


o
5 Sparkassen-Immo



— X

Sparkassen ¢
Immobilien s

VERMITTLUNGS GMBH ¥

INRATE o eiitcccentteccreeeetteesssnnnsstecssssnnssssssssssnnssssesssssssassssssssssnssssass Seite
Der Wohnimmobilienmarkt in Bayern .......c.cecceeeeveeeerreenreeneenrerseeeesseeseessennes 04
Ausblick auf den Immobilienmarkt 20009 ........cceeeeeevrnrcerrercerrerercerererenne 07
Erlduterungen Und HiNWEISE .....ccuociveeeeetiineneetrereteereneeee st saesee s 08
ODbEIBAYEIN c.cceeeneeeneennnneneeneeeeteetieeecesesssssssssssssnsessesssnssnssnssssssssassaasss 09
UMISEEZE ettt ettt ettt st st e nean 10
KAUFPIISE ettt ettt ae st ee et et e s e ae e e e sa st e s esaeseean 11
Angebot, Nachfrage, Preistendenz .........ooeeeveveeeceiceneneceeceseceeceseseeeeenes 21
PreislandKarte ...ttt ettt see st st see st e see e s ae s 25
NIi@A@IDAYEIN ...cceeeeeeeeeeeeeeeerieeiiieieeeceeieenssssscneessessensnnssssasssssssssssssssssssssssns 26
UMISEEZE ettt ettt ettt st s b e aean 27
KAUFPIISE ettt ettt ae st et e e e se st e e sa s e s e s sasnan 28
Angebot, Nachfrage, Preistendenz .........ccoeveeeeevceerereneneneneneeeeeeeneneneenene 32
Preislandkarte ...ttt see st st see st e se e e s e ae s 34
Schwaben 35
UMISEEZE ettt ettt ettt st s b e aean 36
KAUFPIISE ettt et ettt et e e e s et e e sa s e s e s sesnan 37
Angebot, Nachfrage, Preistendenz .........cccceveeeevceencneneneneneneeeeeceneneneenene 43
PreislandKarte ...ttt ettt see st s se e e s e ne s 47
ODErPalz ... eeeeeecceceeeeeeccccrneeeeeceessenneeeeeeesssnneeeeseesssnnssasesesssnnssaasasnnn 48
UMISEEZE ettt ettt ettt st s b eaeen 49
KAUFPIISE ettt ettt ae st et s sesae st e sessatansanaesasnan 50
Angebot, Nachfrage, Preistendenz .........cccceveeeeeveeeneneneneneneseneeneceneneneenene 54
PreislandKarte ...ttt ettt see st s se e e s e ne s 56
Mittelfranken 57
UMISEEZE ettt sttt ettt et aean 58
KAUFPIISE ettt ae sttt ae st et e s e se st e e sa st e s esaesasean 59
Angebot, Nachfrage, Preistendenz .........cccoeveeeeevceeneneneneneneneeeeeceneneneenene 63
PreislandKarte ...ttt ettt see st e s sae e s ae e 65
OB EIfrANKEN c.ciiecceeiiereeriercnriescneriossnseossnsssssonsssssssssessonsssssonssssssassssssnsassss 66
UMSEEZE ettt ettt ettt s ae st s b e nean 67
KAUFPIISE ettt ettt et et ae st et e s e s et e e sassa s e s sanean 68
Angebot, Nachfrage, Preistendenz .........cccoeveeeeevceencneneneneneneeeeeceneneneenene 72
PreislandKarte ... eeeeeeeniiereeeeteeseeereeesteet et see st st see st see e s ae s 74
Unterfranken 75
UMSEEZE ettt ettt ettt s ae st s b e nean 76
KAUFPIISE ettt ettt et et aeste st e s aesae st e e sa st e s e s sannan 77
Angebot, Nachfrage, Preistendenz .........cccoeveeeeevceencreneneneneneeeneceneneneenens 80
PreislandKarte ...ttt see et see st s see e s e ae e 83



o
5 Sparkassen-Immo

Der Wohnimmobilienmarkt
in Bayern

Immobilienumsatz geht zuriick -
Wohnimmobilienmarkt bleibt stabil

Nach dem Rekordjahr 2007 gingen die Immo-
bilienumsdtze in Bayern 2008 um 11,3 Prozent
oder 3,7 Mrd. Euro auf 29,0 Mrd. Euro zuriick.
Trotz dieses deutlichen Riickgangs wurde im
vergangenen Jahr ein im langfristigen Vergleich
sehr hohes Marktvolumen erreicht.

