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Vorwort des Landrats

Liebe Leserinnen und Leser,

wer einen Blick in die Tageszeitung oder auf die bekannten Immobilienportale im Inter-
net wirft, stellt schnell fest: Eigentum — egal, ob zum Wohnen oder fiir ein Gewerbe -
wird immer teurer. Ein Trend der vergangenen Jahre, von dem auch das Augsburger
Land nicht verschont geblieben ist. Einen schnellen, unabhingigen Uberblick iiber die
Marktentwicklung und die aktuelle Preissituation verschafft lhnen dieser kompakte Im-
mobilienmarktbericht. Der Gutachterausschuss des Landkreis Augsburg und seine Ge-
schéftsstelle hat ihn in diesem Jahr zum zweiten Mal aufgelegt. Erfasst darin sind die
gemeldeten und beurkundenden Eigentumsiibergénge bis zum Sommer 2021.

Es lohnt sich auf den folgenden Seiten einen Blick auf die Entwicklung der Marktpreise
zu werfen. Ziel der Macher war es dabei, fernab von Werbespriichen und Lockangebo-
ten, eine Entwicklung des Immobilienmarktes zu dokumentieren. Das ist, wie ich finde,
wieder hervorragend gegliickt. Egal, ob sie auf der Suche nach einer Immobilie sind, um
sie selbst zu nutzen oder Vermogen zu investieren: Hier finden Sie wichtige Anhalts-
punkte fir ein Verkaufsgesprach.

Mein Dank gilt dem Gutachterausschuss und den Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern der
Geschéftsstelle, die diese wertvolle Ubersicht in der bewahrt verldsslichen, anschauli-
chen Weise zusammengestellt haben. Fir die Politik ist dieses Nachschlagewerk An-
sporn, auch weiterhin Akzente zu setzen, die das Leben im Augsburger Land fiir jede
und jeden lebenswerter machen. Ich denke da nicht zuletzt an unsere umtriebige Woh-
nungsbaugesellschaft WBG, die mit ihrem Angebot die Attraktivitat der Stadte, Markte
und Gemeinden bei uns starkt.

Viel SpalR beim Lesen wiinscht lhnen

/('\cukw \&wllf

Martin Sailer

Landrat
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Vorwort des Vorsitzenden des Gutachterausschusses

Der Immobilienmarktbericht liefert nach der Auswertung der in den Jahren 2019 - 2020
(teilweise bis Mitte 2021) eingegangenen Vertrdge die Basisdaten zur Umsatz- und
Preisentwicklung im Landkreis Augsburg. Er fordert die Transparenz auf dem Grund-
stlicksmarkt und dokumentiert die Marktentwicklung.

Mittels wissenschaftlicher Methoden wie GIS-Analysen oder multivariater Statistik wur-
den Zusammenhdnge und Hintergrundinformationen untersucht. Die Preisentwick-
lungskurven wurden fortgefiihrt. Kartendarstellungen insbesondere iiber das Boden-
wertniveau im Landkreis erlauben zusatzlich die Identifikation von raumlichen Mustern.
Ergdnzend werden u. a. Rechenhilfen fiir Abbruchkosten oder Umrechnungsfaktoren fir
Ackerland veroffentlicht. Erstmals wurde eine einfache Mietlibersicht als Orientierungs-
hilfe erstellt.

Trotz der Corona-Pandemie kennen die Preise auf dem Immobilienmarkt grof3tenteils
nur eine Richtung — die nach oben! So haben sich die beurkundeten Kaufpreise fiir Ei-
genheime und Eigentumswohnungen seit 2010 mehr als verdoppelt und eine Entspan-
nung ist nicht in Sicht! Eine Ursache hierfiir ist die Kombination verschiedener Einfluss-
faktoren wie die aktuelle Niedrigzinspolitik (mangelnde Investitionsmdglichkeiten auf
dem Kapitalmarkt), knapper werdendes (Wohn-)Angebot sowie Verdrangungseffekte
aus der Stadt Augsburg aufgrund der dort steigenden Preise und Mieten.

Die zur Wertermittlung erforderlichen Daten wurden in enger Zusammenarbeit mit dem
Landkreis Aichach-Friedberg abgeleitet. Der Immobilienmarktbericht kann die vielfalti-
gen Einflussfaktoren auf den Verkehrswert einer Immobilie im Einzelfall nicht umfas-
send widerspiegeln. Die dargestellten Durchschnittswerte ersetzen daher keine qualifi-
zierte Verkehrswertermittlung in Form eines Verkehrswertgutachtens.

Haben Sie Anregungen fiir weitere Analysen oder mochten Sie uns ein Feedback zum
Marktbericht geben? Wir freuen uns tber lhre Rlickmeldung an
gutachterausschuss@LRA-a.bayern.de.

St

Frank Schwindling

Leitender Baudirektor
Vorsitzender des Gutachterausschusses
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1 Der Gutachterausschuss und seine Geschaftsstelle

11 Rechtsgrundlagen und Aufgaben des Gutachterausschusses

Die Einrichtung ,Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte” wurde in Deutschland 1960 mit dem Bun-
desbaugesetz geschaffen, um mit einem unabhangigen Gremium von Immobiliensachverstandigen fiir
Transparenz auf dem Grundstiicksmarkt zu sorgen. Hierzu erhalten die Geschéaftsstellen der Gutachter-
ausschiisse von den beurkundenden Stellen (z.B. Notare) Abschriften aller in ihrem Zusténdigkeitsbe-
reich abgeschlossenen Kaufvertrage tibersandt. Die wertrelevanten Daten aus den Kaufvertragen wer-
den von den Gutachterausschiissen in zusammengefasster Form in der Kaufpreissammlung gefiihrt.
Die Daten werden mit wissenschaftlichen Methoden bei Wahrung des Datenschutzes analysiert und in
aggregierter Form veroffentlicht. Sie sind Grundlage von Verkehrswertgutachten oder Besteuerung.

Die Gutachterausschiisse sind in den Bundeslandern eingerichtete Ausschiisse, die z.B. in Bayern bei
den Landkreisen und kreisfreien Stadten angesiedelt sind. In Bayern werden die Bildung und Aufgaben
der 6rtlichen Gutachterausschiisse durch die bayerische Gutachterausschussverordnung (BayGaV) ge-
regelt. Die Aufgaben nach §§ 193 ff. BauGB umfassen u.a.:

1) Fihrung und Auswertung der Kaufpreissammlung und die Erteilung von Auskiinften

2) Erstellung von Verkehrswertgutachten und Gutachten tber die Hohe von Entschadigungen im
Zusammenhang mit Rechtsverlusten u.a. auch die von Enteignungen

3) Ermittlung und Veré6ffentlichung von Bodenrichtwerten

4) Ermittlung von sonstigen zur Wertermittlung erforderlichen Daten. Benétigt werden Kapitalisie-
rungszinsséatze (Liegenschaftszinssatze), Sachwertfaktoren, Vergleichsfaktoren (Geb&dudefak-
tor bzw. Ertragsfaktor) und Umrechnungskoeffizienten

1.2 Arbeitsweise und Kaufpreissammlung

Samtliche Arbeiten des Gutachterausschusses basieren auf der Kaufpreissammlung. Zur Fiihrung und
Auswertung bedient sich der Gutachterausschuss seiner Geschéaftsstelle.

Zu den Kaufféllen werden insbesondere die Vertragsdaten und im erforderlichen Umfang die preis- und
wertbestimmenden Merkmale erfasst. Dies ist unabdingbare Voraussetzung fiir die Erzeugung allge-
meiner Markttransparenz und dient im erheblichen Umfang auch den Auswertungen. Da dem Gutachter-
ausschuss nach § 195 BauGB alle Transaktionsurkunden zugesendet werden miissen, steht damit ein
tatsachliches Abbild des Grundstiicksmarktes zur Verfiigung. Die Informationen aus dem Kaufvertrag
werden durch Bauleitpldane, Angaben aus dem Liegenschaftskataster, Mitteilungen der Gemeinden iber
die Erhebung von ErschlieBungsbeitragen und Fragebdgen an die Eigentiimer erganzt. Nicht alle Kauf-
falle kénnen fir konkrete Wertermittlungen verwendet werden, deshalb findet eine Priifung auf unge-
wohnliche oder personliche Verhéltnisse statt. Ziel ist die Bereitstellung von Daten aus dem gewdhnli-
chen Geschaftsverkehr, um eine neutrale und objektive Darstellung des Grundstiicksmarktes zu errei-
chen.

Aufgrund der hohen Qualitat der Daten wird die Kaufpreissammlung auch fiir statistische Zwecke ins-
besondere durch die Finanzverwaltung, die statistischen Landesamter und das statistische Bundesamt
genutzt. Diese zusétzliche Nutzung macht die Kaufpreissammlung sehr wirtschaftlich und ermoglicht
bei automatisierter Fiihrung auch die schnelle und zuverldssige Abgabe der Daten fiir Grundstiicks-
wechselstatistiken.
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Die lber die Basisdatenerfassung hinaus-

gehende, vertiefte Auswertung der Kauf- GIS

vertrdge fir Zwecke der Grundstilicks- st

wertermittlung ist sehr arbeitsaufwéandig i

und kann nicht analog durchgefiihrt wer- — Notare

den. Deswegen ist eine (teil)automati- SHick Ficrchidof

sierte Kaufpreissammlung fiir die Arbeit *Besichtigung “Tausch
*besondere ¢ Erbbauffcm

der Gutachterausschiisse unabdingbar. etz 1Srindsticks.

Die Abbildung 1 verdeutlicht schematisch
die einzelnen Datenquellen, aus denen die
Kaufpreissammlung gefiillt wird.

Kaufpreis-

sammlung

Von der Geschéftsstelle des Gutachter- Erwerber / ALKIS
ausschusses werden Auskiinfte zu Bo- VerauBerer i

o . -Fragebfigen -B;d:w;m
denrichtwerten und Ausziige aus der “wiefoniache oplpdim
Kaufpreissammlung ausgegeben. Des
Weiteren werden vom Gutachteraus- Gemeinde

. *Bauleitplanung

schuss Gutachten und gutachterliche ErschiieBungs-

kosten

Stellungnahmen angefertigt. In der nach-
folgenden Tabelle werden exemplarisch
die aufgefiihrten Tatigkeiten zusammen-
gefasst. Die Veroffentlichung des Grund-
stlicksmarktberichtes ist eine weitere Serviceleistung fiir Birger, Wirtschaft und Verwaltung. Der Bericht
soll die Transparenz auf dem Grundstlicksmarkt starken und als Entscheidungsgrundlage fiir die Stadt-
und Wirtschaftsentwicklung beim Erwerb bzw. Verkauf dienen.

Abbildung 1: Schematische Darstellung iiber
Datenquellen der Kaufpreissammlung

Haushaltsjahr (01.Dezember — 30. November) 2015 2016 2017 2018 2019 2020

Verkauf BRW-Liste und Online-Dauerauskiinfte 4 104 11917/ 18 159 39

Verkauf BRW-Liste

(Einzelauskunft, schriftlich oder online) o 0 wer gac e el

Auskunft aus der Kaufpreissammlung 101 76 105 85 88 94
Verkehrswertgutachten (Erstellung) 1 11 15 17 13 11
Gutachterliche AuBerungen / Stellungnahmen 42 50 26 36 &7/ 36
Immobilienmarktbericht . - - = - 82
Wertermittlungsrelevante Daten ) _ i ) _ 7
(nur PDF-Rechner, ohne Immobilienmarktbericht)

Wertermittlungsrelevante Daten (Einzelauskunft) - - - = B 71

1.3 Mitglieder des Gutachterausschusses

Entsprechend des § 192 BauGB besteht der Gutachterausschuss aus einem Vorsitzenden, dessen Stell-
vertreter und ehrenamtlichen weiteren Gutachtern. Der Vorsitzende und dessen Stellvertreter miissen
Bedienstete beim Landratsamt sein. Die Mitgliedschaft der weiteren Gutachter im Gutachterausschuss
ist eine ehrenamtliche Tatigkeit und wird interdisziplindr besetzt. Dazu gehoren beispielsweise offent-
lich bestellte und vereidigte Sachverstandige (6.b.u.v.), zertifizierte Sachverstandige, Wohnungswirt-
schaftler und weitere Bewertungsfachleute aus Bank-, Bau- und Immobilienwirtschaft. Die Gutachter
werden fir einen Zeitraum von vier Jahren bestellt. Durch diese fachliche Breite ist eine hohe Sachkunde
gewahrleistet. Ferner sind nach § 2 BayGaV bei der Ableitung von Bodenrichtwerten sowie sonstigen
fir die Wertermittlung erforderlichen Daten ein Bediensteter der zustandigen Finanzbehérde sowie der
staatlichen Vermessungsbehorde hinzuzuziehen. Der Gutachterausschuss umfasst zum Zeitpunkt der
Fertigstellung dieses Berichtes (Dezember 2021) folgende Mitglieder:
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Schwindling, Frank

