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Vorwort

Nach Jahren rasanter Preissteigerungen, die durch ginstige Finanzierungsbedingungen und
eine hohe Nachfrage gepragt waren, hat sich der Markt infolge gestiegener Zinsen und wirt-
schaftlicher Unsicherheiten spirbar verandert. Im Landkreis Aichach-Friedberg ist eine gerin-
gere Kaufpreisspreizung und in Teilsegmenten sogar eine stabile Kaufpreisentwicklung im
Vergleich zu den Vorjahren zu beobachten

Der Grundstlicksmarktbericht 2025 soll eine verlassliche und objektive Grundlage z
pretation dieser Veranderungen bieten. Aufbauend auf ausgewerteten Kaufvertragen u

die strukturellen Rahmenbedingungen des Landkreise
jeweiligen Teilmarkte bis einschlieBlich 2024 und e
tungen.

Die Erstellung dieses Marktberichts erfolgteg
und dem Landkreis Augsburg. Diese enge
aufbereitung und férdert die Vergleichba i gen Uber regionale Grenzen
hinweg.

Bericht und freuen pieldungen oder Wiinsche flr kiinftige Auswer-

tungen.
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1 Der Gutachterausschuss und seine Geschaftsstelle

Das folgende Kapitel stellt den Gutachterausschuss, seine Arbeitsweise und Produkte vor.

1.1 Rechtsgrundlagen und Aufgaben des Gutachterausschusses

Die Einrichtung ,Gutachterausschuss fur Grundstickswerte* wurde in Deutschland 1960 mit

dem Bundesbaugesetz geschaffen, um mit einem unabhangigen Gremium von Immobi

sachverstandigen fir Transparenz auf dem Grundstlicksmarkt zu sorgen. Hierzu erha W
)

Geschéftsstellen der Gutachterausschiisse von den beurkundenden Stellen (z. B. Notz
schriften aller in ihrem Zustandigkeitsbereich abgeschlossenen Kaufvertrage 0
wertrelevanten Daten aus den Kaufvertrdgen werden von den Gu
sammengefasster Form in der Kaufpreissammlung gefuhrt. Die Date
matisch-statistischen Gesichtspunkten bei Wahrung des Datenschutzes
gregierter Form veréffentlicht. Sie sind u. a. Grundlage von Verkeh

bebauten und unbebauten Grundstiicken.

Gesetzliche Grundlage ist der § 192 BauGB. Die Aufg
den §§ 193 ff. BauGB geregelt. Die Gutachteraussc

verordnung (BayGaV) geregelt.
Die Aufgaben umfassen u. a.:

1. Fdhrung und Auswert
2. Erteilung von Auskinf
Erstellung vo 4 Gutachten Uber die H6he von Entschéadi-

u den Kauffallen werden insbesondere die Vertragsdaten und im erforderlichen Umfang
die preis- und wertbestimmenden Merkmale erfasst. Dies ist unabdingbare Voraussetzung flr
die Erzeugung allgemeiner Markttransparenz und dient im erheblichen Umfang auch den Aus-
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wertungen. Da dem Gutachterausschuss nach § 195 BauGB alle Transaktionsurkunden zu-
gesendet werden muissen, steht damit ein tatsachliches Abbild des Grundstiicksmarktes zur
Verflgung. Die Informationen aus dem Kaufvertrag werden durch Bauleitplane, Angaben aus
dem Liegenschaftskataster, Mitteilungen der Gemeinden Uber die Erhebung von Erschlie-
Bungsbeitragen und Fragebdgen an die Eigentiimer erganzt. Dabei sind Aufwand und Nutzen
der Kaufpreissammlung in Einklang zu bringen. Nicht alle Kauffélle kdnnen fir konkrete Wert-
ermittlungen verwendet werden. Es findet z. B. eine Prifung auf ungewdhnliche oder persé

liche Verhaltnisse statt. Ziel ist die Bereitstellung von Daten aus dem gewdhnlichen Ge
verkehr, um eine neutrale und objektive Darstellung des Grundstiicksmarktes zu errei

Aufgrund der hohen Qualitat der Daten wird die Kaufpreissammlung auch fir s
cke insbesondere durch die Finanzverwaltung, die statistischen La 5
tische Bundesamt genutzt. Diese zusétzliche Nutzung macht die
wirtschaftlich und ermdglicht bei automatisierter Filhrung auch die schne
Abgabe der Daten fir Grundstlickswechselstatistiken liber sonstigepun
Grundsticksarten.

Sebiude!
~Rauakte:.

Grund- Notare

e Kaufvertriige
p *Versteigerungen
.esichugung *Tausch
*besondere +Erbbaurecht

Merkp~ *Grundstiicks-
rechte

Kaufpreis-
sammlung

ruerbar /
/er” ulRerer

rragebdgen

+telefonische
Auskiinfte

Gemeinde

+Bauleitplanung
+Erschlielfungs-
kosten

Abbildung 1: Schematische Darstellung liber Datenquellen der Kaufpreissammlung

ALKIS

+Fléchen
*Koordinaten
*Bodenschétzung
*Nutzungsart
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Von der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses werden Auskinfte zu Bodenrichtwerten
und Auszilge aus der Kaufpreissammlung erteilt. Des Weiteren werden vom Gutachteraus-
schuss Gutachten und gutachterliche Stellungnahmen angefertigt. In der nachfolgenden Ta-
belle werden exemplarisch die aufgefihrten Tatigkeiten zusammengefasst. Die Verdffentli-
chung des Grundstiicksmarktberichtes ist eine weitere Serviceleistung fur Birger, Wirtschaft
und Verwaltung. Der Bericht soll die Transparenz auf dem Grundstlicksmarkt starken und als
Entscheidungsgrundlage fir die Stadt- und Wirtschaftsentwicklung beim Erwerb bzw. Ve

dienen.
Haushaltsjahr (01.12. — 30.11.) 2021 2022 2023 2024
Verkauf BRW, Dauerauskiinfte 128
Verkauf BRW, Einzelauskunft 999
Auskunft aus der Kaufpreissammlung 62 44

Gutachten (Erstellung)
Gutachterliche AuBerungen / Stellungnahmen
Wertrelevante Daten - Einzelauskunft

Wertrelevante Daten - Dauerauskunft

1.3 Mitglieder des Gutachteraus

Entsprechend des § 192 BauGB bestel
und ehrenamtlichen weiteren Guta
Bedienstete beim Landratsam

ausschuss ist eine ehrenamt erdisziplinar besetzt. Dazu gehéren

erstandige (6. b. u. v.), zertifizierte

g5 umfasst zum Zeitpunkt der Fertigstellung dieses Berichtes folgende

(stellv.) Vorsitzende des Gutachterausschusses

Vorsitzender des Gutachterausschusses, Kreisbaumeister,
Bauoberrat

Luther, Philipp 1. stellv. Vorsitzender, Jurist, gem. § 2 Abs. 3 BayGaV,
Oberregierungsrat

Loéffler, Thomas 2. stellv. Vorsitzender, Dipl.-Ing. (FH), Sachverstandiger
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Ehrenamtliche Sachverstandige (alphabetisch)

Dr. Aalto, Maria Dr. Ing. Arch., Chartered Surveyor (MRICS), HypZert (F),
6. b. u. v. Sachverstandige

Braun, Cornelius Dipl.-Ing. (FH), Chartered Surveyor (MRICS), HypZert (F)
6. b. u. v. Sachverstandiger

Brehmer, Jiirgen Dipl.-Sachverstandiger, DIA Zert. (LF), REV

6. b. u. v. Sachverstandiger

Dr. Bruckmeir, Georg Landwirtschaftlicher Sachverstandiger,
Leitender Regierungsdirektor

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

Halm, Martin Chartered Surveyor (MRICS), HypZert

Immobiliensachverstandiger

Hins, Ulrich Dipl.-Ing. agr. (Univ.)
Landwirtschaftlicher Sachverst;

Huber, Erich Dipl.-Ing. (FH) Architekt,
DIA Zert. (LF), REV, 6. b

Hugel, Alexander M.Sc. Real Estate Va (MRICS),
HypZert (S) -

Mascha, Thomas DIA Zert (F), & Y, HypZert (F),

Chartered S . Sachverstandiger

Mittler, Melanie

.-Ing., FRICS, HypZert (F),
Dl), 6. b. u. v. Sachverstandiger

i Dipl. Wirt.-Ing. (FH), DIA Zert (FH)
ertifizierte Sachverstandige

Piosczyk, Stefan
Santiago, Bettina

Schreck, Floria ipl. egstandiger (DIA), Immobilienfachwirt (IHK)

Schiiler, Manie .-ln@- (FH), Geoinformatik und Vermessung

pl.-Ing. (FH), Dipl. Wirt.-Ing. (FH),
Chartered Surveyor (MRICS), 6. b. u. v. Sachverstandiger

Landwirtschaftlicher Sachverstandiger

rénamtliche Gutachter fir die Ermittlung von Bodenrichtwerten sowie
der sonstigen fur die Wertermittlung erforderlichen Daten

VD, Gutachter gem. § 2 Abs. 4 BayGaV (Amt fur Digitalisie-
rung, Breitband und Vermessung)

3r, RR, Gutachter gem. § 2 Abs. 4 BayGaV (Finanzamt Augs-
burg Land)

Schmaus, Ulrich ALS, Gutachter gem. § 2 Abs. 4 BayGaV (Finanzamt Augs-
burg Land)
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1.4 Geschaftsstelle des Gutachterausschusses

Der Gutachterausschuss bedient sich nach § 192 BauGB einer Geschaftsstelle, welche nach
Weisung des Vorsitzenden des Gutachterausschusses die Geschéfte fiihrt. Im Landkreis
Aichach-Friedberg sind in der Geschéftsstelle folgende Personen beschéftigt:

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses
Richter, Andres Vorsitzender des Gutachterausschusses, Kreisbaumeister

Bradl. Gisela FOhrung und Auskiinfte aus der Kaufpreissammlung,
’ BRW-Auskiinfte, Vorbereitung und Koordination der Gutacht
Léffler. Thomas Gutachtenerstellung und Gutachtenkontr:
’ BRW-Auskiinfte, Auskiinfte zu den wertrel€

— Flhrung und Auskilnfte aus der Kaufpreissammld
Vogl, Christina BRW-Auskiinfte
Analyse der Kaufpreissammlung, Agskinfte zu

Pagallies, Sven marktbericht und den wertrelevanteiDaten

Sitz: Munchener StraBe 9

86551 Aichach-Friedberg
E-Mail: gutachterausschuss@Lra-aig
Internet: https://www.Lra-aic-fdb.deg @

1.5 Produkte und Dien

1.5.1 Bodenrichtwerte

degg@urchschnittliche Lagewert des Bodens flr
eine Mehrheit von @8 abgegrenzten Gebiets (Bodenrichtwertzone),
die nach lhren Grun@stic palen, ins€sondere nach Art und Maf der Nutzbarkeit weit-
d fur die im \Wesentlichen gleiche allgemeine Wertverhéltnisse vor-
de lange Zgit Zuy31.12. und mit der Grundsteuerreform seit 2022 zum

ahpe ermittelt. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grund-
enrichtwert ist ein Ausgangswert zur fachkundigen Ableitung des Bo-
ngsgrundstlicks. Individuelle Grundstiicksmerkmale (u. a. Erschlie-
3 ; nd abgabenrechtlicher Zustand, Art und MaR der baulichen Nut-
zung, etc.) sind dur u- und Abschlage vom Bodenrichtwert zu berticksichtigen. Die Boden-
richtwerte indigitalen Bodenrichtwertkarten auf Grundlage der Geobasisdaten dargestellt
g der Flursticke und Hausnummern). Die Bodenrichtwerte kénnen Uber die
BORIS-Bayern in digitaler Form gebUhrenpflichtig erworben werden. Die Ge-
schaftsstelle des Gutachterausschusses erteilt auf Wunsch per E-Mail oder schriftlich gebih-
renpflichtige Auskinfte tber die Bodenrichtwerte.

