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1. Der Gutachterausschuss im Landkreis Cham

1.1 Allgemeines

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

1.2 Mitglieder des Gutachterausschusses

Der Gutachterausschuss besteht aus der Geschéftsstelle, die von Mitarbeitern des
Landratsamtes gefuhrt wird. Dazu zahlen Mitarbeiter aus der Verwaltung, aus der Technik,
sowie der Vorsitzende und sein Stellvertreter. Weitere Mitglieder sind Vertreter der Finanz-
und der Vermessungsverwaltung und der freien Wirtschaft als ehrenamtliche Gutachter. Die
Zusammensetzung des Gutachterausschusses ist im § 2 der Gutachterausschussverordnung
geregelt.

1.3 Aufgaben des Gutachterausschusses

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

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

- die Fuhrung und Auswertung der Kaufpreissammlung,

- die Ermittlung der Bodenrichtwerte im zweijahrigen Turnus,

- die Ermittlung der sonstigen zur Wertermittlung erforderlichen Daten wie
Liegenschaftszinssatze, Sachwertfaktoren und Vergleichsfaktoren

1.4 Zielsetzung des Grundsticksmarktberichtes

Mit dem Grundstiicksmarktbericht soll Transparenz auf dem Grundstiicksmarkt geschaffen
werden. Die dargestellten Vergleichsfaktoren sollen als Hilfestellung fiir den Kauf oder Verkauf
von Wohneigentum und Ein- und Zweifamilienhdusern dienen. Die dargestellten Daten sollen
dazu beitragen, an den hiesigen Grundsticksmarkt angepasste Verkehrswerte fir unbebaute
und bebaute Grundstiicke zu ermitteln.
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2. Der Landkreis Cham

Der Landkreis Cham liegt im Regierungsbezirk Oberpfalz und erstreckt sich auf ca. 1.520 km?
Flache mit ca. 130.946 Einwohnern (Stand 31.12.2023). Der Landkreis ist auf 39 Gemeinden
aufgeteilt, welche zum Grof3teil in den Landschaften des Bayerischen und Oberpféalzer Waldes
liegen und durch die Cham-Further Senke voneinander getrennt werden. Von Sudosten nach

Westen wird der Landkreis vom Fluss Regen durchzogen.
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Abbildung 1: Karte des Landkreises Cham
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3. Umsatze

3.1 Teilmarkte

Die der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses von den Notaren zugeleiteten
Kaufurkunden aus den Jahren 2022 und 2023 wurden nach den Teilmé&rkten unbebaut, bebaut
und Wohneigentum ausgewertet. Im Folgenden werden nur Kaufvertrage beriicksichtigt, ohne
Tausch, Schenkung, Zwangsversteigerung, Erbbaurechtsvertrage und sonstige Vorgange, die
nicht einem Kauf entsprechen. Ebenso bleiben auRergewdhnliche Verkéaufe, wie zum Beispiel
Verwandtschaftsverkaufe unberucksichtigt.

3.2 Aufteilung der Kaufurkunden

Die in den Jahren 2022 und 2023 in allen Teilmarkten insgesamt erfassten und auswertbaren
Kaufurkunden beliefen sich auf 2.455 Stick. Den gré3ten Anteil dabei hat der Teilmarkt

unbebaut mit 50 %, die Teilméarkte bebaut und Wohneigentum folgen mit 30 % bzw. 20
%. Abbildung 2 stellt die Aufteilung der Anzahl an Kaufurkunden unter den drei Teilmarkten
dar.

Zusammensetzung der Kaufvertrage
- Anzahl an Urkunden -

Wohneigentum
20%

unbebaut
50%

munbebaut ®mbebaut =Wohneigentum

Abbildung 2: Zusammensetzung der Kaufvertrage - alle Teilmérkte
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3.2.1 Geldumsatz

Geldumsatz in Euro

273,8 Mio. €
300.000.000

250.000.000

200.000.000

150.000.000 80,8 Mio. € 76,1 Mio. €

100.000.000
50.000.000

0
unbebaut bebaut Wohneigentum

Abbildung 3: Geldumsatz in Euro - alle Teilméarkte

Der Geldumsatz in den einzelnen Teilmarkten lasst sich mit der Abbildung 3 darstellen.
Obwohl nur 30 % der Kaufurkunden bebaute Grundstiicke waren, ist der Geldumsatz in
diesem Teilmarkt mit 273,8 Mio. €, d. h. ca. 64 %, am gesamten Geldumsatz anteilig am
hochsten.

3.3 Teilmarkt unbebaut

Der Teilmarkt unbebaut wurde in die Nutzungsarten Wohnbauflachen, Gewerbeflachen,
Landwirtschaft, Forst und Sonstige aufgeteilt. Die Zusammensetzung der insgesamt 1.235
auswertbaren Kaufurkunden nach den jeweiligen Nutzungsarten ist in untenstehender
Abbildung 4 dargestellt.

Zusammensetzung der Kaufvertrage
- Anzahl an Urkunden -

Sonstige
6%

StraRenflachen und
Wege
11%

Bauerwartungs-&
Rohbauland
3%

Wohnbauflachen
41%

Gewerbeflachen
4%

Landwirtschaft
19%

Abbildung 4: Zusammensetzung der Kaufvertrage - unbebaut
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3.3.1 Geldumsatz

Insgesamt wurden in den Jahren 2022 und 2023 fast 81 Mio. Euro fur den Kauf von
unbebauten Grundstiicken im Landkreis Cham investiert. In Abbildung 5 ist die Aufteilung des
Geldumsatzes in den einzelnen Nutzungsarten dargestellt. Der Geldumsatz fur
Wohnbauflachen ist mit Gber 38 Mio. Euro erwartungsgemaf am héchsten.

Geldumsatz in Euro

38,5 Mio. €
40.000.000 €
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20.000.000 € 14,5 Mio. €
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10. . .
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Abbildung 5: Geldumsatz in Euro - unbebaut

3.3.2 Flachenumsatz

Der Flachenumsatz der einzelnen Nutzungsarten lasst sich mit Abbildung 6 darstellen. Von
688 ha verkauften unbebauten Grundsticken ist der Flachenumsatz von land- und
forstwirtschaftlichen Flachen mit insgesamt fast 546 ha mit Abstand am grof3ten.

