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1.1 Allgemeines zum Marktbericht

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

1.2 Interessentenkreise des Marktberichts

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

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

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

1.3 Grundlagen des Marktberichts

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

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

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

Formular zum Erwerb von Ausziigen aus der Kaufpreissammlung beigeftigt.

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

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

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

1.6 Marktberichtszeitraum

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

Der Gutachterausschuss wird in regelméRigem Turnus vom Gemeinderat aufgestellt. Er setzt sich aus
ehrenamtlichen Mitarbeitern zusammen, die auf eine besondere Kenntnis im Immobilienwesen
(Bautechnik, Makler, Bankenwesen, Sachversténdige, Landwirte) zurtickgreifen kdnnen.

Der Gutachterausschuss setzt sich aus folgenden Personen zusammen:

Stolz, Juliane Vorsitzende

Pfeifer, Rudolf stellvertr. Vorsitzender

Herbertingen:

Beller, Gerold Gutachter
Lutz, Gerhard Gutachter
Sauter, Christina Gutachterin
Stuwe, Daniel Gutachter

Hundersingen:

Buck, Hubert Gutachter
Eisele,Reinhold Gutachter
Marbach:

Haidorfer, Hubert Gutachter
Harsch, Hans Gutachter

Mieterkingen:

Hauff, Bernd Gutachter
Reiner, Eberhard Gutachter
Beilharz, Peter dauerhaft bestellter Sachverstandiger fur die Erstellung

von Gutachten
Bedienstete des Finanzamts Sigmaringen:

Héagele, Marina Finanzamt Sigmaringen
Dangel, Roswitha Finanzamt Sigmaringen

Gutachterausschuss der Gemeinde Herbertingen Marktbericht 2020 Blatt 6



Marktbericht vom 15.06.2021

2 Uberblick uber das Gutachterausschussgebiet

2.1 Kerndaten der Gemeinde Herbertingen

Bundesland: Baden-Wurttemberg
Regierungsbezirk: Tibingen
Landkreis: Sigmaringen
Geografische Lage: Oberschwaben
Hohe: 562 m 0. NN
Flache: 38,6 km2
Einwohner: 4.845

Bevdlkerungsdichte:

125 Einwohner je km?

Postleitzahl: 88516-88518

Vorwahlen: 07586

Kfz-Kennzeichen: SIG

Teilorte

Teilort Einwohner Hektar
Herbertingen 3.081 1.784
Hundersingen 921 968
Marbach 581 738
Mieterkingen 262 374
Adresse der Holzgasse 6

Offizielle Website:

E-Mail-Adresse:

www.herbertingen.de

info@herbertingen.de

2.2 Portrat der Gemeinde

Herbertingen, ein rund 4.800 Einwohner z&hlendes Kleinzentrum mitten in der Region Bodensee-
Oberschwaben mit den Teilgemeinden Hundersingen, Marbach und Mieterkingen:

Ein einstiger, regional und weit Uber die Landesgrenzen hinaus sehr bedeutsamer Marktflecken hat
den Wandlungsprozess vom ehemals landwirtschaftlich gepragten Dorf zur Kultur- und
Freizeitgemeinde in den vergangenen 30 Jahren geradezu beispielhaft vollzogen.

Die Vorteile eines Verkehrsknotenpunkts auf der StraRe (B 32/311), der Schiene (Donautal- und
Allgdubahn), aber auch in der Elektroversorgung haben viele Unternehmer dazu angespornt, in
Herbertingen zu investieren und zum Teil hoch qualifizierte Arbeitsplatze zu schaffen. Knappe 5 km
entfernen die Gemeinde vom Regio-Airport Mengen-Hohentengen.

Die Gemeinde bietet ihrerseits alle strukturellen Einrichtungen des taglichen Bedarfs, beginnend von
den Einrichtungen der Kinderbetreuung, hin zu den Mdglichkeiten der schulischen Qualifikation bis
zum mittleren Bildungsabschluss der Michel-Buck-Gemeinschaftsschule Ertingen-Herbertingen,
Ausbildungsplatze am Ort im Dienstleistungssektor, Handwerk, mittelstdndischen und industriellen
Unternehmen, Versorgung mit Dienstleistungen im sozialen, gesundheitlichen und Konsumbereich
und dazu ein Angebot an vielfaltigster Freizeitgestaltung mit iber 50 Vereinen und Institutionen.
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Von herausragender Bedeutung aus geschichtlicher Sicht, ist die Keltenstadt Pyrédne. Vor mehr als
2500 Jahren fand sich auf und um die Heuneburg bei Hundersingen ein bedeutendes stadtisch
gepragtes Handelszentrum zwischen dem Mittelmeerraum, Frankreich und Norddeutschland, in dieser
Art nordlich der Alpen einmalig. Zwei Museen, das Heuneburgmuseum sowie das Freilichtmuseum

bieten interessante Einblicke in diese Hochkultur der frithen Geschichte unserer Gemeinde.

