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Der Wohnimmobilienmarkt
in Bayern

Immobilienumsatz riicklaufig -
Nachfrage nach Wohnimmobilien steigend

2009 betrug der Immobilienumsatz in Bayern
26,1 Mrd. Euro, dies bedeutet einen Riickgang
gegeniiber dem Vorjahr um 9,9 Prozent. Das
anhand des Grunderwerbsteueraufkommens
errechnete Marktvolumen unterlag in den
vergangenen Jahren jedoch starken Schwan-
kungen (siehe Grafik auf Seite 6). Von 24 Mrd.
Euroin 2005 stieg es 2007 auf seine historische
Hochstmarke von knapp 33 Mrd. Euro, um im
letzten und vorletzten Jahr wieder deutlich zu-
rickzugehen.

DieeinzelnenRegionendes Freistaatesverzeich-
neten im vergangenen Jahr Umsatzriickgdnge
in ganz unterschiedlicher Hohe: Die Oberpfalz
entwickelte sich nahezu stabil (- 0,4 Prozent),
in Mittelfranken (- 6,4 Prozent), Schwaben
(- 8,7 Prozent) und Niederbayern (- 9,2 Pro-
zent) waren einstellige Riickgdnge zu verzeich-
nen. Zweistellige Minusraten beim Immobilien-
umsatz mussten Oberbayern (- 11,3 Prozent),
Oberfranken (- 12,8 Prozent) und Unterfranken
(- 13,3 Prozent) hinnehmen.

Von den 2,88 Mrd. Euro Umsatzriickgang am
bayerischen Immobilienmarkt entfielen auf die
Stadt und den Landkreis Miinchen zwei Drittel
oder 1,92 Mrd. Euro. Damit ging in der Landes-
hauptstadt und dem dazugehorigen Landkreis
der Immobilienumsatz um mehr als 19 Prozent
im Vergleich zum Vorjahr zuriick. Nach ersten
Erkenntnissen ist dies vor allem auf geringere
Umsadtze mit gewerblichen Immobilien sowie
auf ein deutlich geringeres Umsatzvolumen
institutioneller Investoren zuriickzufiihren.

Das Geschaft mit Wohnimmobilien wie Eigen-
tumswohnungen, Reihenhdusern, Doppelhaus-
hédlften, Einfamilienhdusern und Wohnbau-
grundstiicken entwickelte sich 2009 dagegen
sehr stabil bis positiv.

Kapitalanleger investieren wieder in
Wohnimmobilien

Die Finanzkrise hat Kapitalanleger dazu veran-
lasst, im vergangenen Jahr wieder starker in
Sachwerte zu investieren. Das Preisniveau fiir
Wohnimmobilien in Deutschland ist im inter-
nationalen Vergleich eher moderat, Preisstei-
gerungen wie sie GroBbritannien oder Spanien
erlebt hatten, blieben hier aus. Anleger betrach-
ten deshalb eine Investition in eine vermietete
oder selbst genutzte Wohnimmobilie zu Recht
als risikoarm. Zudem bieten vermietete Wohn-
immobilien im Vergleich zu anderen, sicheren
Anlageformen attraktive Renditen sowie zu-
satzliche steuerliche Vorteile.

2009 hat die Nachfrage nach allen Objektarten
im Vergleich zum Vorjahr zugenommen. Die
Nachfrage nach gebrauchten Hausern und groé-
Reren Eigentumswohnungen (ibersteigt das
Angebot deutlich. Aber auch neu gebaute Hau-
ser und gréRere Eigentumswohnungen werden
wieder deutlich starker nachgefragt als noch
vor einem Jahr, so dass auch hier das Angebot
haufig zu gering ist. Bei Baugrundstiicken und
Zwei-Zimmer-Eigentumswohnungen ist das
Verhdltnis von Angebot und Nachfrage aus-
gewogen. Ein Uberangebot auf dem Markt fiir
Wohnimmobilien gibt es derzeit lediglich bei
Ein-Zimmer-Eigentumswohnungen.