Flachenumsatz in Hektar
[ha]

294,7 ha

251,0 ha

300

200

100

Abbildung 6: Flachenumsatz in Hektar - unbebaut
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3.4 Teilmarkt bebaut

Der Teilmarkt bebaut wurde in die Gebaudetypen Ein- und Zweifamilienhduser,
Mehrfamilienhduser, Geschéaftshduser, landwirtschaftliche Gebaude, Beherbergung,
Gewerbe und Sonstige aufgeteilt. Die Zusammensetzung der insgesamt 725 auswertbaren
Kaufurkunden nach den jeweiligen Gebaudetypen ist in untenstehender Abb. 7 dargestellit.

Zusammensetzung der Kaufvertrage
-Anzahl der Urkunden-

Beherbergung; 2% | | Gewerbe; 4% || | Sonstige; 3%

Landwirtschaftliche .
. Ein- und
Gebaude; 4% Zweifamilienhauser;
Wohn- & 75%
Geschaftshauser;
6%

Mehrfamilienhauser;
6%

Abbildung 7: Zusammensetzung der Kaufvertrage - bebaut

3.4.1 Geldumsatz

Insgesamt wurden in den Jahren 2022 und 2023 Uber 270 Mio. Euro fir den Kauf von
bebauten Grundstticken im Landkreis Cham investiert. In Abbildung 8 ist die Aufteilung des
Geldumsatzes unter den einzelnen Gebaudetypen dargestellt. Fast drei Viertel der
verkauften Gebaude waren Ein- und Zweifamilienhauser, weshalb auch der Geldumsatz mit
rund 136 Mio. Euro in diesem Gebéaudetypen mit Abstand am grof3ten ist.

Geldumsatz in Euro

136,4 Mio. €
150.000.000 €
100.000.000 € .
62,2 Mio €
19,1 Mio. €
50.000.000 € 20.7 Mio. € 12.5 Mio. €. . . . 18,5 Mio. €
’ 4,4 Mio. € ‘3
0€
S < <
. 0@0 ) &z . \}6@ ) oga é\q éoe é\@e
& @ @ N O N S
& & L9 & S o =
& < ¥ 5
é\{b (\{\rb OQ’%O ‘(3\0 %Q
Y e S
N ¢ &
N &
& N S
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Abbildung 8: Geldumsatz in Euro - bebaut

Seite 8 von 32



Landratsamt Cham e,

Gutachterausschuss fur Immobilienwerte im Bereich des Landkreises Cham

LANDKREIS CHAM
Bayern

H N N N | 1] EEE EEEE N N e EEEEENEEEEEEE

3.5 Teilmarkt Wohneigentum

Der Teilmarkt Wohneigentum wurde in die Nutzungsarten Eigentumswohnungen,
Ferienwohnungen und Sonstige aufgeteilt. Die Zusammensetzung der insgesamt 495
auswertbaren Kaufurkunden nach den jeweiligen Nutzungsarten ist in untenstehender Abb. 9
dargestellt.

Zusammensetzung der Kaufvertrage
- Anzahl an Urkunden -

Sonstige
1%

Ferienwohnungen

3506 Eigentumswohnungen

64%

Abbildung 9: Zusammensetzung der Kaufvertrage - Wohneigentum

3.5.1 Geldumsatz

Insgesamt wurden in den Jahren 2022 und 2023 gut 67 Mio. Euro fur den Kauf von
Wohneigentum im Landkreis Cham investiert. In Abbildung 10 ist die Aufteilung des
Geldumsatzes in den einzelnen Nutzungsarten dargestellt. Mit Uber 88 % Geldumsatz am
gesamten Geldumsatz ist der Verkauf von Eigentumswohnungen bei weitem am starksten.

Geldumsatz in Euro

67,1 Mio. €

70.000.000 €
60.000.000 €
50.000.000 €
40.000.000 €
30.000.000 €
20.000.000 €
10.000.000 €

0€

Abbildung 10: Geldumsatz in Euro — Wohneigentum
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4. Vergleichsfaktoren & wertermittlungsrelevante Daten - Wohneigentum

4.1 Vergleichsfaktoren

Die Vergleichsfaktoren fur Eigentumswohnungen wurden auf Grundlage von insgesamt 162
auswertbaren Kaufvertragen aus den Jahren 2022 und 2023 ermittelt. Es wurden nur
Eigentumswohnungen mit einer Wohnflache zwischen 30 und 145 m?2 bertcksichtigt. Davon
waren 39 Kaufvorgange in der Stadt Cham und 123 Verkaufe im tbrigen Landkreis. Es wurden
lediglich Neubauten und Wiederverkaufe von Eigentumswohnungen zur Auswertung
verwendet, keine komplett sanierten und umgewandelten Wohnungen. Bei Verkaufen aus
gleichen Wohnanlagen mit gleichen Werten wurde nur die Wurzel der Anzahl berucksichtigt,
damit dadurch die Ergebnisse nicht verfalscht werden.

bereinigter Kaufpreis (€)

Vergleichsfaktor fir Eigentumswohnungen (€/m?) =
Wohnflache (m?)

Der Faktor €/m? Wohnflache wurde durch Division des bereinigten Kaufpreises mit der
Wohnflache der Eigentumswohnung ermittelt.

Der bereinigte Preis ergibt sich durch Abzug des Preisanteils mitverkaufter Gegenstéande vom
Vertragspreis wie zum Beispiel Inventar und Stellplatzkosten, soweit es im Kaufvertrag
angegeben war.

Wurde die Hohe der Stellplatzkosten im Kaufvertrag nicht separat angegeben, sind folgende
Abzlige vorgenommen worden. Die Spannen aus dem Neubau ergeben sich durch Angaben
in Kaufvertragen fir die jeweiligen Wohnanlagen.

