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1 Vorbemerkung

Die Auswertung dieser Immobilienmarktinformationen beruht auf notariellen Kaufurkunden. Der
Geschaftsstelle des Gutachterausschusses liegen auch notarielle Tauschvertrage,
Erbbaurechtsvertrage und die Ergebnisse von Zwangsversteigerungen vor. Die ausgewerteten
Vertragsarten kénnen dem jeweiligen Kapitel enthommen werden.

Daten wie z. B. Wohnflachen, Baujahre und Erschlieffungszustdande sind haufig in den vorliegenden
Kaufurkunden nicht enthalten. Die verwendeten Daten stammen in diesen Féllen aus den
Fragebogen, die an die Kaufer bzw. Gemeinden versandt wurden. Die Richtigkeit dieser Angaben
wurden von der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses nicht Giberprift. Unplausible Angaben
wurden jedoch nicht in die Kaufpreissammlung Gibernommen.

Der Datenstand der Kaufpreissammlung wird laufend aktualisiert. Durchgefiihrte Nachtrage,
Nacherfassungen und Bereinigungen kdnnen bei neueren Auswertungen zu geringfligigen
Abweichungen fihren.

2 Allgemeines Uber den Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte

Der Gutachterausschuss ist im Landkreis Dingolfing-Landau ein 10 Personen umfassendes,
unabhangiges, neutrales Fachgremium aus freien Sachverstandigen, Sachverstandigen des Finanz-
und Vermessungsamtes sowie des Landratsamtes. Ein 6ffentlich bestellter und vereidigter
Immobiliensachverstindiger sowie ein zertifizierter Sachverstandiger (DIN EN ISO/IEC 17024) sind
ebenfalls Mitglieder des Gutachterausschusses.

Ziel des Gutachterausschusses ist es, die Transparenz des Immobilienmarktes zu gewahrleisten. Zur
Erflllung seiner gesetzlichen Aufgaben bedient er sich einer Geschaftsstelle. Diese ist am
Landratsamt Dingolfing-Landau angesiedelt.

Aufgaben des Gutachterausschusses und seiner Geschaftsstelle sind das Fiihren der
Kaufpreissammlung, die Beauskunftung von Bodenrichtwerten und Kaufpreisen (nur an berechtigte
Personen), die Erstellung von Wertermittlungen, das Ermitteln von Bodenrichtwerten und sonstigen
fir die Wertermittlung erforderlichen Daten.



3 Strukturdaten des Landkreises Dingolfing-Landau

Der niederbayerische Landkreis Dingolfing-Landau hat eine FlachengrofRe von rund 878
Quadratkilometer. Im Landkreis liegen 2 Stadte, 6 Markte und 7 Gemeinden. Es gibt im Landkreis
eine Verwaltungsgemeinschaft, bestehend aus den Gemeinden Gottfrieding und Mamming.

3.1 Ubersichtskarte Landkreise in Bayern — Lage des Lkr. Dingolfing-Landau?

Der Landkreis Dingolfing-Landau liegt relativ zentral in Niederbayern. Der Landkreis Straubing-Bogen
ist der nérdliche und der Landkreis Rottal-Inn der siidliche Nachbarlandkreis. Ostlich angrenzend
befindet sich der Landkreis Deggendorf und westlich der Landkreis Landshut.

372 Kreisschliissel

° Sitz einer Landkreisverwaltung

[ Kreisfreie Stadte

! Bay. Landesamt fiir Statistik, Fiirth 2017 -
https://www.statistik.bayern.de/mam/produkte/datenbanken karten/karten/verw bez 2015.pdf



https://www.statistik.bayern.de/mam/produkte/datenbanken_karten/karten/verw_bez_2015.pdf

Abbildung 1: Ubersichtskarte — Landkreise in Bayern
3.2 Verkehrsanbindung

Die Autobahn A92 durchquert den Landkreis Dingolfing-Landau, im Bereich der Stadte Landau a. d.
Isar und Dingolfing, von West nach Ost.

Nahe der Stadt Landau a. d. Isar durchschneidet die BundesstraRBe 20 den Landkreis von Norden nach
Suden. Der Miinchner Flughafen liegt ca. 70 km von der Kreisstadt Dingolfing entfernt und ist im
Mittel in ca. 40 Minuten mit dem Auto erreichbar.

Uber die Bahnlinie Passau-Miinchen ist die Landeshauptstadt, von der Kreisstadt Dingolfing aus, in
durchschnittlich gut einer Stunde mit dem Zug erreichbar.

3.3 Einwohner nach Gemeinden (Datenstand: 30.06.2024 auf Basis Zensus 2022) ?

Abbildung 2: Einwohnerzahlen nach Gemeinden

Dingolfing, Stadt 20.819
Eichendorf, Markt 6.680
Frontenhausen, Markt 4.832
Gottfrieding 2.602
Landau a. d. Isar, Stadt 14.759
Loiching 3.789
Mamming 3.331
Marklkofen 3.877
Mengkofen 6.083
Moosthenning 5.262

2 Bay. Landesamt fiir Statistik — Mitteilung an das Landratsamt Dingolfing-Landau vom 22.01.2025



Niederviehbach 2.678

Pilsting, Markt 7.161
Reisbach, Markt 7.775
Simbach, Markt 4.175
Wallersdorf, Markt 7.226
Gesamt 101.049

