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Pressemeldung PN 75/14.11.2016

IVD-Marktbericht: Bayrischer Immobilienmarkt im Dauerboom

Starkste Preiszuwachse bei Doppelhaushalften

Das IVD-Marktforschungsinstitut des IVD Siid e.V. hat am 14.11.2016 auf einer
Pressekonferenz den traditionellen Marktbericht ,,Wohnimmobilien Kauf-
objekte Bayern Herbst 2016“ vorgelegt. Der Bericht gibt Informationen uber
aktuelle Preise sowie Markttrends auf dem bayerischen Kaufimmobilienmarkt
und kann lGiber www.ivd-sued.net erworben werden.

,oer seit 2009 andauernder Preisanstieg bei Wohnimmobilien setzt sich im Herbst
2016 weiter fort. Besonders in den bayrischen GroBstadten ist der Immobilienmarkt
im Dauerboom®, so Prof. Stephan Kippes, Leiter des IVD-Marktforschungsinstituts.
,In Mlnchen steigen die Immobilienpreise aufgrund des stark ausgedinnten Ange-
bots auf Rekordhéhen. Befeuert wird die Preisentwicklung durch die
Niedrigzinsphase sowie fehlende Anlagealternativen, das Geld wird dann als
Immobilien-Investment geparkt.*

In der gesamtbayerischen Betrachtung weisen die Kaufobjekte im Herbst 2016 in
allen Marktsegmenten eine steigende Tendenz auf. Am starksten wachsen dabei im
Vergleich zur Frahjahrserhebung 2016 Baugrundstlckspreise fir Einfamilienhduser
und Kaufpreise fir neuerrichtete Doppelhaushalften um jeweils +4,7 %. Ebenfalls
hohe Anstiege verzeichnen Baugrundstlckspreise flr Geschossbau (+4,3 %), Dop-
pelhaushélften aus dem Bestand (+4,0 %) und Eigentumswohnungen (Bestand:
+4,2 %, Neubau: +4,0 %). Bei anderen Objekitypen liegen die Veranderungen im
Vergleich Herbst 2016 zu Frihjahr 2016 wie folgt: freistehende Einfamilienhduser
+3,5 %, Reihenmittelnduser/Bestand +3,5 % und Reihenmittelhauser/Neubau
+3,3 %.

,Im Vergleich der Orte unterschiedlicher GréBe fiel im Herbst 2016 der Anstieg der
Kaufpreise fur Eigentumswohnungen (Bestand, guter Wohnwert) deutlich einheitli-
cher aus als Jahre zuvor. Der Boom auf dem Immobilienmarkt hat ganz Bayern er-
fasst.”, so IVD-Vorstandsmitglied Gunther Gultling. Minimale Unterschiede sind je-
doch vorhanden: Etwas starkere Zuwachse sind in den Stadten mit Gber 50.000
Einwohnern und in GroBstadten zu beobachten. Die Steigerung liegt hier bei rund
4,7 %. In den Stadten mit unter 50.000 Einwohnern und kleineren Gemeinden ver-
teuerten sich die Bestandswohnungen um rund +4,2 %.
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In den letzten 10 Jahren sind die Baugrundpreise fir Einfamilienhduser bayernweit
nominal um durchschnittlich +86,8 % und fir Geschossbau um +57,9 % gestiegen.
In weiteren Marktsegmenten des Wohnimmobilienmarktes sind folgende Zuwachse
festzustellen: freistehende Einfamilienhduser +63,8 %, Reihenmittelhduser aus dem
Bestand +56,6 %, Doppelhaushélften/Bestand +66,6 %, Eigentumswohnun-
gen/Bestand +65,3 %, neugebaute Eigentumswohnungen +57,6 %.

Ahnlich dem Bayern-Trend setzt sich der Anstieg des Kaufpreisniveaus auch in
Oberbayern fort. In allen Marktsegmenten werden erneut historische Héchstwerte
erreicht. Am starksten sind im Herbst 2016 die Baugrundpreise fur Einfamilienhau-
ser gestiegen. Die Veranderung im Herbst 2016 gegenuber Frihjahr 2016 betragt
+5,1 %. Mit +5,0 % schlieBen sich Doppelhaushélften/Neubau und mit +4,5 % Dop-
pelhaushalften/Bestand an. Fir Eigentumswohnungen sowohl aus dem Bestand als
auch Neubau sind die Preiszuwachse von jeweils +4,2 % registriert worden.