Wiederverkauf Neubau
Stellplatz im Freien 3.500 € 2.500 € - 8.000 €
Stellplatz im Carport 7.500 € 7.500 € - 13.000 €
Stellplatz in der Garage 8.000 € 6.000 € - 15.000 €
Stellplatz in der Tiefgarage 8.000 € 6.000 € - 16.000 €

Im bereinigten Preis ist der anteilige Grundstickswert enthalten.

Gesamte Auswertung:

1960er 1980er
. 2000 —
Baujahre und und 2020 Neubau
1970er 1990er
Anzahl Verkaufe 18 36 19 89
Baujahr Mittelwert 1968 1991 2012 2022
Wohnflachen 32-84 28 - 140 40 - 127 iis_
Mittelwert [m?] 63 71 78 80
Vergleichsfaktoren 684 - 792 - 1.835- 1 2.265 -
9 2.736 2.900 3.664 4,510
Mittelwert [€/m?] 1.654 1.779 2.584 3.400
Median [€/m?] 1.651 1.747 2.488 3.363
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Vergleichsfaktor Wohneigentum [€/m2]

4.000
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1.747
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2000 - 2020

Median [€/m2]

e,
ete usictten
LANDKREIS CHAM
Soyen

3.363

Neubau

In der nachfolgenden Tabelle sind die Auswertungen nach Baujahren dargestellt. Es sind die
Spanne des Vergleichsfaktors sowie der Mittelwert und der Median angegeben. Die
Auswertung erfolgt getrennt nach dem Stadtbereich von Cham und dem ubrigen Landkreis

Cham.
Stadt Cham
i 1960er 1980er
Baujahre 2000 - 2020 Neubau
und 1970er | und 1990er

Anzahl Verkaufe 10 4 5 20
Baujahr Mittelwert 1968 1994 2006 2022
Wohnflachen 32-79 57 - 123 47 -104 58 - 107
Mittelwert [m?] 59 81 67 80
Vergleichsfaktoren | 684 - 2.736 [ 1206 - 2386 | 1903 - 2944 | 2707 - 4331
Mittelwert [€/m?] 1475 1920 2.469 3642
Median [€/m?] 1.337 2.044 2.485 3.654

Abbildung 11: Tabelle der Vergleichsfaktoren fur Eigentumswohnungen - Stadt Cham

Restlicher Landkreis

i 1960er 1980er

Baujahre 2000 — 2020 Neubau
und 1970er und 1990er

Anzahl Verkaufe 8 32 14 69
Baujahr Mittelwert 1968 1991 2014 2022
Wohnflachen 47 - 84 28 - 140 40 - 127 36 - 145
Mittelwert [m?] 68 70 82 80
Vergleichsfaktoren | 1.093 - 2.523 | 792 -2.900 | 1.835-3.664 | 2.265 - 4.510
Mittelwert [€/m?] 1.877 1762 2.625 3.330
Median [€/m?] 1.900 1.712 2.570 3.241

Abbildung 12: Tabelle der Vergleichsfaktoren fur Eigentumswohnungen- restlicher Landkreis
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4.2 Ertragsfaktoren

Die Ertragsfaktoren (Ertragsvervielfaltiger) wie der Rohertragsfaktor (ROF) und der
Reinertragsfaktor (REF) berechnen sich durch Division des bereinigten Preises mit dem
Jahresroh- bzw. Jahresreinertrag. Der bereinigte Preis wurde wie beim Vergleichsfaktor fir
Eigentumswohnungen berechnet (vgl. Kapitel 4.1). Im Wesentlichen werden Ertragsfaktoren
fur die Plausibilisierung von Marktwertermittlungen, die auf anderen Verfahren basieren,
verwendet.

bereinigter Kaufpreis (€)

Rohertragsfaktor fur Eigentumswohnungen (ROF) =
Jahresrohertrag (€)

bereinigter Kaufpreis (€)

Reinertragsfaktor fur Eigentumswohnungen (REF) =
Jahresreinertrag (€)

Jahresrohertrag =  Nettokaltmiete (€/m?) x Wohnflache (m?) x 12

Jahresreinertrag = Jahresrohertrag - Bewirtschaftungskosten

+  Verwaltungkosten

jahrlich angepasst mit

+ ..
el A B SO T Verbraucherpreisindex

+  Mietausfallwagnis

= Bewirtschaftungskosten

Angaben zur Stichprobe
und Auswertung
Anzahl der ausgewerteten Kauffélle
Zeitraum der Abschlisse der
ausgewerteten Kauffélle
Raumlicher Bereich der Kauffélle
Rohertrag

Erlauterung

25 (Wiederverkauf), 31 (Neubau)
2022 - 2023

Stadt und Landkreis Cham

marktiblich erzielbarer Ertrag, Mieten aus gepruften
Angaben im Fragebogen oder Vergleichsmieten
(Angebotsmieten)

nach Anlage 3 ImmoWertV, jahrlich angepasst

Bewirtschaftungskosten

Reinertrag Rohertrag abziglich Bewirtschaftungskosten

Verkaufsart W|ederverkauf Neubau e AL LG
(Baujahre 1962 - 2019) Neubau

Anzahl 25 31 56
Verkaufe
Baujahre 1962 - 2019 2022 - 2023 1962 - 2019
Mittelwert 1996 2022 2011
Wohnflachen 28 - 113 36-134 28 -134
Mittelwert [m?] 63 79 71
Ertrags- ROF REF ROF REF ROF REF
faktoren 9,3-44,6 | 13,3-60,4 | 225-41,8 | 26,8-51,0 | 9,3-44,6 | 13,3-60,4
Mittelwert 24 33 32 40 28 36
Median 26 34 31 38 29 37

Abbildung 13: Ertragsfaktoren fir Eigentumswohnungen
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4.3 Liegenschaftszinssatze

Unter Liegenschaftszinssatzen versteht man Kapitalisierungszinssatze, mit denen
Verkehrswerte von Grundstiicken im Durchschnitt markttblich verzinst werden. Er gibt also
Auskunft Uber das Verhaltnis von Rendite und Risiko. Der Liegenschaftszinssatz ist ein
wesentliches Element bei der Verkehrswertermittlung im Ertragswertverfahren.

