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AbkuUrzungsverzeichnis

DHH Doppelhaushélfte

EFH Einfamilienhaus

ETW Eigentumswohnung

ha Flachenmal3: Hektar; 1 ha = 10.000m?2
MFH Mehrfamilienhaus

REH Reihenendhaus

RH Reihenhaus

ZFH Zweifamilienhaus

Begriffserklarungen

Median Der Median ist in einer Auflistung von Werten, die der Gré3e nach
sortiert sind, der Wert, der an der mittleren Stelle steht.

zB. 2,3, 3,4,4,6,15
Median = 4

Im Gegensatz dazu: Arithmetisches Mittel = 5,3

Der Median ist ein Mal in der Statistik. Er ist robust gegeniber Aus-
reiRern und eignet sich besonders fur nicht normalverteilte Werte.

Mittelwert Das arithmetische Mittel (hier Mittelwert) ist die Summe der Werte
geteilt durch die Anzahl der Werte und entspricht dem Durchschnitt.

zB.2,3,3,4,4,6, 15
Mittelwert = 5,3

Der Mittelwert eignet sich gut flr normalverteilte Gré3en.
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Vorbemerkung

Samtliche Auswertungen dieses Marktberichts beruhen auf Kaufvertragen.

Die Geschéftsstelle des Gutachterausschusses fur den Landkreis Landshut erfasst in der
Kaufpreissammlung zwar auch Tausche, Zwangsversteigerungen, Erbbaurechtsausei-
nandersetzungen oder Schenkungen, diese werden fir die folgenden Auswertungen je-
doch nicht herangezogen.

Fur die weiterfUhrenden Untersuchungen (Kap. 4 bis Kap. 9) werden, soweit bekannt,
nur noch Kaufvertrage im gewohnlichen Geschéftsverkehr berticksichtigt.

Hinweis zu Median und abgeleiteten Quadratmeterpreisen:

Die in diesem Marktbericht abgeleiteten Quadratmeterpreise sind in den Tabellen sowohl
als Median als auch zur Vollstandigkeit als arithmetisches Mittel angegeben.

Aufgrund der Verteilung der Kaufvertrage empfiehlt die Geschéftsstelle die Verwendung
des Medians. Dieser ist robust gegentuber Ausreil3ern und eignet sich besser fir die nicht
normalverteilten Quadratmeterpreise der entsprechenden Kaufvertrage.
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1. Der Gutachterausschuss

Der Gutachterausschuss setzt sich im Landkreis Landshut als neutrales Fachgremi-
um aus insgesamt 11 Sachverstandigen des Landratsamtes, des Finanz- und Ver-
messungsamtes sowie der freien Wirtschaft zusammen.

Ziel des Gutachterausschusses ist es, Transparenz am Grundstiicksmarkt zu ge-
wébhrleisten, diese zu verbessern sowie das Marktgeschehen wiederzugeben.

Zur Erfullung seiner Aufgaben bedient er sich einer Geschéaftsstelle. Diese ist im
Landratsamt Landshut der technischen Bauabteilung zugeordnet.

Die Fuhrung und Auswertung der Kaufpreissammlung gehéren ebenso wie die Er-
mittlung von Bodenrichtwerten, die Ableitung von wertermittlungsrelevanten Faktoren
oder das Erstellen von Verkehrswertgutachten von Grundstiicken und damit verbun-
denen Rechten zu den Aufgaben des Gutachterausschusses und seiner Geschafts-
stelle. Daneben werden Auskinfte aus der Kaufpreissammlung erteilt.

Grundlage hierfir ist die Kaufpreissammlung. In dieser werden samtliche notariellen
Grundstucksvertrage erfasst und ausgewertet. Die Daten unterliegen dem Daten-
schutz und werden entsprechend vertraulich behandelt.
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2. Der Landkreis Landshut

Der Landkreis Landshut existiert in seiner heutigen Form seit 1972 und umfasst 35
Gemeinden; darunter die friheren Kreisstadte Rottenburg an der Laaber und Vils-
biburg sowie sieben Markte.

155.442 * Einwohner besiedeln den Landkreis auf einer Flache von rund 1.348 Quad-
ratkilometern, das ergibt eine Bevolkerungsdichte von ca. 115 Personen pro Quad-
ratkilometer (Stand: 31.12.2016). Die unterschiedlichen Nutzungsarten der Flache
kénnen Abbildung 1 anteilhaft entnommen werden.

Wie eine langgezogene Insel liegt die kreisfreie Stadt Landshut, Niederbayerns Re-
gierungshauptstadt, mit rund 70.000 ! Einwohnern mitten im Kreisgebiet.

In den letzten Jahrzehnten hat sich der Landkreis Landshut zu einem wirtschaftlichen
Zentrum entwickelt. Mittelstand, Handwerk und Handel sind das Ruckgrat, Hightech-
Firmen und traditionelle Berufszweige bilden zusammen einen breitgefacherten
Branchen-Mix, dem man Uber viele Jahre hohe Stabilitdt und geringe Arbeitslosen-
guoten verdankt.

Seine Stellung als einer der dynamischsten Raume Deutschlands verdankt der Kreis
unter anderem seiner verkehrsgeographischen Lage. Naher am Flughafen als Min-
chen und durchzogen von Hauptverkehrsachsen wie der A 92 (Minchen-
Deggendorf) oder der Bahnstrecke Miinchen-Berlin ist die Region ein Drehkreuz von
Verkehr und Handel.

Nutzungsarten der Bodenflachen im Landkreis
(Stand: 31.12.2016)

22%  mWasserfliche

B Siedlungs- und Verkehrsflache

H Waldflache
Landwirtschaftsflache

Sonstige

63%/

Abbildung 1: Bayerisches Landesamt fur Statistik, Statistik kommunal 2017, Landkreis Landshut

(12.01.2017)


https://www.statistikdaten.bayern.de/genesis/online?language=de&sequenz=TabelleErgebnis&selectionname=12411-005r
https://www.statistikdaten.bayern.de/genesis/online?language=de&sequenz=TabelleErgebnis&selectionname=12411-005r
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Landkreis
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Dingolfing-Landau
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Freising
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MUhldorf
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Abbildung 2: Wikimedia Commons, Hagar 66, NordNordWest, Municipalities_in_LA.svg, 2014
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3. Umsaéatze — gesamter Markt

Verwandtschaftsverkdufe oder Verkaufe, die durch dul3ere oder personliche Umstan-
de beeinflusst wurden, sind in der Darstellung der Umsatze (Kapitel 3) enthalten. Fur
weiterfihrende Auswertungen (Kapitel 4 bis 9) sind diese jedoch ungeeignet.

3.1 Der Grundstiicksmarkt im Uberblick

Der Landkreis Landshut verzeichnet 2017 im Vergleich zum Vorjahr einen Ruckgang
der Kaufvertrage in Anzahl um 5,6% von 1912 auf 1805 Urkunden. Trotz dieser Ab-
nahme steigen Geld- und Flachenumsatz erheblich an. So wurden 2017 99 Millionen
Euro mehr als 2016 investiert — ein Anstieg um 27,9%. Der Flachenumsatz hat noch
starker, um 52,6%, gegentber 2016 zugenommen.

Diese Entwicklung beruht insbesondere auf wenigen finanzstarken Vertragen tber
grof3e landwirtschaftliche bzw. bebaute Grundstiicke, die 2016 fehlten.

Tabelle 1: Anderung der Umsétze zum Vorjahr

Gesamter Grundstiicksmarkt

Veranderung
2016 | 2017 zu 2016 in %
Anzahl
_ 0,
Kaufvertrage 1.912 | 1.805 >0 %
G(_aldurnsatz 355 454 +279%
in Mio. €
Flachenumsatz 457 | 697 +52,6 %
in ha

Die Angaben beziehen sich auf den gesamten Grundsticksmarkt im Landkreis. Die
einzelnen Marktsegmente und deren Entwicklung werden in den folgenden Kapiteln

genauer betrachtet.

Nachfolgende Abbildung zeigt die Entwicklung des Gesamtumsatzes in den letzten

10 Jahren.



Grundstliicksmarktbericht 2017
Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte — Landkreis Landshut

Umsatz - gesamter Grundstiicksmarkt
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Abbildung 3: Entwicklung des Gesamtumsatzes uUber 10 Jahre

3.2 Differenzierung nach Teilméarkten

Einen ersten Uberblick iiber die Zusammensetzung samtlicher im Jahr 2017 re-
gistrierten Kaufvertrage gibt das nachfolgende Diagramm.