2.3 Struktur der Gemeinde

Kaufkraft

Kaufkraftindex 93
Kaufkraft je Einwohner 22.394 €
Einzelhandeslrelevante Kaufkraft 95
EH-Kaufkraft je Einwohner 5.592 €
Kaufkraftbindung im Einzelhandel 47

Verteilung des monatlichen Nettoeinkommens je Haushalt

Gber 5000 €
575
bis 1000 €
72
167
1000 bis 1600 €
220
322
1600 bis 2000 € 2200 bis 2800 €

Verteilung der Bevdlkerung nach Alter (Alterspyramide)

alter als 75 451
von 66 bis 75 471
von 56 bis 65 674
von 46 bis 55 862
von 36 bis 45 515
von 26 bis 35 531
von 19 bis 25 427
von 16 bis 18 177

von 6 bis 15 441
jinger als 6 235

2.3. Strukturdaten Datenquelle: (on-geo GmbH, Bezug 15.06.2021)
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2.4 Bevolkerungsentwicklung

060 1965 3.524
1970 3.686
1975 4.030

5.000
/\— 1980 4.007
4,000 1085 3.970

—— 1990 4.206

S 1995 4.554
2000 4912
T 2005 4.938
2010 4.855
L 2015 4.796
2020 4.845
0 T T T T T T T T T T T 1
SO PRSP L
NN RN M MEN MEN N M I S SIS

Quelle: Statistisches Landesamt

2.5 Erreichbarkeit

Herbertingen liegt als Kreuzungspunkt zweier BundesstraBen und zweier Bahnstrecken in einer
regional sehr guten Verkehrslage.

Internationale Flughé&fen

97 km zum Flughafen Stuttgart - 137 km zum Flughafen Zirich

Regionalflughafen

56 km zum Flughafen Friedrichshafen - 6 km zum Verkehrslandeplatz Mengen-Hohentengen.

Die ndchsten Bahnhofe

Herbertingen und Herbertingen-Ort - nachster IC/ICE-Bahnhof: Ulm, ca. 63 km

2.6 Beschéaftigungskennzahlen (Statistisches Landesamt)

Beschéftigte gesamt: 1.211

- davon produzierendes Gewerbe: 846 70%
- davon Handel/Verkehr: 148 12%
- davon Dienstleistung: 217 18%
Berufsauspendler: 1.483
Berufseinpendler: 898

Hebesatz Gewerbesteuer: 340

Hebesatz Grundsteuer A: 320

Hebesatz Grundsteuer B: 300
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3. Entwicklung des Grundstlicksmarkts
3.1 Uberregionale Entwicklung

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

In den Ballungsraumen der Stadte Minchen und Stuttgart ist im suddeutschen Umland bei
extremen Bodenwertsteigerungen und enormen Wohnflachenpreiszuwdchsen vermehrt mit
Blasenbildungen zu rechnen. So lag 2008 in Minchen der Preis fur normales Bauland fir
Einfamilienhduser noch bei 680 €/m? bei einer Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,6. 2019 lagen die
mittleren Kaufpreise bei 2.050 €/m?, was einem Anstieg von ca. 200% in 10 Jahren entsprach.

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

Fur den oberschwabischen Bereich ist entgegen einer Uberhitzung eher von einem schon lange
anstehenden Aufholprozess auszugehen. Gesunde wirtschaftliche Bedingungen bei geringen
Arbeitslosenquoten sind stabile Wachstumsfaktoren fiir Immobilienpreise. Die Bodenwerte und
Mieten liegen im Vergleich zum Bundesgebiet noch leicht unterdurchschnittlich. Die in den letzten
beiden Jahren festzustellende starkere Bodenpreisentwicklung gegetber der Entwicklung der
Mieten lassen zunehmend Blaseneffekte befirchten.

3.2 Immobilienpreisentwicklung in Baden-Wirttemberg

Die Mieten und Baulandpreise in Baden-Wirttemberg entwickelten sich nach den Auswertungen
des Statistischen Landesamtes Baden-Wurttemberg wie folgt:

Immobilienentwicklung 1995 - 2020

130
120

110

100
95,8
90

Index 2010

80

70

60 —

19952000 2005|2010 2011|2012 2013|2014 2015|2016 201720182019 2020
==@==|\lieten 75,2 1 80,3 (86,9 |93,4|94,695,5|96,6|98,1| 100 101,4/103,1| 105 106,9 109
==@==Datenreihen2 | 68,7 | 79,4 | 99,2 |102,7|102,9| 96,6 | 96,7 | 96,8 |100,0| 95,8 |101,4/108,0/119,5
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3.3 Bauwirtschaft in Baden-Wirttemberg

Steigende Nachfrage im Wohnungsbau wird durch Lieferengpasse bedroht

Die Handwerksbetriebe, vor allem aus den Bau- und Ausbaugewerken, sehen sich zurzeit mit
massivem Materialmangel und hohen Preissteigerungen konfrontiert. Insbesondere Holz,
Betonstahl, Gips, Dammmaterialien sowie verschiedene Kunststoffe sind kaum noch lieferbar und
wenn, dann zu deutlich héheren Preisen als noch vor wenigen Monaten. Die Bauwirtschaft Baden-
W rttemberg, der Landesverband Holzbau Baden-Wrttemberg und der Baden-W iirttembergische
Handwerkstag (BWHT) appellieren gemeinsam an die Kunden, Auftrdge nicht vorschnell zu
stornieren.

»Unsere Betriebe im Bau- und Ausbaugewerbe sind bisher grof3tenteils gut durch die Coronakrise
gekommen. Nun bekommen aber auch sie deren Auswirkungen deutlich zu spiren. Grof3e
Lieferprobleme und stark steigende Materialpreise verzdgern viele Projekte und verteuern die
Gesamtkosten. So kénnen die Betriebe nicht mehr kostendeckend arbeiten, die Kunden &rgern
sich Uber Verzdogerungen oder stornieren Auftrage wegen zu hoher Kosten®, so
Landeshandwerksprasident Rainer Reichhold. Die Dramatik des Problems zeige sich auch im
hohen Beratungsbedarf von Betrieben, die Uber die Handwerksorganisationen die Krisenberatung
des Landes in Anspruch ndhmen.