Der Bodenrichtwert (§



mailto:gutachterausschuss@Lra-aic-fdb.de
https://www.lra-aic-fdb.de/gaa
https://www.boris-bayern.de/
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1.5.2 Auskiinfte aus der Kaufpreissammlung

Zur Ermittlung von Verkehrswerten bedarf es der Plausibilisierung durch Vergleichspreise. Da-
her kdnnen Sachverstandige und andere bei berechtigtem Interesse eine Auskunft aus der
Kaufpreissammlung nach § 11 BayGaV beantragen. (Antrag-Kaufpreissammlung.pdf). Wei-
tere Informationen finden Sie unter Kaufpreissammlung - Landratsamt Aichach-Friedberg

1.5.3 Gutachtenerstellung

Auf Antrag kénnen berechtigte Personen den Gutachterausschuss mit der Erstellun
Verkehrswertgutachtens beauftragen (§ 193 Abs. 1 BauGB sowie § 14 BayGaV). Das A
formular sowie das Merkblatt kénnen auf der Homepage des Gutachtera
kehrswertgutachten - Landratsamt Aichach-Friedberg) abgerufen w

1.5.4 Gebuhren

Schriftliche Ausklinfte zu den Bodenrichten, der Kaufpreissa
Daten sind kostenpflichtige Amtshandlungen gemaf Kostengg
Verordnung Uber den Erlass des Kostengesetzes (Kostefer

Folgende Gebuhren werden berechnet (Stand 03/2

Bodenrichtwerte

Einzelauskunft (online unter Boris-Baye

Seit Anfang 2025 ist ein ko Bodenri : ewing im Bayern-Atlas geplant. Die
Richtwerte sollen dann unteriBe ereit stehen.
Bei Fragen zum kos [ Yenri iewing kénnen wir nur auf die Internetseite

25,- Euro je Wert
(max. 350,- €)

40,- Euro (einmalig)

arktbericht (allgemeine Daten und Indexreihen) und wertrelevante Daten

ksmarktbericht ohne wertrelevante Daten 60,- Euro
in digifaler Form

Einzelauskunft wertrelevante Daten 50,- Euro je Wert
ohne Grundstlcksmarktbericht; Digital als PDF



https://lra-aic-fdb.de/wp-content/uploads/2022/02/2022_Antrag_Kaufpreissammlung.pdf
https://lra-aic-fdb.de/landratsamt/fachbereiche/stabsstellen/gutachterausschuss/kaufpreissammlung/
https://lra-aic-fdb.de/landratsamt/fachbereiche/stabsstellen/gutachterausschuss/verkehrswertgutachten/
https://lra-aic-fdb.de/landratsamt/fachbereiche/stabsstellen/gutachterausschuss/verkehrswertgutachten/
https://atlas.bayern.de/?c=677751,5422939&z=7&r=0&l=atkis,a818e80e-78b7-4b21-8c15-d5f8abe6c420&t=ba&mid=1
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Einzelauskunft zu den wertrelevanten Daten 15,- Euro
je weiterer Stichtag zum 0.g. Bewertungsobijekt; Digital als PDF  je weiterer Stichtag

Alle zur Wertermittlung relevanten Daten fir die Landkreise 280,- Euro
Augsburg und Aichach-Friedberg in digitaler Form als PDF-Rechner

Grundstiicksmarktberichtr'us+ 340,- Euro
Alle zur Wertermittlung relevanten Daten far die

Landkreise Augsburg und Aichach-Friedberg als PDF-Rechner
inkl. Grundstlcksmarktbericht Landkreis Aichach-Friedberg

in digitaler Form

Weitere Auskiinfte

statistische Auswertungen aus der Kaufpreissammlung

Gutachten

Der Gutachterausschuss erhebt fir die Erstellung von Gutz
(Benutzungsgebihren), welche auf der BayGaV basier,

schuss gegentber schriftlich Gbernimmt. Mehrere c
MaBgeblich fur die Ermittlung des Werts ist dg . Si ie fur di iiffung des Verkehrs-

Marktangepasster vorlaufige Gebluhr

bei einem ermittelten We 2.450 €
bei einem ermittelten W 2.600 €
bei einem ermitt 2.700 €
bei einem er 00.000 € 2.800 €
1.000.000 € 1.800 € + (0,002 x Wert)

10.000.000 € 2.800 € + (0,001 x Wert)

10.000.000 € 3.200 € + (0,001 x Wert)

Ermittlung bee fobjekispezifischer Grundstiicksmerkmale einen erheblichen zusétzli-
chen oder geri Aufwand als Ublich verursacht.

aft. Reisekosten sowie die Fertigung notwendiger Bewertungsunterlagen kdnnen weitere
Kosten verursachen. Wird ein Antrag vor Erstattung des Gutachtens zurliickgenommen, wer-
den mindestens 50 € als Gebuhr erhoben.

Detaillierte Informationen kénnen dem § 15 BayGaV entnommen werden.
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2 Rahmendaten zum Landkreis
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Abbildung 2: Ubersichtskarte Landkreis Aichach-Friedberg

2.1 Lage und Entstehung des Landkreises Aichach-Friedberg

Im Herzen Bayerns, zwischen den Zentren Miinchen, Augsburg und Ingolstadt erstreckt sich
auf einer Flache von ca. 780 km? der Landkreis Aichach-Friedberg, das ,Wittelsbacher Land®.
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In seiner heutigen Form entstand der Landkreis im Zuge der Landkreisreform 1972 aus Grof3-
teilen der friiheren Landkreise Aichach und Friedberg sowie aus Einzelgemeinden der Nach-
barlandkreise Furstenfeldbruck, Neuburg a. d. Donau und Schrobenhausen. Gleichzeitig
wurde er dem Regierungsbezirk Schwaben zugeordnet. Gerne bezeichnet sich Aichach-Fried-
berg noch immer als der altbayerische Landkreis im Regierungsbezirk Schwaben. Denn so-
wohl Friedberg (bis 1944), als auch Aichach (bis 1972) gehérten historisch betrachtet ehemals
zu Altbayern und so hért man dort Uberwiegend bayerischen Dialekt. Typisch altbayeri
Kultur findet sich im Wittelsbacher Land ebenso wie typisch schwébische. Etwas
136.500 Einwohner im Landkreis verteilen sich auf die Stadte Aichach und Friedberg s
weitere Markte und Gemeinden (Stand 30.06.2024 auf Basis Zensus 2022).

Augsburg

N Ao >
I J I \,\r__\r_?“——_‘ _\"’ Sty
{ Aoy SO . 2
e der Wirtschaftsregion Aichach-Friedberg
2.2
Von de eiten des Landkreises Aichach-Friedberg sind 17 Gemeinden, 5

0 ' beiden Stadte, Aichach und Friedberg sind Mittelstadte'. Weiter ge-
der Landkreis in funf Verwaltungsgemeinschaften (VG):

g: gt Markt Aindling und Gemeinden Petersdorf und Todtenweis
sin@: mit Gemeinden Dasing, Adelzhausen, Eurasburg, Obergriesbach und Sielenbach
Kiihbach: mit Markt Kiihbach und Gemeinde Schiltberg
4. Mering: mit Markt Mering und Gemeinden Schmiechen und Steindorf

5. VG Poéttmes: mit Markt P6ttmes und Gemeinde Baar

T Bezeichnung flr alle Stadte mit mindestens 20.000 und unter 100.000 Einwohnern
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Die Stadte Aichach und Friedberg sind wie der Markt Inchenhofen und die Gemeinden Affing,
Hollenbach, Kissing, Merching, Rehling und Ried nicht Mitglied einer Verwaltungsgemein-
schaft. Zehn Gemeinden haben eine Flache von Gber 20 km2 und sieben Gemeinden sind Uber
10 km? groB3. Die kleinsten Flachen haben die Gemeinden Steindorf mit ca. 16 km2, Schmie-
chen mit ca. 13,5 km? und Obergriesbach mit ca. 10 km2. Den gr6Bten Anteil an der Bevdlke-
rung des Landkreises haben die Stadte Friedberg mit ca. 30.000 Einwohnern und Aichach mit
ca. 22.000 Einwohnern. Die drei von der Einwohnerzahl her kleinsten Gemeinden gi

Schmiechen, Baar und Steindorf. Die gréBte Bevdlkerungsdichte innerhalb des Kreise
die Gemeinden Mering und Kissing. Gefolgt werden diese von den Stadten Friedbg
Aichach.

2.3 Wirtschaftliche Struktur

Uberwiegend kleine und mittelstandische Betriebe pragen die wirtscha
Landkreises und haben groBen Anteil an der insgesamt positives '

den letzten Jahren, mit einer durchwegs niedrigen Arbeitslose
in jingster Zeit vor allem in die Bereiche Bildung, Soziales und

den bemerkenswertesten Landkreisen im [Ereistaat.
seine historischen Wurzeln und vermar! ch als Wi

Die Standortbedingungen zu : Z st gemeinsames Ziel aller Akteure im
Wirtschaftsraum Augsburg. Z N mi 0pd dem Landkreis Augsburg bildet der

Mitgliedern, sondern Unternehmer, Vereine, Gastwirte, Direktvermarkter und Privatpersonen.
Aktuelle Handlungsfelder sind die Bereiche Kultur & Freizeit, Tourismus, Energie & Umwelt,
Landschafts- und Siedlungsentwicklung, Gemeindeleben & Soziales sowie Offentlichkeitsar-
beit.
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3 Lokaler Immobilienmarkt

Dieses Kapitel beschreibt die Entwicklungen auf dem Grundstlcksmarkt auf Basis der in der
Kaufpreissammlung erfassten Transaktionen aus den Jahren 2010 bis 2024 (vgl. Arbeitsweise
Gutachterausschuss und seine Geschéftsstelle in Kapitel 1.2).

3.1 Hinweis zur Verwendung und Begrifflichkeiten

Folgend werden fir das Verstandnis relevante Fachbegriffe erlutert.