Zusammensetzung der Kaufvertrage 2017

Wohnbauflache:
390
22%

Sonstiges: 246

18% T~

Wohneigentum: gewerbliche

331 _____ Bauflachen: 41
18% 2%
landwirt. Flachen:
135
7%
Bebaute
Grundstticke: 580 Forst: 82

)
32% 59

Abbildung 4: Zusammensetzung der registrierten Kaufvertrage fiir das Jahr 2017
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Die mit Abstand meisten Kaufvertradge entfallen 2017 auf bebaute Grundstticke, ge-
folgt von Wohnbauflachen sowie Wohneigentumsk&aufen. Zusammen vereinen sie
mehr als 70% der Vertrage auf sich.

Tabelle 2 gibt die Umsatze fir die einzelnen Marktsegmente fir 2017 wieder und
vergleicht diese mit den in 2016 erzielten. Auffallend ist, dass sich der Flachenum-
satz der bebauten Grundstticke 2017 mehr als verdoppelt hat.

Eine langerfristige Entwicklung der Kaufvertrdge sowie des Geldumsatzes kann fir
die Ubergeordneten Teilmérkte den Abbildungen 5 und 6 entnommen werden.

Tabelle 2: Umsatze 2017 im Vergleich zum Vorjahr nach Teilméarkten unterschieden

Kaufvertrage Geldumsatz Flachenumsatz
Proz. . Proz. Proz.
Anzahl Anderung Mio. € Anderung Hektar Anderung
2016 | 2017 % 2016 | 2017 % 2016 2017 %

Unbebaute
Grundstiicke 1.032 | 894 -13,4| 116,0 | 127,7 +10,0| 383,3 | 505,2 +31,8
Davon:
Wohnbauflachen 594 | 390 -34,3| 68,8 50,6 -26,4 46,0 35,7 -22,4
Gewerbebauland 39 41 +5,1 13,9 14,8 +6,3 19,6 16,9 -14,0
Landwirtschaftliche
Flachen 104 | 135 +29,8 16,1 27,6 +70,8| 163,4 | 238,1 + 45,7
Forstflachen 69 82 +18,8 4.4 5,7 +27,8| 100,3 | 113,3 +13,0
Bebaute Grund-
sticke 511 | 580 +13,5| 159,3 | 255,1 + 60,1 74,0 | 1915 + 158,8
Wohnungs- und
Teileigentum 369 | 331 -10,3| 79,6 71,4 - 10,2 - - -

Hinweis: Die Umsatzzahlen beziehen sich auf alle registrierten Kaufvertrage. Es kdnnen keine Durch-
schnittspreise daraus abgeleitet werden.

11
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Entwicklung des Geldumsatzes - gesamter Markt
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Abbildung 5: Entwicklung des Geldumsatzes in den letzten 10 Jahren
Entwicklung der Kaufzahlen - gesamter Markt
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Abbildung 6: Entwicklung der Kaufzahlen in den letzten 10 Jahren

Vergleicht man die beiden Darstellungen, so ist nach wie vor ein Trend zu Wohn- und
Teileigentum erkennbar, auch wenn die Verkaufszahlen seit 2015 leicht rtcklaufig
sind. Die Vertrage Uber unbebaute Grundstiicke stagnieren bei einem Umsatz um
125 Millionen Euro, wobei die Vertragszahlen zuriickgehen. Ein Grund hierfdr ist un-
ter anderem der Mangel an Bauplatzen.

Die Kauffalle tber bebaute Grundstiicke erreichen 2017 einen neuen maximalen
Geldumsatz von 255 Millionen Euro. Ursache dafiir sind neben einem leichten An-
stieg der Verkaufszahlen v.a. einzelne umsatzstarke Grof3vertrage mit einem Finanz-
volumen von Uber einer Millionen Euro. Klassische Einfamilienhauser erfreuen sich
nach wie vor grof3er Beliebtheit.

12
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4. Baureifes Land (unbebaut)

Dieses Kapitel stellt die Entwicklung von baureifem Land fur

- Ein- und Zweifamilienh&user bis 900m?2 Grund (Wohnbauflachen)
- und Gewerbe

dar.

Die Auswertung bezieht sich auf den gesamten Landkreis. Die Ergebnisse liefern le-
diglich einen groben Eindruck tber das Marktgeschehen, da es teils zu erheblichen
lokalen Unterschieden kommen kann. Insbesondere die an die Stadt Landshut an-
grenzenden Gemeinden mit den Ortsteilen Altdorf, Eierkam, Ergolding, Eugenbach,
Kumhausen, Pfettrach, Piflas sowie Preisenberg weichen von der tbrigen Entwick-
lung im Landkreis ab.

4.1 Umsatz - baureifes Land

Die Gegenuberstellung beruht auf geeigneten Verkéufen. Berlcksichtigung finden
erschlieBungskostenbeitragsfreie Kauffalle. Wohnbauflachen durfen eine Grund-
stiicksgréRe von maximal 900m?2 aufweisen, Flachen fir Geschosswohnungsbau
sind nicht enthalten.

Abbildung 7 stellt die Entwicklung der Kaufzahlen von baureifem Wohn- und Gewer-
bebauland fur die letzten 10 Jahre gegenuber.

Entwicklung der Kaufzahlen - baureifes Land

500
400 .
—
200 ”/

-

0 T T T T T T T T T 1
2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

100

Anzahl an Kaufvertragen

Wohnbauland Gewerbebauland

Abbildung 7: Entwicklung der Kaufzahlen fiir baureifes Land tiber 10 Jahre
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Markant ist 2017 der Einbruch der Wohnbaulandverkaufe um utber 40,6% von 406
auf nur noch 241 Vertrage. Die Nachfrage nach Bauplatzen ist ungebrochen, aller-
dings waren 2017 kaum Baugebiete verfligbar, sodass der Markt nicht bedient wer-
den konnte. Dieser Rickgang spiegelt sich auch im Geld- und Flachenumsatz wie-
der.

Auch die Gewerbebaulandverkaufe nehmen 2017 um 12,5% auf 28 Vertrage ab. Sie
unterliegen jahrlichen Schwankungen.

Die folgenden Tabellen geben die Umsatzentwicklungen ab 2010 im Einzelnen wie-
der. Diese werden auf den anschlieRenden Seiten jeweils fiur Wohn- und Gewerbe-
bauland grafisch dargestellt.

Tabelle 3: Anzahl der Kaufvertrage

Anzahl der Kaufvertrage
2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017

Veranderung
zu 2016 in %

Wohnbau-
flachen 217 | 230 | 314 | 290 | 259 | 346 | 406 | 241 - 40,6
Gewerbe-
bauland 38 32 38 40 38 45 32 28 -12,5

Tabelle 4: Geldumsatz in Mio. €

Geldumsatz in Mio. €
2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017

Veranderung
zu 2016in %

Wohnbau-
flachen 16,9 | 186 | 27,5 | 22,9 | 20,6 | 27,4 | 38,4 | 26,1 -32,1
Gewerbe-
bauland 4.9 8,1 | 148 | 83 | 21,8 | 30,3 | 12,7 | 10,7 - 16,0

Tabelle 5: Flachenumsatz in ha

Flachenumsatz in ha
2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017

Veréanderung
zu 2016 in %

Wohnbau-
flachen 128 | 13,7 | 18,7 | 175 | 159 | 21,8 | 24,6 | 14,5 -41,2
Gewerbe-
bauland 99 | 143 | 20,1 | 10,7 | 28,3 | 326 | 17,5 | 12,3 - 29,5

14
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Abbildung 8: Entwicklung der Kaufzahlen fur Wohnbauland ab 2010
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Abbildung 9: Entwicklung des Geldumsatzes fiir Wohnbauland ab 2010
Flachenumsatz in ha - Wohnbauland
30,0 24,6
187 21,8
, 17,5 arc g
20,0 12,8 13,7 =2 14,5
10,0 — —
0,0 T T T T T T T 1
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

Abbildung 10: Entwicklung des Flachenumsatzes fiir Wohnbauland ab 2010
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Anzahl an Kaufvertragen - Gewerbebauland
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Abbildung 11: Entwicklung der Kaufzahlen fiir Gewerbebauland ab 2010
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Abbildung 12: Entwicklung des Geldumsatzes fiir Gewerbebauland ab 2010

Flachenumsatz in ha - Gewerbebauland
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Abbildung 13: Entwicklung des Flachenumsatzes fir Gewerbebauland ab 2010
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4.2 Wohnbauflachen

Der Landkreis Landshut verzeichnet einen deutlichen Wertunterschied zwischen den
stadtnahen und den ubrigen Ortsteilen. Diese zwei Lagen werden in den folgenden
Auswertungen unterschieden.