"Der Rohstoff Holz ist mittlerweile eine wertvolle und weltweit begehrte Handelsware, das wird uns
derzeit schmerzlich bewusst", kommentiert der Président von Holzbau BW, Gerd Renz. "Der stark
gestiegene Bedarf an Rundholz durch China und an wertvollem Schnittholz in den USA fiuhrt
aktuell zu prekaren Lieferengpassen bei unseren heimischen Holzbau-Betrieben. Das fuhrt dazu,
dass Lieferfristen von den Sagern und dem Holzhandel nicht zugesagt werden kénnen und Preise
bei langerfristigen Bestellungen nicht genannt werden. Das macht eine Kalkulation fur unsere
Mitgliedsbetriebe derzeit extrem schwierig."

Auch coronabedingte WerksschlieBungen in Landern, die viele Baustoffe produzieren, machten
sich nun bemerkbar, weil3 der Prasident der Bauwirtschaft Baden-Wurttemberg, Markus Boll. Nach
wie vor funktionierten Lieferketten vom europaischen Ausland teils nur schleppend. ,Dadurch ist
kein Ende der Preissteigerungen abzusehen. Auf Dauer kdnnen unsere Betriebe diese nicht selbst
tragen. Wichtig ist daher, dass zumindest in Europa Lieferketten wieder reibungslos funktionieren,
um die Situation nicht noch mehr zu verschéarfen.”

Die drei Verbandsprasidenten appellieren gemeinsam an Kunden wie auch die Politik: ,Wir
mochten bei den Kunden um Versténdnis fur die schwierige Materiallage werben und dafr,
Auftrage wie geplant zu vergeben und nicht zu stornieren. Kostensteigerungen oder
Verzdgerungen liegen aktuell nicht in der Hand der Handwerksbetriebe. An die Politik appellieren
wir, die Situation ernst zu nehmen und die Betriebe nach Madglichkeit zu unterstitzen,
beispielsweise mit der Verlangerung von Beratungsangeboten. Auch konkrete Erleichterungen, die
mehr Flexibilitat bieten wiirden - beispielsweise im Vergaberecht -, sollten geprtft werden.

Indexentwicklung Bau Stand 4/2020 Veranderung gegeniber Vorjahr
1. Geleistete Arbeitsstunden 4,1%
2. Beschaftigte im Bauhauptgewerbe 3,2%
3. Baugewerblicher Umsatz 3,3%
3. Auftragseingang -8,2%

Quelle: Fachverband Bau Baden-Wirttemberg
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3.4 Bauentwicklung im Gemeindegebiet 1990 - 2020

Baugenehmigungen (Wohnungsbau) - ohne Kenntnisgabeverfahren

Jahr Gebaude Rauminhalt | Wohnungen | Wohnflache | Wohnflache
Anzahl 100 cbm Anzahl gm je Wohnung
1990 13 147 23 2.317 101
1991 19 249 45 4.060 90
1992 19 250 54 4.496 83
1993 23 248 43 3.818 89
1994 33 415 63 5.977 95
1995 23 434 85 6.503 77
1996 15 155 18 2.465 137
1997 31 355 47 5.458 116
1998 24 261 26 3.603 139
1999 28 252 31 4.085 132
2000 16 152 19 2.430 128
2001 11 116 12 1.774 148
2002 8 90 8 1.241 155
2003 11 100 11 1.599 145
2004 14 122 15 1.960 131
2005 12 108 12 1.716 143
2006 8 88 8 1.280 160
2007 7 65 8 1.011 126
2008 6 60 6 851 142
2009 4 43 5 791 158
2010 5 44 5 651 130
2011 8 92 12 1.519 127
2012 5 51 5 753 151
2013 11 107 13 1.746 134
2014 13 139 16 2.447 153
2015 14 131 14 2.152 154
2016 8 83 9 1.298 144
2017 6 54 7 912 130
2018 5 39 5 722 144
2019 9 106 19 620 33
2020 8 83 12 437 36
35 7.000
- ’A\‘ ! 6.000 E
| c
25 5.000 £
A ‘ ' s
= 20 ‘ 4.000 £
© o
= 2
w 15 i 3.000 g
. |
10 I | 3 | l / 2.000 §
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5 I I I ., | v I . 1000 §
O ki
1990 1995 2000 2005 2010 2015 2020

N Fertiggestellte Gebdude

fertiggestellte Wohnflache

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

Berichtszeitraum
Anzahl Kaufpreisfélle
Gesamtumsatz
Umsatz je Fall

Grundstiicksflache

Grundstiicksflache/Fall

2011-2020

742

68.049.812 €

91.711 €

2.125.125 m?

2.864 m2

3.6. Entwicklungstendenzen

UMSATZ

2011

2012

2013 2014

LI

2015

2016

2017

2018

2019

2020

CIErgebnis | 4.330.783 €

4.275.995 €

5.609.872 €| 6.409.609 €

3.063.770 €

5.569.462 €

8.152.653 €

13.913.907

8.945.376 €

7.778.386 €

VERTRAGE

[JErgebnis 69

69

2012

3D

2011

2013 2014
85 97

2015
53
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62

2017

77

2018
93

2019
74

2020
63
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3.7. gehandelte Grundstucksflache

300.000
250.000
200.000

150.000

100.000

50.000
0 g 4 4 e 4

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
[1Ergebnis 278.093 225.510 300.512 245.072 124.350 195.343 171.022 314.322 129.279 141.621

GRUNDSTUCKSFLACHE

3.8. Umsatzentwicklung in den Teilorten

Im Marktgebiet werden die grofiten Umséatze im Hauptort erreicht. Die Teilgemeinden folgen im weiten Abstand.