Dobberke, Gerhard
Tsigaridas, Michael

Schamberger, Simon

Brehmer, Jiirgen
DreBel, Burkhard

Eberle, Erwin

Hins, Ulrich

Huber, Erich

Kalus, Andreas
Lauter, Josef
Lindner, Christoph
Miiller, Daniel

Peitzsch, Joachim
Piosczyk, Stefan

Preil3, Markus
Santiago, Bettina

Schraudy, Michael
Schreck, Florian
Wilhelm, Joachim

Wirth, Wolfgang

(stellv.) Vorsitzende des Gutachterausschusses

Dipl.-Ing. (Univ.), Ltd. BD, Kreisbaumeister, Vorsitzender

Dipl.-Ing. (FH), stellv. Vorsitzender
M.Sc. Geographie, stellv. Vorsitzender

RR, stellv. Vorsitzender, Gutachter gem. § 2 Abs. 3 BayGaV

ehrenamtliche Sachverstandige (alphabetisch)

Dipl.-Sachverstandiger (DIA), 6.b.u.v. Sachverstandiger

Dipl.-Ing., 6.b.u.v. Sachverstandiger

VOR a. D., Dipl.-Ing. (FH)

Dipl.-Ing. agr. (Univ.),

0.b.u.v. Sachverstandiger

Dipl.-Ing. (FH), Architekt, Dipl.-Wirt.-Ing. (FH), DIA Zert. (LF), REV,
0.b.u.v. Sachverstandiger

Dipl.-Ing. (FH), Architekt, 6.b.u.v. Sachversténdiger

LAR a.D.
VD a.D.
M.A. (Bau u. Immobilien), MRICS, CIS Hyp Zert. (F)

Dipl.-Forstwirt (Univ.), 6.b.u.v. Sachverstandiger

Dipl.-Ing. Architekt, Dipl.-Wirt.-Ing., FRICS,

0.b.u.v. Sachverstandiger

Dipl.-Ing. (Architektur), Dipl.-Wirt.-Ing., 6.b.u.v. Sachverstandiger

Dipl.-Ing. (FH), Architektin, Dipl. Wirt.-Ing. (FH)
Dipl.-Forstwirt (Univ.), 6.b.u.v. Sachverstandiger

Dipl.-Sachverstéandiger (DIA), Immobilienfachwirt (IHK), Immobilienwirt (DIA),
0.b.u.v. Sachverstandiger

Dipl. Ing. (FH)
Dipl.-Ing. (FH), Dipl. Wirt.-Ing. (FH), MRICS,
0.b.u.v. Sachverstandiger

zusiatzliche ehrenamtliche Gutachter

fir die Ermittlung von Bodenrichtwerten sowie der sonstigen fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten

Fackler, Ulrich
Ortler, Thomas
Schmaus, Ulrich

Trautwein, Gerhard

VOR, Gutachter gem. § 2 Abs. 4 BayGaV

(Amt fir Digitalisierung, Breitband und Vermessung)
RR, Gutachter gem. § 2 Abs. 4 BayGaV

(Finanzamt Augsburg-Land)

ALS, Gutachter gem. § 2 Abs. 4 BayGaV

(Finanzamt Augsburg-Land)

VOR, Gutachter gem. § 2 Abs. 4 BayGaV

(Amt fir Digitalisierung, Breitband und Vermessung)
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1.4 Geschiftsstelle des Gutachterausschusses

Der Gutachterausschuss bedient sich einer Geschéaftsstelle, welche nach Weisung des Vorsitzenden
des Gutachterausschusses die Geschéafte und die Kaufpreissammlung fiihrt. Fiir Auskiinfte aus der
Kaufpreissammlung, Bodenrichtwertauskiinfte oder statistische Analysen steht das Team der Ge-
schaftsstelle in Voll- und Teilzeit zur Verfligung:

Geschiftsstelle des Gutachterausschusses (alphabetisch)

Azman Serpil Schniirle Ingrid
Dobberke Gerhard Schiiler Mario
: Schwindling Frank
Engert Katharina (Geschéftsstellenleiter)
Hitzler Sandra Seifert Petra
Loschner Kathrin Tsigaridas Michael
Sitz: HalderstralBe 29, 86150 Augsburg
Post: Prinzregentenplatz 4, 86150 Augsburg
E-Mail: gutachterausschuss@LRA-a.bayern.de
Internet: https://www.landkreis-augsburg.de/gaa

1.5 Produkte und Dienstleistungen

Bodenrichtwerte

Der Bodenrichtwert (§ 196 Abs. 1 BauGB) ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehr-
heit von Grundstiicken innerhalb eines abgegrenzten Gebiets (Bodenrichtwertzone), die nach ihren
Grundstiicksmerkmalen, insbesondere nach Art und Mal der Nutzbarkeit weitgehend tibereinstimmen
und fir die im Wesentlichen gleiche allgemeine Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den
Quadratmeter Grundstiicksflache. Der Bodenrichtwert ist ein Ausgangswert zur fachkundigen Ableitung
des Bodenwertes des Bewertungsgrundstticks. Individuelle Grundstiicksmerkmale (u. a. ErschlieRungs-
zustand, beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand, Art und MaR der baulichen Nutzung, etc.) sind durch
Zu-und Abschlage vom Bodenrichtwert zu beriicksichtigen. Die Bodenrichtwerte sind in Bodenrichtwert-
karten auf Grundlage der Geobasisdaten dargestellt.

Auskiinfte aus der Kaufpreissammlung

Zur Ermittlung von Verkehrswerten bedarf es der Plausibilisierung durch Vergleichspreise. Daher kon-
nen Sachverstandige bei berechtigtem Interesse eine Auskunft aus der Kaufpreissammlung nach § 11
BayGaV beantragen.

Gutachtenerstellung

Auf Antrag konnen berechtigte Personen den Gutachterausschuss mit der Erstellung eines Verkehrs-
wertgutachtens beauftragen (§ 193 Abs. 1 BauGB sowie § 14 BayGaV). Das Antragsformular sowie das
Merkblatt konnen auf der Homepage des Gutachterausschusses (https://www.landkreis-augs-

burg.de/gaa) abgerufen werden.

Gebiihren

Auskiinfte zu Bodenrichtwerten, aus der Kaufpreissammlung oder iiber wertrelevante Daten sind kos-
tenpflichtige Amtshandlungen gemaR Tarif-Nr. 2.1.1/1.8 bzw. Tarif-Nr. 1.1.2 des Kostenverzeichnisses
zum Kostengesetz (KG).
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Folgende Gebiihren werden berechnet (Stand Dezember 2021):

Bodenrichtwertauskiinfte
Einzelauskunft Dauerauskunft
Stichtag Online Schriftlich Stichtag Online
ab 2018 25 Euro je Wert Auskunft durch Geschaftsstelle ab 2018 300 Euro
keine Online- fur alle Stichtage keine Online-
vor 2018 Auskunft 25 Euro je Wert vor 2018 Auskunft

Hinweis: Einzelne Bodenrichtwerte fiir aktuelle Stichtage konnen bequem und ohne Wartezeit (iber das Online-

Auskunftssystem https://boris-bayern.de/ bezogen werden.
Als Service kénnen die Bodenrichtwerte in der Geschéftsstelle im Bohus-Center kostenfrei eingesehen werden

(keine Fotokopien erlaubt!). Telefonische Auskiinfte werden nicht erteilt.

Immobilienmarktbericht

Bodenrichtwertatlas )
(ohne wertermittlungsrelevante Daten)
Stichtag PDF Gedruckt Kopie je Seite  Erschienen PDF Gedruckt
31.12.2020 - 300 Euro 50 Euro 2021 60 Euro -
31.12.2018 300 Euro 300 Euro 50 Euro 2019 60 Euro cllBure
solange Vorrat reicht
vor 2012 auf Anfrage 300 Euro 50 Euro
wertermittlungsrelevante Daten
Erschienen Verfiigbare Daten Einzelauskunft Dauerauskunft
Sachwertfaktoren 2017 - 2021 50 Euro je Wert
2021 LiegenSChaﬁSZinSSétZe 2017 -2020/21 je weiterer Stichtag zum 280 Euro
Gebdudefaktoren 2017 - 2021 Objekt weitere 15 Euro

Sachwertfaktoren 2017 - 2019
50 Euro je Wert

Liegenschaftszinsséatze 2011/15- 2018 o '
2019 Gebaudefaktoren 2017 - 2019 nge'tererstmhtag zum 280 Euro
jekt weitere 15 Euro
Ertragsfaktoren 2011 - 2018/19
2014 Sachwertfaktoren 2013/2014 25 Euro fiir PDF-Bericht
Liegenschaftszinssatze 2013/2014 ohne Berechnungsfunktion

Hinweis: Die Dauerauskiinfte werden als PDF-Rechner veréffentlicht, um den objektspezifisch angepassten Fak-
tor bzw. Zinssatz zu bestimmen. Der online erhéltliche IMB-Plus* ist ein Komplett-Paket (340 Euro) aus Immobi-
lienmarktbericht und der PDF-Rechner.

Auskunft aus der Kaufpreissammlung

Individuelle Auskunft durch die Geschéaftsstelle Gebiihr

Auskunft aus der Kaufpreissammlung 25 Euro je Wert

Auskunft iber Vergleichspreise (gepriifte und angepasste Verkaufsfille) 350 Euro je Wert

Verpflichtungserklarung zur Verschwiegenheit bei nicht anonymisierten Auskiinften 40 Euro

Statistische Auskiinfte aus der Kaufpreissammlung nach Arbeitsaufwand

Hinweis: Die Auskunft aus der Kaufpreissammlung nach BayGaV §11 ist ausschlie3lich bei berechtigtem
Interesse méglich und grundsétzlich anonymisiert. Grundstiicksbezogene Auskiinfte sind ausschliel3lich an
zertifizierte und offentlich bestellte und vereidigte Sachverstédndige mdéglich.

Verkehrswertermittlung - Grundstiicksbewertung

Der Gutachterausschuss erhebt fiir die Erstellung von Gutachten Gebiihren und Auslagen nach §15 BayGaV.
Die Hohe ist im Regelfall wertabhangig. MalRgeblich fiir die Ermittlung des Werts sind die fiir die Ermittlung des

Verkehrswerts herangezogenen Wertermittlungsverfahren.
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2 Rahmendaten zum Landkreis Augsburg

Bei der Gebietsreform in Bayern im Jahr 1972 entstand aus den Landkreisen Augsburg und Schwabmiin-
chen der heutige Landkreis Augsburg. Gemeinden des ehemaligen Landkreises Wertingen sowie einige
Orte der Landkreise Donauworth und Neuburg / Donau sind ebenfalls hinzugefiigt worden. Es leben rund
256.900 Menschen (Stand: 30. Juni 2021, BayLSt 2021) in den 46 Stadten, Markten und Gemeinden. Als
drittgroRter Landkreis in Bayern umfasst das Augsburger Land eine Flache von 1.071 km®. In den 40 Jahren
seines Bestehens hat sich die Bevolkerungszahl des Landkreises nahezu verdoppelt. Aufgrund der Aus-
dehnung des Landkreises Augsburg sind in Hinblick auf die Bevolkerungsdichte differenzierte Strukturen
vorhanden. Es ist zu unterscheiden in die stadtnahen Orte um Augsburg, in Iandliche Ortschaften, die den-
noch gut an die Hauptverkehrsadern angeschlossen sind sowie in stark landlich gepragte Bereiche (liber-
arbeitet nach Santiago 2014). Insbesondere im Speckgiirtel Augsburg ist eine hohe Pendlerquote in die
Stadt Augsburg zu beobachten. Fiir weitere Informationen zum Wirtschaftsstandort und dem tiberregio-
nalen Immobilienmarkt wird auf die Webseite der Regio Augsburg Wirtschaft (www.region-a3.com) ver-
wiesen.