Tabelle 1: Einwohnerzahlen

3.4 Flachen nach Nutzugsarten — Stand 31.12.20243

Siedlungsflache

6914,72 ha
Davon u. a.
:N;’h”tb.a“ﬂaéhe etlich 2.400,34 ha
ndustrie u. Gewerbeflachen 1.557.94 ha
Flachen mit gemischter Nutzung 2.180,21 ha
Verkehrsflachen 4.113,52 ha
Vegetationsflache 75.213,64 ha
Davon u. a.
Landwirtschaft 53.862,16 ha
Waldflache 18.272,85 ha
Gewadsser 1.516,52 ha
Gesamtflache des Lkr. Dingolfing-Landau 87.758,40 ha

Tabelle 2: FldchengréfSen nach Nutzungsart
3.5 Bestand an Wohngebauden — Stand 31.12.2024%

Gebaudeanzahl (gesamt) 31.308
davon
Gebadude mit 1 Wohnung 25.451
Gebadude mit 2 Wohnungen 3.804
Gebdude mit 3 oder mehr Wohnungen 2.036
Wohnheimgebaude 17
Wohnungsanzahl (gesamt) 44919

Tabelle 3: Anzahl der vorhandenen Wohngebdude

3Bay. Landesamt fiir Statistik -
https://www.statistik.bayern.de/statistik/gebiet_bevoelkerung/gebiet/index.html

4 Bay. Landesamt fiir Statistik -
https://www.statistik.bayern.de/statistik/bauen_wohnen/bautaetigkeit/index.html#link_6



3.6 Demographische Prognose

Abbildung 3: Demographische Prognose ®

Bay. Landesamt fiir Statistik -
https://www.statistik.bayern.de/statistik/gebiet_bevoelkerung/demographischer_wandel/index.html



4 Uberblick Grundstiicksmarkt

Diese Auswertungen beinhalten samtliche Grundstiicksumsatze im Landkreis Dingolfing-Landau. Der
auRergewohnliche Geschaftsverkehr, der durch duBere und personliche Umstande beeinflusst wird
ist ebenso wie die Zwangsversteigerungen, Tauschvertrage und Schenkungen in diesen Zahlen
enthalten.

Ein Kauffall bezieht sich i. d. R. auf eine Notarurkunde und kann aus mehreren verduBerten
Grundstiicken bestehen.

4.1 Gesamtanzahl der Kauffalle pro Jahr

Anzahl Kauffalle/Jahr
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Abbildung 4: Kauffdlle pro Jahr

Jahr Kauffalle im Lkr. Differenz zum | unbebaut bebaut Wohn-
Dingolfing-Landau Vorjahr (%) eigentum
2017 1226 - 777 282 167
2018 1272 3,8 721 396 155
2019 1328 4,4 720 431 177
2020 1337 0,7 686 419 232
2021 1530 14,4 734 412 384
2022 1122 -26,7 476 388 258
2023 1155 2,9 601 358 196
2024 1203 4,2 525 397 281

Tabelle 4: Kauffélle pro Jahr
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Kauffdlle/Jahr je Teilmarkt

800 777
734
700
600
500
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400
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200 177
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100
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e=g==ynbebaut === bebaut Wohneigentum

Abbildung 5: Kauffdlle pro Jahr je Teilmarkt

4.2 Kauffdlle je Teilmarkt im Jahr 2024

Urkundenanzahl je Teilmarkt 2024

281 (23 %)
397 (33 %)

525 (44 %)

bebaut unbebaut M Wohnungseigentum

Abbildung 6: Urkundenanzahl je Teilmarkt 2024

Im Jahr 2024 entfallen die meisten Kauffalle, wie in Abbildung 5 ersichtlich ist, auf unbebaute
Grundsticke, an zweiter und dritter Stelle folgen die bebauten Kauffille und das
Wohnungseigentum.
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5 Geldumsatz auf dem Grundstiicksmarkt im Lkr. Dingolfing-Landau

Diese Auswertung beinhaltet die gesamten Grundstlicksumsatze im Landkreis Dingolfing-Landau. Der
auRergewdhnliche Geschaftsverkehr, Zwangsversteigerungen, Tauschvertrage und Schenkungen sind
in diesen Zahlen enthalten.

5.1 Geldumsatz Gesamt

Der Gesamtumsatz umfasst die Teilmarkte unbebaute Grundstiicke, bebaute Grundstiicke und
Wohneigentum.

Geldumsatz (in Mio.)

450,0

418,9

400,0

350,0

300,0

250,0

200,0
2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

Abbildung 7: Geldumsatz

Jahr Geldumsatz (in Mio. €) Differenz zum Vorjahr (%)
2017 226,5

2018 263,0 16,1

2019 288,7 9,8

2020 361,7 25,3

2021 418,9 15,8

2022 327,4 -21,9

2023 280,4 -14,3

2024 290,0 3.4

Tabelle 5: Geldumsatz

12



5.2 Geldumsatze nach Teilméarkten im Jahr 2024

Geldumsatz - Teilmarkte 2024

M unbebaut bebaut B Wohnungseigentum

Abbildung 8: Geldumsatz 2024 je Teilmarkt
Mit etwas mehr als der Halfte des Gesamtumsatzes haben die bebauten Flachen den gréRten Anteil

am Gesamtumsatz des Jahres 2024. Auf das Wohneigentum und die unbebauten Flachen entfallen
jeweils rund 23 % des Umsatzes.

