Der Obere Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Freistaat Bayern

Immobilienmarktbericht Bayern 2018

— Zusammenfassung —

Am 4. Juli 2018 hat Bayerns Baustaatssekretar Josef Zellmeier auf einer
Pressekonferenz den zweiten amtlichen Immobilienmarktbericht Bayern
prasentiert.

Der Bericht wird im zweijahrigen Turnus durch den Oberen Gutachterausschuss
fur Grundsttckswerte im Freistaat Bayern auf Grundlage der Datenlieferungen
der 96 Gutachterausschussen bei den Landkreisen und kreisfreien Stadten
Bayerns erarbeitet.

In dieser Ausgabe des Immobilienmarktberichts konnten nahezu alle der in der
ersten Ausgabe vor zwei Jahren teilweise noch vorhandenen Lucken geschlossen
werden und bereits vertiefende Auswertungen in weiteren Immobilienteil-
markten auf mittlerweile 189 Seiten vorgenommen werden.

Dies ist zu hohem Mal3e den Anstrengungen der 96 bayerischen
Gutachterausschussen zu verdanken. Bayerns Staatsministerium fur Wohnen,
Bau und Verkehr, das fur die Gutachterausschusse zustandig ist, hat zusatzlichen
Stellen bei den ortlichen Geschaftsstellen der Landkreise geschaffen. Dadurch
wurde die Handlungsfahigkeit der Gutachterausschusse wesentlich gestarkt und
eine qualitativ hochwertige Datenlieferung an den Oberen Gutachterausschuss
ermoglicht.

Damit basiert der Immobilienmarktbericht auf dem einzigen bayernweit
kompletten und amtlichen Transaktionsbestand von Immobilien. Die Daten
werden durch die drtlichen Gutachterausschusse gesammelt, registriert und
ausgewertet. Die jeweiligen Datenbestande werden dann wiederum an den
Oberen Gutachterausschuss mit seiner Geschaftsstelle Gbermittelt, der die
mittlerweile Gber 500.000 Datenfeldern zusammenfuhrt, weiter auswertet.

Im Vergleich zu den &rtlichen Grundsticksmarktberichten mit den exakten
Informationen zu den jeweiligen regionalen Markten mit inren Besonderheiten,
ermoglicht der Immobilienmarktbericht Bayern den Uberblick und Vergleich von
Uberregionalen Umsatzzahlen, Preisniveaus und Trends.



Der Bericht ist im Wesentlichen wie folgt gegliedert:

Strukturdaten in Bayern
Markt- und Umsatzdaten
Unbebaute Grundsticke
Umsatze
Preisniveau individuelles Wohnbauland
Preisniveau Gewerbebauland
Bebaute Grundstiicke
Umsatze
Preisniveau individueller Wohnungsbau
Preisniveau Mehrfamilienhauser
Wohnungs- und Teileigentum
Umsatze
Preisniveau Eigentumswohnung
Preisniveau Apartments
Landwirtschaftliche Flachen
Umsatze
Preisniveau

Demografie und Markte

Das komplette Inhaltsverzeichnis ist auf den letzten Seiten dieser Mitteilung angefligt.



Markt- und Umsatzzahlen

Im Jahr 2017 wurden bayernweit 155.260 Immobilientransaktionen gezahlt. Dies
entspricht einem Ruckgang von - 3,6 % zu 2016. Bei einem Flachenumsatz von 33.425
Hektar (ha), - 0,2 % im Vergleich zu 2016, und einem Geldumsatz von 47,8 Mrd. Euro,
+1,3 % zu 2016, kann man weitere Preissteigerungen des Gesamtimmobilienmarktes
ablesen.
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Umsatzzahlen in Gesamtbayern: Vertrage, Flachenumsatz und Geldumsatz 2013 bis 2017, Seite 25

Bei differenzierter Betrachtung der Umsatzzahlen, ergibt sich ein detaillierteres Bild: So
steigen, bezogen auf die Regierungsbezirke, in den Landkreisen fast durchgehend die
Geldumsatze merklich, wohingegen bei den Stadten teilweise Stagnation im Umsatz zu
verzeichnen ist.

