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Pressemeldung

IVD-Kaufmarktbericht Bayern: Im Fruhjahr 2025 erste leichte Preis-
anstiege im Bayern-Durchschnitt; steigendes Preisniveau in Min-
chen, bis auf Baugrund

Preisanstiege bei Eigentumswohnungen/Bestand in Bamberg (+3,8 %),
Schweinfurt (+3,7 %) und Passau (+2,9%); dagegen noch leichte Rlck-
gange in Fuarth (-1,2 %), Ingolstadt (-0,8 %) und Aschaffenburg (-0,4 %)

Das Marktforschungsinstitut des IVD Sud e.V. hat am 24.03.2025 auf einer Vi-
deo-Pressekonferenz den traditionellen Marktbericht ,,Wohnimmobilien Kauf-
objekte Bayern und Landeshauptstadt Minchen Frihjahr 2025* vorgelegt. Der
Bericht gibt Informationen tber aktuelle Preise sowie Markttrends auf dem bay-
erischen Kaufimmobilienmarkt und kann Gber www.ivd-sued-shop.de erwor-
ben werden. ,,iIm Frihjahr 2025 verzeichnen die Kaufpreise im Bayern-Durch-
schnitt erstmals seit zwei Jahren wieder einen leichten Anstieg, insbesondere
iIm Segment der Eigenheime. Dennoch bleibt der Markt stark differenziert: Wah-
rend altere unsanierte Objekte oft mit gré3erem Verhandlungsspielraum behaf-
tet sind, konnen hochwertig sanierte Immobilien naher am urspringlichen An-
gebotspreis verkauft werden®, erklart Prof. Stephan Kippes, Leiter des IVD-
Marktforschungsinstituts. ,,Die allgemeine Nachfrage zieht langsam wieder an
und vielerorts wird der Markt etwas dynamischer.”

Seit Herbst 2024 deutet sich eine Stabilisierung auf dem bayerischen Wohnimmobi-
lienmarkt an: Die Zinssituation hat sich etwas entspannt und potenzielle Kaufer ge-
wohnen sich zunehmend an die veranderten Marktbedingungen. Zwar agieren Inte-
ressenten weiterhin zurtickhaltend und lassen sich viel Zeit fiir ihre Entscheidungen,
doch die Nachfrage verzeichnet seither einen spurbaren Anstieg.

Derzeit sind die meisten Kaufinteressenten auf dem Immobilienmarkt Eigennutzer.
Neben Kaufern mittleren Alters sind auch viele altere Interessenten vertreten, die aus
groReren Immobilien in kompaktere, barrierefreie Wohnungen umziehen méchten.
Kapitalanleger agieren seit der Trendwende deutlich zuriickhaltender. Was alle Kau-
fer gemeinsam haben: Sie bringen einen héheren Eigenkapitalanteil ein. Aktuell ha-
ben Kaufer noch merklichen Verhandlungsspielraum, um Immobilien zu einem etwas
gunstigeren Preis zu erwerben.

Die Nachfrage konzentriert sich aktuell vor allem auf Bestandsobjekte, die sich durch
gute Kriterien hinsichtlich der Energieeffizienz, Ausstattung und Lage definieren.
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Altere Objekte mit schlechtem Zustand oder erheblichem Modernisierungsbedarf
sind dagegen schwerer vermittelbar. Solche Objekte bleiben lange auf dem Markt
und kénnen, wenn Gberhaupt, nur mit erheblichen Preisabschlagen verkauft werden.

,Da sich das Zinsniveau in absehbarer Zeit kaum verbessern wird, bleibt es fir Kau-
fer und Verkaufer entscheidend, in Verhandlungen eine gemeinsame Basis zu fin-
den®, so Prof. Stephan Kippes. ,Verkaufer sollten daher realistische, marktgerechte
Preise ansetzen, die den Zustand und die Qualitat der Immobilie widerspiegeln. Nur
wenn alle Faktoren stimmig sind, steigen die Chancen auf eine erfolgreiche Trans-
aktion.”

Im Neubaubereich ist die Nachfrage deutlich verhaltener. Die in den vergangenen
Jahren gestiegenen Auflagen im Neubausektor sowie die stark erhohten Bau- und
Finanzierungskosten haben Neubauimmobilien erheblich verteuert. Infolgedessen ist
die Nachfrage in diesem Marktsegment deutlich gesunken, was viele Bautrager in
finanzielle Schwierigkeiten stirzte. Zahlreiche Projekte wurden gestoppt oder gar
nicht erst begonnen. Auch im Frihjahr 2025 zeigen sich Bautrager weiterhin zurick-
haltend.

Die stark rucklaufigen Genehmigungszahlen lassen vermuten, dass sich die Lage in
den kommenden Jahren weiter verscharfen konnte. Wahrend der Neubau weiterhin
in der Krise steckt, wachst der Bedarf an Wohnraum aufgrund der steigenden Ein-
wohnerzahlen sowie der Zahl der Einpersonenhaushalte weiter. Dies fuhrt zu einer
zunehmenden Gefahr von Engpassen auf dem Wohnungsmarkt, die langfristig star-
kere Preissteigerungen nach sich ziehen kénnten.

