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Abkiirzungsverzeichnis

A

A Bundesautobahn

Abs. Absatz

a.D. aufer Dienst

AT Amtlicher Teil

B

B BundesstraRe

BAnz Bundesanzeiger

BauGB Baugesetzbuch

BayGaV Bayerische Gutachterausschussverordnung

BGBI. Bundesgesetzblatt

BGF Brutto-Grundflache

bzgl. beziglich

bzw. beziehungsweise

C

ca. circa

D

DHH Doppelhaushilfte

DIA Deutsche Immobilienakademie

Dipl.-Ing. Diplom-Ingenieur

[1) Durchschnitt

E

€ Euro

EDV elektronische Datenverarbeitung

EFH Einfamilienhaus

S entspricht

etc. et cetera

ETW Eigentumswohnung

F

FH Fachhochschule

G

ggf. gegebenenfalls

ggl. gegenuber

> groRer/gleich

H

ha Hektar (1 ha = 10.000 m?)

|

i.d.F. in der Fassung

i.d.R. in der Regel

ImmoWertV Immobilienwertermittlungsverordnung
(Verordnung tiber die Grundsatze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken)

1QA Interquartilsabstand

i.R. im Ruhestand

i.vV.m. in Verbindung mit

< kleiner/gleich

km? Quadratkilometer

L

Lkr. Landkreis

m Meter

m? Quadratmeter

Mio. Millionen
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NHK
Nr.
Nrn.

o

6.b.u.v.

P

§
PKW
%

R

R

RZ
REH
S

S.

S.
stellv.
SW-RL

UrhG
UWG

VW-RL

WoFIV

Xo,25
Xo,75
)_(geom
Xmax

Xmin

z.B.
ZFH

Anzahl der Einzelwerte
Normalherstellungskosten
Nummer

Nummern

offentlich bestellt und vereidigt

Paragraph
Personenkraftwagen
Prozent

Spannweite
BestimmtheitsmaR

Reihenendhaus

Satz

Seite

stellvertretend

Sachwert-Richtlinie

(Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts)

Urhebergesetz
Gesetz Uber den unlauteren Wettbewerb

Vergleichswert-Richtlinie
(Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts)

Wohnflachenverordnung
(Verordnung zur Berechnung der Wohnflache)

Einzelwert

arithmetisches Mittel

Median

unteres Quartil bzw. 25-%-Quantil
oberer Quartil bzw. 75-%-Quantil
geometrisches Mittel

groRter Stichprobenwert

kleinster Stichprobenwert

zum Beispiel

Zweifamilienhaus
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1. Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte

Zur Ermittlung von Grundstiickswerten und flr sonstige Wertermittlungen besteht fir den Bereich des Landkrei-
ses Regen gemal den gesetzlichen Bestimmungen des § 192 BauGB ein selbststandiger, unabhangiger und nicht
weisungsgebundener Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte. Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte
im Landkreis Regen setzt sich dabei aus einem Vorsitzenden und ehrenamtlichen weiteren Gutachtern zusam-
men. Der Vorsitzende sowie die weiteren Gutachter verfligen aufgrund ihrer beruflichen Tatigkeit Gber langjah-

rige Erfahrung und besondere Sachkunde auf dem Gebiet der Grundstiickswertermittlung.

1.1 Aufgaben des Gutachterausschusses

Die Aufgaben des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte sind im § 193 BauGB geregelt. Zur Erfiillung seiner
Aufgaben bedient sich der Gutachterausschuss einer Geschaftsstelle. Die Geschaftsstelle des Gutachterausschus-

ses flir Grundstiickswerte im Landkreis Regen befindet sich im Landratsamt Regen.

Als zentrale Aufgabe fiihrt der Gutachterausschuss eine Kaufpreissammlung. GemaR den gesetzlichen Bestim-
mungen des § 195 Abs. 1S. 1 BauGB ist zur Fiihrung der Kaufpreissammlung jeder Vertrag, durch den sich jemand
verpflichtet, Eigentum an einem Grundstiick gegen Entgelt, auch im Wege des Tausches, zu libertragen oder ein
Erbbaurecht erstmals oder erneut zu bestellen, von der beurkundenden Stelle in Abschrift dem zustédndigen Gut-
achterausschuss fiir Grundstiickswerte zu ibersenden. Somit verfligen einzig und allein die Gutachterausschiisse
flr Grundstiickswerte liber das komplette origindre Zahlen- und Datenmaterial im Bereich des Grundstiicksver-
kehrs. Die Geschaftsstelle wertet die Kaufpreissammlung nach Weisung des Vorsitzenden des Gutachteraus-

schusses sachkundig und anonymisiert aus.