Der Minchner Immobilienmarkt kennt seit Jahren nur eine Richtung: den Aufwérts-
trend. Wie bereits im Erhebungszeitraum im Frihjahr 2016 verbuchen im Herbst
2016 die Baugrundstickspreise und neuerrichtete Doppelhauser die hochsten
Preisanstiege. Fur freistehende Einfamilienhduser sind die Baugrundstlicke im
Herbst 2016 um +8,1 %, fur Geschossbau um +6,3 % gestiegen. Neuerrichtete
Doppelhaushalften haben sich um 7,5 % verteuert. Eigentumswohnungen folgen
mit etwas Abstand (Neubau: +5,8 %, Bestand: 5,7 %). Die Entwicklung der tbrigen
Objekttypen gestaltet sich ahnlich. Reihenmittelhduser aus dem Bestand verzeich-
nen im gleichen Betrachtungszeitraum eine Steigerung von +4,0 %, freistehende
Einfamilienhduser +3,9 %, neugebaute Reihenmittelhduser +3,0 %. Etwas ge-
dampfter fallt der Anstieg bei Doppelhaushalften/Bestand (+2,1 %) aus.

Besonders deutlich werden die Anstiege der nominalen Kaufpreise in Miinchen im
10-Jahres-Vergleich. In diesem Zeitraum haben sich die Preise zum Teil verdrei-
facht. Der Baugrundpreis fur freistehende Einfamilienhduser kostet heute - nominal
gesehen - das Dreifache wie noch im Herbst 2006, Baugrundpreise fir Geschoss-
bau das 2,7-fache. Die Preise flr freistehende Einfamilienhduser fir Eigentums-
wohnungen - Bestands- und Neubauobjekte - haben sich in den letzten 10 Jahren
teilweise mehr als verdoppelt.

Das IVD-Institut hat das verfligbare Einkommen privater Haushalte mit der
Preisentwicklung von Einfamilienhdusern in Bayern und Minchen seit 1995
verglichen. Die Erschwinglichkeit von Eigenheimen entwickelte sich in Bayern und
in der Landeshauptstadt Minchen uneinheitlich.

Aschaffenburg

Je nach Objektart ist in Aschaffenburg ein deutlicher Verkaufermarkt vorzufinden.
Die Nachfrage nach preiswerten Eigenheimen ist in der Preiskategorie 175.000 € -
250.000 €/Objekt ungebrochen stark und kann nicht gedeckt werden. Dies schlieBt
auch Reihenhauser und Doppelhaushalften ein. In der Preisklasse zwischen
250.000 € und 350.000 € gibt es einen lagebedingten Nachfragelberhang.
Dagegen ist der Premiummarkt ab 500.000 € ausgeglichen.

Augsburg
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In Augsburg trifft bei anndhernd allen Objektkategorien eine starke Nachfrage auf
ein geringes Angebot. Allgemein ist der Markt als Verkaufermarkt zu klassifizieren.
Die aus dem deutlichen Nachfragetberhang resultierenden Verknappungseffekte
wirken spurbar positiv auf die erzielbaren Preise aus, zudem sind Immobilien in der
Regel nach verhaltnismaBig kurzer Vermarktungsdauer am Markt zu platzieren.

Obwohl in den letzten Jahren zahlreiche Neubauprojekte realisiert wurden, ist die
Nachfrage nach Neubauwohnungen hoch. Dabei treten neben den Eigennutzern
zunehmend auch Kapitalanleger auf den Markt.

Ingolstadt

Die Marktbeobachtungen und die Entwicklung des regionalen Umfelds machen
deutlich, dass sich die Preise fur Wohnraum in Ingolstadt 2016 weiter nach oben
bewegen. Damit bietet Ingolstadt das typische Bild einer prosperierenden Region.
Von einem drastischen Anstieg kann aber aktuell nicht gesprochen werden, da bis-
her kontinuierlich in neuen Wohnraum investiert wurde.

Niurnberg-Erlangen-Furth

In der Region Nirnberg-Erlangen-Firth ist die Nachfrage nach Immobilien unge-
brochen hoch, die Kaufpreise haben in den letzten 10 Jahren stark angezogen. Der
Verkauf von Eigentumswohnungen in Nurnberg deckt dabei den gréBten Marktan-
teil ab. Bei den Preiszuwachsen tberholt Nirnberg bei diesem Objekttyp die Stadte
Erlangen und Firth deutlich. Eine sehr groBe Nachfrage besteht auch nach Rei-
henh&ausern und Doppelhaushélften, hier kann das Angebot den Bedarf nicht abde-
cken. In Erlangen verzeichnen Doppelhaushalften (Bestandsobjekte) mit Cber
+45 % die starksten Anstiege in der Region in den vergangenen 10 Jahren. In Fdrth
fallen die Zuwachse bei allen Objekttypen verhaltener aus als in den Nachbarge-
meinden.