Die Ubersicht der Einwohnerzahlen (BayLSt 2021):

Gemeinde Einwohngr Gemeinde Einwohngr
Stand 30. Juni 2021 Stand 30. Juni 2021
Adelsried 2.452 Konigsbrunn, St 27.944
Allmannshofen 970 Kihlenthal 848
Altenmiinster 4.309 Kutzenhausen 2:532
Aystetten 3.039 Langenneufnach 1.804
Biberbach, M 31527 Langerringen 3.941
Bobingen, St 17.667 Langweid a.Lech 8.473
Bonstetten 1.548 Meitingen, M 11.978
Diedorf, M 10.643 Mickhausen 1.440
Dinkelscherben, M 6.479 Mittelneufnach 1.036
Ehingen 1.082 Neusal, St 22.547
Ellgau 1.159 Nordendorf 2.557
Emersacker 1.471 Oberottmarshausen 1.732
Fischach, M 5.030 Scherstetten 1.078
Gablingen 4.753 Schwabmiinchen, St 14.460
Gersthofen, St 22.778 Stadtbergen, St 15.248
Gessertshausen 4.443 Thierhaupten, M 4.102
Graben 4.011 Untermeitingen 7.409
GroRaitingen 5.289 Ustersbach 1.179
Heretsried 990 Walkertshofen 1.116
Hiltenfingen 1.635 Wehringen 2.972
Horgau 2.966 Welden, M 3.852
Kleinaitingen 1.336 Westendorf 1.701

Klosterlechfeld 2.989 Zusmarshausen, M 6.419

11
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Die folgende Abbildung zeigt die Gemeinden des Landkreises Augsburg und die liberregionalen Haupt-
verkehrsachsen in der Region.

Donau-Ries

1
Allmannshofen) " Eligau/
i

Ehingen Nordorf

o \y
Dillingen a.d.Donau Kiihianthal Westéndorf

Meitingen

Aichach-Friedberg

fN_i-

Augsburg
- Glinzburg

Schmellerforst &

Kdnigsbrunn]
\'angenneufnach

= Scherstetten:

Mittelneufnach

Unterallgau : Landsberg am Lech
N g
g
5 0 5 10 15 km Grundkarte: OpenStreetMap

Abbildung 2: Ubersichtskarte Landkreis Augsburg
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3 Lokaler Immobilienmarktbericht - Allgemein

Dieses Kapitel beschreibt die Entwicklungen auf dem Grundstiicksmarkt auf Basis der in der Kaufpreis-
sammlung erfassten Transaktionen aus den Jahren 2010 bis 2020 (vgl. Arbeitsweise Gutachteraus-
schuss und seine Geschiftsstelle in Kapitel 1.2).

3.1 Hinweis zur Verwendung und Begrifflichkeiten

Der Grundstiicksmarkt wird grundsétzlich in drei Teilbereiche unterschieden:

Unbebaut — UB: z.B. Bauplatze fiir Wohnimmobilien, Abbruchgrundstiicke, Bauplatze fiir
Gewerbeimmobilien, land- und forstwirtschaftlich genutzte Grundstiicke

Bebaut - BB: z.B. Wohnimmobilien, Gewerbeimmobilien,

bebaute land- und forstwirtschaftliche Grundstiicke

Wohnungseigentum / Teileigentum — WEG: z.B. Eigentumswohnungen,
Wohnungsanteile, Teileigentum in gemischt genutzten Objekten

Diese Teilmarkte lassen sich je nach Datenlage in weitere Unterteilmarkte unterscheiden. In den folgen-
den Kapiteln werden bei Bedarf hierzu weitere Erlauterungen gemacht.

Mittlerer Bodenrichtwert innerhalb einer Gemeinde bzw. einer Gemarkung. Errech-
net aus dem arithmetischen Mittel der Bodenrichtwerte. Zeigt das ungefahre preis-
liche Niveau fiir unbebaute Grundstiicke.

Kosten fiir die offentliche ErschlieBung des Grundstiicks. Darunter fallen unter an-
derem Wasserversorgung, Abwasser und Stralenanschluss

Summe der gezahlten Vertragspreise fiir die Transaktionen.

Der Kaufpreis muss unter normal tblichen Verhéltnissen (ohne Zwang, Zeitdruck,
ungewohnliche oder personliche Beziehungen) zustande gekommen sein und das
Grundstiick dem freien Markt zur Verfligung stehen.

Parallel wird auch der Begriff ,Flachenumsatz” oder FLAE verwendet. Dabei handelt
es sich um die verdaulRerte Grundstiicksflache. Bei Wohnungseigentum bezeichnet
dies den Anteil an der Gesamtflache des Grundstiicks entsprechend dem Miteigen-
tumsanteil.

Freiwilliger Handel eines Grundstiicks gegen Entgelt (keine Versteigerungen,
Schenkungen, Tausch oder dhnliches).

Unter Umstanden lassen sich regionale Muster erkennen, welche mit einer Gruppie-
rung in einen raumlichen Teilmarkt eine bessere Beschreibung und Verarbeitung
zulassen (z.B. Nord-Region, Siid-Region, urbane Gebiete, landliche Gebiete).

Damit wird ein Ubergang eines Eigentums gegen Entgelt oder durch Tausch be-
zeichnet.

Hierbei handelt es sich um Tauschvertrage, Zwangsversteigerungen, Schenkungen
oder ahnliches, welche nicht dem gewohnlichen Grundstiicksmarkt zugeordnet
werden kénnen (= gewdhnlicher Geschaftsverkehr). Diese Vertrage werden bei der
Auswertung der Kaufpreissammlung derzeit nicht beriicksichtigt.

Kauffalle aus dem gewdhnlichen Geschéftsverkehr mit umfangreichen und voll-
standig nachgepriiften Informationen, die als Vergleich fiir dhnliche regionale Ob-
jekte herangezogen werden kdnnen.

13
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3.2.4 Herkunft der Marktteilnehmer

.Woher kommen die Marktteilnehmer im Landkreis Augsburg?“

Abbildung 8: Herkunft der VerauBBerer

Abbildung 9: Herkunft der Erwerber
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»Konnen wir im Landkreis Augsburg eine verstirkte Nachfrage aus den nachsten
GroBstadten Augsburg und Miinchen beobachten?”

Zur Beantwortung dieser Frage wurde eine Zeitreihenanalyse durchgefiihrt. Fiir ausgewahlte Herkunfts-
gebiete wurde die Anzahl der Kauffalle von Grundstlickserwerbern im Zeitraum 2010 bis 2020 unter-
sucht. Zur Orientierung: Die Geschéaftsstelle des Gutachterausschusses erfasst auf lange Sicht relativ
konstant um die 3.500 Kauffalle pro Jahr (vgl. Abbildung 4).

Abbildung 10: Entwicklung der Kauffallanzahl von Grundstiickserwerbern nach Herkunft

3.3 Entwicklung allgemeiner Wirtschaftsdaten

Zur korrekten Interpretation der Verkehrswerte aus verschiedenen Stichtagen sind die Entwicklungen der
allgemeinen Wirtschaft zu beriicksichtigen. Ein wichtiger Punkt ist hierbei die Entwicklung von Verbrau-
cherpreisen zu Grundstiickspreisen oder der Vergleich aus Weltwirtschaft (hier: MSCI World) zu Zinsent-
wicklung fiir Wohnbaukrediten. Aus diesem Grund zeigt die Abbildung 11 den Verlauf diverser Indizes
(Basis 2010). Einzelne Kurvenausschldage kénnen verschiedenen Ereignissen zugeordnet werden, z.B. der
Finanzkrise oder der Corona-Pandemie.

Zur Erstellung der Abbildung 11 wurden folgende Daten miteinander kombiniert:

Datensatz Quellen

Dollar/Gold-Index Deutsche Bundesbank (2021a)
Euro/Gold-Index Deutsche Bundesbank (2021a)
Baulandpreisindex BRD Destatis (2021a)
Reallohnindex BRD Destatis (2021b)
Verbraucherpreisindex BRD Destatis (2021c)

Aktienindex MSCI World MSCI (2021)

Bauzinsindex (5-10 Jahre)
Wohnbaukredite an private Haushalte, Zinsbindung
5-10 Jahre (bis 2003: nur 10 Jahre)

Deutsche Bundesbank (2021b)
Deutsche Bundesbank (2021c)
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Abbildung 11: Entwicklung von allgemeinen Wirtschaftsdaten
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4 Unbebaute Grundstiicke

4.1 Bauland
411 Gesamtiibersicht (NEU)

Uber diesen Teilmarkt kénnen folgende allgemeine Aussagen getroffen werden

Anzah!.der Typische Typische Grund- Entwicklung ge-
Kauffille Kaufpreise stiicksgroRen N
2019/2020  (mittlere 50% aller Werte)  (mittlere 50% aller Werte) genliber2018
Wohnbau-
grundstiicke (WI)
Geschoss-
wohnungsbau (WG)

Gewerbliche Flachen (G)
Bauerwartungsland (BE)

Weitere Hinweise:

e Typische Kaufpreise / GrundstlicksgroRen = die oberen und unteren 25 Prozent (erstes und
viertes Quartil) wurden abgeschnitten und es verbleiben die 50 Prozent in der Mitte (Boxplot)

e Entwicklung gegeniiber 2018 = intersubjektive Einschatzung des Gutachterausschusses

e Laut einer Analyse zu Bauerwartungsland liegen die Kaufpreise typischerweise zwischen XX
Prozent und XX Prozent des nachstgelegenen Bodenrichtwertes fiir Wohn- oder Mischgebiete
(vgl. Analyse in Kapitel 4.1.7)
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Ergédnzend wird in der folgenden Abbildung 12 die Entwicklung des mittleren Preisniveaus von individu-
ellen Wohnbauflachen (ohne WG) dargestellt. Detailinformationen, Zoneneinteilungen als Karte sowie
Berechnungsmethode zu den Indexreihen finden sich in Kapitel 4.1.2. Diese Preisentwicklungen lassen
sich in Prozent wie folgt beziffern:

Zone Mittlere Preisentwicklung 2010 bis 2020
1 — Speckagiirtel Stadt Augsburg
2 - landlich-zentrale Lage

3 - landliche Lage

Mittleres Preisniveau von individuellen Wohnbauflachen (Ubersicht)

Zone 1 - Speckglrtel Stadt Augsburg

/
- o~

T~ T
, - Zone3- landlich 1

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

Abbildung 12: Ubersicht mittleres Preisniveau - individuelle Wohnbauflidchen

412 Indexreihen individuelles Wohnbauland

Um die Preisentwicklung von individuellem Wohnbauland darstellen zu kénnen, wurden drei raumliche
Teilmarkte gebildet. Die Abbildung 13 zeigt die Einteilung kartographisch.

Diese dargestellten Indexreihen kénnen zur Absch&tzung der Marktentwicklung (d.h. auch zur sachver-
standigen Anpassung von Vergleichspreisen vergangener Jahre nach § 9 ImmoWertV 2021) herange-
zogen werden und beziehen sich rechnerisch auf den 30.06. eines Jahres. Dazu gilt die Vorgehensweise
yneuer Indexwert durch alten Indexwert”. Ein Beispiel:

Wie hat sich der Markt von Bauflachen fiir individuellen Wohnbau
2014 bis 2020 in der Zone 2 - landlich-zentrale Lage entwickelt?

Gegeben: Indexwert 2014: XXX Indexwert 2020: XXX

Berechnung: XXX/XXX = Faktor von XXX—> das Preisniveau ist um XXX% gestiegen
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Im Folgenden wird das Berechnungsmodell der Indexreihen fiir unbebaute Flachen dargestellt:

Parameter

Rechenvorschrift 1

Stichproben-
begrenzung

Definitionen /
Bereinigung der Kauf-
falldaten

Teilmarkte

Stichproben-
begrenzung

Kaufpreise als
Vorbereitung fiir Aus-
reifer

Rechenvorschrift 2
(zur Indexableitung)

Unbebaut

KP / GF =

mit
Kaufpreis (KP in Euro)
Grundstiicksflache (GF in Quadratmeter)

Keine ungewohnlichen oder personlichen Verhéltnisse

Kaufpreis: immer erschlieBungsbeitrags- und kostenerstattungsbeitragsfrei nach
BauGB und KAG (auBer landwirtschaftliche Grundstiicke) sowie bereinigt um boGs.

Dazu je nach Teilmarkt
Unbebaut: bereinigt um Abbruchkosten und iibergroRe Grundstiicksteile

Datenherkunft:
Grundstiicksflache: basierend auf Angaben in Kaufvertragen oder amtli-
ches Liegenschaftskatasterinformationssystem (ALKIS)

UBB - Unbebaute Bauplatze (individueller Wohnungsbau) in W- und M-Gebieten

(=

LA - Unbebaute landwirtschaftliche Ackerflachen

ULGR - Unbebaute landwirtschaftliche Griinflachen

[
o

B
GrundstilicksgroRe liegt zwischen 150 m? und 1.500 m?
Bildung von drei Zonen (s. Karte):

1 Speckgurtel Stadt Augsburg

2 landlich-zentral

3 landlich

- Verkauf ausschlieBlich durch natiirliche Privatpersonen

(ohne Kommune, ohne Wohnbautréger)

- Pauschalen bei fehlender ErschlieBung:
Teilerschlossen: 6 €/m? (rd. 10% aller Kauffélle)
ErschlieBungsbeitragspflichtig: 59 €/m? (rd. 2% aller Kauffille)

ULA /ULGR
- Grundstiicksflache = 1.000 m?