In den einzelnen Regionen des Freistaats ent-
wickelten sich die Umsdtze wieder ganz unter-
schiedlich: Drei Regierungsbezirke erzielten
zweistellige Minusraten (Oberbayern -16,1 Pro-
zent, Niederbayern -12,9 Prozent, Oberpfalz
-14,0 Prozent). In drei Regierungsbezirken war
der Immobilienumsatz im einstelligen Bereich
ricklaufig (Oberfranken -7,2 Prozent, Mittel-
franken -3,2 Prozent, Schwaben -1,0 Prozent). In
Unterfranken (+6,8 Prozent) konnte sogar ein
Umsatzzuwachs verzeichnet werden.

Mehr als 80 Prozent oder 3,1 Mrd. Euro des
Umsatzriickgangs am bayerischen Immobilien-
markt entfielen auf Oberbayern. Die Stadt und
der Landkreis Miinchen haben wiederum einen
erheblichen Anteil am Umsatz Oberbayerns und
damit auch Gesamtbayerns. Insgesamt wird
mehr als ein Drittel des bayerischen Immobili-
enumsatzes in der Stadt und im Landkreis Miin-
chen generiert. Und hier war der Umsatz sehr
stark riicklaufig: -21,3 Prozent oder um 2,7 Mrd.
Euro, welche 73 Prozent des Umsatzriickgangs
in Bayern entsprechen.

Insbesondere der Markt der Handels- und Ge-
werbeimmobilien wie auch der Handel mit Woh-
nungspaketen schwdchte sich gegeniiber dem
Vorjahr deutlich ab. Die Finanzkrise veranderte
die Rahmenbedingungen fiir diese Geschafte
deutlich, indem sie deren Finanzierung erheb-
lich erschwerte. Und am starken Umsatzwachs-
tum der Vorjahre hatten die groRen Deals im
Investmentbereich einen nicht zu unterschat-
zenden Anteil. Stabil entwickelte sich 2008 die
Vermittlung von Eigentumswohnungen, Rei-
henhdusern, Doppelhaushdlften, Einfamilien-
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hdusern und Wohnbaugrundstiicken in Bayern,
wdhrend der Wohnungsneubau schwach blieb.

Immobilienpreise entwickeln sich differenziert

Die Preise fiir gebrauchte Hauser (Ein- und Zwei-
familienhduser, Doppelhaushdlften und Rei-
henhduser) blieben 2008 im Landesdurchschnitt
weitgehend stabil. Im Schnitt haben gebrauchte
Hauser bei Sparkassen und LBS in Bayern fur
183.500 Euro einen neuen Kdufer gefunden.
Dieser Wert liegt um 1,7 Prozent tiber dem Vor-
jahreswert. Der durchschnittlich erzielte Preis
fir neu gebaute Hauser liegt mit 276.500 Euro
um knapp 1,5 Prozent lber dem Vorjahresni-
veau. Der Durchschnittspreis, der fiir gebrauchte
Eigentumswohnungen erzielt wurde, ist erst-
mals seit zwei Jahren zuriickgegangen und be-
trug 92.500 Euro oder 7,0 Prozent weniger als
im Jahr zuvor. Dies ergibt sich vermutlich aus
dem nach Stiickzahlen regionalen Schwerpunkt
der Makler in den preiswerteren Regionen. Fir
neu gebaute Eigentumswohnungen erzielten
die Makler der Sparkassen-Finanzgruppe
Bayern im Landesschnitt 230.000 Euro oder
14,4 Prozent mehr alsim Vorjahr. Dieser Preisan-
stieg spiegelt die gestiegenen Baukosten so-
wie die Trends zu einerseits grof3en und damit
teureren Eigentumswohnungen und anderer-
seits zu sehr guten, innerstddtischen und somit
hochpreisigen Lagen wider. Alle Werte sind le-
diglich landesweite Durchschnittswerte, von de-
nen die Preise einzelner Objekte zum Teil ganz
erheblich abweichen kénnen.

