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Der Wohnimmobilienmarkt
in Bayern

Immobilienumsatz gestiegen -
Sehr starke Nachfrage nach Wohnimmobilien

Mit 29,7 Milliarden Euro ist das aus den grunder-
werbsteuerpflichtigen Umsatzen errechnete Markt-
volumen fiir Bayern um 13,6 Prozent gegeniber
2009 gestiegen. Nach dem deutlichen Riickgang
des Transaktionsvolumens im Jahr 2009 (26,1 Mrd. €)
erreichte dieses im vergangenen Jahr wieder das
Niveau zu Beginn der Finanzkrise im Jahr 2008.

Die Zuwdachse warenin den einzelnen Regierungsbe-
zirken allerdings unterschiedlich hoch: Oberbayern
und Oberfranken hatten mit jeweils 15,3 Prozent
die hochsten Zuwdchse gefolgt von Schwaben mit
einem Plus von 14,3 Prozent. In Mittelfranken und
Unterfranken war die Umsatzentwicklung mit 12,0
bzw. 11,6 Prozent leicht unterdurchschnittlich. Ein
lediglich einstelliges Plus von 9,1 bzw. 5,1 Prozent
wurde in Niederbayern und in der Oberpfalz erreicht.
Mehr als die Hélfte des bayerischen Immobilienum-
satzes (56 Prozent) werden in Oberbayern generiert.

Von den 3,6 Mrd. Euro Umsatzzuwachs beim baye-
rischen Immobilienmarkt entfielen auf die Stadt und
den Landkreis Miinchen 1,5 Mrd. Euro oder 42 Pro-
zent. Damit hat sich in der Landeshauptstadt und
dem dazugehdérigen Landkreis der Immobilienum-
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satz um 19 Prozent im Vergleich zum Vorjahr gestei-
gert. Dies ist auch auf die wieder gestiegenen Um-
sdtze mit gewerblichen Immobilien zuriickzufiihren.
In der Stadt Munchen wurde hier ein Plus von rund
75 Prozent verzeichnet.

Starke Nachfrage nach Wohnimmobilien -
Angebot geht zuriick

Die Nachfrage hat im Vergleich zum Vorjahr bei allen
Objektarten (Einfamilien-/Doppel- und Reihenhau-
ser sowie Eigentumswohnungen — sowohl aus dem
Bestand, als auch im Neubau - und Baugrundstiicke)
im Laufe des Jahres weiter zugenommen.

Erstmals seit vielen Jahren ist das Angebot bei al-
len Objektarten im Bayerndurchschnitt zuriickge-
gangen. Bei gebrauchten Hausern und grofReren
gebrauchten Eigentumswohnungen libersteigt die
Nachfrage in den meisten Regionen das vorhandene
Angebot deutlich.

Der Schwerpunkt der Vermittlungstatigkeit der Spar-
kassen-Immo lag auch 2010 wieder bei Gebraucht-
immobilien: Acht von zehn der im vergangenen Jahr
vermittelten Hauser und Wohnungen kamen aus
dem Bestand. Dies bedeutet eine leichte Verschie-
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bung in Richtung Neubau gegeniiber dem Vorjahr
(2009 lag der Gebrauchtanteil bei 83 Prozent). Ge-
brauchte Hauser kosten in Bayern im Durchschnitt
um ca. 120.000 Euro weniger als Neubau-Hdauser,
fur gebrauchte Wohnungen wurden im Durchschnitt
rund 40 Prozent weniger als fir Neubau-Wohnungen
bezahlt.

Immobilienpreise steigen zum Teil deutlich an

Die Preise fur gebrauchte Hauser (Einfamilienhdu-
ser, Doppelhaushdlften und Reihenhduser) und Ei-
gentumswohnungen zogen 2010 im Landesdurch-
schnitt um jeweils neun Prozent an. Im Schnitt haben
gebrauchte Hauser bei der Sparkassen-Finanzgrup-
pe in Bayern fiir 197.400 Euro einen neuen Kaufer
gefunden. Der durchschnittlich erzielte Preis fir
gebrauchte Eigentumswohnungen betrug 106.400
Euro.

Die Preise flir neu gebaute Hduser in Bayern sind
durchschnittlich um vier Prozent gestiegen. 316.200
Euro musste ein Kdufer dafiir im Durchschnitt in-
vestieren. Erneut riicklaufig entwickelte sich die
durchschnittliche GréRe der vermittelten Neubau-
Eigentumswohnungen, da Kapitalanleger wieder
starker in Neubau-Immobilien investieren und dabei
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haufiger kleinere Wohnungen mit ein oder zwei Zim-
mern erwerben, wahrend Eigennutzer in der Regel
groBere Wohnungen mit drei, vier und mehr Zim-
mern bevorzugen.