Der Schwerpunkt der Vermittlungstatigkeit liegt
nach wie vor bei Gebrauchtimmobilien: Mehr als
acht von zehn vermittelten Hausern und Woh-
nungen (83 Prozent) waren 2009 gebrauchte
Objekte. Dies liegt zundachst am geringen Ange-
bot an neu gebauten Immobilien. Doch sind Ge-
brauchtobjekte auch preislich fiir Interessenten
haufig sehr attraktiv. Hiuser und Wohnungen
aus dem Bestand kosten im Durchschnitt um
rund 100.000 Euro weniger als Neubau-Immo-
bilien.



Immobilienumsatze
in Bayern 2009

in Mrd. EUR und ihre
Veranderung zum Vorjahr

Bayern
26,13 Mrd. €

Immobilienpreise entwickeln sich
differenziert

Die Preise fiir gebrauchte Hauser (Einfamilien-
hauser, Doppelhaushdlften und Reihenhduser)
und Eigentumswohnungen zogen 2009 im Lan-
desdurchschnitt leicht an. Im Schnitt haben
gebrauchte Hauser bei Sparkassen und LBS in
Bayern fiir 181.000 Euro einen neuen Kaufer ge-
funden. Dieser Wert liegt um 2,3 Prozent ber
dem Vorjahreswert. Der durchschnittlich erzielte
Preis fur gebrauchte Eigentumswohnungen be-
trug 97.500 Euro oder um 5,4 Prozent mehr als
im Vorjahr.

Die Preise fiir neu gebaute Hauser sind um zehn
Prozent gestiegen. 305.000 Euro musste ein Kau-
fer in Bayern dafiir im Durchschnitt investieren.
Seitvielen Jahren erstmals riickldufig entwickelte

Schwaben
3,06 Mrd. €
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Oberfranken
1,07 Mrd. €

Oberpfalz
1,53 Mrd. €

-0,4%

Niederbayern
1,50 Mrd. €

sich der Durchschnittspreis fiir neu gebaute
Eigentumswohnungen. 194.000 Euro erzielten
die Makler der Sparkassen-Finanzgruppe Bayern
dafiir oder um 15,8 Prozent weniger als noch im
Vorjahr. Diese Entwicklung ergibt sich jedoch
aus einem statistischen Effekt, da Kapitalanleger
wieder starker in Neubau-Immobilien investieren
und dabei hdufiger kleinere Wohnungen mit zwei
und drei Zimmern erwerben, wahrend Eigen-
nutzer in der Regel groRere Wohnungen mit drei,
vier und mehr Zimmern bevorzugen.

Alle Werte sind lediglich landesweite Durch-
schnittswerte, von denen die Preise einzelner
Objekte zum Teil ganz erheblich abweichen
kdnnen.
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Immobilienumsitze in Bayern 2000-2009
Mrd. €
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Durchschnittliche Immobilienpreise in Bayern 2009

=

Hauser
gebraucht
181.000 €

neu

305.000 €

Ausblick auf den
Wohnimmobilienmarkt 2010

2009 erlebte die Wirtschaft in der Bundes-
republik die starkste Rezessionihrer Geschichte.
Fiir 2010 ist zwar wieder ein leichtes Wachstum
in Héhe von 1,5 Prozent prognostiziert, jedoch
bleibt die wirtschaftliche Gesamtsituation unsi-
cher. Sicher ist jedoch, dass die eigene Immo-
bilie bei vielen Menschen ganz oben auf der
Wunschliste steht und im Rahmen der privaten
Altersvorsorge auch zunehmend an Bedeutung
gewinnt. Zudem entstehen die Anldsse fiir den
Kauf und Verkauf von Wohnimmobilien weniger
in Abhdngigkeit von der Konjunktur als viel-
mehr aus Verdnderungen in der Biografie der
Menschen. Diese biografischen Anldsse sorgen
auf dem Markt fir Wohnimmobilien fiir einen
breiten und soliden Grundumsatz, den wir auch
fir 2010 selbstverstandlich wieder erwarten.
Dazu kommt die demografische Entwicklung:
Nach aktuellen Prognosen steigt die Anzahl der
Haushalte in Bayern bis 2027 um sieben Pro-
zent oder 426.000 Haushalte (bezogen auf das
Basisjahr 2007). Die regionalen Unterschiede
sind hier jedoch sehr unterschiedlich: so wer-
den fir die Regionen Miinchen, Oberland,
Regensburg, Ingolstadt und Landshut mehr als

o
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Wohnungen
gebraucht
97.500 €

neu

194.000 €

zehn Prozent neue Haushalte prognostiziert, im
Ostlichen Oberfranken wird die Zahl der Haus-
halte bis 2027 dagegen voraussichtlich um sie-
ben Prozent abnehmen.