Bodenrichtwertniveau Mittlerer Bodenrichtwert innerhalb einer Gemeinde bz
Gemarkung. Errechnet aus dem arit
denrichtwerte. Zeigt das ungeféhre
bebaute Grundstticke.

ErschlieBungskosten
runter fallen u.a. Wasserversorg
schluss

Geldumsatz Summe der gezahlten Vertrag

Gewobhnlicher Der Kaufpreis muss

Geschiifts verkehr (ohne Zwang, Zeit r personliche

d das Grundstiick

dem freien M

ghumsatz” oder FLAE ver-
, um die verduBerte
ngseigentum bezeichnet dies
Ge€samtfliche des Grundstiicks
igentumsanteil.

Grundstticksflachenum- Parallel
satz wendet.

Kauffall rundstiicks gegen Entgelt (keine
Schenkungen, Tausch oder ahnliches).
Raumlicher Teilg@@rkt den lassen sich regionale Muster erkennen, wel-

amit wird ein Ubergang eines Eigentums gegen Entgelt oder
durch Tausch bezeichnet.

Tra @

Ungee e Ve Hierbei handelt es sich um Tauschvertrage, Zwangsver-
steigerungen, Schenkungen oder &hnliches, welche nicht dem
gewodhnlichen Grundstiicksmarkt zugeordnet werden kénnen
(= gewdhnlicher Geschaftsverkehr). Diese Vertrage werden
bei der Auswertung der Kaufpreissammlung derzeit nicht
berlcksichtigt.

Kauffélle aus dem gewdhnlichen Geschaftsverkehr mit um-
fangreichen und vollstédndig nachgepruiften Informationen, die
als Vergleich fir ahnliche regionale Objekte herangezogen
werden kénnen.
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Im Immobilienmarktbericht werden einige Boxplots dargestellt. Ein Boxplotdiagramm soll
schnell den Eindruck Gber die Verteilung einer Datenmenge geben. Somit kann Ubersichtlich
gezeigt werden, in welchem Bereich die Daten liegen und welche Eigenschaften die Stich-
probe besitzt. Folgende Abbildung gibt einen Uberblick iiber den Aufbau eines Boxplots.

. *  Der Interquartilsabstand / Box zeigt die
® Ausreifier mittleren 50% aller Werte

—T1—— Oberer Whisker

« Das 1. & 3. Quartil stellen somit die 25% & 75% -
Grenzen aller Werte dar

3. rtil  —
Quarti «  Der Median zeigt den Wert, der genau in der

Median Mitte (50%) der Datenverteilung liegt

Interquartils-

™ abstand Die Whisker zeigen den Berg

Minimum und Maximum der
insofern diese nicht mehr als da
Interquartilsabstands vom,Median 3

1. Quartil -~
—|— Unterer Whisker «  Werte auBerhalb d

potentielle Ausrei

>

Abbildung 4: Aufbau und Funktion

Es ist mdglich, dass Kaufvertrage nachtraglich erfas . verspatete Ub€ersendung eines
Kaufvertrags an die Geschaftsstelle), umgrup z.B. bessere Auswestmoglichkeiten) oder
bereinigt (z.B. neue Umstédnde wie Verws: largf einen abweichenden
Preis) werden. Daher ist es moglich, da ] (nfti Veroffeptlichungen geringfligig an-
dere Werte angegeben sind (Stand der Aus : April 2025). Es kann davon ausgegan-
gen werden, dass bei Abweich glisten Veroffentlichung zutreffend

sind.
Die nachfolgenden Zahlen wu srei@erpereinigt, d.h. auch auBergewdhnliche
Umsténde (z.B. Ver ch@den) sind in den ausgewiesenen Daten ent-

Markt und Grundstiicksverkehr treffen zu kdn-
nen. Bei entsprec , in welchen eine Vorauswahl getroffen wurde, wird dies
ig #ransaktionen wie Zwangsversteigerungen, Schenkun-
gen odeplde 2N sindhi g@el nicht berticksichtigt worden.

Ubersichtlichkeit insbesondere Ubersichtswerte oftmals auf
. Aug’diesem Grund kann es vorkommen, dass z.B. die Summe von
ht exakt 100 Prozent ergibt. Diese Abweichungen sind ebenfalls

eis’zu Mieten

auffall wird durch die Geschaftsstelle nach einer monatlichen Nettokaltmiete ge-
sofern das Objekt vermietet ist. Die Mietangaben beziehen sich bei Wohnobjekten auf
die \WWohnflache in Quadratmetern. Es wurde hierbei in der Regel der mittlere Wert der letzten
sechs Jahre (2019 bis 2024, damit rechnerische Stichtag: 31.12.2021) gebildet. Bei dieser
Ubersicht handelt es sich daher ausdriicklich nicht um einen qualifizierten Mietspiegel, da
keine reprasentative Stichprobe zu einem festgelegten Zeitpunkt untersucht wurde, sondern
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die Mieten nur im Verkaufsfall erfasst werden. Die aufgefiihrten Werte stellen eine einfache
Mietlbersicht dar.

Insofern weniger als finf Kauffélle bei der Analyse zur Verfligung standen, wurden keine Mit-
telwerte ausgewiesen. Als Durchschnittswert wird der Median-Wert dargestellt, da dieser hin-
sichtlich Extremwerte und AusreiBBer deutlich unempfindlicher ist als das arithmetische Mittel.
Zur Einschatzung der Streuung um den Mittelwert wird das erste bzw. das dritte Quartil ver-
wendet. Die Mietangaben wurden gerundet.

Dartber hinaus wurden fir die Modelle der Liegenschaftszinssatze (separat erhaltl
Marktiblichkeit der Ertréage (§ 31 ImmoWertV) im Rahmen des Modells definiert. Als
lich im Sinne dieses Modells gelten in Abhangigkeit der Lagepunkig 2025

unter https:/gaa.landkreis-fuer-alle.de/lagepunkte/imb2025) folgen en in
Quadratmeter fiir die Wohnnutzung

Bestand
Von Bis \'/
Lagepunkte 10-40
Lagepunkte 40-70
Lagepunkte 70-100
3.3 Zusammenfassung aller Teil f Blic
Zur Einordnung der Daten wird an diese, le auf de obilienarktbericht Bayern (OGA

Bayern 2024) und den Immobilienmarktb Deutschl (AKFOGA 2023) verwiesen.

3.3.1 Raumliche Verteilu reis
In folgender Visualisierung ist : er Ka e aus den Jahren 2023 und 2024 im
Landkreis dargestellt. Hi t infVerkaufe von bebauten und unbebauten

Wohngrundsticke



https://gaa.landkreis-fuer-alle.de/lagepunkte/imb2025/#10/48.3932/11.0272
https://gaa.landkreis-fuer-alle.de/lagepunkte/imb2025
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Abbildung 5: Verteilung der Kaufféalle nach Teilmarkt
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3.3.2 Ubersicht Geldumsatz, Flachenumsatz, sowie Anzahl der Verkaufe

Die Summen der Geldumsatze, die Anzahl der Kaufvertrage sowie Flachenumsatze (Flachen
ohne Wohnungs- und Teileigentum) fir den Zeitraum 2010 bis 2024 in einem zusammenfas-
senden Diagramm.

N N
Abbildung 6: Zusammenfas W der chenumsatz und Geldumsatz
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3.3.3 Anzahl der Kauffaille im Jahresverlauf

Folgende Grafik zeigt die Anzahl der Kauffélle der letzten finf Jahre je Monat aufsummiert.
Die X-Achse stellt die Monate Januar (1) bis Dezember (12) dar.
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3.3.4 Aufteilung nach Teilméarkten

Die Anzahl der Kauffélle, die Geldumsétze sowie die Flachenumsétze (ohne Wohnungs- und
Teileigentum) sowie den Zeitraum 2010 bis 2024 werden aufgetrennt in Teilméarkten darge-
stellt.

Hierbei gilt: ,Unbebaute — Wohnbau“ = eindeutige Bauplatze fir Individual- und Geschosswoh-
nungsbau.

rage nach Teilmérkten
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Abbildung 9: Flachenum

Abbildung 10: Geldumsatz nach Teilmarkten
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3.3.5 Untergliederung der Kauffalle in fachliche Teilmarkte

Folgende Abbildungen gliedern die Teilmérkte auf und legen dar, wie sich der Markt in den
Jahren 2023 & 2024 zusammensetzt.

Abbildung 11: Tei

Abbildung 12: Teilmarkt Bebaute Grundstiicke
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Abbildung 13: Teilmarkt Wohhuhgseige '
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3.4 Entwicklung allgemeiner Wirtschaftsdaten

Zur korrekten Interpretation der Verkehrswerte aus verschiedenen Stichtagen sind die Ent-
wicklungen der allgemeinen Wirtschaft zu berlcksichtigen. Ein wichtiger Punkt ist hierbei die
Entwicklung von Verbraucherpreisen im Vergleich zu Grundstiickspreisen oder der Vergleich
aus Weltwirtschaft (hier: MSCI World) zu Zinsentwicklung fir Wohnbaukredite. Hierzu zeigt
die Abbildung 11 den Verlauf diverser Indizes (Basis 2010). Einzelne Kurvenausschlage kon-
nen verschiedenen Ereignissen zugeordnet werden, zum Beispiel der Finanzkris
Corona-Pandemie oder dem Angriffskrieg auf die Ukraine.

Zur Erstellung der Abbildung 11 wurden folgende Daten miteinander kombiniert und
Basisjahr 2010 umgerechnet:

A
T destatis (2024b)
Baulandpreisindex BRD Bayerisches Landesamt flr 0282
s X

Bayerisches Lan@esa

Baukosten (Baupreisindex Wohnen)
Baupreisindex, Bauleistungen am Bauwerk estatisg(2024d)
einschlieBlich Umsatzsteuer, Wohngebéaude
Reallohnindex BRD

Verbraucherpreisindex BRD

Bauzinsindex (5-10 Jahre)
Wohnbaukredite an private Haushalte, Zj
bindung 5-10 Jahre (bis 2003: nur 10 J&

tatis (2024c)
Destatis (2024a)

utsghe Bundesbank (2023)
eufSche Bundesbank (2024)
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4 Wohnimmobilien

Die Preisentwicklung von Wohnimmobilien ist bei der Marktlage der letzten Jahre ein zentrales
Thema. Folgende Unterpunkte analysieren die jingsten Trends in den Teilsegmenten Eigen-
heime und Eigentumswohnungen und zeigen die Preisentwicklung mithilfe von Indexreihen,
sowie Kartenmaterial.

4.1 Eigenheime

Im Folgenden wird die Entwicklung der Preise fur Eigenheime betrachtet, die in den
Jahren deutliche Veréanderungen erfahren haben.