Die normierten Kaufpreise werden jahrlich zusammengefasst. Daraus wird das arith-
metische Mittel ermittelt
(= rechnerischer Stichtag ist 30.06. eines Jahres)

KPuahn=2 KP /n
mit n = Anzahl der Falle pro Jahr

Identifikation von Ausreilern mittels Boxplot-Methode und 2,5-Sigma-Regel

Nach maoglicher AusreilRer-Bereinigung dient der Median pro zusammengefasstes
Jahr als Grundlage fiir die Indexableitung.

Das Basisjahr wird auf 100 festgesetzt.

Index = KPMedian Jahr / KPMedian Basisjahr X 100

25



Immobilienmarktbericht 2021 fiir den Landkreis Augsburg [ 81|

Abbildung 19:Bodenrichtwertniveau 2014 - 2020 fiir individuelles Wohnbauland
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415 Hoherwertiges Gewerbe (NEU)

Gewerbliche Bauflachen konnen im Rahmen der planungsrechtlichen Vorgaben entweder

o dem ,klassischen” Gewerbe (z.B. Industrie-, Produktions- und Logistikimmobilien, Werkstatten)
zugeordnet werden oder einer

o ,hoherwertigen gewerblichen” Nutzung (z.B. Biroimmobilien, Handelsimmobilien, Beherber-
gungs- und Gastronomieimmobilien, Gesundheits- und Sozialimmobilien, Tertidrsektor).

Diese Flachen sind in der Bodenrichtwertkarte je nach Art der Nutzung und Darstellung im Bebauungs-
plan als ,G" (Gewerbe) oder ,SO" (Sonderbaufldche wie z.B. Einkaufszentren oder Pflegeheime) darge-
stellt. Teilweise wird in der erganzenden Nutzungsart die Art der héherwertigen Nutzung konkretisiert
(z.B. ,LAD" = eingeschossige Laden, oder ,BGH" = Biiro- und Geschéftshauser).

Die meisten Standorte weisen eine lagetypische Nutzungsstruktur auf. In einigen Bodenrichtwertzonen
konnen aber auch beide Nutzungen vertreten sein (Gemengelagen). Die Umrechnung zwischen klassi-
schem und hoherwertigem Gewerbe erfolgt mittels folgender Umrechnungskoeffizienten. Da dieser An-
satz nicht direkt aus origindren Kauffallen, sondern aus sachverstandig gewirdigten Bodenrichtwerten
ermittelt wurde, handelt es sich hierbei um einen intersubjektiven Ansatz.

Funktionsgleichung

Bodenwert fiir

hoherwertiges Gewerbe = 1,0875 x Bodenrichtwert Gewerbe + 38,457
Stichprobenbeschreibung

Bodenrichtwerte zum Stichtag 31.12.2018
(Plausibilisierung durch 16 Kauffélle aus 2017 — 2020)
48 Stk. uberlagernde / angrenzende / nachstgelegene
G/GE zu HG/SO BRW-Zonen

(max. <1,5 km Entfernung, i.d.R. wenige Meter)

Bodenrichtwertbereich: 40 €/m?2 bis 200 €/m?
BestimmtheitsmalB} R2: 0,80

Zeitraum der Stichprobe:

Anzahl der untersuchten
Bodenrichtwerte Gewerbe:

Umrechnungskoeffizienten

z.B. Industrie-, Produktions- und Logistikimmobilien,
Werkstatten

z.B. Bliroimmobilien, Handelsimmobilien, Beherbergungs-
und Gastronomieimmobilien, Gesundheits- und
Sozialimmobilien, Tertidrsektor

klassische Gewerbeflachen

hoherwertige gewerbliche
Nutzung

Fir Bodenrichtwerte zwischen den angegebenen Intervallen kdnnen die Umrechnungskoeffizienten
durch lineare Interpolation ermittelt werden. Uber den tabellarisch aufgefiihrten Giiltigkeitsbereich hin-
aus durchgefiihrte Extrapolation der Umrechnungskoeffizienten muss zwingend sachverstandig gewdir-
digt werden. Die Ergebnisse sind sachgerecht zu runden.

Bodenrichtwert von klassischen
Gewerbeflachen G / GE
Umrechnungskoeffizient fiir
héherwertige gewerbliche Nutzung

40€ | 60€|80€|100€|120€|140€ | 160 €| 180 € | 200 €

205|173 (157 | 147 | 1,41 | 1,36 | 1,33 | 1,30 | 1,28
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Bodenrichtwerte / Kauffalle von hoherwertigem Gewerbe
vs. nachstgelegenden Gewerbe-Bodenrichtwert
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Bodenrichtwerte / Kauffélle von hoherwertigem Gewerbe [€/m?]
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416 Verhaltnis Wohnbaufldchen im AuRRenbereich (,De-Facto-Bauland”) zum
nachsten Bodenrichtwert in Ortslage (NEU)

»,Konnen Bodenwerte im AuBBenbereich (nach § 35 BauGB)
fiir ,De-Facto-Bauland Wohnen" statistisch geschatzt werden?”

Grundsitzliches

Bei der Verwendung des Begriffs ,AuBenbereich” werden die Ausfiihrungen von Kleiber (2021) zu-
grunde gelegt. Kleiber spricht von ,De-Facto-Bauland”, wenn diese im baurechtlichen Sinne eine einge-
schrankte Bebaubarkeit fir privilegierte Bauherren erlauben, allerdings im AuRenbereich nach § 35
BauGB liegen und Unterschiede in ErschlieBungssituation und Umfang der Bebaubarkeit aufweisen.

Grundsatzlich sind Bodenwerte im Vergleichswertverfahren zu ermitteln. Der Bodenwert fiir Baugrund-
stiicke im AuBenbereich (§ 35 BauGB) kann allerdings kaum aus Kaufpreisen fiir unbebaute Grundsti-
cke im AuBenbereich abgeleitet werden, weil es unbebaute und fiir jedermann bebaubare Baugrund-
stlicke im AuBenbereich definitionsgemal nicht gibt. Ein fachlicher Teilmarkt fiir sogenannte privile-
gierte Bauherren kann mangels Kauffélle in den Landkreisen Augsburg und Aichach-Friedberg nicht
abgebildet werden.

Sofern keine direkt vergleichbaren Vergleichspreise vorliegen, konnen auf Bodenrichtwerte vergleich-
bar genutzter Innenbereichsflachen zurlickgegriffen werden. Die Unterschiede aufgrund der abwei-
chenden Nutzbarkeit und der unterschiedlichen ErschlieBungssituation sind in Form von Zu- oder Ab-
schlagen zu wiirdigen. Der folgende Ansatz beschreibt die Verhéltnisse zu Innenbereichsflachen, wo-
bei eine auBenbereichstypische ErschlieBungssituation unterstellt wird.

Ansatz: Abschatzung mit BRW-Zonen im AuBBenbereich in der Region. Dazu wurden Bodenrichtwerte
(BRW) Wohn- und Mischgebiete mit der erganzenden Nutzungsart AulRenbereich (ASB) der Landkreise
Aichach-Friedberg (76 Stiick), Unterallgau (1 Stiick) und Starnberg (31 Stiick) ausgewertet - positives
Ergebnis, es konnte ein Modell mit einer Erklarkraft von 89 Prozent in Abhangigkeit von der Distanz zum
nachstgelegenen BRW in Ortslage sowie der Hohe des nachstgelegenen BRW in Ortslage abgeleitet
werden. Da dieser Ansatz nicht direkt aus originaren Kauffallen, sondern aus sachverstandig gewdtirdig-
ten Bodenrichtwerten ermittelt wurde, handelt es sich hierbei um einen intersubjektiven Ansatz.

Funktionsgleichung

Bodenwert Wohnen im
AuBenbereich =

Stichprobenbeschreibung

Zeitraum der Stichprobe: Bodenrichtwerte zum Stichtag 31.12.2018
Anzahl der untersuchten Bodenricht- Aichach-Friedberg (76 Stk.), Unterallgéu (1 Stk.) und
werte von umgebenden Landkreisen: Starnberg (31 Stk).

Bodenrichtwert im AuBenbereich < 600 €/m?, Um-

EUcHpIRbenbegeenzing rechnungsfaktor < 0,3, Distanz <200 m

Final ausgewertete Bodenrichtwerte: 73 Stk.

Bodenrichtwertbereich in Ortslage: 100 €/m?2 bis 680 €/m?

233 m bis 2.339 m

Distanz zum nachsten BRW Ortslage: (kiirzeste Luftlinie ab Zonenrand)

BestimmtheitsmaB R2: 0,89
Ahnliche Untersuchung BRW-Zonen im Bundesland
positive Plausibilitatspriifung durch: NRW (Stichprobe: n=1.827 Stk. (1) AuRenbereichs-

Bodenrichtwerte), Rz = 0,69
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Auf Basis der Funktionsgleichung werden folgende Umrechnungskoeffizienten dargestellt:

250 500 750 | 1000 | 1250 | 1500 | 1750 | 2000

‘D 100 €

150 €

) = | 200¢€

250 €

300 €

350 €

400 €

Fir erschlieBungsbeitragsfreie Bodenrichtwerte zwischen den angegebenen Intervallen konnen die Um-
rechnungskoeffizienten durch lineare Interpolation ermittelt werden. Uber den tabellarisch aufgefiihrten
Glltigkeitsbereich hinaus durchgefiihrte Extrapolation der Umrechnungskoeffizienten muss zwingend
sachverstandig gewiirdigt werden. Die Ergebnisse sind sachgerecht zu runden.

Berechnungsbeispiel

Gegeben: erschlieBungsbeitragsfreie Bodenrichtwert Ortslage 200 €/m?, Luftlinie 1.250m
Gesucht: Bodenwert fiir De-Facto-Bauland Wohnen

UK aus Kreuztabelle: XXX
Anpassung: 200 €/m? X XXX =rd. XXX €£/m?

AnschlieRende sachverstandige Priifung auf weitere Zu- und Abschlage.



36

Immobilienmarktbericht 2021 fiir den Landkreis Augsburg

4.1.7 Verhaltnis Bauerwartungsland zum nachsten Bodenrichtwert (NEU)

»,Zu welchem Verhaltnis wird Bauerwartungsland im Vergleich zum niachstgelegenen
Bodenrichtwert fiir Wohn- und Mischgebiete im Landkreis gehandelt?”

Grundsatzliches

Bauerwartungsland wird im § 3 Abs. 2 ImmoWertV 2021 als Flache bezeichnet, ,die nach ihren weiteren
Grundstiicksmerkmalen eine bauliche Nutzung auf Grund konkreter Tatsachen, insbesondere nach dem
Stand der Bauleitplanung und nach der sonstigen stadtebaulichen Entwicklung des Gebiets, mit hinrei-
chender Sicherheit erwarten lassen.”. Dieser Umstand ist bereits in der Rechtsprechung ausfiihrlich be-
handelt worden (s. Auflistung in Kleiber 2021).