Das im internationalen Vergleich seit Jahren
stabile Preisniveau und die noch immer sehr
glinstigen Finanzierungskonditionen erleich-
tern den Immobilienerwerb fiir Eigennutzer und
Kapitalanleger zusatzlich. Mit der Férderung
von selbst genutztem Wohneigentum ulber den
so genannten Wohn-Riester erhalten seit 2009
in vielen Regionen des Freistaats auch Schwel-
lenhaushalte die Méglichkeit zum Immobilien-
erwerb.

Die Orientierung der Kapitalanleger hin zu
Sachwerten und dabei vor allem zu Wohnimmo-
bilien wird sich auch in 2010 fortsetzen. Daraus
wird der Markt fir Wohnimmobilien zusatzliche
Impulse erhalten. Auch wenn in der Anzahl der
erteilten Baugenehmigungen noch kein deut-
licher Richtungswechsel erkennbar ist, gehen
wir davon aus, dass in 2010 der Neubau von
Wohnimmobilien wieder etwas anziehen wird.
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Erlduterungen und wichtige Hinweise

Allgemeines

Der Marktspiegel 2010 gibt Auskunft tber die
ImmobilienumsdtzeinBayernsowie dieam Markt
realisierten Kaufpreise von baureifen Grundstu-
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
2009 bis Februar 2010 bei unseren mehr als 200
Vermittlungsstellen in Bayern erhoben. Trotz
sorgfiltigster Uberpriifung kénnen wir fiir die
veroffentlichten Daten keine Gewadhr lberneh-
men.

Immobilienumsédtze

Die Umsatzzahlen der Jahre 2002 bis 2009 be-
ziehen sich auf die Geldwerte aller Erwerbs- bzw.
VerduBerungsvorgdnge 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 landliche
Rdume oder Lagen mit iberwiegend gewerblich
genutzter Bebauung. Um bei den Kaufpreisan-
gaben sinnvolle Vergleiche zu erméglichen, sind
nur Preise fiir Objekte einbezogen, die heutigen
durchschnittlichen Anspriichen an die Woh-
nungsqualitat entsprechen und in einwandfreiem
baulichen Zustand sind. Extreme Hdochst- oder
Niedrigpreise wurden hierbei nicht beriicksich-
tigt. Die angegebenen Preise beruhen auf einer
Momentbetrachtung, weshalb es sich lediglich
um Orientierungswerte handelt. Wir koénnen
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
GroRenordnung 600 m2 bis 800 m? fiir die Er-
richtung von freistehenden Ein- und Zweifamili-
enhdusern, mit einer Geschossflachenzahl (GFZ)
zwischen 0,25 und 0,40. Die Erschlielungsko-
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 GrundstiicksgrofRen
von ca. 800 m2 im landlichen Raum und Wohn-
flachen zwischen 125 m2 und 150 m?2 zugrunde.
In Ballungsrdaumen sind die Grundstiicke ent-
sprechend kleiner.

Doppelhaushdlften und Reihenhduser

Die Preisangaben fiir Doppelhaushdlften und
Reihenhduser beziehen sich auf Objekte durch-
schnittlicher Gr6Re von 100 bis 120 m2 Wohn-
flache bei Grundstiicksanteilen bis ca. 400 m?2
in 1andlichen Regionen, in Ballungsrdaumen mit
entsprechend kleineren Grundstiicken.

Eigentumswohnungen

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

Angebot, Nachfrage, Preistendenz

Abzulesen ist hier das Verhdltnis von Angebot
und Nachfrage zueinander sowie die relative
MarktgroRe 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.