Der Durchschnittspreis fiir neu gebaute Eigentums-
wohnungen entwickelte sich auf Grund dieses statis-
tischen Effektes leicht riicklaufig und lag um sieben
Prozent unter dem Vorjahreswert. 181.000 Euro be-
trug der Kaufpreis im Durchschnitt bei einer durch
die Makler der Sparkassen-Finanzgruppe Bayern
vermittelten neu gebauten Eigentumswohnung.

Alle Werte sind lediglich landesweite Durchschnitts-

werte, von denen die Preise einzelner Objekte zum
Teil ganz erheblich abweichen kdnnen.
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Immobilienumsédtze
in Bayern 2010

in Mrd. EUR und ihre
Verdanderung zum Vorjahr

Oberfranken
1,24 Mrd. €

Unterfranken
1,79 Mrd. €

Mittelfranken
3,42 Mrd. €

Oberpfalz
1,61 Mrd. €

Niederbayern
1,64 Mrd. €

13,6 %

Bayern
29,70 Mrd. €

15,3 %

Oberbayern
16,50 Mrd. €
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Immobilienumsadtze
in Bayern 2001 - 2010
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Immobilienumsatz in Bayern 2010
in Prozent

Unterfranken 6%

Oberfranken 4%

Mittelfranken 11%

Oberpfalz 5%

Schwaben 12%

Niederbayern 6%
Oberbayern 56%

Jahr
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Ausblick auf den
Wohnimmobilienmarkt 2011

Die Prognosen fur die konjunkturelle Entwicklung in
Deutschland sind auch fiir das Jahr 2011 sehr posi-
tiv. Neben dem stabilen, durch Veranderung in der
Lebenssituation motivierten Immobilienkauf und
-verkauf von Eigennutzern, wird die im vergangenen
Jahr verstarkte Nachfrage von Kapitalanlegern wei-
ter anhalten. Inlandische private und institutionelle
Investoren schatzen die Immobilie wieder als trans-
parentes und verstandliches sowie wertstabiles und
gegeniiber derzeitigen Alternativen auch rentables
Investitionsobjekt. Zudem wirken Inflationsdngste in
Zusammenhang mit der Entwicklung des Euro haufig
als Erwerbsmotiv. Bei ausldndischen Investoren sind
deutsche Wohnimmobilien auf Grund der langjahrig
stabilen Preise sowie der stabilen wirtschaftlichen
und politischen Rahmenbedingungen wieder ge-
fragt. Auch wenn sich die Nachfrage inzwischen wie-
der starker auf das gesamte Immobilienspektrum
verteilt, bleibt die Wohnimmobilie wohl auch 2011
die am stdrksten nachgefragte Objektart.

Im Bayerndurchschnitt werden von den Maklern der
Sparkassen-Finanzgruppe leichte Preissteigerungen
erwartet. Jedoch wird sich die seit einigen Jahren
stattfindende Differenzierung von Markten und Prei-
sen weiter fortsetzen. In gefragten Lagen wird es
voraussichtlich zu deutlicheren Preissteigerungen
kommen. Fiir gebrauchte Hauser und Wohnungen

© Marktspiegel fur Bayern der Sparkassen-Immo, 2011

sowie fiir Baugrundstiicke miissen Verkdufer in eini-
gen Regionen jedoch mit weiteren Preisabschlagen
rechnen. Von der starken Nachfrage nach Wohnim-
mobilien in Bayern wird — wie bereits im vergange-
nen Jahr — der Neubaumarkt noch starker profitie-
ren. Hier werden allerorts stabile bis leicht steigende
Preise erwartet, wobei sich der Schwerpunkt der Ak-
tivitdten von Bautragern weiterhin auf die Ballungs-
raume und die stadtischen Bereiche mit Zentrums-
funktionen fokussieren wird.

Durchschnittliche Immobilienpreise
in Bayern 2010

—Z—\

Hduser
gebraucht neu

197.400 € 316.200 €
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Wohnungen
gebraucht neu
106.400 € 181.000 €
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Erlduterungen und wichtige
Hinweise

Allgemeines

Der Marktspiegel 2011 gibt Auskunft Giber die Immo-
bilienumsatze in Bayern sowie die am Markt realisier-
ten Kaufpreise von baureifen Grundstiicken, Eigen-
heimen und Eigentumswohnungen - bezogen auf
den Neubau - und den Gebrauchtwohnungsmarkt.
Mehrfarbige Preislandkarten geben einen Uberblick
Uiber den Wert von gebrauchten Ein-/Zweifamilien-
hausern. Alle Daten sind geordnet nach Regierungs-
bezirken und Landkreisen und wurden im Zeitraum
Dezember 2010 bis Februar 2011 bei unseren mehr
als 200 Vermittlungsstellen in Bayern erhoben. Trotz
sorgfiltigster Uberpriifung kénnen wir fiir die versf-
fentlichten Daten keine Gewdhr tibernehmen.