Berticksichtigung finden geeignete erschlieRungskostenbeitragsfreie Kauffalle mit ei-
ner Grundstiicksgrof3e von 170m2 - 900m2. Kauffélle Gber Gebaude, die fir neues
Bauland abgebrochen werden sollen, sind in der Auswertung ausgeschlossen.

Stadtnahe Ortsteile:

e Altdorf e Eugenbach o Piflas
e Eierkam e Kumhausen e Preisenberg
e Ergolding e Pfettrach

Abbildung 14 zeigt sowohl die Preisspanne als auch die pro Jahr ermittelten Median-
werte fur den Quadratmeter Wohnbauland an. Seit 2010 hat der Median einen An-
stieg von ca. 70% erfahren. Aber auch die Minimal- und Maximalwerte steigen weiter
an.

Die einzelnen Betrage kdnnen der Tabelle 6 entnommen werden.

Preisentwicklung
Wohnbauflachen - stadtnah
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E 200 /7
W
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e \liNiMum Maximum == N\edian

Abbildung 14: Entwicklung der Quadratmeterpreise fur Wohnbauland - stadtnah
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Tabelle 6: Entwicklung der Quadratmeterpreise fir Wohnbauland - stadtnah

Quadratmeterpreis [€/m?]
Jahr | Preisspanne | Median | Mittelwert | Anzahl Vertrage
2010 | 127 - 327 230 240 41
2011 | 124 - 320 220 233 52
2012 | 180 - 320 300 269 66
2013 | 203 - 350 252 262 21
2014 | 185 - 342 280 275 28
2015 | 135 - 420 359 332 14
2016 | 263 - 440 387 354 45
2017 | 390 - 510 390 422 18

Abbildung 15 untersucht die Entwicklung der Grundstiicksgréf3e. Neben der durch-
schnittlichen Grundstiicksgrof3e sind der jeweils grof3te und kleinste verkaufte Bau-
platz gegenubergestellt. War der durchschnittliche Bauplatz bis 2014 nahezu gleich
grof3, nimmt seine Flache seit 2016 jahrlich etwas ab.

Die genauen Werte kbnnen der Tabelle 7 entnommen werden.

Entwicklung der Grundstiicksgrof3e
Wohnbauflichen - stadtnah
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Abbildung 15: Entwicklung der GrundstiicksgroR3e fur Wohnbauland - stadtnah
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Tabelle 7: Entwicklung der GrundstlicksgroR3e fir Wohnbauland - stadtnah

GrundsticksgroRe [m?]
Jahr | GréRenspanne | Mittelwert Anzahl Vertrage
2010 | 219 - 879 478 41
2011 | 238 - 862 492 52
2012 | 320 - 762 521 66
2013 | 318 - 711 521 21
2014 | 341 - 859 521 28
2015 | 320 - 775 583 14
2016 | 293 - 644 467 45
2017 | 276 - 859 442 18

Der Ubrige Landkreis:

Abbildung 16 zeigt sowohl die Preisspanne als auch die pro Jahr ermittelten Median-
werte fur den Quadratmeter Wohnbauland an. Auffallend ist, dass der Median im Ub-
rigen Landkreis von 2010 bis 2015 annahernd gleich geblieben ist. Seit 2016 steigt er
leicht an.

Der Maximalwert fur Bauplatze erfahrt seit 2013 einen deutlichen Anstieg um ca.
90%, wahrend die Minimalwerte nahezu stabil bleiben.

Die einzelnen Betrage kdnnen der Tabelle 8 entnommen werden.

Preisentwicklung
Wohnbauflachen - libriger Landkreis

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

e \liNiMum Maximum == N\edian

Abbildung 16: Entwicklung der Quadratmeterpreise fur Wohnbauland - Gbriger Landkreis
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Tabelle 8: Entwicklung der Quadratmeterpreise fir Wohnbauland - Gbriger Landkreis

Quadratmeterpreis [€/m?]
Jahr | Preisspanne Median Mittelwert Anzahl Vertrage
2010 | 41 - 196 116 116 173
2011 | 50 - 195 115 114 174
2012 | 44 - 226 128 120 244
2013 | 51 - 212 124 123 260
2014 | 62 - 239 104 116 223
2015 | 54 - 275 105 119 323
2016 | 54 - 343 140 140 351
2017 | 70 - 402 148 170 217

Abbildung 17 untersucht die Entwicklung der Grundstiicksgréf3e. Neben der durch-
schnittlichen Grundstiicksgrof3e sind der jeweils gro3te und kleinste verkaufte Bau-
platz gegenilbergestelit.

Wie man der Darstellung entnehmen kann, unterliegen die Grundstiicksgrof3en kei-
nen Schwankungen. Sowohl die durchschnittliche als auch die minimale sowie ma-
ximale Bauflache bleiben seit 2010 nahezu gleich.

Die genauen Werte kdnnen der Tabelle 9 entnommen werden.

Entwicklung der Grundstiicksgrof3e
Wohnbauflachen - libriger Landkreis
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Abbildung 17: Entwicklung der GrundsticksgroRe fur Wohnbauland - ubriger Landkreis
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Tabelle 9: Entwicklung der GrundstucksgroRe fur Wohnbauland - tbriger Landkreis

GrundsticksgrofRe [m?]
Jahr | GréRBenspanne | Mittelwert | Anzahl Vertrage
2010 | 231 - 875 616 173
2011 | 216 - 891 632 174
2012 | 193 - 891 618 244
2013 | 214 - 896 607 260
2014 | 238 - 900 626 223
2015 | 179 - 900 637 323
2016 | 175 - 899 629 351
2017 | 248 - 896 616 217
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5. Land- und forstwirtschaftliche Flachen

Dieses Kapitel beleuchtet das Marktgeschehen der land- und forstwirtschaftlich ge-
nutzten Flachen im Landkreis.

Die Teilméarkte - Ackerland
- Grinland
- Forst

werden zunachst hinsichtlich ihrer Umsatze gegenubergestellt und anschlie3end in
ihrer Entwicklung im Einzelnen genauer betrachtet.

Der Uberbegriff landwirtschaftliche Flachen umfasst sowohl das reine Acker- und
Grunland als auch Vertrage uber unterschiedliche Nutzungsarten wie z. B. Ackerland
mit Wald aber auch Sonderanbauflachen wie Hopfen.

Die Ergebnisse geben einen groben Eindruck Uber das Marktgeschehen. Regionale
Unterschiede aufgrund unterschiedlicher Bodengute bleiben unberticksichtigt. Insbe-
sondere der Forst kann nur nédherungsweise betrachtet werden, da die Bestockung
der verkauften Waldflachen erheblich voneinander abweichen kann.

5.1 Umsatz - Land-/Forstwirtschaft

Die folgende Darstellung gibt einen ersten Uberblick tiber die Zusammensetzung der
2017 erfassten land- und forstwirtschaftlichen Kaufvertrage.

Zusammensetzung der Kaufvertrage 2017
nach ihrer land- und forstwirtschaftlichen Nutzung

Ackerland: 86
41%

Forst: 81
39%

Grinland: 26
12%

sonstige
Landwirtschaft: 16
8%

Abbildung 18: Zusammensetzung der land- und forstwirtschaftlichen Kauffalle 2017
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Abbildung 19 stellt die Entwicklung der Kaufzahlen von Acker- und Grinland sowie
Forstflachen der letzten 10 Jahre gegentber.

Der Markt unterliegt grof3eren Schwankungen. Auffallend sind der Einbruch der
Ackerverkaufe 2016 sowie der sich fortfihrende Trend zu Forstkaufen. 2017 verbu-
chen diese beiden Teilmarkte beinahe gleich viele Kaufvertrage. Die Grinlandver-
k&ufe stagnieren seit 2012 bei im Schnitt 22 Verkaufen.

