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Pressemeldung

IVD-Kaufmarktbericht Bayern: Der Trend zu sinkenden Kaufpreisen
setzt sich im Fruhjahr 2024 landesweit fort; der Preisrutsch in den
Grof3stadten verlangsamt sich

Hochste Rickgange bei Eigentumswohnungen/Bestand in Landshut mit
-8,9 %, Rosenheim mit -7,9 % und Minchen mit -5,9%

Das Marktforschungsinstitut des IVD Sud e.V. hat am 18.03.2024 auf einer Vi-
deo-Pressekonferenz den traditionellen Marktbericht ,,Wohnimmobilien Kauf-
objekte Bayern und Landeshauptstadt Minchen Fruhjahr 2024“ vorgelegt.
Der Bericht gibt Informationen Uber aktuelle Preise sowie Markttrends auf
dem bayerischen Kaufimmobilienmarkt und kann tber www.ivd-sued-shop.de
erworben werden. ,In der aktuellen Erhebung Frihjahr 2024 setzte sich der
Trend fallender Kaufpreise fort. Dabei schwéchte sich der Rickgang in den
Grof3stadten in den meisten untersuchten Marktsegmenten deutlich ab®, so
Prof. Stephan Kippes, Leiter des IVD-Marktforschungsinstituts. ,,Die aktuellen
Ergebnisse konnten auf eine leichte Entspannung im Hinblick auf den Preis-
einbruch am Wohnimmobilienmarkt hindeuten. Der Markt kdnnte die Phase
der Bodenbildung erreicht haben.*

Das Kaufsegment in Bayern erlebte bis Anfang 2022 eine beachtliche Nachfrage.
Historisch niedrige Zinssatze hatten diese angeheizt und die Preise auf ein bemer-
kenswert hohes Niveau getrieben. Die langanhaltende Tendenz mit starken Preis-
steigerungen wurde durch die veranderten Marktbedingungen unterbrochen. Erste
Anzeichen fur Preiskorrekturen zeigten sich im Herbst 2022, vorerst vor allem in
Minchen. Ab dem Fruhjahr 2023 wurden auch in anderen bayerischen Stadten
Ruckgange verzeichnet. Dabei hatten die Grof3stadte starkere Preisrickgénge zu
verzeichnen, wahrend einige Mittelstadte sogar noch leichte Zuwachse in bestimm-
ten Marktsegmenten vermeldeten. Generell reagierten die Grol3stddte nach der
Trendwende am Immobilienmarkt schneller auf die neuen Marktbedingungen als
die Mittelstadte.

Im Herbst 2023 ist schliel3lich die Trendwende in allen untersuchten bayerischen
Grol3- und Mittelstadten angekommen. Der Preisriickgang, wenn auch etwas ver-
haltener, setzt sich auch in der aktuellen Erhebung Frihjahr 2024 fort.

Obwohl es Anzeichen einer leichten Belebung gibt, bleibt die Gesamtnachfrage
nach Immobilien im Frihjahr 2024 deutlich unter dem Nach-Corona-Niveau. Poten-
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zielle Kaufer sind nach wie vor zurtickhaltend und prifen ihre Entscheidungen sorg-
faltig, nicht zuletzt aufgrund der gestiegenen allgemeinen Lebenshaltungskosten
sowie unsicheren wirtschaftlichen Aussichten.

Trotz des umfangreicheren Angebots bleibt die Dynamik auf dem Immobilienmarkt
insgesamt gedampft; es herrscht eine gewisse Unsicherheit sowohl bei potenziellen
Kaufern als auch bei Verkaufern. ,Wéahrend die Kaufer weiterhin auf sinkende
Kaufpreise hoffen, sehen sich die Verkaufer mit einer neuen Realitat konfrontiert,
was die Preisgestaltung ihrer Immobilien betrifft, so Prof. Stephan Kippes, “diese
Realitat erfordert ein Umdenken in Bezug auf ihre Preisvorstellungen, da die aktuel-
le Marktsituation eine Anpassung der Preisgestaltung erforderlich macht.”