Marktdaten - kurze Reihe

Vertragszahlen Flachenumsatz (ha) Geldumsatz (Mio. €)
Regierungsbezirk / Stadt / Landkreis 2016 2017 2016 2017 2016 2017
Bayern S| 161.049 155.260 -36% 33.4828 33.4250 -02% 47.187,6 47.817.5 +1,3%
Oberbayern Summe  50.088 46.491 -7.2% 7.811,2 7.035,3 -99% 26.534,9 26.311,2 -08%
Kreisfreie Stadte 15.846 14.440 -89% 386,4 414,3 +7,2% 13.542,3 12,9959 -4,0%
Ingolstadt, kreisfreie Stadt 1.921 1.696 1049 1024 648,5 719,8
Minchen, kreisfreie Stadt 13.056 11.908 246,0 282,0 12.685,5 12.008,0
Rosenheim, kreisfreie Stadt 869 836 35,5 30,0 2083 2671
Landkreise Summe 34.242 32.051 -64% 7.424,8 6.621,0 -10,8% 129926 13.3153 +2,5%
Altotting, LK 1.291 1.357 2283 2729 2579 30,7
Berchtesgadener Land, LK 998 1.013 1628 1675 306,4 3077
Bad Tolz-Wolfratshausen, LK 1.422 1.508 2832 2479 423,5 502,6
Dachau, LK 1.654 1.477 2003 1754 6828 6638
Ebersberg, LK 1.600 1.512 165,2 2135 804,6 7127
Eichstatt, LK 1.668 1.556 6034 4858 378,2 326,4
Erding, LK 1.343 1.316 340,6 355,5 4871 621,8
Freising, LK 1.846 1.633 3456 367.5 5684 671,6
Firstenfeldbruck, LK 2.386 2139 2145 1716 1.085,8 1.0181
Garmisch-Partenkirchen, LK 1.020 1.006 166,7 2029 3833 4341

Auszug Tabelle Marktdaten, kurze Reihe, Seite 26/27

Beim Geldumsatz je Einwohner liegt Oberbayern wie erwartet mit 5.727 Euro in 2016 an
der Spitze, wahrend am anderen Ende der Skala jeder Einwohner in Oberfranken
statistisch im Jahr 2016 nur 1.562 Euro fur Immobilien ausgegeben hat.



Aufteilung des Marktes

Bei den kreisfreien Stadten, aber auch Landkreisen mit hohen Bodenpreisniveaus, stellt
der Verkauf Eigentumswohnungen (gelb) den gréliten Marktanteil dar.

In der Flache der Landkreise nimmt der Anteil der gehandelten Objekte der individuellen
Wohnbebauung (im Wesentlichen grau) und naturlich der landwirtschaftlichen Flachen
(hellblau) einen merklich groBeren Marktanteil ein.

Aschaffenburg LK
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Unbebaute Grundstiicke

Wie fur alle Teilmarkte werden auch fur die unbebauten Grundstticke, also Bauland,
zuerst die Umsatzzahlen dargestellt, bevor eine Darstellung des Preisniveaus,
differenziert nach Bauland fur Wohnungsbau und Gewerbe, erfolgt.

Insgesamt zeichnet sich zwischen 2016 und 2017 bei bayernweit stagnierenden bis
rickgehenden Verkaufszahlen und gleichzeitig steigenden Geldumsatzen ein
Preisanstieg ab.

Unbebaute Grundstiicke - Vertragszahlen
kreisfreie Stadte
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Mittelfristige Entwicklung Vertragszahlen Baulandverkaufe in den kreisfreien Stadten, Seite 58

Preisniveau individuelles Wohnbauland

Bei dem Preisniveau fur individuelles Wohnbauland zeigt sich wiederum das
ausgepragte Sud-Nord-Preisgefalle in Bayern. In den ehemaligen ,Grenzland“-Bereichen
ist das Preisniveau wiederum am niedrigsten.

Unbebaute Grundstiicke - individueller Wohnungsbau - Bodenpreisniveau

Regierungsbezirk / Stadt/ Landkreis 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017
Bayern

Oberpfalz

Kreisfreie Stadte Mittelwert 198 229 193 1923 21 268 355
Amberg, kreisfreie Stadt 120 120 120 120 120 140 140
Regensburg, kreisfreie Stadt M 435 360 360 415 505 766
Weiden i.d.OPf.,, kreisfreie Stadt 133 133 98 98 a8 160 160
Landkreise Mittelwert 92 93 92 91 99 98 102
Amberg-Sulzbach, LK 70 70 il n 1 Al T}
Cham, LK 40 40
Neumarkt i.d.OPf., LK 200 200 200 200 200 225 235
Neustadt a.d.Waldnaab, LK 45 45 45 45 45 50 50
Regensburg, LK 136 183 194
Schwandorf, LK a0 90 90 80 80 80 90
Tirschenreuth, LK 58 58 60 60 60 40 40

Auszug Tabelle Bodenpreisniveau 2011 - 2017 €/m2, Seite 80/81
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Bebaute Grundstiicke

Auch fur die bebauten Grundsticke werden Umsatze und Preisniveaus dargestellt. Der
Grol3teil dieses Marktes fallt auf den Verkauf von individuell genutzten Ein- und
Zweifamilienhausern, also freistehende Hauser, Doppelhauser oder Reihenhauser.

