— X

Sparkassen 3

Immobilien 3
I VERMITTLUNGS

Marktspiegel

fir Bayern 2012

Sparkassen-Immobilien
Vermittlungs-GmbH

www.sparkassen-immo.de






[ ] /\

Sparkassen z

5 Sparkassen-Immo immobilien 2

Marktspiegel fiir Bayern 2012

Sparkassen-Immobilien-Vermittlungs-GmbH

¢ Preislandkarten

e Kaufpreise fiir Baugrundstiicke
sowie flir neue und gebrauchte Wohnimmobilien

¢ Informationen zur Angebots- und Nachfragesituation
e aktuelle Preistendenzen

* Immobilienumsatze

Herausgeber
Sparkassen-Immobilien-Vermittlungs-GmbH
Karolinenplatz 1 ® 80333 Miinchen

Telefon 089 74648-0 ° Telefax 089 74648-111
info@sparkassen-immo.de ® www.sparkassen-immo.de

Nachdruck und Vervielfdltigung ist (auch auszugsweise) nur mit Genehmigung des Herausgebers und Quellenangabe gestattet. Der Marktspiegel basiert auf der
Befragung o6ffentlicher Stellen und unserer Vertretungen; eine Gewahr fiir die Richtigkeit der Angaben kann nicht ibernommen werden.

Stand: Mdrz 2012, Schutzgebiihr: 50,- EUR

Seite 1



° — N
& Sparkassen-Immo P mobiien

N VERMITTLUNGS

Seite 2 © Marktspiegel fuir Bayern der Sparkassen-Immo, 2012



o — N
& Sparkassen-Immo Dhmobiiion 2

N VERMITTLUNGS

Inhaltsverzeichnis Inhalt Seite
Der Wohnimmobilienmarkt in Bayern ........ccccccecceuuneeen. 04
Ausblick auf den Immobilienmarkt 2012 ..................... 07
Erlduterungen und HiNWEISEe .....c.cceeeeveevevinenenereeenenen. 08
Preislandkarten . 09

Kaufpreise Neu- und Gebrauchtwohnungsmarkt.... 17

ObErbayern ...ttt seeas 17
Niederbayern ... eeevrveeeneenereeereesteeseesee e esaeeenes 27
SCAWADEN .ttt s eenenes 31
ODEIPFAIZ ettt ae s 37
MItteIfranken .....ccceeeueeieieeneteeeereeeteee et ee s 41
ODErfranken ......uececeeeeeeeeeeeeeee e ere e e neene 45
UNterfranken ... cceceeeeeeeeeeeeeeeeecvece e e cee e e eesnenens 49
Angebot, Nachfrage, Preistendenz .......................... 53
ODErbayern .....occeeieiireeeereneeeeseseeeeseesresesseesaessesnes 53
Niederbayern ...ttt ee s 57
SCRWADEN ..ttt 59
(0] oY1 '] - | 2O 63
Mittelfranken .....ccueeeeeeeeeeeeeeeeeceree e 65
ODErfranken ....ucveeeeeeeeieeeeeerecteeeee et eae et e 67
UNLErfranken ......cccceveeieeeeeieteeeeereteeeeseeseeeesessenenens 69
Umsdtze 71

© Marktspiegel fiir Bayern der Sparkassen-Immo, 2012 Seite 3



[ J
5 Sparkassen-Immo

Der Wohnimmobilienmarkt
in Bayern

Immobilienumsatz erneut gestiegen
—Wohnimmobilien bleiben sehr gefragt

Das Transaktionsvolumen auf dem bayerischen
Immobilienmarkt ist im Vergleich zum Vorjahr um
13,6 Prozent auf 33,70 Mrd. Euro angestiegen. Be-
reits im Vorjahr hatte das grunderwerbsteuerpflich-
tige Umsatzvolumen im Freistaat um 13,6 Prozent
zugelegt.

Trotz sehr unterschiedlicher Entwicklungen in den
einzelnen Regionen ist in allen Regierungsbezirken
das Immobilientransaktionsvolumen gestiegen.
Uberdurchschnittliche Zuwichse erreichten mit
16,0 Prozent Oberbayern, mit 14,7 Prozent die Ober-
pfalz und mit 14,5 Prozent Mittelfranken. Nieder-
bayern erreichte einen Zuwachs von 10,8 Prozent.
Zuwadchse im einstelligen Bereich erreichten Schwa-
ben mit 9,2 Prozent, Oberfranken mit 7,8 Prozent
und Unterfranken mit 4,7 Prozent.