Grundstiicke der Landwirtschaft sind mit der Abkiirzung "LAFQO" insgesamt ausgewiesen.

' Umsatze nach Orten

A

12.000.000 €
10.000.000 €

8.000.000 € = 2014

[ 2015

[b2016

6.000.000 € = 2017

m 2018

H 2019

4.000.000 € =2020
2.000.000 €
0€

. LAFO HERBERTINGEN HUNDERSINGEN MARBACH MIETERKINGEN ‘

Gutachterausschuss der Gemeinde Herbertingen Marktbericht 2020

Blatt 14



Marktbericht vom 15.06.2021

4. Bodenwerte

4.1 Bauland

Grundlagen der
Untersuchungen

Untersuchungen

Kursivhinweise

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

Soweit auswertbare Grundstlcksfalle vorhanden waren, wurden fir die wichtigsten
Objekttypen Liegenschaftszinssatze, Marktanpassungsfaktoren, Vergleichswerte
und Bodenwerteinflisse untersucht.

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

4.1.1 Allgemeine Hinweise und Ubersichten

GFZ-Umrechnungen
nach
tatsachlich erreichter GFZ

Flachenumrechnungen

Mischgebiete / Wohngebiete

Typisierte Bodenwerte
2017 - 2020

Typisierte Verkaufsfélle
2017 - 2020

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

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

Soweit erforderlich wurden die Bodenwerteinflisse getrennt nach typisierten
Wohngebieten ausgewertet.

Objekttyp Falle Mittel GrofRe
(WA) Aligemeine Wohngebiete 111 73 € 549 m?
(MI) Mischgebiete / Innenbereich 83 68 € 434 m2
(GE) Gewerbegebiete 11 26 € 6.132 m2
Objekttyp Kaufpreis Falle WFL/NFL
Ein- und Zweifamilienhaus 195.316 € 84 138 m?
Reihenhaus 164.333 € 3 128 m2
Eigentumswohnung 108.745 € 33 79 m2
nach Entfernung von Ausreif3er-Fallen

Blatt 15
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4.1.2 Ermittlung von Bodenrichtwerten

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

Der Bodenrichtwert ist ein aus Grundstiickskaufpreisen abgeleiteter durchschnittlicher Lagewert fir den Boden. Er ist bezogen
auf den Quadratmeter Grundsticksflache (€/m?) eines Grundstiicks mit definietem  Grundstiickszustand
(Bodenrichtwertgrundstiick). Es nur solche Kaufpreise bericksichtigt, die im gewohnlichen Geschéaftsverkehr ohne Ricksicht
auf ungewohnliche oder personliche Verhdltnisse zu Stande gekommen sind. In bebauten Gebieten wurden die
Bodenrichtwerte mit dem Wert ermittelt, der sich ergeben wirde, wenn der Boden unbebaut wére (8 196 Abs.1 BauGB). Hierfir
wurde das Programm WertPRO-KPA eingesetzt.

Bodenrichtwerte beziehen sich auf altlastenfreie  Grundsticke. Flachenhafte Auswirkungen wie z. B. bei
Denkmalbereichssatzungen, Larmzonen, Bodenbewegungsgebieten sind im Bodenrichtwert bereits bertcksichtigt. In den
Bodenrichtwerten sind ErschlieBungsbeitrdge nach 88 123 ff BauGB und Kostenerstattungsbetrdge nach § 135a BauGB
(Naturschutz) wertmaRig enthalten. Der Bodenrichtwert wird in einer Richtwertzone ausgewiesen. Diese Zonen umfassen
Gebiete, die nach Art und Mal3 der Nutzung weitgehend Ubereinstimmen.

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

» Entwicklungszustand

* Nutzungsart

» Geschosszahl

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

4.1.3 Anwendungshinweise zur Verwendung von Bodenrichtwerten

Der zonale Bodenrichtwert entspricht selten dem Verkehrswert (8194 BauGB). Aufgrund Ublicher Abweichungen in den
mehreren wertbestimmenden Eigenschaften wird meist nur ein Sachverstéandiger/e Uber spezielle Ableitungen auf den
endglltigen Verkehrswert des Grundstiicks schlief3en kdnnen. So stellt der Bodenrichtwert eine mittlere Wertgro3e innerhalb
der Zone dar, die sich auf ein fiktives idealtypisches Grundstiick Ublicher GroRRe und Bebauungsfahigkeit in dieser Zone
bezieht. Hieraus sind auf das jeweilige Bewertungsgrundstiick entsprechend die im Marktbericht dargestellten Ableitungen
(Uber GFZ bzw. GrundstiicksgroRe) vorzunehmen und ggf. fur weitere lageatypische Merkmale Zu- oder Abschlage
einzukalkulieren.