Wohneigentum 67,3
Bebaute Grundstiicke 155,9
Unbebaute Grundstiicke 66,8
davon

Landwirtschaftliche Fléchen 40,7
Waldfléchen 3,9

Tabelle 6: Geldumsatz 2024 je Teilmarkt

13



6 Ubersicht - mittleres Bodenrichtwertniveau von Wohnbauflachen (WA) im

Lkr. Dingolfing-Landau zum Bodenrichtwertstichtag 01.01.2024

Wallersdorf
Mengkofen
Pilsting
Moosthenning
Landau a. d. Isar
Mamming Eichendorf
Dingolfing
Niederviehbach Gottfrieding
Loiching Marklkofen Reisbach Simbach
Frontenhausen

Abbildung 9: Bodenrichtwertniveau von Wohnbauflédchen je Gemeinde

Legende zur Karte (€/m?):

>200 I 100-150

150-200 <100

Gemeinde Minimum Maximum Mittelwert
Dingolfing 120 350 238
Niederviehbach 110 180 154
Landau a. d. Isar 110 200 152
Loiching 120 180 147
Frontenhausen 130 180 144
Pilsting 120 190 139
Mamming 100 200 132
Gottfrieding 110 140 126
Marklkofen 105 150 123
Wallersdorf 90 150 122
Mengkofen 100 160 116
Moosthenning 90 160 115
Eichendorf 70 115 98
Simbach 50 65 74
Reisbach 90 150 119

Tabelle 7: Bodenrichtwertniveau von Wohnbauflédchen je Gemeinde
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7 Wohnbauflachen

7.1 Preisentwicklung Wohnbauflachen 2017 bis 2024

Der Grundsticksmarkt fiir individuelle Wohnbauflachen (WI) im Landkreis Dingolfing-Landau wurde
aufgrund der erheblichen lagebezogenen Preisunterschiede in folgende Auswertungsgruppen
aufgeteilt:
- ,Teilmarkt 1“ mit den Gemarkungen: Dingolfing, Frammering, Landau a. d. Isar, Niederviehbach
und Teisbach
- ,Teilmarkt 2“ — enthalt alle Gemarkungen im Landkreis Dingolfing-Landau, die nicht im
Teilmarkt 1 enthalten sind.

Die ErschlieRungskosten beinhalten den geschoss- u. grundstiicksflachenbezogenen Bestandteil nach
KAG und BauGB. Nicht immer sind in den Kaufpreisen der Notarurkunden die kompletten
ErschlieBungskosten enthalten. Manche Kauffalle enthalten nur einen Teil oder auch keine
ErschlieBungskosten. Durch Abfrage mittels Fragebogen wurden bei den Gemeinden die noch
ausstehenden Daten, soweit moglich, ermittelt. Fir die Auswertung wurden nur Kauffille verwendet,
deren ErschlieBungskosten komplett bekannt waren.

Mittels der zugrunde gelegten Auswertungsgruppen wird ein guter Uberblick tiber die
durchschnittliche Marktsituation am Immobilienmarkt im Landkreis Dingolfing-Landau gegeben. Es
ist zu beachten, dass aufgrund der GréRe der Auswertungsgruppen weiterhin lagebedingte
Wertunterschiede innerhalb der Gruppen bestehen kdnnen.

Abbildung 10: Ubersichtskarte - Aufteilung in 2 Teilmérkte (blau und grau)

Die Auswertung basiert auf folgenden Grundlagen:

Wesentliche Modellparameter Erlduterungen

Datengrundlage Kaufpreissammlung der Geschéftsstelle des
Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte im Lkr.
Dingolfing-Landau — basierend auf den notariellen
Grundstiickskaufvertragen

Raumlicher Bereich der Auswertung Landkreis Dingolfing-Landau — unterteilt in die oben
unter Punkt 7.1 aufgefiihrten Gruppen , Teilmarkt 1“
und , Teilmarkt 2“

Zeitlicher Bezug - Stichtag 01.07 des jeweiligen Jahres
Auswertungszeitraum 2017 bis 2024
Stichprobe = unbebaute Bauplatze mit der geplanten Nutzung

WI bei denen eine Nutzung fiir
Geschosswohnungsbau (= Geschosszahl >2) nicht
vorgesehen bzw. nicht bekannt ist

= gewohnliche Kauffalle ohne Arrondierungs- u.
Verwandtschaftskdufe sowie ohne
Zwangsversteigerungen

15



= die Kaufpreise wurden um sonstige
Preisbestandteile wie z. B. Hausanschlisse fir
Gas, Wasser etc. bereinigt

= nur erschlieRungskostenbeitragsfreie Kaufpreise

= Verkdufe der Kommunen sind enthalten

=  Abrissgrundstiicke flieBen ein, sofern die
Abrisskosten bekannt sind (= Kaufpreis abziiglich
Abrisskosten)

=  GrundstilicksgrofRen von 250 gm bis 1100 gm

Anzahl der ausgewerteten Kauffalle = siehe Tabellen 9 und 10
BezugsgroRe » Euro/ Quadratmeter Fliche
Berechnung: bereinigter Kaufpreis (€)

Grundsticksgrofie (m2)

Statistische Ermittlungsmethodik = Auswertung mittels Median

Tabelle 8: Modellbeschreibung Auswertung Wohnbaufldchen

Preisentwicklung Wohnbauflachen 2017-2024 (€/m?)