Die Bedeutung von Oberbayern als gré6Rter Immobi-
lienmarkt in Bayern ist weiter gewachsen. Es bildet
inzwischen mit 57 Prozent deutlich mehr als die
Halfte des gesamten bayerischen Umsatzvolumens
ab und konnte am stdrksten von der anhaltend
hohen Nachfrage — und wohl auch vom hdéheren
Preisniveau im GroRraum Miinchen - profitieren.
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Bayernweit setzte sich die regional heterogene
Entwicklung weiter zu Gunsten von Stdadten bzw.
groBeren Gemeinden mit entsprechend vorhan-
dener Infrastruktur fort.

Weiter steigende Nachfrage nach Wohnimmobilien
— Neubau-Angebot nimmt leicht zu

Die Nachfrage nach Wohnimmobilien nimmt weiter
zu und ist bei allen Objektarten deutlich gréBer
als das Angebot, die stdrkste Nachfrage verzeich-
nen gebrauchte Hauser und gréBere Wohnungen.
Insgesamt ist die Nachfrage nach Neubau-Immobi-
lien etwas geringer als nach Gebrauchtimmobilien.
Jedoch sind das Angebot an Neubau-Objekten
und die in diesem Segment getatigten Umsdtze im
Vergleich zum Vorjahr gestiegen.

Der Schwerpunkt der Vermittlungstatigkeit der Spar-
kassen-Immo lag auch 2011 wieder bei Gebraucht-
immobilien: Drei Viertel der im vergangenen Jahr
vermittelten Hauser und Wohnungen kamen aus
dem Bestand. Damit hat der Neubau gegeniiber
dem Vorjahr erneut an Bedeutung zugenommen
(2010 lag der Gebrauchtanteil bei 80 Prozent).
Gebrauchte Hauser kosten in Bayern im Durchschnitt
um rund 40 Prozent weniger als Neubau-Hduser,
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fir gebrauchte Wohnungen wurden im Durchschnitt
rund 30 Prozent weniger als fir Neubau-Wohnungen
bezahlt.

Immobilienpreise zum Teil deutlich steigend

Die Preise fur gebrauchte Hauser (Einfamilienhdu-
ser, Doppelhaushdlften und Reihenhduser) sowie
fir gebrauchte Eigentumswohnungen sind 2011
im Landesdurchschnitt um jeweils sieben Prozent
gestiegen — nach neun Prozent durchschnittlicher
Preissteigerung im Vorjahr. Im Schnitt haben ge-
brauchte Hauser bei der Sparkassen-Finanzgruppe
in Bayern fiir 210.500 Euro einen neuen Kd&ufer
gefunden. 113.800 Euro betrug der durchschnittlich
erzielte Preis fiir gebrauchte Eigentumswohnungen.

Bei neu gebauten Hausern hat sich der Vertriebs-
schwerpunktin der Sparkassen-Finanzgruppe regional
etwas starker auf die hochpreisigen Ballungsrdume
verlagert, was sich statistisch auf den dafiir erzielten
bayerischen Durchschnittspreis ausgewirkt hat. Die-
ser ist um 16 Prozent auf nunmehr 367.900 Euro
geklettert.

Erneut rucklaufig entwickelte sich die durchschnitt-
liche GréRe der vermittelten Neubau-Eigentums-
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wohnungen, da Kapitalanleger wieder starker in
Neubau-Immobilien und hier vor allem in vergleichs-
weise kleine und damit preiswerte Wohnungen,
zunehmend auch in spezielle Betreiber-Immobilien
wie z. B. Pflege- und Studentenappartements, in-
vestieren. Der Durchschnittspreis fir neu gebaute
Eigentumswohnungen entwickelte sich auf Grund
dieses statistischen Effektes erneut riicklaufig
und lag um neun Prozent unter dem Vorjahres-
wert. 165.400 Euro betrug der Kaufpreis im Durch-
schnitt 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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Immobilienumsdtze
in Bayern 2011

Unterfranken
1,88 Mrd. €

und ihre Verdnderung
zum Vorjahr

Oberfranken
1,33 Mrd. €

10,8 %

Niederbayern
1,82 Mrd. €

13,6 %

Bayern
33,70 Mrd. €

Schwaben
3,78 Mrd.
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Immobilienumsdtze
in Bayern 2002 - 2011
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Immobilienumsatz in Bayern 2011
in Prozent

Unterfranken 6 %

Oberfranken 4 %

Mittelfranken 12 %

Oberpfalz 5 %

Schwaben 11 %

Niederbayern 5 %
Oberbayern 57 %

Jahr
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Ausblick auf den
Wohnimmobilienmarkt 2012