Anspriiche gegeniiber Genehmigungsbehdérden z.B. Bauplanungs-, Baugenehmigungs- oder Landwirtschaftsbehérden kénnen

weder aus den Bodenrichtwerten, den Abgrenzungen der Bodenrichtwertzonen noch aus den sie beschreibenden
Eigenschaften abgeleitet werden.
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4.1.4 Ubersicht der in der Gemeinde Herbertingen beschlossenen Bodenrichtwerte zum Stichtag
31.12.2020

Richtwertzone BRW Nutzung GFz Flache Fallzahl / Bemerkungen
Herbertingen

1000 Kernort, 6stlich des
Ortsbaches, unverplanter
Innenbereich sowie Baugebiet
"Saumacker" 65 € MI/WA 0,90 610 m2 24/76
1010 Kernort, westlich des
Ortsbaches, unverplanter

Innenbereich 70 € MI/WA 0,50 1.170 m2 |6/20
1030 UlmenstralRe 75 € WA 0,90 790 m2 1/13
1035 ZiegelstralRe 115 € WA 0,20 690 m? 717

1040 Innenbereich Wohnen - nérdlich
HeRlingerstralRe und westlich ab

Friedrich-List-StraRe 75 € WA 34 0,40 720 m2 6/39
1140 Wohngebiete Nord (Baugebiete
"Steigéacker | und 11") 95 € WA 0,40 670 m? 5/38

1230 Wohngebiete Ost (Baugebiete
"Hihnernest", "Husarenacker",
"Steinung") 80 € WA 0,40 780 m2 6/21

1330 Wohngebiete Sud (Baugebiete
"Kapellenéacker", "Merxleswiesen") 75€ WA 0,40 690 m? 5/18

1410 BahnhofstralRe, EVS-Stralle 50 € Ml 0,40 1.300 m2 |0/10

1430 Wohngebiete West (Baugebiete

"Angergraben”, "Kélberanger") 75 € WA 0,70 1.200 m? |8/25
1480 Baugebiet "Obere Bergen" 25€ GE/GI k.A. 10.090 m? |3/6
1481 Baugebiet "Untere Bergen" 25€ GE/GI k.A. 3.970 m? |0/19
1482 Baugebiet "Riedmuhle” 20€ GE k.A. 4.800m2 |2/9
1485 Baugebiet "Mengener Steig" 30 € GE 0,20 4940 m2  |1/7
1500 Weiler 12€ §35 k.A. 1.500 m2 |1/4
1901 Ackerland 4,80 € § 35 k.A. 6.000 m2 |20/79
1902 Griinland 2,65 € §35 k.A. 10.300 m?2 |3/24
1905 begunstigte Flachen (GE) 8 € §35 k.A. 4.100 m2  |0/12
1906 Wald ohne Aufwuchs 1,00 € §35 k.A. 13.400 m? |0/9

Hundersingen
2000 Kernort, unverplanter

Innenbereich 45 € MI/WA 0,70 790 m2 7135
2030 Baugebiet "Mooséacker | und II" 70 € WA 0,50 640 m? 2/24
2040 Baugebiet "Miuhleweg" 40 € WA k.A. k.A. 0/3
2045 Baugebiet "Unterwasser" 40 € WA k.A. k.A. 0/1
2060 Baugebiet "Siebener" 40 € WA k.A. k.A. 0/0
2070 Baugebiet "Mllershalde" 70 € WA k.A. k.A. 0/1
2080 SO - Landwirtschaft/Schuppen 20€ SO k.A. k.A. 0/0
2100 Weiler 12€ §35 k.A. 1.500 m2 |1/4
2901 Ackerland 3,50 € §35 k.A. 0 m2 3/29
2902 Grinland 2,00 € §35 k.A. 10.300 m2 |1/8
2903 Wald ohne Aufwuchs 1,00 € 8§35 k.A. 1.100 m2 |0/6
Marbach

3000 Kernort, unverplanter

Innenbereich 45 € MI/WA 0,70 440 m? 6/33
3030 Baugebiet "Breite I-1II" 65 € WA 0,50 820 m? 2/6
3040 Baugebiet "Bei der Schule" u.

"Hinter der Kirche" 60 € WA 0,70 320 m? 0/6
3050 Baugebiet "Am Mihlberg" 75 € WA k.A. 610 m? 0/8
3100 Weiler 12€ §35 k.A. 1.500 m? |1/4
3901 Ackerland 2,90 € 8§35 k.A. 6.900 m?2 |2/31
3902 Griinland 2,30 € §35 k.A. 3.900 m? |4/19
3903 Wald ohne Aufwuchs 1,00 € 8§35 k.A. 6.400 m2 |0/4
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Richtwertzone BRW Nutzung GFz Flache Fallzahl / Bemerkungen
Mieterkingen

4000 Kernort, unverplanter

Innenbereich 35€ MI/WA 0,90 700 m? 1/12

4030 Baugebiet "Kirchacker | + II" 80 € WA 0,50 750 m2 5/20

4100 Weiler 12 € §35 k.A. 1.500 m? |1/4

4901 Ackerland 3,50 € §35 k.A. 4800 m2 |1/5

4902 Grinland 2,50 € §35 k.A. 11.400 m? |1/3

4903 Wald ohne Aufwuchs 1,00 € §35 k.A. 14.200m2 |0/1

4.1.5 Hinweise zur Geschossflachenzahl

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

Anwendung der berechnete Ist-GFZ

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

Wertrelevante GFZ

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

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

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

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

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

Beispiele:

Gelande-

40° Dachneigung
UG = 1,80 m uber Niveau

UG = Vollgeschoss
EG/OG = Vollgeschosse
DG = 2/3 x Vollgeschoss

Somit: 3,67 Vollgeschosse

60° Dachneigung
UG = 0,50 m Gber Niveau

UG = kein Vollgeschoss
EG/OG = Vollgeschosse
DG = Vollgeschoss

Somit: 3 Vollgeschosse

Gutachterausschuss der Gemeinde Herbertingen Marktbericht 2020

28° Dachneigung
UG = 0,50 m uber Niveau

UG = kein Vollgeschoss
EG = Vollgeschoss
DG = kein Vollgeschoss

Somit: 1,00 Vollgeschosse
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4.1.6 Anpassungen uber die Geschossflachenzahl
WA-Gebiete

Folgende Einflisse konnten im Gemeindegebiet in allgemeinen Wohngebieten festgestellt werden:

+  GFZ(WA) e Linear (GFZ (WA))

Mischgebiete bzw. unbeplanter Innenbereich sowie dérfliche Mischgebiete

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

<o * <
o 0: 3 * *h :
* ‘zo " < PY
WN o ® PN ¢
*
R SRR $ . N
*  GFZ(MI) = Linear (GFZ (MI))
Umrechnungstabellen zur GFZ-Anpassung GFz WA M
0,2 1,075 0,693
0,4 1,041 0,706
0,6 1,007 0,719
0,8 0,973 0,732
1 0,940 0,745
1,2 0,906 0,758
1,4 0,872 0,771
1,6 0,838 0,784
1,8 0,804 0,797
2 0,770 0,810
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4.1.7 Anpassungen von Bodenrichtwerten tUber die Grundstiicksflache
WA-Gebiete

Folgende Einflisse konnten im Gemeindegebiet in allgemeinen Wohngebieten festgestellt werden:

* 4
Y
N
g
*
.
*

: > o 9 * *
*
¢ ‘00 <
4 * *
*
*  Flachen (WA) s | 0g. (Fldchen (WA))

Mischgebiete bzw. unbeplanter Innenbereich sowie dérfliche Mischgebiete

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

@ Fliche (WA) e | 0g. (Fldche (WA))

Umrechnungstabellen zur Flachenanpassung Flache WA M

50 1,022 0,610
100 1,015 0,652
250 1,004 0,708
500 0,997 0,750
1000 0,989 0,793
1500 0,985 0,818
2000 0,982 0,835
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4.1.8 Bodenwertentwicklung

Die Bodenwertentwicklung war bei den reinen Wohngebieten nur aufgrund der geringen Anzahl der Féalle negativ
verlaufen, da diese durch ein deutlich starkere Konzentration der Verk&ufe im einfachen Wohngebietsbereichen
gepragt war, wahrend in den mischgebietlichen Bereichen eine Steigerung zu verzeichnen war.

Gebietsart 2015 2016 2017 2018 2019 2020
WA/WR 66 € 54 € 74 € 70 € 74 € 73 €
Mischgebiete / § 34 38 € 44 € 84 € 65 € 55 € 43 €
Gewerbegebiete 21€ 18 € - € 26 € 27 € 21€
Ackerland/Griunland/Wald

| = Indexzahl des jeweiligen Jahres

3,00
2,50 /\
2,00

/ \ = \Wohngebiete
1,50 /\ Landwirtschaft

Gewerbegebiete

1,00 - e M|/MD-Gebiete

0,50

0,00 T T T T T T T T T 1
2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

4.1.8.1 Fallzahlentwicklung

Fallzahlentwicklung 2015 2016 2017 2018 2019 2020

WA/WR 20 26 26 18 35 31
Mischgebiete / § 34 13 14 22 33 13 3
Gewerbegebiete 2 5 0 7 3 1
AuRenbereiche 0 0 0 0 3 10
Ackerland/Griinland/Wald 14 14 28 32 18 18

4.1.8.2 Umsatzentwicklung

Umsatzentwicklung 2015 2016 2017 2018 2019 2020

WA/WR 1.519T€ 2218T€ 3.354T€ 3226 TE 5.989TE 5.357 T€
Mischgebiete / § 34 1.032 TE 2.266 T€ 1.636 T€ 212 T€
Gewerbegebiete 152 T€ 671 T€ 0TE 5.051T€ 193 T€ 190 T€
AuRenbereiche 0TE 0TE 0TE 0TE 456 T€ 1.689 T€
Ackerland/Grinland/Wald 278 T€ 394 T€ 512 T€ 1.433T€ 332 T€ 330 T€

4.1.8.3 Flachenentwicklung

Umsatzentwicklung 2015 2016 2017 2018 2019 2020

WA/WR 11.146 m2 17.787 m2 11.866 m? 11.845 m2 18.721 m?2 16.632 m?2
Mischgebiete /8§ 34 7.521 mz 20506 m?2 16.149m? 15.671 m2 10.729 m? 1.413 m?2
Gewerbegebiete 7.223m?  31.153 m? m2  62.226 m2 3.068 m? 2.154 m2
AulRenbereiche ,0 ha ,0 ha ,0 ha ,0 ha ,5 ha 3,4 ha
Ackerland/Griinland/Wald 9,7 ha 12,3 ha 14,2 ha 22,1 ha 8,5 ha 8,8 ha
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4.2 Landwirtschaftliche Grundstiicke

Ermittlungsergebnisse

erfasste Objekte

typisch landwirtschaftlich

mathematischen Standardabweichung befanden, wurden eliminiert.

