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GruBBwort

Liebe Leserinnen, liebe Leser,

wir freuen uns, Ihnen den neuen Grundstlicks- und Immobilienmarktbericht des Gut-
achterausschusses fir den Landkreis Kelheim bereitstellen zu durfen. Er soll Ihnen
einen Einblick in die Zahlen, Preisniveaus und Entwicklungen auf den lokalen Immobi-
lien- und Grundstiicksmarkt geben.

Der Gutachterausschuss ist ein unabhangiges Expertengremium, das samtliche nota-
riell beurkundeten Grundstlckstransaktionen erhalt und auswertet. Damit ist er als
einzige Institution in der Lage, detaillierte und verlassliche Daten Uber unseren lokalen
Grundstiicksmarkt zu liefern. In diesem Sinne soll dieser Bericht einen Beitrag zu mehr
Transparenz am Marktgeschehen leisten.

Erstmals veroéffentlicht die Geschaftsstelle des Gutachterausschusses Sachwertfakto-
ren. Weitere fur die Wertermittlung relevante Daten wie Liegenschaftszinssatze wer-
den in den nachsten Jahren folgen.

Dieser Marktbericht steht IThnen auf der Landkreishomepage kostenfrei zur Verfiigung.

Martin Neumeyer Konrad Schwendner

Landrat des Landkreises Kelheim Vorsitzender des Gutachterausschusses
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Abkiirzungsverzeichnis

boG
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ETW
freist.
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KAG
landw.
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proz.
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RH
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SWF
vSW
WFL
ZFH

Besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale
Doppelhaushalfte

Einfamilienhaus

Eigentumswohnung

freistehend

FlachenmaB: Hektar; 1 ha = 10.000m?2
Kommunalabgabengesetz
landwirtschaftlich

Landwirtschaft

Mehrfamilienhaus

prozentual

Reihenendhaus

Reihenhaus

Reihenmittelhaus

Sachwertfaktor

Vorlaufiger Sachwert

Wohnflache

Zweifamilienhaus

Begriffserklarungen

erschlieBungskostenbeitragsfrei

Median

Mittelwert

enthalten.

Der Median ist in einer Auflistung von Werten, die
der GroBe nach sortiert sind, der Wert, der an der

mittleren Stelle steht.

z.B. 2,3, 3,4,4,6, 15
Median = 4

Der Median ist ein Maf3 in der Statistik. Er ist ro-
bust gegenliber AusreiBern und eignet sich be-
sonders flUr nicht normalverteilte Werte.

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

z.B. 2,3, 3,4,4,6, 15
Mittelwert = 5,3

Der Mittelwert eignet sich gut flir normalverteilte

GroBen.

Die ErschlieBungsbeitrage nach BauGB und KAG
(z.B. Kanal, Entwdasserung, ...) sind im Kaufpreis
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Vorbemerkung

Samtliche Auswertungen dieses Marktberichts beruhen auf Kaufvertragen.

Die Geschaftsstelle des Gutachterausschusses fiir den Landkreis Kelheim erfasst in der
Kaufpreissammlung zwar auch Tauschvertrége, Zwangsversteigerungen oder Erbbau-
rechtsvertrage, diese werden fir die folgenden Auswertungen jedoch nicht herange-
zogen.

Flr die weiterfihrenden Untersuchungen (Kap. 4 bis Kap. 9) werden, soweit bekannt,
nur Kaufvertrage im gewohnlichen Geschaftsverkehr berlicksichtigt.

Die Auswertungen kénnen teilweise von Zahlen des vorangegangenen Berichts abwei-
chen. Ursache hierfiir sind Nachtrage zu Kaufurkunden bzw. nachtraglich erfasste Ver-
trage, Umgruppierungen oder Bereinigungen aufgrund eines besseren Kenntnisstan-
des bzw. Auswertemdglichkeiten. Die Datenbank unterliegt einem laufenden Entwick-
lungsprozess. Es kann davon ausgegangen werden, dass bei Abweichungen die Zahlen
der aktuellsten Verdoffentlichung zutreffen.

Hinweis zu Median und abgeleiteten Quadratmeterpreisen:

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

Aufgrund der Verteilung der Kaufvertrage empfiehlt die Geschaftsstelle die Verwen-
dung des Median. Dieser ist robust gegeniber AusreiBern 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 Kelheim als neutrales unparteii-
sches Fachgremium aus insgesamt 12 ehrenamtlichen Gutachtern der freien Wirt-
schaft, des Landratsamtes sowie des Finanz- und Vermessungsamtes zusammen.

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

Zur Erflllung seiner Aufgaben bedient er sich einer Geschaftsstelle. Diese ist im
Landratsamt Kelheim dem technischen Kreisbauamt zugeordnet.

Die Flihrung und Auswertung der Kaufpreissammlung gehéren ebenso wie die Er-
mittlung von Bodenrichtwerten, die Ableitung von wertermittlungsrelevanten Fak-
toren oder das Erstellen von Verkehrswertgutachten von Grundstiicken und damit
verbundenen Rechten zu den Aufgaben des Gutachterausschusses und seiner Ge-
schaftsstelle. Daneben werden Ausklinfte aus der Kaufpreissammlung bzw. zu den
Bodenrichtwerten erteilt.

Grundlage hierflr ist die Kaufpreissammlung. In dieser werden samtliche notariel-
len Grundsticksvertrage erfasst und ausgewertet. Die Daten unterliegen dem Da-
tenschutz und werden entsprechend vertraulich behandelt.
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2. Der Landkreis Kelheim

Der Landkreis Kelheim liegt in der geografischen Mitte Bayerns und in unmittelba-
rer Nachbarschaft zu den Oberzentren Regensburg, Landshut und Ingolstadt. Er
gehort zum Regierungsbezirk Niederbayern und existiert in der heutigen Form seit
der Gebietsreform 1972.

Von besonderem Vorteil aus wirtschaftsstrategischer Sicht sind die hervorragenden
Verkehrsanbindungen des Landkreises lUber StraBe (Autobahn A93), Schiene (DB-
Strecke Ingolstadt-Regensburg) und WassersstraBe (Main-Donau-Kanal mit In-
dustriehafen Kelheim-Saal a. d. Donau); der GroBflughafen Miinchen ist in weniger
als einer Stunde erreichbar.

Die Flache des Landkreises belauft sich auf 1.065,97 Quadratkilometer, deren Nut-
zungsarten anteilhaft Abbildung 1 enthommen werden kénnen. Mit einer Bevolke-
rungsdichte von ca. 114 Einwohnern pro Quadratkilometer wird der Landkreis von
rund 121.119! Einwohnern besiedelt (Stand 31.12.2017).

Nutzungsarten der Bodenflache im Landkreis
(Stand: 31.12.2017)

3%N 1% |

B Wasserflache

B Siedlungs- und Verkehrsflache
B Landwirtschaftsflache

H Waldflache

Sonstige

Abbildung 1: Bayerisches Landesamt fir Statistik, Statistik kommunal 2018, Landkreis Kelheim

1 https://www.statistikdaten.bayern.de/genesis/online?language=de&sequenz=Tabel-
leErgebnis&selectionname=12411-005r (06.02.2019)
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Landkreis
Meumarkt i. d. Oberpfalz

Landkreis
Regensburg

Bad Abbach

Landkreis
Eichstatt

Abensberg

Langquaid

Durnbucher Forst

Aiglsbach

Landkreis
Landkreis o] Landshut
Pfaffenhofen
a.d. Ilm Attenhofen

Landkreis
Freising

Abbildung 2: Der Landkreis Kelheim, Gemeinden
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Wirtschaft:

Wirtschaftlich wurde der Landkreis friher neben der land- und forstwirtschaftlichen
Nutzung in erster Linie durch drei groBe Chemieansiedlungen bestimmt. Heute pra-
gen zunehmend die Branchen der Automobilzulieferer, des Maschinenbaus, der
Elektronik, aber auch der Tourismus die 6konomische Entwicklung.

Allgemeine Wirtschaftslage:

Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte am 38.465 2
Arbeitsort (Stand: 30.06.2017)

Arbeitslosenquote 2018 2,4 %3

Allgemeine Indikatoren:

Die folgende Abbildung 3 gibt die Entwicklung des Verbraucher- sowie des Bau-
preisindexes fiir Wohngebaude (Basis jeweils 2010 = 100) der letzten Jahre wieder.
Dabei sind die Baupreise fliir Wohngebdude seit 2010 im Vergleich zu den Verbrau-
cherpreisen starker angestiegen.

Entwicklung von Verbraucher- und Baupreisindex
Basis 2010

125
120
115

110 —__——

105
Index
100
95
90
85

80

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

e \/erbraucherpreisindex === Baupreisindex

Abbildung 3: Entwicklung des Verbraucher- und Baupreisindexes von 2005 bis 2018* 5

2 Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Statistik kommunal 2018, Landkreis Kelheim

3 https://statistik.arbeitsagentur.de/Navigation/Statistik/Statistik-nach-Regionen/Politische-Ge-
bietsstruktur/Bayern/Kelheim-Nav.html (23.01.2019)

4 https://www.destatis.de/DE/ZahlenFakten/GesamtwirtschaftUmwelt/Preise/Verbraucherpreisindi-
zes/Tabellen /VerbraucherpreiseKategorien.html (23.01.2019)

5 https://www.destatis.de/DE/ZahlenFakten/Indikatoren/Konjunkturindikatoren/Preise/bpr110.html
(23.01.2019)



https://statistik.arbeitsagentur.de/Navigation/Statistik/Statistik-nach-Regionen/Politische-Gebietsstruktur/Bayern/Kelheim-Nav.html
https://statistik.arbeitsagentur.de/Navigation/Statistik/Statistik-nach-Regionen/Politische-Gebietsstruktur/Bayern/Kelheim-Nav.html
https://www.destatis.de/DE/ZahlenFakten/GesamtwirtschaftUmwelt/Preise/Verbraucherpreisindizes/Tabellen_/VerbraucherpreiseKategorien.html
https://www.destatis.de/DE/ZahlenFakten/GesamtwirtschaftUmwelt/Preise/Verbraucherpreisindizes/Tabellen_/VerbraucherpreiseKategorien.html
https://www.destatis.de/DE/ZahlenFakten/Indikatoren/Konjunkturindikatoren/Preise/bpr110.html
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Demographische Entwicklung im Landkreis:

Das bayerische Landesamt flir Statistik und Datenverarbeitung hat 2018 Prognosen
zur Bevoélkerungsentwicklung in Bayern fir den Zeitraum von 2017 bis 2037 auf-
gestellt.

Der Landkreis Kelheim ist ein Zuzugslandkreis, es wird eine Bevolkerungszunahme
um 6,6% von 121.119 Einwohnern (2017) auf ca. 129.100 (2037) erwartet. Im
Vergleich dazu, wird fir den gesamten Regierungsbezirk Niederbayern ein Anstieg
der Bevoélkerung um 3,3% vorausgesagt. Innerhalb des Regierungsbezirks liegt der
Landkreis Kelheim an dritter Stelle, nach der kreisfreien Stadt Landshut (12,5%)
und dem Landkreis Landshut (8,8%).

