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Pressemeldung PN 70/23.07.2024

IVD-SpezialReport Minchen-Augsburg-Ingolstadt-Rosenheim: wei-
tere Kaufpreisrickgange in den meisten untersuchten Marktseg-
menten

Deutliche Abschlage bei Baugrundpreisen; Augsburg ist die Pendler-
Stadt Nr.1 in Richtung Minchen

Das Marktforschungsinstitut des IVD Sid e.V. hat am 23.07.2024 auf einer Vi-
deo-Pressekonferenz den SpezialReport ,Minchen-Augsburg-Ingolstadt-
Rosenheim* vorgelegt. Der Bericht untersucht die Wechselwirkung der Im-
mobilienmarkte in den vier bayerischen Stadten. ,,Die Nachfrage auf dem
Kaufmarkt bleibt weiterhin verhalten, auch wenn langsam wieder steigendes
Interesse am Immobilienerwerb aufgrund der sich stabilisierenden Bauzinsen
wahrnehmbar ist. Mit einer ab Ende 2023 deutlich gesunkenen Inflationsrate
sowie wieder nach unten zeigenden Zinsen fur Wohnungsbaukredite kdnnte
der Markt in den kommenden Monaten in einem verbesserten Finanzierungs-
umfeld neue Impulse erfahren“, so Prof. Stephan Kippes, Leiter des IVD-
Marktforschungsinstituts.

Die langanhaltende Tendenz mit einer hohen Nachfrage und starken Preissteige-
rungen wurde durch die veranderten Marktbedingungen im Jahr 2022 unterbro-
chen. Infolge des Zinsanstiegs haben sich die monatlichen Kosten fir Kredite teil-
weise mehr als verdoppelt. Gleichzeitig haben Kreditinstitute ihre Anforderungen fir
die Kreditvergabe verscharft. Dies machte es insbesondere Ersterwerbern und
Kaufern mit einer schwacheren finanziellen Basis noch schwerer, Kredite zu erhal-
ten. Hinzu kam die anhaltend hohe Inflation, die die allgemeinen Lebenshaltungs-
kosten weiter in die HOhe trieb. Dadurch blieb weniger verfiigbares Einkommen, um
Kredite zu bedienen oder als Eigenkapital einzusetzen. Auch aufgrund der allge-
meinen wirtschaftlichen Unsicherheiten agierten die potenziellen Kaufer eher zu-
rickhaltend.

Die Vermarktungsdauer der am Markt angebotenen Objekte hat im vergangenen
Jahr deutlich zugenommen. Aufgrund der langeren Verweildauer von Immobilien
am Markt entsteht der Eindruck eines massiven Angebotsanstiegs. Dabei liegt die
gestiegene Vermarktungsdauer teilweise an den Objekten mit einem schlechten
Zustand bzw. mit einem erheblichen Modernisierungsbedarf. Da fir Kaufinteres-
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senten die Energieeffizienz immer wichtiger wird und die Verkaufer nicht immer be-
reit sind, die Preise in erforderlichem Mal3e zu reduzieren, bleiben diese Immobilien
lange am Markt und kénnen schlief3lich nur mit massiven Preisabschlagen verau-
Rert werden.

Die Nachfrage ist derzeit sowohl im Bestand als auch im Neubaubereich verhalten.
In den vergangenen Jahren wurden Neubauprojekte in der Regel gut angenommen
und oft schon vor der Fertigstellung abverkauft. Obwohl das Interesse an neuwerti-
gen Immobilien nach wie vor hoch ist, ist die Finanzierung solcher Objekte auf-
grund der deutlich gestiegenen Zinsen und eines hohen Preisniveaus aktuell nur fur
eine begrenzte Anzahl von Interessenten moglich.

Infolge der sinkenden Nachfrage nahm die Anzahl der am Markt angebotenen
Kaufobjekte zu; insbesondere im Zeitraum zwischen dem zweiten Halbjahr 2022
und dem ersten Halbjahr 2023 wurden verhaltnismaRig viele Objektangebote auf
dem Markt registriert. Ab dem ersten Halbjahr 2023 verringerte sich die Anzahl der
Objekte in Minchen und Augsburg etwas, lag aber im ersten Halbjahr 2024 immer
noch deutlich Gber dem Vorkrisenniveau. In Rosenheim wurden im ersten Halbjahr
2024 etwa genauso viele Objekte angeboten wie im Halbjahr zuvor. In Ingolstadt
wuchs die Angebotsmenge im ersten Halbjahr 2024 sogar noch weiter und erreich-
te die hochste Anzahl der Angebote seit der Trendwende.

Der Preisriickgang auf dem Kaufmarkt setzte sich im Frihjahr 2024 in allen unter-
suchten Stadten bei den meisten Objekttypen fort. Dabei vermeldete Minchen et-
was geringere Preisabschlage als die anderen untersuchten Stadte. Ausnahmen
bildeten hier Baugrundstiicke fir Geschossbau (-10,0 %) und neuerrichtete Dop-
pelhaushélften (-5,2 %), die vergleichbar hohen Preisriickgdnge als zuvor ver-
zeichneten. Im Durchschnitt der vier untersuchten Stadte Munchen, Augsburg, In-
golstadt und Rosenheim haben vor allem Grundsttickspreise fur freistehende Ein-
familienhduser und Geschossbau sowie Kaufpreise fir freistehende Einfamilien-
hauser deutlich nachgegeben.