Gebrauchtimmobilien weiter stark nachgefragt

2008 kamen fast neun von zehn vermittelten
Hausern und Wohnungen (88 Prozent) aus dem
Bestand. Gebrauchte Hauser und Wohnungen
sind aufgrund ihrer giinstigeren Preise hdufig
attraktiver fiir Interessenten als Neubau-Im-
mobilien. Die Nachfrage auf dem bayerischen
Markt fir Wohnimmobilien richtet sich vor allem
auf gebrauchte Einfamilienhduser, Doppelhaus-
hdlften und Reihenhduser sowie gréRere ge-
brauchte Eigentumswohnungen mit mindestens
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Oberfranken
1,23 Mrd. €

Verdnderung zum Vorjahr

Bayern
29,02 Mrd. €

-11,33 %

drei Zimmern in attraktiven Lagen. Das Angebot
dieser Immobilien ist zum Teil deutlich geringer.
Deutlich groRer als die Nachfrage ist dagegen
noch immer das Angebot an gebrauchten Ein-
und Zwei-Zimmer-Eigentumswohnungen. Auch
fir neu gebaute Eigentumswohnungen ist die
Nachfrage insgesamt sehr gering und konzen-
triert sich auf die stadtischen Lagen. Bayern-
weit libersteigt das Angebot an Wohnbaugrund-
stlicken zur Errichtung von Einfamilienhdusern
und Doppelhaushdlften inzwischen deutlich die
Nachfrage —lediglich in Oberbayern ist der Bau-
platz fiir das Hauschen noch ein begehrtes Gut,
dasin zu geringer Zahl zu haben ist.

Unterfranken
1,85 Mrd. €

Schwaben
3,36 Mrd. €

—
-0,96 %

-7,18%

Oberpfalz
1,54 Mrd. €

-13,97 %

Mittelfranken
3,26 Mrd. €

Niederbayern
1,66 Mrd. €

-12,85 %

Oberbayern
16,12 Mrd. €

-16,11 %

Ausblick auf den
Wohnimmobilienmarkt 2009

Ungeachtet aller weltwirtschaftlichen Bedro-
hungen steht die eigene Immobilie bei vielen
Menschen ganz oben auf der Wunschliste. Das
im Gebrauchtmarkt seit Jahren niedrige Preisni-
veau sowie die giinstigen Finanzierungskonditi-
onen erleichtern derzeit den Immobilienerwerb.
Mit der Férderung von Wohneigentum lber die
Riesterrente sind jetzt auch fir Schwellenhaus-
halte wieder neue Mdglichkeiten geschaffen
worden — zumindest gilt dies fiir den Immobili-
enerwerb in preiswerteren Regionen.

Fir 2009 erwartet die Sparkassen-Immo ein auf
dem Niveau der letzten Jahre stabiles Marktge-
schehenim Wohnimmobilienbereich. Ob sich je-
mand fiir den Erwerb einer Immobilie entschei-
det, hdangt wesentlich von dessen Einschdtzung
seiner personlichen finanziellen Perspektive ab.