Auch das Durchschnittsalter im Landkreis spiegelt den demografischen Wandel wie-
der. Hier wird ein Anstieg des Durchschnittalters von 42,7 Jahren (2017) auf 46,0
Jahre (2037) erwartet.

Abbildung 4 zeigt die Zusammensetzung der Bevdlkerung nach Geschlecht und Al-
tersgruppen fir die Jahre 2017 und prognostiziert fiir 2037.6

Bevodlkerungsskizze 2017 bzw. 2037
Alter

mannlich weiblich
2017
2037 90

70

20

10

0
T T T T T T T T T T T 1
1200 1000 800 600 400 200 1] 200 400 600 800 1000 1200
Personen

Abbildung 4: Bevolkerungsskizze fir den Landkreis Kelheim;© Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Firth 2018

6 Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Fiirth 2018, S. 8-9
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Bevélkerungsentwicklung in den kreisfreien Stadten und Landkreisen Bayerns
Veranderung 2037 gegeniber 2017 in Prozent

o

8 =
Kronach q_j \)}
£ Hof
i P
Y,
i 14 o ~ Wunsiedal
L LFichte @jii"/

W

'{:} Tirschen reuth

Regierungsbezirke

Verdnderung 2037 gegeniber 2017
in Prozent Haufigkeit
unter -7,5 ,stark abnehmend” 6 GroBte Abnahme: Lkr Wunsiede! i.Fichtelgebirge -14.3 %
[ 7.5 bis unter -2,5 ,abnehmend” 18 GriBte Zunshme: Lkr Dachau +132%
-2,5 bis unter 2,5 _stabil” 29 Bayern: +3,7%
- 2.5 bis unter 7,5 .zunehmend” 27
B 7.5 bis unter 12,5, stark zunehmend” 13

B 25 odermehr  .sehrstark zunehmend” 3

Abbildung 5: Bevélkerungsentwicklung in den kreisfreien Stadten und Landkreisen Bayerns;
© Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Flirth 2018
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3. Umsatze

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

Verwandtschaftsverkaufe oder Verkaufe, die durch duBere oder personliche Um-
stande beeinflusst wurden, sind in der Darstellung der Umsatze (Kapitel 3) enthal-
ten. Fir weiterfihrende Auswertungen (Kapitel 4 bis 9) sind diese jedoch nicht
geeignet.

3.1 Der Grundstiicksmarkt im Uberblick

Abbildung 6 stellt die Entwicklung der Umsatze im Landkreis Kelheim der letzten
10 Jahre dar. Wahrend der Geldumsatz 2018 weiter auf 337 Mio. € ansteigt, nimmt
der Flachenumsatz um 12,7% auf 336 ha ab. Die Anzahl der Vertrage bleibt im
Vergleich zu 2017 nahezu gleich, es sind lediglich zwei Verkaufe weniger zu verbu-
chen.

Umsatz - gesamter Grundstiicksmarkt

1.800
Lsgy 1654 1653
1508  1.533 1531  1.529
1.600 1409 1.440
1.400 1.280
1.200
1.000
800
562
600 — >2° 488 213
200 377 338 345 351 385 336
e
0 123 146 165 177 204

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

e Anzahl Kaufvertrage e Geldumsatz in Mio. € e F|dchenumsatz in ha

Abbildung 6: Entwicklung der Umsatze fiir den gesamten Grundstiicksmarkt
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Gesamtumsatz
Jahr Anzahl__ G(_aldu[nsatz Flﬁch_enumsatz
Kaufvertrige in Mio. € in ha

2009 1.280 123 526
2010 1.409 146 562
2011 1.508 165 488
2012 1.533 177 513
2013 1.440 204 377
2014 1.597 242 338
2015 1.654 284 345
2016 1.653 309 351
2017 1.531 296 385
2018 1.529 337 336

Verdanderun

22017 i oz -0,1 +13,9 -12,7

Tabelle 1: Wertetabelle - Umsatzentwicklung gesamter Markt

3.2 Differenzierung nach Teilmarkten

Einen ersten Uberblick Uiber die Zusammensetzung samtlicher im Jahr 2018 re-
gistrierten Kaufvertrage gibt das nachfolgende Diagramm.

Zusammensetzung der Kaufvertrage 2018

Wohnbauflache: 311
m gewerbliche Bauflachen: 40
B landwirt. Flachen: 83
M Forst: 60
B bebaute Grundstiicke: 424
B Wohn-, Teileigentum: 465

B Sonstiges: 146

Abbildung 7: Zusammensetzung der registrierten Kaufvertréage in Anzahl fir das Jahr 2018

Uber 50% der Kaufvertrdge entfallen 2018 auf bebaute Grundstiicke (28%) und
Wohnungseigentum (30%). Damit (ibersteigen die Wohnungsverkaufe nach 2016
zum zweiten Mal die Verkaufe Uber bebaute Grundsticke.
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Zusammensetzung des Geldumsatzes von 336,8 Mio. €
2018

M unbebaute Grundstiicke: 82,1 Mio. €
® Wohn-,Teileigentum: 107,8 Mio. €

MW bebaute Grundstlicke: 147,0 Mio. €

Abbildung 8: Zusammensetzung des Geldumsatzes fir das Jahr 2018

Abbildung 8 zeigt, wie sich der Geldumsatz 2018 aus den drei Ubergeordneten Teil-
markten zusammensetzt. Wahrend die bebauten Grundstiicke fast 45% des Um-
satzes ausmachen, entfallen auf die Unbebauten etwa 25%. Der Anteil flir Woh-
nungseigentum nimmer immer starker zu.

Tabelle 2 gibt die Umsatze fir die einzelnen Marktsegmente 2018 im Vergleich zum
Vorjahr wieder.

Kaufvertrage Geldumsatz Flachenumsatz
[Anzahl ] [Mio. €] [ha]
()] ()] ()]
Umsatz 5. S . S,
= c o~ (@)} . (@)} C o~ (@)}
entwicklung 58 | 5 58 | 5 8 | 5
cC ~ cC < ~ cC < ~
<2 | T <3 ] <2 | T
2| 8| 2| 2 Ne | 2| 2 | e | 2
o E 3 C o 8 3 C o E‘ 3 [
(@] o N L o o N L o o N 1N}
Unbebaute
O 640 | -79 | @ | 82,1 | +16,0 283,9 | -14,1 | 4
Davon: «©
Wohnbauland 311 | + 15,2 42,7 + 27,5 25,3 +9,1
Gewerbebauland 40 | +17,6 11,0 | +6,8 150 | -21,1 | 4
Landwirtschaftliche
Flachon 83 | -29,7 | 4 | 10,2 | +3,0 131,0 | -4,0 | 4
Forstflachen 60 | -294 | @ | 2,7 | -229 | Q& | 651 |-32,8| &
Bebaute
e 424 | -2,1 | Q4 | 147,0 | +0,6 52,4 | - 46 | 4
Wohnungs- und
Teileigentum 465 | + 15,4 107,8 | + 35,8
Hinweis: Die Umsatzzahlen beziehen sich auf alle registrierten Kaufvertrdge. Es kénnen keine Durchschnitts-
preise daraus abgeleitet werden.

Tabelle 2: Umsatze 2018 im Vergleich zum Vorjahr, nach Teilmarkten unterschieden
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Die langerfristige Entwicklung der Umsatze bilden Abbildung 9 bis Abbildung 11 fir
die Ubergeordneten Teilmarkte ab.

Entwicklung der Kaufzahlen
gesamter Markt

1000
600 -
Anzahl — =
400 —
200
0
2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
e nbebaut e====bhebaut e===\Nohn-, Teileigentum
Abbildung 9: Entwicklung der Kaufzahlen der letzten 10 Jahre
Geldumsatz in Mio. €
gesamter Markt
200
150
Mio. € 100 /
—
50 R
0

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

e nbebaut e====pbebaut  e===\Nohn-, Teileigentum

Abbildung 10: Entwicklung des Geldumsatzes der letzten 10 Jahre

Flachenumsatzin ha
gesamter Markt

600

500 ~_
> \

ha 300 ——
200

100 /\

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

e nbebaut e==hebaut

Abbildung 11: Entwicklung des Flachenumsatzes der letzten 10 Jahre
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4. Unbebaute Grundstiicke

Dieses Kapitel stellt die Entwicklung von baureifem Land flr

- Wohnbauflachen fiir Ein- und Zweifamilienhduser bis 1.200 m2 Grundstiicks-
groBe

- Geschosswohnungsbau

- und Gewerbegrundstiicke

dar.

Die Auswertung bezieht sich auf den gesamten Landkreis. Die Ergebnisse liefern
einen groben Eindruck Uber das Marktgeschehen, da es teils zu erheblichen lokalen
Unterschieden kommen kann.

Hinweis zu Kapitel 4.2 und 4.3.:

Aufgrund unterschiedlichen Wertniveaus wird der Landkreis aufgeteilt in die Zen-
tren Abensberg, Bad Abbach, Kelheim, Mainburg und Neustadt sowie den Ubrigen
Landkreis.

4.1 Umsatz - baureifes Land

Die Gegenuberstellung beruht auf geeigneten Verkaufen. Bericksichtigung finden
erschlieBungskostenbeitragsfreie Kauffalle. Vertrage Uber Wohnbauflachen flr Ein-
und Zweifamilienhauser werden bis einschlieBlich 1.200 m2 GrundstiicksgréBe aus-
gewertet. Neu ist die Auswertung flr Bauland flir Geschosswohnungsbau, dieser
wird seit 2017 getrennt erfasst.

Abbildung 12 bis Abbildung 14 stellen die Umsatzentwicklungen der letzten zehn
Jahre dar. Tabelle 3 gibt die Werte der Umsatzentwicklung sowie die prozentuale
Veranderung wieder.
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Abbildung 12: Entwicklung der Kaufzahlen fur baureifes Land tUber 10 Jahre
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Abbildung 13: Entwicklung des Geldumsatzes fiir baureifes Land Gber 10 Jahre
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Abbildung 14: Entwicklung des Flachenumsatzes fiir baureifes Land tGber 10 Jahre
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Wohnbauflachen fiir EFH, ZFH

Jahr AnzahI" G_eldurnsatz FI.":ich_enumsatz
Kaufvertrage in Mio. € in ha
2009 196 13,5 11,7
2010 222 14,9 13,5
2011 278 19,5 17,3
2012 262 19,3 16,4
2013 234 17,8 15,6
2014 255 23,0 16,1
2015 242 21,0 16,1
2016 227 22,1 14,9
2017 185 17,8 11,8
2018 230 25,8 14,9
Verdnderung +24,3 +44,9 +26,3

zu 2017 in %

Geschosswohnungsbau

Jahr Anzahl__ G(_eldu!nsatz Fl'aich_enumsatz
Kaufvertrige in Mio. € in ha

2017 14 4,5 1,7

2018 10 3,1 1,1
Verdanderung
2u2017in% | 286 - 311 ~ 353

Gewerbegrundstiicke
Jahr AnzahI" G_eldu[nsatz Fléich_enumsatz
Kaufvertrage in Mio. € in ha

2009 30 6,0 9,4

2010 33 6,0 10,5

2011 20 2,1 4,6

2012 29 4,9 8,8

2013 36 4,2 12,1

2014 31 4,3 9,3

2015 20 2,2 4,7

2016 18 3,5 7,2

2017 17 5,8 9,3

2018 11 4,5 8,2
Verdnderung - 35,3 -22.4 11,8

zu 2017 in %

Tabelle 3: Wertetabelle - Umsatzentwicklung baureifes Land
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Wohnbauflachen:

Die Wohnbauflachen erfahren von 2009 bis 2011 einen deutlichen Aufschwung in
der Anzahl der Kaufvertrage auf 278 Urkunden. Bis 2017 nehmen die Kaufzahlen,
einen kleinen Anstieg 2014 ausgenommen, ab. 2018 steigen sie auf 230 an, ein
Plus von 24,3%. Der Flachenumsatz spiegelt diesen Verlauf wieder. Er nimmt von
11,8 ha 2017 auf 14,9 ha zu, eine Steigerung um 26,3%. Am hdchsten fallt der
Anstieg flr den Geldumsatz aus. Dieser steigt 2018 um 44,9% auf 25,8 Mio. € an.

