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Marktanalyse 2014 zum Immobilienmarkt im Landkreis Neustadt an der Waldnaab

Vorwort
Der Gutachterausschuss hat am 28.06.2013 die Bodenrichtwerte zum Stichtag 31.12.2012 fir den
Landkreis Neustadt a. d. Waldnaab verdéffentlicht.

Neben dem gesetzlichen Auftrag zur Fiihrung der Kaufpreissammlung und zur Veréffentlichung von
Bodenrichtwerten sollen die Gutachterausschisse durch Marktberichte und Marktinformationen die
Transparenz auf dem Grundstiicksmarkt erhéhen. Dazu veréffentlicht der Gutachterausschuss fir
den Bereich des Landkreises Neustadt a. d. Waldnaab die erste Marktanalyse zum Immobilienmarkt
im Landkreis.

Diese Marktanalyse enthalt Untersuchungen zur Marktentwicklung im Landkreis Neustadt a. d.
Waldnaab fir alle Immobilienmarktsegmente Gber einen langeren Zeitraum. Die Marktanalyse kann
kostenlos (iber die Internetadresse des Gutachterausschusses www.neustadt.de als pdf-Dokument
heruntergeladen werden.

Die Gutachterausschiisse sollen in Marktberichten weitere, fiir die Wertermittlung und fiir die Markt-
transparenz, notwendige Daten veroffentlichen. Der Gutachterausschuss fir den Bereich des
Landkreises Neustadt a. d. Waldnaab ist bemiiht Indexreihen, Sachwertfaktoren und Liegenschafts-
zinssatze aus der Kaufpreissammlung abzuleiten und kiinftig einen Marktbericht zu erstellen.
Allerdings sind, neben den Angaben aus den Kaufvertragen, umfassende Recherchen zu den
Objekteigenschaften (z. B. Baujahre, Flachen, Ausstattungsmerkmale) und zu weiteren
wertbestimmenden Merkmalen (z. B. Nettokaltmieten, Bewirtschaftungskosten) notwendig. Hierzu
sind freiwillige Angaben der Marktteilnehmer (Verkaufer, Kaufer, Makler, Banken, Sachverstandige)
zu verwertbaren Verkaufsfallen erforderlich. Dazu werden vom Gutachterausschuss Fragebogen
versandt, die mit den notwendigen Angaben der Kaufer und Verkdufer erganzt werden sollen. Nur
mit diesen Angaben kdnnen Kauffdlle vom Gutachterausschuss sinnvoll und marktgerecht
ausgewertet werden. Daher bittet der Gutachterausschuss alle Marktteilnehmer um tatkraftige
Unterstlitzung durch das Ausfiillen der Fragebogen.
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Anzahl aller Verkaufsfille

Die Anzahl aller Verkaufsfalle im Landkreis Neustadt a. d. Waldnaab lag 2013 um 7 % unter dem
Vorjahr. Eine deutliche Veranderung ergab sich bei unbebauten Grundstiicken mit einem Riickgang
von 16 % gegeniiber 2012. Dagegen gab es eine Steigerung bei den Verkdufen von bebauten Grund-
stiicken um 8 %. Bei den Verkaufen von Wohnungs- und Teileigentum ist eine Steigerung von 12%
gegenilber dem Vorjahr zu verzeichnen. Mit 115 Verkaufsfallen wurden 2013 die meisten Wohnungs-
und Teileigentumseinheiten im Vergleich zu den Vorjahren verkauft.

Anzahl aller Verkaufsfdlle
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In der Marktanalyse der folgenden Teilméarkte wurden tatsachliche Kauffalle, ohne Tausch- und
Sonderfille sowie Zwangsversteigerungen, betrachtet. Die Gesamtzahl dieser ausgewerteten
Verkaufsfalle unterscheidet sich daher von den oben ermittelten Gesamtzahlen.
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Unbebaute Grundstiicke

Wohnungsbau

Fir den Wohnungsbau (Ein- und Mehrfamilienhduser, Doppel- und Reihenh&duser) gab es auf dem
Markt der unbebauten Grundstiicke einen Riickgang von 5 % der Verkdufe gegentiber 2012. Ebenso
ging der Flachenumsatz um 3 % zuriick. Der Geldumsatz fiir unbebaute Wohnbaugrundstiicke war
dagegen 2013 um 10 % niedriger als 2012.

