Y

'R ¥ BN | b k|
s i A eed
575 Nimberger
Land

Sehwabach
565

ANSBACH
871

Rath
576

WeiBenburg- REGEE\I7SSBUHG

Gunzenhausen Straubing-

382 Bogen
°ie

\eilenburg | Bay.

Eichstatt
178

Freyung-Grafen:
272

Donau-Ries Ingolstadt
779 151 3"%2‘”9 Freyung

. o A s
Donaunerh Neuburg- LANETSAHUT Dmgolﬂg%—\_andau

Schroben-
Dillingen Prallenhiofer
1

« 2.0.0cnau
773

.
Dingafing

Plardkirenan
.

Feftal-lnn
277

Alatting
o170

.
Landshery
am Lech
181

Rosenheirm
187

B

8zd Tolz °
. Miesbach
182

Rac ®
Foichonhal

Bad Tolz-
Wolfrats-
hausen
173

Kempten
Berchtes-

gadener,
Land
172

Garmisch-
Partenkirchen
180

Sonthofen
. .

QOberallgau
780

GUTACHTERAUSSCHUSS FUR GRUNDSTUCKSWERTE IM LANDKREIS DEGGENDORF



Grundsticksmarktbericht Landkreis Deggendorf 2025 Seite 2 von 232

GRUNDSTUCKSMARKTBERICHT

erstellt und herausgegeben vom Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Landkreis Deggendorf

Kontaktdaten

Adresse:  Landratsamt Deggendorf
Geschaftsstelle des Gutachterausschusses fiir
Grundstiickswerte im Landkreis Deggendorf
Graflinger Stralle 81
94469 Deggendorf

Telefon: 0991 /3100 -337
Telefon: 0991 /3100 -460
Telefax: 0991 /3100 -41 337

E-Mail: gutachterausschuss@Ira-deg.bayern.de

Internet:  https://www.landkreis-deggendorf.de/leben-arbeiten/bauen/wertermittlung-gutachterausschuss/

Urheberrecht

Der Grundstiicksmarktbericht fiir den Landkreis Deggendorf ist laut Urheberrechtsgesetz (UrhG) und dem Gesetz
Gber den unlauteren Wettbewerb (UWG) geschiitzt. Die Erstellung von Ausziigen bzw. der Vertrieb und die Wei-
tergabe von Daten aus dem Grundstiicksmarktbericht sind allein dem Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte
im Landkreis Deggendorf und dessen Geschaftsstelle vorbehalten. Vervielfaltigungen (kopiert, digitalisiert und

EDV-gespeichert) sind ausschlieRlich fir den eigenen Bedarf gestattet. Die Weitergabe an Dritte ist nicht erlaubt.

Haftungsausschluss

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Landkreis Deggendorf hat die bereitgestellten Informationen
nach bestem Wissen und Gewissen erarbeitet und gepriift. Es wird jedoch keine Garantie flr Aktualitat, Richtig-
keit, Vollstandigkeit und Qualitat der bereitgestellten Daten (ilbernommen. Das Land Bayern und seine Beschaf-
tigten haften nicht fir Schaden, die durch die Nutzung oder Nichtnutzung der durch den Gutachterausschuss fir

Grundstickswerte im Landkreis Deggendorf angebotenen Informationen entstehen.

Bildnachweis
business data analytics process management with a consultant touching connected gear cogs with KPI financial

charts and graph, automated marketing dashboard | Dateinr. 88776114 | Fotograf nicoelnino | www.123rf.com

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Landkreis Deggendorf


mailto:gutachterausschuss@lra-deg.bayern.de
https://www.landkreis-deggendorf.de/leben-arbeiten/bauen/wertermittlung-gutachterausschuss/
http://www.123rf.com/

Grundsticksmarktbericht Landkreis Deggendorf 2025

Seite 3 von 232

Impressum

Herausgeber und Urheber

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Landkreis Deggendorf

Konzeption

Herr Fried|

Master of Engineering (Bauingenieur);

Diplom-Sachverstandiger (DIA) fiir die Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstlicken sowie Mieten und Pachten;
Stellvertretender Vorsitzender des Gutachterausschusses

fir Grundstiickswerte im Landkreis Deggendorf;

Mitarbeiter der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses

fir Grundstickswerte im Landkreis Deggendorf

Redaktionsteam

Frau Bischoff (Vorsitzende des Gutachterausschusses)

Herr Eckl (stellv. Vorsitzender des Gutachterausschusses)

Herr Friedl (stellv. Vorsitzender des Gutachterausschusses)

Frau SR (ehrenamtliche Gutachterin des Gutachterausschusses)
Frau Mayer (Gutachterin als Vertreter der Finanzverwaltung)

Herr Mitsam (Gutachter als Vertreter der Vermessungsverwaltung)

Beschlussdatum
29.01.2026

Veroéffentlichungsdatum
13.02.2026

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Landkreis Deggendorf



Grundsticksmarktbericht Landkreis Deggendorf 2025 Seite 4 von 232

Inhaltsverzeichnis

IMPRESSUM

INHALTSVERZEICHNIS ..ot e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e eaeaeeeeaaeaeeaaeaeaeees 4
ABBILDUNGSVERZEICHNIS ....euititititiitit s s aaassssessssssnsssssssnnnnsssnsssssnssssnssnsnssssnssnnsnsnnsnnnssnssnsssnsnnsnsnnnnnsnnsnnsnnnnnsnnnnnnnnnne 7
TABELLENVERZEICHNIS ...cceeeeeiieeiitee et etteeee et ttee e e e ettt e e e e eea st e eeeeeesanaaaeesesatannseeasasasenaesssasannsasssssanesaeesssssannsesssssannsesesssntannsesesssannsesesssnsnneeessnnnnn 9
FORMELVERZEICHNIS. ..ceeieeeeeetttiee e ettt e e ettt teee e e e eeet e e e e e e e sas e eeessaraaeaaessssnannseeasssannsesesssssannsesssssannsesesssnnannsessssssnnneeessssnnnnsesesssannseeesssnnnneeeessnnnn 12

ABKURZUNGSVERZEICHNIS

QUELLENVERZEICHNIS ...ttt ettt ettt ettt e e e ettt e e e e s bbbt e e e e s aaaa b et e e e e e s aaabe e e e e e e aba b e e e e e e e abb b e e e e e e aaab bbb e e e e saas bbb e e e eesannbabeeeeesannbaneeasas 15
1. GUTACHTERAUSSCHUSS FUR GRUNDSTUCKSWERTE ......covivirrerseeeessesseessessesseessessessesssessessasssessessessssssessssssessessesssessesssssessessssssens 16
11 AUFZADEN dES GUEACHTEIAUSSCNUSSES ....eoueiiiiiiiiitieriiecite ettt ettt ettt et e et e e bt e sb e e saeesatesabesabesabesabesnbeenbeenbeenbaenbeens 16
1.2 Mitglieder des GUEACRTEIAUSSCRUSSES .....cciuiiiuiiriiiitieiiere ettt ettt et e sae e sae e sht e satesabe st e e b e e beenbeesbeesbeessaeenseenseenne 17
1.3 MiItarbeiter der GESCNATISSTRIIE. ......civi ittt ettt st e sae e sat e sabesa b e s st e et e et e e beesbeesbbeenteenseenseenee 17
2, ZIELSETZUNG DES GRUNDSTUCKSIMARKTBERICHTS ......vcoveueeuerterseseesessessesessessessesessessessesesensessesessessessesessensesesessessesssessensesssensanes 18
3. DESKRIPTIVE STATISTIK ..eeeuuuiiiiiiiiuuiiiiiiiiinuiiiiiimsniiistiissseisettssseisstsmssssssstmmssssiosttmssssistteesssisettmmmmiitttmmmittmmmmiiimmmms 19
3.1 [T {=T o OO OO OO TP SO STS PP OPPOTRORR 19
3.1.1 ATTERMETISCNES IMIITEEI ...ttt st s e s e et e st e bt e bt e s bt e bt e s bt e s bt e eabeeabeeseesaeesatesanesanesanes 19
3.1.2 GEOMELIISCRES IMIITEE ...ttt sttt e b e bt e bt e s bt e e bt e e ht e e st e e st e e bt e bt e saeesaeesabesabesabesbe e beenbeenbeens 20
313 LY=o [T o OO OO ST PSP U PO PRRTSRRTRRRTRPORE 20

3.1.4 Quantil

3.2 StreuungsmaRe...... 21

3.21 Spannweite.. .21

3.2.2 Interquartilsabstand
33 ZUSAMMENNANGSMAMRE ...ttt ettt ettt st ettt et e st e st e s bt e st e s s e se e besheebeeaeenteabesaeebeeseeaeea s e e e besaeebeeseeseenbeseeebesatentensentebeseeeneens 22
331 BeStIMMENEITSIMAMR ...ttt e b et et s et b et et e s e s e e b e saeeb e e e s e e e b e see e b e e s esneneneeenenaeen 22
3.4 GrafiSChE DAISTEIIUNG ...coeeeiieeiet ettt b e bt e bt e s bt e s bt e s bt e e ateeste e abeeabe e bt e bt e sstesatesaeesabesabeeabeenbeenbeebeenbaenbeens 22
34.1 BOXPIOT 1.ttt ettt ettt h e et a ettt e bt e bt e bt ekt eeh e e At e et e e ae et e e eheeeh e e ehbeehbeea b e e be e be et e e bt e bt e eheeeaaeenteeteenee 23
4, LANDKREIS DEGGENDOREF ......ciitttuuiiiiiiiiiniiiiiiiimiiiiitiimsseiietiessssissttmssssisttmmssssiosttmmsssisstmessssissttemmssssettmmmsissttmamsssssssssnssss 24

4.1 Geographie...

4.2 Flachennutzung

4.3 INFFASTIUKTUN ..ttt sttt h e e bt a et e e s bt s bt e st e st e st e s e e b e e bt eh e e st eneen b e saeebeea e e st en s e s e besaeebeeneensebeseeebenaeen

4.4 BEVOIKEIUNE ..ttt ettt ettt ettt sb e st esht e s he e s a e e s e e a b e e st e e st e et e e b e e e bt e e ab e e st e e bt eas e e naeesaeesh e e shbeeabeeabeeabeen b e e bt enbeenbeeenteenbeenteenne 29
4.4.1 AErSSTIUKLUN AT BEVOIKEIUNEG «...evveiitieitietieit ettt ettt sttt ettt st st et e e bt e b e e s be e bt e s bt e s st e eabeente e bt enseesaeesaeesasesanes 31
4.4.2 Bevolkerungsentwicklung im Landkreis DEGEENUOIT .......ccuiiriiriiiiieie ettt sttt b ettt be e e e sabessbeeaeenee 32
4.4.3 Bevolkerungsentwicklung in den GEMEINAEN ........coviiiiiiiiiiieieeie ettt st s te st e st e et e et e e beesbeeenbeenteenteenseenee 33
4.4.4 Prognostizierte BeVOIKErUNGSENTWICKIUNG. .......uiiiiieiiiie ettt s e e s e e st e e sste e e ssbeessbaeesnsaeesnneeesnsneeans 60

