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Der Wohnimmobilienmarkt
in Bayern

Bayern ist umsatzstdrkstes Bundesland

Das aus den grunderwerbsteuerpflichtigen Umsédtzen
errechnete Marktvolumen auf dem Immobilienmarkt
war 2012 bundesweit mit minus 1,3 Prozent gegen-
Uber dem Vorjahr leicht riicklaufig. In Bayern hat sich
das Transaktionsvolumen im vergangenen Jahr um
6,2 Prozent gesteigert und erreichte mit 35,8 Milli-
arden Euro eine neue Hochstmarke. Zugleich setzte
sich Bayern mit dieser vierten Steigerung in Folge an
die Spitze aller Bundeslander. Der Immobilienumsatz
im bevdlkerungsreichsten Bundesland Nordrhein-
Westfalen war im vergangenen Jahr um 12,9 Prozent
ricklaufig und betrug 31,4 Milliarden Euro. In
Baden-Wiirttemberg ging er um 13,2 Prozent zuriick
und betrug 23,4 Milliarden Euro.

Am Wachstum des Transaktionsvolumens im Frei-
staat hatten die Regierungsbezirke sehr unter-
schiedlichen Anteil. Deutlich iiberdurchschnittliche
Zuwachse erreichte mit 21,4 Prozent Schwaben so-
wie mit 13,4 Prozent die Oberpfalz. In Schwaben war
das Umsatzplus in der Stadt Augsburg von mehr als
50 Prozent fiir das starke Plus verantwortlich, in der
Oberpfalz lagen die Umsatze in Stadt und Landkreis
Regensburg deutlich Giber dem Landesschnitt. Etwas
Uiber dem landesweiten Durchschnitt lagen die
Umsatze in Oberfranken (+ 7,7 Prozent) und Nieder-
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bayern (+ 8,1 Prozent). Unterdurchschnittlich war
die Entwicklung in Oberbayern mit 3,6 Prozent, in
Mittelfranken mit 3,1 Prozent sowie in Unterfranken
mit minus 2,2 Prozent.

Oberbayern bleibt der mit Abstand grofRte Immobi-
lienmarkt in Bayern. Es bildet mit 55 Prozent deut-
lich mehr als die Hélfte des gesamten bayerischen
Umsatzvolumens ab. Der Anteil Schwabens am
bayerischen Gesamtumsatz liegt bei 13 Prozent,
der Mittelfrankens bei elf Prozent. Die anderen vier
Regierungsbezirke tragen zwischen vier und sechs
Prozent zum bayerischen Gesamtvolumen bei.

Die Nachfrage nach Wohnimmobilien steigt weiter an

Die Immobilienmakler der Sparkassen-Finanzgruppe
in Bayern verzeichnen eine weiter steigende Nachfra-
ge nach Wohnimmobilien. Fiir Wohnbaugrundstiicke,
neu gebaute Hauser und Wohnungen sowie fiir Hau-
ser und Wohnungen aus zweiter Hand Ubersteigt die
Nachfrage das Angebot deutlich. Insbesondere nach
Neubau-Immobilien hat die Nachfrage im vergange-
nen Jahr noch zugenommen.

Der Schwerpunkt der Vermittlungstdtigkeit der
Sparkassen-Immo lag 2012 jedoch erneut bei ge-
brauchten Wohnimmobilien: Nahezu drei von vier
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vermittelten Hausern und Wohnungen kamen aus
dem Bestand. Der Anteil an Neubau-Immobilien
nahm gegeniiber dem Vorjahr jedoch leicht zu: in
Bezug auf Stiickzahlen um ein Prozent, in Bezug auf
den Objektwert um drei Prozent.