Wohnbauflachen unterliegen jahrlichen Schwankungen abhangig von der Anzahl
und GroBe der verfiigbaren neuen Baugebiete sowie Baullicken, die zum Verkauf
angeboten werden. 2018 gab es nicht nur mehr Baugebiete als 2017, sondern auch
groBere.

Geschosswohnungsbau:

Unter den Geschosswohnungsbau fallen alle Kaufvertrage lber Grundstlicke die
mit Mehrfamilienhdausern bebaut werden sollen bzw. kénnen, soweit dies dem Gut-
achterausschuss bekannt ist.

Gewerbegrundstlicke:

Die Umsatze flUr baureifes Gewerbebauland unterliegen jahrlichen Schwankungen.
Wahrend diese flr die Vertragszahlen in Anzahl eher gering ausfallen, sie liegen
zwischen 11 und 36 Vertragen, fallen diese beim Geld- und Flachenumsatz gréBer
aus. Ursache hierfir sind unterschiedliche Gewerbeformen, die dementsprechend
verschiedene Anforderungen an den Bauplatz z.B. bezliglich der GréBe oder Lage
stellen.
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4.2 Wohnbauflachen - Zentren

Aufgrund des Wertunterschieds beruht diese Auswertung nur auf den aufgefiihrten
Gemarkungen, sortiert nach ihren Verwaltungseinheiten.

Verwaltungseinheit: davon enthaltene Gemarkungen:

Stadt Abensberg Abensberg, Offenstetten

Markt Bad Abbach Bad Abbach, Lengfeld, Peising

Stadt Kelheim Kelheim, Affecking, Kelheimwinzer (Ortsteil Kelheim)
Stadt Mainburg Mainburg, Sandelzhausen

Stadt Neustadt a.d. Donau Neustadt, Bad Gdgging

Berlcksichtigung finden geeignete erschlieBungskostenbeitragsfreie Kauffalle mit

einer GrundstiicksgroéBe bis 1.200 m2. Vertrage Uber Gebaude, die fir neues Bau-
land abgebrochen werden sollen, sind ebenso wie verglnstigte VerauBerungen in

der Auswertung nicht enthalten.

140
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Entwicklung der Kaufzahlen
Wohnbaufldchen - Zentren
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68 69 75
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Abbildung 15: Entwicklung der Kaufzahlen flir Wohnbauflachen - Zentren

Abbildung 15 zeigt die Entwicklung der Kaufzahlen flir Bauplatze in den Zentren.
Gegenliber 2017 steigen die Vertragszahlen um 11 Vertrage auf 35 an.

Abbildung 16 zeigt sowohl die Preisspanne als auch die pro Jahr ermittelten Medi-
anwerte fir den Quadratmeter Wohnbauflache. Seit 2010 hat sich der Median na-
hezu verdoppelt.
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Abbildung 16: Entwicklung der Quadratmeterpreise fir Wohnbauflachen - Zentren

Tabelle 4 gibt die abgeleiteten Quadratmeterpreise flir Wohnbauflachen, die pro
Jahr durchschnittlich verkaufte BauplatzgréBe sowie die prozentualen Veréanderun-
gen wieder. Auswertungen zu Jahrgangen mit einer geringen Anzahl an Kaufver-
tragen (< 30 Vertrage) sind mit gréBeren Unsicherheiten behaftet.

Die abgeleitete Indexreihe kann Kapitel 8.1 enthommen werden.

Wohnbaufldachen - Zentren
Anzahl Quadratmeterpreis [€/m?2] Mittlere
Jahr v .. N . . GrundstiicksgrofBe
ertrage | preisspanne | Median | Mittelwert [m?2]
2010 92 84 - 227 140 149 583
2011 92 89 - 315 144 153 593
2012 90 74 - 282 150 161 647
2013 68 55 - 300 160 162 658
2014 124 99 - 330 172 184 613
2015 69 95 - 325 187 187 709
2016 75 90 - 393 220 208 676
2017 24 174 - 400 280 273 556
2018 35 140 - 400 274 276 636
Veranderung |, 455 |_.195 0,0 | -21 + 1,1 +14,4
zu 2017 in % ! ! ! ! ! !

Tabelle 4: Quadratmeterpreise und durchschnittliche GrundstlicksgroBen Wohnbauflachen - Zentren

Abbildung 17 untersucht die Entwicklung der GrundstiicksgréBe. Neben der durch-
schnittlichen BauplatzgrdBe sind der jeweils GroBte und Kleinste gegentbergestellt.
Im Gegensatz zu 2017 wurden 2018 wieder gréBere Parzellen verkauft, die durch-
schnittliche sowie die maximale GrundsticksgréBe steigen an.
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Abbildung 17: Entwicklung der GrundstlicksgroBe fir Wohnbaufldchen - Zentren

4.3 Wohnbauflachen - ubriger Landkreis

Der Ubrige Landkreis umfasst alle Gemarkungen, die in der Auswertung der Wohn-
bauflachen in den Zentren (Kap. 4.2) nicht enthalten sind.

Berlcksichtigung finden geeignete Kaufvertrage Uber erschlieBungskostenbeitrags-
freie Wohnbauflachen mit einer GréBe bis 1.200 m2. Kauffalle mit Abbruchgebau-
den sind ebenso wie verglnstigte VerauBerungen in der Auswertung nicht enthal-
ten.

Entwicklung der Kaufzahlen
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Abbildung 18: Entwicklung der Kaufzahlen fiir Wohnbauflachen - Gbriger Landkreis
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Abbildung 18 zeigt die Entwicklung der Kaufzahlen fir Bauplatze im Ubrigen Land-
kreis. Diese unterliegen jahrlichen Schwankungen in Abhangigkeit von der Anzahl
und GroBe der verfligbaren neuen Baugebiete sowie den Bauliicken, die zum Ver-
kauf angeboten wurden.

Abbildung 19 zeigt sowohl die Preisspanne als auch die pro Jahr ermittelten Medi-
anwerte fir den Quadratmeter Wohnbauflache. Der steigende Trend setzt sich
2018 fort. Seit 2010 hat der Median um 61 €/m2 zugenommen, das entspricht
einem Anstieg um 70,9%.
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Abbildung 19: Entwicklung der Quadratmeterpreise fiir Wohnbaufldchen - tbriger Landkreis

Tabelle 5 gibt die abgeleiteten Quadratmeterpreise fir Wohnbauflachen, die pro
Jahr durchschnittlich verkaufte BauplatzgroBe sowie die prozentualen Veranderun-
gen wieder.

Die abgeleitete Indexreihe kann Kapitel 8.1 enthommen werden.
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Wohnbaufldachen - iibriger Landkreis
Anzahl Quadratmeterpreis [€/m2] Mittlere
Jahr v .. - . . GrundstiicksgroBe
ertrage | pPreisspanne | Median | Mittelwert [m?2]
2010 117 30 - 194 86 88 690
2011 174 27 - 180 96 97 680
2012 151 48 - 211 96 97 698
2013 152 43 - 200 96 97 712
2014 121 45 - 204 100 104 694
2015 158 36 - 185 107 107 692
2016 139 48 - 210 112 116 684
2017 145 65 - 220 128 130 694
2018 165 45 - 309 147 147 703
Veranderung |, ;34 | 308 4+40,5| + 14,8 +13,1 +1,3
zu 2017 in % ! ! ! ! ! !

Tabelle 5: Quadratmeterpreise und durchschnittliche GrundstlicksgréBen Wohnbauflachen - Gbriger Landkreis

Abbildung 20 untersucht die Entwicklung der GrundstlicksgréBe. Neben der durch-
schnittlichen GrundstiicksgréBe sind der jeweils gréBte und kleinste verkaufte Bau-
platz gegeniibergestellt. Betrachtet man die durchschnittliche Bauparzelle, so hat
sich deren GroBe in den letzten Jahren nicht wesentlich geandert.

Entwicklung der Grundstiicksgroe
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Abbildung 20: Entwicklung der GrundstlicksgréBe fur Wohnbauflachen - tbriger Landkreis
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5. Land- und forstwirtschaftliche Flachen

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

Die drei Bewirtschaftungsformen - Ackerland
- Grunland
- Forst

werden zunachst hinsichtlich ihrer Umsatze gegeniibergestellt und anschlieBend in
ihrer Entwicklung im Einzelnen genauer betrachtet.

Unter sonstige Landwirtschaftsverkdufe fallen in erster Linie Vertrage Uber unter-
schiedliche Nutzungsarten wie z.B. Ackerland mit Wald oder mit Gewasserflachen.
Sonderkulturen wie z.B. Hopfenanbau lassen keine signifikanten Preisunterschiede
zum gewodhnlichen Ackerland erkennen und sind in den Ackerlandauswertungen
enthalten.

Die Ergebnisse geben einen groben Eindruck Uber das Marktgeschehen. Regionale
Unterschiede aufgrund unterschiedlicher Bodenglte bleiben unberlicksichtigt. Ins-
besondere der Forst kann nur grob betrachtet werden, da die Bestockung der ver-
kauften Waldflachen erheblich voneinander abweichen kann.

5.1 Umsatz - land- und forstwirtschaftliche Flachen

Abbildung 21 gibt einen ersten Uberblick tiber die Zusammensetzung der 2018 er-
fassten land- und forstwirtschaftlichen Kaufvertrage.

Zusammensetzung der Kaufvertrage 2018
nach ihrer land- und forstwirtschaftlichen Nutzung

W Ackerland: 45
Griinland: 24
M Forst: 52

sonstige LW: 9

Abbildung 21: Zusammensetzung der land- und forstwirtschaftlichen Kauffalle 2018
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75% der Vertrage entfallen auf Acker- sowie Forstverkdufe, wobei der Forst wie-
derholt das Ackerland Ubersteigt. Wie auch die nachfolgend dargestellten Umsatz-
entwicklungen (Abbildung 22— Abbildung 24) zeigen, spielen die GriinlandverauBe-
rungen im Gegensatz dazu nur eine untergeordnete Rolle.

Tabelle 6 enthalt eine Wertetabelle Gber die Umsatzentwicklungen und prozentua-
len Veranderungen zum Vorjahr.