5. ALLGEMEINE WIRTSCHAFTLICHE ENTWICKLUNGEN ......ciitittuiiiiiiiimmiiiiiiimmeiiiiiimmmsiiitmmsmmssiitmmmmmssiitmmmmsssstmmssssssssssssssssssssns 61

5.1 JAN g o Y110 Fo =T g Yo 0T L USSR 61
5.1.1 ArbeitslosenquOote iN DEULSCRIANG .......coiiiiiiiieieee ettt e s be e s bt e et e e beebeenaeesseesatesanesasesanas 62
5.1.2 ArDEItSIOSENUOTE 1N BAYEIN ..ottt ettt ettt ettt e st e st e st e e st e e be e b e e s bt e b e e s bbeesbeesbesnteenbe e st enaeesanesasesanes 63
5.1.3 Arbeitslosenquote im Landkreis DEGEENUONT ........ccuiiiiiiiiiieieree sttt st e st e et e s be e be e saeesaeesanesabesanes 64
5.1.4 Gegenlberstellung der ArbeitSIOSENQUOTEN. .......coiiiiiiiie ettt ettt et e saeesaeesatesabesbeesbe e beebeenseens 65

5.2 VeErbrauCherPreiSE UNG BaUPIEISE.....cuuiiiiieeiiieeeieeestie e st e e steeesteeesteeesateeeeteeessteeesaseeesssaesasseeesnsaeeanseeessseeesnseeesnseeesssseesseeennseens 66
5.2.1 Verbraucherpreisindex

5.2.2 Baupreisindex....
5.2.3 Gegeniberstellung des Verbraucherpreisindex und des Baupreisindex ....
5.3 Effektivzinssatz fir WOoRNUNGSDAUKIEITE ........cc.viiiiiieiieeiecteee ettt st s st e st e st e s b e e beesbbesabeesbeenteenbaenseanns

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Landkreis Deggendorf



Grundsticksmarktbericht Landkreis Deggendorf 2025 Seite 5 von 232

6.  GRUNDSTUCKSIMIARKTUBERSICHT ....cccveeuriterteesneresseessesesseessessessesssessessesssessessesssessessssssessessssssessesseessessessssssessesssessessesssessessesssenses 71

6.1 Vertrage ...

6.1.1 Gesamtmarkt

6.1.2 Teilmarkt unbebaute Grundstiicke

6.1.3 Teilmarkt bebaute Grundstiicke

6.1.4 Teilmarkt Wohnungs- Und TEIIBIZENTUM ......eoiuiiiiiiieeieee ettt sttt ste e bt e saeesanesanesanesanes 76

6.1.5 Gegeniberstellung der Vertrage - alle TEIMEIKEE ......covviiieiierieeeeee ettt st st s s e bee b 77
6.2 [ ol o= U T PSP U PP OO 78

6.2.1 Gesamtmarkt

6.2.2 Teilmarkt unbebaute Grundstiicke.

6.2.3 Teilmarkt bebaute Grundstiicke

6.2.4 Teilmarkt Wohnungs- Und TEIIBIZENTUM ......eiiiiiiiiiiieit ettt sttt esba e s ta e e sbeesbeesbeesseesseesanesanesssesanas 82

6.2.5 Gegenuberstellung des Flachenumsatzes - alle TEIMEIKEE ......cccveiiuiiiieiieeeee e e 83
6.3 LCT1 Lo 0T T | 2O PP T RSP PRTON 84

6.3.1 GESAMEMATKL ...ttt st b et e s et e b e bt e a e e s e se e b e sae e b e e ae e e e R e se e Rt e e e e Rt se e Rt et e n e e re e enes 85

6.3.2 Teilmarkt uUnbebaute GrUNASTUCKE .........cc.coviiiiiiieiceree et s st r e st eesa e ne e ene e 86

6.3.3 Teilmarkt DEDAULE GrUNASTUCKE ......co.eiuiiiiterieeieee ettt st e b ettt be st eat e b e st e b e saeebt et e e e nbesaeebeens

6.3.4 Teilmarkt Wohnungs- und Teileigentum
6.3.5 Gegenuberstellung des Geldumsatzes - alle Teilméarkte
7. VERGLEICHSFAKTOREN (STELLPLATZFAKTOREN FUR NEUWERTIGE STELLPLATZE) ....ccucecveeueeeerecteesesesseessessesseessessesseessessesssensenses 20
7.1 Neuwertige TiefGaragenStellPIGTZE. ......cc.ii ittt ettt s e s et e sat e sat e st e st e e b e et e e bt esbeesbeesnteenseenseenee 91
7.1.1 IVIOEIN ettt bt b et a e e bt b e s bt e h e h e R bR bbb R e Rt R e e bt b st bt b e e et e b neeneenen 91
7.1.2 Stellplatzfaktoren fiir neuwertige TiefgaragenstellPIEtZe.......c.couiiiiiiiiiiiiniee e e 92
7.13 StICNPrODENDESCNIEIDUNG. ...ttt bbbttt bt e ettt bt esbe e s bt e saeesatesatesabesabesbe e beebeenbeens

7.2 Neuwertige Garagenstellplatze...
7.2.1
7.2.2
7.2.3
7.3
7.3.1
7.3.2 Stellplatzfaktoren flir neuwertige CarportStlPIATZE .......covivieiiirieeieeee et st sbae s 98
733 StIChPrODENDESCNIEIDUNG. ... ettt sttt b e st h et e st et e s bt e b e st et e e saesbesaeeat et e ntenbesaeens 99
7.4
7.4.1
7.4.2 Stellplatzfaktoren fiir neuwertige Stellplatze im Freien .
7.4.3 Stichprobenbeschreibung
7.5 Gegenuberstellung der Stellplatzfaktoren fir neuwertige StellPIAtZe........couiviiiiiriiiieee e e e s 103
8. VERGLEICHSFAKTOREN (STELLPLATZFAKTOREN FUR GEBRAUCHTE STELLPLATZE) ....................................................................... 104
8.1 Gebrauchte TiefgaragenStelIPIELZE. ......uiiieiieteecieeee ettt se e st e et e et e et e e beesbeesseeesaeesaeeaseenseerseeneeaneesneesanesasenans
8.1.1 1YL =] TP T PP PP PTRRT TP
8.1.2 Stellplatzfaktoren fiir gebrauchte Tiefgaragenstellplatze
8.1.3 Stichprobenbeschreibung..
8.2 Gebrauchte Garagenstellplatze
8.2.1 IVIOTEIL ..ttt b ettt b bt e h et e e e st e bt e et et e b e s et e b e e ae s e b s R e e b e bt e s e et et e b e naeeh e e as et e benaeebeeas
8.2.2 Stellplatzfaktoren fiir gebrauchte GaragenstellPIEtZE ......ccuevuiiiiiiieiiieeeeeeee e s s s s
8.2.3 N3 A10 g T o] o T=TaY oY=To o 1=l T Lo = USSR
8.3 (C1= o T =10l o) (ol O T oo £ = [ o] = ISP SR
8.3.1 1YL =] TP T PP PPN
8.3.2 Stellplatzfaktoren fiir gebrauchte CarportsStellPlEtze .......covviiieiieiieiiece et e e saesae e
8.3.3 Stichprobenbeschreibung
8.4 Gebrauchte Stellpldtze im Freien
8.4.1 Modell
8.4.2 Stellplatzfaktoren fiir gebrauchte Stellplatze iM FIrEIBN .......cocviiiiiiiiiieciecieee e s sanesae b s
8.4.3 StICHPIrODENDESCNIEIDUNG....c..eeeiiieie ettt b e s bt e bt e e bt e e sttt e ae e et e naeesanesanesanesanes
8.5 Gegenuberstellung der Stellplatzfaktoren fiir gebrauchte StellpIAtze. .......cocvevieriiriiiiiiee e 117

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Landkreis Deggendorf



Grundsticksmarktbericht Landkreis Deggendorf 2025 Seite 6 von 232

9. VERGLEICHSFAKTOREN (GEBAUDEFAKTOREN) ............................................................................................................................ 118
9.1 Freistehende Ein- und Zweifamilienh&user ....
9.1.1 Modell
9.1.2
9.1.3  ANWENAUNGSNINWEISE. ...ttt ettt e e e s s b et e e e e e e b et e e s ee s bbb e e e e e ea bbb e e e e e saanbabeeeeesanbaneeeeesnns
9.1.4  ANWENAUNESEIENZEN .vnviiteneeteteieetetetesteststese st eeseste st e be st es e s e e esese e st e s et eb e s es e as e e s ebesa st e R e e e b et e bt ne et ebeneeseeb e e st b enensennerenee
9.1.5  StiChProbenbESCRIEIDUNG......ceeiiieiiec ettt sttt b et b et ee
9.1.6  ANWENAUNESDEISPIEIE ...ttt ettt ettt b et e et h et b et n et e e b e
9.2
9.2.1
9.2.2
9.2.3
9.2.4  ANWENAUNGSEIENZEN .ciiiiiiiiieee ettt et e ettt e e e ettt e e s s b bae et e e e s aaabb e et e e e saasbbe e e e e e ba b et e e e eaaba b e e eeesaababeeeeesannbabeeeeesannbaneeesesnns
9.2.5  StiIChProbenbESCRIEIDUNG......c.e ittt st b e bbb ee
9.2.6  ANWENAUNGSDEISPIEIE ...cevniiiniitiieet ettt et b et b et bbbt b e e st b e bbbt e b e
9.3 EIZENTUMSWORNNUNGEN. ..ottt ettt ettt sttt et e bt b e st bt e s s s et e bt s e es e e b et e bt s e b e s et e b e s e e st b e st e b et eb e b emteb e st ese e b et eb e b enesbe s ebeee
125 750 A ¥ (o To 1= | OO PP P PTP RO PPPPPPPPTINN
9.3.2 Gebdudefaktoren fir Eigentumswohnungen
9.3.3 Anwendungshinweise...........
9.3.4 Anwendungsgrenzen
9.3.5 SHICHPrODENDESCNIEIDUNG.......veitieiete ettt ettt e s bt e s bt e e bt e e sbe et e e bt e bt e nseesatesanesanesanes
9.3.6 ANWENAUNGSDEISPIEIE ...eireieiieieecieeee ettt ettt e a e st e sae e s bt e satesatesabesab e e st e et e et e e beesbeesbaeenbeenteenbeenseenee
10.  SACHWERTFAKTOREN....cutitttiittuiiieuiiranirnuisianirrasereassrassesrassressisressomrssssmesssresssssssssressssnessssssssssssssstessssnssssressssresssssssssrassssnnns 185
10.1 Freistehende Ein- und ZWeifamilI@NREUSET .......cciiuiiiiiiicee et s ene e 187
10.1.1 Modell
10.1.2 Sachwertfaktoren fir freistehende Ein- und Zweifamilienhduser .. .194
10.1.3
10.1.4 ANWENAUNGSEIENZEN ...ttt site et ete et e bt e be et e e bt esteesateeseeesseeabe e st esseesaeesaeesasesabesabesabeeabeenbeenbeenbeesbeesbaeenbeesbeenteeseanee 198
10.1.5 SHICNPrODENDESCNIEIDUNG ... tiiiiiieitee ettt b e st e s bt e s bt e e bt e e ateeabeebe e bt e naeesanesatesanesanes 199
10.1.6 ANWENAUNGSDEISPIEIE ...ttt ettt sa e s bt sae e s bt e shte s abesabe st e e abe et e e be e beesbeesbaeesbeesteenbeenseenee 201
10.2 Doppelhaushélften, Reihenendhduser und REINENMItEEINGUSET .......cc.iiiuiiiiirienieeieee e 210
10.2.1 1Y oo L= OSSR USSP 210
10.2.2 Sachwertfaktoren fiir Doppelhaushilften, Reihenendhduser u. ReihenmittelnGUSer .........cccoveeviieviienieniesie e, 217
10.2.3 Anwendungshinweise
10.2.4 Anwendungsgrenzen
10.2.5 Stichprobenbeschreibung
10.2.6 ANWENAUNGSDEISPIEIE ...ttt ettt sa e s bt sae e s bt e shte s abesabe st e e abe et e e be e beesbeesbaeesbeesteenbeenseenee