Fortsetzung Seite 7
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Immobilienumsadtze
in Bayern 2000 - 2008
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Unterfranken (1,85 Mrd. €)

Oberfranken (1,23 Mrd. €)

Mittelfranken (3,26 Mrd. €)

Oberpfalz (1,54 Mrd. €)

Schwaben (3,36 Mrd. €)

Niederbayern (1,66 Mrd. €)

Oberbayern (16,12 Mrd. €)



Anteile der Regierungsbezirke
am Immobilienumsatz
Bayerns (2008)

Mittelfranken
11%

Oberpfalz
5%

Schwaben
12%

Niederbayern

6%

Fortsetzung - Ausblick auf den Wohnimmobilienmarkt 2009

Eine Eintribung des Wirtschaftsklimas in
Deutschland wird daher mdoglicherweise den
Entscheidungsprozess fiir die Immobilie wieder
verlangern. Jedoch wird trotz der gesamtwirt-
schaftlich zu erwartenden negativen Wachs-
tumszahlen eine grofRe Zahl von kaufwilligen
Interessenten auf dem Markt aktiv sein.

Die Nachfrage wird ihren deutlichen Schwer-
punkt auf gebrauchten Ein- und Zweifamilien-
hdusern sowie groRflachigen Wohnungen bei-
behalten. Das Neubauangebot wird im Volumen
vernachldssigbar bleiben und sich auf kleine
attraktive Spezialangebote beschranken. Neu-
bauten im klassischen Etagenbau an zweit- oder
drittklassigen Standorten stehen dagegen wei-
terhin in starker Konkurrenz zum dort meist
deutlich glinstigeren Gebrauchtangebot.

Dieschon bisherregional sehrunterschiedlichen
Entwicklungen werden sich auch 2009 weiter
fortsetzen. Die klassischen Bewertungskriterien
wie Lage, Substanz und nachhaltig attraktive
Vermietbarkeit werden weiterhin die entschei-

— X

Sparkassen ¢
Immobilien e

VERMITTLUNGS GMBH ¥

Unterfranken
6%

Oberfranken

4%

Oberbayern
56%

dende Rolle bei der Entscheidung fiir oder ge-
gen eine Immobilie spielen. Die Finanzkrise wird
keinen Run auf Wohnimmobilien zur Kapitalan-
lage ausldsen, wie diesen etwa die steuerlichen
Rahmenbedingungen in den 80er und 90er Jah-
ren ausgeldst hatten. Vom Rest des bayerischen
Immobilienmarkts entkoppelt entwickelt sich
auch weiterhin der Miinchner Immobilienmarkt.
Er bleibt geprdagt vom Zuzug und auf Grund des
weit unter dem Bedarf liegenden Neubauge-
schehens wachsendem Mangel an bezahlbarem
Wohnraum. Tendenziell steigende Verkaufs-
preise und deutlicher steigende Mieten sind die
zu erwartenden Reaktionen des Marktes.

Weniger vom Energieausweis selbst als von den
steigenden Energiekosten geht ein wachsendes
Bewusstsein privater Kduferfiir die energetische
Bilanz der Objekte aus. Da der energetische Zu-
stand zumindest von Maklern schon bisher fiir
die Preisbildung beriicksichtigt wurde, sind aus
der Verpflichtung zum Energieausweis keine
deutlichen Preiskorrekturen zu erwarten.
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Erlduterungen und wichtige Hinweise

Allgemeines

DerMarktspiegel 2009 gibt Auskunft tiber die Im-
mobilienumsadtze in Bayern sowie die am Markt
realisierten Kaufpreise von baureifen Grundsti-
cken, Eigenheimen und Eigentumswohnungen
- bezogen auf den Neubau- und den Gebraucht-
wohnungsmarkt. Mehrfarbige Preislandkarten
geben einen Uberblick iiber den Wert von
gebrauchten Ein-/Zweifamilienhdusern. Alle Da-
ten sind geordnet nach Regierungsbezirken und
Landkreisen und wurden im Zeitraum Dezember
2008 bis Februar 2009 bei unseren mehr als 200
Vermittlungsstellen in Bayern erhoben. Trotz
sorgfaltigster Uberpriifung kénnen wir fiir die
verdffentlichten Daten keine Gewahr liberneh-
men.

