImmoWertV)

0,866

Einfluss

Korrelation

Relation

nach BRW
nach HNF
nach Aussttg.
nach Miete
nach RND

0,25292
0,26500
0,89405
0,10460
0,86635

10,6%
11,1%
37,5%

4,4%
36,4%

2,38292

100,0%

1,80
1,60

1,40

1,20
1,00

0,80

0,60
0,40

0,20

0,00
31.12.2008

31.12.2009

31.12.2010

31.12.2011 31.12.2012

B Zeitachse
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Mietwertbildung

nach Bodenrichtwerten

Korrelation

nach Wohnflache
bzw. Hauptnutzflache

Korrelation

nach Ausstattung

Korrelation

Folgende
Wertermittlungsmodell zugrunde.

Einflussfaktoren

auf

die Miete liegen dem

2,50€
2,00 €
1,50 €
1,00 €
0,50 €

0,00 €

20€ 40 €

60 € 80€ 100 €

®  BRW

m— FxpON. (BRW)

120 €

0,642

2,50 €
2,00€
1,50 €
1,00 €
0,50 €

0,00 €

m2

100 m?

200 m? 300 m? 400 m? 500 m? 600 m?

B HNF

e Fxn0N. (HNF)

700 m?

-0,863

2,50€
2,00€
1,50 €
1,00 €
0,50 €

0,00 €

B Ausstattung

e ExpoN. (Ausstattung)

0,136
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nach Restnutzungsdauer
2,50 €
[ ]
= [ ]
2,00 € w — el
L) [ ]
1,50 €
[ ]
1,00 €
0,50 €
0,00 € T T T i
0Jahre 10 Jahre 20 Jahre 30 Jahre 40 Jahre
B RND e FxpoN. (RND)
Korrelation 0,174
Gewichtung Einfluss Korrelation Relation
nach BRW 0,64215 35,4%
nach HNF 0,86283 47,5%
nach Aussttg. 0,13646 7,5%
nach RND 0,17442 9,6%
1,81586 100,0%
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Bodenwerteinflisse

Neben der Auswertung der Marktdaten fiir die bebauten Grundstiicke kénnen
aus Angebotsauswertungen, ebenfalls in paralleler Struktur zum tatsachlichen
Verkaufsgeschehen, die Werteinflisse auf den Boden (vorrangig
Bebauungsdichte - GFZ_Ist - und die GrundsticksgréRe) abgeleitet werden.
Im Auswertungsgebiet konnten folgende Einflisse festgestellt werden:

Bodenwerteinfluss GFZ_lIst

GFZ_lst-Einfluss-Reihe Ist 0,10 0,5200
Korrelation 0,20 0,6407
Ergebnis 0,30 0,7615
0,40 0,8823
0,50 1,0031
0,60 1,1238
0,70 1,2446
0,80 1,3654
0,90 1,4861
1,00 1,6069
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nach Grundsticksgrofle

Bodenflachen-URK
Korrelation
Ergebnis

Beispielsumrechnung

y =-0,517In(x) + 4,6401

nf

500 m2

1.000 m2
2.000 m2
3.000 m?
4.000 m2
5.000 m?
6.000 m2

1,4271
1,0688
0,7104
0,5008
0,3521
0,2367
0,1425
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Wertzahlen fir
Sachwerte
Bauernhofe

Sachwert-Wertzahl
Korrelation
Ergebnis

Hinweise

Empfehlungen Gutachten

11 Teilemarkt Bauernhofe
Wertzahlen RHK 2010 fur Zwecke der
Erbschaft- und Schenkungsteuer

1,40
1,20 =
1,00 x y=7,9217x%2 ——
0,80 — |
0,60 —— ’
0,40 -
0,20
0,00 . . . . ]

0€ 100.000 € 200.000 € 300.000 € 400.000 € 500.000 €

B Sachwert nach RHK 2007

50.000 € 0,910 Beispiel

75.000 € 0,839
100.000 € 0,792 Flache URK
150.000 € 0,730 Objekt 160.000 € 0,721
200.000 € 0,690 Mittel 175.048 € 0,708
300.000 € 0,636 Korrekturfaktor 1,018
400.000 € 0,600
500.000 € 0,574 Korrelation 0,631

Aufgrund der allgemein guten Korrelationswirkung kann zumeist auf das
Sachwertmodell  zurlickgegriffen  werden. Das hier berlcksichtigte
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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12 Beispiel zur Asnwendung der Regressionsanalysen

Beispielsgewichtung

Zinssatzentwicklung in der
Auswertung

Gewichtung

Nachfolgendes Beispiel soll die richtige Vorgehensweise der Gewichtung
eines Zinssatzes darstellen. Dieser ist jeweils abhangig vom jeweiligen
Korrelationsverhalten vorzunehmen. In der Auswertung hat sich gezeigt, dass
die zu erwartenden Haupteinflisse gegenseitig in einem Wettbewerb liegen.

12,0% 12,0%
10,0% w 10,0%
8,0% 8,0%
6,0% 6,0%
4,0% 4,0%
2,0% 2,0%
0,0% T 1 0,0% T 1
-€ 100 € 200 € m? 200 m? 400 m?
‘ B BRW e Expon. (BRW) ‘ ‘ B HNF emm— ExpoON. (HNF) ‘
Richtwert 55 € HNF 120 m2
Zinssatz 3,9% Zinssatz 3,5%
12,0% 12,0%
10,0% = 10,0%
8,0% 5 8,0%
6,0% 6,0%
4,0% 4,0%
2,0% 2,0%
0,0% - T 1 0,0% r r : |
4 00€ 6 00€ 8 00€ 0lJahre 20Jahre 40Jahre 60Jahre 80 Jahre
B Miete e Expon. (Miete) ‘ ‘ —. Eypz-rm?ﬁ&fr:r\;oWertV)
Mietniveau 4,50 € RND = 25 Jahre
Zinssatz 3,8% Zinssatz 3,9%
Einfluss Korrelation Relation Ansatz
nach BRW 0,16890 18% 3,9%
nach HNF 0,32441 34% 3,5%
nach Miete 0,16912 18% 3,8%
nach RND 0,29862 31% 3,9%
0,96106 100% 3,8%
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