4.1.1 Indexreihen individuelles Wohnbauland

Nachfolgende Abbildung 15 veranschaulicht den Verlauf des durchschnitt

1 — Speckgiirtel Stadt Augsburg

2 — landlich-zentrale Lage

3 - landliche Lage
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Abbildung 15: Ubersicht mittlere

Um die Preisentwicklung von individuelle dagstellen zu kénnen, wurden drei
raumliche Teilmarkte gebildet. [ teilung kartographisch.
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Abbildung 16: Eintei
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Abbildung 17: Preisniveau'von Wohnbauflachen der Zone 1

Jahr- Anzahl 5% 1.Q
an Kauffialle Perze i
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Abbildung 18: Preisniveau'von Wohnbauflachen der Zone 2

Jahr- Anzahl 5% 1.Q .
an Kauffalle Perze i i Perzentil

Index
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Abbildung 19: Preisniveau von Wohnbauflachen der Zone 3

Jahr- Anzahl 5% 1.Q .
an Kauffalle Perze j i Perzentil

Index
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Diese dargestellten Indexreihen kénnen zur Abschatzung der Marktentwicklung (d.h. auch
zur sachverstéandigen Anpassung von Vergleichspreisen vergangener Jahre nach § 9 Im-
moWertV) herangezogen werden und beziehen sich rechnerisch auf den 30.06. eines Jah-
res. Dazu gilt die Vorgehensweise ,neuer Indexwert geteilt durch alten Indexwert‘. Ein Bei-
spiel:

Wie hat sich der Markt von Bauflachen fiir individuellen Wohnbau 2016 bis 2023 in der
Zone 2 - landlich-zentrale Lage entwickelt?

Gegeben: Indexwert 2016 ] Indexwert 2023: ||}

Berechnung: - Faktor von.—> das Preisniveau ist um

4 1.2 Durchschnittliches Bodenrichtwertniveau fir individt
(Stichtag 01.01.2024)

Bei der folgenden Karte handelt es sich um eine grobe Ubersi
schen Mittelwerten je Gemarkung errechnet wird. Darin entha
richtwertgebiete auBerhalb einer Ortschaft welche sich
Werten innerhalb der Gemarkung unterscheiden.

Die genauen Werte fir die einzelnen Zonen kénne i der in der Dau-
erauskunft unter BORIS-Bayern kostenpflichti



https://www.boris-bayern.de/
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Abbildung 20: Bodenrichtwertniveau fiir individuelles Wohnbauland 2024

UmSdie distorische Entwicklung einzuschéatzen, werden im Folgenden die Bodenrichtwertni-
veaug'tur den Zeitraum 2018 bis 2024 kartographisch dargestellt.




Immobilienmarktbericht fir den Landkreis Aichach-Friedberg 2025

Abbildung 21: Bodenrichtwertniveau fiir individuelles Wohnbauland 2018 — 2024
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4.1.3 Indexreihen Eigenheime

Nachfolgende Abbildung 22 veranschaulicht den Verlauf des durchschnittlichen Preisniveaus
fir Eigenheime. Detaillierte Informationen und die Berechnungsmethode fir die Indexreihen
sind ebenfalls in diesem Kapitel enthalten. Die Preisentwicklungen lassen sich in Prozent wie
folgt quantifizieren:

Mittlere Preisentwicklung 20

Teilmarkt bis 2024

Eigenheime Bestand (freistehend)
Eigenheime Bestand (Reihenhauser, DHH)

Eigenheime Neubau (alle)

ildung 22: Ubersicht mittleres Preisniveau - Eigenheime

ie fol exreihen fUr Ein- und Zweifamilienhauser beziehen sich rechnerisch auf den
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Abbildung 23: Preisniveau von freistehendén Ein- undZweifamilieshausern, Bestand (BHF)

es 95%

uartil Perzentil Index

Zusatzlich sind fur den Teilmarkt “freistehende Ein- und Zweifamilienhauser - Bestand” einge-
schrankt ausreichend Kauffalle vorhanden, um eine Darstellung in Quartalen vorzunehmen.
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Die Interpretation sollte sachverstandig erfolgen! Aufgrund der niedrigen zeitlichen Auflésung
kénnen einzelne Quartale durch eine raumliche Haufung von Kauffallen sprunghaft wirken.
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Abbildung 25: Preisniveau von Reihephausern und Doppelhaushélften, Bestand (BHNF)

es 95%

Quartil Perzentil Index

Zusatzlich sind fir den Teilmarkt “Reihenhduser und Doppelhaushalften - Bestand” einge-
schrankt ausreichend Kauffélle vorhanden, um eine Darstellung in Quartalen vorzunehmen.
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Die Interpretation sollte sachverstandig erfolgen! Aufgrund der niedrigen zeitlichen Auflésung
kdénnen einzelne Quartale durch eine raumliche Haufung von Kauffallen sprunghaft wirken.
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Abbildung 27: Preisniveau von Eigenheimen, Netibau

95%

Quartil Perzentil Index
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Diese dargestellten Indexreihen kénnen zur Abschatzung der Marktentwicklung (d.h. auch zur
Anpassung von Vergleichspreisen vergangener Jahre nach § 9 ImmoWertV 2021) herange-
zogen werden. Dazu gilt die Vorgehensweise ,neuer Indexwert durch alten Indexwert®. Ein
Beispiel:

Wie hat sich der Markt von Eigenheimen, Neubau von 2016 bis 2022 entwickelt?

Gegeben: Indexwert 2016: ||} Indexwert 2022 i}
Berechnung: - = Faktor von.—> das Preisniveau ist um.Proze 0
stiegen

4.1.4 Durchschnittliches Preisniveau von Einfamilienhauser

Die folgende Auswertung zeigt den durchschnittlichen Kaufpreijs
Landkreis Aichach-Friedberg zu Beginn des Jahres 2025.

(Wohnflache 150 m2, Grundstiicksgrée 500 m?, vo
keit von der Lage im Landkreis und Baujahr dargestellt n. Die raumligite Zuordnung kén-
nen Sie auf der aktualisierten Webkarte in
alle.de/lagepunkte/imb2025/#10/48.39

Einflussgebiet
Stadt Augsburg

Pottmes

Baar
Hollenbach
Inchenhofen



https://gaa.landkreis-fuer-alle.de/lagepunkte/imb2025/#10/48.3923/11.0268
https://gaa.landkreis-fuer-alle.de/lagepunkte/imb2025/#10/48.3923/11.0268
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4.1.5 Mietniveau Eigenheime

Folgende Mieten konnten in den Landkreisen Aichach-Friedberg und Augsburg ergédnzend zu
den Kaufféllen erfasst werden. Erlauterungen in Kapitel 3.2 sind zu berlcksichtigen.

Eigenheime (2019 — 2024) — Bestand
Erlduterung: Eigenheime = Einfamilienhduser, Zweifamilienhduser

Anzahl unterer Wert Median oberer Wert
Kauffalle in €/m? in €/m? in €/m?

1. Quartil 3. Quati

2019 46
2020 52
2021 63
2022 63
2023 38
2024 50
Boxplot - Ei

Kateg

2021

2022

Jahrgang

igenheime liegen zu wenig Daten fir eine Auswertung vor.
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4.2 Eigentumswohnungen

Auch im Teilmarkt der Eigentumswohnungen gab es in den letzten Jahren gréBere Schwan-
kungen.

4.2.1 Indexreihen Eigentumswohnungen

Nachfolgende Abbildung 28 veranschaulicht den Verlauf des durchschnittlichen Preis
fir Eigentumswohnungen. Detaillierte Informationen und die Berechnungsmethode fu
dexreihen sind ebenfalls in diesem Kapitel enthalten. Die Preisentwicklungen
Prozent wie folgt quantifizieren:

Mittlere Preisentwicklun

Teilmarkt bis 2024

Eigentumswohnungen
Bestand

Eigentumswohnungen
Neubau

Abbildung 28: Ubersicht mittleres Preisniveau — Eigentumswohnungen

Die folgenden Indexreihen flr Eigentumswohnungen beziehen sich rechnerisch auf den 30.06.
eines Jahres.
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Abbildung 29: Preisniveau von, Eigentumswahhungen, Bestand (BETW)

95%

uartil Perzentil Index
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Zuséatzlich sind fur den Teilmarkt “Eigentumswohnungen - Bestand” eingeschrankt ausrei-
chend Kauffélle vorhanden, um eine Darstellung in Quartalen vorzunehmen.

Die Interpretation sollte sachverstandig erfolgen! Aufgrund der niedrigen zeitlichen Auflésung
kénnen einzelne Quartale durch eine raumliche Haufung von Kauffallen sprunghaft wirken.
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Abbildung 31: Preisniveawvon Eigentumswohnungeh, Neubau

95%

Perzentil Index




Immobilienmarktbericht fiir den Landkreis Aichach-Friedberg 2025

Diese dargestellten Indexreihen kénnen zur Abschatzung der Marktentwicklung (d.h. auch zur
Anpassung von Vergleichspreisen vergangener Jahre nach § 9 ImmoWertV 2021) herange-
zogen werden. Dazu gilt die Vorgehensweise ,neuer Indexwert durch alten Indexwert®. Ein
Beispiel:

Wie hat sich der Markt von Eigentumswohnungen, Neubau von 2016 bis 2022 entwi-

ckelt?
.’ H

Gegeben: Indexwert 2016: |} Indexwert 2022: |||}

Berechnung: - = Faktor Vor.—> das Preisniveau ist um '/o gest

4.2.2 Durchschnittliches Preisniveau von Eigentumswohnt

im Landkreis Aichach-Friedberg zu Beginn des Jahres 2025.

Auf Basis eines Regression-Modells (= Gebaudefaktor, fur ind ' halt-
lich) kann das ungeféhre Preisniveau flr eine durchschpitlic [ nungfin einem

Mehrfamilienhaus (Wohnflache 75 m2, nicht vermietet, Keller 3 Balkon) in Ab-
hangigkeit der Lage im Landkreis und dem Baujahr dargestellt were dumliche Zuord-
nung kénnen Sie auf der aktualisierten Webkagde.inklusivenAdresssuchegabrufen. (gaa.land-

kreis-fuer-alle.de/lagepunkte/imb2025/#10 ﬁ 026

Einflussgebiet Me
Stadt Augsburg Frie

Landlich-Zentr

Hollenbach
Inchenhofen

Lan



https://gaa.landkreis-fuer-alle.de/lagepunkte/imb2025/#10/48.3923/11.0268
https://gaa.landkreis-fuer-alle.de/lagepunkte/imb2025/#10/48.3923/11.0268
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4.2.3 Mietniveau Eigentumswohnungen

Folgende Mieten konnten in den Landkreisen Aichach-Friedberg und Augsburg ergénzend zu
den Kaufféllen erfasst werden. Erlauterungen in Kapitel 3.2 sind zu berlcksichtigen.

Eigentumswohnungen in reinen Mehrfamilienhdusern (2019 — 2024) — Neub.
Erlduterung: Mehrfamilienhduser = Wohnh&duser mit mehr als drei Wohneinheit

|

4

Eigentumswohnungen in reinen Mehg hdusern (2019 — 2024) — Bestand
Erlduterung: Mehrfamilienhduser = it meAtals dfei Wohneinheiten.