Entwicklung Preisniveau
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Mittelfristige Entwicklung Preisniveau Weiterverkdufe EFH/ZFH differenziert nach Stadten und Landkreisen, Seite 116
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Auszug Mittlere Gesamtkaufpreis fur EFH/ZFH und RH/DHH, Seite 136/137

Mehrfamilienhauser

Erstmals wird auf den Seiten 141 bis 145 der Teilmarkt Mehrfamilienhauser in den
kreisfreien Stadten untersucht und dargestellt. Die analysierten mittleren
Wohnflachenpreise in €/m? bei Wohnhausern mit mehr als sechs Wohneinheiten
erstrecken von etwa 700 /m2Wfl. in Schweinfurt Gber ca. 2.000 €/m2Wfl. in Augsburg,
Ingolstadt und NuUrnberg bis zu den Spitzenwerten von etwa 6.300 €/m2Wfl. in MUnchen.

Wohnungs- und Teileigentum

Zu den Umsatzen bei dem Wohnungs- und Teileigentum wird das mittlere Preisniveau
sowohl von Weiterverkauften Eigentumswohnungen als auch neu gebauten
Eigentumswohnungen fur ganz Bayern dargestellt.

Erstmals wird auch der Markt der Apartments in den kreisfreien Stadten, also
Wohnungen unter 45m? mit den ermittelten mittleren Wohnflachenpreisen dargestellt.

Landwirtschaftliche Flachen

Im Jahr 2017 wurden in ca. 18.400 Transaktionen, 19.400 Hektar landwirtschaftliche
Flache (Acker-, Griinland-, Forstflachen) fur einen Gesamtbetrag von ca. einer Mrd. Euro
gehandelt.



Bezogen auf den gesamten bayerischen Immobilienumsatz 2017 wechselten bei ca.
17 % der Vorgange mit ca. 4 % des Umsatzes ca. 61 % der insgesamt gehandelten Flache
den Eigentimer.

Demografie und Markte

g und Preisentwicklung von Der Obere Gutachterausschuss
hat sich in seiner Marktanalyse
auch des viel diskutierten, meist
_ jedoch wenig stichhaltig

o hinterlegten Zusammenhangs
zwischen demografischen
Effekten und dem Preisniveau
von Immobilien gewidmet.
Hierzu wurden sowohl die vom
Bayrischen Landesamt fur
Statistik ermittelten tatsach-
lichen Bevdlkerungsentwick-
lungen zwischen 2011 und
2016, als auch die Prognose von
2016 bis 2036 herangezogen.
Zum Vergleich wurde die
Entwicklung der mittleren
Bodenrichtwerte und des
mittleren Preisniveaus bei
Wohnungs- und Teileigentum (Weiterverkaufe) herangezogen. Um die
tatsachlichen Tendenzen und Zusammenhange hinreichend erklaren zu kénnen,
wurden diese Werte jeweils um die vom Bayrischen Landesamt fur Statistik
ermittelte Entwicklung des Verbraucherpreisindex in Bayern bereinigt.

Als Ergebnis ergibt sich fur das Preisniveau der Eigentumswohnungen fur
Regionen mit Bevolkerungsruckgang ein eher heterogenes Bild, das jedoch vor
allem der auch in diesen Bereichen positiven Preisentwicklung in den Jahren
2015 und 2016 geschuldet ist.

So kénnen mittlerweile fast flachendeckend auch in Bereichen mit
Bevolkerungsruckgang, Steigerungen, wenn auch teilweise moderat, im
Preisniveau von 20 - 30% Uber den Zeitraum von 2011 - 2016 beobachtet
werden. In Bereichen mit Bevdlkerungszuwachs wurden im selben Zeitraum
Steigerungen von 30 bis 80 % verzeichnet.



Zusammenfassung

Der zweite Immobilienmarktbericht fur den Freistaat Bayern ist ein wichtiger und
wertvoller Beitrag zur Markttransparenz des Immobilienmarktes in Bayern. Im
Vergleich zu der ersten Ausgabe 2016 konnten Lucken geschlossen und weitere
Teilmarkte untersucht und dargestellt werden. Allen Akteuren am
Immobilienmarkt kann er Hinweise fur ortliche und Uberortliche Entwicklungen
vermitteln. Den politischen Gremien und Entscheidungstragern kann er als
Grundlage fur kurz- mittel- und langfristige Entscheidungen und Dispositionen
dienen.

Landshut / Munchen, 4. Juli 2018

Geschéaftsstelle des Oberen Gutachterausschusses
far Grundsttckswerte im Freistaat Bayern

Fleischbankgasse 310
84028 Landshut

Tel. 0871-881350

Fax: 0871-881848

E-Mail: oga-bayern@landshut.de

Internet: http://www.gutachterausschuesse-bayern.de

Der Immobilienmarktbericht Bayern 2018 kann Uber www.boris-bayern.de
bestellt werden:

40 € fur den PDF Download
50 € fUr das gedruckte und gebundene Exemplar

60 € fur den PDF Download als auch das gedruckte und gebundene Exemplar
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