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Der Wohnimmobilienmarkt
in Bayern

Immobilienumsétze in Bayern bleiben auf
Rekordniveau

In Bayern erreichte das anhand des Grunderwerb-
steueraufkommens errechnete Immobilien-
transaktionsvolumen mit 54,6 Milliarden Euro
zum achten Mal in Folge eine neue Rekordmarke.
Der Zuwachs lag mit 7 Prozent deutlich tiber
dem Vorjahr. Eine sehr hohe Nachfrage von
Eigennutzern, privaten Kapitalanlegern sowie
von institutionellen Investoren aus dem In- und
Ausland pragte den Markt. Das niedrige Zins-
niveau, ein stabiler Arbeitsmarkt mit positiven
Lohnentwicklungen und steigende Haushalts-
zahlen forderten die Nachfrage entscheidend.
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Immobilienumsatze in Bayern 2009 - 2018
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Immobilienumsatz in den Regionen
Bayerns 2018 in Prozent

5% Unterfranken. .4 % Oberfranken

12 % Mittelfranken.
27 % Minchen
(Stadt)
12 % Schwaben

29 % Oberbayern
(ohne Miinchen)

5 % Oberpfalz

6 % Niederbayern

56 % Oberbayern
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Immobilienumsidtze
in Bayern 2018

Oberfranken
Unterfranken 2,13 Mrd.
3,16 Mrd.
: Oberpfalz
Mittelfranken
6,25 Mrd. 3,05 Mrd.
Niederbayern
Schwaben 3,32 Mrd.
6,32 Mrd.

Das mit Abstand gréRte Marktvolumen am
bayerischen Gesamtmarkt entfallt auf Ober-
bayern mit einem Anteil von 56 Prozent. Allein
die Stadt Miinchen hat einen Anteil an den
Immobilienumsdtzen in Bayern von rund

27 Prozent. Dies erkldrt sich aus der hohen
Bevolkerungszahl, dem héchsten Immobilien-
preisniveau sowie grofReren gewerblichen
Transaktionen in der Stadt. Die Anteile von
Mittelfranken und Schwaben am bayerischen
Gesamtumsatz betragen jeweils 12 Prozent.
Die Umsatzanteile der anderen Regierungsbe-
zirke liegen zwischen vier und sechs Prozent.
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Durchschnittliche Kaufpreise fiir Wohn-
immobilien steigen weiter

Die durchschnittlichen Kaufpreise der von

den Maklern der Sparkassen-Finanzgruppe
vermittelten Immobilien sind 2018 erneut
gestiegen, wenngleich sich der Anstieg etwas
abgeschwacht hat. Fiir gebrauchte Einfamilien-
hduser, Doppelhaushaélften und Reihenhduser
investierten Kaufer durchschnittlich

324.500 Euro und damit knapp 9 Prozent

mehr als im Vorjahr. Gebrauchte Eigentums-
wohnungen wechselten im Durchschnitt fir
211.000 Euro den Besitzer, das sind gut 6 Pro-
zent mehr als im Vorjahr. Die Preise fiir neu
gebaute Eigentumswohnungen sind landesweit
um fast 11 Prozent gestiegen und lagen 2018
bei durchschnittlich 315.500 Euro. Fiir neu
gebaute Hauser wurden im bayernweiten Durch-
schnitt mit 518.500 Euro dagegen 5 Prozent
weniger als im Vorjahr erzielt.
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Kaufer investieren fiir eine Neubau-Wohnung
im Durchschnitt um rund fiinfzig Prozent mehr
als fur eine gebrauchte Wohnung, fiir neu
gebaute Hauser betrdagt der Neubau-Zuschlag
noch etwas mehr. Ganz (iberwiegend weisen
Neubauten eine héhere Bau- und Ausstattungs-

Durchschnittlich erzielte
Preise in Bayern 2018
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qualitat auf als Immobilien aus zweiter Hand.
Kdufer einer gebrauchten Immobilie sollten
damit rechnen, dass noch Kosten fiir die
Renovierung bis hin zu einer umfangreichen
Modernisierung entstehen kdnnen.