Entwicklung der Kaufzahlen
Land- und Forstwirtschaft
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Abbildung 22: Entwicklung der Kaufzahlen in Land- und Forstwirtschaft Giber 10 Jahre
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Abbildung 23: Entwicklung des Geldumsatzes in Land- und Forstwirtschaft Gber 10 Jahre
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Abbildung 24: Entwicklung des Flachenumsatzes in Land- und Forstwirtschaft Gber 10 Jahre

2018 gehen die Umsatze flr Ackerland zurlick. Die Kaufzahlen nehmen um 25%
auf nun 45 Urkunden ab. Der Geldumsatz sinkt lediglich um 6,9%, das sind nur 0,5
Mio. € weniger als 2017. Gleichzeitig nimmt der Flachenumsatz um 14,4% ab. Dies
lasst auf steigende Quadratmeterpreise schlieBen.

Die Griunlandverkdaufe nehmen in Anzahl um sieben Urkunden auf 24 Verkdufe ab,
gleichzeitig geht der Geldumsatz um 0,6 Mio. € (-54,5%) zurlick. Der Flachenum-
satz sinkt um 52,1% auf nun 10,1 ha. Dieser Markt spielt im Landkreis nur eine
untergeordnete Rolle.

Auch die Forstumsatze sind ricklaufig. Sie Ubersteigen in Anzahl zwar die Acker-
verkaufe, gehen aber auf 52 Urkunden zurlick. Geld- und Flachenumsatz verlieren
20% bzw. 19% gegenuber 2017.
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Ackerland
Jahr Anzahl__ G_elduEnsatz FI.":ich_enumsatz
Kaufvertrige in Mio. € in ha
2009 72 3,4 108,0
2010 69 3,9 126,7
2011 73 6,2 150,8
2012 71 2,4 59,1
2013 63 5,4 120,3
2014 63 6,0 97,2
2015 53 6,6 93,1
2016 48 4,5 65,7
2017 60 7,2 83,3
2018 45 6,7 71,3
Verdanderung
zu 2017 in % - 25,0 - 6,9 - 14,4
Griinland
Jahr AnzahI" G_eldu!nsatz Fléich_enumsatz
Kaufvertrage in Mio. € in ha
2009 30 0,2 13,5
2010 24 0,3 11,6
2011 41 0,7 32,5
2012 31 0,6 19,4
2013 27 0,3 12,1
2014 23 0,5 11,7
2015 32 0,7 14,9
2016 41 0,7 22,0
2017 31 1,1 21,1
2018 24 0,5 10,1
Verdanderung
zu 2017 in % ~22,6 ~>%,3 ~52,1
Forst
Jahr Anzahl__ G(_eldurnsatz Fléch_enumsatz
Kaufvertrige in Mio. € in ha
2009 51 3,6 220,5
2010 77 1,6 97,2
2011 76 1,8 80,0
2012 70 4,7 190,5
2013 39 1,1 41,1
2014 42 1,2 40,7
2015 70 2,1 65,2
2016 62 2,3 80,0
2017 75 3,0 73,8
2018 52 2,4 59,8
Verdnderung
zu 2017 in % - 30,7 -20,0 -19,0

Tabelle 6: Wertetabelle - Umsatzentwicklung Land-, Forstwirtschaft
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5.2 Ackerland

Um genauere Aussagen Uber das reine Ackerland treffen zu kédnnen, werden ver-
gleichbare Kaufvertrage ab 1.000 m2 weiter ausgewertet.

Entwicklung der Kaufzahlen
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Abbildung 25: Entwicklung der Kaufzahlen fiir Ackerland
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Abbildung 26: Entwicklung des Geldumsatzes fir Ackerland
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Abbildung 27: Entwicklung des Flachenumsatzes fur Ackerland

2018 nehmen die Umsatze fur Ackerland ab. Wahrend die Kaufvertrage, in denen
nur reine Ackerflachen verkauft wurden, um 16,7% zurlickgehen, nimmt der Geld-
umsatz um 7,8%, der Flachenumsatz um 8,9% ab (vgl. Tabelle 7).
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Ackerland (ab 1.000 m?2)
Jahr Anzahl__ G(_alduEnsatz FI.":ich_enumsatz
Kaufvertrige in Mio. € in ha
2010 54 3,6 117,9
2011 57 4,9 120,5
2012 54 2,2 49,8
2013 53 5,4 116,7
2014 48 5,8 93,4
2015 44 5,7 84,0
2016 37 3,9 55,6
2017 42 6,4 70,4
2018 35 5,9 64,1
Verdnderung
zu 2017 in % - 16,7 " 78 ~ 89

Tabelle 7: Umsatzentwicklung Ackerland ab 1.000 m2

Abbildung 28 zeigt die Preisentwicklung fiir Ackerland ab 1.000 m2 ausgehend von
2010. Zur genaueren Einschatzung der Medianwerte ist die Preisspanne ebenfalls
angegeben. Interessant ist im Vergleich dazu auch die pro Jahr verkaufte durch-
schnittliche AckergréBe (vgl. Abbildung 29). Auffallig ist, dass die durchschnittlich
verkauften Bewirtschaftungsflachen seit 2014 unter 2 ha liegen.

Tabelle 8 gibt die abgeleiteten Quadratmeterpreise (Median) fur Ackerland sowie
die pro Jahr durchschnittlich verkaufte Ackergrdée wieder.
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Abbildung 28: Quadratmeterpreise fur Ackerland ab 1.000 m2
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durchschnittliche Grundstiicksgrof3e
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Abbildung 29: Entwicklung der GrundstlicksgroBe fir Ackerland ab 1.000 m2
Ackerland (ab 1.000 m?2)
Quadratmeterpreis [€/m?2] Mittlere
Anzahl - . ..
Jahr " . . Mittel- | GrundstiicksgroBe
Vertrage Preisspanne Median h
wert [ha]
2010 54 2,00 - 5,50 3,00 3,05 2,18
2011 57 2,10 - 8,30 3,80 3,85 2,11
2012 54 2,00 - 8,85 4,20 4,25 0,92
2013 53 2,50 - 9,00 4,35 4,50 2,20
2014 48 2,70 - 9,95 5,90 6,00 1,95
2015 44 2,10 - 14,00 5,50 6,20 1,91
2016 37 290 - 10,30 6,40 6,55 1,50
2017 42 2,50 - 14,45 7,80 7,90 1,68
2018 35 4,00 - 14,00 9,60 8,70 1,83
Verdnderung | _¢. | 600 -3,1 | +231 | +10,1 +38,9
zu 2017 in % ! ! ! ! ! !

Tabelle 8: Quadratmeterpreise und durchschnittliche GrundstlicksgréBen Ackerland

Der Anstieg der Quadratmeterpreise ist ungebrochen und erreicht 2018 9,60 €/m2.

Auf Basis dieser Kaufvertrage wurde eine Indexreihe abgeleitet, sie kann Kapitel
8.2 entnommen werden.
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5.3 Griinland

Flr das Grinland werden die Umsatze flir vergleichbare Kauffalle ab 1.000m=2 dar-
gestellt. Aufgrund der geringen Anzahl an Vertragen (< 30 Stlick) haben die Aus-
wertungen nur eine begrenzte statistische Aussagekraft.

Entwicklung der Kaufzahlen
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Abbildung 30: Entwicklung der Kaufzahlen fur Grinland
Geldumsatz in Mio. €
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Abbildung 31: Entwicklung des Geldumsatzes fir Grinland
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Abbildung 32: Entwicklung des Flachenumsatzes fiir Griinland

Auffallig sind die Umsatze 2017. Hier fallt ein Kaufvertrag Uber mehr als sechs
Hektar ins Gewicht. Aus diesem Grund nehmen Geld- und Fldchenumsatz 2018 um
Uber 70% ab, obwohl sich die Kaufvertrage nur um einen Vertrag unterscheiden.
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Griinland (ab 1.000 m2)
Jahr Anzahl__ G(_alduEnsatz FI.":ich_enumsatz
Kaufvertrige in Mio. € in ha
2010 17 0,2 9,6
2011 32 0,6 28,4
2012 16 0,3 12,3
2013 18 0,2 10,7
2014 12 0,4 10,3
2015 19 0,3 9,6
2016 26 0,5 16,4
2017 14 1,1 19,7
2018 13 0,3 5,9
Verdnderung
zu 2017 in % "L " 753 - 70,3

Tabelle 9: Umsatzentwicklung Griinland ab 1.000 m2

Abbildung 33 zeigt die Preisentwicklung flir Grinland ab 1.000 m2 ausgehend von
2010. Zur genaueren Einschatzung der Medianwerte ist die Preisspanne ebenfalls
angegeben.

Tabelle 10 gibt die abgeleiteten Quadratmeterpreise (Median) flir Grinland sowie
die pro Jahr durchschnittlich verkaufte GrinlandgréBe wieder.
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sseeee |\ittel

Abbildung 33: Quadratmeterpreise fiir Griinland ab 1.000 m2




36 | Grundstiicksmarktbericht 2018
Gutachterausschuss fur Grundstickswerte — Landkreis Kelheim

durchschnittliche Grundstiicksgrof3e
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Abbildung 34: Entwicklung der GrundstlicksgréBe fir Griinland ab 1.000m2
Griinland (ab 1.000 m?2)
Quadratmeterpreis [€/m?2] Mittlere
Anzahl = . ..
Jahr " . . Mittel- | GrundstiicksgroBe
Vertrage Preisspanne Median h
wert [ha]
2010 17 095 - 5,00 2,00 2,20 0,56
2011 32 1,10 - 5,00 2,00 2,15 0,89
2012 16 1,00 - 6,00 2,15 2,30 0,77
2013 18 1,15 - 3,50 2,00 2,00 0,59
2014 12 1,10 - 6,00 3,60 3,40 0,86
2015 19 1,50 - 10,00 3,30 3,55 0,50
2016 26 1,70 - 6,00 2,50 2,70 0,63
2017 14 2,00 - 10,00 3,10 4,10 1,41
2018 13 1,35 - 10,00 3,95 5,05 0,45
Veranderung | ., | 375 g0 | +274 | +232 - 68,0
zu 2017 in % ! ! ! ! ! !

Tabelle 10: Quadratmeterpreise und durchschnittliche GrundstlicksgréBen Grinland ab 1.000 m2

Auch die Grinlandpreise steigen an, waren sie von 2010 bis 2013 noch stabil, ha-
ben sie sich inzwischen fast verdoppelt.
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5.4 Forst (mit Bestockung)

Die Auswertung der Forstverkaufe beruht auf geeigneten Kauffallen ab 1.000 m2

Grund.

Die groBe Besonderheit und Schwierigkeit der Forstverkdufe ist der unterschiedli-
che Grad der Bestockung, sodass hier neben frisch aufgeforsteten auch schlagfer-
tige Waldflachen enthalten sind. Deren einzelne Werte variieren erwartungsgeman
deutlich. Die Datengrundlage ermdéglicht keine getrennte Betrachtung von Bewuchs
und Bodenwert.