274 Vergleichsgrundstiicke

271 Vergleichsgrundstiicke

4.2.1 Ubersicht Gber die landwirtschaftlichen Grundstiicke (2009-2020)

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

Landwirtschaftliche Nutzung

Anzahl mittl. Flache mittl. Wert von

bis

Ackerland

193 8.293 m? 2,59 € 0,78 €

6,72 €

Griinland

58 6.529 m? 1,43 € 0,20 €

3,00 €

Wald

20 8.543 m? 2,09 € 0,60 €

5,03 €

4.000.000 €
3.500.000 €
3.000.000 €
2.500.000 €
2.000.000 €
1.500.000 €
1.000.000 €
500.000 €
0€

Umsatze im Berichtszeitraum

3.600.090 €

Ackerland Wald Grinland

Anteile
Fallrelation

Wald

Griinland
22%
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4.2.2 Wertentwicklungen von Ackerland

nach GrundstiicksgrofRe

Ackerland e | 0g.. (Ackerland)

Bodenflachen-URK 800 m2 3,54 €
Korrelation 1.500 m2 3,32€
Ergebnis 3.000 m2 3,07 €
6.000 m2 2,82 €
10.000 m?2 2,64 €
20.000 m2 2,40 €
40.000 m2 2,15 €
60.000 m2 2,01 €

nach Kaufdatum

steigend

B Acker- und Griinland e Potenz (Acker- und Griinland)
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4.2.3 Wertentwicklungen von Grunland

nach GrundstiicksgrofRe

i
5
=
N
L
o
a

O Grunland e | 0g. (Griinland)

Bodenflachen-URK 800 m2 1,66 € Beispiel

Korrelation 1.500 m2 1,57 €

Ergebnis 3.000 m2 1,47 € Flache URK
6.000 m2 1,37 € Objekt 5000 1,40 €
10.000 m2 1,30 € Mittel 6529 1,36 €
20.000 m? 1,20 €
40.000 m2 1,10 €
60.000 m2 1,04 € Korrelation 0,0452

nach Kaufdatum

steigend

@ Grinland e inear (Griinland)
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4.2.3 Wertentwicklungen von Waldflachen inkl. Bestockung

nach GrundstiicksgrofRe
Waldflachen
inkl. Bestockung

Bodenflachen-URK
Korrelation
Ergebnis

nach Kaufdatum

sinkend

1.000 m2
2.000 m2
5.000 m?
10.000 m?
20.000 m2
50.000 m2
100.000 m2
200.000 m?

Waldflachen e | 0g. (Waldfldchen)

1,63 €
1,87 €
2,18 €
242€
2,65 €
2,97 €
3,20 €
344 €

Beispiel

Flache
Objekt 5000
Mittel 8543
Korrelation

URK
2,18 €
2,36 €

0,1067

O Waldflachen e | inear (Waldfldchen)
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5. Bebaute Grundstilicke

Expertenteil

Grundlagen der
Untersuchungen

Untersuchungen

Kursivhinweise

Qualitatsmerkmale

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

Die Untersuchung wurde mit Hilfe des Kaufpreissammlungprogramms

WertPRO-KPA vorgenommen.

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

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

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

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

5.1 Ubersicht tiber die gehandelten Grundstiicksarten (bebaut 2017-2020)

63%

Bebaute Grundstiicke Anzahl Boden HNF Umsatz
Ein- und Zweifamilienhauser 84 78.043 m2 11.574 m? 16.406.511 €
Reihenhauser 4 1.323 m? 483 m? 681.000 €
Renditeobjekte 27 22.987 m2 8.851 m2 6.372.269 €
Gewerbe- u. sonstige Objekte 441| 1.399.039 m?| 59.459 m? 47.586.407 €
Wohnungs- u. Teileigentum 33 6.375 m2 4.034 m? 4.854.967 €
Summe 589| 1.507.767 m2|  84.402 m2 75.901.153 €
. Wohnungs- u. Ein- und
Antelle Zweifamilienhduser
Umsatzrelation 6% 22%

Teileigentum ‘W

Gewerbe- u. sonstige Objekte

Reihenhauser

1%
Renditeobjekte
8%
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1%

Objekte
75%

. Wohnungs- u. Ein- und
Anteile Teileigentum Zweifamilienhiuser
Fille 6% 14%  Reihenhauser

Renditeobjekte
4%
Gewerbe- u. sonstige

Umsatzzahlen

-1

Wohnungs- u. Teileigentum - 4.854.967 €

Renditeobjekte - 6.372.269 €

Reihenhduser . 681.000 €

16.406.511 €

Ein- und Zweifamilienhduser _

Gewerbe- . sonstige Objekte | (g 107 €

5.2 Marktdaten flir bebaute Grundsticke (6ffentlicher Teil)

Im vorderen Teil A des Grundstiickmarktberichts werden die wichtigsten Markteinflussdaten fiir bebaute
Grundsticke verdffentlicht. Darliber hinaus sind im Teil B des Grundstiickmarktberichts weitere Marktdaten flr

Gutachtenszwecke abgebildet.