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

. KP . -1 g KP

Naherungswert Korrekturfaktor Gebaudewertanteil
po = erste Naherung des Liegenschaftszinssatzes (%)
p = Liegenschaftszinssatz (%)
RE = Reinertrag (€)
KP = Kaufpreis (€)
BW = Bodenwert (€)
q = Zinsfaktor 1 + p
n = Restnutzungsdauer

Die Berechnung des Liegenschaftszinssatzes erfolgt iterativ solange, bis das Ergebnis in der
zweiten Nachkommastelle konstant ist.

4.3.1 Modellbeschreibung

Die Liegenschaftszinssatze fir Eigentumswohnungen wurden auf Grundlage von insgesamt
56 auswertbaren Kaufvertragen aus den Jahren 2022 und 2023 ermittelt. Davon waren 31
Kaufvorgange tber Neubauwohnungen und 25 von wiederverkauften Wohnungen. Es wurden
lediglich Neubauten und Wiederverkdufe von Eigentumswohnungen beriicksichtigt, keine
komplett sanierten und umgewandelten Wohnungen.

Die wesentlichen Modellparameter fir die Ableitung der Liegenschaftszinssatze sind im
Folgenden dargestellt.

Modellparameter Erlduterung
gesetzliche Grundlagen Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittlung der
Verkehrswerte von Immobilien und der fur die
Wertermittlung erforderlichen Daten
Immobilienwertermittlungsverordnung vom 14.07.2021,
glltig zum 01.01.2022 (ImmoWertV)
Grundstiicksart Mietwohngrundstiicke
Rohertrag markttblich erzielbarer Ertrag, Mieten aus gepruften
Angaben im Fragebogen oder Vergleichsmieten
(Angebotsmieten)
Wohn- bzw. Nutzflachen nach gepriften Angaben
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Bewirtschaftungskosten

nach Anlage 3 ImmoWertV, jahrlich angepasst (siehe
Tabelle) (vgl. Kapitel 4.2)

Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre

(Anlage 1 ImmoWertV)

wirtschaftliche Restnutzungsdauer

Gesamtnutzungsdauer abziiglich Gebaudealter, ggf.
modifizierte Restnutzungsdauer

Wertansatz fur bauliche
Auf3enanlagen, sonstige Anlagen

kein gesonderter Ansatz - Anlagen sind im ublichen
Umfang im Ertragswert enthalten

Stellplatze

- Abzug des Preisanteils fir den Stellplatz nach
den Angaben im Kaufvertrag / Fragebogen
- ansonsten pauschaler Abzug wie folgt:

Wiederverkauf

Neubau

Stellplatz 3.500 € 2.500 € - 8.000 €
Carport 7.500 € 7.500 € - 13.000 €
Garage 8.000 € 6.000 € - 15.000 €
Tiefgarage 8.000 € 6.000 € - 16.000 €

besondere objektspezifische
Grundstucksmerkmale (boG's)

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

Bodenwert

zutreffender Bodenrichtwert

Bewirtschaftungskosten fur Eigentumswohnungen mit Garagen/ Carport:

Jahr Verwaltungs- Verwaltungs- Instandhaltungs- Instandhaltungs- Mietaus-
kosten je kosten kosten kosten fallwagnis
Eigentums- je far fur Garage
wohnung Garage Eigentumswohnung
[€] [€] [€/m? Wohnflache] [€] [%]
2022 373 41 12,2 92 2
2023 412 45 13,5 102 2
Bewirtschaftungskosten fur Eigentumswohnungen mit Stellplatz:
Jahr Verwaltungs- Verwaltungs- Instandhaltungs- Instandhaltungs- | Mietaus-
kosten je kosten kosten kosten fallwagnis
Eigentumswohnung je Stellplatz far fur Stellplatz
Eigentumswohnung (1/4)
[€] [€] [€/m? Wohnflache] [€] [%]
2022 373 41 12,2 23 2
2023 412 45 13,5 25,5 2

4.3.2 Auswertung

Angaben zur Stichprobe und Auswertung

Erlauterung

Anzahl der ausgewerteten Kauffalle

31 (Neubau), 25 (Wiederverkauf)

Zeitraum der Abschliisse der Kauffélle

2022 - 2023

Raumlicher Bereich der Kauffalle

Stadt und Landkreis Cham
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Wohn- bzw. .
Nutzflachen | Baujahre Nettokalt2m lete Liegenschaftszinssatz
5 [€/m?]
[m?]
1962 -
Spanne 28 -113 2019 51-125 0,8-6,5
Mittelwert 63 1996 7,4 2,49
Median 62 1996 6,85 2,12

Neubau

Abbildung 14: Liegenschaftszinssatze fiir Eigentumswohnungen - Wiederverkauf

Wohn- bzw. Nettokaltmiete
Nutzflachen | Baujahre 2 Liegenschaftszinssatz
; [€/m?]
[m?]
2022 -

Spanne 36-134 2023 7,5-10,5 1,3-3,6
Mittelwert 79 2022 9,6 2,13
Median 83 2022 9,95 2,16

Abbildung 15: Liegenschaftszinssatze fur Eigentumswohnungen - Neubau

Wiederverkauf und Neubau

Wohn- bzw. Nettokaltmiete
Nutzflachen | Baujahre 2 Liegenschaftszinssatz
2 [€/m?]
[m?]
1962 -

Spanne 28-134 2023 51-12,5 0,8-6,5
Mittelwert 71 2011 8,5 2,3
Median 75 2022 9 2,14

Abbildung 16: Liegenschaftszinssatze fur Eigentumswohnungen - Wiederverkauf und Neubau
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5. Vergleichsfaktoren & wertermittlungsrelevante Daten - bebaute Grundsticke

5.1 Vergleichsfaktoren fur freistehende Ein- und Zweifamilienhduser

Die Vergleichsfaktoren fur freistehende Ein- und Zweifamilienhduser wurden auf Grundlage
von 167 auswertbaren Kaufvertrdgen aus den Jahren 2022 und 2023 ermittelt. Bei der
Auswertung wurden keine komplett sanierten Objekte und sonstige wertbeeinflussten Objekte
herangezogen. Zudem wurden nur Félle bis zu einer Wohnflache von 300m2 und mit einer
Grundstucksflache von 200 bis 1500m? bertcksichtigt.

bereinigter
Vergleichsfaktor fur Ein- und Zweifamilienhauser (€/m?) = Kaufpreis (€)
Wohnflache (m?)