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Landkreis Deggendorf



Grundsticksmarktbericht Landkreis Deggendorf 2025 Seite 118 von 232

9. Vergleichsfaktoren (Gebdudefaktoren)

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Landkreis Deggendorf ermittelt gemaR den Bestimmungen des
§ 193 Abs. 5S. 2 Nr. 4 BauGB mit Hilfe von multiplen linearen Regressionsanalysen sowohl fiir den Grundstuicks-
teilmarkt freistehende Ein- und Zweifamilienhauser, sowie fir den Grundsticksteilmarkt Doppelhaushélften,
Reihenendhduser und Reihenmittelhduser als auch fiir den Grundstiicksteilmarkt Eigentumswohnungen multiple

Regressionsgleichungen fur durchschnittliche Gebdudefaktoren.

Durchschnittliche Gebdudefaktoren werden im Vergleichswertverfahren (§ 24 Abs.2 Nr. 2 ImmoWertV) bendtigt,
um den vorlaufigen Vergleichswert zu ermitteln. Vor dem Hintergrund, dass die vom Gutachterausschuss sowohl
fiir den Grundstiicksteilmarkt freistehende Ein- und Zweifamilienhduser, sowie fiir den Grundstiicksteilmarkt
Doppelhaushilften, Reihenendhauser und Reihenmittelhduser als auch fiir den Grundstiickteilmarkt Eigentums-
wohnungen ermittelten durchschnittlichen Gebdudefaktoren auf multiplen Regressionsgleichungen bzw. auf
mehrdimensionalen Schatzfunktionen basieren, handelt es sich bei den durchschnittlichen Gebaudefaktoren
nicht um Vergleichsfaktoren im Sinne des § 20 Abs. 2 ImmoWertV, sondern um objektspezifisch angepasste Ver-
gleichsfaktoren im Sinne des & 26 Abs. 1 ImmoWertV. Der vorldufige Vergleichswert kann durch Multiplikation

des objektspezifisch angepassten Vergleichsfaktors mit der entsprechenden BezugsgroRe ermittelt werden.

Der marktangepasste vorlaufige Vergleichswert entspricht nach MaRgabe des § 7 ImmoWertV dem vorlaufigen
Vergleichswert. Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung des objektspezifisch angepassten
Vergleichsfaktors auch durch eine Anpassung nach § 9 Abs. 1 S. 2 ImmoWertV nicht ausreichend beriicksichtigen,
ist zur Ermittlung des marktangepassten vorldufigen Vergleichswerts eine Marktanpassung durch marktiibliche

Zu- oder Abschlage erforderlich.

Der Vergleichswert ergibt sich aus dem marktangepassten vorldufigen Vergleichswert und der Bertlicksichtigung
vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale des Wertermittlungsobjekts. Besondere ob-
jektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale, die nach Art oder Um-
fang erheblich von dem auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheblich von den zugrunde geleg-
ten Modellen und Modellansatzen abweichen. Hierzu zahlen unter anderem besondere Ertragsverhaltnisse, Bau-
mangel und Bauschaden, bauliche Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liquidationsobjekte) und
zur alsbaldigen Freilegung anstehen, Bodenverunreinigungen, Bodenschatze sowie grundstiicksbezogene Rechte

und Belastungen.

Grundsatzlich sind zur Wertermittlung das Vergleichswertverfahren (§§ 24 bis 26 ImmoWertV), das Ertragswert-
verfahren (§§ 27 bis 34 ImmoWertV), das Sachwertverfahren (§§ 35 bis 39 ImmoWertV) oder mehrere dieser
Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Bericksichtigung
der im gewohnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des Einzel-
falls, insbesondere der Eignung der zur Verfligung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden. Der
Verkehrswert ist aus dem Verfahrenswert des oder der angewendeten Wertermittlungsverfahren unter Wiirdi-

gung seiner oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln.

Im Zusammenhang mit der Aussagefdhigkeit der Verfahren wird vom Gutachterausschuss darauf hingewiesen,
dass die mit Hilfe von multiplen linearen Regressionsanalysen sowohl fiir den Grundstiicksteilmarkt freistehende
Ein- und Zweifamilienh&user als auch fiir den Grundstiicksteilmarkt Doppelhaushélften, Reihenendhduser und
Reihenmittelhduser ermittelten multiplen Regressionsgleichungen fiir durchschnittliche Gebaudefaktoren bes-
sere BestimmtheitsmaRe (R?) aufweisen als die multiplen Regressionsgleichungen fiir durchschnittliche Sach-

wertfaktoren.

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Landkreis Deggendorf



Grundsticksmarktbericht Landkreis Deggendorf 2025 Seite 119 von 232

Das BestimmtheitsmaR (R?) ist eine statistische KenngréRe und gibt den Grad eines Zusammenhangs zwischen
einer ZielgroRe und dessen EinflussgréRen an. Hierbei gilt: Je gréRer das BestimmtheitsmaR (R?) ist, desto mehr
Prozent der Streuung der Stichprobenwerte kénnen durch das Modell erklart werden bzw. desto genauer wird

die Realitdt durch die entsprechende Regressionsgleichung abgebildet.

Nachfolgend ist das Ablaufschema des Vergleichswertverfahrens gemaR den Muster-Anwendungshinweisen zur

Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertA) abgebildet:

geeignete Kaufpreise Vergleichsfaktor

ggf. Anpassung nach § 9 Abs. 1S. 2 und 3 ImmoWertV und nach § 26 ImmoWertV

|

Vergleichspreise objektspezifisch angepasster
(ggf. umgerechnet auf eine BezugsgroRe) Vergleichsfaktor

statistische Auswertung

Multiplikation mit BezugsgroRe

vorlaufiger Vergleichswert

Prifung einer Marktanpassung nach § 7 Abs. 2 ImmoWertV

| :

marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert

ggf. Berticksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstticksmerkmale

} }

Vergleichswert

Abbildung 70: Ablaufschema des Vergleichswertverfahrens gemall ImmoWertA
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9.3 Eigentumswohnungen

In den nachfolgenden Kapiteln wird fiir den Grundstiicksteilmarkt Eigentumswohnungen zundchst das vom Gut-
achterausschuss fur Grundstiickswerte im Landkreis Deggendorf entwickelte Modell fur die Ableitung bzw. An-
wendung von durchschnittlichen Gebadudefaktoren erldutert. Anschliefend wird die mittels multipler linearer
Regressionsanalyse ermittelte multiple Regressionsgleichung fiir durchschnittliche Gebaudefaktoren dargestellt
sowie deren Anwendungshinweise und -grenzen aufgezeigt. Im Anschluss daran wird die der Ableitung zugrun-
deliegende Stichprobe beschrieben. AbschlieBend werden mehrere Beispiele gezeigt, die die sachgerechte An-

wendung der multiplen Regressionsgleichung veranschaulichen.

9.3.1 Modell

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Landkreis Deggendorf leitet gemaR den gesetzlichen Bestim-
mungen des § 193 Abs. 5 S. 2 Nr. 4 BauGB durchschnittliche Gebdudefaktoren fiir den Grundstiicksteilmarkt
Eigentumswohnungen ab, indem zunachst von geeigneten Kaufpreisen die mitverkauften PKW-Stellpldtze (so-
fern vorhanden) abgezogen werden; anschlieBend werden diese Kaufpreise durch die jeweilige objektbezogene
Wohnflache geteilt. Die mitverkauften PKW-Stellpldtze werden vom Gesamtkaufpreis in tatsachlicher Hohe ab-
gezogen, sofern die einzelnen Stellplatzkosten aus der notariellen Urkunde oder dem Fragebogen hervorgehen.
Ansonsten werden die mitverkauften PKW-Stellplatze vom Gesamtkaufpreis in Hohe der vom Gutachteraus-
schuss ermittelten durchschnittlichen Stellplatzfaktoren abgezogen. Die objektbezogene Wohnflache wird vor-
rangig aus der notariellen Urkunde und nachrangig aus dem Fragebogen entnommen. Im Zusammenhang mit
der objektbezogenen Wohnfldche wird angemerkt, dass beim Grundstiicksteilmarkt Eigentumswohnungen die
Balkon- und Terrassenflachen im gewdhnlichen Geschaftsverkehr in der Regel mit der Halfte der Grundflache bei

der Wohnflache berticksichtigt werden.

Der Gutachterausschuss untersucht die Stichprobe der Gebdudefaktoren mittels multipler linearer Regressions-
analyse auf verschiedene EinflussgréBen bzw. unabhéngige Variablen und beschlieRt das Ergebnis in Form einer

multiplen Regressionsgleichung fiir durchschnittliche Gebdudefaktoren von Eigentumswohnungen.