230
210
190
170

150

130 *
110
90

70
2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

—0— Teilmarkt 1 Teilmarkt 2

Abbildung 11: Preisentwicklung Wohnbauflédchen
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Jahr Median Preisspanne Median Anzahl Vertrage
Bodenpreis (€/m?) Grundstucksflache
(€/m?) (m?)
2017 132 67-213 616 109
2018 132 78-244 614 21
2019 133 83-397 606 108
2020 186 129-382 646 25
2021 151 130-571 749 16
2022 153 132-497 728 13
2023 182 115-411 696 36
2024 216 130-446 674 19

Tabelle 9: Preisentwicklung Wohnbaufldchen — Teilmarkt 1

Jahr Median Preisspanne Median Anzahl Vertrage
Bodenpreis (€/m2) Grundstlicksflache
(€/m2) (m2)

2017 80 46-178 758 143
2018 95 46-187 701 109
2019 106 32-207 732 169
2020 105 56-297 745 121
2021 138 67-359 749 120
2022 151 102-534 709 45
2023 123 36-362 704 103
2024 150 69-370 736 63

Tabelle 10: Preisentwicklung Wohnbaufldchen — Teilmarkt 2

17



7.2 Indexreihen der Wohnbauflachen 2017 - 2024

Die Indexreihen wurden auf identischer Grundlage der unter Punkt 7.1 beschriebenen
Modellbeschreibung erstellt. Als Basisjahr wurde das Jahr 2017 festgelegt.

7.2.1 Indexreihe Wohnbauflachen Teilmarkt 1

Indexreihe Wohnbauflachen - Teilmarkt 1
Basisjahr 2017 = 100 %

170% 164%
160%
150%
° Ta1% 138%
140%
130%
0,

120% 114% 116%
110% 100% 100% 101%
100%

90%

2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

Abbildung 12: Indexreihe Wohnbauflédchen Teilmarkt 1

Jahr VAerr]tZ;ithe Median (€/m?) Pr(e(léjs]az?ne Index
2017 109 132 67-213 100%
2018 21 132 78-244 100%
2019 108 133 83-397 101%
2020 25 186 129-382 141%
2021 16 151 130-571 114%
2022 13 153 132-497 116%
2023 36 182 115-411 138%
2024 19 216 130-446 164%

Tabelle 11: Indexreihe Wohnbaufldchen Teilmarkt 1
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7.2.2

210%
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150%
130%
110%

90%

Indexreihe Wohnbauflachen Teilmarkt 2

Indexreihe Wohnbauflachen - Teilmarkt 2
Basisjahr 2017 = 100 %

189%

173% “
o
154%
L J
133% 131%
119% ® o
L
100%
[

2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

Abbildung 13: Indexreihe Wohnbaufldchen Teilmarkt 2

188%

2024

Anzahl Median Preisspanne
Jahr Vertrage (€/m?) (€/m?) Index
2017 143 80 46-178 100%
2018 109 95 46-187 119%
2019 169 106 32-207 133%
2020 121 105 56-297 131%
2021 120 138 67-359 173%
2022 45 151 102-534 189%
2023 103 123 36-362 154%
2024 63 150 69-370 188%

Tabelle 12: Indexreihe Wohnbaufldchen Teilmarkt 2
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8 Gewerbe — baureifes Land

8.1 Ubersicht — mittleres Bodenrichtwertniveau von Gewerbebaugrund (GE) in den
Gemeinden des Lkr. Dingolfing-Landau zum Bodenrichtwertstichtag 01.01.2024

Die dargestellte Ubersichtskarte zeigt das durchschnittliche Bodenrichtwertniveau fiir gewerbliche
Bauflachen je Gemeinde.

Legende zur Karte:

€/m?

> 149
100-149

Abbildung 14: Ubersicht Bodenrichtwertniveau — Gewerbebauland

€/m?
75-99
<75

Gemeinde Minimum Maximum Mittelwert
Dingolfing 120 250 175
Landau a. d. Isar 100 150 128
Loiching 120 120 120
Pilsting 100 130 108
Niederviehbach 100 100 100
Mamming 90 90 90
Gottfrieding 80 100 87
Moosthenning 80 90 85
Wallersdorf 50 120 83
Eichendorf 70 80 77
Mengkofen 60 90 75
Frontenhausen 70 70 70
Reisbach 60 60 60
Marklkofen 50 70 60
Simbach 40 40 40

Tabelle 13: Bodenrichtwertniveau - Gewerbebauland
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9 Preisniveau von freistehenden Ein- u. Zweifamilienhauser im Jahr
2023/24

Es wurden die Kauffdlle des gesamten Landkreises Dingolfing-Landau fiir die Jahre 2023 und 2024
herangezogen, dennoch ist der auswertbare Datensatz in manchen Baujahresgruppen von geringem
Umfang. Grundlegend zu beachten ist, dass sich die ermittelten Kaufpreise (€/m?) je
Baujahresgruppe auf eine ausgewertete Wohnflache (Median) und ein Baujahr (Median) beziehen.
Die unterschiedlichen Lagequalitaten wurden nicht bertcksichtigt.

Die Ergebnisse stellen lediglich einen Gberschlagigen Marktiiberblick dar und ersetzen keine
sachverstandige Verkehrswertermittlung.

Diese Auswertung basiert auf folgenden Grundlagen:

Datengrundlage Kaufpreissammlung der Geschéaftsstelle des
Gutachterausschusses fur Grundstickswerte im Lkr.
Dingolfing-Landau — basierend auf den notariellen
Grundstuickskaufvertragen.