Die Vermarktungsdauer der am Markt angebotenen Objekte hat im vergangenen
Jahr deutlich zugenommen. Aufgrund der langeren Verweildauer von Angeboten
entsteht der Eindruck eines massiven Angebotsanstiegs. Dabei liegt es teilweise an
Objekten mit einem schlechten Zustand bzw. mit einem erheblichen Modernisie-
rungsbedarf. Da fir Kaufinteressenten die Energieeffizienz einer Immobilie immer
wichtiger wird und die Verkaufer nicht immer bereit sind, die Preise fir unsanierte
Objekte in erforderlichem Maf3e zu reduzieren, bleiben solche Objekte lange am
Markt und konnen schlie3lich nur mit massiven Preisabschlagen veraul3ert werden.

Die aktuelle Nachfrage konzentriert sich auf Objekte, die sich durch gute Kriterien
hinsichtlich der Energieeffizienz, Ausstattung und Lage definieren. Immobilien mit
energetischem Sanierungsbedarf bedeuten fur den Kunden mehr Kostenunsicher-
heit. Die Interessenten, die aktuell auf der Suche nach passenden Objekten sind,
sind in der Regel bonitatsstarke Kéaufer mit hoher Eigenkapitalquote. Oft spielt der
finanzielle Hintergrund der Familie eine entscheidende Rolle. Klassische Kaufer mit
einem hohen Finanzierungsbedarf sind dagegen deutlich weniger am Markt anzu-
treffen.

Derzeit zeigt sich nicht nur ein Rickgang der Nachfrage nach Bestandimmobilien,
sondern auch im Neubausegment. In den vergangenen Jahren wurden Neubaupro-
jekte in der Regel gut angenommen und oft schon vor der Fertigstellung verkauft.
Diese Zeiten sind vorerst vorbei. Obwohl das Interesse an neuwertigen Immobilien
nach wie vor hoch ist, ist die Finanzierung solcher Objekte aufgrund der deutlich
gestiegenen Zinsen und eines hohen Preisniveaus aktuell nur flr eine begrenzte
Anzahl von Interessenten mdglich. Zwar wies der Neubaubereich - sowohl im
Segment Hauser als auch Eigentumswohnungen - im vergangenen Jahr teilweise
spurbare Preisriickgange auf, ein weiterer starker Preisrutsch ist in diesem Bereich
nicht zu erwarten. Die Grinde hierfur sind die hohen Baukosten, einschliel3lich der
gestiegenen Material- und Arbeitskosten, ein Fachkraftemangel sowie die zuneh-
menden Auflagen und Regularien, die den Bauprozess verteuern. Dartber hinaus
ist das Bauland vielerorts au3erst knapp und teuer. Aufgrund dieser Faktoren ist es
unwahrscheinlich, dass die Preise im Neubaubereich weiterhin stark nachgeben
werden.

Die Bauwirtschaft, hier insbesondere der Wohnbau, bleibt weiterhin das Sorgekind.
Angesichts des hohen Anstiegs der Hypothekenzinsen, der Kostensteigerungen bei
Bauleistungen und des Rickgangs der Nachfrage befinden sich Bautrager nach
wie vor in einer schwierigen Lage. Dies hat zur Folge, dass die Bautatigkeit massiv
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sinkt. Die wirtschaftliche Tragfahigkeit von laufenden Bauprojekten wird &uf3erst kri-
tisch hinterfragt, was dazu fiihrt, dass viele Wohnungsbauprojekte entweder ge-
stoppt oder gar nicht begonnen werden. Wéhrend die Produktion neuer Wohnun-
gen zurluckgeht, steigt der Bedarf an Wohnraum in den florierenden Regionen Bay-
erns weiter an. Der Mangel an bezahlbarem Wohnraum ist an vielen Orten deutlich
spurbar.

Um die zunehmende Wohnungsnot zu mildern, sind dringende Mal3nahmen erfor-
derlich. Dazu gehoért ein ausgewogenes Verhdltnis zwischen sozialen und 6kologi-
schen Zielen, realistische und bezahlbare energetische Standards, die Schaffung
transparenter und zuverlassiger staatlicher Forderprogramme sowie die Reduzie-
rung der Steuerbelastung rund um den Immobilienerwerb (z.B. die Aussetzung der
Grunderwerbsteuer flir selbstgenutztes Eigentum) und Vereinfachungen im Bau-
ordnungsrecht bzw. bei den Genehmigungsverfahren.