GemaR § 10 Abs. 1S. 1 ImmoWertV sind bei der Anwendung der durch den Gutachterausschuss fiir Grundstiicks-
werte ermittelten multiplen Regressionsgleichung fiir durchschnittliche Gebaudefaktoren von Eigentumswoh-
nungen dieselben Modelle und Modellansatze zu verwenden, die der Ermittlung dieser Daten zugrunde lagen
(Grundsatz der Modellkonformitat). Die Modellbeschreibung fiir durchschnittliche Gebaudefaktoren von Eigen-

tumswohnungen besteht aus den Kapiteln 9.3.1 bis 9.3.6 und ist entsprechend zu berticksichtigen.

Nachfolgend sind die wesentlichen Modellparameter des vom Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte entwi-

ckelten Ableitungs- bzw. Anwendungsmodells von durchschnittlichen Gebaudefaktoren aufgelistet:
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Wesentliche Modellparameter Erlduterungen

Gesetzliche Grundlagen

Berechnungsgrundlage

Einheit des Gebaudefaktors

BezugsgroRe des Gebdudefaktors

Bodenwert
Gebaudeart

Baujahr

Gebdaudealter
Gesamtnutzungsdauer

Restnutzungsdauer

Modifizierte Restnutzungsdauer

Fiktives Baujahr
Fiktives Gebaudealter

Verfligbarkeit

Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale

Lage

Verordnung tiber die Grundsatze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von
Immobilien und der fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten
(Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV) i.d.F. vom 14.07.2021
(BGBI. S. 2805)

Von geeigneten Kaufpreisen werden zunéachst die mitverkauften PKW-Stellplatze
(sofern vorhanden) abgezogen; anschlieBend werden diese Kaufpreise durch die
jeweilige objektbezogene Wohnflache geteilt. Die mitverkauften PKW-Stellplatze
werden vom Gesamtkaufpreis in tatsdchlicher Hohe abgezogen, sofern die ein-
zelnen Stellplatzkosten aus der notariellen Urkunde oder dem Fragebogen her-
vorgehen. Ansonsten werden die mitverkauften PKW-Stellplatze vom Gesamt-
kaufpreis in Hohe der vom Gutachterausschuss ermittelten durchschnittlichen
Stellplatzfaktoren abgezogen. Die objektbezogene Wohnflache wird vorrangig
aus der notariellen Urkunde und nachrangig aus dem Fragebogen entnommen.
Beim Grundstiicksteilmarkt Eigentumswohnungen werden die Balkon- und Ter-
rassenflachen im gewohnlichen Geschaftsverkehr in der Regel mit der Halfte der
Grundflache bei der Wohnflache beriicksichtigt.

€/m? Wohnflache (ohne PKW-Stellplatze)

Wohnflache

im Gebaudefaktor enthalten
Mehrfamilienhaus, Wohn- und Geschéaftshaus
urspriingliches Baujahr

Kaufzeitpunkt (Jahr) abziglich Baujahr

80 Jahre; Anlage 1 ImmoWertV

Gesamtnutzungsdauer abzuglich Gebaudealter zum Kaufzeitpunkt;
bei Modernisierungsmalnahmen Verlangerung der Restnutzungsdauer
(modifizierte Restnutzungsdauer; fiktives Gebaudealter und fiktives Baujahr)

Modernisierungspunkte; Anlage 2 ImmoWertV;
siehe Tabellen Nrn. 119, 120, 121 und 122

Kaufzeitpunkt (Jahr) abzlglich fiktives Gebaudealter
Gesamtnutzungsdauer abzuglich modifizierte Restnutzungsdauer
bezugsfrei oder vermietet

keine

objektbezogener Bodenrichtwert mit dem Stichtag 01.01.2024

Tabelle 118: Wesentliche Modellparameter des Ableitungs- bzw. Anwendungsmodells von Gebdudefaktoren
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9.3.1.1 Modernisierungselemente, -punkte und modifizierte Restnutzungsdauer

Die Immobilienwertermittlungsverordnung beschreibt in der Anlage 2 ein Modell zur Ermittlung der Restnut-
zungsdauer von Wohngebauden bei durchgefiihrten Modernisierungen. Abweichend von diesen Bestimmungen
werden in dem vom Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Landkreis Deggendorf entwickelten Modell
fur die Ableitung bzw. Anwendung von durchschnittlichen Gebadudefaktoren die Modernisierungspunkte nach
einem objektiven Verfahren vergeben. Hierzu erhalten die einzelnen Modernisierungselemente jeweils eine Ge-
samtlebensdauer. Bei stattgefundenen Modernisierungen werden die Modernisierungspunkte ausgehend von
der maximalen Anzahl anteilig im Verhéltnis der Rest- zur Gesamtlebensdauer vergeben. Die Restlebensdauer
des modernisierten Elements berechnet sich dabei wie folgt: Zunachst wird das Alter des modernisierten Ele-
ments bestimmt, indem vom Bewertungsjahr das Modernisierungsjahr abgezogen wird. Anschliefend wird die
Gesamtlebensdauer um das ermittelte Alter gemindert und es ergibt sich die Restlebensdauer des modernisier-
ten Elements. Nachfolgend sind zu den verschiedenen Modernisierungselementen die maximalen Modernisie-

rungspunkte sowie die zughorige Gesamtlebensdauer in tabellarischer Form aufgelistet:

. . . - Gesamtlebensdauer
Modernisierungselemente maximale Modernisierungspunkte e —

Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Warmedammung 4 50
Modernisierung der Fenster und AuBentiren 2 40
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser) 2 40
Modernisierung der Heizungsanlage 2 20
Warmedammung der AuBenwéande 4 40
Modernisierung von Badern 2 30
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, FuBbdden, Treppen 2 40
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 40

Tabelle 119: Modernisierungselemente, maximale Modernisierungspunkte und Gesamtlebensdauer der Bauteile

Die einzelnen Modernisierungspunkte der modernisierten Elemente werden zunachst addiert und anschlieBend
auf eine ganze Zahl gerundet. Die nachfolgende Tabelle gibt in Abhangigkeit von der Anzahl der ermittelten Mo-

dernisierungspunkte einen Anhaltspunkt bzgl. des vorliegenden Modernisierungsgrads:

Modernisierungsgrad Modernisierungspunktzahl

nicht modernisiert 0 bis 1 Punkt
kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung 2 bis 5 Punkte
mittlerer Modernisierungsgrad 6 bis 10 Punkte
Uberwiegend modernisiert 11 bis 17 Punkte
umfassend modernisiert 18 bis 20 Punkte

Tabelle 120: Modernisierungsgrad in Abhangigkeit von der Summe der ermittelten Modernisierungspunkte

Flr die Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer (bei einer Gesamtnutzungsdauer in Hohe von 80 Jahren)
kénnen die in den beiden nachfolgenden Tabellen enthaltenen Werte, die auf den in der Anlage 2 ImmoWertV

unter Il. Nr. 2 dargestellten mathematischen Formeln beruhen, verwendet werden:
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Modernisierungspunkte

“osamen |20/ 123 ]a]s[e[7][s]o|w[uf[n][n]u]ns|w[r][n]s]
in Jahren

modifizierte Restnutzungsdauer

0 80 80 80 80 8 80 8 8 8 8 8 8 8 80 8 8 8 80 80 80 80
1 799 79 79 79 79 79 79 79 79 79 79 79 79 79 79 79 79 79 79 79 79
2 78 78 78 78 78 78 78 78 78 78 78 78 78 78 78 78 78 78 78 78 78
3 77 77 77 77 77 77 77 77 77 77 77 77 77 77 77 77 77 77 77 77 77
4 76 76 76 76 76 76 76 76 76 76 76 76 76 76 76 76 76 76 76 76 76
5 75 75 75 75 75 75 75 75 75 75 75 75 75 75 75 75 75 75 75 75 75
6 74 74 74 74 74 74 74 74 74 74 74 74 74 74 74 74 74 74 74 74 74
7 73 73 73 73 73 73 73 73 73 73 73 73 73 73 73 73 73 73 73 73 73
8 72 72 72 72 72 72 72 72 72 72 72 72 72 72 72 72 72 72 72 72 72
9 71 71 72 71 712 71 71 71 71 71 71 71 71 71 71 71 71 71 72 72 72
10 70 70 70 70 70 70 70 70 70 70 70 70 70 70 70 70 70 71 71 71 71
11 69 69 69 69 69 69 69 69 69 69 69 69 69 69 69 70 70 770 71 71 71
12 68 68 68 68 68 68 68 68 68 68 68 68 68 68 68 69 69 70 70 70 70
13 67 67 67 67 67 67 67 67 67 67 67 67 67 67 68 68 69 70 70 70 70
14 66 66 66 66 66 66 66 66 66 66 66 66 67 67 67 68 69 69 70 70 70
15 65 65 65 65 65 65 65 65 65 65 65 66 66 66 67 67 68 69 69 69 69
16 64 64 64 64 64 64 64 64 64 64 65 65 65 66 66 67 68 68 69 69 69
17 63 63 63 63 63 63 63 63 63 63 64 64 65 65 66 66 67 68 69 69 69
18 62 62 62 62 62 62 62 62 62 63 63 63 64 64 65 66 67 67 68 68 68
19 61 61 61 61 61 61 61 61 61 62 62 63 63 64 65 65 66 67 68 68 68
20 60 60 60 60 60 60 60 61 61 61 62 62 63 63 64 65 66 67 68 68 68
21 59 59 59 59 59 59 59 60 60 60 61 61 62 63 64 64 65 66 67 67 67
22 58 58 58 58 58 58 58 59 59 59 60 61 61 62 63 64 65 66 67 67 67
23 57 57 57 57 57 57 57 58 58 59 59 60 61 62 63 64 65 66 67 67 67
24 56 56 56 56 56 56 57 57 57 58 59 59 60 61 62 63 64 65 66 66 66
25 55 55 55 55 55 55 56 56 56 57 58 59 60 60 62 63 64 65 66 66 66
26 54 54 54 54 54 54 55 55 56 56 57 58 59 60 61 62 63 64 66 66 66
27 53 53 53 53 53 53 54 54 55 56 57 58 58 59 61 62 63 64 65 65 65
28 52 52 52 52 52 53 53 54 54 55 56 57 58 59 60 61 63 64 65 65 65
29 51 51 51 51 51 52 52 53 53 54 55 56 57 58 60 61 62 63 65 65 65
30 50 50 50 50 50 51 51 52 53 54 55 56 57 58 59 60 62 63 64 64 64
31 49 49 49 49 49 50 50 51 52 53 54 55 56 57 59 60 61 63 64 64 64
32 48 48 48 48 48 49 50 50 51 52 53 55 56 57 58 60 61 62 64 64 64
33 47 47 47 47 47 48 49 50 51 52 53 54 55 56 58 59 61 62 64 64 64
34 46 46 46 46 46 47 48 49 50 51 52 54 55 56 57 59 60 62 63 63 63
35 45 45 45 45 45 46 47 48 49 50 52 53 54 56 57 59 60 62 63 63 63
36 44 44 44 44 44 45 46 47 49 50 51 52 54 55 57 58 60 61 63 63 63
37 43 43 43 43 43 44 46 47 48 49 51 52 53 55 56 58 59 61 63 63 63
38 42 42 42 42 42 44 45 46 47 49 50 51 53 54 56 57 59 61 62 62 62
39 41 41 41 41 41 43 44 45 47 48 49 51 52 54 55 57 59 60 62 62 62
40 40 40 40 40 41 42 43 45 46 47 49 50 52 53 55 57 58 60 62 62 62