Der Gutachterausschuss hat dariber hinaus die Pflicht zum Ende eines jeden Jahres mit gerader Jahreszahl so-
genannte Bodenrichtwerte zu ermitteln und zu veroffentlichen. GemaR Bodenrichtwert-Richtlinie ist der Boden-
richtwert definiert als durchschnittlicher Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstiicken innerhalb
eines abgegrenzten Gebiets (Bodenrichtwertzone) und bezieht sich auf einen Quadratmeter Grundstiicksflache.
Jeder kann von der Geschéftsstelle auf schriftlichen Antrag Auskunft tGber die Bodenrichtwerte verlangen. Die

Bodenrichtwertauskiinfte sind gebtihrenpflichtig.

Eine weitere Aufgabe des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte besteht darin die sonstigen zur Werter-
mittlung erforderlichen Daten zu ermitteln und zu veroffentlichen. Zu den sonstigen zur Wertermittlung erfor-
derlichen Daten gehdren im Sinne des § 193 Abs. 5 S. 2 BauGB insbesondere Liegenschaftszinssatze, Sachwert-
faktoren, Umrechnungskoeffizienten und Vergleichsfaktoren. Die Geschaftsstelle des Gutachterausschusses fiir
Grundstiickswerte im Landkreis Regen veroffentlicht die sonstigen zur Wertermittlung erforderlichen Daten in
Form eines Grundstiicksmarktberichts. Der Grundstlicksmarktbericht fiir den Landkreis Regen erscheint in der

Regel alle zwei Jahre und kann von der Geschaftsstelle gegen Gebiihr erworben werden.

Ferner hat der Gutachterausschuss die Verpflichtung auf schriftlichen Antrag Gutachten (iber den Verkehrswert
von bebauten und unbebauten Grundstlicken sowie Rechten an Grundstiicken zu erstatten. Fir die Erstellung
von Gutachten erhebt der Gutachterausschuss gemaR den Bestimmungen des § 15 BayGaV Gebiihren. Die je-
weilige Gebuhr ist im Regelfall wertabhangig. MaRgebend fiir die wertabhangige Geblihr ist der marktangepasste

vorldufige Wert ohne besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale.
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Der Gutachterausschuss flr Grundstiickswerte hat zudem die Aufgabe auf schriftlichen Antrag, soweit ein be-
rechtigtes Interesse durch den Antragsteller nachgewiesen wird, Auskiinfte aus der Kaufpreissammlung zu ertei-
len. Dabei sind die Bestimmungen des § 11 BayGaV zu beachten. Fiir die Auskiinfte aus der Kaufpreissammlung

werden ebenfalls Gebiihren erhoben.

1.2 Mitglieder des Gutachterausschusses

Nachfolgend sind die einzelnen Mitglieder des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte im Landkreis Regen,

die Funktion sowie die Amts- bzw. Berufsbezeichnung tabellarisch aufgelistet:

Amts-/Berufsbezeichnung

Herr Kraus Vorsitzender Regierungsdirektor

Herr Straub stellvertretender Vorsitzender Regierungsamtmann

Herr Ernst ehrenamtlicher Gutachter Bankkaufmann

Herr Hobelsberger ehrenamtlicher Gutachter Bankvorstand i.R.

Herr Hofmeister ehrenamtlicher Gutachter Regierungsamtsrat

Herr Mayer ehrenamtlicher Gutachter Regierungsdirektor a.D.

Herr Nirschl ehrenamtlicher Gutachter Blrgermeister

Herr Weber ehrenamtlicher Gutachter Dipl.-Ing. (FH) Architekt, 6.b.u.v. Sachverstandiger
Frau Schotz Gutachterin als Vertreter der Finanzverwaltung Steueramtfrau

Herr Zwiebel Gutachter als Vertreter der Vermessungsverwaltung Vermessungsdirektor

Tabelle 1: Mitglieder des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte im Landkreis Regen

1.3 Mitarbeiter der Geschaftsstelle

Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte im Landkreis Regen bedient sich zur Erfullung seiner gesetzlichen
Aufgaben einer Geschaftsstelle. Die Geschaftsstelle des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte im Land-
kreis Regen befindet sich im Landratsamt Regen. Nachfolgend sind die Mitarbeiter der Geschiftsstelle, die Auf-

gaben und die entsprechenden Kontaktdaten in tabellarischer Form dargestellt:

Aufgaben Kontaktdaten

Ermittlung der sonstigen zur Wertermittlung
Herr Fried| erforderlichen Daten, Auskiinfte zu diesen Daten,
Erstellung von Grundstticksmarktberichten
Fuhrung der Kaufpreissammlung,
Frau Pled| Auskiinfte aus der Kaufpreissammlung,
Bodenrichtwert-Einzelauskiinfte
Tabelle 2: Mitglieder der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses fiir Grundstickswerte im Landkreis Regen

E-Mail: cfriedl@Ira.landkreis-regen.de
Telefon: 09921 / 601 -255

E-Mail: kpledl@lra.landkreis-regen.de
Telefon: 09921 /601 - 352
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2. Zielsetzung des Grundstiicksmarktberichts

Mit der Erstellung und Veréffentlichung des vorliegenden Grundstiicksmarktberichts verfolgt die Geschaftsstelle
des Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte im Landkreis Regen das Ziel, dass der ortliche Grundstiicks-
markt transparenter wird. Dabei wendet sich der Grundstiicksmarktbericht sowohl an die freiberuflichen Bewer-
tungssachverstandigen und an alle Stellen und Institutionen der Privatwirtschaft und der 6ffentlichen Verwal-
tung, die auf Kenntnisse tGiber den 6rtlichen Grundstiicksmarkt angewiesen sind, als auch an interessierte Biirger

und Birgerinnen sowie an alle Personen, die Immobilien erwerben, verdauRern oder beleihen wollen.