Die ausgewerteten Baujahre und Wohnflachen
basieren auf den Angaben in den Notarurkunden.
Soweit diese Daten in den Urkunden nicht vorhanden
waren, wurde eine Abfrage mittels Fragenbbgen bei
den Immobilienkdufern, von der Geschaftsstelle des
Gutachterausschusses durchgefiihrt. Eine
Uberpriifung dieser Daten auf Richtigkeit wird nicht
durchgefihrt. Unplausible Angaben werden jedoch
nicht Gbernommen. Ausstattung und Zustand flieRen
nicht in die Auswertung ein.

Raumlicher Bereich der Auswertung gesamter Landkreis Dingolfing-Landau

Zeitlicher Bezug - Stichtag 01.01.2024

Auswertungszeitraum 01.01.2023 bis 31.12.2024

Stichprobe = gewdhnliche Kauffille ohne Arrondierungs- u.

Verwandtschaftskaufen sowie ohne
Zwangsversteigerungen

= nur Datensatze bei denen das Baujahr und die
Wohnflache bekannt sind

= Baujahr: urspriingliches Baujahr

»  GrundstiicksgréBen: 250 m? bis 1200 m?

Anzahl der ausgewerteten Kauffalle = siehe Tabelle 14
BezugsgroRe =  Euro/Quadratmeter Wohnfliche
Berechnung: bereinigter Kaufpreis (€)

Wohnfliche (m2)

= Dbereinigter Kaufpreis: Vom Kaufpreis werden das
Inventar und bewegliche Gegenstande
abgezogen, soweit in der Kaufurkunde
ausgewiesen

Statistische Ermittlungsmethodik = Auswertung mittels Median
Tabelle 14: Modellparameter — Auswertung Preisniveau Ein- u. Zweifamilienhéduser
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Abbildung 15: Preise Einfamilienhduser in €/m? je Baujahresgruppe

Gesamtpreise (€) je EFH in den Jahren 2023/2024
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|
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320.000
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1955 - 1969

459.000
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Baujahresgruppen
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Abbildung 16: Preise Einfamilienhduser in € je Baujahresgruppe

3.366

2015 - 2024

535.600
|

2015 - 2024

. . ur-
Anzahl Kaufpreis Preis J= Prgsspanne W"ohn- spriingliches
Vertrage Wohnfliche | (in €/gm) fliche Baujahr
Bag‘:f:'::s- (Median in €) (Mg}jr:zr)] n (Me:‘|2a)n n (Median)
<1954 15 259000 2088 1005 - 3113 142 1939
1955 -1969 27 320000 1962 757 - 3919 140 1962
1970 - 1984 36 368820 2311 1452 - 3361 166 1975
1985 -1999 21 459000 3053 1433 - 4667 156 1991
2000 - 2014 23 440000 3360 1745 - 4600 145 2005
2015 - 2024 10 535600 3366 2074 - 4662 162 2021

Tabelle 15: Preise Einfamilienhduser
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10 Vergleichsfaktoren fir Eigentumswohnungen und Indexreihen

Bei den in diesem Kapitel ermittelten Daten handelt es sich nicht um Vergleichsfaktoren im Sinne von
§ 20 ImmoWertV bzw. § 193 Absatz 5 Satz 2 Nummer 4 BauGB.

Die ausgewerteten Kaufpreise der einzelnen Jahre sind beim Teilmarkt Neubau immer auf eine
Wohnflache (Median) und beim Teilmarkt Wiederverkauf auf die Wohnflache und das Baujahr (beide
Median) bezogen. Die zugrunde gelegten Auswertungsgruppen geben einen groben Uberblick tiber
den Immobilienmarkt im Landkreis Dingolfing-Landau. Lokale Wertabweichungen sind méglich.

Abbildung 17: Aufteilung in Lagekategorien ,Stadt” (blau) und ,,Land” (grau)

Grundlage fiir diese Auswertung ist folgende Modellbeschreibung:

Datengrundlage

Kaufpreissammlung der Geschéaftsstelle des
Gutachterausschusses fur Grundstickswerte im Lkr.
Dingolfing-Landau — basierend auf den notariellen
Grundstickskaufvertragen.

Die ausgewerteten Baujahre und Wohnflachen
basieren auf den Angaben in den Notarurkunden.
Soweit diese Daten in den Urkunden nicht vorhanden
waren, wurde eine Abfrage mittels Fragenbégen bei
den Immobilienkdufern, von der Geschaftsstelle des
Gutachterausschusses durchgefiihrt. Eine
Uberpriifung dieser Daten auf Richtigkeit, wird nicht
durchgefiihrt. Unplausible Angaben werden jedoch
nicht Gbernommen. Ausstattung und Zustand flieRen
nicht in die Auswertung ein.

Raumlicher Bereich der Auswertung

Gesamter Landkreis Dingolfing-Landau mit der
Unterteilung in folgende Teilmarkte:

Teilmarkt 1: ,,Neubau Stadt”: Gemarkungen:
Dingolfing, Frammering, Landau a. Isar, Teisbach

Teilmarkt 2: ,Wiederverkauf Stadt”: Gemarkungen:
Dingolfing, Frammering, Landau a. Isar, Teisbach

Teilmarkt 3: ,,Neubau Land”: alle Gemarkungen die
nicht im Teilmarkt 1 bzw. 2 enthalten sind

Teilmarkt 4: ,Wiederverkauf Land”: alle
Gemarkungen die nicht im Teilmarkt 1 bzw. 2
enthalten sind