Entwicklung der Kaufzahlen

Forst
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Anzahl 40
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0
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
Abbildung 35: Entwicklung der Kaufzahlen fur Forst
Geldumsatz in Mio. €
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Abbildung 36: Entwicklung des Geldumsatzes fir Forst
Flachenumsatzin ha
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Abbildung 37: Entwicklung des Flachenumsatzes fur Forst
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Die Forstverkaufe tber 1.000 m2 nehmen 2018 gegeniliber 2017 ab. 30 Vertrage
weniger sind zu verbuchen, ein Minus von 41,7%. Der Geldumsatz geht um 20,0%
zurick, wahrend der Flachenumsatz um 17,1 ha abnimmt (-23,2%).

Das Jahr 2012 fallt in den Umsatzen besonders auf, hier schlagt ein einzelner Ver-
trag Uber beinahe 76 ha besonders zu Buche.

Forst (ab 1.000 m?2)
Jahr Anzahl__ G(_alduEnsatz FI.":ich_enumsatz
Kaufvertrage in Mio. € in ha
2010 60 1,5 91,1
2011 67 1,7 75,0
2012 60 4,7 188,2
2013 37 4,1 40,2
2014 38 1,2 40,4
2015 59 2,0 62,2
2016 52 2,1 61,3
2017 72 3,0 73,6
2018 42 2,4 56,5
Verdanderung
zu 2017 in % - 4,7 - 20,0 - 232

Tabelle 11: Umsatzentwicklung Forst ab 1.000 m?2

Die folgende Abbildung 38 zeigt naherungsweise die Entwicklung der Quadratme-
terpreise (Median) flir Forstflachen seit 2010 sowie die jeweiligen Preisspannen.
Da die Verkaufe nicht nur Uber den gesamten Landkreis verteilt sind, sondern im
Grad ihrer Bestockung deutlich voneinander abweichen kdnnen, sollen die abgelei-
teten Werte lediglich zur Orientierung dienen. Sie besitzen nur eine begrenzte sta-
tistische Aussagekraft.

Preisentwicklung
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Abbildung 38: Quadratmeterpreise fir Forst ab 1.000 m2
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durchschnittliche GrundstiicksgrofRe
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Abbildung 39: Entwicklung der GrundstlicksgréBe fir Forst ab 1.000 m?2

Auch in Abbildung 39, die die pro Urkunde durchschnittlich verauBerte Forstflache
darstellt, fallt das Jahr 2012 auf. Hier setzten sich die beiden Vertrage mit jeweils
Uber 20 ha Forst durch und heben den Durchschnitt deutlich an. SchlieBt man das
Jahr 2012 aus, so werden durchschnittlich Flachen um 1 ha verkauft.

Tabelle 12 gibt die abgeleiteten Quadratmeterpreise fir Forst sowie die pro Jahr
durchschnittlich verkaufte Forstflache wieder.

Forst (ab 1.000 m?2)
Quadratmeterpreis [€/m?2] Mittlere
Jahr vAnzalhI . i Mittel- | GrundstiicksgroBBe
ertrage Preisspanne Median
wert [ha]
2010 60 0,80 - 4,40 1,80 1,85 1,52
2011 67 085 - 7,00 2,00 2,20 1,12
2012 60 1,00 - 5,00 2,00 2,20 3,14
2013 37 090 - 575 2,50 2,80 1,09
2014 38 1,10 - 8,60 3,00 3,25 1,06
2015 59 090 - 6,50 3,00 3,15 1,05
2016 52 085 - 7,90 3,55 3,60 1,18
2017 72 1,00 - 10,00 3,85 3,97 1,02
2018 42 1,00 - 8,20 4,00 4,05 1,34
Veranderung |, ; 00  -180 | +39 | +20 +31,4
zu 2017 in % ! ! ! ! ! !

Tabelle 12: Quadratmeterpreise und durchschnittliche GrundstiicksgréBen Forst ab 1.000 m2
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6. Bebaute Flachen

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

- freistehende Einfamilienhdauser (EFH) und Zweifamilienhduser (ZFH),
- Doppelhaushalften (DHH) und Reihenhauser (RH),
- Mehrfamilienhauser (MFH)

ermittelt und abgebildet.

Die folgende Auswertung soll einen groben Eindruck Uiber das Marktgeschehen ge-
ben. Da die einzelnen Objekte hinsichtlich ihrer Ausstattung, Lage, GréB8e und Bau-
jahr teils deutlich voneinander abweichen kénnen, haben die nachfolgenden Ergeb-
nisse nur eine begrenzte statistische Aussagekraft.

Eine Unterteilung des Landkreises unterbleibt in Kapitel 6.2 sowie 6.3, da ansons-
ten zu wenig Kaufvertrage pro Baujahrsklasse Ubrigbleiben.

Grundsatzlich gilt, je neuer die verkauften Objekte sind, desto verlasslicher sind
die in der Auswertung wiedergegebenen Ergebnisse.

6.1 Umsatz - bebaute Grundstiicke

Bevor die Umsatze genauer aufgeftuhrt werden, soll die folgende Darstellung einen
ersten Uberblick Uber die Zusammensetzung der 2018 erfassten Kaufvertrdge
nach ihrer baulichen Nutzung geben.

Zusammensetzung der Kaufvertrage 2018
bebaut

2% ]

4% M freistehende EFH, ZFH: 209
(]

H DHH, RH: 72
B MFH: 14
Sonstige: 84

Abbildung 40: Zusammensetzung der bebauten Kaufvertréage 2018
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55% der Vertrage entfallen auf freistehende Ein- und Zweifamilienhduser. Zusam-
men mit den Doppel- und Reihenhdusern vereinen sie fast 34 der Kauffalle auf sich.
Das letzte Viertel setzt sich aus Mehrfamilienhausern sowie den sonstigen Gebau-
den zusammen. Darunter fallen u.a. gewerblich genutzte Gebdude, Wirtschaftsim-
mobilien oder Wohn- und Geschaftshauser.

Abbildung 41 bis Abbildung 43 zeigen die Umsatzentwicklungen der letzten zehn
Jahre. Tabelle 13 enthalt die Wertetabelle samt prozentualer Veranderungen.

Entwicklung der Kaufzahlen
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250 /\/\/\A
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Anzahl 150
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% —— e
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e freistehende EFH / ZFH  e====DHH /RH == FH
Abbildung 41: Entwicklung der Kaufzahlen - bebaute Grundstlicke
Geldumsatz in Mio. €
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Abbildung 42: Entwicklung des Geldumsatzes - bebaute Grundstlicke
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Flachenumsatzin ha
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Abbildung 43: Entwicklung des Flachenumsatzes - bebaute Grundstiicke

2018 wurden neun freistehende Ein- und Zweifamilienhduser weniger als 2017
verkauft. Trotz dieses leichten Riickgangs nehmen der Geldumsatz um 1,8 Mio. €

(+ 2,4%) sowie Flachenumsatz um 2 ha (+17,1%) zu.

Die Umsatze fur Doppel- und Reihenhdauser nehmen 2018 alle zu: bei finf Verkau-
fen mehr, wurden 0,4 Mio. € mehr investiert (+1,8%) bei einem Flachenumsatz

von 2,7 ha, ein Plus von 3,8%.

Die Mehrfamilienhdauser haben um einen Kaufvertrag abgenommen, die Umsatze
sinken. Der Verkauf von Mehrfamilienhdusern unterliegt jahrlichen Schwankun-
gen, sodass hier aufgrund der traditionell geringen Kaufzahlen keine weiterflihren-

den Auswertungen vorgenommen werden.
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Freistehende EFH / ZFH
Jahr Anzahl__ G_elduEnsatz FI.":ich_enumsatz
Kaufvertrige in Mio. € in ha
2009 228 35,8 19,1
2010 249 38,5 23,8
2011 214 40,8 19,3
2012 243 42,2 24,6
2013 236 46,1 19,0
2014 260 58,2 24,2
2015 238 55,9 20,5
2016 205 55,4 17,2
2017 218 67,1 17,0
2018 209 68,7 19,9
Verdnderun
76 2017 in oz - 4,1 +2,4 +17,1
DHH, REH, RMH
Jahr AnzahI" G_eldu!nsatz Fléich_enumsatz
Kaufvertrage in Mio. € in ha
2009 55 9,3 2,4
2010 79 14,0 3,4
2011 63 12,2 2,8
2012 63 12,0 2,3
2013 75 16,2 2,8
2014 66 13,2 2,4
2015 56 13,7 2,1
2016 48 14,6 2,0
2017 67 22,1 2,6
2018 72 22,5 2,7
Verdanderung
zu 2017 in % + 7,5 +1,8 + 3,8
MFH
Jahr Anzahl__ G(_eldurnsatz Fléch_enumsatz
Kaufvertrige in Mio. € in ha
2009 13 2,3 2,1
2010 9 4,0 1,3
2011 13 4,8 1,2
2012 12 3,2 1,7
2013 10 3,1 1,0
2014 18 6,1 1,7
2015 10 3,3 0,8
2016 13 7,3 1,4
2017 15 9,8 1,3
2018 14 8,4 1,0
Verdnderung
zu 2017 in % - 6,7 - 14,3 - 231

Tabelle 13: Wertetabelle - Umsatzentwicklung bebaute Grundstlicke
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6.2 Freistehende Ein-und Zweifamilienhauser

Dieses Kapitel untersucht freistehende Ein- und Zweifamilienhduser im Landkreis
mit einer GrundstiicksgréBe bis 1.200m2 in Abhdngigkeit vom Baujahr fir das Er-
fassungsjahr 2018. Es wurden nur geeignete Vertrage ausgewertet, deren Wohn-

flache bekannt ist.

Es ist zu beachten, dass die Ergebnisse, denen nur wenige Kaufvertrage zugrunde
liegen, nur als grobe Annaherung verstanden werden kénnen. Sie besitzen nur eine

geringe statistische Aussagekraft.

Abbildung 44 zeigt die Anzahl der Kaufvertrage, die in den jeweiligen Baujahrsklas-
sen ausgewertet werden konnten. Dabei wird deutlich, dass die Datenlage insbe-
sondere fur die Baujahre ,bis 1918" sowie ,,2016 - 2018" sehr gering ist. Flr sie

muss eine weiterfihrende Auswertung entfallen.

Anzahl Kaufvertrage 2018
freistehende EFH, ZFH bis 1.200m? Grundstiicksfliche
60 54
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Anzahl 30 21
20 16
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Abbildung 44: Anzahl Kauvertrdage 2018 - freistehende EFH, ZFH
Kaufpreise (Median) 2018
freistehende EFH, ZFH bis 1.200m? Grundstiicksfliche
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Abbildung 45: Kaufpreise 2018 - freistehende EFH, ZFH
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Abbildung 46 wertet die Preise pro Quadratmeter Wohnflache aus und stellt dem
Median die jeweiligen Minimal- und Maximalwerte gegentber. Um die Ergebnisse
besser einschatzen zu kénnen, zeigt Abbildung 47 die jeweiligen Wohnflachen samt
Spannen. Abbildung 48 gibt die GrundstlicksgréBen wieder.

Eine Ubersicht Uiber die einzelnen Werte befindet sich in Tabelle 14.