2019 G '
2020 25

2021 75K |
2022 189
2023

2024

177

swohnunges'in gemischten Objekten (2019 — 2024) — Bestand
Erldu g- Gemischte Objekte = Wohn- und Geschéftshaus sowie Wohnhaus und Werk-

statt.
nen und Gewerbe vorerst nicht genauer untersucht.
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Eigentumswohnungen in Pflegeimmobilien (2019 — 2024) — Bestand
Erlduterung: Pflegeimmobilien = Altenwohn- und Pflegeheim, Betreutes Wohnen, Senioren-
wohnanlage

2019

2020 10
2021 8

2022 11
2023

2024 15

4.3 Mehrfamilienhauser

FOr das Segment der Mehrfamilienhduser wurden die Mieteardetailli gesehepf’'sowie
das Verhaltnis der wertrelevanten Geschossflachenzah denpfeis analy-
siert.

4.3.1 Mietniveau Mehrfamilienhduser

Folgende Mieten konnten in den Landkreis ndgAugsburg erganzend zu
den Kauffallen erfasst werden. Aufgrund [ Anzahl angdKauffallen wurden Zweijah-
res-Zeitrdume gebildet. Erlauterungen in beflicksichtigen.

Mehrfamilienhd (20 4y - Bestand
Erlduterung: Mehrfamilie $ ahnhad it mehr als drei Wohneinheiten

efinden sich Uber den Landkreis verteilt Objekte, die einer 6ffentlichen Forde-
reisSbindung unterliegen. Diese liegen teilweise (deutlich) unterhalb der oben ge-
dwie in Kapitel 3.2 aufgefiihrten Modellmieten.

Ebenfélls sind in den Landkreisen Augsburg und Aichach-Friedberg zahlreiche Mehrfamilien-
hauser aus dem ehemaligen Sozialwohnungsbau entstanden, die von Organisationen wie
Wohnungsbaugesellschaften zu sehr glinstigen Konditionen vermietet werden (teilweise mit
offentlicher Férderung). Zu deren Mietniveau bei Neuvermietung lassen sich folgende Orien-
tierungswerte auswerten:
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Mehrfamilienhduser aus ehemaligen Sozialbau — Bestand
Erlduterung: Mehrfamilienhduser = Wohnhduser mit mehr als drei Wohneinheiten.

122

Neubauobjekte dieser Wohnungsbaugesellschaften liegen ebenfalls unterhalb der Mog
ten in Kapitel 3.2Fehler! Verweisquelle konnte nicht gefunden werden. und beweg
im Bereich von 8,00 — 12,00 Euro.

4.3.2 Verhaltnis WGFZ / Geschosse zu Bodenpreis

Dieses Kapitel untersucht, in welchem Verhaltnis die wertrelevante Ges
Bauplatzen fur Mehrfamilienh&user zum jeweiligen Bodenpreis in den

Friedberg

Hinweis: Hierbei handelt es sich um eine Analyse, wgl
hebungen zu abweichenden Analyseergebnissen fih
tistische Betrachtung von verallgemeinernden A
nen kann. Bei der Bewertung von Grunds f individ@ielle Betrachtung not-
wendig.

Bodenwert fur Bau-

platz Mehrfamilien-

hauser =

BestimmtheitsmaB

Signifikanznivea i eglrrtumswahrscheinlichkeit von 5 %)
beschreibung

Raumlicher Teil- Augsburg und Landkreis Aichach-Friedberg
s 06/2023

davon 35x Lkr. Augsburg, 1x Lkr. Aichach-Friedberg)

Gesichtete Kauffalle zur Ermittlung der Bodenrichtwerte
Alle Kauffélle erschlieBungskostenbeitragsfrei

e Ohne kommunale VerauBerer

e geplante Bebauung / Nutzung: Mehrfamilienhauser

Ausy€iBer-Priifung e Box-Plot-Methode

e Residuen-Prufung

Besonderheiten Ein Abgleich des zu bewertenden Grundstlickes mit dem fiktiven,
zonalen Richtwertgrundstiick (= Durchschnitt in einer Zone) wird
empfohlen

grenzung

ra
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Plausibilisierung Ein Abgleich mit den Beispielen in Kleiber 2025 sowie der Ver-
gleichswertrichtlinie 2014 ergeben plausible Ergebnisse
Auf Basis der Funktionsgleichung werden fir den mittleren, rechnerischen Bodenwert von 665
€/m? folgende Umrechnungskoeffizienten dargestellt:
WGFZ

UK

WGFZ
UK

Far WGFZ zwischen den angegebenen Intervallen ist eine lineare In
den tabellarisch aufgefihrten Glltigkeitsbereich hinaus durchgefiih
Umrechnungskoeffizienten oder Anwendung in abweichenden Boden

sachverstandig gewirdigt werden.
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5 Wirtschaftsimmobilien

Auch im Bereich der Wirtschaftsimmobilien machen sich die Entwicklungen der vergangenen
Jahre deutlich bemerkbar. Ein Blick auf die Indexreihen zeigt einen klaren Preisanstieg bei
Gewerbegrundstiicken, der durch die ebenfalls gestiegenen Bodenrichtwerte in diesem Seg-
ment untermauert wird.

5.1 Durchschnittliches Bodenrichtwertniveau zum 01.01.2024

Bei der folgenden Karte handelt es sich um eine grobe Ubersicht, welche aus den a
schen Mittelwerten je Gemarkung errechnet wird. Darin enthalten sind teilwej
richtwertgebiete auBerhalb einer Ortschaft welche sich teilweise deutlich
Werten innerhalb der Gemarkung unterscheiden.

Die genauen Werte fiir die einzelnen Zonen kénnen als Einzelauskunf
erauskunft unter www.boris-bayern.de kostenpflichtig ab



http://www.boris-bayern.de/
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Grundkarte: Basemap (© GeoBasis-DE / BKG (Jahr des letzten Datenbezugs) CC BY 4.0

Abbildung 32: Bodenrichtwertniveau fiir klassische Gewerbeimmobilien
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5.2 Indexreihen Wirtschaftsimmobilien

Die folgenden Indexreihen veranschaulichen den Verlauf des durchschnittlichen Preisniveaus
fir Wirtschaftsimmobilien. Es wurden dazu jeweils unterschiedliche Teilméarkte definiert. Die
folgenden Indexreihen fur Wirtschaftsimmobilien beziehen sich rechnerisch auf den 30.06. ei-
nes Jahres.

Aufgrund der geringen Datenmenge wurden die Daten der Landkreise Aichach-Friedb
Augsburg zusammengelegt und gemeinsam ausgewertet. Hierbei wurde zusatzllc
schieden, ob die Grundstlcke von éffentlicher Hand (Kommune, Land, Bund =
verauBert wurden. Es wurde hierbei nicht zwischen héherwertigem
unterschieden. Auch flossen in die Auswertungen ausschlieBlich reir
gemischt genutzte Immobilien wurden nicht berticksichtigt.

erSicht mittleres Preisniveau - Bauflachen fiir Wirtschaftsimmobilien
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Ohne kommunale Verkaufe

Abbildung 34: Preisnivea@i von Wittsehaftsimmobilieft;, ohne kommunale Verkaufe

3tes

Me-
Quar-

dian

95%

Perzentil Index
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Private und kommunale Verkaufe gemeinsam

Abbildung 35: Preisniveau von Wirtsehaftsimmobijlien, inkl. kommunale Verkaufe

Anzahl da- : S - 3tes

Jahr- Nle-
Kauf- von . Quar-
9ang gile A dian

95%

Perzentil Index
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nur kommunale Verkaufe

Abbildung 36: Preisniveau von Wirtsghaftsimmobilien, n@it kommunale Verkaufe

Anzahl da- : S - 3tes

Jahr- Nle-
Kauf- von . Quar-
9ang e A dian "

95%

Perzentil Index
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6 Landwirtschaftliche Immobilien

Im Marktsegment der landwirtschaftlichen Grundstiicke zeigen sich in den letzten Jahren dif-
ferenzierte Entwicklungen zwischen Acker- und Grinland. Wahrend die Preise fur Griinland-
flachen weitgehend stagnieren, ist flr Ackerflachen ein deutlicher Wertzuwachs zu verzeich-
nen. Die folgenden Unterpunkte beleuchten diese Trends mithilfe von Indexreihen zur Preijs;
entwicklung.

6.1 Indexreihen landwirtschaftliche Immobilien

fir landwirtschaftliche Grundstlicke. Die Preisentwicklungen lasse
quantifizieren:

. Mittlere Preisentwicklung 2C
Teilmarkt bis 20

Ackerland

Grinland

bildung 37: Ubersicht mittleres Preisniveau - landwirtschaftliche Grundstiicke
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Die folgenden Abbildungen beziehen sich rechnerisch auf den 30.06. eines Jahres.

Abbildung 38: Preisniveau von Ackerflédchen

3tes 95%

Quartil Perzentil Index
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Abbildung 39: Preisniveau von Grilinlandflachien

Jahr- Anzahl 5% . es

uartil

95%
Perzentil

Index
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6.2 Durchschnittliches Bodenrichtwertniveau (Stichtag 01.01.2024)

Die folgenden Abbildungen zeigen das mittlere Bodenrichtwertniveau fir Ackerland und Grtin-
land zum Stichtag 01.01.2024. Bei den Karten handelt es sich um eine grobe Ubersicht, wel-
che aus den arithmetischen Mittelwerten je Gemeinde errechnet wird. Darin enthalten sind
auch besondere Bodenrichtwertgebiete wie zum Beispiel die Moorgebiete in Péttmes, welche
sich teilweise deutlich von den restlichen Werten in der Gemeinde unterscheiden kénnen.

Die genauen Werte fur die einzelnen Zonen kénnen als Einzelauskunft oder in der Da
kunft unter www.boris-bayern.de kostenpflichtig abgerufen werden.

Bodenrichtwerte fiir Ackerland im Landkreis
Aichach-Friedberg - 01.01.2024

© Gutachterausschuss Landkreis Aichach-Friedberg

Abbildung 40: Bodenrichtwertniveau fiir Ackerflachen



file:///C:/Users/pagallies/Desktop/www.boris-bayern.de
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Bodenrichtwerte fir Grinland im Landkreis
Aichach-Friedberg - 01.01.2024

© Gutachterausschuss Landkreis Aichach-Friedberg

' Abbilding 41: Bodenrichtwertniveau fiir Griinland
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7 Landkreisubergreifende Auswertungen

Das nachfolgende Kapitel enthalt eine Zusammenstellung verschiedener Auswertungen, die
im Rahmen einer interkommunalen Zusammenarbeit mit angrenzenden Landkreisen entstan-
den ist.

7.1 Indexkurven diverser Landkreise

Im Rahmen einer gemeinsamen Auswertung mehrerer Landkreise in der Umgebung
Indexreihen mit dem Basisjahr 2015 erstellt, die die Preisentwicklung von Eigentums
gen vergleichend abbilden. Diese Indexierung erméglicht es, strukturelle Verag
Trends Uber die Jahre hinweg unabhangig von absoluten GréBen ache

den einheitlichen Bezugsrahmen lassen sich Unterschiede und Parallelemzwischen de
kreisen prazise analysieren und bewerten.

