IMMO-INFO-MORNING

DORIS In der Immobilienbranche

WKOO

Freitag, 29. September 2023, 8.30 - 11.00 Uhr, Park Inn by Radisson, Hessenplatz 16-18, 4020 Linz 0




Die Referenten

* DI (FH) Markus Beyer

» Gruppenleiter der Gruppe DORIS (Abteilung Geoinformation und
Liegenschaft) beim Amt der OG. Landesregierung

 GIP-Koordinator
« DORIS-Koordinator

* Ing. Christoph Schragl, MSc.

» Gruppenleiter der Gruppe Liegenschaftsmanagement (Abteilung
Geoinformation und Liegenschaft) beim Amt der OO0.
Landesregierung

 Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger 0
fur Immobilienbewertung o-be




Die Abteilung und deren

Aufgaben

Abteilung
Geoinformation und Liegenschaft (GeolL)
Abteilungsleiter

Pfleger Kurt, Dipl.-Ing.
Sekretariat
Gruppa iy Gruppa
Vermessung und Fernerkundung haft ot DORIS
Geck A3 B — Geol-D
E,,T_";'.Ed"“' Schvagl Chrisiogh, Ing. MSc Beyer Hans Markuss, Dipl-ing.(FHjH
Rafarat
Refarat Referat
Katastervermessung — Zivilrecht & Abrechnung —_— GIS-, GIP-Projekts
Hintlermayr Reinbald, Dipl.ing. Hufragl Christian, Mag. Dr. _J und Kartografie

Referat

Farnarkundunlq und Ingenisurgecdisia
Greffeneder istiar, MSc MPA MEA

in Personalunion mit dem Gruppenieiter

Referat
L] Grundeinlése und -verwaltung
Frizsenedosr Eveline

Referat
Geodateninfrastruktur und

Geodatenmanagement
Kast Chrstaph, MSc

Fachbereich
Anwenderservice und

Schulungsmanagement
Mallinger-Hohersinn Andreas, Dipl.-ng. MAS

dsterreich




Der Immobilienmarkt @]]

* Was ist grundsatzlich bel Immobilien zu beachten?

 Wertbeeinflussende Merkmale

« Datenerhebungen in Zusammenhang mit DORIS




Wertbeeinflussende Merkmale

dsterreich




Wertbeeinflussende Merkmale




Wertbeeinflussende Merkmale

gelbe Zone
mit Auflagen

06. ROG moglich
mit Auflagen

06. BauO moglich
mit Auflagen

006. BauTG  moglich
Wasserrechtsgesetz
HQ 30 HQ 100
mit Auflagen
06.R0G  [NICINUNESVEIBol moglich
mit Auflagen

06.8au0  [CHOON maéglich

mit Auflagen
06.BauTG  NGHBOY maéglich ”




Immobilieneigenschatften

« Immobilitat
« Standortgebunden

» Heterogenitat
« Immobilien nicht gleichartig; dennoch konkurrierend

« Komplexitat

 Eigenschaften und Nutzen werden von Marktteilnehmern verschieden
wahrgenommen

» Dauerhaftigkeit
e Grund und Boden idR zeitlich unbegrenzt vs. bauliche Anlagen




Struktur EQ]]

 Entwicklungsgrad
« Odland - Griinland — Bauland

* Nutzung
 nutzlos — Bewirtschaftung — Wohnen — Gewerbe - ...

« Rechtsgeschaft
* Eigentum — Miete / Pacht — Fruchtgenuss - ...




Unkonventioneller Markt EQ]]

* subjektiv und von personlichen Vorliegen gepragt
 Preisbildung am Markt (Angebot und Nachfrage)
* Preisbildung durch Verhandlung

« Kaufpreis = keine mathematisch exakt bestimmbare Grol3e

* hohes Mal3 an Intransparenz



Eingesetztes Kapital vs. Risiko EQ]]
* sichere Anlage?

* Krisensicher?