Wohnflachenpreise 2018
freistehende EFH, ZFH bis 1.200m? Grundstiicksfliche
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Abbildung 46: Wohnflachenpreise 2018 - freistehende EFH, ZFH
Wohnflachen 2018
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Abbildung 47: Wohnfldchen 2018 - freistehende EFH, ZFH
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GrundstiicksgroBe 2018
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Abbildung 48: GrundstlicksgroBen 2018 - freistehende EFH, ZFH
Freistehende Ein-, Zweifamilienhauser 2018
Baujahrsklassen
Bis 1919 1950 1978 1991 2016
1918 | 4949 | 1977 | 1990 | 2015 | 2018
Anzahl Vertrdge 4 16 54 21 34 3
Kaufpreis Median - | 206.107 | 266.500 | 400.000 | 451.000 -
Preis ie mz | M - 500 611 1.518 1.869 -
Wr;:f‘gg;e Max -| 2.552| 3.283| 3.756| 5.813 -
[€/m2] Mittel - 1.652 1.978 2.571 2.968 -
Median - 1.756 1.981 2.499 2.866 -
Min - 64 72 93 104 -
Wohnflache | Max - 300 250 296 238 -
[m2] Mittel - 143 141 160 164 -
Median - 141 130 149 157 -
Grundstiicks- | M1 - 260 192 515 409 -
’““rgs‘: S™ | Max -| 1.170| 1.161] 1.155 903 -
g[mz] Mittel - 651 672 817 650 -
Median - 579 682 807 680 -

Tabelle 14: Wertetabelle - freistehende EFH, ZFH 2018
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6.3 Doppelhaushalften und Reihenhduser

Dieses Kapitel untersucht Doppel- und Reihenhduser im Landkreis mit einer Grund-
sticksgroBe bis 1.200m2 in Abhangigkeit vom Baujahr flr das Erfassungsjahr
2018. Es wurden nur geeignete Vertrage ausgewertet, deren Wohnflache bekannt
ist.

Es ist zu beachten, dass die Ergebnisse, denen nur wenige Kaufvertrage zugrunde
liegen, nur als grobe Annaherung verstanden werden kdnnen. Sie besitzen eine
geringe statistische Aussagekraft.

Abbildung 49 zeigt die Anzahl der Kaufvertrage, die in den jeweiligen Baujahrsklas-
sen ausgewertet werden konnten. Dabei wird deutlich, dass die Datenmenge fiir
die Baujahre ,bis 1918", ,1919-1949" sowie ,1978-1990" eher gering ist. Flur die
Baujahre ,bis 1918" muss auf eine weiterflhrende Auswertung verzichtet werden.

Anzahl Kaufvertrage 2018
DHH, REH, RMH bis 1.200m? GrundstiicksgroBe
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Abbildung 49: Anzahl Kaufvertrage 2018 - DHH, REH, RMH

Kaufpreise (Median) 2018
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Abbildung 50: Kaufpreise 2018 - DHH, REH, RMH



48 | Grundstiicksmarktbericht 2018
Gutachterausschuss flur Grundstlickswerte — Landkreis Kelheim

Abbildung 51 wertet die Preise pro Quadratmeter Wohnflache aus und stellt dem
Median die jeweiligen Minimal- und Maximalwerte gegeniiber. Um die Ergebnisse
besser einschatzen zu kénnen, zeigt Abbildung 52 die jeweiligen Wohnflachen samt
Spannen. Abbildung 53 gibt die GrundstlicksgréBen wieder.

Eine Ubersicht Uiber die einzelnen Werte befindet sich in Tabelle 14.

Wohnflachenpreise 2018
DHH, REH, RMH bis 1.200m?2 GrundstiicksgroRe
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Abbildung 51: Wohnflachenpreise 2018 - DHH, REH, RMH
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Abbildung 52: Wohnflachen 2018 - DHH, REH, RMH
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Abbildung 53: GrundstiicksgréBen 2018 - DHH, REH, RMH

Doppel- und Reihenhduser 2018
Baujahrsklassen

Bis 1919 1950 1978 1991 2016

1918 1949 1977 1000 | 2015 2018
Anzahl Vertrdge 1 5 14 5 27 12
Kaufpreis Median - 165.000 256.500 | 380.000 | 344.500 414.000
Preis je m2 Min - 1.292 1.486 2.322 1.644 2.726
Wohnfliche Max - 1.647 3.182 4.268 4.333 4.558
[€/m2] Muttgl - 1.456 2.321 2.978 2.853 3.374
Median - 1.475 2.438 2.733 2.911 3.015
Min - 90 80 99 92 99
Wohnfliche | Max - 120 151 142 210 167
[m2] Mittel - 110 113 130 129 120
Median - 120 109 135 128 115
G dstiick Min - 369 204 182 195 198
r“';rgf;: 57| Max - 712 717 789 506 380
[m2] Mittel - 508 450 508 337 286
Median - 522 428 526 332 303

Tabelle 15:

Wertetabelle - DHH, REH, RMH
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7. Wohnungseigentum

Dieses Kapitel befasst sich mit dem Wohnungseigentum im Landkreis Kelheim. Da-
bei soll zunéachst ein allgemeiner Uberblick Giber diesen Teilmarkt gegeben werden.
Das Kapitel 7.2 setzt sich anschlieBend genauer mit den Eigentumswohnungen aus-
einander.

Um eine mdglichst gute Vergleichbarkeit gewahrleisten zu kénnen, wurden samtli-
che Kaufpreise um den Wert mitverkaufter Stellplatze, Carports, Garagen oder Tief-
garagenstellplatze bereinigt. Die folgende Tabelle 16 gibt die von der Geschafts-
stelle verwendeten Preisanteile fir 2018 wieder, sofern deren Werte nicht ausge-
wiesen waren.

Preisanteile je Stellplatz (2018)

Stellplatz | Carport | Garage | Tiefgarage
Bestand 3.000 € 4.000 € | 5.000¢€ 8.000 €
Neubau 4.000 € 8.000 € | 10.000 € 15.000 €

Tabelle 16: Preisanteile der Stellplatze bei Kaufpreisbereinigung

Einrichtungen flr betreutes Wohnen stellen einen eigenen Markt dar und werden
in den folgenden Auswertungen ebenso wie gewerblich genutztes Wohnungseigen-
tum nicht bericksichtigt.

Es werden Erstverkaufe (Neubau) und Wiederverkaufe (Bestandsobjekte) unter-
schieden.

7.1 Umsatz - Wohnungseigentum

Die folgenden Abbildungen zeigen die Umsatzentwicklungen der letzten 10 Jahre,
es sind nur Wohnungen enthalten, die zu Wohnzwecken genutzt werden.



Grundstiicksmarktbericht 2018 | 51
Gutachterausschuss fir Grundstlickswerte — Landkreis Kelheim

Entwicklung der Kaufzahlen
Wohnungseigentum
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Abbildung 54: Entwicklung der Kaufzahlen in den letzten 10 Jahren - Wohnungseigentum

Geldumsatz in Mio. €
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Abbildung 55: Entwicklung des Geldumsatzes in den letzten 10 Jahren - Wohnungseigentum

Wie Abbildung 54 und Abbildung 55 zeigen, wurde der Wohnungsmarkt bis 2017
in erster Linie von Bestandswohnungen bedient. 2018 lbersteigen die Neubauver-
kaufe erstmals die des Bestands. Bereits seit 2014 wird mehr in Neubauwohnungen
investiert als in wiederverkaufte Objekte. Markant ist auch der starke Anstieg von
2017 auf 2018.

Die exakten Umsatzwerte kdnnen Tabelle 17 enthommen werden.
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Wohnungseigentum

Erstverkauf Wiederverkauf
Jahr Anzahl__ Gt_aldu!nsatz Anzahl__ Gt_aldu!nsatz

Kaufvertrédge in Mio. € Kaufvertrédge in Mio. €
2009 23 3,3 171 12,5
2010 30 4,8 170 13,3
2011 55 9,7 205 15,7
2012 72 12,8 208 18,0
2013 74 15,6 233 22,8
2014 138 27,8 221 23,6
2015 170 35,4 202 23,2
2016 158 36,3 208 26,5
2017 136 34,7 182 24,8
2018 206 57,1 203 32,4
veranderund | 4515 + 64,6 +11,5 +30,6

Tabelle 17: Umsatzentwicklungen Wohnungseigentum

7.2 Eigentumswohnungen

Die folgenden Auswertungen beruhen auf geeigneten Verkaufen Uber Eigentums-
wohnungen, deren Wohnfldche bekannt ist. Neben der Preisentwicklung, bezogen
auf den Quadratmeter Wohnflache (Median), wird die Entwicklung der durch-
schnittlichen WohnungsgréBe untersucht. Verkaufe Gber mehrere Wohnungen, de-
ren Einzelpreise nicht ausgewiesen sind, kdnnen nicht berticksichtigt werden.

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

Auf eine Unterteilung des Landkreises, wie bei den Bauplatzen (Kapitel 4.2, 4.3),
wird verzichtet, da der GroBteil der Wohnungen in den Zentren liegt.

Die auf dieser Grundlage ermittelten Indexreihen mit Basisjahr 2015 finden Sie im
Kapitel 8.3.

Abbildung 56 stellt exemplarisch die Verteilung der Kaufvertrage 2018 nach ihrer
Wohnflache dar. Dabei wird deutlich, dass die meisten verkauften Neubauwohnun-
gen eine GroBe von 45-99m2 aufweisen. Kleinere Wohnungen finden sich haupt-
sachlich als Wiederverkaufe.
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Verteilung der Kaufvertrage 2018 nach ihrer Wohnflache

120
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100 94
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80
Anzahl 60
43
40 34
20 v
i Bl ..
0 — I
kleiner 45 m? 45 - 79m? 80 - 99m? 100 - 119m? ab 120 m?
M Erstverkauf W Wiederverkauf
Abbildung 56: Verteilung der Kaufvertrage 2017 nach ihrer GréBe
Erstverkauf:
Preisentwicklung
Wohnungseigentum - Erstverkauf
5.000
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Abbildung 57: Entwicklung der Quadratmeterpreise fiir Neubauwohnungen

Der Preis flir neugebaute Eigentumswohnungen nimmt seit 2010 bestandig zu, von
2.055 €/m2 (2010) auf 3.297 €/m2 (2018) erfahrt er einen Anstieg um 60%.

Abbildung 58 zeigt, dass eine Neubauwohnung durchschnittlich eine GréBe von
82m2 hat.
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Wohnflache
Wohnungseigentum - Erstverkauf
250
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Abbildung 58: Entwicklung der WohnungsgréBe fir Neubauwohnungen
Wohnungseigentum - Erstverkauf
Quadratmeterpreis [€/m2] Mittlere
Jahr Anzahl _ : . Wohnfliche
Vertrage Preisspanne Median Mittelwert [m2]
2010 29 1.750 - 2.432 2.055 2.083 79
2011 55 1.713 - 2.506 2.119 2.114 84
2012 71 1.775 - 3.248 2.189 2.212 81
2013 70 1.846 - 3.300 2.528 2.508 85
2014 137 1.808 - 3.700 2.637 2.632 78
2015 165 1.813 - 3.469 2.581 2.611 80
2016 158 2.146 - 3.401 2.823 2.811 82
2017 135 2.136 - 3.867 2.996 2.989 86
2018 206 1.961 - 4.300 3.297 3.331 83
Veranderung | o, o | g5 . L1112| +10,0 +11,4 -3,5
Zu 2017 in % ! ! ! ! ! !