Bayern

Wie bereits in der vorherigen IVD-Erhebung verzeichnen alle untersuchten Objekt-
typen auch im Fruhjahr 2024 deutliche Abschlage beim Kaufpreisniveau. Im Seg-
ment Baugrund hat sich der Preisriickgang sogar deutlich verstarkt: Wahrend die
Preise fur Geschossbaugrund im Herbst 2023 mit -0,5 % eine relativ geringe Preis-
korrektur erfuhren, gingen die ermittelten Abschlusspreise in diesem Segment im
Fruhjahr 2024 um beachtliche -6,5 % zurlck. Eine ahnliche Tendenz wiesen die
Baugrundstiicke fur freistehende Einfamilienhauser mit -5,3 % (-3,6 % im Herbst
2023) auf.

Auf dem Hausermarkt wurden dagegen leicht abgeschwéchte Preisnachlasse re-
gistriert. Gingen die Kaufpreise fir freistehende Einfamilienhauser im Herbst 2023
um -4,7 % zurick, verzeichnete dieses Marktsegment im Frihjahr 2024 eine Preis-
anpassung von -2,5 %. Der Preisriickgang betrug bei Doppelhaushalften/Bestand
-3,6 % (Neubau: -3,1 %) und bei Reihenmittelhausern/Bestand -1,4 % (Neubau:
-2,8 %).

Im Marktsegment der Eigentumswohnungen fielen die Rickgange im Frihjahr
2024 etwas verhaltener aus als in der vorherigen Erhebung. Die Kaufpreise fur Be-
standsobjekte gingen um -1,9 % (Herbst 2023: -4,0 %) und fir Neubauobjekte um
-0,3 % (-1,0 %) zurtick.

Minchen

Der langanhaltende Aufwértstrend bei den Kaufpreisen fand im Herbst 2022 vorlau-
fig sein Ende. Die starke und schnelle Zunahme der Bauzinsen fiihrte zu einer
spurbaren Abkihlung des Marktgeschehens auf dem Minchner Wohnimmobilien-
markt. Die deutlich gesunkene Nachfrage flhrte zu einem Riickgang der Immobili-
enverkéaufe; gleichzeitig stieg das Angebot an Objekten und die Preisverhandlun-
gen nahmen zu. Munchen verzeichnete bereits im Herbst 2022 einen Preisrick-
gang, der friher einsetzte als in anderen bayerischen Grol3stadten. Die ersten
Preisabschlage lagen zunéchst in der Spanne zwischen -0,4 % und -1,2 % (Fruh-
jahr - Herbst 2022). Im Frihjahr 2023 folgte ein deutlich starkerer Preisriickgang mit
Nachlassen zwischen -5,0 % und -10,1 %.

Seite 3von 6



In der aktuellen Erhebung Frihjahr 2024 hat sich der Preisrtickgang in allen unter-
suchten Marktsegmenten (bis auf Baugrund fiir Geschossbau und Eigentumswoh-
nungen/Bestand) etwas abgeschwécht. Wiesen Eigentumswohnungen aus dem
Bestand sowie Baugrundpreise fur den Geschossbau im Herbst 2023 die niedrigs-
ten Preiskorrekturen nach unten auf, so verzeichneten die beiden Kategorien in der
aktuellen Erhebung Frihjahr 2024 mit entsprechend -5,9 % und -10,0 % die héchs-
ten Preisnachlasse.

Fur neuerrichtete Eigentumswohnungen und Doppelhaushéalften/Bestand wurden
mit jeweils -2,5 % die niedrigsten Abschlage gemeldet. Die Kaufpreise flr freiste-
hende Einfamilienh&user sowie fur Doppelhaushéalften/Neubau gingen in Minchen
gegenuber der vorherigen Erhebung um jeweils -5,2 % zuriick. Auch bei Reihenmit-
telhdusern lagen Neubauobjekte (-3,6 %) etwas starker im Minus als Hauser aus
dem Bestand (-2,8 %).

Minchen im 10-Jahresvergleich

In der 10-Jahresbetrachtung sind in Minchen besonders die Baugrundpreise fir
freistehende Einfamilienhduser (+111 %) massiv gestiegen. Die Baugrundstiicke
fur den Geschossbau sowie Doppelhaushélften/Neubau haben mit +66 % bzw.
+72 % ebenfalls preislich erheblich zugelegt. Unter Berlicksichtigung der Inflations-
effekte reduzieren sich diese Steigerungen allerdings.