* hohe Produktionskosten vs. geringer Kapitalumschlag

* langfristige Kapitalbindung

* Abhangigkeit vom Kapitalmarkt (Zinsentwicklung)



Methoden der Liegenschaftsbewertung @]]

* Liegenschaftsbewertungsgesetz

* Vergleichswertverfahren
« Sachwertverfahren
 Ertragswertverfahren

* DCF

* Residualwertverfahren

* Weitere Verfahren




Marktberichte / Bewertung @]]

« Zusammenhange am Immobilienmarkt
« Marktentwicklung fur Asset-Klassen
e statistische Kennwerte

« Kennzahlen: Hedonische Modelle

Hedonische Modelle betrachten den Wert des Transaktionsobjektes als
Kombination einzelner wertbeeinflussender Merkmale. Voraussetzung: Ausreichendes
Marktgeschehen / grof3e Anzahl an Vergleichstransaktionen.




Hedonische Modelle EQ]]

» Lage der Liegenschaft

« Gartenantell

» Offentlicher Verkehr

* Bildung

« Medizinische Versorgung
« Keller

* Alter

» Parkplatze, etc.




Wertbeeinflussende Merkmale — 3L EQ]]

* Lage, Lage, Lage vs. Leistbarkeit, Lage, Lage




Lage, Lage, Lage

DUE
dsterreich
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Kaufpreisabfrage — ein Beispiel

Statistik

Erhobene Vergleichswerte
5

Gewahlte Vergleichswerte
5

Arith. Mittel

292.440,00 €
Standardabweichung
44.181,31 €
Variationskoeffizient

15,11 %
95%-Konfidenzintervall
253.713,38 € - 331.166,62 €
Stichtag

28.09.2023
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Kaufprelsabfrage ein Beispiel

‘ng.n'\ﬁ &

‘I". :@Jaquah

Hausanteil
(ideeller Anteil)

- Wohnhaus / Haus 455/2019 11.01.2019 686,00 257.000,00€ 257.000,00€ *

1782/2023 16.05.2023 201,33 369.000,00 € 369.000,00€ *

Wohnhaus / Haus 2426/2020 03.06.2020 429,00 270.000,00 € 270.000,00€ *
4/A Eigentumswohnung 470/2020 16.11.2018 809,00 285.600,00 € 285.600,00€ *

5/A Eigentumswohnung 470/2020 16.11.2018 809,00 280.600,00 € 280.600,00€ *

dsterreich




Kaufpreisabfrage — ein Beispiel

250m 5000, 2a0m om Flichendaten Vertragsdaten
100m 1000m  100m 1000m Grundstiicksflache Vertragsdatum
Arzt/Arztin Schule 201,33 m? 16.05.2023
(<2500m) (<2500m) Tagebuchzahl
Apotheke i Kindergarten _ Berechnungsdaten 1782/2023
om 25%m  om 2500m ) Grundbuch
Gesamtkaufpreis 42161 Traunkirchen
250m 500m 250m 500m 369.000,00 € 4
v ' v ' Grundstticksflache 56
100m 1000m  100m 1000m 201,33 m* Adresse
OPNV 1 y Versorger 9 Preis/m2 Ortsplatz 4 4801 Traunkirchen
183281 € KG-Grundstiick
_. L _. L Gesamtpreis korr. 42161 - 24 | 42161 - 76
om 2500m  Om 2500m 369.000,00 € Verkiufer
Aus dem KV: Preis inkl. SEhmld
Kaufer

Inventar, 1/3 Anteil von isg.
604 m? u. 317 m? BauflGeb, Schattenberg

Raumlichkeiten im Parterre . .
des Hauses (Altbau) sowie weitere Informationen

@ ﬁfs e ,...,;134f10_
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\ ;2 q
127K 1ostes 512tz

Garten vermietet, Vorbau ist Kellerabteil
\ ein Superadifikat, Nein
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! 127/1334/2’27/73\\3/2 AR WA 822 bont7i3, 34/1,_J anderen Miteigentiimern Nein
[ ,37/2:;;1{5/ 26‘533,/5’( 74 2 82/‘7%5?/?3/-@‘81/2-'1—2523 ""“ Entfernung zum Gartenanteil
9134 3503033410 A X Bewertungsobjekt: 48 m Nein
55{),/550/6 55'/’{1"-5_5,2\‘?;/5,3 N > Terrasse
& 5/0/2 o T Q?—’.‘ésh z p Nein
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7\/ / '52 62 yy49/1 4B/ 7 ‘/‘!I. Nein
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DUE
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\ ’
100m 1000m