Tabelle 121: Modifizierte Restnutzungsdauer in Abhédngigkeit von Modernisierungspunkten und Geb&udealter (0 bis 40 Jahre)
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Modernisierungspunkte

“osamen |20/ 123 ]a]s[e[7][s]o|w[uf[n][n]u]ns|w[r][n]s]
in Jahren

modifizierte Restnutzungsdauer

40 40 40 40 40 41 42 43 45 46 47 49 50 52 53 55 57 58 60 62 62 62
41 39 39 39 39 40 41 43 44 45 47 48 50 51 53 55 56 58 60 62 62 62
42 38 38 38 38 39 40 42 43 45 46 48 50 51 53 54 56 58 60 61 61 61
43 37 37 37 37 38 40 41 43 44 46 47 49 51 52 54 56 58 59 61 61 61
44 36 36 37 37 37 39 41 42 44 45 47 49 50 52 54 55 57 59 61 61 61
45 35 35 36 36 37 38 40 42 43 45 46 48 50 52 53 55 57 59 61 61 61
46 34 34 35 35 36 38 39 41 43 44 46 48 49 51 53 55 57 59 60 60 60
47 33 33 34 34 35 37 39 40 42 44 46 47 49 51 53 55 56 58 60 60 60
48 32 32 33 34 34 36 38 40 42 43 45 47 49 50 52 54 56 58 60 60 60
49 31 31 32 33 34 36 37 39 41 43 45 47 48 50 52 54 56 58 60 60 60
50 30 30 31 32 33 35 37 39 41 42 44 46 48 50 52 54 56 58 60 60 60
51 29 29 30 31 32 34 36 38 40 42 44 46 48 49 51 53 55 57 59 59 59
52 28 28 29 30 32 34 36 38 40 42 43 45 47 49 51 53 55 57 59 59 59
53 27 27 28 30 31 33 35 37 39 41 43 45 47 49 51 53 55 57 59 59 59
54 26 26 27 29 31 33 35 37 39 41 43 45 47 49 51 53 55 57 59 59 59
55 25 25 27 28 30 32 34 36 38 40 42 44 46 48 50 52 55 57 59 59 59
56 24 24 26 28 29 32 34 36 38 40 42 44 46 48 50 52 54 56 59 59 59
57 23 23 25 27 29 31 33 35 38 40 42 44 46 48 50 52 54 56 58 58 58
58 22 22 24 26 28 31 33 35 37 39 41 43 45 47 50 52 54 56 58 58 58
59 22 22 24 26 28 30 32 35 37 39 41 43 45 47 49 52 54 56 58 58 58
60 21 21 23 25 27 30 32 34 37 39 41 43 45 47 49 51 54 56 58 58 58
61 20 20 22 25 27 29 31 34 36 38 40 43 45 47 49 51 53 56 58 58 58
62 19 19 22 24 26 29 31 33 36 38 40 42 44 47 49 51 53 55 58 58 58
63 19 19 21 23 26 28 31 33 36 38 40 42 44 46 49 51 53 55 58 58 58
64 18 18 21 23 26 28 30 33 35 37 40 42 44 46 48 51 53 55 57 57 57
65 17 17 20 23 25 28 30 32 35 37 39 41 44 46 48 50 53 55 57 57 57
66 17 17 19 22 25 27 30 32 35 37 39 41 43 46 48 50 53 55 57 57 57
67 16 16 19 22 24 27 29 32 34 37 39 41 43 45 48 50 52 55 57 57 57
68 16 16 19 21 24 27 29 32 34 36 39 41 43 45 48 50 52 55 57 57 57
69 15 15 18 21 24 26 29 31 34 36 38 41 43 45 47 50 52 55 57 57 57
70 15 15 18 21 23 26 29 31 34 36 38 40 43 45 47 50 52 54 57 57 57
71 14 14 17 20 23 26 28 31 33 36 38 40 43 45 47 50 52 54 57 57 57
72 14 14 17 20 23 25 28 31 33 36 38 40 42 45 47 49 52 54 57 57 57
73 14 14 17 20 23 25 28 30 33 35 38 40 42 45 47 49 52 54 57 57 57
74 13 13 16 19 22 25 28 30 33 35 37 40 42 44 47 49 52 54 56 56 56
75 13 13 16 19 22 25 27 30 33 35 37 40 42 44 47 49 52 54 56 56 56
76 13 13 16 19 22 25 27 30 33 35 37 40 42 44 47 49 51 54 56 56 56
77 13 13 16 19 22 24 27 30 32 35 37 39 42 44 47 49 51 54 56 56 56
78 12 12 15 18 22 24 27 30 32 35 37 39 42 44 46 49 51 54 56 56 56
79 12 12 15 18 21 24 27 29 32 34 37 39 42 44 46 49 51 54 56 56 56
80 12 12 15 18 21 24 27 29 32 34 37 39 41 44 46 49 51 54 56 56 56

Tabelle 122: Modifizierte Restnutzungsdauer in Abhangigkeit von Modernisierungspunkten und Gebaudealter (40 bis 80 Jahre)
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9.3.2 Gebaudefaktoren fiir Eigentumswohnungen

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Landkreis Deggendorf hat fir den Grundstiicksteilmarkt Eigen-
tumswohnungen mit Hilfe einer multiplen linearen Regressionsanalyse eine multiple Regressionsgleichung fir
durchschnittliche Gebdudefaktoren ermittelt, indem zundchst von geeigneten Kaufpreisen aus den Jahren 2021
bis 2024 die mitverkauften PKW-Stellplatze (sofern vorhanden) abgezogen wurden, anschlieBend diese Kauf-
preise durch die jeweilige objektbezogene Wohnflache (beim Grundstiicksteilmarkt Eigentumswohnungen wer-
den die Balkon- und Terrassenflachen im gewdhnlichen Geschaftsverkehr in der Regel mit der Halfte der Grund-
flache bei der Wohnflache beriicksichtigt) geteilt wurden und letztlich die Stichprobe mit den Gebdudefaktoren
auf verschiedene EinflussgrofRen bzw. unabhédngige Variablen untersucht wurde.

Durchschnittliche Gebaudefaktoren werden im Vergleichswertverfahren (§ 24 Abs.2 Nr. 2 ImmoWertV) benétigt,
um den vorldufigen Vergleichswert zu ermitteln. Vor dem Hintergrund, dass die vom Gutachterausschuss fur den
Grundsticksteilmarkt Eigentumswohnungen ermittelten durchschnittlichen Gebaudefaktoren auf einer multip-
len Regressionsgleichung bzw. auf einer mehrdimensionalen Schatzfunktion basieren, handelt es sich bei den
durchschnittlichen Gebdudefaktoren nicht um Vergleichsfaktoren im Sinne des § 20 Abs. 2 ImmoWertV, sondern
um objektspezifisch angepasste Vergleichsfaktoren im Sinne des & 26 Abs. 1 ImmoWertV. Der vorldufige Ver-
gleichswert kann durch Multiplikation des objektspezifisch angepassten Vergleichsfaktors mit der entsprechen-

den BezugsgroRe ermittelt werden.

Der marktangepasste vorlaufige Vergleichswert entspricht nach MaRgabe des § 7 ImmoWertV dem vorlaufigen
Vergleichswert. Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung des objektspezifisch angepassten
Vergleichsfaktors auch durch eine Anpassung nach § 9 Abs. 1 S. 2 ImmoWertV nicht ausreichend berlicksichtigen,
ist zur Ermittlung des marktangepassten vorldufigen Vergleichswerts eine Marktanpassung durch marktiibliche

Zu- oder Abschlage erforderlich.

Der Vergleichswert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Vergleichswert und der Beriicksichtigung
vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale des Wertermittlungsobjekts. Besondere ob-
jektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale, die nach Art oder Um-
fang erheblich von dem auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheblich von den zugrunde geleg-
ten Modellen und Modellansatzen abweichen. Hierzu zdhlen unter anderem besondere Ertragsverhaltnisse, Bau-
mangel und Bauschaden, bauliche Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liquidationsobjekte) und
zur alsbaldigen Freilegung anstehen, Bodenverunreinigungen, Bodenschatze sowie grundstiicksbezogene Rechte

und Belastungen.

Grundsatzlich sind zur Wertermittlung das Vergleichswertverfahren (§§ 24 bis 26 ImmoWertV), das Ertragswert-
verfahren (§§ 27 bis 34 ImmoWertV), das Sachwertverfahren (§§ 35 bis 39 ImmoWertV) oder mehrere dieser
Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Beriicksichtigung
der im gewohnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des Einzel-
falls, insbesondere der Eignung der zur Verfligung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden. Der
Verkehrswert ist aus dem Verfahrenswert des oder der angewendeten Wertermittlungsverfahren unter Wirdi-

gung seiner oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln.
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Im Zusammenhang mit der Aussagefdhigkeit der Wertermittlungsverfahren wird vom Gutachterausschuss auf
das BestimmtheitsmaR (R?) hingewiesen. Das BestimmtheitsmaR (R?) ist eine statistische KenngréRe und gibt den
Grad eines Zusammenhangs zwischen einer ZielgréRe und dessen EinflussgroRen an. Hierbei gilt: Je groRer das
BestimmtheitsmaR (R?) ist, desto mehr Prozent der Streuung der Stichprobenwerte kénnen durch das Modell

erklart werden bzw. desto genauer wird die Realitat durch die entsprechende Regressionsgleichung abgebildet.