In der Geschéftsstelle erfolgt bei der Erhebung und Erfassung von Kaufurkunden die Kategorisierung zu
Bauerwartungsland in folgenden Situationen (nicht abschlieRend):

e Hinweis in der Kaufurkunde, dass der Kauf zur Aufstellung eines Baugebietes dient (teilweise
mit Auszug des Gemeinderatsbeschlusses im Anhang)

e Sichtung Bauleitplanung (Fldchennutzungs- oder Bebauungsplan befindet sich in Aufstellung)

e Ein Uberdurchschnittlich hoher Preis fiir eine landwirtschaftliche Flache und eine ortsnahe Lage
-> direkte Nachfrage bei Gemeinde

In der Fachliteratur werden grofle Spannen fiir das Verhaltnis von Bauerwartungsland zu vollerschlos-
senen Bodenrichtwerten in Innenbereichsflachen in Abhangigkeit vom Grad der Entwicklung genannt:

e 15-30% vom baureifen, abgabefreien Land (Bonczek’sche Treppenkurve, zitiert in Kleiber 2021)
e 15-70% vom baureifen, abgabepflichtigen Land (Troff 2017)
e 20-55% vom baureifen, abgabepflichtigen Land (Sprengnetter 2013)

Zu bevorzugen ist ein Wertansatz im (indirekten) Vergleichswertverfahren auf Basis von Kaufpreisen.
Ansatz: vorlaufige Auswertung von Kauffallen im Landkreis Augsburg aus den Jahren 2017 bis 2020

Hinweis: Hierbei handelt es sich um eine Analyse, welche durch neue Kauffalle und Nacherhebungen zu
abweichenden Analyseergebnissen fiihren kann. Des Weiteren ist dies eine statistische Betrachtung von
verallgemeinernden Aussagen, welche als Ausgangsgrundlage dienen kann. Bei der Bewertung von
Grundstiicken ist stets eine individuelle Betrachtung notwendig. Explizit wird darauf hingewiesen, dass
die Analyse ohne Kenntnis der konkreten Wartezeit bis zur Baureife durchgefiihrt wurde. Daher ist die
folgende Auswertung als vorlaufig zu betrachten und bei Bedarf mit einem z.B. deduktiven Verfahren zu
bestatigen. Fir eine weitergehende Untersuchung hinsichtlich der Distanz zur nachsten Ortslage und
der Wartezeit bis zur Rechtsgiiltigkeit der Bauleitplanung wird derzeit noch eine Stichprobe aufgebaut

vorlaufige Funktionsgleichung

Umrechnungsfaktor:
Stichprobenbeschreibung

Zeitraum der Stichprobe: 01/2017 bis 09/2020

Landkreis Augsburg, Kaufpreise mit der preisbestimmenden Nut-
zung ,Bauerwartungsland”
Kaufpreis >= 10 €/m?, Verhaltnis Bodenpreis zu Bodenrichtwert <
Stichprobenbegrenzung 0,5 (sonst Rohbauland unterstellt), geplante Bebauung/Nutzung:
Wohn- und Mischflachen (ohne Gewerbe), Distanz <400 m
Vier Kauffalle in hochpreisigen Gebieten wichen aulRergewohn-
lich stark vom restlichen Landkreis ab. Daher wurden diese bei
Besonderheiten: der Auswertung nicht berticksichtigt. Nachrichtlich:

Raumlicher Teilmarkt:
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Anzahl Kauffille 128 (davon 74 fiir Auswertung geeignet)
Bestimmtheitsmal} R2: 0,69

Auf Basis der Funktionsgleichung werden folgende Umrechnungskoeffizienten dargestellt:

Néachster BRW WM 100 €| 150 € | 200 € | 250 € | 300 € | 350 € | 400 €

Umrechnungsfaktor

Die Anwendung einer linearen Regression zwischen dem Umrechnungsfaktor und dem nachstgelege-
nen erschlieBungsbeitragsfreien Bodenrichtwert ergibt ein aussagekraftiges Bild:

Umrechnungsfaktor vs. ndchster BRW WM

04
_ 03
o
x
$
w
o
=
2 02
X =
v
2
£
S

0.1

0.0 :

0 100 200 300 400
nichster Bodenrichtwert WM [€/m?]

Fir Bodenrichtwerte zwischen den angegebenen Intervallen kdnnen die Umrechnungskoeffizienten
durch lineare Interpolation ermittelt werden. Uber den tabellarisch aufgefiihrten Giiltigkeitsbereich hin-
aus durchgefiihrte Extrapolation der Umrechnungskoeffizienten muss zwingend sachverstéandig gewdir-
digt werden. Die Ergebnisse sind sachgerecht zu runden.

Berechnungsbeispiel

Gegeben: Bodenrichtwert Ortslage 150 €/m?
Gesucht: Bodenwert fiir hinreichend gesichertes Bauerwartungsland

UK aus Tabelle: XXX
Anpassung: 150 €/m? X XXX =rd. xxx €/m?

AnschlieRende sachverstandige Priifung auf weitere Zu- und Abschlage.
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4.2.3 Indexreihen Acker- und Griinland (NEU)

Um die Preisentwicklung von Acker- und Griinland darstellen zu kénnen, wurden Indexreihen ermittelt.
Diese beziehen sich rechnerisch auf den 30.06. eines Jahres. Es wurden keine raumlichen Teilmarkte
gebildet, es handelt sich um einen Mittelwert (iber den gesamten Landkreis Augsburg. Alternativ konnen
die Bodenpreise in Form von Boxplots dargestellt werden. Diese geben zusatzlich Auskunft tiber die
Streuung der Bodenpreise. Hinweis: Bei der Kaufpreiserfassung wurde erst ab 2017 eine detaillierte
Trennung zwischen Acker und Griinland durchgefiihrt. Die Werte von 2010 bis 2016 sind daher mit
Vorsicht zu interpretieren, insbesondere bei einer geringen Anzahl von analysierten Kauffallen!

Index - Preisniveau von Ackerflachen

3. Quartil = 75% aller Werte

A
/ | i
P /
/ ~d
__,-._jq/ L
o d 1. Quartil = 25% aller Werte |

mmmwn o B HEE

Abbildung 20: Index - Preisniveau von Ackerflachen

Boxplot fiir Bodenpreis von Ackerflachen

Bodenpreis in [€/m?]

Abbildung 21: Boxplot - Bodenpreise Ackerflachen
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5 0 5 10 15 km Grundkarte: OpenStreetMap

Abbildung 25: Bodenrichtwertniveau fiir Ackerflachen
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5 0 5 10 15 km Grundkarte: OpenStreetMap

Abbildung 26: Bodenrichtwertniveau fiir Griinland
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425 Einfluss Bodengiite auf Ackerland (NEU)

Grundsatzlich ist festzuhalten, dass der Wert von Ackerland sich, wenn tiberhaupt, nur in engen Zonen

Uber die Ackerzahl bestimmen lasst. Zu groR sind die weiteren wertbeeinflussenden Merkmale und die
Zufalligkeiten des Marktes. Neben der reinen Ackerzahl spielen auch der Bodentyp, die Bodenart und
die Bodengenese eine Rolle sowie natirlich die Lage und die Region. Tendenziell ist festzuhalten, dass

Ackerland mit hoheren Ackerzahlen ein hoherer Wert zugemessen wird.

Der folgende Umrechnungsfaktor kann helfen, ein wertpragendes Merkmal unter mehreren Merkmalen
statistisch herzuleiten. Die folgende Ubersicht fiir die Ackerzahlen zeigt gerade fiir die 70er Béden den

Einfluss des Hochfeldes mit den LoRBboden. Die Bodenzahl um 45 erfasst das Lechfeld, die Wertach-

Ebene und Teile der Hiigellandschaft siidlich von Friedberg. Der Bodenpreis ist zusatzlich beeinflusst
davon, in welcher Haufigkeit die Grundstiicke wo liegen.

Umrechnungskoeffizient UK
(Regressionsgleichung)

Bestimmtheitsmal} R%:

Zeitraum der Stichprobe:

Kauffalle in der untersuchten
Stichprobe:

Raumlicher Teilmarkt:

Anmerkung:

AusreiBer-Definition:

Final ausgewertete Kauffille:

Funktionsgleichung

0,31
Stichprobenbeschreibung
Kauffalle aus den Jahren 2019-2020

Eindeutig identifizierbare Kaufféalle von Ackergrundstiicken

nur fiir die Bodenrichtwertableitung geeignete Falle

(ohne auRergewohnliche, GrundstiicksgroRe > 1.000 m2, nur Kauffalle mit
Ackerzahl-Angaben); n = 56 Stk.

Sidlicher Landkreis Augsburg sowie Landkreis Aichach-Friedberg (s. Karte)

Ein geringer statistisch signifikanter Werteinfluss konnte nur in einem Teil-
raum (blaues Gebiet) festgestellt werden. Daher kann der Umrechnungsfak-
tor nur fur Grundstiicke in diesem raumlichen Teilmarkt angewendet wer-
den. Bei einer Ubertragung auf andere Gebiete durch Extrapolation iiber die
Stichprobe hinaus ist eine gesonderte sachversténdige Wirdigung notwen-
dig!

Extremwerte im Rahmen der Boxplot-Methode (Kauffélle auRerhalb der
Whisker) sowie ungewdhnliche Verhéltnisse

n = 53 Stk.
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4.3 Forstwirtschaft

431 Gesamtiibersicht (NEU)

Anzah!‘der Typische Typische Grund- Entwicklung
Kauffille Kaufpreise stiicksgroBen egeniiber 2018
2019/ 2020 (mittlere 50% aller Werte) (mittlere 50% aller Werte) 94

Forst (F)

Weitere Hinweise:
Typische Kaufpreise / GrundstiicksgréRen = die oberen und unteren 25 Prozent (1tes und 4tes

Quartil) wurden abgeschnitten und es verbleiben die 50 Prozent in der Mitte (Boxplot)
Entwicklung gegeniiber 2018 = intersubjektive Einschatzung Gutachterausschusses
Fir die Entwicklung der Kaufpreise fiir Forstflachen ohne Baumbestand wurde eine Analyse in

Kapitel 4.3.2 durchgefiihrt

4.3.2 Preisentwicklung Forstwirtschaft
Die nachfolgende Darstellung zeigt eine Zusammenfassung der mittleren Bodenwerte aus Vergleichsfal-
len, welche durch Forstsachverstandige gesondert iberpriift wurden.

Mittelwerte "Forstwirtschaftliche Grundstiicke, Vergleichsfille"
(durch Sachverstandige gepriift, 2011 - 2020)

Bestockung
(variiert sehr stark!)

il =

Abbildung 27: Mittelwertentwicklung von forstwirtschaftlichen Grundstiicken

[€/m?]

Die Bodenpreise ergeben sich durch den Abzug des Wertes des Baumbestandes vom Gesamtkaufpreis.
Es ist ersichtlich, dass der Wert der Bestockung stark schwankt. Dieser ist durch wertbestimmende Fak-
toren wie Baumart, Bestandsalter, Wuchsleistung, Bewirtschaftungsmethode, usw. bestimmt. Daher ist
alleine Uber den reinen Bodenwert eine aussagekraftige Mittelwertbildung moglich. Nur dieser lasst eine
Aussage Uber die durchschnittliche Preisentwicklung von forstwirtschaftlichen Flachen zu.
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5 0 5 10 15 km Grundkarte: OpenStreetMap

Abbildung 28: Bodenrichtwertniveau fiir Forstflachen
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435 Verhaltnis Landwald zu Auwald (NEU)

Bei der Gegeniiberstellung der iberlagernden Bodenrichtwerte von Landwald und Auwald zum Stichtag
31.12.2018 sowie der Kauffalle fiir Auwald-Grundstiicke von 2017 bis 2020 konnte auf Basis der n=20
Werte ein statistisch schwacher Zusammenhang (R? = 0,33) festgestellt werden. Mittels einer linearen
Regression konnte daher ein Umrechnungskoeffizient von Landwald zu Auwald abgeleitet werden.

Umrechnungskoeffizient Auwald

Aufgrund der individuellen Besonderheiten eines jeden Grundstiicks stellt dieser Umrechnungskoeffi-
zient lediglich eine grobe Orientierung dar, eine sachverstandige Einschatzung ist zur genauen Werter-
mittlung unabdingbar. Im Folgenden wird zur Wiirdigung des Umrechnungskoeffizienten die Stichprobe
als Punktwolke visualisiert.

Bodenwertniveau Landwald vs. Auwald

Bodenrichtwert 2018 bzw. Kaufpreise 2017 - 2020 - Auwald in [€/m?]

Bodenrichtwert 2018 - Landwald in [€/m?]

Abbildung 29: Verhiltnis Landwald zu Auwald
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5 Bebaute Grundstiicke

5.1 Wohnobjekte
5.1.1 Gesamtiibersicht (NEU)

Ein Uberblick liber ausgewahlte Teilmarkte. Genauere Angaben und Vergleichsfaktoren fiir Ein- und
Zweifamilienhduser mit Umrechnungskoeffizienten konnen den PDF-Rechnern entnommen werden.

Anzahl der Typische Typische Grund-

Kauffalle Kaufpreise stiicksgroRen
2019/ 2020 (mittlere 50% aller Werte) (mittlere 50% aller Werte)

Entwicklung
gegeniiber 2018

Einfamilienhduser

Zweifamilien-
hauser

Ferien und Wo-
chenendhduser
Drei- und Mehr-
familienhduser

Gemischte Wohn-
/ Gewerbeobjekte

Weitere Hinweise:

e Typische Kaufpreise / Grundstiicksgréen = die oberen und unteren 25 Prozent (1tes und 4tes
Quartil) wurden abgeschnitten und es verbleiben die 50 Prozent in der Mitte (Boxplot)

e Kaufpreise auf volle Tausender gerundet

e Entwicklung gegeniiber 2018 = intersubjektive Einschatzung Gutachterausschusses
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Ergénzend werden in der folgenden Abbildung 30 die Entwicklung des mittleren Preisniveaus fiir Eigen-
heime dargestellt. Detailinformationen und Berechnungsmethode zu den Indexreihen finden sich in Ka-
pitel 5.1.3.