Entwicklung der Kaufzahlen
Acker - Griinland - Forst

120

100 \\—/A
\ N\

zz — N \/
40 W

20 = =

Anzahl an Kaufvertragen

0 T T T T T T T T T 1
2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

= Ackerland Griinland Forst

Abbildung 19: Entwicklung der land- und forstwirtschaftlichen Kaufvertrage tber 10 Jahre

Die folgenden Tabellen 10-12 geben die einzelnen Umsatzentwicklungen ab 2010
wieder.

2017 steigen die Umsétze in allen Teilmarkten der Land- und Forstwirtschaft an. Be-
sonders die Ackerverkaufe ziehen nach dem Einbruch 2016 stark an. Wahrend die
Vertragszahlen um tber 53% zunehmen, wurden 10,9 Mio. € (+81%) mehr in Acker-
flachen investiert als noch 2016. Der Flachenumsatz steigt um 68% auf tGber 189 ha
an. Das Grunland bleibt bei 26 Verkaufen, wobei der Geldumsatz mit fast 55% stér-
ker als der Flachenumsatz (+24%) ansteigt, sodass hier auf den Quadratmeter mehr
als 2016 bezahlt wurde. Auch der Trend zu Forstflachen bleibt bestehen.

23



Grundstliicksmarktbericht 2017
Gutachterausschuss fur Grundstickswerte — Landkreis Landshut

Tabelle 10: Anzahl der Kaufvertrage

Anzahl der Kaufvertrage
2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | Veranderung
zu 2016 in %
Landwirt. Flachen | 131 | 142 | 146 | 126| 102 | 117 | 100| 128 + 28,0
Davon:
Reines Ackerland 87 89 | 105 89 73 87 56 86 +53,6
Reines Griinland 16 32 20 23 19 20 26 26 0,0
Forst 66 46 42 51 40 50 68 81 +19,1
Tabelle 11: Geldumsatz in Mio. €
Geldumsatz in Mio. €
2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | Yeranderung
zu 2016 in %
Landwirt. Flachen 76| 100| 13,1 | 180 | 14,7 | 212 | 155 | 27,1 +74,6
Davon:
Reines Ackerland 6,5 75| 11,6 | 16,8 | 13,3 | 19,9 | 13,3 | 24,2 +81,4
Reines Griinland 04| 06 0,9 08| 08 0,9 1,1 1,7 +54,9
Forst 1,8 1,8 15| 29| 27| 29| 44| 56 +28,0
Tabelle 12: Flachenumsatz in ha
Flachenumsatz in ha
2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | Yeranderung
zu 2016 in %
Landwirt. Fl&-
chen 200,9 | 223,6 | 234,4 | 256,1 | 173,7 | 224,1 | 156,8 | 225,8 + 44,0
Davon:
Reines Ackerland | 162,0 | 161,8 | 197,3 | 226,1 | 148,9 | 202,0 | 112,7 | 189,5 +68,1
Reines Griinland 129 | 253 | 199| 201 | 144 | 148 199 | 247 +23,9
Forst 923 | 650 | 443| 67,4| 58,0| 56,3| 99,6 | 112,9 +13,3

5.2 Ackerland

Um genauere Aussagen uUber das Ackerland treffen zu kénnen, werden vergleichbare
Kaufvertrage ab einem halben Hektar (5.000m?2) weiter ausgewertet.
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Tabelle 13: Umsétze fiir Ackerland mit mindestens 5.000m2

Ackerland (ab 5.000m?2)
2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | Veranderung
zu 2016 in %
Anzahl
Kaufvertrage 68 1 84 76 62 72 50 64 +28,0
Geldumsatz | o, | 23 | 114|165 | 131 | 196 | 13.2 | 23.3 +76,9
in Mio. €
F'aChif]”#;“satz 154 | 156 | 192 | 220 | 146 | 198 | 112 | 179 +59.9

Von 2016 auf 2017 steigen die Umsétze fur Ackerland an. Da der Geldumsatz mit
fast 77% deutlich starker zunimmt als der Flachenumsatz (+59,9%) sind steigende
Quadratmeterpreise zu erwarten (vgl. Tabelle 14).

Anzahl an Kaufvertragen - Ackerland
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80 68 71

o4 76 2
62 64
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"
0 - T T T T T T T

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

Abbildung 20: Entwicklung der Kaufzahlen fiir Ackerland ab 2010

Geldumsatz in Mio. € - Ackerland
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Abbildung 21: Entwicklung des Geldumsatzes fir Ackerland ab 2010
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Flachenumsatz in ha - Ackerland
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Abbildung 22: Entwicklung des Flachenumsatzes fur Ackerland ab 2010

Die folgende Tabelle gibt die abgeleiteten Quadratmeterpreise (Median) fir Acker-
land sowie die pro Jahr durchschnittlich verkaufte Ackergrof3e wieder. Zur Orientie-
rung kann der Tabelle 13 die Anzahl der zugrundeliegenden Kaufvertrage entnom-
men werden. Die Indexreihe ist in Kap. 9.1 enthalten.

Tabelle 14: Quadratmeterpreise und durchschnittliche Flachen fur Ackerland

Ackerland (ab 5.000m?2)
. Mittlere
uadratmeterpreis [€/m?
Jahr < - [ ] Grundsticksgrofe
Preisspanne Median | Mittelwert [ha]
2010 | 2,00 - 8,25 3,70 3,85 2,27
2011 | 2,06 - 19,47 4,20 4,75 2,20
2012 | 2,78 - 12,42 5,50 5,70 2,28
2013 | 2,62 - 16,00 6,95 7,20 2,89
2014 | 3,10 - 13,83 8,10 8,15 2,35
2015 | 3,64 - 13,83 10,00 9,30 2,75
2016 | 4,25 - 20,00 11,00 11,45 2,23
2017 | 4,00 - 22,95 12,30 12,00 2,80
Quadratmeterpreise - Median
Ackerland
15
11,00 12,30
10,00 ’
10 8,10
NE 6,95
> 5,50
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2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

Abbildung 23: Quadratmeterpreise fur Ackerland ab 5.000m?
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5.3 Grunland

Fur das Grunland werden die Umsatze von vergleichbaren Kaufféllen ab 1.000m?
Grundsticksgrof3e dargestellt. Weiterfihrende Auswertungen fihren aufgrund der
niedrigen Kaufzahlen, die sich Uber den gesamten Landkreis erstrecken, zu keinen
verlasslichen Aussagen, sodass von einer Ableitung von Quadratmeterpreisen abzu-
sehen ist.

Tabelle 15: Umsétze fur Grinland mit mindestens 1.000m?

Griinland (ab 1.000m?2)
2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | Veranderung
zu 2016 in %
Anzahl 15 | 28 | 19 | 19 | 11 | 14 | 17 | 186 -5,88
Kaufvertrage
Geldumsatz | o5 | 55 | 09 | 06 | 04 | 08 | 07 | 08 +12,21
in Mio. €
F'aChif]”#gnsatz 11,0 | 232 | 198 | 150 | 80 | 127 | 12,9 | 12,2 - 4,91

Das Grunland verzeichnet von 2016 auf 2017 einen leichten Ruckgang der Vertrags-
zahlen um einen Vertrag (-6%). Der Flachenumsatz nimmt ebenfalls geringfligig um
ca. 5% ab, wahrend der Geldumsatz um Uber 12% ansteigt.

Anzahl an Kaufvertragen - Griinland
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Abbildung 24: Entwicklung der Kaufzahlen fur Grunland ab 2010
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Geldumsatz in Mio. € - Griinland
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Abbildung 25: Entwicklung des Geldumsatzes fir Grunland ab 2010
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Abbildung 26: Entwicklung des Flachenumsatzes fur Griinland ab 2010

5.4 Forst (mit Bestockung)

Die Auswertung der Forstverkaufe beruht auf geeigneten Kauffallen ab 1.000m?2
Grund.

Die grol3e Besonderheit und Schwierigkeit der Forstverkaufe ist der unterschiedliche
Grad der Bestockung, sodass hier neben frisch aufgeforsteten auch schlagfertige
Waldflachen enthalten sind. Deren einzelne Werte variieren erwartungsgeman deut-
lich.
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Tabelle 16: Umséatze fir Forst mit mindestens 1.000m?