Neu-Ulm

Der Immobilienmarkt in Neu-Ulm ist immer noch von einem starken Anfragelber-
hang gepragt. Durch den groBen Zuzug in die Region Ulm/Neu-Ulm wird dies auch
noch langer anhalten.

Gesucht sind Stadtwohnungen fir Eigennutzer und Stadtriickkehrer, welche ihr
Haus im landlichen Bereich oder dem Speckglrtel der Stadte verkaufen méchten.
Auch Kapitalanleger suchen die Stadtimmobilie zur sicheren Vermietung. Stuttgart
21 wird dies noch verstarken, da Ulm von den Vorteilen am meisten profitieren wird.
Auch das weitere Wachstum der Universitaten und Hochschulen beider Stadte un-
terstitzt diesen Trend.

Passau

Die Neubauaktivitaten der Vergangenheit waren in Passau sehr begrenzt und be-
schrankten sich vornehmlich auf kleinere Anlagen. Bedingt durch die groBe Nach-
frage werden in Passau zwei GroBprojekte in Zentrumsnahe realisiert. Es bleibt ab-
zuwarten, ob diese Bauvorhanden den Bedarf decken kénnen.

Regensburg

Die Nachfrage im Wohnimmobilienbereich war in Regensburg schon immer sehr
rege. Die groBe Nachfrage nach Hausern zum Kauf und das kaum vorhandene An-
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gebot spiegeln sich in der Preisentwicklung wider. In den Regensburger Randge-
meinden steht ein geringes Angebot zur Verfigung und im Einzugsgebiet ist das
Verhaltnis zwischen Angebot und Nachfrage ausgeglichen.

Im Einzelnen berichtete Prof. Stephan Kippes, Leiter des IVD-Marktforschungs-
instituts, von folgenden marktrelevanten Trends:

e Einer Hochrechnung des IVD-Marktforschungsinstituts zufolge wird das Ge-
samttransaktionsvolumen in Bayern bis Ende des Jahres 2016 auf Uber 49
Mrd. € ansteigen, vorausgesetzt die Rahmenbedingungen auf dem bayeri-
schen Immobilienmarkt bleiben unverandert

¢ |n den ersten acht Monaten 2016 lag die Zahl der Baugenehmigungen in
Bayern bei insgesamt 42.828 Wohnungen. Gegenlber dem vergleichbaren
Zeitraum des Vorjahres wurde eine Steigerung von +27 % festgestellt.

e Laut einer Hochrechnung des IVD-Instituts wird die Zahl der Baugenehmi-
gungen bayernweit bis Ende des Jahres 2016 voraussichtlich Gber 64.000
betragen. Somit wirde zum ersten Mal das Niveau der Baugenehmigungen
aus dem Jahr 2000 um +16 % Ubertroffen werden.

e Das verfugbare Einkommen pro Einwohner nahm 2016 gegentber 1995 im
bayerischen Durchschnitt um etwa +50 % zu. Die Preise fur Einfamilienhau-
ser haben im gleichen Zeitraum um rund +36 % zugelegt. Das Zinsniveau ist
seit Jahren sinkend: Gegeniber dem Jahr 1995 liegt die Verdnderung im
Frihjahr 2016 bei -73 %. Somit ist der Erwerb des Eigenheims trotz des star-
ken Preisanstiegs erschwinglicher geworden.

e Im September 2016 gab die Deutsche Bundesbank einen vorlaufigen durch-
schnittlichen Zins fir grundschuldgesicherte Darlehen heraus. Bei einer
Laufzeit von Gber 10 Jahren lag der Zinssatz im August 2016 bei 1,69 % (Au-
gust 2015: 2,15 %). Die Zinshdhe der Kredite mit einer Zinsbindungsdauer
von 1 bis 5 Jahren lag bei 1,77 % (Vorjahresmonat 1,95 %). Der effektive
Zinsunterschied zwischen einem Darlehen mit einer kurzfristigen und langfris-
tigen Zinsbindung betrug im August 2016 vorlaufig 0,08 Prozent-punkte.
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