Mittleres Preisniveau - Eigenheime (bebaute Grundstiicke)

Eigenheime Neubau (alle)

Egemheme Bstand (ristehen)

mittleres Preisniveau pro m? Wohnflache

Abbildung 30: Ubersicht mittleres Preisniveau — Eigénheime

5.1.2 Preisniveau von Einfamilienhduser je Gemeinde (NEU)

.Wie viel kostet ein durchschnittliches Einfamilienhaus
im Landkreis Augsburg Anfang 2021?“

Auf Basis eines Regression-Modells (= Geb&audefaktor, fir individuelle Objekte separat erhéltlich) kann
das ungefédhre Preisniveau fir ein durchschnittliches, freistehendes Einfamilienhaus (Wohnfldche
150 m?, GrundstiicksgroRe 500 m?) in Abhangigkeit von der Lage im Landkreis und Baujahr dargestellt
werden.

Lage im Landkreis Bsp. Ortschaften Baujahr 1970 Baujahr 2010

Stadtbergen
Neusal € €
Gersthofen
Diedorf
Aystetten € €
Bobingen

Speckagiirtel
Stadt Augsburg

Untermeitingen € <

Landlich-Zentral .
Langweid

Zusmarshausen
Meltl.n.gen £ £
GroRaitingen
Fischach
Langenneufnach
Landlich Ustersbach € £
Altenmiinster
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Im Folgenden wird das Berechnungsmodell der Indexreihen dargestellt:

Parameter Bebaut Wohnungseigentum

KP / WF

Rechenvorschrift 1 mit
(Verglichstakicr) Kaufpreis (KP, in Euro)
Wohnflache (WF, in Quadratmeter)

Stichproben-

Keine ungewdhnlichen oder personlichen Verhéltnisse
begrenzung

Kaufpreis: bereinigt um besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale. Dazu je
nach Teilmarkt
Bebaut: ohne Inventar, ohne untypische Nebengeb&dude und ohne lber-
grofRe Grundstiicksteile
Wohnungseigentum: ohne Inventar, ohne Garage, Carport oder Stellplatz

Definitionen / Bereini-

gung der Kauffalldaten Datenberkinte

Wohnflache: basierend auf Angaben in Kaufvertragen und Fragebogen an
den Kaufer

Grundsticksflache: basierend auf Angaben in Kaufvertragen oder amtli-
ches Liegenschaftskatasterinformationssystem (ALKIS)

NF - Grundstiicke mit neuen Eigen-
heimen

BHEF - Grundstiicke mit Eigenhei- NETW - Neue Eigentumswohnungen
Teilmarkte men Bestand (freistehend)
BETW - Eigentumswohnungen Bestand
BHNF - Grundstiicke mit Eigenhei-
men Bestand (Reihenh&user, Dop-
pelhaushalften)

Allgemein
- Nur geeignete Vergleichsfélle

ohne ungewohnliche oder personli- ~ Allgemein

che Verhaltnisse - Nur geeignete Vergleichsfélle ohne unge-

- Wohnflache liegt zwischen 70 m2  wdéhnliche oder personliche Verhéltnisse

und 300 m? - Wohnflache liegt zwischen 45m? und 120m?2
Stichproben- - GrundstiicksgroRe < 1.500 m?
begrenzung NETW

NE: - Verkaufsart = Erstverkauf

- Gebaude ist jiinger als 4 Jahre

BETW
BHF / BHNF - Verkaufsart = Wiederverkauf

- Gebaude nicht alter als 55 Jahre
- ohne Neubau

Die normierten Kaufpreise werden jahrlich zusammengefasst. Daraus wird das arith-
metische Mittel ermittelt.
(= rechnerischer Stichtag ist 30.06. eines Jahres)

KPuahn=2 KP /n

Raufprelseralsiorbe- mit n = Anzahl der Félle pro Jahr

reitung fiir AusreiBBer

Identifikation von Ausreilern mittels Boxplot-Methode und 2,5-Sigma-Regel

Nach moglicher AusreilRer-Bereinigung dient der Median pro zusammengefasstes
Jahr als Grundlage fiir die Indexableitung.

Rechenvorschrift 2 Das Basisjahr wird auf 100 festgesetzt.

(ZUI‘ Indexableltung) Index = KPMedian Jahr/ KPMedian Basisjahr X 100
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5.1.4 Mittlere Abbruchkosten (boG-Rechenhilfe) (NEU)

,Was waren die mittleren Abbruchkosten fiir bebaute Grundstiicke
in Abhdngigkeit vom oberirdischen Gebaudevolumens?*

Funktionsgleichung
Abbruchkosten pro Kauffall
Gebaudevolumen (ohne Keller) =~ = Grundflachen [m?] x mittlere Gebdudehsdhen [m]

Stichprobenbeschreibung

Zeitraum der Stichprobe: Kauffalle von Abbruchobjekten aus den Jahren 2019 / 2020
Anzahl der Stichprobe: n =162 Stk.
Anzahl final n=101 Stk.

ausgewertete Kauffille:

Raumlicher Teilmarkt: Gesamter Landkreis Augsburg

Kellervolumen konnten nicht berticksichtigt werden. Abbruch-

Anmeramg; kosten laut Angaben Verkaufer/Kaufer/Baufirma

Abbruchfélle ohne Preisangaben; > 2.100 m® Gesamt Gebaude-

volumen, da nicht reprasentativ; Preise pro m® > 72 Euro, da
nicht reprasentativ

BestimmtheitsmafB R2: 0,41

AusreiBBer-Definition:

Abbruchkosten in €/m2 pro m?3 des Geb&udevolumen
®
[
® @
@ @
o @
E L 1] .Q é .. 5
W
o ®
'g el .o..’ ° i
'g - ® e @ ‘
2 o u® e go®
ﬂ e ® o @ L
< & ° ° . " ®
¢ o |° ° 0% ®
.. ® ® 0.
°® Geo o
@ ®
®  Abbruchfélle ‘
Logarithmische Trendlinie aus den Abbruchkosten pro m®

Hinweis: Hierbei handelt es sich um eine vorlaufige Analyse, welche durch neue Kauffélle und Nacher-
hebungen zu abweichenden Analyseergebnissen fiihren kann. Des Weiteren ist dies eine statistische
Betrachtung von verallgemeinernden Aussagen, welche als Ausgangsgrundlage dienen kann. Bei der

Bewertung von Grundstiicken ist stets eine individuelle Betrachtung notwendig.

57



58

Immobilienmarktbericht 2021 fiir den Landkreis Augsburg

5.1.5 Nebengebidude, PKW-Stellpldtze und PV-Anlagen (NEU)

Zur Plausibilisierung von Nebengeb&duden, PKW-Stellplatze und PV-Anlagen wurden die Kauffalle fiir Ein-
und Zweifamilienh&duser der Jahre 2019 und 2020 nach Preisangaben untersucht. Aus den 1.746 Kauf-
fallen konnten lediglich n = 49 eindeutig zuordenbare Angaben mit eindeutigen Wertanteil extrahiert
werden.

Typ n Mittel oAby Min- Q1 Median Q3 Maxi-
wert mum mum
oberirdischer
Stellplatz
Carport

Einzelgarage
Doppelgarage
Gartenhaus

Geratehaus /
Schuppen

PV-Anlage

Diese Angaben kdnnen als Boxplots visualisiert werden:

Boxplot fiir Nebengebaude, PKW-Stellplatze und PV-Anlagen
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5.1.6 Anzahl von Wohnungen vs. Wohnflachen (NEU)

.,Wie ist das Verhaltnis der Anzahl von Wohneinheiten und
der Gesamtwohnflache in Wohngebauden?“

Zur Beantwortung dieser Frage wird die Stichprobe fiir die Liegenschaftszinsséatze von Ein-, Zwei- und
Mehrfamilienhduser der Landkreise Augsburg und Aichach-Friedberg verwendet. Im Folgenden wird
das Verhiltnis zwischen der Anzahl an Wohneinheiten und der Gesamtwohnflache dargestellt. Daraus
wird mittels Regression ein mittlerer, linearer Trend abgeleitet. Das Bestimmtheitsmall mit Rz = 0,90
ist hierbei auRergewohnlich hoch und spricht fiir eine sehr hohe statistische Signifikanz. Fiir weitere
Stichprobenbeschreibungen werden auf den PDF-Rechner fiir Liegenschaftszinssatze sowie auf die
Homepage (www.landkreis-augsburg.de/gaa) verwiesen.

Verhaltnis Anzahl Wohneinheiten und Wohnflache
Anzah Wohnungen = - 0,8450 + 0,01463 x Wohnfliche [m?]

1,08811
90,0%

s
30 o R-Qd
R-Qd(kor)  90,0%

25 -
20

15 / )
) -

Anzah Wohnungen im Gebdude

0 500 1000 1500 2000
Wohnflache [m?]

Auf Basis dieser Ergebnisse konnen beispielsweise die Gesamtwohnflache eines Mehrfamilienhauses
mit der Anzahl der Wohneinheiten plausibilisiert werden.
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5.1.7 Verhaltnis Bruttogrundflache vs. Wohnflachen (NEU)

Mittels des Nutzflachenfaktors (= Verhaltnis aus Bruttogrundflache und Wohnflache) kénnen Wohnfla-
chenangaben sachverstandig plausibilisiert werden. Dariiber hinaus ist auch eine Aussage liber die Wirt-
schaftlichkeit der Baustruktur méglich (Kleiber 2021).

Dazu wird die Stichprobe fiir den Sachwertfaktor von Ein- und Zweifamilienhduser der Landkreise Augs-
burg und Aichach-Friedberg 2017-2021 verwendet. Hierbei konnten lediglich die Kauffélle untersucht
werden, welche neben der ermittelten Bruttogrundflache eine Wohnflachenangabe aufweisen. Ferner
wurden Mittelwerte nur gebildet, wenn mindestens n > 50 Kauffélle in der Stichprobe je Gebadudetyp
nach NHK2010 vorhanden sind. Fiir weitere Stichprobenbeschreibungen werden auf den PDF-Rechner
fur Sachwertfaktoren sowie auf die Homepage (www.landkreis-augsburg.de/gaa) verwiesen.

Gebaudetyp NHK2010 Anzahl Mittelwert StdAbw Minimum Q1 Median Q3 Maximum

freistehende Eigenheime
1.07 - Keller-, Erdgeschoss; Dachge-

563 23 0,4 1,1 2,0 2,2 2:5 5i2
schoss ausgebaut
1.02- Ke!ler—, Erdgeschoss; Dachge- 133 2,9 0,8 14 22 2,9 35 48
schoss nicht ausgebaut
1.11 — Keller-, Erd-, Obergeschoss; 92 23 0,5 13 20 2,2 26 41
Dachgeschoss ausgebaut
1.12 - Keller-, Er<_:1—, Obergeschoss; 137 2,8 0,6 15 25 28 31 54
Dachgeschoss nicht ausgebaut
1.21 —Erdgeschoss, nicht unterkellert; 58 15 03 0,6 13 14 16 21

Dachgeschoss ausgebaut
Doppel- und Reihenendhauser
2.01 — Keller-, Erdgeschoss; Dachge-

132 1,9 0,3 1,0 1,7 1,9 2il 3,1
schoss ausgebaut
2.11 — Keller-, Erd-, Obergeschoss; 230 2.1 04 12 19 2,1 23 46
Dachgeschoss ausgebaut
2.12 — Keller-, Erd-, Obergeschoss; 67 25 0,5 12 22 2,5 28 37

Dachgeschoss nicht ausgebaut
Reihenmittelhduser

3.11 — Keller-, Erd-, Obergeschoss;

Dachgeschoss ausgebaut & el L L 12 & & S

Boxplot fiir Verhéltnis Bruttogrundflache vs. Wohnflache

BGF/WF
w
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[
.
.
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1.01 1.02 m 112 121 2.01 21 2.12 3n
Geb&udetyp NHK2010




Immobilienmarktbericht 2021 fiir den Landkreis Augsburg

5.2 Gewerbeobjekte
5.2.1 Gesamtiibersicht (NEU)

Anzahl der Typische Typische Grund-
Kauffille Kaufpreise stiicksgréBen
2019/ 2020 (mittlere 50% aller Werte) (mittlere 50% aller Werte)

Gemischte Wohn- und Gewerbeobjekte
Einzelhandel und Fachmarkte

Biiro- und Geschaftshauser

Gewerbe- und Industrieobjekte

Lagerobjekte

Weitere Hinweise:

e Typische Kaufpreise / GrundstiicksgroRen = die oberen und unteren 25 Prozent (erstes und
viertes Quartil) wurden abgeschnitten und es verbleiben die 50 Prozent in der Mitte (Boxplot)
e Kaufpreise auf volle Tausender gerundet

6 Wohnungs- und Teileigentum

6.1 Wohnobjekte
6.1.1 Gesamtiibersicht (NEU)

Ein Uberblick iiber ausgewahlte Teilmarkte. Genauere Angaben und Vergleichsfaktoren fiir Eigentums-
wohnungen mit Umrechnungskoeffizienten konnen den PDF-Rechnern entnommen werden.