Forst (ab 1.000m?2)
2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | Veranderung
zu 2016 in %
Anzahl
Kaufverrage | 59 | 41 | 35 | 40 | 35 | 46 | 62 | 73 +17.7
Geldumsatz |\ 1 g | 18 | 17 | 20 | 22 | 290 | 44 | 54 +232
in Mio. €
F'aChif]”#;“S"’“z 92 | 65 | 47 | 65 | 50 | 56 | 99 | 108 +9.1

Im Vergleich zu 2016 wurden mehr Vertrage (+18%) abgeschlossen. Da nur ca. 9%
mehr Hektar Forst bei Gber 23% mehr Geldumsatz verkauft wurde, ergeben sich fur
2017 hohere Quadratmeterpreise bei geringerer Durchschnittsgrof3e (vgl. Tabelle 17).

Betrachtet man die Entwicklung bis 2010 zurtck ist 2017 ein neuer Hohepunkt er-
reicht.
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Abbildung 27: Entwicklung der Kaufzahlen fur Forst ab 2010
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Abbildung 28: Entwicklung des Geldumsatzes fir Forst ab 2010
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Flachenumsatz in ha - Forst
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Abbildung 29: Entwicklung des Flachenumsatzes fiir Forst ab 2010

Die folgende Tabelle zeigt ndherungsweise die Entwicklung der Quadratmeterpreise
(Median) fur Forstflachen seit 2010 sowie der pro Jahr durchschnittlich verkauften
Forstgrole.

Da die Verkéaufe nicht nur tlber den gesamten Landkreis verteilt sind, sondern im Grad
ihrer Bestockung deutlich voneinander abweichen kénnen, sollen die abgeleiteten
Werte lediglich zur Orientierung dienen. Sie besitzen nur eine begrenzte statistische
Aussagekraft.

Tabelle 17: Quadratmeterpreise und durchschnittliche Flachen fur Forst

Forst (mind. 1.000m?2)
Quadratmeterpreis [€/m?] Mlt:clere .

Jahr GrundsticksgroRe

Preisspanne Median Mittelwert [ha]
2010 | 0,70 - 6,15 2,15 2,15 1,56
2011 | 0,50 - 5,65 2,50 2,55 1,58
2012 | 0,70 - 5,75 3,00 3,10 1,34
2013 /10,80 - 8,10 4,00 3,80 1,64
2014 | 1,30 - 9,40 4,00 4,40 1,44
2015 |1,15 - 7,60 4,50 4,50 1,22
2016 | 1,00 - 7,80 4,35 4,45 1,60
2017 | 1,75 - 8,20 4,90 4,90 1,48
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Quadratmeterpreise - Median
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Abbildung 30: Quadratmeterpreise fiir Forstflachen ab 1.000m2
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6. Bebaute Grundstiicke: Ein- und Zweifamilienhauser

Dieses Kapitel befasst sich mit den bebauten Grundstiicken im Landkreis Landshut.
Deren Entwicklung wird im Folgenden fir

- freistehende Einfamilienhauser (EFH) und Zweifamilienh&user (ZFH),
- Doppelhaushalften (DHH) und Reihenhauser (RH),
- Mehrfamilienhduser (MFH)

ermittelt und dargestellt.

Die folgende Auswertung soll einen groben Eindruck tber das Marktgeschehen ge-
ben. Da die einzelnen Objekte hinsichtlich ihrer Ausstattung, Lage, Gré3e und Bau-
jahr teils deutlich voneinander abweichen kénnen, haben die nachfolgenden Ergeb-
nisse nur eine begrenzte statistische Aussagekraft.

6.1 Umsatz — bebaute Grundstiucke

Die Tabellen 18 — 20 geben die Umsatze ab 2010 im Einzelnen wieder.

Tabelle 18: Anzahl der Kaufvertrage

Anzahl der Kaufvertrage
2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | Veranderung
zu 2016 in %
EFH/ZFH2 | 271 | 267 | 268 | 274 | 336 | 297 | 275 | 329 +19,6
DHH/RH | 112 | 141 | 145 | 124 | 145 | 127 | 98 | 112 +143
MFH 7 4 11 7 6 11 5 18 +260,0
Tabelle 19: Geldumsatz in Mio. €
Geldumsatz in Mio. €
2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | Veranderung
zu 2016 in %
EFH/ZFH | 555 | 55,1 | 60,4 | 65,5 | 86,6 | 79,4 | 81,3 | 117,6 +44.6
DHH/RH | 22,0 | 274 | 27,0 | 27,4 | 33,7 | 306 | 26,1 | 34,7 +33,0
MFH 26 | 09 | 44 | 26 | 24 | 56 | 39 | 11,9 +207,5

2 freistehend
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Tabelle 20: Flachenumsatz in ha

Flachenumsatz in ha
2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 \Z/Lejrggfglrr‘:r(‘,/%
EFH/ZFH | 24,6 | 27,4 | 27,6 | 257 | 36,5 | 325 | 31,0 | 358 +155
DHH/RH | 43 | 55 | 54 | 43 | 52 | 46 | 35 | 4,6 +31,4
MFH 10 | 05 | 1,0 | 09 | 06 | 1,2 | 04 | 1,7 +325,0

Jeder einzelne der drei aufgefihrten Teilmarkte der bebauten Grundsticke erfahrt
einen Umsatzanstieg gegentber 2016.

Insbesondere bei den Ein- und Zweifamilienhdusern nimmt der Geldumsatz im Ver-
haltnis zur Anzahl der Transaktionen deutlich zu. Bei den freistehenden Eigenhei-
men fallt zudem auf, dass der Flachenumsatz nicht gleichermalRen mitwachsen
kann.

Eine ausfuhrliche Betrachtung der Preisentwicklung der Ein- und Zweifamilienh&u-
sern in Abhangigkeit vom Baujahr kann den Kapiteln 6.2 sowie 6.3 entnommen wer-
den.

Der Verkauf von Mehrfamilienhausern unterliegt jahrlichen Schwankungen, sodass
hier aufgrund der traditionell geringeren Kaufzahlen keine weiterfihrenden Auswer-
tungen vorgenommen werden.

Entwicklung der Kaufzahlen - bebaut
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Abbildung 31: Entwicklung der bebauten Kaufzahlen in den letzten 10 Jahren
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6.2 Freistehende Ein-und Zweifamilienhauser

Die folgenden Darstellungen zeigen die mittleren Kaufpreise bzw. Wohnflachenpreise
(Median) fur freistehende Ein- und Zweifamilienhdauser abhangig vom Gebaudebau-
jahr fur die Erfassungsjahre 2015 bis 2017.

Berticksichtigt sind geeignete Kauffalle mit maximal 900m?2 Grundstticksgroi3e.
Der Neubau umfasst neben dem Erfassungsjahr das darauf folgende sowie die bei-
den vorherigen Jahre. Damit variiert die vorletzte Baujahrsklasse in Abhéangigkeit
vom Erfassungsjahr. Sie ist exemplarisch fir 2017 in den Grafiken angegeben.
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Abbildung 32: mittlere Kaufpreise fiir freistehende Ein- und Zweifamilienh&duser
Wohnfldchenpreise - Median
freistehende EFH und ZFH
3.500
3.000
2.500 )
<
NE 2.000 o I
S~ < o
» 1.500 S
1.000 - 0
500 - it
O .
1919-1949  1950-1974  1975-1989 1990 - 2014 Neubau
Baujahr
m2015 W2016 2017

Abbildung 33: Wohnflachenpreise fir freistehende Ein- und Zweifamilienhauser
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Die nachfolgende Tabelle gibt einen Uberblick iiber die Anzahl der ausgewerteten
Kaufvertrage je Baujahrsklasse.

Tabelle 21: Anzahl der beriicksichtigten Kauffalle

Baujahr 2015 | 2016 | 2017
1919-1949 | 19 7 9
1950 -1974 | 49 54 51
1975-1989 | 30 23 28
1989 - 2014 | 37 40 70
2015-2017 | 13 13 9

Die detaillierten Zahlen von 2017 konnen der Tabelle 22 entnommen werden.

Tabelle 22: freistehende EFH, ZFH 2017 - Zahlen im Uberblick

2017 - freistehende EFH, ZFH
Baujahr mittlerer Wohnflachenpreis Preisspanne Anzahlﬂ
Kaufpreis Median Mittelwert | Min Max | Kaufvertrage
1919 - 1949 211.300 1.325 1.403 881 2.215 9
1950 - 1974 270.900 1.875 1.924 110 3.895 51
1975 - 1989 355.700 2.240 2.375 1.345 | 3.930 28
1990 - 2014 432.800 2.743 2.913 1.229 | 5.805 70
2015 - 2017 475.300 2.778 2.949 2.622 | 3.549 9

6.3 Doppelhaushalften und Reihenhauser

Die folgenden Darstellungen zeigen die mittleren Kaufpreise bzw. Wohnflachenpreise
(Median) fur Doppel- und Reihenhdauser abhangig vom Gebaudebaujahr fur die Er-
fassungsjahre 2015 bis 2017. Zu beachten ist, dass insbesondere fir alte Gebaude
nur wenige Verkaufe vorliegen.