Tabelle 18: Quadratmeterpreise und mittlere Wohnflache — ETW - fir Erstverkauf

Tabelle 18 gibt die einzelnen Zahlen sowie prozentualen Veranderungen zum Vor-

jahr wieder.
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Wiederverkauf:

Preisentwicklung
Wohnungseigentum - Wiederverkauf
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4.500
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Abbildung 59: Entwicklung der Quadratmeterpreise fir Wiederverkaufe

Der Preis fir Bestandswohnungen nimmt seit 2010 bestandig zu, von 1.166 €/m?2

(2010) auf 2.319 €/m2 (2018) erfahrt er einen Anstieg um fast 99%.

Abbildung 60 zeigt, dass Bestandswohnungen im Schnitt eine GréBe von 65 m2

haben. Sie sind damit rund 17m?2 kleiner als Neubauten.

Entwicklung der Wohnflache
Wohnungseigentum - Wiederverkauf

250
200
150
mZ

100 67 64 63 65 62 63 65 66 68
50
0

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
Min Max o= Mittelwert

Abbildung 60: Entwicklung der Wohnflache fir Wiederverkaufe
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Wohnungseigentum - Wiederverkauf
i 2 Mittlere
Jahr venzahl _Quadratmeterprele [£/m*] Wohnflache
ertrage Preisspanne Median Mittelwert [m2]
2010 96 487 - 3.629 1.166 1.228 67
2011 135 444 - 2.781 1.315 1.323 64
2012 112 481 - 3.883 1.489 1.492 63
2013 145 558 - 3.787 1.589 1.666 65
2014 145 503 - 3.403 1.842 1.855 62
2015 112 466 - 4.054 1.872 1.801 63
2016 117 712 - 3.032 2.149 2.126 65
2017 157 536 - 3.705 2.152 2.182 66
2018 198 565 - 4.555 2.319 2.318 68
Verdnderung | | ,c, | y54 - +229| +7,8 +6,2 +3,0
Zu 2017 in % ! ! ! ! ! !

Tabelle 19: Quadratmeterpreise und durchschnittliche WohnungsgréBe fir Wiederverkauf

Tabelle 19 gibt die einzelnen Zahlen sowie prozentualen Veranderungen zum Vor-

jahr wieder.
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8. Indexreihen

8.1 Wohnbauflachen

Die Indexreihen fir Wohnbauflachen wurden auf Basis derselben Datenmenge wie
die Auswertungen in den Kapiteln 4.2 bzw. 4.3 getrennt in Zentren und den Ubrigen
Landkreis abgeleitet. Als Basis dient das Jahr 2010.

Beriicksichtigung finden geeignete Kaufvertrage Uiber erschlieBungskostenbeitrags-
freie Wohnbauflachen mit einer GréBe bis 1.200 m2.

Zentren:
Verwaltungseinheit: davon enthaltene Gemarkungen:
Stadt Abensberg Abensberg, Offenstetten
Markt Bad Abbach Bad Abbach, Lengfeld, Peising
Stadt Kelheim Kelheim, Affecking, Kelheimwinzer (Ortsteil Kelheim)
Stadt Mainburg Mainburg, Sandelzhausen

Stadt Neustadt a.d. Donau Neustadt, Bad Gdgging

Wohnbauflachen - Zentren
. Prozentuale

Jahr AnzahI" Preisspanne Median Index Preisanderung

Kaufvertrage €/m?2 .

zum Vorjahr

2010 92 84 - 227 140 100,0
2011 92 89 - 315 144 102,9 +2,9
2012 90 74 - 282 150 107,1 + 4,2
2013 68 55 - 300 160 114,3 + 6,7
2014 124 99 - 330 172 122,9 + 7,5
2015 69 95 - 325 187 133,6 + 8,7
2016 75 90 - 393 220 157,1 + 17,6
2017 24 174 - 400 280 200,0 + 27,3
2018 35 140 - 400 274 195,7 -2,1

Tabelle 20: Indexreihe Wohnbauflachen - Zentren; Basis 2010
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Indexreihe - Basis 2010
Wohnbauflachen - Zentren
250
200,0 195,7
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150 114,3 122,9 e
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100 *——
50
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Abbildung 61: Indexreihe Wohnbauflachen - Zentren; Basis 2010
Ubriger Landkreis: alle (ibrigen Gemarkungen
Wohnbaufldachen - libriger Landkreis
Anzahl Median Prozentuale
Jahr Kaufver- Preisspanne Index Preisdanderung
s €/m?2 -
triage zum Vorjahr
2010 117 30 - 194 86 100,0
2011 174 27 - 180 96 111,6 + 11,6
2012 151 48 - 211 96 111,6 0,0
2013 152 43 - 200 96 111,6 0,0
2014 121 45 - 204 100 116,3 + 4,2
2015 158 36 - 185 107 124,4 + 7,0
2016 139 48 - 210 112 130,2 + 4,7
2017 145 65 - 220 128 148,8 + 14,3
2018 165 45 - 309 147 170,9 + 14,8
Tabelle 21: Indexreihe Wohnbaufldchen - Ubriger Landkreis; Basis 2010
Indexreihe - Basis 2010
Wohnbauflachen - libriger Landkreis
180 170,9
160
130,2
140 124,4 z
111,6 111,6 111,6 116,3
120 100,0 o =
100 -—"
Index
60
40
20
0
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

Abbildung 62: Indexreihe Wohnbauflachen - Gbriger Landkreis; Basis 2010
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8.2 Ackerland

Die Indexreihe flr reines Ackerland wurde auf Basis derselben Datenmenge wie die
Auswertungen in Kapitel 5.2 abgeleitet.

Bericksichtigung finden vergleichbare Kauffdlle mit einer MindestgréBe von
1.000m?2, deren Preise im gewdhnlichen Geschaftsverkehr erzielt wurden.

Ackerland

Anzahl Median Prozentuale
Jahr Kaufver- Preisspanne 2 Index Preisdanderung

trage €/m zum Vorjahr
2010 54 2,00 - 5,50 3,00 100
2011 57 2,10 - 8,30 3,80 126,7 + 26,7
2012 54 2,00 - 8,85 4,20 140,0 +10,5
2013 53 250 - 9,00 4,35 145,0 +3,6
2014 48 2,70 - 9,95 5,90 196,7 + 35,6
2015 44 210 - 14,00 5,50 183,3 -6,8
2016 37 290 - 10,30 6,40 213,3 +16,4
2017 42 250 - 14,45 7,80 260,0 +219
2018 35 4,00 - 14,00 9,60 320,0 +23,1

Tabelle 22: Indexreihe Ackerland; Basis 2010

Indexreihe - Basis 2010
Ackerland
350 320,0
300
250
200

Index
150

100

50

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

Abbildung 63: Indexreihe Ackerland; Basis 2010
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8.3 Wohn- und Teileigentum

Die Indexreihen fir Wohneigentum wurden auf Basis der gleichen Datenmenge wie
in Kapitel 7.2 abgeleitet. Die Kaufe sind um Stellplatze, Carports, Garagen oder
Tiefgaragenstellplatze bereinigt, die entsprechenden Werte kénnen Tabelle 16 ent-
nommen werden.

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

Erstverkauf:
Wohnungseigentum - Erstverkauf

Anzahl Median Prozentuale

Jahr | Kaufver- Preisspanne Index Preisdanderung
s €/m?2 -

tréage zum Vorjahr
2010 29 1.750 - 2.432 2.055 79,6
2011 55 1.713 - 2.506 2.119 82,1 + 3,1
2012 71 1.775 - 3.248 2.189 84,8 + 3,3
2013 70 1.846 - 3.300 2.528 97,9 + 15,5
2014 137 1.808 - 3.700 2.637 102,2 + 4,3
2015 165 1.813 - 3.469 2.581 100,0 -2,1
2016 158 2.146 - 3.401 2.823 109,4 +9,4
2017 135 2.136 - 3.867 2.996 116,1 + 6,1
2018 206 1.961 - 4.300 3.297 127,7 + 10,0

Tabelle 23: Indexreihe Wohnungseigentum - Erstverkauf; Basis 2015

140
120
100
80
Index
60
40

20

2010

2011

Indexreihe - Basis 2015
Wohnungseigentum - Erstverkauf

2012

2013

2015

127,7

2016 2017 2018

Abbildung 64: Indexreihe Wohnungseigentum - Erstverkauf; Basis 2015
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Wiederverkauf:
Wohnungseigentum - Wiederverkauf

Anzahl Median Prozentuale

Jahr Kaufver- Preisspanne Index Preisdanderung
e €/m2 .

trage zum Vorjahr
2010 96 487 -  3.629 1.166 62,3
2011 135 444 - 2.781 1.315 70,2 + 12,8
2012 112 481 - 3.883 1.489 79,5 + 13,2
2013 145 558 - 3.787 1.589 84,9 + 6,7
2014 145 503 - 3.403 1.842 98,4 + 15,9
2015 112 466 - 4.054 1.872 100,0 +1,6
2016 117 712 - 3.032 2.149 114,8 + 14,8
2017 157 536 - 3.705 2.152 115,0 +0,1
2018 198 565 - 4,555 2.319 123,9 + 7,8

Tabelle 24: Indexreihe Wohnungseigentum - Wiederverkauf; Basis 2015
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Abbildung 65: Indexreihe Wohnungseigentum - Wiederverkauf; Basis 2015
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9. Sachwertfaktoren fiir Ein- und Zweifamilienhauser

Allgemeines:

Sachwertfaktoren gehéren gemaB § 193 BauGB zu den sonstigen flir die Werter-
mittlung erforderlichen Daten. Sie passen bei der Verkehrswertermittlung nach
dem Sachwertverfahren das rechnerische Ergebnis, den vorlaufigen Sachwert, an
die realen Marktverhaltnisse vor Ort an und berechnen sich aus dem Verhaltnis
geeigneter Kaufpreise zu den entsprechenden rechnerischen Sachwerten.

bereinigter Kaufpreis (€)
vorlaufiger Sachwert (€)

Sachwertfaktor =

Anwendung:

Bei der Anwendung der Sachwertfaktoren ist auf das ihnen zu Grunde liegende
Modell zu achten (Modellkonformitat, vgl. SW-RL 5 Abs. 3), d.h. die Faktoren sind
nur bei modellkonformer Verwendung giltig. Die nicht von dem angewandten
Sachwertfaktor abgedeckten Wertanteile sind als besondere objektspezifische
Grundsticksmerkmale nach der Marktanpassung zu bertcksichtigen. Zusatzlich sei
auch auf die Stichprobenbeschreibung verwiesen.

Die berechneten Sachwertfaktoren sind als Basis- bzw. Ausgangswerte fir die Er-
stellung von Gutachten zu betrachten, die bei der Anwendung sachverstandig auf
das jeweilige Bewertungsobjekt anzupassen sind.