Nachfolgend werden in gekirzter Form die wesentlichen Einflussdaten fur folgende Bewertungsverfahren

dargestellt:

Ertragswertverfahren Liegenschaftszinssatze, Mietwerte, Bewirtschaftungskosten
Sachwertverfahren Marktanpassungsfaktoren

Vergleichswerte Ubersichten
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5.3 Daten fur Ertragswertverfahren

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

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

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

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

Objekttyp erfasst RND Bodenwert
Ein- und Zweifamilienhéuser (2011-2020) 133 33 Jahre 64 €
Eigentumswohnungen (2011-2020) 33 38 Jahre 75 €
Bauernhdfe (2010-2020) 23 14 Jahre 50 €
Mehrfamilienhauser (2009-2020) } 23 31 Jahre 59 €
Wohn- u. Geschéftshauser (2009-2020)

Liegenschaftszinssatz Folgende Wertspannen wurden in den einzelnen Objektarten festgestellt:
Objekttyp Minimum Mittel Max
Ein- und Zweifamilienh&auser (2011-2020) 0,7% 3,5% 10,2%
Eigentumswohnungen (2011-2020) 0,7% 3,4% 7,5%
Bauernhdfe (2010-2020) 0,5% 3,6% 9,0%
Mehrfamilienhauser (2009-2020) } 0.8% 4,3% 9,9%
Wohn- u. Geschéftshauser (2009-2020)

5.3.1 Modellparameter fur Ertragswertverfahren

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

Kombination Erfolgte eine Kernsanierung vor der Modernisierung

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

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

beriicksichtigt:

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

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

UbergrofRen Grundstiicken wurden separat bebaubare oder handelbare
Grundstiicke abgetrennt.

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

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

Objekttyp Minimum Mittel Max
Ein- und Zweifamilienh&auser (2011-2020) 3,52 € 529 € 7,50 €
Eigentumswohnungen (2011-2020) 4,48 € 5,50 € 6,77 €
Bauernhdfe (2010-2020) 1,39 € 2,33 € 3,73 €
Mehrfamilienhauser (2009-2020) } 261€ 4.55€ 6,66 €
Wohn- u. Geschéftshauser (2009-2020)

Bewirtschaftungskosten Die Bewirtschaftungskosten wurden nach den Grundlagen der Il
Berechnungsverordnung jeweils geschatzt. Hierbei wurden im Mittel folgende
Spannen erreicht:

Objekttyp Minimum Mittel Max
Ein- und Zweifamilienh&user (2011-2020) 5,3% 21,4% 30,7%
Eigentumswohnungen (2011-2020) 7,2% 22,1% 27,0%
Bauernhdfe (2010-2020) 7,9% 26,3% 50,2%
Mehrfamilienh&user (2009-2020) } 7.2% 22.5% 29.3%
Wohn- u. Geschaftshauser (2009-2020)
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Erlauterung des
Liegenschaftszinssatzes

Iterative Formel:

Der Liegenschaftszinssatz lasst sich am ehesten mit der objekttypisch
erweiterten Nettorendite erlautern. Die Nettorendite eines Grundstlicks ermittelt
sich danach wie folgt:

Reinertrag (Miete ./. Bewirtschaftung)

Nettorendite in % = -
Kaufpreis

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

p:[RE_ q-1 KP Bw}xl{)()
KP q"-1

RE = Reinertrag des Grundstiicks

KP = Kaufpreis

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

n = Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen

5.3.2 Ertragswertverfahren (Modell)

*)Liquidationswertschema

Rohertrag (Kaltmiete, ortstiblich)

. nicht abzugsfahige Bewirtschaftungskosten
Jahresreinertrag

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

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

+ Bodenwert
gof. Anpassungen Uber GFZ-/Flachenkorrekturen
Ertragswert

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

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

Bodenwert

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

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

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

Objekttyp erfasst RND Bodenwert
Ein- und Zweifamilienh&user (2011-2020) 133 33 Jahre 64 €
Eigentumswohnungen (2011-2020) 33 38 Jahre 75 €
Bauernhéfe (2010-2020) 23 14 Jahre 50 €
Mehrfamilienhauser (2009-2020) } 3 31 Jahre €
Wohn- u. Geschéaftshauser (2009-2020)

Sachwertfaktoren Folgende Wertspannen wurden in den einzelnen Objektarten festgestellt:
Objekttyp Minimum Mittel Max
Ein- und Zweifamilienhauser (2011-2020) 0,49 1,03 1,59
Eigentumswohnungen (2011-2020) 0,59 1,11 1,90
Bauernhdfe (2010-2020) 0,34 0,78 1,24
Mehrfamilienhauser (2009-2020) } o 55 5
Wohn- u. Geschéaftshauser (2009-2020)

5.4.1 Modellparameter fir Sachwertverfahren

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

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

Stufen 1 (einfachst) bis 5 ( sehr gehoben)
andere Gebaudetypen Stufen 3 (mittel) bis 5 (sehr gehoben)

Baunebenkosten in den NHK 2010 bereits enthalten

Regionalfaktoren keine (weder OrtsgréfRe noch Bundeslandfaktor)
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Bezugsmalstab Bruttogrundflache

Baupreisindex Gebaudespezifischer Index des Statistischen Bundesamts
derzeit Preisbasis = 2005

Baujahr

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

Restnutzungsdauer

Alterswertminderung Lineares Modell ohne Restwertbildung

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

AulRenanlagen Es wurde eine AuRenanlagepauschale von 3% berucksichtigt.

Bodenwerte Es wurden ungedampfte Bodenwerte berlicksichtigt.

Grundstucksflache Selbstéandig bewertbare Grundstiicksteile wurden ausgesondert.

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

5.4.2 Sachwertverfahren (Modell)

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

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

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

Gebéauderestwert

+ Aullenanlagen

+  angepasster Bodenwert
vorlaufiger Sachwert

X Marktanpassungsfaktor
marktangepasster Sachwert

+ besondere wertbeeinflussende Merkmale
go