Unbebaute Grundstiicke, Wohnungsbau
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Unbebaute Grundstiicke

Gewerbe

2013 lag die Anzahl der Kauffalle fiir unbebaute Gewerbegrundstiicke um 20 % (iber der Zahl der
Verkaufe aus dem Vorjahr. Der Flachenumsatz war im gleichen Zeitraum mehr als doppelt so hoch.
Der Flachenumsatz zeigt sich im Lauf der Jahre insgesamt als stark schwankend. Dagegen liegt der
Geldumsatz um 20 % niedriger als 2012 und den 6 Jahren davor.

Unbebaute Grundstiicke, Gewerbe
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Bebaute Grundstiicke

Einfamilien-, Doppel- und Reihenhduser

Der Markt fur Einfamilien-, Doppel- und Reihenhduser zeigt einen Riickgang der Verkaufsfalle um
13 % gegenliber 2012. Der Geldumsatz ging im diesem Zeitraum um 5 % zurlick.
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Einfamilien-, Doppel- und Reihenhduser

37,0 280
- 260

; 320 /\ /A - 240
2 27,0 - 220
N /M - 200  ———Geldumsatz in Mio. €
g =0 [0 Anzahl
£ / i == ANza
S 17,0 150
- 140
12,0 120

2008
2009

2007
2010
2011
2012
2013

Bebaute Grundstiicke

Mehrfamilienhduser

Bei Mehrfamilienhdusern ging 2013 die Anzahl der Verkaufsfalle um 13 % zurlick. Der Geldumsatz
stieg jedoch deutlich, um 42 %, gegeniiber 2012.

Bebaute Grundstiicke
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Bebaute Grundstiicke

Wohn- und Geschaftshduser, Gewerbeobjekte

Der Geldumsatz flir Wohn- und Geschaftshauser (gemischte Nutzungen) und reine Gewerbeobjekte
stieg, gegenliber dem Vorjahr 2012, um 87 % auf rd. 5,16 Mio. Mit Ausnahme des Jahres 2011 liegt
der Geldumsatz deutlich Gber dem Wert der Vorjahre. Die Anzahl der Kauffalle stieg um 12 % und
liegt mit 19 Kauffallen auf dem Niveau von 2011.

Bebaute Grundstiicke
Wohn- u. Geschaftshauser, Gewerbeobjekte
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Wohnungs- und Teileigentum

Die Gesamtzahl der Kauffalle fiir Wohnungseigentum (Eigentumswohnungen) und Teileigentum (z. B.
Biiro- und Praxisflachen) stieg um Jahr 2013 um 6 %. Verdoppelt hat sich dabei die Zahl der Verkaufe
von Wohnungen in Neubauobjekten. Stark zurlick ging 2013 dagegen die Zahl der Umwandlungen
und liegt auf dem Niveau von 2007 bis 2011. Gleichgeblieben ist die Zahl der Wiederverkaufe von
Wohnungs- und Teileigentum. Die Differenz der Teilmarkte zur Gesamtzahl der Verkaufe ergibt sich
aus der Zahl der nicht auswertbaren Verkaufsfalle.

Wohnungs- und Teileigentum
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Wohnungs- und Teileigentum

Geldumsatz

Der gesamte Geldumsatz bei Wohnungs- und Teileigentum zeigt 2013 mit 38 % einen deutlichen
Anstieg gegeniiber den vorangegangen Jahren. Bei den auswertbaren Verkdufen konnte ein Anstieg
von 79 % im Segment der Neubauobjekte und von 32 % bei Wiederverkdufen festgestellt werden.
Der Umsatz bei Umwandlungen ging dagegen 2013 um 75 % zuriick. Allerdings war in diesem
Segment 2012 ein Uberproportional hoher Geldumsatz zu verzeichnen.
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Marktsegment Wohnungseigentum
Der Immobilienmarkt Wohnungseigentum teilt sich in die Teilbereiche Neubauobjekte, Umwand-
lungen und Wiederverkaufe. Die mittleren Kaufpreise fiir Wohnungseigentum in Neubauobjekten

liegen um 5 % hoher als 2012. Gegenliber den vorangegangen Jahren ist das Preisniveau aber
deutlich héher.

Wohnungseigentum
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Dagegen stieg 2013 das mittlere Preisniveau bei Eigentumswohnungen in umgewandelten Objekten
gegeniber 2012 um 31 % stark an.