Zeitlicher Bezug - Stichtag

01.07 des ausgewerteten Jahres

Auswertungszeitraum

2017 bis 2024: 01.01. bis 31.12 jeden Jahres

Stichprobe

= gewodhnliche Kauffille ohne Arrondierungs- u.
Verwandtschaftskaufen sowie ohne
Zwangsversteigerungen
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nur Datensatze bei denen das Baujahr und die
Wohnflache bekannt sind

Wohnflachen von 45 — 140 m2

Baujahr: urspriingliches Baujahr

Verkaufe von mehreren Wohnungen in einem
Kaufvertrag wurden nicht berlicksichtigt sofern
die Einzelpreise nicht bekannt sind

nur gewohnliche Wohnnutzung ohne betreutes
Wohnen, Pflege-, Alten- und Seniorenwohnungen
(sofern It. Urkunde oder aus Kaufer-Fragebogen
bekannt)

keine umgewandelten Wohnungen
Wiederverkauf: Gebdudealter 4 -65 Jahre
Neubau: bis 3 Jahre alt

Anzahl der ausgewerteten Kauffalle

siehe Tabellen 18 - 21

BezugsgroRe

Euro / Quadratmeter Wohnflache
bereinigter Kaufpreis (€)

Wohnflache (m2)
bereinigter Kaufpreis: vom Kaufpreis werden das
Inventar, bewegliche Gegenstdnde und die
Stellplatzpreise abgezogen, soweit in der
Kaufurkunde ausgewiesen. Sofern kein
Stellplatzpreis ausgewiesen ist, werden die den
Pauschalen der Tabellen 16 bzw. 17 verwendet.

Berechnung:

Statistische Ermittlungsmethodik

Auswertung mittels Median

Tabelle 16: Modellparameter - Vergleichsfaktoren und Indexreihen von Eigentumswohnungen

Es wurden folgenden Werte (Pauschalen) fiir die Bereinigung der Stellpldtze verwendet:

Neubau (€) Wiederverkauf (€)
Tiefgarage 15000 12000
Garage 14000 11000
Carport 10000 8000
Stellplatz 7000 7000

Tabelle 17: Pauschalen fiir die Bereinigung der Stellpldtze 2017-2020

Neubau (€) Wiederverkauf (€)
Tiefgarage 20000 16000
Garage 15000 12000
Carport 12000 10000
Stellplatz 9000 9000

Tabelle 18: Pauschalen fiir die Bereinigung der Stellpldtze 2021-2024

Die in den Tabellen 16 und 17 aufgefiihrten Pauschalen fiir die verschiedenen Arten von Stellplatzen
wurden gutachterlich ermittelt, da die in der Kaufpreissammlung vorhandenen Kauffille fiir eine
Auswertung nicht ausreichend sind. Flr die neugebauten Stellplatze sind teilweise, je nach Kategorie,
eine grofRere Anzahl an Kauffallen in der Kaufpreissammlung gelistet. Diese wurden als Grundlage zur
gutachterlichen Ermittlung der entsprechenden Pauschalen verwendet. Fir die Kategorie
Wiederverkauf ist nur eine sehr geringe Anzahl an verwendbaren Stellplatzkaufpreisen in der

Kaufpreissammlung dokumentiert.
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10.1 Uberblick Auswertungsergebnisse Wohneigentum
Preisentwicklung Wohneigentum 2017 - 2024
5200
4700
4200

3700

€/m2

3200
2700
2200

1700
2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

Jahre
Stadte Neubau Stadte Wiederverkauf Land Wiederverkauf Land Neubau

Abbildung 18: Preisentwicklung Wohneigentum 2017 bis 2024

10.2 Teilmarkt 1 - Auswertungen Neubau Stadt 2017-2024

Mittlere 50 % der
Jahr Anzahl Median Werte Median
Vertrage | Kaufpreise Wohnflache
Minimum | 1. Quartil 3. Quartil | Maximum
2017 35 3257 2829 3122 3337 3966 58
2018 24 3260 2529 3210 3286 3423 53
2019 20 3179 2732 3011 3299 4036 63
2020 17 3405 2896 3099 3878 4183 69
2021 9* 4008 3100 3389 4535 4561 88
2022 9* 4497 3919 4471 4546 4800 81
2023 9* 4677 4108 4489 4779 5278 58
2024 36 4407 3136 4000 4504 4872 72

Tabelle 19: Preisniveau — Wohnungseigentum Neubau Stadt

* geringe Anzahl an Kaufpreisen
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10.3 Indexreihe Teilmarkt 1 — Neubau Stadt 2017-2024

Index

150%

Indexreihe Wohneigentum - Neubau Stadt
Basisjahr 2017 = 100 %

140%

144%
138%

130%

120%

123%

110%

100% +——
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80%

2018 2019 2020 2021 2022 2023

2024

Abbildung 17: Indexreihe Wohneigentum Stadt Neubau

10.4 Teilmarkt 2 - Auswertungen Wiederverkauf Stadt 2017-2024

Mittlere 50 % der

Jahr Anzahl Median Werte Median Median

Vertrage | Kaufpreise Wohnflache | Baujahr

Minimum | 1. Quartil | 3. Quartil| Maximum

2017 22 2169 1049 1865 2296 2965 64 1995
2018 14 2450 1027 1978 2615 2749 65 1995
2019 21 2746 939 2311 2869 3179 75 1995
2020 17 2503 1201 2243 3026 3679 67 1995
2021 21 3053 1476 2473 3724 4196 71 1994
2022 18 3546 2174 3087 3894 4548 68 1995
2023 31 3594 1517 1973 4040 4250 72 1973
2024 26 3172 1538 2519 4008 4297 65 1981