Anzahl der Typische
Eigentumswohnung in... Verkaufsart Kauffalle Kaufpreise
2019/ 2020 (mittlere 50% aller Werte)

Entwicklung
gegeniiber 2018

Zweifamilienhduser Erstverkauf

Wiederverkauf

Dieiznd Erstverkauf
Mehrfamilienhaduser
Wiederverkauf
Pflegeimmobilien Erstverkauf
Wiederverkauf

Gemischte Wohn- und

Gewerbeobjekte Erst/crkadk

Wiederverkauf

Weitere Hinweise:

e Typische Kaufpreise = die oberen und unteren 25 Prozent (erstes und viertes Quartil) wurden
abgeschnitten und es verbleiben die 50 Prozent in der Mitte (Boxplot)

e Kaufpreise auf volle Tausender gerundet

e Entwicklung gegeniiber 2018 = intersubjektive Einschatzung Gutachterausschusses
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Ergdnzend werden in der folgenden Abbildung 36 die Entwicklung des mittleren Preisniveaus fiir Eigen-
heime dargestellt. Detailinformationen und Berechnungsmethode zu den Indexreihen finden sich in Ka-
pitel 6.1.3

Mittleres Preisniveau - Eigentumswohnungen

Eigentumswohnungen Neubau \ n

mittleres Preisniveau pro m? Wohnflache

Abbildung 36: Ubersicht mittleres Preisniveau - Eigenturﬁswohnungen

6.1.2 Preisniveau von Eigentumswohnungen je Gemeinde (NEU)

.Wie viel kostet eine durchschnittliches Eigentumswohnung
im Landkreis Augsburg Anfang 2021?“

Auf Basis eines Regression-Modells (= Geb&audefaktor, fir individuelle Objekte separat erhéltlich) kann
das ungefahre Preisniveau fiir eine durchschnittliche Eigentumswohnung in einem Mehrfamilienhaus
(Wohnflache 75 m?, nicht vermietet) in Abhangigkeit der Lage im Landkreis und dem Baujahr dargestellt
werden.

Lage im Landkreis Bsp. Ortschaften Baujahr 1970 Baujahr 2010

Stadtbergen
Neusaly
Gersthofen
Diedorf
Aystetten
Bobingen

Speckagiirtel
Stadt Augsburg

Untermeitingen

Landlich-Zentral .
Langweid

Zusmarshausen
Meitingen
GroRaitingen
Fischach
Langenneufnach
Landlich Ustersbach
Altenmiinster
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Diese dargestellten Indexreihen kénnen zur Absché&tzung der Marktentwicklung (d.h. auch zur Anpas-
sung von Vergleichspreisen vergangener Jahre nach § 9 ImmoWertV 2021) herangezogen werden. Dazu
gilt die Vorgehensweise ,neuer Indexwert durch alten Indexwert”. Ein Beispiel:

Wie hat sich der Markt von Eigentumswohnungen, Neubau von 2014 bis 2020 entwickelt?

Gegeben: Indexwert 2014: xxx Indexwert 2020: xxx

Berechnung: XXX/ x = Faktor von xxx = das Preisniveau ist um xxx% gestiegen

Die Entwicklung im Teilmarkt Eigentumswohnungen in Drei- und Mehrfamilienhdauser (DFH/MFH), Be-
stand kann in den folgenden stadtischen Gemeinden gesondert aufgegliedert werden. Die Jahresmittel-
werte beziehen sich rechnerisch auf den 30.06. eines Jahres (auBer 2021 als vorlaufige Prognose, hier
ca. 30.04.)

Bobingen  Gersthofen Kd&nigsbrunn Neusal Schvc\:/;:?un- Stadtbergen

Jahrgang n Median n Median n Median n Median n Median n Median
2010
2011
2012
2013
2014
2015
2016
2017
2018
2019
2020

2021 (Prognose)

Preisniveaus von Eigentumswohnungen nach Gemeinden, Bestand "

~&—Stadtbergen

—4—Neusall

— ~m—Konigsbrunn

== Gersthofen

-—-Bobingen
~8—Schwabmiinchen

Kaufpreis pro m? Wohnflache
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6.1.5 PKW-Stellplatze (NEU)

Zur Plausibilisierung von Stellplatz-Ansatzen wurden die Kauffalle fiir Eigentumswohnungen in Mehrfa-
milienhdusern der Jahre 2019 und 2020 nach Preisangaben fiir PKW-Stellpldtze untersucht. Aus den
2.317 Kauffalle konnten, untergliedert in Neubau und Bestand, folgende zuordenbare Angaben mit ein-
deutigem Wertanteil extrahiert werden.

Neubau

Typ p Ml by Nk Q1 Median Q3 M-
wert mum mum

Stellplatz
(oberirdisch)
STP
Carport
CcP

Garage
GA
Doppelgarage
DGA

Duplex-/ Mehr-
fachparker
MP

Tiefgarage
TG

Diese Angaben kdnnen als Boxplots visualisiert werden:

Boxplot fiir PKW-Stellplatze
Verkaufsart = Neubau
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6.1.6 Anzahl von Zimmern vs. Wohnflache (NEU)

,Wie ist das Verhaltnis zwischen der Wohnflache
einer Eigentumswohnung und der Anzahl von Zimmern?“

Zur Beantwortung dieser Frage wird die Stichprobe fiir den Gebaudefaktor von Eigentumswohnungen
der Landkreise Augsburg und Aichach-Friedberg verwendet. Im Folgenden wird das Verhaltnis zwischen
der Anzahl an Zimmern und der Wohnflache je verkaufter Eigentumswohnung in Form von Boxplots
dargestellt. Die visuelle Betrachtung der mehr als 5.000 Kauffélle spricht fiir einen hohen statistisch
signifikanten Zusammenhang zwischen Zimmerzahl und Wohnflache. Fiir weitere Stichprobenbeschrei-
bungen werden auf den PDF-Rechner fiir Liegenschaftszinssétze sowie auf die Homepage (www.land-
kreis-augsburg.de/gaa) verwiesen. Auf Basis dieser Ergebnisse konnen beispielsweise die Anzahl der
Zimmer einer Eigentumswohnung mit der Gesamtwohnflache plausibilisiert werden.

Boxplot fiir Anzahl Zimmer vs. Wohnfliche in [m?]
200
150 % ‘
£ : | .
= i
& " B N
] * (RS
Y 100 e s
£ = .
E R I ‘y e (i
6 o
5084 T 3 T %
0
1,0 15 2,0 2,5 3,0 35 4,0 4,5 5,0 6,0
Anzahl der Zimmer
6.2 Gewerbeobjekte
6.2.1 Gesamtiibersicht (NEU)
Tetlaigentumimit Anzah!.der Typische EntW|ck-!ung
G _— . Verkaufsart Kauffille Kaufpreise gegeniiber
gin... .
ewerbenuizung in 2019/ 2020 (mittlere 50% aller Werte) 2018

Biiro- und Geschéaftshaus Erstverkauf
Wiederverkauf
Wohn- und Geschéaftshauser Erstverkauf

Wiederverkauf

Weitere Hinweise:

e Typische Kaufpreise = die oberen und unteren 25 Prozent (erstes und viertes Quartil) wurden
abgeschnitten und es verbleiben die 50 Prozent in der Mitte (Boxplot)

e Kaufpreise auf volle Tausender gerundet

e Entwicklung gegeniiber 2018 = zu wenig Daten fiir eine gesicherte Aussage
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7 Mietiibersicht (NEU)

7.1 Hinweis zur Verwendung

Bei jedem Kauffall wird durch die Geschaftsstelle nach einer monatlichen Nettokaltmiete gefragt. Die
Mietangaben beziehen sich bei Wohnobjekten auf die Wohnflache in m? bzw. bei den gewerblichen Ob-
jekten auf die Nutzflache in m2. Es wurde hierbei in der Regel der mittlere Wert der letzten sechs Jahre
(2015 bis 2020, damit rechnerische Stichtag: 31.12.2017) gebildet. Bei dieser Ubersicht handelt es sich
daher ausdriicklich nicht um einen qualifizierten Mietspiegel, da keine reprasentative Stichprobe zu ei-
nem festgelegten Zeitpunkt untersucht wurde, sondern die Mieten nur im Verkaufsfall erfasst werden.
Die folgenden Werten stellen eine einfache Mietiibersicht dar.

Weitere Mietangaben zu PKW-Stellpldtzen sind als Pauschale pro Stellplatz zu interpretieren und stam-
men aus den Jahren 2019 bis 2020 (damit rechnerische Stichtag: 31.12.2019). Sofern weniger als
flinf Kauffélle bei der Analyse zur Verfligung standen, wurden keine Mittelwerte ausgewiesen. Als
Durchschnittswert wird der Median-Wert dargestellt, da dieser hinsichtlich Extremwerte und Ausreiller
deutlich unempfindlicher ist als das arithmetische Mittel. Zur Einschatzung der Streuung um den Mittel-
wert wird das erste bzw. das dritte Quartil verwendet. Die Mietangaben wurden gerundet.

7.2 Wohnobjekte (NEU)

7.2.1 Eigentumswohnungen

Eigentumswohnungen in reinen Mehrfamilienhdusern (2015 - 2020)
Erlduterung: Mehrfamilienhduser = Wohnh&user mit mehr als drei Wohneinheiten.

Anzahl unterer Wert oberer Wert
Wohnflache Kauffille mit in €/m? Median in €/m?
in m2 Mi:tue n:ne::;en 1. Quartil in €/m? 3. Quartil
9 (25% aller Werte) (75% aller Werte)
<45 6
46 - 60 28
Neubau 61-80 53
81-100 46
>100 20
<45 239
46 - 60 370
Bestand 61-80 490
81-100 180
>100 57,

Eigentumswohnungen in gemischten Objekten (2015 - 2020)
Erlduterung: Gemischte Objekte = Wohn- und Geschéftshaus sowie Wohnhaus und Werkstatt.
Anteil Wohnen und Gewerbe vorerst nicht genauer untersucht.

Aroahl unterer Wert oberer Wert
Wohnflache imer in €/m? Median in €/m2
- Kauffalle mit 4 ¥ S ;
inm Mietenangaben 1. Quartil in €/m 3. Quartil
(25% aller Werte) (75% aller Werte)
Neubau zu wenig Daten
<45 12
46 - 60 16
Bestand 61-80 14
81-100 13

>100 zu wenig Daten
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Eigentumswohnungen in Pflegeimmobilien (2015 - 2020)
Erlduterung: Pflegeimmobilien = Altenwohn- und Pflegeheim, Betreutes Wohnen, Seniorenwohnanlage

Anzani unterer Wert oberer Wert
Wohnflache Kol it in €/m? Median in €/m?
in m2 M.atu ale n; 1. Quartil in €/m? 3. Quartil
lelenanganen (25% aller Werte) (75% aller Werte)
Neubau zu wenig Daten
<45 11
46 - 60 14
Bestand 61-80 9
81-100 zu wenig Daten
>100 zu wenig Daten

7.2.2 Bebaute Grundstiicke

Eigenheime (2015 - 2020)
Erlduterung: Eigenheime = Einfamilienhduser, Zweifamilienhduser

unterer Wert oberer Wert
K;ﬁ?f:uaehrLit in €/m? Median in €/m?
Mistanaraaten 1. Quartil in €/m? 3. Quartil
9 (25% aller Werte) (75% aller Werte)
Neubau 10
Bestand 262

Mehrfamilienhéuser (2015 - 2020)
Erlduterung: Mehrfamilienhduser = Wohnh&user mit mehr als drei Wohneinheiten

unterer Wert oberer Wert
K::?f:llaehr:'lit in €/m2 Median in €/m2
Mistenanaaben 1. Quartil in €/m? 3. Quartil
9 (25% aller Werte) (75% aller Werte)
Neubau zu wenig Daten

Bestand 78

Gemischte Objekte (2015 - 2020)
Erlduterung: Gemischte Objekte = Wohn- und Geschéftshaus, Wohnhaus und Werkstatt, Wohnhaus und
Gaststétte. Anteil Wohnen und Gewerbe vorerst nicht genauer untersucht

unterer Wert oberer Wert
K:-)Auir‘lfgllaehrlnit in €/m? Median in €/m2
Mistananaaban 1. Quartil in €/m? 3. Quartil
9 (25% aller Werte) (75% aller Werte)
Neubau zu wenig Daten

Bestand 46
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7.3 Gewerbliche Nutzung (NEU)

7.3.1 Teileigentum

Teileigentum: Gewerbliche Nutzung in gemischten Objekten (2015 - 2020)
Erlduterung: Gemischte Objekte = Wohn- und Geschéftshaus. Anteil Wohnen und Gewerbe vorerst nicht genauer untersucht.