Nachfolgend ist die vom Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Landkreis Deggendorf mittels multipler
linearer Regressionsanalyse ermittelte multiple Regressionsgleichung fiir durchschnittliche Gebaudefaktoren

von Eigentumswohnungen dargestellt:

@ Gebaudefaktorgry, =+ XXXXXXXXXX
— XXXXXXXXXX * Wohnflache
— XXXXXXXXXX * Gebaudealter bzw. fikt. Geb. alter
+ XXXXXXXXXX * Lage
— XXXXXXXXXX * Verfugbarkeit
— XXXXXXXXXX * Zeitpunktyq 972023
— XXXXXXXXXX * Zeitpunkty; 072024

Formel 9: Regressionsgleichung fiir durchschnittliche Gebaudefaktoren von ETW [5]

Die vom Gutachterausschuss ermittelte multiple Regressionsgleichung fiir durchschnittliche Gebdaudefaktoren
von Eigentumswohnungen hat ein BestimmtheitsmaR (R?) von 66,76 %. Das bedeutet, dass mit der mehrdimen-

sionalen Schatzfunktion 66,76 % der Streuung der Stichprobenwerte erklart werden kénnen.

Der objektbezogene durchschnittliche Gebaudefaktor (objektspezifisch angepasste Vergleichsfaktor) einer Ei-
gentumswohnung kann mit der dargestellten mehrdimensionalen Schatzfunktion durch Einsetzen der modell-
konform ermittelten objektbezogenen EinflussgréRen Wohnflache, Gebiudealter bzw. fiktives Gebaudealter,
Lage (Bodenrichtwert mit Stichtag 01.01.2024), Verflgbarkeit und Zeitpunkt berechnet werden. Der objektbezo-
gene durchschnittliche Gebdudefaktor bezieht sich auf einen Quadratmeter Wohnflache, enthalt den Wert der
zugehorigen Miteigentumsanteile am Gemeinschaftseigentum und enthalt nicht die Zeitwerte von PKW-Stell-
platzen. Der vorlaufige Vergleichswert kann durch Multiplikation des objektbezogenen durchschnittlichen Ge-

bdudefaktors mit der Bezugsgrofe (Wohnflache) ermittelt werden.

GemaR § 10 Abs. 1S. 1 ImmoWertV sind bei der Anwendung der durch den Gutachterausschuss fiir Grundstiicks-
werte ermittelten multiplen Regressionsgleichung fiir durchschnittliche Gebaudefaktoren von Eigentumswoh-
nungen dieselben Modelle und Modellansatze zu verwenden, die der Ermittlung dieser Daten zugrunde lagen
(Grundsatz der Modellkonformitat). Die Modellbeschreibung fiir durchschnittliche Gebdudefaktoren von Eigen-

tumswohnungen besteht aus den Kapiteln 9.3.1 bis 9.3.6 und ist entsprechend zu beriicksichtigen.

Hinweis:

Auf schriftlichen Antrag erstattet die Geschaftsstelle des Gutachterausschusses eine gebiihrenpflichtige Einzel-
auskunft zum objektbezogenen durchschnittlichen Gebaudefaktor bzw. zum objektbezogenen vorlaufigen Ver-
gleichswert einer Eigentumswohnung. Das Antragsformular befindet sich auf der Internetseite des Gutachter-
ausschusses im Bereich Vergleichsfaktoren (Gebdudefaktoren):

https://www.landkreis-deggendorf.de/leben-arbeiten/bauen/wertermittlung-gutachterausschuss/
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Bei der Untersuchung der Stichprobe mittels multipler linearer Regressionsanalyse wurde festgestellt, dass der
durchschnittliche Gebaudefaktor von Eigentumswohnungen insbesondere von den Einflussgroien Wohnflache,
Gebaudealter bzw. fiktives Gebaudealter, Lage (Bodenrichtwert mit Stichtag 01.01.2024), Verfligbarkeit und Zeit-
punkt abhangt.

Nachfolgend sind die standardisierten Effekte der einzelnen Merkmale auf den Gebaudefaktor von Eigentums-

wohnungen in einem Pareto-Diagramm dargestellt:

Pareto-Diagramm der standardisierten Effekte
(Antwort ist Geb&udefaktor; o = 0,05)

Term

Pradiktor Name

A Wohnfliache
B B Gebiudealter
C Lage (BRW 01.01.2024)
D Verfligbarkeit
E Zeitpunkt

0 5 10 15 20
Standardisierter Effekt

Abbildung 75: Pareto-Diagramm fiir den Gebaudefaktor von Eigentumswohnungen [5]

Nachfolgend sind die Einflisse der einzelnen Merkmale auf den Geb&udefaktor von Eigentumswohnungen in

einem Haupteffektediagramm dargestellt:

Haupteffektediagramm fiir Gebdudefaktoren
Angepasste Mittelwerte

Wohnfliche Gebéaudealter Lage (BRW 01.01.2024) Verfligbarkeit Zeitpunkt

4000 -|

3500 -|

3000 | \ .\'

2500

Mittelwert von Gebidudefaktoren

2000

T T T T T T T T T T T
50 100 1500 25 50 200 400 600 bezugsfrei vermietet 2021,5 20225 2023,5 20245

Alle angezeigten Terme sind im Modell enthalten.

Abbildung 76: Haupteffektediagramm fiir den Gebaudefaktor von Eigentumswohnungen [5]
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9.3.3 Anwendungshinweise

Bei der Anwendung der vom Gutachterausschuss ermittelten multiplen Regressionsgleichung fiir durchschnittli-
che Gebaudefaktoren von Eigentumswohnungen sind neben den bisherigen Ausfiihrungen zusatzlich folgende

Anwendungshinweise zwingend zu beachten:

=  Firdie EinflussgroRe Wohnflache ist die objektbezogene Wohnflache zu verwenden. Beim Grundstiick-
steilmarkt Eigentumswohnungen werden die Balkon- und Terrassenflachen im gewdhnlichen Geschafts-

verkehr in der Regel mit der Hélfte der Grundflache bei der Wohnflache berticksichtigt.

=  Bei der EinflussgroRe Gebaudealter bzw. fiktives Gebaudealter ist das objektbezogene Gebaudealter
bzw. bei durchgefiihrten ModernisierungsmaBnahmen das fiktive Gebdudealter der Eigentumswoh-
nung in die multiple Regressionsgleichung einzusetzen. Das Geb&dudealter berechnet sich wie folgt: Vom
Jahr des Stichtages, auf den sich der durchschnittliche Geb3audefaktor bezieht, wird das urspriingliche
Baujahr abgezogen. Wurden im Laufe der Standzeit des Gebdudes Modernisierungsmafnahmen durch-
gefihrt, die gemal dem im Kapitel 9.3.1.1 beschriebenen Modell zu einer Erh6hung der Restnutzungs-
dauer (modifizierte Restnutzungsdauer) fiihren und zu einer Verjlingung des Gebaudes beitragen, be-
rechnet sich das fiktive Gebaudealter, indem von der Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) die modifizierte

Restnutzungsdauer abgezogen wird.

= Beider EinflussgroRe Lage ist der objektbezogene Bodenrichtwert mit dem Stichtag 01.01.2024 heran-

zuziehen. Dabei sind nur Eigentumswohnungen mit folgenden Bodenrichtwerteigenschaften von der

Stichprobe abgedeckt:
=  Entwicklungszustand: baureifes Land
= Nutzungsarten: Wohnbauflache, gemischte Bauflache

=  ErschlieBungszustand:  beitragsfrei

=  Beider EinflussgroRe Verfligbarkeit wird entweder die Zahl 0 oder 1 verwendet. Fir bezugsfreie Eigen-
tumswohnungen ist die Zahl 0 in die multiple Regressionsgleichung einzusetzen. Wohingegen fir ver-

mietete Eigentumswohnungen die Zahl 1 in die mehrdimensionale Schatzfunktion eingesetzt wird.

=  Beider EinflussgroRe Zeitpunkt ist beim gewiinschten Zeitpunkt (01.07.2023 oder 01.07.2024) der Wert

1 und beim anderen Zeitpunkt der Wert 0 in die multiple Regressionsgleichung einzusetzen.
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9.3.4 Anwendungsgrenzen

Bei der Anwendung der vom Gutachterausschuss ermittelten multiplen Regressionsgleichung fiir durchschnittli-
che Gebaudefaktoren von Eigentumswohnungen sind neben den bisherigen Ausfiihrungen auch folgende An-

wendungsgrenzen zwingend zu beachten. Die Objektdaten der Eigentumswohnung miissen zwingend

= innerhalb der Grenzen der Stichprobenbeschreibung (siehe Kapitel 9.3.5) und

= innerhalb der Anwendungsgrenzen (siehe nachstehende Tabelle) liegen.

Anwendungsgrenzen der Regressionsgleichung

o T S " N

Baujahr bzw. fiktives Baujahr 1962 2023
Gebaudealter bzw. fiktives Gebdudealter [Jahre] 1 60
Wohnflidche [m?] 30 144
Bodenrichtwert 01.01.2024 [€/m?] 90 650
Verfugbarkeit 0 (2 bezugsfrei) 1 (£ vermietet)
Zeitpunkt 01.07.2023 01.07.2024

Tabelle 123: Anwendungsgrenzen der Regressionsgleichung

Die vom Gutachterausschuss ermittelte multiple Regressionsgleichung fir durchschnittliche Gebdudefaktoren
von Eigentumswohnungen darf nur angewendet werden, wenn samtliche Angaben des Bewertungsobjekts so-
wohl innerhalb der Grenzen der Stichprobenbeschreibung als auch innerhalb der beschriebenen Anwendungs-

grenzen liegen.
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9.3.5 Stichprobenbeschreibung

GemdR § 10 Abs. 1S. 1 ImmoWertV sind bei der Anwendung der durch den Gutachterausschuss fiir Grundstiicks-
werte ermittelten multiplen Regressionsgleichung fiir durchschnittliche Gebaudefaktoren von Eigentumswoh-
nungen dieselben Modelle und Modellansdtze zu verwenden, die der Ermittlung dieser Daten zugrunde lagen
(Grundsatz der Modellkonformitat). Die Modellbeschreibung fir durchschnittliche Gebdudefaktoren von Eigen-
tumswohnungen besteht aus den Kapiteln 9.3.1 bis 9.3.6 und ist entsprechend zu beriicksichtigen. Nachfolgend
werden die Angaben zur Stichprobe und Auswertung, die statistischen Kenngréf3en einzelner Parameter sowie

weitere Angaben zur Stichprobe (Haufigkeiten) dargestellt:

Angaben zur Stichprobe und Auswertung Erlduterungen

Datengrundlage

Raumlicher Bereich der ausgewerteten Kauffalle
Zeitraum der Abschlisse der ausgewerteten Kauffalle
Vorgang

Gebdudetyp

Anzahl der Wohneinheiten

Baujahr bzw. fiktives Baujahr

Wohnflache

Bodenrichtwert

Auswertemethode

Bereinigung der AusreiRer

Anzahl der ausgewerteten Kauffalle

Anzahl der AusreiRer

Anzahl der Auswertung zugrundeliegender Kauffalle

Bestimmtheitsmal (R?) der Regressionsgleichung

Tabelle 124: Angaben zur Stichprobe und Auswertung

Parameter

Baujahr bzw. fiktives Baujahr

Gebaudealter bzw. fiktives Gebadudealter [Jahre]
Wohnfliche [m?]