Durch die mit einem deutlich geringeren Wachstum
als 2011 auch fir 2012 wieder erwartete positive
konjunkturelle Entwicklung wird die Nachfrage nach
Wohnimmobilien weiter gestiitzt. An den Rahmen-
bedingungen gegeniiber 2011 wird sich nur wenig
andern, aufgrund der gesunkenen Arbeitslosen-
quote und voraussichtlich steigenden Léhnen wird
eine weitere Steigerung der Nachfrage durch Eigen-
nutzer erwartet. Diese wird zudem durch das wei-
ter anhaltende niedrige Zinsniveau unterstitzt.
Die aktuelle Attraktivitat von Wohnimmobilien fir
Kapitalanleger stiitzt sich nicht auf die Renditeer-
wartungen, sondern liegt in den bestehenden
Angsten vor Inflation sowie auf das Fehlen von
sicheren Anlagealternativen begriindet.

Weiter fortsetzen wird sich die regionale Differen-
zierung der Markte in Bayern. In den infrastrukturell
schwierigen und in der demografischen Entwicklung
benachteiligten Regionen wird das Angebot grund-
satzlich gréBer sein, wobei auch hier fiir bestimmte
Objekttypen — insbesondere Einfamilienhduser in
guten bis sehr guten Wohnlagen — ein Nachfrage-
Uberhang besteht. Prosperierende Markte und
Ballungsraume werden dagegen mit einer weiter
sehr intensiven Nachfrage und sehr knappem Ange-
bot bzw. grolem Angebotsmangel, insbesondere im
Bereich des fiir Durchschnittsverdiener Bezahlbaren

© Marktspiegel fuir Bayern der Sparkassen-Immo, 2012

zu kdmpfen haben. Ein Markt mit eigenen Rahmen-
bedingungen bleibt der Immobilienmarkt im GroR-
raum Minchen. Die prognostizierte Zuwanderung
sorgt dafiir, dass trotz wieder groRerem Neubau-
angebot der Mietmarkt angespannt und auch der
Kaufmarkt von einer das Angebot deutlich liberstei-
genden Nachfrage bestimmt bleibt.

Im Bayerndurchschnitt werden von den Maklern der
Sparkassen-Finanzgruppe erneut leichte Preisstei-
gerungen erwartet. Die Differenzierung von Markten

Durchschnittliche Immobilienpreise
in Bayern 2011

—Z—\

Hauser

gebraucht
210.500 €

neu

367.900 €
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wird sich jedoch auch auf die erzielbaren Preise aus-
wirken. Wdhrend es in gefragten Lagen voraussicht-
lich zu deutlicheren Preissteigerungen kommen
wird, missen Verkdufer bei bestimmten Objekten
bzw. Lagen in einigen Regionen auch mit Preisab-
schldagen rechnen. Der Neubaumarkt wird von der
starken Nachfrage nach Wohnimmobilien in Bayern
noch starker profitieren. Auch hier wird es zu weite-
ren leichten Preissteigerungen kommen. Bautrdger
sind weiterhin bevorzugt in Ballungsrdumen sowie
Mittelzentren aktiv.

— X

Wohnungen
gebraucht neu
113.800 € 165.400 €
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Erlduterungen und wichtige
Hinweise

Allgemeines

Der Marktspiegel 2012 gibt Auskunft Giber die Immo-
bilienumséatze 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
Uber den Wert von gebrauchten Ein-/Zweifamilien-
hausern. Alle Daten sind geordnet nach Regierungs-
bezirken und Landkreisen und wurden im Zeitraum
Dezember 2011 bis Februar 2012 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 2003 bis 2011 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 ermdglichen, 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 kénnen
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? fiir 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 Grundstiicksgré3en von ca.
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800 m? im landlichen Raum und Wohnflachen zwi-
schen 125 m2 und 150 m?2 zugrunde. In Ballungsrau-
men sind die Grundstiicke entsprechend kleiner.

Doppelhaushdlften und Reihenhduser

Die Preisangaben fiir 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. Tiefgaragenpladtze oder Stellpldtze im
Freien blieben unberiicksichtigt.

Angebot, Nachfrage, Preistendenz

Abzulesen ist hier das Verhdltnis von Angebot und
Nachfrage zueinander sowie die relative MarktgréRRe
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 haufigste Wert aus mittlerer und bevorzugter
Lage, der bei den Kaufpreisen zu beobachten war.

© Marktspiegel fuir Bayern der Sparkassen-lmmo, 2012
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Preise fiir freistehende Ein-/
Zweifamilienhduser

(gebraucht, mittlere bis bevorzugte Lage,
haufigster Wert, 2011)

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 €

Loauie
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