Sachwert (€) = vSW (€) X SWF =+ boG (€)

vSW vorlaufiger Sachwert
SWF Sachwertfaktor
boG besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
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Modell:

Modell Sachwertfaktoren NHK 2010

Rechtliche Grundlage

ImmoWertV, SW-RL

Gebdudeart

Ein- und Zweifamilienhduser
(baujahrestypischer Zustand)

Normalherstellungskosten

NHK 2010 (Anlage 1, SW-RL)
SW-RL 4.1.1.5 Abs.2 S. 2 kein Abschlag
SW-RL 4.1.1.5 Abs.3 keine Berlicksichtigung

Gebdudebaujahrsklassen

keine

Gebaudestandard

nach Standardmerkmalen und Standardstufen
(Anlage 2, SW-RL)

Baunebenkosten

in den NHK 2010 enthalten

Korrekturfaktoren fiir Land und
OrtsgroBe (Regionalfaktor)

keine

BezugsmalBstab

Brutto-Grundflache (BGF)

Baupreisindex

Preisindex flr die Bauwirtschaft fir den Neubau
(konventionelle Bauart) von Wohngebduden des
Statistischen Bundesamtes (stichtagsbezogen)

Baujahr urspringliches Baujahr

Gesamtnutzungsdauer 80 Jahrf: .
(unabhangig von der Standardstufe)
Gesamtnutzungsdauer abzlglich Gebaudealter
zum Kaufzeitpunkt;

Restnutzungsdauer Bei ModernisierungsmaBnahmen Verldngerung

der Restnutzungsdauer (fiktives Baujahr) nach
Anlage 4 SW-RL

Alterswertminderung

Linear (SW-RL, 4.3)

Wertansatz fir bauliche AuBBen-
anlagen und sonstige Anlagen

3-5%

pauschaler Wertansatz

Garagengebaude Doppelgarage 12.000 €
Garage 8.000 €
Carport 4.000 €

Wertansatz fir bei der BGF-Be-
rechnung nicht erfasste Bau-
teile

kein gesonderter Ansatz — Bauteile sind im ubli-
chen Umfang enthalten

Besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale

Entsprechende Kaufpreisbereinigung, sofern Wert
bekannt (z.B. PV-Anlagen)

Bodenrichtwert x Grundsticksflache
(31.12.2016)

Bodenwert Keine weitere Anpassung gemaB WGFZ oder
GrundsticksgréBe
Grundstiicksflache ortsubliche GrundstiicksgréBe bis 1.200 m=2

Tabelle 25: Modellbeschreibung Sachwertfaktoren
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Auswertung:

Es werden fir die jeweilige Gebaudeart typische Objekte ausgewertet, deren Infor-
mationen aus Kaufvertragen, Luftbildern, Bauakten sowie Fragebégen herangezo-
gen wurden.

Detaillierte Angaben zu evtl. durchgefiihrten Modernisierungen, deren Umfang und
genauen Zeitpunkt liegen der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses nicht im-
mer vor. Eine Besichtigung der Objekte erfolgt nicht.

Die Stichprobe wurde mittels statistischer Methoden’ auf AusreiBer geprift und
gegebenenfalls um diese bereinigt.

Die Auswertung erfolgt aufgrund mehrerer festgestellten Abhangigkeiten mittels
multipler linearer Regressionsanalyse. Einen Uberblick iber den Einfluss der Merk-
male gibt die folgende Tabelle:

EinflussgroBBen

Einfluss Merkmal

Stark GrundstlicksgréBe
Vorlaufiger Sachwert
Mittel Gebaudestellung
Gebdudeart
Standardstufe
Schwach Restnutzungsdauer
Kaufzeitpunkt

Tabelle 26: EinflussgroBen auf Sachwertfaktor

Kennzahlen und Beschreibung der Stichprobe:

Anzahl der auswertbaren Falle: 276 (insgesamt)
270 (um AusreiBer bereinigt)

Untersuchungszeitraum: 2017, 2018

Gebaudeart: Einfamilienhdauser
Einfamilienhduser mit Einliegerwohnung
Zweifamilienhauser

Gebaudestellung: Freistehend
Doppelhaushalften
Reihenendhauser
Reihenmittelhduser

7 1,5-facher Interquartilsabstand bzw. 2,5-Sigma-Regel
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Beschreibung der Stichprobe

t v 5 L 2 £ £
c ] £ 02~ TS 5 3
8 3 9t c°g S5 £
5 o 2020 23 E ~
[)) ) Q.; = c ()] [ = b3
z | E >2gs 5:| £ | =
[\
SaCh""g]tfa"t" 1,18 | 1,18 | 090 - 1,44 | 022 | 0,60 1,77
vorlaufiger Sach-
wert 316.026 | 319.588 | 190.527 - 448.897 | 98.036 | 93.158 | 594.334
[€]
Grunds[t;czlisgroﬁe 559 579 267 - 896 243 132 1.161
Bodenrichtwert
re/m2] 160 165 90 - 250 57 50 310
bereinigter Kauf-
preis 360.000 | 371.704 | 229.800 - 529.218 | 117.311 | 95.000 | 800.000
[€]
Bodenwertanteil am
vSW 26 28 24 - 34 47 22 58
[%]
Br“tt°!;'r"‘1';’]df'a°he 305 330 200 - 491 121 111 798
Wohnflache 138 149 103 _ 209 41 71 340
[m2]
Wohnflachenpreis | ;54 | 2556 | 1.547 - 3.537 767 952 4,558
[€/m2]
Stand?_r]dstufe 3 3 2 - 4 1 2 4
urspriingliches
Baujahr 1993 1990 1963 - 2017 20 1952 2018
[-]
Restnutzungsdauer 55 54 29 - 80 19 16 80
[Jahre]

Tabelle 27: Beschreibung der Stichprobe; SWF - Ein-, Zweifamilienhauser
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Regressionsgleichung:

SWFangepasst = 1,22051893
- 0,00000106 x vorldufiger Sachwert
+ 0,00116372 x Bodenrichtwert
- 0,00019737 x GrundstiicksgréBe
- 0,00018121 x Restnutzungsdauer

+ 0,08337841 x Standardstufe

+ 0,05038303 falls Kaufzeitpunkt 2018
- 0,06369483 falls ZFH bzw. EFH mit Einliegerwohnung

- 0,08828341 falls nicht freistehend (DHH, REH, RMH)

Statistische Kennzahlen:

Multipler Korrelationskoeffizient r = 0,58
Bestimmtheitsmal R2 = 0,33
Adjustiertes BestimmtheitsmalB adj. R2 =0,31
Standardfehler = 0,18
StichprobengroBe = 270
Signifikanzniveau =0,958

Die berechneten Sachwertfaktoren sind als Basis- bzw. Ausgangswerte flir die Er-
stellung von Gutachten zu betrachten, die bei der Anwendung sachverstandig auf
das jeweilige Bewertungsobjekt anzupassen sind.

8 Die Daten liegen zu 95% innerhalb des Modells, die Irrtumswahrscheinlichkeit betragt
5%.
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Anwendungsbeispiel 1:

Gegeben: Zweifamilienhaus freistehend, Restnutzungsdauer 44 Jahre,
GrundsticksgroBe 650 m?2, Bodenrichtwert 250 €/m?2
(31.12.2016), Standardstufe 2, vorlaufiger Sachwert 400.000 €,
Kaufzeitpunkt 2018

SWFangepasst = 1,22051893

- 0,00000106 x vorldufiger Sachwert
+ 0,00116372 x Bodenrichtwert

- 0,00019737 x GrundstlicksgroBe

- 0,00018121 x Restnutzungsdauer
+ 0,08337841 x Standardstufe

+ 0,05038303 falls Kaufzeitpunkt 2018
- 0,06369483 falls ZFH bzw. EFH mit Einliegerwohnung
- 0,08828341 falls nicht freistehend (DHH, REH, RMH)

Einsetzen der Objektmerkmale:

SWFangepasst = 1,22051893
- 0,00000106 x 400.000
+ 0,00116372 x 250
- 0,00019737 x 650
- 0,00018121 x 44
+ 0,08337841 x 2

+ 0,05038303 falls Kaufzeitpunkt 2018
- 0,06369483 falls ZFH bzw. EFH mit Einliegerwohnung

4 LA_LLL 4 4 4

> SWFangepasst = 1,10
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Anwendungsbeispiel 2:

Gegeben: freistehendes Einfamilienhaus, Restnhutzungsdauer 31 Jahre,
GrundsticksgroBe 800 m?2, Bodenrichtwert 110 €/m?2
(31.12.2016), Standardstufe 2, vorlaufiger Sachwert 225.000 €,
Kaufzeitpunkt 2017

SWFangepasst = 1,22051893

- 0,00000106 x vorldufiger Sachwert
+ 0,00116372 x Bodenrichtwert

- 0,00019737 x GrundstlcksgroBe

- 0,00018121 x Restnutzungsdauer
+ 0,08337841 x Standardstufe

+ 0,05038303 falls Kaufzeitpunkt 2018
- 0,06369483 falls ZFH bzw. EFH mit Einliegerwohnung
- 0,08828341 falls nicht freistehend (DHH, REH, RMH)

Einsetzen der Objektmerkmale:

SWFangepasst = 1,22051893
- 0,00000106 x 225.000
+ 0,00116372 x 110
- 0,00019737 x 800
- 0,00018121 x 31
+ 0,08337841 x 2

+ 0;05038303falls Kaufzeitpunkt 2018
- B6;06369483falls ZFH-bzw—EFH-mit-Einliegerwohnung

4 LA_LLL 4 4 4

> SWFangepasst =1,11
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Anwendungsbeispiel 3:

Gegeben: Reihenendhaus, Restnutzungsdauer 61 Jahre, GrundstiicksgréBe
300 m?2, Bodenrichtwert 200 €/m2 (31.12.2016), Standardstufe 3,
vorlaufiger Sachwert 275.000 €, Kaufzeitpunkt 2017

SWFangepasst = 1,22051893
- 0,00000106 x vorldufiger Sachwert
+ 0,00116372 x Bodenrichtwert
- 0,00019737 x GrundstiicksgréBe
- 0,00018121 x Restnutzungsdauer
+ 0,08337841 x Standardstufe

+ 0,05038303 falls Kaufzeitpunkt 2018
- 0,06369483 falls ZFH bzw. EFH mit Einliegerwohnung
- 0,08828341 falls nicht freistehend (DHH, REH, RMH)

Einsetzen der Objektmerkmale:

SWFangepasst = 1,22051893
- 0,00000106 x 275.000
+ 0,00116372 x 200
- 0,00019737 x 300
- 0,00018121 x 61
+ 0,08337841 x 3

+ 0;05038303falls Kaufzeitpunkt 2018

- ;06369483 falls ZFH-bzw-—EFH-mit Einliegerwohnung
- 0,08828341 falls nicht freistehend (DHH, REH, RMH)

> SWFangepasst = 1,25
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Quellen und Bildnachweise
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Statistik kommunal 2018
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S.8,13

Bayerisches Landesamt flr Statistik, Flirth 2018

Beitrage zur Statistik Bayerns, Heft 550

Regionalisierte Bevdlkerungsvorausberechnung flir Bayern bis 2037
Demographisches Profil fir den Landkreis Kelheim
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Titelbild:

Gutachterausschuss, Landratsamt Kelheim
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