Tabelle 20: Preisniveau Wohneigentum Wiederverkauf Stadt
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10.5 Indexreihe Teilmarkt 2 - Stadt Wiederverkauf 2017-2024

Index Indexreihe Wohneigentum - Wiederverkauf Stadt
Basisjahr 2017 = 100 %
180%
170% 164% 166%
160%
. 146%
150% 141%
140%
1309 127%
110% +100% -~
100%
90%
80% ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘
2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

Abbildung 17: Indexreihe Wohnungseigentum Wiederverkauf Stadt

10.6 Teilmarkt 3 — Auswertungen - Neubau Land 2017-2024

Mittlere 50 % der
Jahr VAe::;hgle K::lx?:rl:inse Werte Median Wohnflache
Minimum | 1. Quartil | 3. Quartil | Maximum
2017 30 2618 2096 2497 2751 3015 79
2018 20 2843 1520 2618 3197 3243 69
2019 26 2982 2335 2909 3029 3197 75
2020 76 3456 2264 3234 3600 3955 70
2021 44 3709 2925 3485 3855 4438 76
2022 64 4250 3283 3888 4497 7447 73
2023 13 4243 2857 3714 4700 4892 70
2024 19 4223 2135 3267 4670 5650 65

Tabelle 21: Preisniveau Wohnungseigentum Neubau Land
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10.7 Indexreihe Teilmarkt 3 — Auswertungen — Neubau Land 2017-2024

Index Indexreihe Wohneigentum restl. Lkr - Neubau
180% Basisjahr 2017 = 100 %
162% 162% 161%
160% 4 * -
142%
140% 132% L 3
*
0,
120% 109% 114%
100% . ¢
100% .
80%
60% ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘
2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

Abbildung 19: Indexreihe Wohnungseigentum Neubau Land

10.8 Teilmarkt 4 - Auswertungen - Wiederverkauf Land 2017-2024

Mittlere 50 % der

Jahr Anzahl Median Werte Median Median

Vertrage | Kaufpreise Wohnflache | Baujahr

Minimum | 1. Quartil |3. Quartil | Maximum

2017 12 1787 855 1545 2247 2413 66 2002
2018 72 1971 819 1822 2448 3197 72 2004
2019 12 2334 1248 1934 2498 3505 64 2000
2020 11 1875 1656 1824 2345 3094 108* 1992
2021 15 3007 1428 2185 3167 3869 87 2003
2022 15 3013 1774 2617 3518 4845 73 2004
2023 11 2449 2113 2258 3102 4089 81 2009
2024 27 3210 987 2388 3645 5737 66 2008

* stdrker abweichende Wohnflédche (Median)

Tabelle 22: Preisniveau Wohnungseigentum — Wiederverkauf Land
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10.9 Indexreihe Teilmarkt 4: Auswertungen - Wiederverkauf Land 2017-2024

Index Indexreihe Wohneigentum - Wiederverkauf Land
>00% Basisjahr 2017 = 100 %
(o]
180%
180% 168% 169% =
» s
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are 137%
140% © S
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80%
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Abbildung 20: Indexreihe Wohneigentum - Wiederverkauf Land

11 Indexreihen - landwirtschaftliche Flachen

Die Auswertung basiert auf folgenden Grundlagen:

Datengrundlage Kaufpreissammlung der Geschéftsstelle des
Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte im Lkr.
Dingolfing-Landau — basierend auf den notariellen
Grundstickskaufvertragen

Raumlicher Bereich der Auswertung Landkreis Dingolfing-Landau
Zeitlicher Bezug - Stichtag 01.07 des jeweiligen Jahres
Auswertungszeitraum 2017 bis 2024
Lkr. Dingolfing-Landau
Stichprobe = gewohnliche Kauffalle von Acker- bzw. Griinland

ohne Arrondierungs- u. Verwandtschaftskaufen
sowie ohne Zwangsversteigerungen

»  GrundstiicksgroRen ab 3000 m?

= Kauffélle mit nur einer preisbeeinflussenden

Nutzungsart
=  keine Unterscheidung nach Bonitat des Bodens
Anzahl der ausgewerteten Kauffalle = siehe Tabelle 22 u. 23
Bezugsgrole » Euro/Quadratmeter Flache
Berechnung: Kaufpreis (€)

Grundstiicksgrofie (m2)

Statistische Ermittlungsmethodik = Auswertung mittels Median
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11.1 Indexreihe Ackerland
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Abbildung 21: Indexreihe Ackerland
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Jahr Anzahl Vertriage Spanne (€/m?) Median (€/m?) Index
2017 52 5,34 - 20,00 11,58 100%
2018 60 6,50 - 19,67 13,00 112%
2019 56 3,00 - 28,00 14,22 123%
2020 70 6,00 - 26,00 13,09 113%
2021 83 2,22 - 25,00 14,90 129%
2022 54 2,72 - 38,00 14,95 129%
2023 66 3,03-41,00 16,02 138%
2024 46 8,37 - 38,00 16,05 139%

Tabelle 23: Indexreihe Ackerland
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11.2 Indexreihe Grinland

Die Anzahl an auswertbaren Kaufpreisen je Jahr ist sehr gering. Die Auswertung ist deshalb wenig
aussagekraftig und kann allenfalls eine grobe Tendenz aufzeigen.