Wohnungseigentum
Preise bei Umwandlungen (Preisspannen)
2.000
£ ¢ ¢ o b
| A <
1.500 | A - <A> > A
t B ] ‘ £ <& Umwandlung, Max.
£ 1000 o A
w [ ] A B Umwandling, Min.
[ |
500 B a A Umwandlung, Mittel
0
g & & &8 8 3 & S o 32
o o o o o o o o o o
(o] (o] (] (] (] (] N (o] (o] (o]

Die Verkaufspreise fiir Eigentumswohnungen, die wieder verkauft wurden, stiegen 2013 um 4 %. Das
Niveau liegt aber noch unter dem der vorangegangenen Jahre.
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Die Auswertung der Kauffalle nach Baujahresgruppen ergab fiir Eigentumswohnungsobjekte der
Baujahre bis 1969 ein leicht rickgangiges mittleres Preisniveau in den letzten drei Jahren. Dagegen
stiegen die mittleren Kaufpreise, im selben Zeitraum, fiir die Baujahre 1970 bis 1994 deutlich an.
Die mittleren Kaufpreise fiir Eigentumswohnungen der Baujahre ab 1995 blieben etwa auf dem
gleichen Niveau.

Wohnungseigentum
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Landwirtschaftliche Flachen

Acker- und Griinland

Der Markt fur landwirtschaftliche Flachen (Acker- und Griinland) zeigt beim Geldumsatz einen
Anstieg von 59 % gegeniiber 2012. Auch im Vergleich mit den vorangegangen Jahren wurde mit rd.
7,6 Mio. € der hochste Jahresumsatz erreicht. Ebenso stieg der Flachenumsatz um 15 % gegeniiber
2012. Auch hier ist ein kontinuierlicher Anstieg des Flachenumsatzes liber die Jahre zu verzeichnen.
Die Anzahl der Kauffalle blieb gegeniiber 2012 anndhernd gleich.
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Der mittlere Kaufpreis von 2013 sank um 9 % gegenliber 2012. Das Preisniveau liegt aber trotzdem
Uber dem Niveau der Jahre davor. Die mittlere GroRRe der verkauften Flachen lag 2013 mit rd. 13,3
ha/Verkaufsfall um 16 % Gber den Werten aus 2012. Der Anstieg der mittleren FlachengroRRen ist
auch iber die gesamten Jahre zu beobachten.

Landwirtschaftliche Flachen
(Preisspannen und GréRe in ha)
8,00 1,4
7,00 e - 1.2
<&
6,00 — 10
5,00 — 08 & LW-Flachen, Max.
E 400 |- — B LW-Flichen, Min.
(™) - 0,6
3,00 — | B A LW-Flachen, Mittel
A 04
200 —A—A A 4 & & —A4— & === Grofe in ha, Mittel
1,00 |— — 02
0,00 [ ] HE B B B HE B BN [ ] 0,0
< Tp) (e} ~ 0 ()] o — o on
o o o o o o — — — —
o o o o o o o o o o
o o o o o o o o o o
Forstflachen

Unbestockt und bestockt

Der Markt fur unbestockte und bestockte Forstflachen zeigt flir 2013 einen starken Riickgang um

43 % beim Flachenumsatz gegeniiber dem Vorjahr. Im selben Zeitraum ging auch der Geldumsatz um
24 % zuriick, die Anzahl der Kauffalle sogar um 29 %.
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Die mittlere FlachengroRe der Verkadufe sank 2013 um 20 % auf rd. 0,7 ha/Verkaufsfall, im Vergleich
zu 2012. Im Vergleich Gber den gesamten Betrachtungszeitraum ist ein kontinuierlicher Rickgang der
mittleren FlachengréRe zu beobachten. Dagegen ist flir den gesamten Zeitraum ein Anstieg der Kauf-
preise fur Forstflachen ablesbar. Der mittlere Kaufpreis fir Forstflichen lag 2004 bei rd. 1,17 €/m?2.
2013 lag der mittlere Kaufpreis bei 1,94 €/m?2. Gegeniiber 2012 ergab sich eine Steigerung von 25 %.
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Rechtliche Hinweise

Alle Rechte bleiben vorbehalten. Die Vervielfaltigung oder die Verwertung durch Dritte, auch auszugsweise, ist
nur mit ausdriicklicher Genehmigung durch die Geschaftsstelle des Gutachterausschusses fiir den Bereich des
Landkreises Neustadt an der Waldnaab zulassig.

Alle Texte, Bilder und Grafiken sind urheberrechtlich geschitzt. Die Quelle ist bei Zitaten stets vollstandig
anzugeben. Die kommerzielle Verwertung der Daten ist nicht gestattet.
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