Berticksichtigt sind geeignete Kauffalle mit maximal 900m?2 Grundstiucksgrol3e.
Der Neubau umfasst neben dem Erfassungsjahr das darauf folgende sowie die bei-
den vorherigen Jahre. Damit variiert die vorletzte Baujahrsklasse in Abhangigkeit
vom Erfassungsjahr. Sie ist exemplarisch fir 2017 in den Grafiken angegeben.
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Abbildung 34: mittlere Kaufpreise fur Doppelhaushélften und Reihenh&auser
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Abbildung 35: Wohnflachenpreise fur Doppelhaushélften und Reihenhéuser

Die nachfolgende Tabelle gibt einen Uberblick iiber die Anzahl der ausgewerteten
Kaufvertrage je Baujahrsklasse.

Tabelle 23: Anzahl der berlicksichtigten Kauffalle

Baujahr 2015 | 2016 | 2017
1919 — 1949 9 7 4
1950-1974 | 12 15 10
1975-1989 | 16 10 13
1990 -2014 | 44 25 28
2015-2017 | 26 24 29

36




Grundstliicksmarktbericht 2017
Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte — Landkreis Landshut

Die detaillierten Zahlen von 2017 kbénnen der Tabelle 24 entnommen werden.

Tabelle 24: DHH, RH, REH 2017 - Zahlen im Uberblick

2017 - DHH, RH, REH
Baujahr mittlerer Wohnflachenpreis Preisspanne Anzahl__
Kaufpreis Median Mittelwert Min Max | Kaufvertrage
1919 - 1949 - - - - - 4
1950 - 1974 258.900 2.579 2.487 1.119 | 3.883 10
1975 - 1989 306.400 2.433 2.233 647 3.351 13
1990 - 2014 335.900 2.520 2.665 1.779 | 4.597 28
2015 - 2017 426.600 3.038 3.186 1460 | 4.997 29

6.4 Gegenuberstellung: EFH/ ZFH vs. DHH / RH / REH

mittlere Kaufpreise in Tausend € - 2017
freist. EFH u. ZFH vs. DHH, RH u. REH
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Abbildung 36: mittlere Kaufpreise fiir freistehende EFH/ ZFH und DHH/ RH

Abbildung 36 stellt die 2017 erfassten mittleren Kaufpreise von freistehenden Ein-
und Zweifamilienhdusern denen von Doppelhaushalften und Reihenhdusern gegen-
uber.

Deutlich ersichtlich ist, dass die freistehenden Eigenheime als Einheit mit Grund egal
welchen Alters teurer als die Doppel- und Reihenhduser gehandelt werden.
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Zur genaueren Einschatzung lohnt sich jedoch ein Blick auf die durchschnittliche
Grundsticksgrof3e (siehe Tabelle 25) sowie auf den ermittelten Quadratmeterpreis
bezogen auf die Wohnflache (vgl. Abbildung 37).

Tabelle 25: durchschnittliche Grundstiicksgrof3e 2017

Durchschnittliche GrundstiicksgrofRe 2017
Freistehende EFH, ZFH 665 m2
DHH, RH, REH 340 m2

Wohnflichenpreise in €/m? - Median - 2017
freist. EFH u. ZFH vs. DHH, RH u. REH
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Abbildung 37: Wohnflachenpreise fir freistehende EFH/ ZFH und DHH/ RH

Der noch im Gesamtpreis deutlich auftretende Preisunterschied fallt bezogen auf den
Quadratmeter Wohnflache nicht mehr so deutlich aus.

Stattdessen Ubersteigen die Wohnflachenpreise der Doppel- und Reihenhduser fir
die Baujahre 1950-1974, 1975-1989 sowie Neubauten die der freistehenden Ein- und
Zweifamilienhauser. Besonders grof3 fallt dieser Wertunterschied fur die Baujahrs-
klasse 1950-1974 aus, hier betragt er fast 700,-€. Wahrend die Doppel- und Reihen-
hauser als Neubauten bzw. mit Baujahr 1975-1989 etwa 200,-€ teurer als die freiste-
henden Ein- und Zweifamilienhduser sind, kosten diese in der Baujahrsklasse 1990 —
2014 etwa 200,-€ auf den Quadratmeter Wohnflache mehr.

Die Ergebnisse fur Altbauten mit Baujahr 1919 bis 1949 kénnen aufgrund zu geringer
Kaufanzahlen vernachlassigt werden.
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7. Wohneigentum

Dieses Kapitel befasst sich mit dem Wohneigentum im Landkreis Landshut. Dabei
soll zunachst ein allgemeiner Uberblick tiber diesen Teilmarkt gegeben werden. Das
Kapitel 7.2 setzt sich anschlielRend genauer mit den klassischen Eigentumswohnun-
gen auseinander. Um eine moglichst gute Vergleichbarkeit gewahrleisten zu kénnen,
wurden samtliche Kaufpreise um mitverkaufte Stellplatze, Carports, Garagen oder
Tiefgaragenstellplatze bereinigt.

Tabelle 26: Preisanteile der Stellpléatze bei Kaufpreisbereinigung

Stellplatz | Carport | Garage | Tiefgaragenstellplatz
Bestand | 4.500€ | 5.000€ | 7.000€ 8.500 €
Neubau | 5.000€ | 10.000 € | 13.500 € 17.500 €

Einrichtungen fir betreutes Wohnen stellen einen eigenen Markt dar und werden in
den folgenden Auswertungen nicht bericksichtigt.

Es wird zwischen Erstverkaufen (Neubau) sowie Wiederverkaufen (Bestandsobjekte)
unterschieden.

7.1 Umsatz — Wohneigentum

Der Markt fir Wohneigentum ist breit gefachert. Neben den klassischen Eigentums-
wohnungen unterscheidet der Gutachterausschuss auch in seniorengerechte Woh-
nungen sowie Studentenwohnungen.

Die folgende Darstellung der Umsatze bertcksichtigt geeignete Verkaufe eben dieser
drei Wohnnutzungsformen. Verk&aufe tber betreutes Wohnen sind ausgeschlossen.

Entwicklung der Kaufzahlen - Wohneigentum
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Abbildung 38: Entwicklung der Kaufzahlen von Wohneigentum in den letzten 6 Jahren
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Entwicklung des Geldumsatzes - Wohneigentum
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Abbildung 39: Entwicklung des Geldumsatzes in den letzten 6 Jahren

Wie die Abbildungen 38 und 39 deutlich zeigen, wurde der Wohnungsmarkt bis 2014
in erster Linie von Bestandswohnungen bedient. Von 2014 auf 2015 erfahren die
Umsatze neugebauter Wohnungen einen deutlichen Anstieg und Ubersteigen ab
2015 die der Wiederverkaufe.
2017 gehen die Transaktionen sowohl fur den Erstverkauf als auch fur den Wieder-
verkauf zurlck. Die Nachfrage nach preiswerten Wohnungen ist ungebrochen, kann
vom Markt jedoch nicht bedient werden. Auffallend ist, dass der Geldumsatz der Be-
standswohnungen trotz riicklaufiger Vertragsanzahl ansteigt.

Die exakten Umséatze kénnen den nachfolgenden Tabellen entnommen werden.

Tabelle 27: Anzahl der Kaufvertrage

Anzahl der Kaufvertrage
Veranderung
2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 2u 2016 in %
Erstverkauf 72 108 100 201 200 171 -145
Wiederverkauf | 170 146 209 153 134 120 -10,4
Tabelle 28: Geldumsatz in Mio. €
Geldumsatz in Mio. €
Veréanderung
2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 2u 2016 in %
Erstverkauf 15,4 | 24,2 | 18,8 | 40,2 | 51,0 | 42,4 - 16,9
Wiederverkauf | 18,0 | 17,6 | 27,4 | 22,3 | 19,8 | 21,2 +7,3
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7.2 Klassische Eigentumswohnungen

Die folgenden Auswertungen konzentrieren sich auf klassische Eigentums-
wohnungen. Neben der Preisentwicklung bezogen auf den Quadratmeter Wohnfla-
che wird die Entwicklung der WohnungsgrofRe untersucht. Die jeweiligen Spannen
sind angegeben.

