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Der Wohnimmobilienmarkt in Bayern 2020

Rahmenbedingungen

DiewichtigstenRahmenbedingungenblieben unab-
hdangig von den Auswirkungen der Corona-Pandemie
fur den bayerischen Wohnimmobilienmarkt konstant:
Das niedrige Zinsniveau und die demographischen
Entwicklungen, mit einer stabilen Bevdlkerungszahl
und dem Trend zu mehr kleineren Haushalten sorgten
weiterhin fiir eine sehr hohe Nachfrage.

Positiv auf die Nachfrage wirkte sich im vergan-
genen Jahr zudem die staatliche Forderung fur den
Erwerb von Wohneigentum aus. Dazu gehorte bis Marz
2021 das bundesweit gewahrte Baukindergeld sowie
bis Ende 2020 in Bayern zusatzlich die Eigenheimzu-
lage und das Baukindergeld plus. Die geringere Anzahl
an Zuzigen in vielen Regionen im Vergleich zu den
Vorjahren dampfte die Nachfrage dagegen etwas.

Wohnimmobilien in Bayern: Preise 2011 - 2020
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Entwicklung der Kaufpreise

Die durchschnittlichen Kaufpreise fiir gebrauchte
Hauser und Wohnungen steigt seit Jahren an. Fir
eine gebrauchte Wohnimmobilie investierten Kaufer
in Bayern 2020 im Durchschnitt 338.200 Euro. Das
ist eine Steigerung um 123 Prozent gegeniiber 2011.

Seite 2

2017

[
=] Sparkassen-Immo

In weiten Teilen Bayerns ist das Angebot an Wohn-
immobilien noch immer zu knapp. 2020 wurden mit
78.000 Wohnungen um 3 Prozent mehr als im Vorjahr
genehmigt. Die Anzahl der errichteten und fertigge-
stellten Wohnungen liegt jedoch deutlich darunter.

Immobilienumsatze

Das anhand des Grunderwerbsteueraufkommens
errechnete Transaktionsvolumen in Bayern ist in
2020 erneut gestiegen und hat mit 64,3 Mrd. Euro im
nunmehrzehnten Jahrin Folge eine neue Rekordmarke
erreicht. Der Zuwachs von 7,0 Prozent gegeniiber 2019
wurde dabei groRtenteils zu Jahresbeginn und wohl
Uberwiegend durch groRBvolumige gewerbliche Trans-
aktionen erzielt. Nach unseren Beobachtungen war die
Zahl der verkauften Objekte riicklaufig. Das Umsatz-
wachstum resultierte vielmehr aus hdheren durch-
schnittlichen Objektwerten.

Gebrauchte Ein-/Zweifamilien-
hduser und Eigentums-
wohnungen; durchschnittliche
Preise der von der Sparkassen-
Immo vermittelten Objekte

2018 (58.106 Stiick)

2019 2020 Jahr

Dieser Berechnung liegen die Kaufpreise der von
der Sparkassen-Immo seither vermittelten mehr als
58.000 Eigenheime, Zweifamilienhduser und Eigen-
tumswohnungen zugrunde.

© Marktspiegel fur Bayern der Sparkassen-Immo, 2021



[ ]
=] Sparkassen-Immo

Das mit Abstand groBte Marktvolumen am bayeri-
schen Immobilienmarkt entfallt auf Oberbayern mit
einem Anteil von 56 Prozent. Allein die Stadt Miinchen
hat einen Anteil an den Immobilienumsdtzen Bayerns
von rund 28 Prozent. Dies erklart sich aus der hohen
Bevolkerungszahl, dem hoéchsten Immobilienpreis-
niveau sowie dem sehr groBen gewerblichen Trans-
aktionsvolumen in der Stadt. Der Anteil von Schwaben
am bayerischen Gesamtumsatz betragt 12 Prozent, der
von Mittelfranken 11 Prozent. Die Umsatzanteile der
anderen Regierungsbezirke liegen zwischen vier und
sechs Prozent.

Der Marktspiegel enthédlt die Immobilienumsétze
der Jahre 2011 bis 2020 fir alle Landkreise inklusive
der kreisfreien Stadte in Bayern. Fir die Berechnung
hat die Sparkassen-Immo Zahlen der bayerischen
Finanzamter hochgerechnet. Diese umfassen die
grunderwerbsteuerpflichtigen Erwerbsvorgdange von
unbebauten und bebauten Grundstiicken fir wohn-
wirtschaftliche und gewerbliche Zwecke.

4,0 %
Unterfranken Oberfranken
3,38 Mrd. € 2,55 Mrd. €

Mittelfranken

7,20 Mrd. €

Immobilienumsatze in den
Regionen Bayerns 2020 in
Prozent vom Gesamtumsatz
und in Mrd. Euro

Schwaben
7,80 Mrd. €
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Oberpfalz
3,37 Mrd. €

Niederbayern
4,05 Mrd. €

Miinchen (Stadt) 28 %

Obb. ohne Miinchen 28 %
56,0 %

Oberbayern
35,98 Mrd. €
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Ausblick auf den
Wohnimmobilienmarkt 2021

Die guten Rahmenbedingungen fiir den Wohn-
immobilienmarkt in Bayern bleiben weitestgehend
stabil. Wichtigste Treiber fiir eine anhaltend hohe
Nachfrage sind niedrige Zinsen sowie die wachsende
Anzahl der Haushalte in Bayern. Zudem sind Wohn-
immobilien nach wie vor fiir private und institutionelle
Kapitalanleger interessant.