Um den Wohnbau wieder zu beleben, sind dringend gezielte Malinahmen und An-
reize erforderlich. Die hohen Finanzierungskosten sind dabei nur ein Teil des Prob-
lems - ebenso gravierend sind die stetig steigenden Baukosten aufgrund immer an-
spruchsvollerer Anforderungen. Damit Bauen wieder wirtschaftlich wird, missen die
Baurechtsvorschriften vereinfacht und Genehmigungsprozesse deutlich beschleu-
nigt werden. Eine digitale Baugenehmigung kénnte hier ein wichtiger Hebel sein.
Dartber hinaus sind steuerliche Erleichterungen (z.B. die Aussetzung der Grunder-
werbsteuer fur selbstgenutztes Eigentum) sowie gezielte und zuverlassige staatliche
Forderprogramme notwendig, um die Bautatigkeit wieder anzukurbeln.

Bayern

Zwar sind die Kaufpreise im Frihjahr 2025 im Bayern-Durchschnitt bei vielen Ob-
jekttypen noch riicklaufig, jedoch fallen die Riickgange deutlich geringer aus als noch
im Herbst 2024. In einzelnen Marktsegmenten wurden bereits erste leichte Preisan-
stiege beobachtet. Diese Entwicklung deutet darauf hin, dass sich der Markt allméah-
lich stabilisiert und eine Trendwende einsetzen kénnte.

Einen messbaren Anstieg der Nachfrage und folglich des Kaufpreisniveaus verzeich-
nete im Frihjahr 2025 vor allem der Hausermarkt, insbesondere bei Reihenmittel-
hausern. Hier wurde ein Anstieg um +0,3 % bei Bestandsobjekten (Herbst 2024
-2,6 %) und um +1,7 % bei Neubauten (Herbst 2024: -1,1 %) gemessen. Auch Dop-
pelhaushélften im Neubau lagen mit 0,2 % leicht im Plus. Dagegen verzeichneten
freistehende Einfamilienhauser einen Preisriickgang: Im Vergleich zum Herbst 2024
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gaben die Kaufpreise um -1,2 % nach (Herbst 2024: -0,6 %). Auch Doppelhaushélf-
ten im Bestand lagen mit 0,4 % (Herbst 2024: -1,3 %) im Minus.

Im Marktsegment Eigentumswohnungen wurde ein leicht sinkendes Preisniveau
festgestellt: Bestandsobjekte verzeichneten im Frihjahr 2025 einen Riickgang von
-0,5 % (Herbst 2024: -1,4 %), wahrend Neubauobjekte um -0,4 % nachgaben (Herbst
2024: -0,9 %).

Minchen

Seit Herbst 2024 ist eine Nachfragebelebung auf dem Wohnimmobilienmarkt er-
kennbar, die sich bis zum Frihjahr 2025 weiter verstarkt hat. Dies fiihrte in nahezu
allen Segmenten — mit Ausnahme der Baugrundstiicke — zu leicht steigenden Kauf-
preisen.

Die hochsten Anstiege im Vergleich Herbst 2024 - Frihjahr 2025 verzeichneten Ei-
gentumswohnungen/Bestand mit +2,0 %, gefolgt von neuerrichteten Reihenmittel-
hausern mit +1,7 %, sowie Doppelhaushalften/Bestand und neuerrichteten Eigen-
tumswohnungen mit jeweils +1,5 %. Lediglich die Baugrundpreise wiesen nach wie
vor riicklaufige Werte auf: Baugrundpreise fur Einfamilienh&user (-3,4 %), Baugrund-
preise fur Mehrfamilienhauser (-3,3 %).

Midnchen im 10-Jahresvergleich

Trotz der spurbaren Abschlage der vergangenen zwei Jahre haben die Kaufpreise in
der 10-Jahresbetrachtung deutlich angezogen. Den starksten Anstieg verzeichneten
Baugrundpreise fir freistehende Einfamilienhduser (+72 %), gefolgt von Doppel-
haushéalften/Neubau mit +65 %. Eigentumswohnungen legten mit +59 % (Bestand)
bzw. +55 % (Neubau) ebenfalls erheblich zu. Am geringsten fiel der Anstieg im un-
tersuchten Zeitraum (Fruhjahr 2015 - Fruhjahr 2025) mit +40 % beim Baugrund fur
Geschossbau sowie bei Reihenmittelhdusern/Bestand mit +48 % aus. Unter Berlck-
sichtigung der Inflationseffekte reduzieren sich diese Steigerungen allerdings.