Immobilienumsatze

Die Umsatzzahlen der Jahre 2002 bis 2010 bezie-
hen sich auf die Geldwerte aller Erwerbs- bzw. Ver-
duBerungsvorgdange von unbebauten und bebauten
Grundstiicken fur wohnwirtschaftliche und gewerb-
liche Zwecke. Sie ermitteln sich aus der Hochrech-
nung der Grunderwerbsteuerzahlungen an die baye-
rischen Finanzamter.

Preisangaben

Die angegebenen Kaufpreisspannen beriicksichtigen
unbebaute und bebaute Grundstiicke in bevorzugten,
mittleren und einfachen Lagen. Es handelt sich bei
den bevorzugten Lagen um Objekte, die in Gebieten
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mit reiner Wohnbebauung und guter bis sehr guter
Infrastruktur liegen. Die mittleren Lagen bezeichnen
so genannte Durchschnittswohngebiete mit gemisch-
ter Bebauung und einfache Lagen sind sehr landliche
Raume oder Lagen mit Gberwiegend gewerblich ge-
nutzter Bebauung. Um bei den Kaufpreisangaben
sinnvolle Vergleiche zu erméglichen, sind nur Preise
fir Objekte einbezogen, die heutigen durchschnitt-
lichen Anspriichen an die Wohnungsqualitat entspre-
chen und in einwandfreiem baulichen Zustand sind.
Extreme Hochst- oder Niedrigpreise wurden hierbei
nicht beriicksichtigt. Die angegebenen Preise beru-
hen auf einer Momentbetrachtung, weshalb es sich
lediglich um Orientierungswerte handelt. Wir konnen
nicht garantieren, in der Zukunft Immobilien zu den
genannten Preisen zu vermitteln.

Baugrundstiicke

Die Preisangaben fiir Baugrundstiicke beziehen sich
auf baureife Grundstiicke in der GroRenordnung
von 600 m? bis 800 m? fir die Errichtung von frei-
stehenden Ein- und Zweifamilienhdusern, mit einer
Geschossflachenzahl (GFZ) zwischen 0,25 und 0,40.
Die ErschlieBungskosten (nach BBauG) sind in den
Preisen enthalten, nicht jedoch die Anschlusskosten.

Freistehende Ein- und Zweifamilienhduser
Den Preisangaben fiir freistehende Ein- und Zwei-
familienhduser liegen GrundstiicksgréBen von ca.
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800 m? im landlichen Raum und Wohnflachen zwi-
schen 125 m2 und 150 m2 zugrunde. In Ballungsrau-
men sind die Grundstiicke entsprechend kleiner.

Doppelhaushilften und Reihenhduser

Die Preisangaben fir Doppelhaushdlften und Rei-
henhduser beziehen sich auf Objekte durchschnitt-
licher GroRe von 100 bis 120 m? Wohn-flache bei
Grundstiicksanteilen bis ca. 400 m2 in landlichen Re-
gionen, in Ballungsraumen mit entsprechend kleine-
ren Grundstiicken.

Eigentumswohnungen

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

Angebot, Nachfrage, Preistendenz

Abzulesen ist hier das Verhdltnis von Angebot und
Nachfrage zueinander sowie die relative MarktgréRe
und die voraussichtliche Preisentwicklung. Ein Lese-
hinweis befindet sich jeweils am Ende der Tabelle.

Preislandkarten

Die Preislandkarten zeigen die regionalen Unter-
schiede im Preisniveau fiir gebrauchte freistehende
Ein-/Zweifamilienhduser. Zugrunde gelegt wurde hier
der hdufigste Wert aus mittlerer und bevorzugter
Lage, der bei den Kaufpreisen zu beobachten war.
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Preise fiir freistehende Ein-/
Zweifamilienhduser

(gebraucht, mittlere bis bevorzugte Lage,
haufigster Wert, 2010)

- 700.000 € und mehr

- 550.000 € bis unter 700.000 €
- 450.000 € bis unter 550.000 €
- 350.000 € bis unter 450.000 €
- 250.000 € bis unter 350.000 €
- 200.000 € bis unter 250.000 €

' bis unter 200.000 €
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