Im Durchschnitt steigen die Immobilienpreise
weiter an

Der Durchschnittspreis eines neu gebauten
Hauses in Bayern war im vergangenen Jahr um 70
Prozent hoher als der Durchschnittspreis eines
Hauses aus zweiter Hand. Fiir neu gebaute Hau-
ser wurden im Landesschnitt 379.100 Euro oder
drei Prozent mehr als noch im Vorjahr bezahlt. Bei
Eigentumswohnungen betrdgt der durchschnitt-
liche Preisunterschied von Neubau- zu Gebraucht-
immobilie rund 60 Prozent. Fiir eine neu gebaute
Eigentumswohnung legten Ka&ufer im Schnitt
190.200 Euro auf den Tisch. Das sind 15 Prozent
mehr als noch im Vorjahr. Ein Grund fiir diesen An-
stieg des Durchschnittspreises liegt in den gestie-
genen Anforderungen an GréBe, Energieeffizienz
und Ausstattungsqualitat. Diese Anforderungen der
Kaufer wirken sich auf die Baukosten aus. Noch star-
ker wirkt sich jedoch die Lage der neu gebauten Woh-
nungen auf die Steigerung des Durchschnittspreises
aus. Gebaut wird vor allem in den stark nachge-

© Marktspiegel fiir Bayern der Sparkassen-lmmo, 2013



[
= Sparkassen-Immo

fragten Lagen, wie den teuren Ballungsraumen oder
an vergleichsweise hochpreisigen, innerstadtischen
Standorten von Ober- und Mittelzentren.

Gebrauchte Hauser und Wohnungen werden
in allen Regionen und Teillagen angeboten. Auch fir
gebrauchte Objekte sind die Preise im bayernweiten
Durchschnitt gestiegen. 2012 kostete ein gebrauch-
tes Haus im Schnitt 222.500 Euro oder sechs Prozent
mehr als im Vorjahr. Eine gebrauchte Eigentums-
wohnung wechselte in Bayern fiir durchschnittlich
121.300 Euro den Besitzer. Das sind sieben Prozent
mebhr als noch im Vorjahr.

Der Preis einzelner Hdauser oder Eigentumswoh-
nungen kann je nach GroRe, Lage und Ausstattung
ganz erheblich von den genannten landesweiten
Durchschnittspreisen abweichen. Detailliertere In-
formationen zu den Preisen fur konkrete Objektarten,
Landkreise und spezielle Lagen enthdlt dieser Markt-
spiegel flr Bayern.

© Marktspiegel fiir Bayern der Sparkassen-Immo, 2013

— X

Sparkassen

Immobilien 3
I \VERMITTLUNGS

Immobilienumsédtze
in Bayern 2012

und ihre Verdnderung
zum Vorjahr

-

Unterfranken
1,83 Mrd. €

s

Mittelfranken
4,04 Mrd. €

Oberfranken
1,44 Mrd. €

21,4 %

ﬂ Niederbayern
1,96 Mrd. €

Bayern
35,78 Mrd. €

S

Oberbayern
19,83 Mrd. €
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Immobilienumsadtze
in Bayern 2003 - 2012
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Immobilienumsatz in Bayern 2012
in Prozent

Unterfranken 5 %

Oberfranken 4 %

Mittelfranken 11 %

Oberpfalz 6 %

Schwaben 13 %

Niederbayern 6 %
Oberbayern 55 %

2012  Jahr
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Ausblick auf den
Wohnimmobilienmarkt 2013

Fir 2013 prognostizieren die Wirtschaftsexperten
derzeit ein geringeres Wirtschaftswachstum als es
Deutschland in den vergangenen Jahren beschert
wurde. Schon 2014 soll die Wachstumsrate der deut-
schen Wirtschaft jedoch wieder deutlicher ansteigen.
Die wirtschaftliche Grundstimmung bleibt demnach
wohl positiv, die Innenkonjunktur stabil. Die Staats-
schuldenkrise und viele der 2008 zur umfassenden
Bankenkrise fiihrenden Probleme sind jedoch
keineswegs geldst, viele Unsicherheiten und Angste
bleiben fortbestehen. Entsprechend werden Trans-
parenz und Sicherheit weiterhin ganz wesentlich die
Finanzentscheidungen der meisten Menschen beein-
flussen.