Der Faktor €/m? Wohnflache wurde durch Division des bereinigten Preises mit der Wohnflache
des Ein- bzw. Zweifamilienhauses ermittelt. Der bereinigte Preis ergibt sich durch Abzug des
Preisanteils mitverkaufter Gegenstande vom Vertragspreis wie zum Beispiel Inventar oder PV-
/ Solaranlagen, soweit es im Kaufvertrag angegeben war. Im bereinigten Kaufpreis ist der Wert
von Grund und Boden enthalten. In der nachfolgenden Tabelle sind die Auswertungen nach
Baujahren dargestellt. Es sind die Spanne des Vergleichsfaktors sowie der Mittelwert und der
Median angegeben.

2000 —
Baujahre 1960er 1970er 1980er 1990er Neubau
2020
Anzahl Verkaufe 36 46 36 18 25 6
Baujahre Mittelwert 1965 1974 1985 1995 2011 2022
Wohnflachen
74-230 | 60-288 | 95-277 | 98-296 | 83-255 | 130-177
Mittelwert [m?] 146 160 176 168 166 144
Vergleichsfaktoren 617 - 667 - 361 - 1.554 - 1619 - 3.208 -
3.514 2.918 2.960 3.469 4.616 5.449
Mittelwert [€/m?] 1.497 1.619 1.757 2.281 3.061 3.897
Median [€/m?] 1.243 1.566 1.834 2.186 2.941 3.611
Standardabweichung 628 573 561 538 792 730

Abbildung 17: Tabelle der Vergleichsfaktoren fur Ein- und Zweifamilienh&user
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Beim Diagramm wird der Median des Vergleichsfaktors herangezogen, da diese Grofl3e im

Vergleich zum Mittelwert unempfindlich gegentiber Ausreif3ern reagiert.

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

4.000

3.611
3.500
3.000
2.500
2.000
1.500
1.000
500
0
1960er 1970er 1980er 1990er 2000 - 2020 Neubau
(2017)
Median Stichtag 01.01.2024 [€/m2] Median Stichtag 31.12.2020
Abbildung 18: Diagramm der Vergleichsfaktoren fur Ein- und Zweifamilienh&user
Vergleichsfaktor in Abhéangigkeit von der
Restnutzungsdauer = 37,411 + 448.77
6.000 R2=0,5123
°
5.000
K
4.000 o o o o
o o ° o ™%
3.000 ° ° °e g8 d
' o 0% e I .. o o o®
IR S Y 2 LA
2.000 R s ’0.".a - ‘.o: e
'.. w-0ey ®® o ® ®
“eony ,',0.-.8 8%
1.000 os ¢ ¢
o o %o °
°
0
0 10 20 30 40 50 60 70 80 90

Abbildung 19: Diagramm der Vergleichsfaktoren in Abhangigkeit zu der Restnutzungsdauer
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5.2 Gebaudefaktoren fur freistehende Ein- und Zweifamilienhauser

Zusatzlich zu den Vergleichsfaktoren werden erstmalig sogenannte Gebaudefaktoren fir
freistehenden Ein- und Zweifamilienhauser, aufgeteilt nach den Baujahresgruppen,
dargestellt. Berticksichtigt wurden wieder alle gewdhnlichen Kaufvorgange der Jahre 2022
und 2023 bis zu einer Grundstticksflache von 1500 mz.

bereinigter Kaufpreis (€) — [Bodenrichtwert

Gebaudefaktor fur (€/m?) * Flache Grundstiick (m?)]
Ein-/ Zweifamilienhduser (€/m?) = Wohnflache (m?)

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

Somit ist bei Anwendung der Gebaudefaktoren der Grundstiickswert separat zu
bertcksichtigen.

In der nachfolgenden Tabelle sind die Auswertungen nach Baujahren bzw. fiktiven
Baujahren (bei Modernisierungen) dargestellt. Es sind die Spanne des Gebaudefaktors
sowie der Mittelwert und der Median angegeben.

2000 —
Baujahre 1960er | 1970er | 1980er | 1990er 2020 Neubau
Anzahl Verkéaufe 33 42 35 17 24 6
Baujahre Mittelwert 1965 1974 1984 1995 2011 2022
Wohnflachen
74 -222 | 60-288 | 95-277 | 98-296 | 83-255 | 130- 177
Mittelwert [m?] 143 162 176 169 164 144
Ul /05 383 - 250- | 1.045- | 1.624 | 2.654-
[€/m?]
2.288 2421 2.576 3.033 4.072 5.115
Mittelwert [€/m?] 1.129 1.232 1.445 1.912 2.715 3.485
Median [€/m?] 921 1.214 1.450 1.866 2.671 3.229
Standardabweichung 531 482 481 476 693 775

Abbildung 20: Gebaudefaktoren fur freistehende Ein- und Zweifamilienhauser
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In nachfolgendem Diagramm werden die Gebéudefaktoren grafisch mit dem Median
dargestellt:

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

3500 3.229
3000
2500
2000

1500

1000

500

1960er 1970er 1980er 1990er 2000 - 2020 Neubau

Abbildung 21: Diagramm zu den Gebaudefaktoren fur freistehende Ein- und Zweifamilienhauser