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Landkreis Regen fihrt gemal den gesetzlichen Bestimmungen
des § 193 Abs. 5 S. 1 BauGB eine umfassende Kaufpreissammlung, die die Grundlage des vorliegenden Grund-
stiicksmarktberichts darstellt. Die Geschéftsstelle wertet die Kaufpreissammlung nach Weisung des Vorsitzenden
des Gutachterausschusses sachkundig und anonymisiert aus. Alle Mengen-, Flachen- und Wertangaben (iber den
Grundstiicksmarkt werden durch Auswertung von tatsachlich abgeschlossenen Vertragen ermittelt. Fir die Aus-
sagen zur Grundstlicksmarktiibersicht werden samtliche Vertrage des jeweiligen Berichtjahres herangezogen.
Den Auswertungen zur Ermittlung der sonstigen zur Wertermittlung erforderlichen Daten liegen aus den spezifi-

schen Teilmaérkten reprédsentative Teilmengen geeigneter Kaufvertrage zugrunde.

Fir die groRten Teilméarkte des Grundstiicksverkehrs im Landkreis Regen werden von der Geschéftsstelle des
Gutachterausschusses die sonstigen zur Wertermittlung erforderlichen Daten ermittelt. Die Ermittlung bzw. Ab-
leitung der sonstigen zur Wertermittlung erforderlichen Daten setzt allerdings voraus, dass eine ausreichende
Anzahl an geeigneten Kaufvertragen vorhanden ist. Zu den sonstigen zur Wertermittlung erforderlichen Daten
gehoren im Sinne des § 193 Abs. 5 S. 2 BauGB insbesondere Liegenschaftszinssatze, Sachwertfaktoren, Umrech-

nungskoeffizienten und Vergleichsfaktoren.

Die im Grundstlickmarktbericht veréffentlichten multiplen Regressionsgleichungen (= mehrdimensionale Schatz-
funktionen) bzgl. den Vergleichs- und Sachwertfaktoren fiihren, sofern die objektbezogenen Daten modellkon-
form ermittelt werden und sich sowohl innerhalb der Grenzen der Stichprobenbeschreibung als auch innerhalb
der Anwendungsgrenzen befinden (Modellkonformitat) zundchst zum objektbezogenen durchschnittlichen Ver-
gleichs- bzw. Sachwertfaktor. Durch Multiplikation des objektbezogenen durchschnittlichen Vergleichs- bzw.
Sachwertfaktors mit der entsprechenden BezugsgréfRe erhdlt man den (marktangepassten) vorldufigen Ver-
gleichswert bzw. den marktangepassten vorlaufigen Sachwert. Unter subsididrer (nachtraglicher) Bertcksichti-
gung von besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen (z.B. eine wirtschaftliche Uberalterung, ein
Uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand, Baumangel oder Bauschaden, von marktiblich erzielbaren Ertragen
erheblich abweichende Ertrage, Freilegungskosten, Bodenverunreinigungen, grundstlicksbezogene Rechte und
Belastungen, vom jeweiligen Modell abweichende bzw. noch nicht beriicksichtigte Objekteigenschaften) ergibt
sich der Vergleichs- bzw. Sachwert. Der ermittelte Vergleichs- bzw. Sachwert entspricht in der Regel dem Ver-
kehrswert. Liegen aus mehreren angewandten Wertermittlungsverfahren abweichende Ergebnisse vor, so sind
diese nach § 8 Abs. 1S. 3 ImmoWertV bei der Ermittlung des Verkehrswerts entsprechend ihrer Aussagefahigkeit

und unter Beachtung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt zu wirdigen.
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Zur Ermittlung des Verkehrswerts sind das Vergleichswertverfahren (§ 15 ImmoWertV) einschlieRlich des Ver-
fahrens zur Bodenwertermittlung (§ 16 ImmoWertV), das Ertragswertverfahren (§§ 17 bis 20 ImmoWertV), das
Sachwertverfahren (§§ 21 bis 23 ImmoWertV) oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind
nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Berlcksichtigung der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr beste-
henden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfiigung stehenden
Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden. Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des oder der herangezoge-

nen Verfahren unter Wiirdigung seines oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln.
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