Immobilienumsdtze

Die Umsatzzahlen der Jahre 2002 bis 2008 be-
ziehen sich auf die Geldwerte aller Erwerbs- bzw.
VerdaulRerungsvorgdange von unbebauten und
bebauten Grundstiicken fiir wohnwirtschaftliche
und gewerbliche Zwecke. Sie ermitteln sich aus
der Hochrechnung der Grunderwerbsteuerzah-
lungen an die bayerischen Finanzamter.

Preisangaben

Die angegebenen Kaufpreisspannen beriicksich-
tigen unbebaute und bebaute Grundstiicke in
bevorzugten, mittleren und einfachen Lagen.
Es handelt sich bei den bevorzugten Lagen um
Objekte, die in Gebieten mit reiner Wohnbebau-
ung und guter bis sehr guter Infrastruktur liegen.
Die mittleren Lagen bezeichnen so genannte
Durchschnittswohngebiete mit gemischter Be-
bauung und einfache Lagen sind sehr ldndliche
Raume oder Lagen mit tiberwiegend gewerblich
genutzter Bebauung. Um bei den Kaufpreisan-
gaben sinnvolle Vergleiche zu ermdglichen, sind
nur Preise fur Objekte einbezogen, die heutigen
durchschnittlichen Anspriichen an die Woh-
nungsqualitat entsprechen und in einwandfreiem
baulichen Zustand sind. Extreme Hochst- oder
Niedrigpreise wurden hierbei nicht beriicksich-
tigt. Die angegebenen Preise beruhen auf einer
Momentbetrachtung, weshalb es sich lediglich
um Orientierungswerte handelt. Wir kdnnen
nicht garantieren, in der Zukunft Immobilien zu
den genannten Preisen zu vermitteln.
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Unbebaute Grundstiicke

Die Preisangaben fiir unbebaute Grundstiicke
beziehen sich auf baureife Grundstiicke in der
GréRenordnung 600 m? bis 800 m? fiir die Er-
richtung von freistehenden Ein- und Zweifamili-
enhdusern, mit einer Geschossflachenzahl (GFZ)
zwischen 0,25 und 0,40. Die ErschlieBungsko-
sten (nach BBauG) sind in den Preisen enthal-
ten, nicht jedoch die Anschlusskosten.

Freistehende Ein- und Zweifamilienhduser
Den Preisangaben fir freistehende Ein- und
Zweifamilienhduser liegen Grundstiicksgrof3en
von ca. 800 m2 im landlichen Raum und Wohn-
flachen zwischen 125 m2 und 150 m? zugrunde.
In Ballungsrdumen sind die Grundstiicke ent-
sprechend kleiner.

Doppelhaushailften und Reihenhduser

Die Preisangaben fiir Doppelhaushdlften und
Reihenhduser beziehen sich auf Objekte durch-
schnittlicher Gré6Be von 100 bis 120 m2 Wohn-
flache bei Grundstiicksanteilen bis ca. 400 m?
in landlichen Regionen, in Ballungsraumen mit
entsprechend kleineren Grundstiicken.

Eigentumswohnungen

Die Preise fiir Eigentumswohnungen beziehen
sich auf den Quadratmeter Wohnflache im nicht
vermieteten Zustand. Tiefgaragenpldtze oder
Stellplatze im Freien blieben unberiicksichtigt.

Angebot, Nachfrage, Preistendenz

Abzulesen ist hier das Verhdltnis von Angebot
und Nachfrage zueinander sowie die relative
MarktgréBe und die voraussichtliche Preisent-
wicklung. Ein Lesehinweis befindet sich jeweils
am Ende der Tabelle.

Preislandkarten

Die Preislandkarten zeigen die regionalen Un-
terschiede im Preisniveau fiir gebrauchte frei-
stehende Ein-/Zweifamilienhduser. Zugrunde
gelegt wurde hier der haufigste Wert aus mittle-
rer und bevorzugter Lage, der bei den Kaufprei-
sen zu beobachten war.