Gebaudefaktor in Abh&ngigkeit von der

Restnutzungsdauer
6.000 y =37,777x + 75,248
R2=0,591
5.000 ®
4.000 (]
ez N
3.000 ° e o
o. 0T ‘ [ X ]
------ °
----- P )
2.000 °
[}
1.000
0
0 10 60 70 80 90

Abbildung 22: Diagramm zu den Gebéaudefaktoren in Abhéngigkeit von der Restnutzungsdauer
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5.3 Vergleichsfaktoren fur nicht freistehende Ein- und Zweifamilienhauser

Die Vergleichsfaktoren fir nicht freistehende Ein- und Zweifamilienhduser wurden auf
Grundlage von 46 auswertbaren Kaufvertrdgen aus den Jahren 2022 und 2023 ermittelt. Bei
der Auswertung wurden keine komplett sanierten Objekte und sonstige wertbeeinflussten
Objekte herangezogen. Bei nicht freistehenden Ein- und Zweifamilien sind Doppelhaushélften
und Reihenh&user enthalten.

bereinigter

Vergleichsfaktor fur Ein- und Zweifamilienhauser (€/m?) = Kaufpreis (€)
Wohnflache (m?)

Der Faktor €/m? Wohnflache wurde durch Division des bereinigten Preises mit der Wohnflache
des Ein- bzw. Zweifamilienhauses ermittelt. Der bereinigte Preis ergibt sich durch Abzug des
Preisanteils mitverkaufter Gegenstande vom Vertragspreis wie zum Beispiel Inventar oder PV-
/ Solaranlagen, soweit es im Kaufvertrag angegeben war. Im bereinigten Kaufpreis ist der Wert
von Grund und Boden enthalten. In der nachfolgenden Tabelle sind die Auswertungen nach
Baujahren dargestellt. Es sind die Spanne des Vergleichsfaktors sowie der Mittelwert und der
Median angegeben.

1960er 1980er :
Baujahre und und 202%028|S Neubau
1970er 1990er

Anzahl Verkaufe 11 15 10 10
Baujahre Mittelwert 1968 19924 2014 2021
Wohnflachen 106 -
85-229 | 70-200 122 - 173
242
Mittelwert [m?] 141 125 143 134
Vergleichsfaktoren 698 - 1.074 - 1.115- 2.457 -

1.598 3.130 3.497 3.325

Mittelwert [€/m?] 1.182 1.914 2.609 2.797
Median [€/m?] 1.266 1.781 2.751 2.715
Standardabweichung 292 575 771 271

Abbildung 23: Vergleichsfaktoren fir nicht freistehende Ein- und Zweifamilienhduser
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In nachfolgendem Diagramm werden die Vergleichsfaktoren grafisch mit dem Median
dargestellt:

Vergleichsfaktoren in €/m? fur nicht freistehende
Ein- und Zweifamilienhauser

3000 2.751 2.715

2500

2000 1.781
1500 1.266

1000

500

1960er und 1970er 1980er und 1990er 2000 bis 2020 Neubau

Abbildung 24: Diagramm zu den Vergleichsfaktoren fir nicht freistehende Ein- und Zweifamilienhduser

5.4 Sachwertfaktoren

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

bereinigter Kaufpreis (€)

Sachwertfaktor
vorlaufiger Sachwert (€)

+  Zeitwert Gebdude
+  Zeitwert Nebengebaude
+  Zeitwert AuBenanlagen

+ Bodenwert

=  vorlaufiger Sachwert

Seite 21 von 32



Landratsamt Cham
Gutachterausschuss fur Immobilienwerte im Bereich des Landkreises Cham

5.4.1 Modellbeschreibung

Die Sachwertfaktoren fur Ein-

o
ete usictten
LANDKREIS CHAM
Soyen

und Zweifamilienhduser wurden aus insgesamt 60

auswertbaren Kaufvertragen aus den Jahren 2022 und 2023 ermittelt. Fur Objekte mit
bekannten gravierenden wertbeeinflussenden Merkmalen wurden keine Sachwertfaktoren
abgeleitet. Die Modellparameter fir die Ermittlung des Sachwertfaktors richten sich nach der

Immobilienwertverordnung.

Modellparameter

Erlauterung

gesetzliche Grundlagen

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

Gebaudetypen freistehende Ein- und Zweifamilienhauser
Doppelhaushalften und Reihenendhauser
Kostenkennwerte Normalherstellungskosten NHK 2010

(Anlage 4, Il. ImmoWertV)
Anlage 4, 1., 3., (3b) ImmoWertV kein Abschlag
Anlage 4, |, 3., (4) ImmoWertV keine Beriicksichtigung

Gebaudebaujahrsklassen

keine

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

Korrekturfaktoren fiir das Land und
die Ortsgrofe

entfallen

Gebdudebezugsflache

Brutto-Grundflache (BGF)

Baupreisindex

Preisindex fir die Bauwirtschaft des Statistischen
Bundesamtes - Wohngebaude, Basis 2010
(vom vorherigen Quartal vom Kaufzeitpunkt)

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

modifizierte Restnutzungsdauer

modifizierte Restnutzungsdauer

bei Modernisierungsmafl3inahmen Verlangerung der
Restnutzungsdauer
(Anlage 2 ImmoWertV)

Alterswertminderung linear
Regionalfaktor 1,00 (Vorgabe Oberer Gutachterausschuss)
Wertansatz fir Nebengebéaude Garagen:

(Garagen und Carports)

- Normalherstellungskosten NHK 2010
(Anlage 4 Garagen 14.1)
- Gesamt-/Restnutzungsdauer wie Wohngebaude

Carports:
- Normalherstellungskosten 190 €/m?
- Gesamtnutzungsdauer 40 Jahre

Wertansatz fir bauliche
AuR3enanlagen, sonstige Anlagen

2 - 5 % der alterswertgeminderten Herstellungskosten der
baulichen Anlagen

- einfache Aul3enanlagen: 2-3%
- durchschnittliche AuRenanlagen: 4-5%

Wertansatz fur bei der BGF-
Berechnung nicht erfasste Bauteile

kein gesonderter Ansatz - Bauteile sind im Ublichen
Umfang im Sachwert enthalten

Besondere objektspezifische
Grundsticksmerkmale (boG's)

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

Bodenwert

Bodenrichtwert x Grundstiicksflache

Grundstiicksflache

marktubliche, objektbezogene GrundsticksgréRe
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Die Anwendung der Sachwertfaktoren setzt die modellkonforme Ermittlung des vorlaufigen
Sachwertes voraus.