Sollte sich die Corona-Pandemie in den nachsten
Monaten stdrker auf die Einkommen der Beschaftig-
ten in einzelnen Branchen oder den Arbeitsmarkt
insgesamt auswirken, kdnnte dies die Nachfrage
nach Wohnimmobilien im Laufe des Jahres auch
negativ beeinflussen. Das Ende der staatlichen Férde-
rung erschwert den Immobilienerwerb sicherlich fur
einzelne Zielgruppen.

Die Anzahl der zum Bau genehmigten Wohnungen
in Bayern ist 2020 im Vergleich zum Vorjahr um rund
3 Prozent gestiegen. Ob die Anzahl der fertig gestellten
Immobilien in diesem Jahr ebenfalls ansteigt, ist abzu-
warten. Ublicherweise bleibt diese deutlich hinter der
Anzahl der Baugenehmigungen zuriick. Die Anzahl
der zum Kauf angebotenen Bestandsobjekte unter-
liegt dagegen kaum nennenswerten Schwankungen,
da der Verkauf einer Immobilie (iberwiegend von den
persdnlichen Motiven der Menschen und weniger von
konjunkturellen Faktoren abhédngig ist. Vor allem in
den besonders nachgefragten Stadten und Regionen
wird das Angebot erneut weit hinter der hohen Nach-
frage zuriickbleiben. Jedoch sind potentielle Verkdufe-
rinnen und Verkaufer von Immobilien seit dem Beginn
der Corona-Pandemie sehr zuriickhaltend. Insbeson-
dere dltere Menschen wurden verunsichert und haben
ihre Umzugspléne, beispielsweise in die Stadt oder in
ein Betreutes Wohnen verschoben oder gedndert.

Die anhaltend hohe Nachfrage bei gleichbleibend
zu geringem Angebot kann zu einem erneuten Anstieg
der Kaufpreise fiihren. Insgesamt erwarten wir, dass
das Immobilien-Transaktionsvolumen in Bayern im
Jahr 2021 bei leicht zuriickgehenden Stiickzahlen
aufgrund moglicher weiterer Preissteigerungen in
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etwa auf dem Vorjahresniveau liegen wird. Vorausset-
zung dafir ist, dass es zu keinen unerwarteten, noch
weiterreichenden Einschréankungen durch die Corona-
Pandemie kommt und sich die Konjunktur ausreichend
erholen kann.
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Kaufpreise

Dieser Marktspiegel nennt die Kaufpreise fir alle
bayerischen Landkreise und kreisfreien Stadte, in der
Regel sogar fiir einzelne Teilrdume innerhalb eines
Landkreises. Die Preise beziehen sich zum einen auf
baureife Grundstiicke, Eigenheime und Eigentumswoh-
nungenim Neubau sowie auf Einfamilien-, Reihen-und
Doppelhduser im Bestand. Es werden jeweils Preis-
spannen sowie der haufigste Wert fiir jeden Objekttyp

haufigster
Wert
Preisent-
wicklung

von
bis

Raum 140 470

w
S
o

Darauf beziehen sich die jeweiligen Preisangaben:

freistehende Ein- und Zweifamilien-
n hdauser mit Wohnflachen zwischen 125 m?2
und 150 m2 und einer GrundstlicksgrofRe von
ca. 800 m? im landlichen Raum. In Stadten
und Ballungsrdaumen sind die Grundstiicke
entsprechend kleiner.

Doppelhaushdlften und Reihenhduser
mit Wohnflachen zwischen 100 m?2 und
120 m?2 und Grundstiicksanteilen von ca.
400 m?2 in landlichen Regionen. In Stddten
und Ballungsraumen sind die Grundstiicke
entsprechend kleiner.

Eigentumswohnungen im nicht vermie-
teten Zustand; genannt ist der Preis fiir den

Quadratmeter Wohnflache. Tiefgaragen-
platze oder Stellpldtze im Freien blieben
unberiicksichtigt.
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genannt, zusatzlich wird die fir 2021 voraussicht-
lich eintretende Preisentwicklung angezeigt. Werden
keine Preise genannt, ist das Angebot an Immobilienin
dieser Region fiir eine Preisermittlung zu gering.

Die Kaufpreisdaten wurden bei den rund 250 Immo-
bilienexperten in den Sparkassen ermittelt.

Der fiir das nachste Jahr erwartete Preistrend ist:
2  steigend
>  gleichbleibend
N sinkend

gebrauchte Objekte, die heutigen durch-
schnittlichen Anspriichen an die Wohnungs-
qualitat entsprechen undin gutem baulichen
Zustand sind.

Baugrundstiicke sind baureife Grund-
stlicke fur die Errichtung von freistehenden
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.

Den Preislandkarten liegt der haufigste
Wert gebrauchter Ein- und Zweifamilien-
hduserin den Teilrdumen zugrunde.
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Fir die verdffentlichten Daten konnen die
Sparkassen-Immobilien-Vermittlungs-GmbH sowie
die Sparkassen keine Gewdhr tibernehmen.

(Stand: 5. Mdrz 2021)
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gebraucht, haufigster Wert 2020 Diese Bayernkarte bildet das durchschnittliche Preisniveau eines
Landkreises ab. Die unterschiedlichen Preisregionen innerhalb eines
Landkreises wurden zur besseren Ubersicht in den Preislandkarten
der Regierungsbezirke (Seite 9, 19, 27, 33, 39, 45 und 51) dargestelit.

n Preise fir freistehende Einfamilienhduser

1.000.000 € und mehr

800.000 € bis unter 1.000.000 €
Kronach Hof 600.000 € bis unter 800.000 €
: 500.000 € bis unter 600.000 €
Lichtenfels  Kulmbach Wonsiedel
HaBberge o : unsiede 400.000 € bis unter 500.000 €
Main-Spessart
Miltenberg &

250.000 € bis unter 400.000 €

Tirschenreuth

bis unter 250.000 €

Freyung-Grafenau
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