Zu den gefragten Objekten gehdren derzeit Immobilien, die durch gute Kriterien
hinsichtlich der Energieeffizienz, Ausstattung und Lage gekennzeichnet sind. Ob-
jekte mit Sanierungsbedarf im energetischen Bereich bedeuten dagegen fir poten-
zielle Kaufer zuséatzliche, oft schwer einzuschétzende, Kosten.

Interessenten, die aktuell auf der Suche nach Kaufobjekten sind, sind in der Regel
bonitatsstarke Kaufer mit einem hohen Eigenkapitalanteil. Im Gegensatz dazu sind
klassische Kaufer mit einem hohen Finanzierungsbedarf deutlich weniger vertreten.

Vor der Trendwende auf dem Wohnimmobilienmarkt verzeichneten alle untersuch-
ten Stadte eine hohe Nachfrage sowie, bis auf Ingolstadt, kontinuierlich und deut-
lich steigende Kaufpreise. Aufgrund eines sehr begrenzten Angebots in den innen-
stadtischen Bereichen sowie des durch die Pandemie verstarkten Homeoffice-
Trends wurden deutliche Ausweicheffekte nicht nur von den Stadten in die jeweili-
gen Umlandgemeinden, sondern auch zwischen den untersuchten Stadten, hier
insbesondere von Miinchen nach Augsburg und Rosenheim, festgestellt.
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Pendlerverhalten 2023

257

Augsburg 248
302.000 Einw.
ETW/Bestand:
4.015 €/m?
1871 10.727 3.336 1.814
Miinchen
30 50 1,51 Mio. Einw. 17 9

ETWI/Bestand:
8.075 €/m?

1.049 f2.987

Rosenheim

65.000 Einw.
ETW/Bestand:
4.800 £/m?

Im Vergleich der untersuchten Stadte ist Augsburg die Pendler-Stadt Nr.1 in Rich-
tung Minchen. Insgesamt pendelten 2023 rund 10.730 Augsburger, 3.340 Ingol-
stadter und 2.990 Rosenheimer in die Landeshauptstadt. Die Anzahl der Auspend-
ler aus Minchen nach Augsburg und Ingolstadt liegt mit jeweils rund 1.900 Perso-
nen auf einem ahnlichen Niveau, wahrend die Anzahl der Miinchener, die ihren Ar-
beits- bzw. Ausbildungsplatz in Rosenheim haben, bei nur rund 1.050 liegt.

Mit der Trendwende auf dem Kaufmarkt kam es auf dem Mietmarkt ab 2022 zu ei-
ner deutlich hheren Dynamik sowohl bei der Nachfrage als auch darauffolgend bei
der Mietpreisentwicklung. Im Frihjahr 2024 legten die Mietpreise in allen unter-
suchten Stadten erneut zu. Anstiege wurden vor allen bei Mietwohnungen in Ro-
senheim (Altbau +5,5 %, Bestand +5,3 %, Neubau +4,7 %) und Minchen (Altbau
+3,9 %, Bestand +4,1 %, Neubau +4,9 %) festgestellt.

Aktuell kann die hohe Nachfrage auf dem Mietmarkt, insbesondere im einfachen
und mittleren Preissegment, in allen untersuchten Stadten nicht bedient werden.
Ein seit Jahren wachsender Anteil an Einpersonenhaushalten, hohe Zuzugsraten
sowie eigentliche Kaufinteressenten, die ins Mietsegment drangen, da sich ein Im-
mobilienerwerb derzeit nur schwerlich finanzieren lasst, treiben die Nachfrage stetig
nach oben.

Wahrend der Wohnraumbedarf kontinuierlich wachst, krankelt der Wohnungsbau in
Bayern weiterhin spurbar. Die hohe Inflation, die sowohl die Bauzinsen als auch die
Personal- und Materialkosten in die Hohe trieb, sowie wachsende technische und
energetische Anforderungen an Neubauten haben den Wohnungsbau ab der zwei-
ten Jahreshélfte 2022 zunehmend in eine massive Krise gefuhrt. Angesichts der
erschwerten Kalkulation halten sich die Bautrager aktuell zurtick, was sich auch in
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den ricklaufigen Baufertigstellungen in vielen Stadten Bayerns bemerkbar macht.
Vergleicht man die Anzahl der fertiggestellten Wohneinheiten in 2023 und 2021
(vor der Trendwende), wurden in Augsburg (-51 %), Ingolstadt (-14 %) und Rosen-
heim (-27 %) 2023 deutlich weniger Wohnungen gebaut als noch 2021. Nur in
Minchen konnte ein Anstieg der neugebauten Wohnungen von +33 % ermittelt
werden. Die aktuelle Krise im Wohnungsbau mit vielerorts stark ricklaufigen Ge-
nehmigungszahlen kénnte den Mietwohnungsmangel in den kommenden Jahren
weiter verschérfen.
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