Den jeweils beigefligten Tabellen kdnnen Sie die exakten Werte entnehmen.

Die Prufung der Kaufpreissammlung hat deutliche Unterschiede in den Quadratme-
terpreisen zwischen den an die Stadt Landshut angrenzenden sowie den ubrigen im
Landkreis Landshut liegenden Ortsteilen ergeben. Aus diesem Grund erfolgen die
Auswertungen getrennt in:

- Stadtnahe Ortsteile: enthalt die Ortsteile

e Altdorf e Eugenbach e Piflas
e Eierkam e Kumhausen e Preisenberg
e Ergolding e Pfettrach

- Ubriger Landkreis: enthalt alle tibrigen Ortsteile

Verkaufe tber mehrere Wohnungen konnten nicht beriicksichtigt werden. Es werden
geeignete Erst- und Wiederverkaufe unterschieden.

Zu beachten ist, dass insbesondere die Bestandswohnungen eine hdhere Unsicher-
heit hinsichtlich der angegebenen Wohnflache aufweisen. Diese Ubertragt sich ent-
sprechend auf die abgeleiteten Quadratmeterpreise.

Die auf dieser Grundlage ermittelten Indexreihen mit Basisjahr 2015 finden Sie in
Kapitel 9.2.
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Abbildung 40: Entwicklung der Quadratmeterpreise firr stadtnahe Neubauwohnungen

Wie Abbildung 40 zeigt, bleibt die Preisspanne neugebauter stadtnaher Eigentums-
wohnungen bis 2014 eng beieinander und schert bis 2017 immer weiter auseinander.
Besonders die maximalen Quadratmeterpreise steigen deutlich an. Aber auch der
Median nimmt zu von 2.585 €/m? (2012) auf 4.272 €/m? (2017), das entspricht einem

Plus von Uber 65%.

Entwicklung der Wohnflache
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Abbildung 41: Entwicklung der Wohnungsgrof3e von stadtnahen Neubauwohnungen
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Die durchschnittliche Wohnflache der stadtnahen Neubauwohnungen schwankt tradi-
tionell zwischen 80 und 100m2 und fallt 2017 mit 104m?2 relativ grol3 aus.

Vergleicht man diesen Wert mit den folgenden Bestandswohnungen bzw. Wohnun-
gen im ubrigen Landkreis so sind die durchschnittlichen stadtnahen Neubauten mit
Abstand die grof3ten.

Tabelle 29: Wohnflachen und Quadratmeterpreise von Erstverkaufen - stadtnah

Erstverkauf - stadtnah
Jahr Anzahl Wohnflache [m?] Quadratmeterpreis [€/m?]
Vertrage | Minimum | Maximum | Mittelwert | Minimum | Maximum | Median | Mittelwert

2012 45 55 141 92 2.303 2.886 2.585 2.572
2013 29 70 137 98 2.469 3.088 2.832 2.767
2014 12 43 141 81 2.885 3.710 3.450 3.376
2015 31 51 139 86 2.686 4,176 3.447 3.406
2016 49 34 139 82 3.194 5.171 3.677 3.794
2017 15 63 145 104 2.985 5.787 4.272 4.480

Wiederverkauf:
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Abbildung 42: Entwicklung der Quadratmeterpreise von stadtnahen Bestandswohnungen

Bei den stadtnahen Bestandswohnungen bleibt die Preisspanne relativ gleich, wobei
auch sie leichten Schwankungen unterliegt. Die Quadratmeterpreise steigen weiter
an. Der Median nimmt von 1.549 €/m? (2012) auf 2.867 €/m? (2017) zu, das ent-
spricht einem Plus von sogar 85%. Wohnungen in der direkten Umgebung der Stadt
Landshut sind gesucht und es wird immer mehr daftir bezahlt.

43



Grundstliicksmarktbericht 2017
Gutachterausschuss fur Grundstickswerte — Landkreis Landshut

Entwicklung der Wohnflache
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Abbildung 43: Entwicklung der Wohnungsgrof3en von stadtnahen Bestandswohnungen

Die durchschnittliche stadtnahe Bestandswohnung hat im Schnitt eine Grél3e von
70m2 und fallt 2017 mit 76m?2 etwas grof3er aus. Damit sind die stadtnahen Be-
standswohnungen 2017 im Schnitt um 28m?2 kleiner als der mittlere Neubau.

Tabelle 30: Wohnflachen und Quadratmeterpreise von Wiederverkaufen - stadtnah

Wiederverkauf - stadtnah
Jahr Anzahl Wohnflache [m?] Quadratmeterpreis [€/m?]
Vertrage | Minimum | Maximum | Mittelwert | Minimum | Maximum | Median | Mittelwert

2012 56 32 155 70 895 2.637 1.549 1.547
2013 45 34 113 68 762 2.971 1.736 1.679
2014 74 32 143 68 782 2.592 1.603 1.679
2015 44 25 137 69 875 3.216 2.053 2.061
2016 61 28 119 68 1.113 3.791 2.344 2.349
2017 38 31 122 76 1.339 3.716 2.867 2.754

Abbildung 44 stellt exemplarisch die Verteilung der stadtnahen Kaufvertrdge 2017
nach ihrer Wohnflache dar.

Dabei wird deutlich, dass die meisten verkauften Bestandswohnungen eine Grél3e
von 50 bis 99m? aufweisen. Grol3er als 120m2 sind in erster Linie neugebaute Woh-
nungen, die zumeist als Penthouse-Wohnungen vermarktet werden.
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Verteilung der Kauffille 2017 nach ihrer Wohnflache
stadtnah
20

© 16

-

T 15

@ 11

>

i 10 5 7

= 5 5

©

N S l 2

. 0 0 1

O T T T - T 1
bis 49m? 50 -79m? 80 - 99m? 100 - 119m? iber 120m?
GroRe der Wohnung
M Erstverkauf Wiederverkauf

Abbildung 44: Verteilung der Kauffalle 2017 nach ihrer Wohnfléache - stadtnah
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Abbildung 45: Entwicklung der Quadratmeterpreise fur Neubauwohnungen

Auch die Preise der neugebauten Wohnungen im Utbrigen Landkreis ziehen an. Der
Median nimmt von 2.228 €/m? (2012) auf 2.927 €/m? (2017) zu. Das entspricht einem
Plus von iber 31% und fallt damit geringer aus als noch bei den stadtnahen Woh-
nungen.
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Entwicklung der Wohnflache
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Abbildung 46: Entwicklung der Wohnungsgrof3e von Neubauwohnungen

Wie Abbildung 46 zeigt, werden auch im Ubrigen Landkreis immer kleinere neuge-
baute Wohnungen ab ca. 30m2 Wohnflache verkauft. Betrachtet man die letzten 6
Jahre, dann sind die Wohnungen im Schnitt 74m?2 grol3.

Tabelle 31: Wohnflachen und Quadratmeterpreise von Erstverkaufen - tbriger Landkreis

Erstverkauf — Ubriger Landkreis
Jahr Anzahl Wohnflache [m?] Quadratmeterpreis [€/m?]
Vertrage | Minimum | Maximum | Mittelwert | Minimum | Maximum | Median | Mittelwert

2012 10 40 93 65 1.622 2.830 2.228 2.236
2013 44 42 136 76 1.105 2.857 2.410 2.314
2014 48 45 119 74 1.504 2.876 2.337 2.385
2015 75 47 128 78 1.135 2.989 2.595 2.553
2016 101 33 136 78 1.811 3.230 2.699 2.668
2017 99 26 136 72 2.055 4.154 2.927 2.955

46



Grundstliicksmarktbericht 2017
Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte — Landkreis Landshut

Wiederverkauf:
Preisentwicklung
Wiederverkauf - iibriger Landkreis
5000
4000
~_ 3000
£
S~
W 2000 e —
—_—
1000 /\/
o T T T T T 1
2012 2013 2014 2015 2016 2017
= Minimum Maximum == Median