Die berechneten Sachwertfaktoren sind bei der Anwendung gegebenenfalls sachverstandig
auf das jeweilige Bewertungsobjekt anzupassen sind.

In folgender Tabelle ist der verwendete Baupreisindex dargestellt (Basis 2010):

Monat/Jahr BPI 2010 = 100

Nov 21 146,9
Feb 22 153,4
Mai 22 163,5
Aug 22 167,7
Nov 22 171,8
Feb 23 176,5
Mai 23 177,9
Aug 23 178,3
Nov 23 179,1
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5.4.2 Auswertung 2022 und 2023

/T

Beste Aussichten
LANDKREIS CHAM

Bayern

Werte, die 30 Prozent Uber bzw. unter der Trendlinie des Sachwertfaktors lagen, wurden als
Ausreil3er bei der Auswertung ausgeschlossen.

Die Informationen fur die Auswertung werden aus den Kaufvertragen, Luftbildern, Bauakten

und Fragebdgen entnommen. Eine Ortsbesichtigung erfolgt nicht.

Angaben zur Stichprobe
und Auswertung

Erlauterung

Anzahl der ausgewerteten Kauffalle

60 (54 nach der Bereinigung)

Zeitraum der Abschlisse der ausgewerteten
Kauffalle

2022 - 2023

Raumlicher Bereich der Kauffalle

Stadt und Landkreis Cham

Art der ausgewerteten Kauffalle

freistehende Ein- und Zweifamilienhauser,
Doppelhaushélften und Reihenendhéauser

Vllllz?zr;la?:ive\:/ Bavjahr Bodenrichtwert |  vorlaufiger Sachwert-
m?] [€/m?] Sachwert [€] faktor
Spanne 83 — 265 1963 - 2022 35-150 150.000 — 0,68 -1,40
680.000
Mittelwert 155 1995 80 386.000 1,00
Median 148 1996 70 384.000 1,00

Abbildung 25: Tabelle der Sachwertfaktoren fir Ein- und Zweifamilienhduser

Sachwertfaktor in Abhangigkeit vom vorlaufigen Sachwert

2,00
y = -0,189In(x) + 3,4278

1,80 R2 =0,1249
1,60
1,40 °

o® ° ¢
120 & ° ° f ) ®

.............. ®...00 ° ®
100 o e R 0o * o °

. 1 ée “" ............... : ........... °
0,80 ° ®.9¢ o .. ®
0,60
0,40
0,20
0,00
0,00  100.000,00 200.000,00 300.000,00 400.000,00 500.000,00 600.000,00 700.000,00 800.000,00

Abbildung 26: Diagramm der Sachwertfaktoren fir Ein- und Zweifamilienhauser
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In der nachfolgenden Tabelle befinden sich die mit der logarithmischen Funktion der Trendlinie
=-0,189*LN(x) + 3,4278 auf normierte vorlaufige Sachwerte interpolierte Sachwertfaktoren.

vorlaufiger Sachwert | Sachwertfaktor 2022&2023
150.000 1,18
200.000 1,12
250.000 1,08
300.000 1,04
350.000 1,02
400.000 0,99
450.000 0,97
500.000 0,95
550.000 0,93
600.000 0,91

Abbildung 27: Tabelle der Sachwertfaktoren fur normierte Sachwerte

Abhéangigkeiten des Sachwertfaktors:
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Sachwertfaktor in Abh&ngigkeit von der

Restnutzungsdauer
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Abbildung 28: Abhéngigkeit des SWF von der Restnutzungsdauer

Sachwertfaktor in Abh&ngigkeit vom Bodenrichtwert

......
08 e

20,00 40,00 60,00 80,00 100,00 120,00 140,00 160,00

Abbildung 29: Abhangigkeit des SWF vom Bodenrichtwert
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5.4.3 Auswertung 2021

Angaben zur Stichprobe
und Auswertung

Erlauterung

Anzahl der ausgewerteten Kauffalle

35 (28 nach der Bereinigung)

Zeitraum der Abschlisse der ausgewerteten
Kauffélle

2021

Raumlicher Bereich der Kauffalle

Stadt und Landkreis Cham

Art der ausgewerteten Kauffalle

freistehende Ein- und Zweifamilienhauser,
Doppelhaushélften und Reihenendh&user

VI\\llz?zr;Iakc);]v(\a/ Bauiahr Bodenrichtwert vorlaufiger Sachwert-
i ) [€/m?] Sachwert [€] faktor
Spanne 89 — 1966 — 30 - 140.000 — 0,77 —
330 2021 120 580.000 1,44
Mittelwert 166 1995 66 340.00 1,06
Median 159 1999 60 308.00 1,04
Sachwertfaktor in Abhangigkeit vom vorlaufigen Sachwert
2 y = -0,365In(x) + 5,6973
R2 = 0,4496
15
3 N S A -ai S R P e s
0,5
0
0,00 100.000,00 200.000,00 300.000,00 400.000,00 500.000,00 600.000,00 700.000,00

Abbildung 30: Diagramm Sachwertfaktoren fir Ein- und Zweifamilienhduser 2021

In der nachfolgenden Tabelle befinden sich die mit der logarithmischen Funktion der
Trendlinie y = -0,365In(x) + 5,6973 normierte vorlaufige Sachwerte interpolierte

Sachwertfaktoren.
vorlaufiger Sachwert Sachwertfaktor 2021
150.000 1,35
200.000 1,24
250.000 1,16
300.000 1,09
350.000 1,04
400.000 0,99
450.000 0,95
500.000 0,91
550.000 0,87
600.000 0,84
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6. Indexreihen baureifes Land

Erstmalig veroffentlicht der Gutachterausschuss Indexreihen fur baureifes Land
(Wohnbauflachen, gemischte Bauflachen).