Friedberg und Augsburg untersucht.

Funktionsgleichung

Abbruchkosten N

Gebaudevolumen Grundflachen [m?] x mittlere Geb&udehéhen [m]
(nur oberirdisch)




BestimmtheitsmaB
Signifikanzniveau

Raumlicher Teilmarkt

Zeitraum der Stich-
probe:

Normierung der Kauf-
falle

Anzahl Kauffalle

Stichprobenbegren-
zung

AusreiBer-Priifung

Besonderheiten
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R2 =0,30
95 % (entspricht einer Irrtumswahrscheinlichkeit

von 5 °/o)
Stichprobenbeschreibung

Landkreis Aichach-Friedberg und Landkreis Augs-
burg

Kauffalle mit Angabe der Abbruchkosten

01/2021 bis 12/2024

Anpassung mit Baupreisindex auf das Jahr 2024
(DESTATIS Tabelle 61261-0001, Bauleistungen
am Bauwerk)

289 (davon 223 fur Auswertung

e Nur Abbruchkauffélle mit Angat
kosten

e Abbruchkosten laut Verkaufe
firma

e Gebaudevolumen > 2.5

Abbildung 43: Verhiltnis der Abbruchkosten zum Gebaudevolumen
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Hierbei handelt es sich um eine vorldufige Analyse, welche durch neue Kauffalle und Nacher-
hebungen zu abweichenden Analyseergebnissen fihren kann. Des Weiteren ist dies eine sta-
tistische Betrachtung von verallgemeinernden Aussagen, welche als Ausgangsgrundlage die-
nen kann. Bei der Bewertung von Grundstlicken ist stets eine individuelle Betrachtung not-
wendig.

Es wird empfohlen, eine zeitliche Anpassung der Abbruchkosten mit einem geeigneten Index
sachverstandig durchzufiihren (z.B. Baukostenindex).

7.3 Verhaltnis zwischen der GrundsticksgroBe von Eigenheim-B
platzen und dem nachsten Bodenrichtwert

,Die Auswertung beleuchtet, in welchem Wertverhaltnis Grundstict
Bauplatzen im Vergleich zum Bodenrichtwert fir Wohn- und Mischgeb
hen?*

Ansatz: Auswertung von Kauffallen im Landkreis Aichac

Augsburg
Hinweis: Hierbei handelt es sich um eine Analyse, wel Nacher-
hebungen zu abweichenden Analyseergebnissen fl . ' les eine sta-

tistische Betrachtung von verallgemeinernden Aussag
nen kann. Bei der Bewertung von Grundsti ist_ste
wendig.

Bodenwert flir Bauplatz
heim 2023 und BRW-
von 450 Euro / m2 =
BestimmtheitsmaB

996 (davon 992 fir Auswertung geeignet)

o Gesichtete Kauffalle zur Ermittlung der Boden-
richtwerte

¢ Alle Kauffélle erschlieBungskostenbeitragsfrei

e Ohne kommunale VerauBerer

geplante Bebauung / Nutzung: Eigenheime

GrundstiicksgroBe  Spanne von 155 m2 bis 1.981 m?

AusreiBer-Priifung e Box-Plot-Methode
e Residuen-Priifung
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Besonderheiten ¢ In einfacheren Lagen ist der prozentuale Anteil
der Wertunterschiede am Bodenwert héher als in
sehr guten Lagen

e Ein Abgleich des zu bewertenden Grundstlickes
mit dem fiktiven, zonalen Richtwertgrundstiick (=
Durchschnitt in einer Zone) wird empfohlen
Plausibilisierung Ein Abgleich mit den Beispielen in Kleiber 2025 sowie
der Vergleichswertrichtlinie 2014 ergeben plausible
Ergebnisse

Auf Basis der Funktionsgleichung werden fiir das mittlere Bodenrichtwertniveau von
Euro / m? folgende Umrechnungskoeffizienten dargestellt:

Grundstuicksflache [m?]

Far Grundstlcksflachen zwischen den angegebenen Interval ist ei bolationgmog-
lich. Uber den tabellarisch aufgefiihrten Gultigkeitsberei te Bxtrapola-
tion der Umrechnungskoeffizienten oder Anwendu i : ddenrichtwertni-
veaus muss sachverstandig gewirdigt werden. Erf sgeman komggen mit zuneh-
mendem Bodenrichtwertniveau den UK eine g zu. Beiggeringerem Boden-
richtwertniveau verringert sich der Einfluss rgebnisse sind sachge-
recht zu runden.
Berechnungsbeispiel

r Bodert

AnschlieBende sachverstandige/Prafug@ auf weitere Zu- und Abschlage.

7.4 ' gs- und’Verkehrsflachen

ind&rundsticksflachen, die zur Abrundung oder Erganzung bestehen-
el Diese Flachen werden oft genutzt, um Grundstiicke zu vergréBern
jndem sie an bestehende Grundstlicke angrenzen und deren Nutzungs-
vegbessern. Dabei kommen fur entsprechende Splitterflachen als Erwerber hdu-
er von benachbarten Grundstlcken in Frage.

rkehrsflachen handelt es sich, mit Ausnahme von privater Zuwegung, um Flachen, die
von der offentlichen Hand erworben und entwickelt werden. Diese dienen dem 6ffentlichen
oder privaten Verkehr.
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Auswertung aus der Kaufpreissammlung: Verhaltnis

Methode zwischen Bodenpreis und dort vorliegendem Boden-
richtwert

Raumlicher Teil- Landkreis Aichach-Friedberg und Landkreis Augs-

markt burg

Zeitraum der Stich- ., ., 554 s 12/2024

probe

Anzahl Kauffalle 791 (davon 692 fur Auswertung geeignet)

Stichprobenbe- e Grundstlcksflache < 5.000 m?2
grenzung ¢ Kkein selbststandiges Bauland
AusreiBer-Prifung Box-Plot-Methode
e Zukauf Bauland / Gartenland: eine ¢
nung ist hier nicht mdglich, da eine gro
Grundsticksflache unter Umgiémelen Ein
das mdgliche MaRB der ba
(z.B. Veranderung der GR

Besonderheiten Kaufpreisen stecki.
auch zu unbebaute

e Private

tumsan mef Zuwegung

. itére k3 i eizeitfla€hen oder Park-
platze i . rgestellt

@ ttigken Badegwertniveaus muss zwingend sachver-
gebnisse sind sackigerecht zu runden.

W

Die Anwendung der Spannen
stéandig gewdrdigt werden. Die

]
—

Stralle

gherorts

s. Besonderhei-
ten oben

2 Nutzungsarten nach Bodenrichtwertkatalog, M = Mischgebiet, W = Wohngebiet, G = Gewerbegebiet, A= Ackerland, GR = Griinland
3 Medianwert der Antworten
4 Q1 = 1tes Quartil, Q3 = 3tes Quartil
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-
; 'ﬁ:::::f':;:

Zukauf Bau-
und Gartenland, 228 W/M g_/CI\
Innerorts ;

s. Besond ‘ i-

ten obe
Zukauf Bauland, 1 G
Innerorts >
S\ onde -
StraBe, Geh-
und Radweg, 87 A ;
AuBerorts
i E
Feldweg, Au 8 A o
Berorts u
StraBenbegleit- .
grin / Unland, 5 A it
AuBerorts
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7.5 Korrelation von Wohnbauflachen im AuRenbereich (,,Quasi-Bau-
land“) zum nachsten Bodenrichtwert in Ortslage

Grundsétzliches

Bei der Verwendung des Begriffs ,Auldenbereich“ werden die Ausfihrungen von Kleiber

(2025) zugrunde gelegt. Kleiber spricht von ,De-Facto-Bauland®, wenn diese im baurechtli-
chen Sinne eine eingeschrankte Bebaubarkeit flr privilegierte Bauherren erlauben, allerdi
im AuBenbereich nach § 35 BauGB liegen und Unterschiede in ErschlieBungssituatio
Umfang der Bebaubarkeit aufweisen.

wertung ein besonderes Augenmerk auf die planung
haufiger werden fir Weiler im AuBenbereich soge [ ungen erlassen.
Diese @ndern zwar nicht den planungsrechtli /
aber eine Neuerrichtung von Gebauden i [ sgébiete. Dies kann einen
positiven Effekt gegenliber Grundsticker
satzung (teilweise) eingeschlossengsi ine , Anpassung ist sachverstandig

zu wardigen.

Sofern keine direkt vergleichb [ [ iegen, kdnnen auf Bodenrichtwerte
vergleichbar genutzter z UgKgegriffen werden. Die Unterschiede auf-
grund der abweich erschiedlichen ErschlieBungssituation sind

in Form von Zu- o ¢ igén. Der folgende Ansatz beschreibt die Verhalt-
nisse zu Innenber '

Stlck). Ausgewertet. Hierbei konnte ein Modell in Abh&ngigkeit von der
nachstgelegenen BRW in Ortslage sowie Anzahl an Wohngeb&uden in

Flache liegen als der nachste Bodenrichtwert in Ortslage, so sind diese zu bevorzugen.
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Bodenwert Woh-
nen im AuBenbe-
reich =

BestimmtheitsmaB R2=0,84
Signifikanzniveau 95 % (entspricht einer Irrtumswahrschei

Stichprobenbeschreibung

AL AR Landkreis Aichach-Friedberg und Landkreis Augs

markt
Zeitraum der Stich- ' g i chiwerte zum 01.01.2024
probe
A EC Bl i 66 (davon 35 aus Augsburg
werte
e Bodenrichtwertzonen AugBenbereich
Stichprobenbe- o Bgdenrlchtwertzonn mit utzungsartengWohn- oder
Mischgebiet
grenzung

Ortslage zwischen
Luftlini€ ab Zonenrand)

e Distanz zum
1 und 193&
e Box-Plot-Met
e Re 2c(fURg
o Zwe enbereichs=Zonedirekt am Ortsrand lagen im Be-
@="80 %o des BE richtwerts fir Wohn- oder Misch-
0 Ortslage (400 —600 Euro)
h zU ersuchung im Immobilienmarktbericht
niveau fir ASB-Zonen grundsatzlich etwas
0 Prozentpunkte). Dies ist erklarbar durch die
ntrgtion auf den lokalen Markt ohne Berlcksichtigung
apderen Landkreisen wie Starnberg oder Unterallgau
alt€punkt fiir OPNV weist eine Multikollinearitat zu der An-
anl an Wohngebauden auf und ist daher keine statistisch
signifikante, zusatzliche Variable

AusreiBer-Priifung
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Auf Basis der Funktionsgleichung werden folgende Umrechnungskoeffizienten fir den BRW-
Stichtag 01.01.2024 dargestellt:

Distanz zum nachsten erschliel ungsbeitragsfreiem
W/M-BRW in Ortslage [m]

250 500 750 | 1000 | 1250 | 1500 | 1750

Hohe des nachsten erschlieBungsbeitragsfreiem
W/M-BRW in Ortslage [€/n?]