Wohnimmobilien in Bayern bleiben in diesem Umfeld
auch 2013 zur Geldanlage sehr attraktiv. Ganz beson-
ders gilt das fiir Objekte in Lagen mit steigender bis
stabil hoher Nachfrage. Die aktuellen Umsatzzahlen,
die aus dem Grunderwerbsteueraufkommen der
Finanzdmter hochgerechnet werden, legen nahe, dass
sich das Transaktionsvolumen auf dem 2012 erreich-
ten, sehr hohen Niveau einpendeln wird. Eine weitere
Steigerung in der GroRenordnung der vergangenen
Jahre ist demnach fiir 2013 eher nicht zu erwarten.

Fiir die Realisierung des bei einem Grofteil der Bevol-
kerung ganz oben stehenden Wunschs nach einem
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Eigenheim oder einer Eigentumswohnung bestehen
weiterhin hervorragende Rahmenbedingungen. Die
Zinsen sind auf einem noch immer historisch nied-
rigen Stand und die Gehdlter entwickeln sich dank
der guten wirtschaftlichen Lage in vielen Branchen
positiv. Diese beiden Faktoren werden die Nachfrage
weiter befliigeln. Das gilinstige Zinsniveau kann der-
zeit die gestiegenen Kaufpreise ausgleichen, so dass
die monatliche Belastung bei der Finanzierung eines
Eigenheims in den meisten Fdllen nicht hoher liegt,
als vor ein paar Jahren.

Die Immobilienspezialisten der Sparkassen-Finanz-
gruppe gehen davon aus, dass sich die Teilmédrkte
noch weiter regional differenzieren. In Regionen mit
demografisch riicklaufiger Entwicklung wird sich die
breite Nachfrage auf die gut an ein Ober- oder Mit-
telzentrum angebundenen Lagen fokussieren. Fir
Objekte in Lagen mit fehlender Infrastruktur und
schlechter Bau- oder Lagequalitdt konnen weitere
Preisabschlage hinzunehmen sein. In den Ballungs-
rdumen, wirtschaftlich prosperierenden Regionen
oder Regionen mit hohem Freizeitwert wird auch
die anziehende Neubautdtigkeit nicht fir einen
Angebotsiiberhang sorgen. Die Nachfrage bleibt dort
bestdndig und rege. Die Angebotserweiterung durch
den Neubau kann jedoch fiir eine Beruhigung der
Preisentwicklung sorgen.
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Eine Sonderstellung nimmt der GroRraum Minchen
ein. Der sehr hohen Nachfrage von Eigennutzern wie
Kapitalanlegern aus dem In- und Ausland steht ein
geringes Angebot gegentiiber, das zudem haufig eher
gehobenen Anspriichen gerecht wird und die Nach-
frage nicht decken kann. Durchschnittsverdiener
finden nur schwer bezahlbaren Miet- und Wohnraum.
Von ihnen werden qualitative Kompromisse oder ein
Ausweichen in die Region gefordert.

Durchschnittliche Immobilienpreise
in Bayern 2012

neu
379.100 €
-I/-\( gebraucht
Hauser 222.500 €
neu
- 190.200 €
—a gebraucht
Wohnungen 121.300 €
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Erlduterungen und wichtige
Hinweise

Allgemeines

Der Marktspiegel 2013 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
Uiber den Wert von gebrauchten Ein-/Zweifamilien-
hausern. Alle Daten sind geordnet nach Regierungs-
bezirken und Landkreisen und wurden im Zeitraum
Dezember 2012 bis Februar 2013 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 2004 bis 2012 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 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? Wohnflache 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 hdufigste Wert aus mittlerer und bevorzugter
Lage, der bei den Kaufpreisen zu beobachten war.
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