Wohnungen 315.500 € 211.000 €
neu gebraucht

© Marktspiegel fiir Bayern der Sparkassen-Immo, 2019
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Ausblick auf den
Wohnimmobilienmarkt 2019

Die Rahmenbedingungen fiir den Immobilien-
markt in Bayern bleiben nach den aktuellen
Wirtschafts- und Finanzprognosen im Jahr
2019 weitestgehend stabil. Das niedrige Zins-
niveau, die guten Bedingungen am Arbeits-
markt und die demographischen Entwicklungen
sorgen fir eine weiterhin hohe Nachfrage.
Dariiber hinaus werden nach der Einfiihrung

Durchschnittlich erzielte
Preise in Bayern 2018

© Marktspiegel fuir Bayern der Sparkassen-Immo, 2019

des Baukindergelds sowie dem in Bayern
zusatzlich gewahrten ,Baukindergeld plus*
sowie der ,Bayerischen Eigenheimzulage*
insbesondere Familien als Ersterwerber die
Nachfrage verstdrken. Die Anzahl der Haushalte
wird insbesondere in den Ballungsraumen
weiter steigen.

518.500 € 324.500 €
-5,0 % +8,6 %
neu gebraucht
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Das Immobilienangebot bleibt in den meisten
bayerischen Regionen hinter der Nachfrage
zuriick. Die Zahl der Baugenehmigungen fiir
Wohngebdude in Bayern war zuletzt leicht
ricklaufig und die tatsachlich fertig gestellten
Wohnungen kénnen den prognostizierten
Bedarf nicht decken. Die Zahl der zum Kauf
angebotenen Bestandsobjekte ist grundsatz-
lich stabil, da der Verkauf einer Immobilie in
erster Linie von personlichen Motiven der
Eigentiimer bestimmt wird.

Vor allem in den Stadten und in wirtschaftlich
starken Regionen bleibt die Situation auf dem
Wohnimmobilienmarkt angespannt. So wird es
vielerorts erneut zu einem weiteren Anstieg der
Kaufpreise kommen. Inwiefern die neue staatliche
Unterstiitzung fir den Immobilienerwerb den
Preisen einen wieder etwas starkeren Auftrieb
verschafft, bleibt abzuwarten.

Seite 7
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Erlduterungen und wichtige
Hinweise

Allgemeines

Der Marktspiegel 2019 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
tiber den Wert von gebrauchten Ein-/Zweifamilien-
hausern. Alle Daten sind geordnet nach Regierungs-
bezirken und Landkreisen und wurden im Zeitraum
Dezember 2018 bis Februar 2019 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 2010 bis 2018 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 ldnd-
liche Rdume oder Lagen mit (iberwiegend gewerblich
genutzter 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? fiir die Errichtung von frei-
stehenden Ein- und Zweifamilienhdusern, mit einer
Geschossflachenzahl (GFZ) zwischen 0,25 und 0,40.
Die ErschlieBungskosten (nach BauGB) 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 fiir Doppelhaushdlften und Rei-
henhduser beziehen sich auf Objekte durchschnitt-
licher GroRe von 100 bis 120 m? Wohnflache bei
Grundstiicksanteilen bis ca. 400 m? in léndlichen
Regionen, in Ballungsraumen mit entsprechend klei-
neren 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 haufigste Wert aus mittlerer und bevorzugter
Lage, der bei den Kaufpreisen zu beobachten war.

© Marktspiegel fiir Bayern der Sparkassen-Immo, 2019



/\ Zertifiziertes
Sparkassen z Makler- gy
s unternehmen Vgl
Immobilien & [T ALY piazert
I VERMITTLUNGS

Preise fiir freistehende Ein-/
Zweifamilienhduser

gebraucht, mittlere bis bevorzugte Lage,
mittlerer Wert, 2018

1.000.000 € und mehr

800.000 € bis unter 1.000.000 €
600.000 € bis unter 800.000 €
500.000 € bis unter 600.000 €
400.000 € bis unter 500.000 €
250.000 € bis unter 400.000 €
bis unter 250.000 €
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