Indexreihe Griinland
Basisjahr 2017 = 100 %
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*
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Abbildung 22: Indexreihe Griinland

Jahr | Anzahl Vertrige Spanne (€/qm) Median (€/m?) Index
2017 11 4,00 - 8,00 5,90 100%
2018 7 3,53-7,25 5,10 86%
2019 8 4,50-10,00 5,87 99%
2020 8 2,70- 14,00 5,91 100%
2021 10 5,50-13,00 8,26 140%
2022 9 4,00-12,00 8,54 145%
2023 4 7,17 - 13,80 9,83 167%
2024 8 2,50-16,00 7,75 131%

12 Indexreihe fur Waldflachen

Tabelle 24: Indexreihe Griinland

Datengrundlage

Kaufpreissammlung der Geschéftsstelle des
Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte im Lkr.
Dingolfing-Landau — basierend auf den notariellen
Grundstlckskaufvertragen

Raumlicher Bereich der Auswertung

Landkreis Dingolfing-Landau

Zeitlicher Bezug — Stichtag

01.07 des jeweiligen Jahres

Auswertungszeitraum

2017 bis 2024

Stichprobe

= gewohnliche Kauffille ohne Arrondierungs- u.
Verwandtschaftskdufen sowie ohne
Zwangsversteigerungen

*  GrundstiicksgréBen ab 1500 m?
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= Kauffalle mit nur einer preisbeeinflussenden
Nutzungsart

= nur Kauffdlle mit Aufwuchs (inkl. evtl.
vorhandener Forstwege)

= keine Unterscheidung nach Wertigkeit des
forstlichen Aufwuchses

= keine Unterscheidung nach ertragskundlichen

Parametern
Anzahl der ausgewerteten Kauffalle = siehe Tabelle 25
BezugsgroRe »  Euro/ Quadratmeter Waldflache
is (€
Berechnung: Kau__f prels..( )
Grundstiicksgrofie (m2)
Statistische Ermittlungsmethodik =  Auswertung mittels Median

Tabelle 25: Modellparameter Indexreihe Wald

Indexreihe Wald - Basisjahr 2017 = 100 %
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Abbildung 23: Indexreihe Wald

Jahr | Anzahl Vertrige | Spanne (€/m?) | Median (€/m?) | Median Flichenumsatz (m?) | Index
2017 34 1,73-6,25 4,36 6405 100%
2018 53 0,66-11,76 4,02 5246 92%
2019 36 1,00-5,42 3,00 7878 69%
2020 39 1,50 - 7,00 2,92 6981 67%
2021 33 1,13-10,00 3,00 7752 69%
2022 13 1,90-7,24 4,20 6973 96%
2023 17 2,45-7,23 3,89 7007 89%
2024 31 1,41 - 8,40 3,85 10006 88%

Tabelle 26: Indexreihe Wald
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Statistische KenngrofRen

Mittelwert
(arithmetisches Mittel)

= statistische MaRzahl, die sich aus der Summe der Einzelwerte (x1 bis xn) dividiert durch die
Anzahl der Werte (n) ergibt

. . . 14224+
arithmetischer Mittelwert = =22="""*%

Median

(Zentralwert)

= statistische MaRzahl, einer der GroRe nach geordneten Zahlenreihe, deren Wert exakt in der
Mitte liegt
= unempfindlich gegeniber Extremwerten

= 50% der Daten sind kleiner oder gleich dem Median und 50% der Daten sind groBer

oder gleich
= Beispiel: Zahlenreihe 2256779 ->Median=6

Quartile

statistische GréBe, die einen der GréBe nach geordnete Datensatz in vier nach Anzahl
gleich groBe Bereiche teilt. Es gibt somit 3 Quartile, weil ein Quartil immer zwischen 2
Vierteln des Datensatzes liegt.

1. Quartil:
25% der Werte sind kleiner oder gleich dem 1. Quartil
75% der Werte sind gréBer oder gleich dem 1. Quartil

2. Quartil (entspricht dem Median)
50% der Werte sind kleiner oder gleich dem 2. Quartil
50% der Werte sind groBer oder gleich dem 2. Quartil

3. Quartil
75% der Werte sind kleiner oder gleich dem 3. Quartil
25% der Werte sind groBer oder gleich dem 3. Quartil

Beispiel Datenreihe 4, 10, 14, 22, 32, 50, 62, 70
1. Quartil = 12

2. Quartil = 27 (=Median)
3. Quartil = 56
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Quellennachweis

> Bay. Landesamt fur Statistik, Firth 2017 -
https://www.statistik.bayern.de/mam/produkte/datenbanken karten/karten/verw bez 201

5.pdf

Bay. Landesamt fir Statistik — Mitteilung (Einwohnerzahlen) an das Landratsamt Dingolfing-
Landau vom 22.01.2025

Bay. Landesamt fiir Statistik -
https://www.statistik.bayern.de/statistik/gebiet bevoelkerung/gebiet/index.html

Bay. Landesamt fiir Statistik -
https://www.statistik.bayern.de/statistik/gebiet bevoelkerung/demographischer wandel/in
dex.html

Bay. Landesamt fiir Statistik -
https://www.statistik.bayern.de/statistik/bauen_wohnen/bautaetigkeit/index.html#link_6

Bay. Landesamt fiir Statistik -
https://www.statistik.bayern.de/statistik/gebiet_bevoelkerung/demographischer_wandel/in
dex.html

Bildnachweis

> Titelbild: Stadt Dingolfing, © Landratsamt Dingolfing-Landau
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