900 €

Fur erschlieBungsbeitragsfreie Bodenri isché apgegebenen Intervallen kbn-
nen die Umrechnungskoeffizienten d mittelt werden. Eine Uber den
tabellarisch aufgeflhrten Gltig Uhrte Extrapolation der Umrech-
nungskoeffizienten muss zwi vurdigt werden. Die Ergebnisse sind
sachgerecht zu runden. In einz dung der Umrechnungskoeffizienten
nicht sachgerecht, in eiffe Variablenkombination ein negativer oder
sehr geringer Bodefiwert unterhalb™ wert-Niveau geschatzt wird.

Berech piel

L coispel [/
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7.6 Einfluss der Bodengiite auf Ackerland

den Merkmale und die Zufalligkeiten des Marktes. Neben der reinen Acke
der Bodentyp, die Bodenart und die Bodengenese eine Rolle sq i

Wert zugemessen wird.

Der folgende Umrechnungsfaktor kann helfen, ein w
Merkmalen statistisch herzuleiten. Die folgende Uber
fr Flachen mit einer Ackerzahl Gber 70 den Ein itden Lo6Bbdden. Die
Ackerzahl um 45 erfasst das Lechfeld, die eile gér Hugellandschaft

stdlich von Friedberg. Der Bodenpreis igihZ afon, in welcher Haufigkeit
die Grundstlcke wo liegen.

Funktionsgleichung

Bodenwert Acker-
land =

Bestimmtheitsma

(davon 35 fur Auswertung geeignet, s. Karte)

Eindeutig identifizierbare Kauffalle von Ackergrundstiicken

nur fir die Bodenrichtwertableitung geeignete Falle

Grundsticksflache > 1.000 m?

Box-Plot-Methode

Residuen-Prifung

geringer statistisch signifikanter Werteinfluss konnte nur im

stdlichen Teilraum der Landkreise festgestellt werden (s.

Karte). Daher kann der Umrechnungsfaktor nur fir Grund-

Besonderheiten stlicke in diesem rdumlichen Teilmarkt angewendet werden.
Bei einer Ubertragung auf andere Gebiete durch Extrapola-
tion Uber die Stichprobe hinaus ist eine gesonderte sachver-
standige Wirdigung notwendig
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e Zusammenhang zwischen Grundstiicksgré3e und Boden-
preis kann bei dieser Analyse nicht statistisch signifikant
festgestellt werden, eine sachverstandige Wirdigung ist not-
wendig. Vergangene Auswertungen im Immobilienmarktbe-
richt 2021 sowie des bayerischen Landesamtes fiir Statistik
(s. BayLfSt 2023) deuten auf folgenden Einfluss hin: Je gr6-
Ber die Flache, desto héher der Bodenpreis.

e Abgleich des zu bewertenden Grundstiickes mit dem fikti,
ven, zonalen Richtwertgrundstiick (= Durchschnitt in ei
Zone) wird empfohlen

-
Abbildung 44: VerhiltniS zwischen Bodenpreis und Ackerzahl

Auf Basis'd nktionsd gaverden folgende Umrechnungskoeffizienten dargestellt:
Ackerzahl
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Raumliche Verteilung der geeigneten Kauffalle und Schummerungs-Layer zur Visualisierung
der Lage in der Lech-Ebene

s

egend

O Kauffalle
@ Kauffalle (ni

Geobasi3 ische Vermessur ngs: .
geodaten bay 0 verandert), Lizenzg8BE

en feststellbar sind

Réumliche Verteilung der Kauffalle fir die Analyse

A 0 75 15km

Liste der Gemarkungen, in welcher sig : gig

Bobingen; Wehrin-
gen

Bobingen Bobingén p nnen Merching AIC
Gennach angettind sing Kissing AIC
Graben aben A Merching Merching AIC
GroBaitingen GroBaitinge A Mering Mering AIC
Hiltenfingen n A Schmiechen Schmiechen AIC
Kleinaitinge leinaitingen A Steindorf Steindorf AIC
KonigsBre >nigébrupf A Unterbergen Schmiechen AIC
Lang @ Langergifgen A
MittelStettef Schwébminchen A
Oberottm L@ Qperottmarshau-
sen sen
Schwabmiihlhau- .
- Langerringen A

Schwabmunchen A

Klosterlechfeld; A

Untermeitingen

A
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7.7 Orientierungswerte fur sonstige Nutzungen

Im Rahmen einer intersubjektiven Befragung der Gutachterausschiisse der Landkreise Augs-
burg, Aichach-Friedberg und Firstenfeldbruck kénnen Aussagen zum Bodenwert sonstiger
Nutzungsarten getroffen werden. Eine sachverstandige Wirdigung, insbesondere bei abwei-
chenden Nutzungsarten, Grundstiicksgré3en oder Bodenrichtwertniveaus, wird empfohlen.
Die Ergebnisse sind sachgerecht zu runden.

Zur Veranschaulichung der Fragetypen dient folgender exemplarischer Auszug:

Wie wiirden Sie den Bodenwert von Alten-/Pflegeheimen || Wie wiirden Sie den Bodenwert von Flachen fir
anhand dieses Beispiels einschitzen? Energieerzeugung anhand dieses Beispiels einsch

R e

utzung Badennchtwertzone: Gemlschte Bauflache
an

Z Gepl:
= %
R
|

te Nutzurg: Alten-/Pflegeheim

Wie Sie das ein?

las Preisniveau

% (0-1000)

Methode

Fragetypen AuszZug oben
Befragungszeitraum '
Befragte Personen andige J ¥der der Gutachterausschiisse

Anzahl der es
Anzahl der A i Antworten, variiert je Frage, durchschnittlich

bis 47 %, variiert je Frage, durchschnittlich 39 %
keine
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7.7.1 Bodenwert von Flachen im Innenbereich

Ergebnisse Befragung:

Kleine Hotels (<20 Zimmer)/

2
Gaststitten 600 Euro 1.000 m
GroRe Hotels (> 20 Zimmer) 16 600 Euro M 3.000 m?
GroRe Hotels (> 20 Zimmer) 16 100 Euro G 4.000 m?
Alten- und Pflegeheime 15 600 Euro M 3.000 m?

Stellplatzflachen (Parkhaus/

2
Parkplatz/Garagenhof) 15 600 Euro M 2.000 m

Freizeitimmobilien
(Urban-Entertainment-Center/ 14 100 Euro G 20.000 m?
GroRraumdiskothek/Kino/ Theater)

Lager- und Logistik 14 100 Euro G

Schlosser/Burgen

(ohne Gartenflache) 14 R M

Kirchen/Kapellen/Kl6ster 9 600 Euro
Friedhofe 12 600 Euro
Schulen/Kitas 13 600 Euro
Gartenland (nicht bebaubar) 14 500 Euro

Ergebnisse Auswertung aus der Kaufp :
(Methodik und Stichprobenbesch

Freizeitgrundstiick, Innerorts
(KEIN Gartenland an Baugrundstiick
Funkstation, Trafoplatz,
Verteilerkasten, Innerorts
Parkplatz (unbebaut,

hier befestigt und unbefes

* Nutzungsarten nach Bodenrichtwertkatalog, M = Mischgebiet, W = Wohngebiet, G = Gewerbegebiet, A= Ackerland, GR = Griinland

** Medianwert der Antworten

*** Q1 = 1tes Quartil, Q3 = 3tes Quartil
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7.7.2 Bodenwert von Flachen im AuBenbereich

Energieflachen

(Solaranlagen/Windpark) D el

Golfanlagen 13 10 Euro A 13 ha

Campingpldtze 13 5 Euro GR 12ha

(ganzjahrig gedffnet)

Angelteiche/Fischweiher 14 5 Euro GR 0,3 ha
Freizeitgarten im AulRenbereich 15 10 Euro A 0,35 ha
Naturflachen (Heide/Geringstland/ 13 5 Euro GR

Bdschungen/Graben/Wallhecken)
Okologische Ausgleichsflachen 13 10 Euro A

erklaren, dass ein Zusammenhang zwischen den Okopunktenider Ei dg
wertungspotential erkennbar ist. Tendenz: Je weiter entfghnt [ , de8to hdher
der Wert.

Vohnobjekten im AuBenbereich

rg€stellter Frage nach den |wie groR ist Ihrer Meinung nach der durchschnittliche
f . . Umgriff von Wohnobjekten im AuRenbereich?
durchschnitt a@riff von Wohnobjekten im | .
at.

sfla€he unterliegt keiner festen Defini-
wied sachverstéandig auf Basis der markt-
réBe festgesetzt. Zur Plausibilisierung
der Y der Befragung genannten Antworten wird
empfohlen, das Verhéltnis zum Maf der baulichen
Nutzung (beispielsweise in Form der Geschossfla-

Wie grof3 schatzen Sie die durchschnittliche Umgriffsfliche sachverstandig ein?
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chenzahl) zu prifen. DarlGber hinaus ist zu berlcksichtigen, in welchem Preisniveau sich die
Flache befindet und ob es einen Zusammenhang mit einer kultivierten AuBenflache gibt.

Umgriff Wohnen im AuBenbereich 9

* Nutzungsarten nach Bodenrichtwertkatalog, M = Mischgebiet, W = Wohngebiet, G = Gewerbegebiet, A= Ackerland, GR = Griinland
** Medianwert der Antworten

*** Q1 = 1tes Quartil, Q3 = 3tes Quartil
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8 Wertermittlungsrelevante Daten (nicht enthalten)

8.1 Art der Veréffentlichung und objektspezifisch angepasste Werte

Die wertDaten werden in enger Zusammenarbeit mit dem Landkreis Augsburg abgeleitet und
verdéffentlicht. Hierbei wurden Vergleichsfaktoren = Gebaudefaktoren sowie Liegenschafts-
zinssatze und Sachwertfaktoren abgeleitet. Um die bei einer modellkonformen Anweng
und Bestimmung der objektspezifisch angepassten Faktoren bzw. Zinssatze zu unters
werden diese wert-Daten als sogenannte PDF-Rechner verdéffentlicht. Diese kénne
genstandiges Produkt erworben werden.

Hierbei kdnnen durch die Eingabe von wertbeeinflussenden Grund ks
wunschte Faktor bzw. Zinssatz
mithilfe eines multiplen Regressi- L-: o Lo Ao nd Lok Achach e
onsmodells an die Gegebenhei- 1 Berechnungs-Tool
Engabeberech:

ten des Wertermittlungsobjekts 80 [150]500] 55 |
angepasst werden. .

;
Beispielhaft folgt die Eingabe- Ergebnis:
maske des PDF-Rechners Uber
den Gebaudefaktor fir Ein- und Hinwese:
Zweifamilienhduser

Die Bezugsmdglichkeiten, die
verwendeten Ableitungsmodelle
sowie das Handbuch zu de
PDF-Rechnern kénnen auf d
Homepage (Wertrelevante Dal
- Landratsamt Aich

berg) eingesehen

|hafte Darstellung der Eingabemaske ei-
s PDF-Rechners

e und Umrechnungskoeffizienten

g€ werden eine Reihe von wertbeeinflussenden Merkmalen
bei einegfAnwendung der PDF-Rechner nicht angepasst werden mus-
erstégdigen Wirdigung des objektspezifisch angepassten Faktors bzw.
sichtigung der Stichprobe bei einer wesentlichen Abweichung des
e weitere Anpassung zu prifen.