~
Versorger
-.
Oom

2500m

Vertragsdaten

Vertragsdatum
11.01.2019
Tagebuchzahl
455/2019

Grundbuch

42161 Traunkirchen

EZ

76

Adresse

Ortsplatz 3 4801 Traunkirchen
KG-Grundstick

42161 - 25/1

Verkaufer

Gemeinde Traunkirchen
Kaufer

Stein

weitere Informationen

Kellerabteil

Nein
KFZ-Abstellplatze
Nein

Gartenanteil

Nein

Terrasse

Nein
Balkon/Loggia
Nein

Flachendaten

Grundstiicksflache
686,00 m?

Berechnungsdaten

Gesamtkaufpreis
257.000,00 €
Grundsticksflache
686,00 m?
Preis/m2

374,64 €
Gesamtpreis korr.
257.000,00 €

Entfernung zum Bewertungsobjekt: 31 m

DUE
dsterreich




aufpreisabfrage — ein Beispiel
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Vertragsdaten

Vertragsdatum

03.06.2020

Tagebuchzahl

2426/2020

Grundbuch

42161 Traunkirchen

EZ

38

Adresse

Hoffischergasse 20 4801 Traunkirchen
KG-Grundsttick

42161 - .62 42161 - 54
Verkaufer

Jomrich

Kaufer

Ploveira Malveiro | Radakowitsch

weitere Informationen

Inventar
10.000,00 €
Kellerabteil
Nein
KFZ-Abstellplatze
Nein
Gartenanteil
Nein

Terrasse

Nein
Balkon/Loggia
Nein

Flachendaten

Grundstticksflache
429,00 m?

Berechnungsdaten

Gesamtkaufpreis
270.000,00 €
Grundstticksflache
429,00 m?
Preis/m2

629,37 €
Gesamtpreis korr.
270.000,00 €

Aus dem KV: zuziigl. Preis Inventar:10.000,00 €
Entfernung zum Bewertungsobjekt: 159 m

dsterreich
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Flachendaten

Grundstticksflache
809,00 m?
Nutzflache

94,06 m?

Berechnungsdaten

Gesamtkaufpreis
285.600,00 €
Grundstiicksflache
809,00 m?
Preis/m2

353,03 €
Gesamtpreis korr.
285.600,00 €

Aus dem KV: zuzgl. Preis PKW
Abstellplatz: 9.600,00 €, NFL inkl. 2
Loggien mit 4,86 6,69m?

Entfernung zum Bewertungsobjekt: 131
m

Vertragsdaten

Vertragsdatum

16.11.2018

Tagebuchzahl

470/2020

Grundbuch

42161 Traunkirchen

EZ

32

Adresse

Bachgasse 1 Top 6, DG 4801 Traunkirchen
KG-Grundstiick

42161 - 67/2

Verkdufer

Oberdsterreichische Gemeinniitzige Bau- und
Wohnungsgesellschaft mit beschrankter Haftung
Kaufer

Loidl

weitere Informationen

Parifizierung
2012
Kellerabteil
4,65 m?
KFZ-Abstellplatze
Ja
Gartenanteil
Nein

Terrasse

3,18 m?
Balkon/Loggia
Ja

DUE
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Wertbeeinflussende Merkmale

— Kataster

— Orthofoto

— Flachenwidmung, OEK, Zonierung

— Topographie (H6hen & Reliefkarte / Gelandeneigung in %)

— Gelandeprofile
— Baumhohen (HOhen & Reliefkarte / ALS)
— Hochwasser

— Gefahrenzonen
— FlieRpfade
— Larm - Auto, Schiene, Flug, Industrie

— Haltestellen, Verkehrsanlagen

— Waldatlas, Waldentwicklung, Schutzwald, etc.
— Geologie (Bodentypen)

— Landschaftsschutzgebiete 0
[ E




efly
O

DORIS Al

* Digitales Oberosterreichisches RaumlInformationsSystem

e DORS — die Plattform fur fundierte Befundaufnahmen,
Erhebungen und Expertenwissen