Bodenrichtwert 01.01.2024 [€/m?]
Gebaudefaktor [€/m? Wohnflache]

Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses fiir Grundstickswerte
Landkreis Deggendorf

01.01.2021 bis 31.12.2024

Kauffalle

Mehrfamilienhaus, Wohn- und Geschéftshaus

ab 3 Wohneinheiten

Ermittlung anhand Fragebogen oder notarieller Urkunde

Ermittlung anhand Fragebogen oder notarieller Urkunde;

Beim Grundstticksteilmarkt Eigentumswohnungen werden die Balkon- und
Terrassenflachen im gewohnlichen Geschaftsverkehr in der Regel mit der
Halfte der Grundflache bei der Wohnflache bericksichtigt

Stichtag 01.01.2024

multiple lineare Regressionsanalyse

Werte mit groem Residuum und ungewdhnlichen Beobachtungen
407

50

357

66,76 %

Statistische KenngroBen

Mittelwert
(arithmetisch)

1962 1985 1994 1995 2004 2023
1 20 29 28 37 60
30 55 68 69 80 144
90 175 325 309 350 650
929 2.355 2.828 2.894 3.355 5.244

Tabelle 125: Statistische KenngréRen einzelner Parameter der Stichprobe
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2021
2022
2023
2024

335

Mehrfamilienhaus

Wohn- und Geschaftshaus

3-10
11-20
21-30
31-40
41-50
51-60
61-70
71-80
81-90
91-100
>100

bezugsfrei

vermietet

nicht modernisiert

kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhalt.
mittlerer Modernisierungsgrad

liberwiegend modernisiert

umfassend modernisiert

Tabelle 126: Weitere Angaben zur Stichprobe (Haufigkeiten)

92
79
78
108

22

182
69
41
14
10
19

o NN

235
122

278
45
30

25,8
22,1
21,8
30,3

93,8
6,2

51,0
19,3
11,5
3,9
2,8
53
0,8
0,3
0,6
2,0
2,5

65,8
34,2

77,9
12,6
8,4
0,8
0,3
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9.3.6 Anwendungsbeispiele

Zur Veranschaulichung der sachgerechten Anwendung der multiplen Regressionsgleichung fiir durchschnittliche
Gebaudefaktoren von Eigentumswohnungen werden in den nachfolgenden Kapiteln verschiedene Anwendungs-
beispiele gezeigt. Es wird angemerkt, dass es sich bei den Daten der Bewertungsobjekte um fiktive Werte han-
delt, mit denen lediglich die allgemeine Vorgehensweise verdeutlicht werden soll.
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9.3.6.1 Anwendungsbeispiel 1

GemdR § 10 Abs. 1S. 1 ImmoWertV sind bei der Anwendung der durch den Gutachterausschuss fiir Grundstiicks-
werte ermittelten multiplen Regressionsgleichung fiir durchschnittliche Gebaudefaktoren von Eigentumswoh-
nungen dieselben Modelle und Modellansdtze zu verwenden, die der Ermittlung dieser Daten zugrunde lagen
(Grundsatz der Modellkonformitat). Die Modellbeschreibung fiir durchschnittliche Gebaudefaktoren von Eigen-
tumswohnungen besteht aus den Kapiteln 9.3.1 bis 9.3.6 und ist entsprechend zu beriicksichtigen. Nachfolgend

sind die Angaben zum Bewertungsobjekt dargestellt:

Bewertungsstichtag 01.07.2023 v
D R S
Geb&udetyp Mehrfamilienhaus v
Anzahl der Wohneinheiten > 3 Wohneinheiten v
Wohnungstyp Eigentumswohnung v
Baujahr 1996 v
Gebaudealter [Jahre] 27 v

Gesamtnutzungsdauer [Jahre] 80
Restnutzungsdauer [Jahre] 53
modernisiert nein

Modernisierungspunkte 0

modifizierte Restnutzungsdauer [Jahre] -
fiktives Baujahr -

fiktives Gebaudealter [Jahre] -

Wohnfliache [m?] 74,62 v
Verfiigbarkeit 1 (2 vermietet) v
e T S
Stellplatzart Tiefgaragenstellplatz

Zustand gebraucht
Anzahl 2

S R T S
Stellplatzart -

Zustand -
Anzahl -

I T S
Stellplatzart -

Zustand -
Anzahl -

D R S N
Adresse Musterweg 17 in 94469 Deggendorf v
Landkreis Deggendorf ja
Bodenrichtwert 01.01.2024 [€/m?] 350

Tabelle 127: Angaben zum Bewertungsobjekt (objektbezogene Daten)
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Alle Angaben des Bewertungsobjekts wurden modellkonform ermittelt und befinden sich sowohl innerhalb der
Grenzen der Stichprobenbeschreibung als auch innerhalb der Anwendungsgrenzen (siehe Tabelle Nr. 127 mit v/
gekennzeichnet). Folglich darf die vom Gutachterausschuss ermittelte multiple Regressionsgleichung fir durch-
schnittliche Gebdudefaktoren von Eigentumswohnungen angewendet werden. Die objektbezogenen Daten
Wohnflache, Gebadudealter bzw. fiktives Gebaudealter, Lage (Bodenrichtwert mit Stichtag 01.01.2024), Verfiig-
barkeit und Zeitpunkt kdnnen nun in die multiple Regressionsgleichung fir durchschnittliche Gebaudefaktoren

von Eigentumswohnungen eingesetzt werden.

@ Gebaudefaktorgry, =  + XXXXXXXXXX
— XXXXXXXXXX * Wohnflache
— XXXXXXXXXX * Gebaudealter bzw. fikt. Geb. alter
+ XXXXXXXXXX * Lage
— XXXXXXXXXX * Verfugbarkeit
— XXXXXXXXXX * Zeitpunktyq 972023
— XXXXXXXXXX * Zeitpunkty; 072024

@ Gebaudefaktorgry, =+ XXXXXXXXXX
— XXXXXXXXXX * 74,62
— XXXXXXXXXX * 27
+ XXXXXXXXXX * 350
— XXXXXXXXXX * 1
— XXXXXXXXXX * 1
— XXXXXXXXXX * 0

Nach Auflésung der multiplen Regressionsgleichung fiir durchschnittliche Gebaudefaktoren von Eigentumswoh-
nungen ergibt sich ein objektbezogener durchschnittlicher Gebaudefaktor (objektspezifisch angepasster Ver-
gleichsfaktor) in Héhe von 2.868,71 €/m? Wohnflidche. Der objektbezogene durchschnittliche Gebaudefaktor be-
zieht sich auf einen Quadratmeter Wohnflache, enthalt den Wert der zugehdrigen Miteigentumsanteile am Ge-

meinschaftseigentum und beriicksichtigt die Zeitwerte von etwaig vorhandenen PKW-Stellplatzen nicht.

Durch Multiplikation der objektbezogenen Wohnflache in Hohe von 74,62 m? mit dem objektbezogenen durch-
schnittlichen Gebaudefaktor in Héhe von 2.868,71 €/m? Wohnfliche ergibt sich fiir das Bewertungsobjekt zum
Bewertungsstichtag 01.07.2023 ein vorlaufiger Vergleichswert von 214.063,14 € (Hinweis: ohne Berticksichti-

gung der Zeitwerte von etwaig vorhandenen PKW-Stellplatzen).

Im Anschluss daran sind zum vorlaufigen Vergleichswert des Bewertungsobjekts die Zeitwerte von etwaig vor-
handenen PKW-Stellplatzen zu addieren. In diesem Zusammenhang wird darauf hingewiesen, dass den Kapiteln

7 und 8 Orientierungswerte fiir neuwertige und gebrauchte PKW-Stellpldatze entnommen werden kénnen.

Der marktangepasste vorldufige Vergleichswert entspricht nach MaRgabe des § 7 ImmoWertV dem vorlaufigen
Vergleichswert. Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung des objektspezifisch angepassten
Vergleichsfaktors auch durch eine Anpassung nach § 9 Abs. 1 S. 2 ImmoWertV nicht ausreichend beriicksichtigen,
ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Vergleichswerts eine Marktanpassung durch marktibliche

Zu- oder Abschlage erforderlich.

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Landkreis Deggendorf



Grundsticksmarktbericht Landkreis Deggendorf 2025 Seite 179 von 232

Der Vergleichswert ergibt sich aus dem marktangepassten vorldufigen Vergleichswert und der Berlicksichtigung
vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale des Wertermittlungsobjekts. Besondere ob-
jektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale, die nach Art oder Um-
fang erheblich von dem auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheblich von den zugrunde geleg-
ten Modellen und Modellansatzen abweichen. Hierzu zdhlen unter anderem besondere Ertragsverhaltnisse, Bau-
mangel und Bauschaden, bauliche Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liquidationsobjekte) und
zur alsbaldigen Freilegung anstehen, Bodenverunreinigungen, Bodenschatze sowie grundstiicksbezogene Rechte

und Belastungen.

Grundsatzlich sind zur Wertermittlung das Vergleichswertverfahren (§§ 24 bis 26 ImmoWertV), das Ertragswert-
verfahren (§§ 27 bis 34 ImmoWertV), das Sachwertverfahren (§§ 35 bis 39 ImmoWertV) oder mehrere dieser
Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Beriicksichtigung
der im gewohnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des Einzel-
falls, insbesondere der Eignung der zur Verfiigung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden. Der
Verkehrswert ist aus dem Verfahrenswert des oder der angewendeten Wertermittlungsverfahren unter Wirdi-

gung seiner oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln.