In den P echfiern findet eine ausfihrliche und transparente Darstellung der Stichproben
supgsmaoglichkeiten statt. Leseproben finden sich auf der Homepage des Gut-

sgfhusses (Wertrelevante Daten - Landratsamt Aichach-Friedberq).



https://lra-aic-fdb.de/landratsamt/fachbereiche/stabsstellen/gutachterausschuss/wertrelevante-daten/
https://lra-aic-fdb.de/landratsamt/fachbereiche/stabsstellen/gutachterausschuss/wertrelevante-daten/
https://lra-aic-fdb.de/landratsamt/fachbereiche/stabsstellen/gutachterausschuss/wertrelevante-daten/
https://lra-aic-fdb.de/landratsamt/fachbereiche/stabsstellen/gutachterausschuss/wertrelevante-daten/

Immobilienmarktbericht fir den Landkreis Aichach-Friedberg 2025

Zusatzlich visualisiert die folgende Ubersicht die untersuchten Merkmale auf einen Blick. Der
statistische Einfluss auf die wertDaten wird in Form eines Ampelsystems dargestellt.

® groBer Einfluss der Variable auf Faktor / Zinssatz im Regressions-
modell

mittlerer Einfluss der Variable auf Faktor / Zinssatz im Regressi-

onsmodell

geringer Einfluss der Variable auf Faktor / Zinssatz im Regressi-

onsmodell

X = nicht gepruft
o - Datenreihe diskontinuierlich / Erfassungsmethode wurde um
~ stellt / keine repréasentative Anzahl
« _ statistisch schwacher Einfluss messbar, a
~  Berlcksichtigung bei Regressionsmodell
o x Einfluss der Variable korreliert mit einer anderée iable, wel@
Multikollinearitdt =

mehr zur Modellqualitat beitragt
kein sign. Ein-

fluss = kein statistisch signifikanter Einfluss me

Untersuchter Zeitraum = 2019-2025 2019-2025 20 925  2019-2024 019-2025

@
@) @)

Multikolli- Multikolli-

)

Lagepunkte ‘

Bewertungsstichtag
(Kaufdatum)

Gebaudealter

bzw. Baujahr nearitét nearitét
Multikolli-
Restnutzungsdauer nearitét ‘
Multikolli-  Multikolli- | Multikolli-
Mod erung aritét nearitét nearitét nearitét

© o wm @

keif sign. kein sign. kein sign. kein sign. kein sign.
er A Influss Einfluss Einfluss Einfluss Einfluss

onrildche ® © x e o
ache O kein sign. Multikolli- kein sign. kein sign.
nuMmsatz) Einfluss nearitat Einfluss Einfluss

Anzdhl Zimmer X ey X X X

nearitét

Miete X X X O )

. . kein sign. kein sign.

Keller ja/nein o o 2 Einfluss  Einfluss
Freistehend ja/nein ‘ X X X X

Anzahl Wohneinhei- Multikolli- X X Multikolli-  kein sign.

ten im Gebaude nearitét nearitét Einfluss
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Anzahl Gewerbeein-

heiten im Geb&aude X
Nutzung des X
Bewertungsobjekt
Hoherwertige X
Nutzung (z.B. Pflege)
Multikolli-
Neubau oder Bestand nearitét
Vermietet ja/nein '
Vorlaufiger Sachwert X
Bruttogrundflache X
Aufzug ja/nein X
Balkon / Garten X
ja/nein
Etagenzahl X
Geschosslage (Nord, o
Ost, Siid, West)
Bauart (Mauerwerk, X
Holz etc.)
Leitungsrecht ja/nein X

Wegerecht ja/nein

Stellplatz PKW
ja/nein

Dachf:

X

@)
@

Multikolli-

nearitét

@

X

X

kein sign.

Einfluss

X X X
X X X
X X X
Multikolli- Multikolli- '
nearitét nearitat
X X X

Multikolli-
nearitét

X

X

X X

X X

X X X




Immobilienmarktbericht fir den Landkreis Aichach-Friedberg 2025

9 Anlagen

9.1 Berechnungsmodell fiir Indexreihen, Teilmarkt Unbebaut

Bodenpreis = KP / GF
Rechenvorschrift 1
Mit Kaufpreis (KP in Euro) sowie Grundstiicksflache (GF in Quadratmeter)

Kaufpreis:
- Bauland: erschlieBungsbeitrags- und kostenerstattungsbeitragsfrei nach Bau
KAG
Definitionen / - bereinigt um Abbruchkosten und GbergroBBe Grundstiicksteile
Bereinigung der - bereinigt um besondere, objektspezifische Grundstiic
Kauffalldaten
Grundstticksflache:
- basierend auf Angaben in Kaufvertrdgen oder amtliches Lied€
mationssystem (ALKIS)

UBB - Unbebaute Bauplatze (individueller Wohnun
UBW - Unbebaute Baupléatze fir Wirtschaftsimm
Teilmarkte ULA - Unbebaute landwirtschaftliche Ackerflach
ULGR - Unbebaute landwirtschaftliche Griinflac

lichtig: 72 Euro pro Quadratmeter
ithilfe des Baupreisindex entsprechend des Auswerte-

Stichproben-
begrenzung

eilerschlossen: 7 Euro pro Quadratmeter

ErschlieBungsbeitragspflichtig: 36 Euro pro Quadratmeter

Pauschalen werden mithilfe des Baupreisindex entsprechend des Auswerte-
jahrs angepasst

ULA/ULGR
- Grundstiicksflache = 1.000 Quadratmeter

ULF (ohne Bestand)

- Bodenwerte aus Kaufpreisen abziiglich Bestockungswert
- Bestockungswert = forstsachversténdig ermittelt

- kein negativer Bodenwert

- Grundstiicksflache = 100 Quadratmeter

AusreiBer-Priifung Boxplot-Methode zur Priifung von Extrem-Werten und méglichen Ausrei3ern
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Der Median pro zusammengefasstes Jahr dient als Grundlage fUr die Indexableitung.
Die normierten Kaufpreise werden jéhrlich zusammengefasst. Daraus wird der Mittel-

Rechenvorschrift 2 wert ermittelt (= rechnerischer Stichtag ist 30.06. eines Jahres).

(zur Indexableitung) Das Basisjahr wird auf den Indexwert 100 gesetzt.

Index = KPwedian Jahr / KPMedian Basisjahr X 100

9.2 Berechnungsmodell fiir Indexreihen, Teilmarkt Bebaut und Woh-
nungseigentum

Parameter Wohnungseigentum
Wohnflachenpreis = KP / WF

Rechenvorschrift 1 mit
Il ErE sk i) Kaufpreis (KP, in Euro)
Wohnflache (WF, in Quadratmeter)
Kaufpreis: bereinigt um besondere objektspezifische Grundsti
nach Teilmarkt
Bebaut: ohne Inventar, ohne untypische
groBe Grundstlicksteile
Definitionen / Berei- Wohnungseigentum: ohne Inventar, oht
nigung der Kauffall-
daten Datenherkunft:
Wohnflache: basierend auf A
den Kaufer
Grundstticksflache: basierend
Liegenschaftskatasteri

ETA - Neue Eigentumswohnungen

TW - Eigentumswohnungen Bestand

Teilmarkte

Allgemein
- Keine ungewdhnlichen oder persénli-

chen Verhaltnisse

- Wohnflache liegt zwischen 45 und 120
Quadratmeter

- Angabe eines Baujahres vorhanden

e < 1.500 Quadratme-

ebdtdealter < 3 Jahre
baudestellung ist ,freistehend”

Stichprobe - Gebaudetypen: Dreifamilienhaus, Mehr-
begrenzung HE familienhaus
- Gebaudealter < 3 Jahre NETW

- Geb&udestellung ist ,freistehend” ~Verkaufsart = Erstverkauf

BHF
- Gebaudealter zwischen 4 und 55 Jahre
- Gebaudestellung ist ,freistehend”

BETW
- Verkaufsart = Wiederverkauf

BHNF
- Geb&udealter zwischen 4 und 55 Jahre
- Gebaudestellung ist nicht ,freistehend*

AusreiBer-Priifung Boxplot-Methode zur Prifung von Extrem-Werten und méglichen AusreiBern
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Der Median pro zusammengefasstes Jahr dient als Grundlage fiir die Indexableitung.
Die normierten Kaufpreise werden jahrlich zusammengefasst. Daraus wird der Mittel-

Rechenvorschrift 2 wert ermittelt (= rechnerischer Stichtag ist 30.06. eines Jahres).

(zur Indexableitung) Das Basisjahr wird auf den Indexwert 100 gesetzt.

Index = KPwedian Jahr / KPwMedian Basisiahr X 100
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Bayerische Gut- ha
BayGaV  achterausschussver-
ordnu.ng hG
BayLSt Bayerisches Landes-
amt far Statistik 4R
BB Bebaute Grundsti- HaR
cke
IMB
BGF Bruttogrundflache
Immo
besondere objekt- WertV
boG spezifische Grund-
sticksmerkmale KF
BPI Bodenpreisindex
KP
BRW Bodenrichtwert
DFH Dreifamilienhaus
DOP
ebf

et cetera

. Q3
Eigentumswohnung

RZ
GAA Gutachterausschuss

REH

Bauzinsindex.

Gebaudefaktor

Geschossflachen-
zahl

Geografisches Infor-
mationssystem

Gesamtnutzungs-
dauer

Hektar

Hoéherwertiges Ge-
werbe

in der Regel

ehffamilienhaus

Normalherstellungs-
kosten 2010
offentlich bestellt und
vereidigte(r) Sach-
versténdige(r) (z.B.
von IHK)

Oberer Gutachter-
ausschuss

Oberer Gutachter-
ausschuss fir
Grundstiickswerte im
Freistaat Bayern

erstes Quartil
drittes Quartil
Bestimmtheitsmaf3

Reihenendhaus

https://www.bundesbank.de/dynamic/ac-
tion/de/statistiken/zeitreihen-datenbanken/zeitreihen-datenbank/723452/7234527lis-
tld=www_s510_ph3_neu&tsld=BBK01.SUD118&dateSelect=2021,abgerufen am 12.05.2025.

u.a.
u.v.a.
uB
UK
usw.
vgl.
VIF
VS.
WEG

WF

WGFZ

z.B.

ZFH

Reihenhaus

oeffizienten

Standardabweichung
Sachverstandiger
Sachwertfaktor

unter anderem

und viele andere

Unbebaute Bau-
platze (Grundstlcke)

Umrechnungskoeffi-
zient

und so weiter

vergleiche

Variance inflation
factors

versus

Wohnungseigentum
/ Teileigentum

Wohnflache

Wertermittlungsrele-
vante Geschossfla-
chenzahl

zum Beispiel

Zweifamilienhaus
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