Abbildung 47: Entwicklung der Quadratmeterpreise fir Bestandswohnungen

Auch die Wiederverkaufe verzeichnen einen Preisanstieg. Der Median nimmt von
1.287 €/m? (2012) auf 2.076 €/m? (2017) zu, das entspricht einem Plus von Uber 61%.
Damit fallt der prozentuale Anstieg bezogen auf 2012 bei den Wiederverkaufen erneut
hoher aus als fur die Neubauten.
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Abbildung 48: Entwicklung der Wohnungsgrdf3e von Bestandswohnungen

Die durchschnittliche Wohnflache einer Bestandswohnung im tbrigen Landkreis be-
tragt im Schnitt 68m2.
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Tabelle 32: Wohnflachen und Quadratmeterpreise von Wiederverkaufen - Gibriger Landkreis

Wiederverkauf — tbriger Landkreis
Jahr Anzahl Wohnflache [m?] Quadratmeterpreis [€/m?]
Vertrage | Minimum | Maximum | Mittelwert | Minimum | Maximum | Median | Mittelwert

2012 77 31 133 71 413 2.025 1.287 1.304
2013 41 28 130 70 595 2.309 1.182 1.237
2014 71 36 124 68 449 2.576 1.537 1.491
2015 57 34 100 68 870 2.591 1.667 1.658
2016 45 33 105 65 306 2.993 1.829 1.793
2017 49 33 133 68 800 2.913 2.076 2.039

Abbildung 49 zeigt wie sich die Verkaufe 2017 auf die unterschiedlichen Wohnungs-
gréf3en verteilen.

Dabei wird deutlich, dass die meisten Wohnungen im tbrigen Landkreis eine Grol3e
von 50-99m? aufweisen. Es existiert jedoch auch ein eigener Markt fir kleinere Woh-
nungen. Wohnungen mit mehr als 100m? Wohnflache werden 2017 in Form von
Neubauten bereitgestellt.

Verteilung der Kauffalle 2017 nach ihrer Wohnflache
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Abbildung 49: Verteilung der Kauffalle 2017 nach ihrer Wohnflache - Ubriger Landkreis
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8. Demographische Entwicklung im Landkreis

Das bayerische Landesamt fur Statistik hat Prognosen zur Bevolkerungsentwicklung
in Bayern fur den Zeitraum von 2015 bis 2035 aufgestellt.

Fur den Landkreis Landshut wird eine Bevolkerungszunahme um 10,6% von 154.577
Einwohnern (2015) auf rund 170.900 (2035) erwartet. Im Vergleich dazu sagt die
Hochrechnung fiir ganz Niederbayern einen Anstieg der Bevolkerung um 4,8% vo-
raus. Innerhalb des Regierungsbezirks liegt der Landkreis Landshut nach der kreis-
freien Stadt Landshut (+ 13,8%) an zweiter Stelle®.

Auch das Durchschnittsalter im Landkreis spiegelt den demografischen Wandel wie-
der. Hier wird ein Anstieg des Durchschnittalters von 42,7 Jahren (2015) auf 46,0
Jahre (2035) erwartet, das entspricht einer Steigerung um 7,7%3. Abbildung 50 zeigt
die Zusammensetzung der Bevolkerung nach Geschlecht und Altersgruppen rickbli-
ckend fur 2015 und prognostiziert fur 2035.

Bevolkerungsskizze im Jahr 2015 bzw. 2035
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Abbildung 50: Bevolkerungsskizze fur den Landkreis Landshut; Bayerisches Landesamt fur Statistik, Furth 2016

3 Bayerisches Landesamt fur Statistik, Firth 2016, S.8-9
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Bevdlkerungsentwicklung in den kreisfreien Stadten und Landkreisen Bayerns
Verénderung 2035 gegeniber 2015 in Prozent
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Abbildung 51: Bevolkerungsentwicklung in den kreisfreien Stadten und Landkreisen Bayerns;
© Bayerisches Landesamt fir Statistik, Furth 2016

50



Grundstliicksmarktbericht 2017
Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte — Landkreis Landshut

9. Indexreihen

9.1 Ackerland

Die Indexreihe fur Ackerland wurde auf Basis der gleichen Datenmenge wie die Aus-
wertungen in Kapitel 5.2 abgeleitet.

Bertcksichtigung finden vergleichbare Kauffalle ab einem halben Hektar, deren Prei-
se im gewohnlichen Geschaftsverkehr erzielt wurden.

Tabelle 33: Indexreihe Ackerland; Basis 2010

Jahr | Kauffalle | Preisspanne | €/m? - Median | Index
2009 48 15 - 102 3,60 97,3

2010 68 20 - 8,3 3,70 100,0
2011 71 21 - 195 4,20 113,5
2012 84 28 - 124 5,50 148,6
2013 76 26 - 16,0 6,95 187,8
2014 62 31 - 138 8,10 218,9
2015 72 36 - 138 10,00 270,3
2016 50 43 - 200 11,00 297,3
2017 64 40 - 229 12,30 332,4
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Abbildung 52: Indexreihe reines Ackerland; Basis 2010
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9.2 Wohneigentum

Die Indexreihen fur Wohneigentum wurden auf Basis der gleichen Datenmenge wie
in Kapitel 7.2 abgeleitet. Die Kéufe sind um Stellplatze, Carports, Garagen oder Tief-
garagenstellplatze bereinigt.

Zu beachten ist, dass insbesondere die Wiederverkaufe eine hohere Unsicherheit
hinsichtlich der angegebenen Wohnflache und damit der davon abgeleiteten Indizes
aufweisen.

Stadtnahe Ortsteile:

e Altdorf e Eugenbach e Piflas
e Eierkam e Kumhausen e Preisenberg
e Ergolding e Pfettrach

Erstverkauf:

Tabelle 34: Indexreihe Wohneigentum - Erstverkauf - stadtnah; Basis 2015

Erstverkauf — stadtnah
Jahr | Kauffalle | Preisspanne | €/m?- Median | Index
2012 45 2.303 - 2.886 2.585 75,0
2013 29 2.469 - 3.088 2.832 82,2
2014 12 2.885 - 3.710 3.450 100,1
2015 31 2.686 - 4.176 3.447 100,0
2016 49 3194 - 5171 3.677 106,7
2017 15 2.985 - 5.787 4.272 123,9
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Abbildung 53: Indexreihe Wohneigentum - Erstverkauf - stadtnah; Basis 2015
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Wiederverkauf:

Tabelle 35: Indexreihe Wohneigentum - Wiederverkauf - stadtnah; Basis 2015

Wiederverkauf — stadtnah
Jahr | Kauffalle | Preisspanne | €/m?- Median | Index
2012 56 895 - 2.637 1.549 75,5
2013 45 762 - 2971 1.736 84,6
2014 74 782 - 2592 1.603 78,0
2015 44 875 - 3.216 2.053 100,0
2016 61 1.113 - 3.791 2.344 114,2
2017 38 1.339 - 3.716 2.867 139,6
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Abbildung 54: Indexreihe Wohneigentum - Wiederverkauf - stadtnah; Basis 2015

Ubriger Landkreis: alle tibrigen Ortsteile

Erstverkauf:

Tabelle 36: Indexreihe Wohneigentum - Erstverkauf - Ubriger Landkreis; Basis 2015

Erstverkauf — Ubriger Landkreis
Jahr | Kauffélle | Preisspanne | €/m?- Median | Index
2012 10 1.622 - 2.830 2.228 85,8
2013 44 1.105 - 2.857 2.410 92,9
2014 48 1.504 - 2.876 2.337 90,1
2015 75 1.135 - 2.989 2.595 100,0
2016 101 1.811 - 3.230 2.699 104,0
2017 99 2.055 - 4.154 2.927 112,8
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Abbildung 55: Indexreihe Wohneigentum - Erstverkauf - Ubriger Landkreis; Basis 2015

Wiederverkauf:

Tabelle 37: Indexreihe Wohneigentum - Wiederverkauf — tbriger Landkreis; Basis 2015

Wiederverkauf — Gbriger Landkreis
Jahr | Kauffalle | Preisspanne | €/m? - Median | Index
2012 77 413 - 2.025 1.287 77,2
2013 41 595 - 2.309 1.182 70,9
2014 71 449 - 2576 1.537 92,2
2015 57 870 - 2591 1.667 100,0
2016 45 306 - 2.993 1.829 109,7
2017 49 800 - 2913 2.076 124,6
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Abbildung 56: Indexreihe Wohneigentum - Wiederverkauf — Gbriger Landkreis; Basis 2015
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