Es wurden nur Kauffélle (unbebaut) aus dem gewéhnlichen Geschaftsverkehr genommen,
ohne Tauschvertrdge oder Schenkungen. Die Auswertungen werden nach Vorgaben der

ImmoWertV gefihrt.
Basisjahr 2017
Preisbestimmte Nutzung Unbebaute Wohnbauflachen und
gemischte Bauflachen, bereinigter Abriss
fur Wohnbauflachen und gemischte
Bauflachen
Index Mittelwert der Kaufpreise
Stichtag Mitte des jeweiligen Jahres
ErschlieBungszustand ErschlieBungsbeitrags- und
kostenerstattungsbeitragsfrei
Anpassung der Anzahl gleicher Wurzel der Anzahl der Kauffélle
Kaufpreise in Neubaugebieten
BezugsgrofRe €/m?
Grundstucksflachen 300 bis 1.000 m2
Abbildung 31: Modellparameter fur die Indexreihe
Jahr KP Mittelwert Index Landkreis Anzahl der
gesamt Falle
2017 60 100 134
2018 60 100 164
2019 65 108 182
2020 70 117 191
2021 84 140 144
2022 102 170 98
2023 105 175 89
Indexreihe baureifes Land
200
160 170 175
160
140
120
100
80
60
40
20
0

2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

Abbildung 32: Indexreihe fur den Landkreis Cham baureifes Land
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7. Statistische Kenngrél3en

Die im Bericht verwendeten statistischen Kenngréf3en Mittelwert und Median werden im
Folgenden erlautert.

Mittelwert - statistische Mal3zahl, die sich aus der Summe der
(arithmetisches Mittel) Einzelwerte (xi bis x,) geteilt durch die Anzahl der Werte
(N) ergibt

X1+ Xo+Xzg+ ...+ Xp
N

- arithmetisches Mittel =

Median - statistische Mal3zahl, die den Wert nennt, der in einer
(Zentralwert) der Grof3e nach geordneten Zahlenreihe exakt in der
Mitte liegt

- 50 % der Daten sind kleiner oder gleich und 50 % der
Daten sind grof3er oder gleich dem Median

- der Median ist unempfindlich gegenliber Extremwerten
(Ausreil3ern)

Datenreihe
X1 kleinster Wert
X2
X3 — Median
X4
Xs5 grofter Wert
Standardabweichung Malf? fur die Streubreite der Werte einer Stichprobe um

den Mittelwert

68 % der Werte liegen innerhalb des Mittelwertes
plus/minus der Standardabweichung

95 % der Werte liegen innerhalb des Mittelwertes
plus/minus 2* Standardabweichung

99,7 % der Werte liegen innerhalb des Mittelwertes
plus/minus 3* Standardabweichung
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8. Abklrzungen

Abb.
SWF
RND
BauGB
BGF
boG

d. h.
EW-RL
ha

ImmoWertV

Mio.
NHK

PV

REF
ROF
SW-RL
VW-RL
BayGaV
KP

Abbildung

Sachwertfaktor

Restnutzungsdauer

Baugesetzbuch

Brutto-Grundflache

besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal
das heift

Ertragswertrichtlinie

Hektar
Immobilienwertermittiungsverordnung
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Normalherstellungskosten

Photovoltaik

Reinertragsfaktor (Reinertragsvervielfaltiger)
Rohertragsfaktor (Rohertragsvervielfaltiger)
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Vergleichswertrichtlinie
Gutachterausschussverordnung

Kaufpreis

/T

Beste Aussichten
LANDKREIS CHAM
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9. weitere Produkte

Weitere Produkte vom Gutachterausschuss:
- Erstellung von Gutachten

o Ansprechpartner Herr Karl-Heinz Pfeilschifter
Telefonnr.: 09971/ 78-377

o
ete usictten
LANDKREIS CHAM
Soyen

E-Mail: karl-heinz.pfeilschifter@Ira.landkreis-cham.de

e Kosten richten sich nach 8 15 Abs. 2 BayGaV (Stand 01.07.2022)

Die Gebuhr ist im Regelfall wertabhéngig und betragt

2.450 € bei ermitteltem Verkehrswert bis 200.000 €
2.600 € bei ermitteltem Verkehrswert bis 300.000 €
2.700 € bei ermitteltem Verkehrswert bis 400.000 €
2.800 € bei ermitteltem Verkehrswert bis 500.000 €
1.800 € + 2 % d. Werts bei ermitteltem VW bis 1 Mio. €
- (Ziffer5-7)

- Die Gebuhr erhéht sich fur jeden aus der Kaufpreissammlung herangezogenen
Vergleichswert, fur jeden herangezogenen Bodenrichtwert und fir jedes
herangezogene wertermittlungsrelevante Datum entsprechend der Gebuhr nach Tarif-

Nr. 2.1.1/1.8 des Kostenverzeichnisses zum Kostengesetz.

- Neben den Gebuhren werden noch Auslagen (z. B. Reisekosten) erhoben.

- Auskunft aus der Kaufpreissammlung

e bei Nachweis des berechtigten Interesses nach § 11 Abs. 2 BayGaV

e per E-Mail an gutachterausschuss@lIra.landkreis-cham.de
e Kosten: 25 € je Vergleichskauffall

- Auskunft aus der Bodenrichtwerttbersicht (Einzelauskunft)

e per E-Mail an gutachterausschuss@Ira.landkreis-cham.de mit Angabe der

Gemarkung und Flurnummer oder Adresse

e (ber die Anwendung BORIS-Cham 2.0 (https://www.landkreis-cham.de/service-

beratung/gutachterausschuss/)
o Kosten: 25 € je Bodenrichtwert

- Auskunft aus der Bodenrichtwerttibersicht Abo (Online-Dauerauskunft)

e per E-Mail an gutachterausschuss@Ira.landkreis-cham.de
o Kosten: 250 €
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