Etwas geringer fiel der Anstieg im untersuchten Zeitraum (Frihjahr 2014 - Frihjahr
2024) mit +65 % bei Eigentumswohnungen/Bestand, +64 % bei Reihenmittelhdu-
sern/Neubau und +62 % bei Doppelhaushélften/Bestand aus. Den niedrigsten An-
stieg im Frahjahr 2024 gegentber Frihjahr 2014 verzeichneten mit +57 % bzw.
+58 % Reihenmittelhauser/Bestand sowie neuerrichtete Eigentumswohnungen.

Aktuelle Entwicklungen an den Immobilienmarkten ausgewahlter Stadte

Augsburg

Die aktuelle Marktsituation auf dem Augsburger Immobilienmarkt zeigt eine verhal-
tene Nachfrage. Die Preisentwicklung weist dabei eine hohe Spreizung auf: Einfa-
che Objekte, die erhebliche energetische Sanierungsmalinahmen erfordern, kon-
nen nur mit hohen Preisabschlagen verkauft werden, wahrend gute Objekte in an-
sprechenden Gegenden preislich stabil bleiben. Es herrscht eine nach wie vor gro-
Re Verunsicherung auf dem Markt bezuglich staatlicher Férderungen und allgemei-
ner politischer und gesetzlicher Rahmenbedingungen. Diese Unsicherheiten sind
derzeit sogar belastender als das hohe Zins- und Preisniveau.

In den vergangenen 5 Jahren (Frihjahr 2019 - Fruhjahr 2024) nahm das Preisni-
veau in Augsburg splrbar zu. Wohnbaugrundstiicke fir Einfamilien- und Mehrfami-
lienhauser legten mit +46 % bzw. +48 % am deutlichsten zu. Freistehende Einfami-
lienh&user verteuerten sich im Betrachtungszeitraum um +33 % und Eigentums-
wohnungen um +20 % (jeweils Bestandsobjekte).

Ingolstadt

Auf dem Wohnimmobilienmarkt in Ingolstadt ist aktuell eine leicht zunehmende
Nachfrage zu beobachten, was vermutlich auf das etwas sinkende Bauzinsniveau
zurlickzufuhren ist. Das Angebot bei Bestandsimmobilien nimmt zwar weiter zu und
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die Vermarktungsdauer ist nach wie vor lang, seit dem Jahreswechsel kann jedoch
nach deutlichen Preisriickgangen in den vergangenen Monaten ein sich stabilisie-
rendes Preisniveau beobachtet werden. Zu den gefragten Objekten gehoren aktuell
neuwertige Bestandsimmobilien, welche ohne grélReren Kostenaufwand bezogen
werden kénnen. Es wird aul3erdem mehr Wert auf moderne Heizsysteme und eine
gute Energiebilanz gelegt. Die sanierungsbedirftigen Objekte weisen dagegen eine
deutlich hohere Vermarktungsdauer sowie splrbare Kaufpreisriickgange auf.

Die Preisentwicklung in Ingolstadt verlief in den vergangenen 5 Jahren (Fruhjahr
2019 - Fruhjahr 2024) nicht einheitlich. Wahrend die Baugrundstticke fur Mehrfami-
lienhduser und fir Einfamilienhauser deutliche Rickgdnge von entsprechend
-14% und -10% aufwiesen, stieg das Preisniveau fir Eigentumswohnun-
gen/Bestand im untersuchten Zeitraum um rund +5 % an.

Passau

Seit dem leicht zurtickgehenden Zinsniveau im letzten Quartal 2023 ist in Passau
ein moderates Anziehen der Kaufanfragen feststellbar. Die Preise sind nach den
massiven Steigerungen der letzten Jahre spatestens seit dem letzten Quartal 2022
moderat zuriickgegangen und entwickeln sich aktuell seitwarts. Auch die erzielba-
ren Preise flr Neubau haben sich, im Vergleich zu den Vorjahren, auf sptrbar nied-
rigerem Niveau eingependelt.