Aktuelle Entwicklungen an den Immobilienméarkten ausgewahlter Stadte

Aschaffenburg

Die Nachfrage nach Bestandsimmobilien bleibt in Aschaffenburg weiter verhalten.
Gut nachgefragt sind Reihenh&user, Doppelhaushélften und freistehende Hauser mit
Grundsticken bis ca. 450 m2 und Wohnflachen zwischen 120 und 150 m2. Wichtige
Kriterien sind dabei eine solide Bausubstanz, keine unkalkulierbaren Instandsetzun-
gen sowie eine gute energetische Ausstattung. Der Wunsch nach einem Eigenheim
ist zwar nach wie vor sehr grof3, doch nach den ersten Bankgesprachen missen
viele Kaufinteressenten oft ihre Vorstellungen an die finanziellen Moéglichkeiten an-
passen. Vermehrt riickt dabei eine familiengerechte, bezugsfertige Eigentumswoh-
nung in den Fokus, da sie im Vergleich zu einem renovierungsbedurftigen Eigenheim
erschwinglicher und planbarer ist.

Das Kaufpreisniveau in Aschaffenburg entwickelte sich in den vergangenen 5 Jahren
(Frahjahr 2020 - Fruhjahr 2025) in den untersuchten Marktsegmenten nicht einheit-
lich. Wahrend die Kaufpreise flr Baugrundstiicke fur Einfamilienhduser sowie frei-
stehende Einfamilienhduser mit entsprechend -6 % bzw. -2 % einen Rickgang
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verzeichneten, nahmen die Preise fur Baugrundsticke im Geschossbau sowie Ei-
gentumswohnungen/Bestand um +19 % bzw. +13 % zu.

Regensburg

Bautréager in Regensburg agieren momentan sehr vorsichtig, da die Nachfrage nach
Neubauobjekten verhalten ist. Auch bei Bestandsimmobilien bleibt die Nachfrage
schwach. Trotz stagnierender Preise halten einige Verkaufer an unrealistisch hohen
Preisvorstellungen fest. Das Preisniveau auf dem Wohnimmobilienmarkt zeigt sich
derzeit weitgehend stabil, weist jedoch in einigen Segmenten eine leicht sinkende
Tendenz auf.

In den vergangenen 5 Jahren (Fruhjahr 2020 - Friihjahr 2025) nahm das Preisniveau
in Regensburg in allen untersuchten Marktsegmenten leicht zu. So verzeichneten
Wohnbaugrundstiicke fur Einfamilienhauser sowie freistehende Einfamilienhduser
mit +10 % bzw. +9 % die starksten Anstiege im untersuchten Zeitraum. Wohnbau-
grundstticke fir Geschossbau und Eigentumswohnungen/Bestand verteuerten sich
um +1 % bzw. +3 %.

Schweinfurt

Die Struktur der Kaufinteressenten hat sich in den letzten Jahren spurbar verandert.
Der Markt wird inzwischen von zwei Hauptzielgruppen dominiert: Zum einen von lo-
kalen Selbstnutzern mittleren Alters und zum anderen von éalteren Kéaufern (60+), die
groRere Immobilien zugunsten kompakterer, barrierefreier Wohnungen aufgeben.
Kapitalanleger agieren hingegen deutlich zurtickhaltender als noch in den Jahren vor
der Trendwende. Auch das Finanzierungsverhalten der Interessenten hat sich ge-
wandelt: Kaufer kalkulieren die Folgekosten sorgfaltiger und treten mit einer hGheren
Eigenkapitalquote an, um finanzielle Risiken zu minimieren.

Im 5-Jahres-Vergleich (Frihjahr 2020 - Frihjahr 2025) nahm das Preisniveau in
Schweinfurt merklich zu. Die mit Abstand deutlichsten Anstiege erfuhren Baugrund-
stiicke fur Einfamilienhduser sowie fur Mehrfamilienh&user mit jeweils +23 %. Eigen-
tumswohnungen/Bestand verteuerten sich um +12 % und freistehende Einfamilien-
hauser um +11 %.

Wiirzburg

Der Kaufmarkt fir Bestandsimmobilien in Wirzburg zeigt eine stabile Nachfrage
nach eigengenutzten Immobilien, Wahrend die Zurtickhaltung bei Kapitalanlegern
zunehmend schwindet. ,Das Angebot ist in den meisten Marktsegmenten gut®, so der
stellvertretende IVD Vorsitzende Marcus Vogel, ,sodass Kaufer weiterhin breite Aus-
wahlmoglichkeiten haben. Besonders gefragt sind Einfamilienh&user in mittlerer bis
guter Qualitat, wobei die energetische Beschaffenheit der Gebaude eine wesentliche
Rolle fur die Preisbildung spielt.“ In den kommenden Monaten kénnte mit einer weiter
steigenden Nachfrage und leicht steigenden Preisen gerechnet werden.

Alle untersuchten Marktsegmente in Wurzburg verzeichneten in den vergangenen
funf Jahren (Fruhjahr 2020 — Fruhjahr 2025) ein steigendes Preisniveau. Die héchs-
ten Anstiege wurden bei Einfamilienhausern (+34 %) und Eigentumswohnungen
(+27 %) registriert. Die Kaufpreise fur Baugrundstticke fur Einfamilienh&user stiegen
um 24 %, wahrend Baugrundstiicke fir den Geschossbau eine Preissteigerung von
23 % verzeichneten.
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