Anzahi unterer Wert oberer Wert

Art der gewerblichen in €/m2 Median in €/m?

Kauffalle mit Mie-

Nutzung tenangabon (259: }:l)l:: th\lilerte) e/’ (75‘: ;ﬁ'e'f Vn\l“erte)
Neubau zu wenig Daten
Arztpraxis 8
Bestand Biro 11
Einzelhandel 11

Fir Teileigentum in rein gewerblichen Objekten liegen derzeit nicht ausreichend Informationen fir eine
gesonderte Analyse vor.

7.3.2 Bebaute Grundstiicke

Biiro- und Geschéftshauser (2015 - 2020)
Erlduterung: Biro- und Geschéftshauser = reine Biiro- und Geschéftshduser ohne Wohnanteile

unterer Wert oberer Wert
Keﬁ?faz'llaeh;it in €/m2 Median in €/m?
Mistenandaaben 1. Quartil in €/m? 3. Quartil
9 (25% aller Werte) (75% aller Werte)
Neubau zu wenig Daten

Bestand 11

Einzelhandel und Fachmérkte (2015 — 2020)
Erlduterung: Einzelhandel und Fachmaérkte (ohne Einkaufszentren) = Einzelhandel,
Supermarkt, Discounter, Fachmaérkte

unterer Wert oberer Wert
Keﬁple?ehrLﬂ in €/m2 Median in €/m?
el 1. Quartil in €/m? 3. Quartil
9 (25% aller Werte) (75% aller Werte)
Neubau zu wenig Daten

Bestand 10

Gewerbeobjekte (2015 - 2020)
Erlduterung: Gewerbeobjekte = produzierendes Gewerbe und Hallenbau

unterer Wert oberer Wert
Kaﬁ:‘lelaehrLit in €/m? Median in €/m?
Miatenanaaben 1. Quartil in €/m? 3. Quartil
9 (25% aller Werte) (75% aller Werte)
Neubau zu wenig Daten

Bestand 13

Lagerobjekte (2015 - 2020)
Erlduterung: Lagerobjekte = Lagerhallen, Lager mit Biiro

unterer Wert oberer Wert
Keﬁ?faz'llaeh;it in €/m? Median in €/m2
Mistananaaben 1. Quartil in €/m? 3. Quartil
9 (25% aller Werte) (75% aller Werte)
Neubau zu wenig Daten

Bestand 8
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7.4 PKW-Stellplidtze bei Drei- und Mehrfamilienhdusern (NEU)

Zur einfachen Darstellung von durchschnittlichen Mieten fiir PKW-Stellplatze wurden die Kauffalle fir
Eigentumswohnungen in Drei- und Mehrfamilienhduser der Jahre 2019 und 2020 nach Mietangaben fir
PKW-Stellplatze untersucht. Aus den 3.575 Kauffélle im Landkreis Augsburg konnten folgende zu-
ordenbare Angaben mit eindeutigen Mietanteil extrahiert werden. Eine Unterscheidung zwischen Neu-
bau und Bestand fand nicht statt.

Mittel- Mini-  unterer oberer  \1oxi-

Typ n StdAbw Wert Median Wert
wert mum 1. Quartil . mum
. 3. Quartil

Stellplatz
(oberirdisch) 70
STP
Carport
CcP
Garage
GA
Doppelgarage
DGA
Duplex / Mehr-
fachparker 15
MP
Tiefgarage

TG 180

* nur sehr wenig Daten vorhanden

Diese Angaben kdnnen als Boxplots visualisiert werden:

Boxplot fiir Mieten von PKW-Stellplatzen
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8 Wertermittlungsrelevante Daten

8.1 Hinweis zur neuen ImmoWertV2021

Die Immobilienwertermittlungsverordnung 2021 (ImmoWertV 2021) tritt zum 01.01.2022 in Kraft und
ersetzt die bisherige ImmoWertV. In § 53 Abs. T ImmoWertV 2021 ist festgesetzt, dass ,bei Verkehrs-
wertgutachten, die ab dem 1. Januar 2022 erstellt werden, [...] unabhdngig vom Wertermittlungsstichtag
diese Verordnung anzuwenden [ist]".

Aus diesem Grund wurden friihzeitig die Muster-Berechnungsmodelle der schwabischen Landkreis-Gut-
achterausschiisse zur Ableitung von sonstigen fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten (kurz: wert-
Daten) auf die neue Rechtsgrundlage angepasst. Hierbei ist zu berticksichtigen, dass

e die zum Dezember 2021 verdffentlichten wertDaten bereits nach der neuen ImmoWertV 2021
abgeleitet wurden. Hierbei wurden als zuséatzlicher Service fur vergangene Stichtage (bis 2017)
die wertDaten mit den neuen Modellen erneut abgeleitet

e sofern wertDaten fiir Stichtage bendtigt werden, fiir welche der Gutachterausschuss keine Da-
ten nach der neuen ImmoWertV 2021 abgeleitet hat, gilt entsprechend § 10 Abs. 2 ImmoWertV
2021: ,Liegen fiir den mal3geblichen Stichtag lediglich solche fiir die Wertermittlung erforderli-
chen Daten vor, die nicht nach dieser Verordnung ermittelt worden sind, ist bei Anwendung dieser
Daten im Rahmen der Wertermittlung von dieser Verordnung abzuweichen, soweit dies zur Wah-
rung des Grundsatzes der Modellkonformitét erforderlich ist.”

8.2 Art der Veroffentlichung und objektspezifisch angepasste Werte

Die wertDaten werden in enger Zusammenarbeit mit dem Landkreis Aichach-Friedberg abgeleitet und
veroffentlicht. Hierbei wurden Vergleichsfaktoren = Geb&audefaktoren, Liegenschaftszinssatze und
Sachwertfaktoren abgeleitet. Um bei einer modellkonformen Anwendung und Bestimmung der objekt-
spezifisch angepassten Faktoren bzw. Zinssatze zu unterstiitzen, werden diese wertDaten als soge-
nannte PDF-Rechner veroffentlicht. Diese kdnnen als eigenstandiges Produkt erworben werden.

Hierbei kdnnen durch die Eingabe von wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen der gewiinschte
Faktor bzw. Zinssatz mithilfe eines multiplen Regressionsmodells an die Gegebenheiten des Werter-
mittlungsobjekts angepasst werden.

Beispielhaft folgt die Eingabemaske des PDF-Rechners iiber den Gebdudefaktor fiir Ein- und Zweifami-
lienhduser

htj Ein-und im Landkreis Augsburg und Landkreis Aichach-Friedberg

Eingabebereich:

B Il .
51 | 150 | 430 | 2,8 [51.0321[26-35 uortansen [keine Jresenns [Nein |
W ndstiicks Standard-  Bewertungs- tatséchl, Keller vor- Mode: Geblude- 4
vty P stichtag “2.“:";'.‘;‘ "ﬂnd:; “"rzs'e ,:‘:.".‘,m.?:_ . Vemmietet
Ergebnis:
EFH/ZFH = 4,299
angepasster, vortiutiger Vergieichswert = 644,857 €

Hinweise: Bitte Uberprifen Sie das Ergebnis mit der P! und dem

95%-Vertrauensintervall: Von 100 Kauffallen befinden sich
95 Kauffalle der Grundgesamtheit in dieser Spanne. 4177 - 4.433

S dor Strwuung durch Moded erklict Webkarte Lagepunite
z o]

o

T T
| — o

‘ TN |

72808 Kanen durch
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Die Bezugsmoglichkeiten, die verwendeten Ableitungsmodelle sowie das Handbuch zu den PDF-Rech-
nern kénnen auf der Homepage (www.landkreis-augsburg.de/gaa) eingesehen werden.

8.3 Vergleich der Werteinfliisse und Umrechnungskoeffizienten

Im Rahmen der Regressionsanalyse werden eine Reihe von wertbeeinflussenden Merkmalen beriick-
sichtigt, welche bei einer Anwendung der PDF-Rechner nicht angepasst werden miissen. Erst bei der
sachverstandigen Wiirdigung des objektspezifisch angepassten Faktors bzw. Zinssatzes ist unter Be-
riicksichtigung der Stichprobe bei einer wesentlichen Abweichung des einzelnen Merkmals eine weitere
Anpassung zu priifen.

In den PDF-Rechnern findet eine ausfiihrliche und transparente Darstellung der Stichproben und Anpas-
sungsmoglichen statt. Leseproben finden sich auf der Homepage des Gutachterausschusses
(www.landkreis-augsburg.de/gaa).

Zusétzlich visualisiert die folgende Ubersicht die untersuchten Merkmale auf einen Blick. Der statisti-
sche Einfluss auf die wertDaten wird in Form eines Ampelsystems dargestellt.

= groBer Einfluss der Variable auf Faktor / Zinssatz im Regressionsmodell

mittlerer Einfluss der Variable auf Faktor / Zinssatz im Regressionsmodell

= geringer Einfluss der Variable auf Faktor / Zinssatz im Regressionsmodell

~ ® O @

= nicht gepriift

Datenreihe diskontinuierlich / Erfassungsmethode wurde umgestellt /

O = keine reprasentative Anzahl
. statistisch schwacher Einfluss messbar, allerdings keine weitere Beriick-
= sichtigung bei Regressionsmodell
eresii - Einfluss der Variable korreliert mit einer anderen Variable, welche mehr
Multikollinearitat - . 9 S
zur Modellqualitat beitragt

kein sign. Einfluss = kein statistisch signifikanter Einfluss messbar
mogliche wertebeein- GF GF SWF LiZi Lizi
flussenden Merkmale EFH/ZFH ETW EFH/ZFH EFH/ZFH/MFH ETW
Untersuchter Zeitraum 2017-2021 2017-2021 2017-2021 2017-2020 2017-2021

Lagepunkte @ @ O O @
Bewertungsstichtag
(Kaufdatum) . O . . O

Multikollinearitdt =~ Multikollinearitdt =~ Multikollinearitat

Gebdudealter . O

bzw. Baujahr

Restnutzungsdauer  Multikollinearitat  Multikollinearitat O O ()
Modernisierung ‘ O Multikollinearitdt ~ Multikollinearitdt  Multikollinearitat
Standardstufe @) Multikollinearitét  Multikollinearitat O O
Landkreis kein sign. kein sign. kein sign. kein sign. kein sign.
A oder AIC Einfluss Einfluss Einfluss Einfluss Einfluss
Wohnflache ‘ ‘ X . ‘



mogliche wertebeein-
flussenden Merkmale

Grundstiicksflache
(Flachenumsatz)

Anzahl Zimmer
Miete
Keller ja/nein

Freistehend ja/nein

Anzahl Wohneinheiten
im Gebaude

Anzahl Gewerbeeinhei-
ten im Gebaude

Nutzung des
Bewertungsobjekt

Hoherwertige
Nutzung (z.B. Pflege)

Neubau oder Bestand
Vermietet ja/nein
Vorlaufiger Sachwert
Bruttogrundflache
Aufzug ja/nein
Balkon / Garten ja/nein

Etagenzahl

Geschosslage (Nord,
Ost, Siid, West)

Bauart (Mauerwerk,
Holz etc.)

Leitungsrecht ja/nein

Wegerecht ja/nein

Stellplatz PKW
ja/nein

Dachform

GF
EFH/ZFH

O

Multikollinearitat

Multikollinearitat

X

kein sign.
Einfluss

0
kein sign.
Einfluss

kein sign.
Einfluss

kein sign.
Einfluss

0

kein sign.
Einfluss
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GF
ETW

@®.

Multikollinearitat

X

kein sign.
Einfluss

Multikollinearitat

Multikollinearitat

O
®

Multikollinearitat

O

X

kein sign.
Einfluss

(¢}

SWF
EFH/ZFH

kein sign.
Einfluss

X

X

kein sign.
Einfluss

kein sign.
Einfluss

X

Multikollinearitat

X

@
o
X

X

kein sign.
Einfluss

LiZi
EFH/ZFH/MFH

kein sign.
Einfluss

X

kein sign.
Einfluss

X

Multikollinearitat

Multikollinearitat

X

kein sign.
Einfluss

X

LiZi
ETW

kein sign.

Einfluss

X

kein sign.

Einfluss

X

kein sign.

Einfluss

X

X
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