In den vergangenen funf Jahren (Frihjahr 2019 - Frihjahr 2024) nahm das Preisni-
veau in Passau merklich zu. Die mit Abstand deutlichsten Anstiege erfuhren Eigen-
tumswohnungen mit +52 %, gefolgt von Baugrundsticken fir Einfamilienhauser mit
+41 %. Wohnbaugrundstiicke fir Mehrfamilienhduser verteuerten sich um +29 %
und freistehende Einfamilienhauser um +26 %.

Kempten

Auf dem Kaufmarkt flir Bestandsimmobilien zeigt sich in Kempten eine gemischte
Marktsituation. Das Angebot und die Angebotsdauer bei Bestandsimmobilien sind
gestiegen. Die Preisentwicklung ist uneinheitlich und h&ngt stark vom energeti-
schen Zustand der Immobilien ab, wobei es von massiven Abschlagen bis zu leich-
ten Steigerungen reicht. Fur die kommenden Monate wird eine leicht steigende
Entwicklung auf dem Markt fur Bestandsimmobilien erwartet, da die Nachfrage wie-
der leicht zunimmt. Auf dem Markt fur Neubauimmobilien zeigt sich eine andere Si-
tuation: Die Nachfrage nach Grundstiicken ist aufgrund hoher Baukosten verhalten.
Bei neu errichteten Objekten ist die Nachfrage zwar vorhanden, aber oft nur vo-
riibergehend, da viele Interessenten nach der Uberpriifung der eigenen Finanzie-
rungsmoglichkeiten wieder abspringen. Die Entwicklung auf dem Markt fir Neu-
bauobjekte wird in den kommenden Monaten voraussichtlich stagnieren.

Kempten wies in den vergangenen 5 Jahren (Friuhjahr 2019 - Frahjahr 2024) in al-
len untersuchten Marktsegmenten ein steigendes Preisniveau auf: Die Preise flr
Eigentumswohnungen und freistehende Einfamilienh&user (jeweils Bestandsobjek-
te) sowie flr Baugrundstticke fur Einfamilienhauser legten um entsprechend +64 %
und +22 % zu. Den niedrigsten Anstieg verzeichneten die Kaufpreise fur Baugrund-
stucke fur Mehrfamilienhduser mit +16 %.
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Im Einzelnen berichtet Prof. Stephan Kippes, Leiter des IVD-Markt-
forschungsinstituts, von folgenden marktrelevanten Entwicklungen:

Immobilienumséatze stark im Minus: 2023 lagen die Immobilienumsatze in
Bayern bei insgesamt 44,6 Mrd. €. Der Rickgang gegenuber dem Vorjahr fiel
mit rund -32 % sehr deutlich aus. (Berechnungen des IVD-Instituts auf
Grundlage der Grunderwerbsteuerstatistik)

Starker Rickgang der Baugenehmigungen: Im abgelaufenen Jahr 2023
wurden laut dem statistischen Landesamt bayernweit rd. 49.200 neue
Wohneinheiten genehmigt; gegeniiber dem Vorjahr entspricht dies einem
spurbaren Rickgang von -24,7 %. In der bayerischen Landeshauptstadt
Minchen wurden 2023 insgesamt rund 8.200 Wohnungen zum Bau freige-
geben (+22,8 % gegeniber 2022) (Quelle: Bay. Landesamt fiir Statistik)
Inflationsrate sinkend: Nachdem die Inflationsrate zu Jahresbeginn 2023
noch bei 8,7 % lag, ging sie bis Ende des Jahres sukzessive zurtick (Jahres-
durchschnitt 2023 bei 5,9 %) Im Februar 2024 betrug die Inflation lediglich
2,5 % (vorlaufig). (Quelle: Statistisches Bundesamt)

Zinsniveau mit leicht sinkender Tendenz: Die Zinshéhe von Wohnungs-
baukrediten mit einer Zinsbindungsdauer von 1 bis 5 Jahren lag im Januar
2024 im Schnitt bei beachtlichen 4,08 %, wahrend der Vormonatswert noch
4,44 % betrug. Ein Darlehen mit einer langfristigen Zinsbindung tber 10 Jah-
re lag im Januar 2024 bei 3,55 % (Dezember 2023: 3,65 %). (Quelle: Deut-
sche Bundesbank)
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