Im Zusammenhang mit der Aussagefdhigkeit der Wertermittlungsverfahren wird vom Gutachterausschuss auf
das BestimmtheitsmaR (R?) hingewiesen. Das BestimmtheitsmaR (R?) ist eine statistische KenngréRe und gibt den
Grad eines Zusammenhangs zwischen einer ZielgroRe und dessen EinflussgroRen an. Hierbei gilt: Je groRer das
BestimmtheitsmaR (R?) ist, desto mehr Prozent der Streuung der Stichprobenwerte kénnen durch das Modell

erklart werden bzw. desto genauer wird die Realitat durch die entsprechende Regressionsgleichung abgebildet.
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9.3.6.2 Anwendungsbeispiel 2

GemadR § 10 Abs. 1S. 1 ImmoWertV sind bei der Anwendung der durch den Gutachterausschuss fiir Grundstiicks-
werte ermittelten multiplen Regressionsgleichung fiir durchschnittliche Gebaudefaktoren von Eigentumswoh-
nungen dieselben Modelle und Modellansdtze zu verwenden, die der Ermittlung dieser Daten zugrunde lagen
(Grundsatz der Modellkonformitat). Die Modellbeschreibung fiir durchschnittliche Gebaudefaktoren von Eigen-
tumswohnungen besteht aus den Kapiteln 9.3.1 bis 9.3.6 und ist entsprechend zu beriicksichtigen. Nachfolgend

sind die Angaben zum Bewertungsobjekt dargestellt:

Bewertungsstichtag 01.07.2024 v
T R S
Gebdudetyp Wohn- und Geschaftshaus v
Anzahl der Wohneinheiten > 3 Wohneinheiten v
Wohnungstyp Eigentumswohnung v
Baujahr 2014 v
Gebé&udealter [Jahre] 10 v

Gesamtnutzungsdauer [Jahre] 80
Restnutzungsdauer [Jahre] 70
modernisiert nein

Modernisierungspunkte 0

modifizierte Restnutzungsdauer [Jahre] -
fiktives Baujahr -

fiktives Gebaudealter [Jahre] -

Wohnfliache [m?] 97,08 v
Verfiigbarkeit 0 (2 bezugsfrei) v
N T S
Stellplatzart Garagenstellplatz

Zustand gebraucht
Anzahl 1

e R S
Stellplatzart Stellplatz im Freien
Zustand gebraucht
Anzahl 2

D T S B
Stellplatzart -

Zustand -
Anzahl -

I R S
Adresse Musterstrale 12 in 94447 Plattling v
Landkreis Deggendorf ja
Bodenrichtwert 01.01.2024 [€/m?] 140

Tabelle 128: Angaben zum Bewertungsobjekt (objektbezogene Daten)
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Alle Angaben des Bewertungsobjekts wurden modellkonform ermittelt und befinden sich sowohl innerhalb der
Grenzen der Stichprobenbeschreibung als auch innerhalb der Anwendungsgrenzen (siehe Tabelle Nr. 128 mit v/
gekennzeichnet). Folglich darf die vom Gutachterausschuss ermittelte multiple Regressionsgleichung fir durch-
schnittliche Gebdudefaktoren von Eigentumswohnungen angewendet werden. Die objektbezogenen Daten
Wohnflache, Gebadudealter bzw. fiktives Gebaudealter, Lage (Bodenrichtwert mit Stichtag 01.01.2024), Verfiig-
barkeit und Zeitpunkt kdnnen nun in die multiple Regressionsgleichung fir durchschnittliche Gebaudefaktoren

von Eigentumswohnungen eingesetzt werden.

@ Gebaudefaktorgry, =  + XXXXXXXXXX
— XXXXXXXXXX * Wohnflache
— XXXXXXXXXX * Gebaudealter bzw. fikt. Geb. alter
+ XXXXXXXXXX * Lage
— XXXXXXXXXX * Verfugbarkeit
— XXXXXXXXXX * Zeitpunktyq 972023
— XXXXXXXXXX * Zeitpunkty; 072024

@ Gebaudefaktorgry, =+ XXXXXXXXXX
— XXXXXXXXXX * 97,08
— XXXXXXXXXX * 10
+ XXXXXXXXXX * 140
— XXXXXXXXXX * 0
— XXXXXXXXXX * 0
— XXXXXXXXXX * 1

Nach Auflésung der multiplen Regressionsgleichung fiir durchschnittliche Gebaudefaktoren von Eigentumswoh-
nungen ergibt sich ein objektbezogener durchschnittlicher Gebdudefaktor (objektspezifisch angepasster Ver-
gleichsfaktor) in Héhe von 2.734,20 €/m? Wohnflidche. Der objektbezogene durchschnittliche Gebaudefaktor be-
zieht sich auf einen Quadratmeter Wohnflache, enthalt den Wert der zugehérigen Miteigentumsanteile am Ge-

meinschaftseigentum und bericksichtigt die Zeitwerte von etwaig vorhandenen PKW-Stellplatzen nicht.

Durch Multiplikation der objektbezogenen Wohnflache in Hohe von 97,08 m? mit dem objektbezogenen durch-
schnittlichen Gebaudefaktor in Héhe von 2.734,20 €/m? Wohnfliche ergibt sich fiir das Bewertungsobjekt zum
Bewertungsstichtag 01.07.2024 ein vorlaufiger Vergleichswert von 265.436,14 € (Hinweis: ohne Berticksichti-

gung der Zeitwerte von etwaig vorhandenen PKW-Stellplatzen).

Im Anschluss daran sind zum vorlaufigen Vergleichswert des Bewertungsobjekts die Zeitwerte von etwaig vor-
handenen PKW-Stellplatzen zu addieren. In diesem Zusammenhang wird darauf hingewiesen, dass den Kapiteln

7 und 8 Orientierungswerte fiir neuwertige und gebrauchte PKW-Stellpldatze entnommen werden kénnen.

Der marktangepasste vorldufige Vergleichswert entspricht nach MalRgabe des § 7 ImmoWertV dem vorlaufigen
Vergleichswert. Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung des objektspezifisch angepassten
Vergleichsfaktors auch durch eine Anpassung nach § 9 Abs. 1 S. 2 ImmoWertV nicht ausreichend beriicksichtigen,
ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Vergleichswerts eine Marktanpassung durch marktibliche

Zu- oder Abschlage erforderlich.
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Der Vergleichswert ergibt sich aus dem marktangepassten vorldufigen Vergleichswert und der Berlicksichtigung
vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale des Wertermittlungsobjekts. Besondere ob-
jektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale, die nach Art oder Um-
fang erheblich von dem auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheblich von den zugrunde geleg-
ten Modellen und Modellansatzen abweichen. Hierzu zdhlen unter anderem besondere Ertragsverhaltnisse, Bau-
mangel und Bauschaden, bauliche Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liquidationsobjekte) und
zur alsbaldigen Freilegung anstehen, Bodenverunreinigungen, Bodenschatze sowie grundstiicksbezogene Rechte

und Belastungen.

Grundsatzlich sind zur Wertermittlung das Vergleichswertverfahren (§§ 24 bis 26 ImmoWertV), das Ertragswert-
verfahren (§§ 27 bis 34 ImmoWertV), das Sachwertverfahren (§§ 35 bis 39 ImmoWertV) oder mehrere dieser
Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Beriicksichtigung
der im gewohnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des Einzel-
falls, insbesondere der Eignung der zur Verfiigung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden. Der
Verkehrswert ist aus dem Verfahrenswert des oder der angewendeten Wertermittlungsverfahren unter Wirdi-

gung seiner oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln.

Im Zusammenhang mit der Aussagefdhigkeit der Wertermittlungsverfahren wird vom Gutachterausschuss auf
das BestimmtheitsmaR (R?) hingewiesen. Das BestimmtheitsmaR (R?) ist eine statistische KenngréRe und gibt den
Grad eines Zusammenhangs zwischen einer ZielgréRe und dessen EinflussgroBen an. Hierbei gilt: Je groRer das
BestimmtheitsmaR (R?) ist, desto mehr Prozent der Streuung der Stichprobenwerte kénnen durch das Modell

erklart werden bzw. desto genauer wird die Realitat durch die entsprechende Regressionsgleichung abgebildet.
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9.3.6.3 Anwendungsbeispiel 3

GemdR § 10 Abs. 1S. 1 ImmoWertV sind bei der Anwendung der durch den Gutachterausschuss fiir Grundstticks-
werte ermittelten multiplen Regressionsgleichung fiir durchschnittliche Gebdudefaktoren von Eigentumswoh-
nungen dieselben Modelle und Modellansatze zu verwenden, die der Ermittlung dieser Daten zugrunde lagen
(Grundsatz der Modellkonformitat). Die Modellbeschreibung fiir durchschnittliche Gebaudefaktoren von Eigen-
tumswohnungen besteht aus den Kapiteln 9.3.1 bis 9.3.6 und ist entsprechend zu beriicksichtigen. Nachfolgend

sind die Angaben zum Bewertungsobjekt dargestellt:

Bewertungsstichtag 01.07.2024 v
D R R N
Gebdaudetyp Mehrfamilienhaus v
Anzahl der Wohneinheiten > 3 Wohneinheiten v
Wohnungstyp Eigentumswohnung v
Baujahr 1984 v
Gebaudealter [Jahre] 40 v

Gesamtnutzungsdauer [Jahre] 80
Restnutzungsdauer [Jahre] 40
modernisiert nein

Modernisierungspunkte 0

modifizierte Restnutzungsdauer [Jahre] -
fiktives Baujahr -

fiktives Gebaudealter [Jahre] -

Wohnflache [m?] 152,44 x
Verfugbarkeit 0 (£ bezugsfrei) v
I R S N
Stellplatzart Stellplatz im Freien

Zustand gebraucht
Anzahl 2

N R T
Stellplatzart -

Zustand -
Anzahl -

S R S
Stellplatzart -

Zustand -
Anzahl -

I N S N
Adresse Mustergasse 23 in 94577 Winzer v
Landkreis Deggendorf ja
Bodenrichtwert 01.01.2024 [€/m?] 110

Tabelle 129: Angaben zum Bewertungsobjekt (objektbezogene Daten)
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Alle Angaben des Bewertungsobjekts wurden modellkonform ermittelt. Nahezu alle Angaben des Bewertungs-
objekts befinden sich sowohl innerhalb der Grenzen der Stichprobenbeschreibung als auch innerhalb der be-
schriebenen Anwendungsgrenzen (siehe Tabelle Nr. 129 mit v gekennzeichnet). Jedoch liegt die Wohnflache mit

152,44 m? auRerhalb der zuldssigen Anwendungsgrenzen (siehe Tabelle Nr. 129 mit x markiert).

Die vom Gutachterausschuss ermittelte multiple Regressionsgleichung fiir durchschnittliche Gebdudefaktoren
von Eigentumswohnungen darf aber nur angewendet werden, wenn samtliche Angaben des Bewertungsobjekts
sowohl innerhalb der Grenzen der Stichprobenbeschreibung als auch innerhalb der beschriebenen Anwendungs-
grenzen liegen. Folglich darf die multiple Regressionsgleichung fiir durchschnittliche Gebaudefaktoren von Ei-

gentumswohnungen im gegenstandlichen Anwendungsbeispiel nicht angewendet werden.
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