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Ministerialdirektorin Ingrid Simet aus dem Bayerischen Staatsministerium far Wohnen,
Bau und Verkehr und der Vorsitzende des Oberen Gutachterausschusses fur
Grundstuckswerte in Bayern, Herr Maximilian Karl, stellten am 23.06.2022 den neuen
Immobilienmarktbericht Bayern 2022 vor.

In dem Bericht, der im Turnus von zwei Jahren veroffentlicht wird, werden alle
Immobilienumsatze, aufgeteilt auf die Teilmarkte Bauland, bebaute Objekte,
Eigentumswohnungen und landwirtschaftliche Flachen, erganzt mit Preisniveaus und
den jeweiligen zeitlichen Entwicklungen dargestellt.

Etwa 20% des jahrlichen Geldumsatzes in Deutschland wird allein im Freistaat Bayern
umgesetzt.

Die zugrundeliegenden Daten werden, wie im Baugesetzbuch vorgegeben, durch die 96
ortlichen Gutachterausschusse bei den Landkreisen und kreisfreien Stadten in Bayern
erfasst, ausgewertet und an den Oberen Gutachterausschuss Ubermittelt.

FuUr das Jahr 2021 registrierten die Ausschusse in insgesamt 160.000 Transaktionen
einen Geldumsatz von 71,6 Mrd. Euro. Im Vergleich dazu wurde in dem ersten
Immobilienmarktbericht Bayern 2016 flr das Jahr 2015 bei 150.000 Transaktionen nur
ein Geldumsatz von 36,1 Mrd. Euro berichtet. Damit hat sich der Geldumsatz fur alle
Immobilien und Grundsttcke innerhalb von sechs Jahren, bei nur einem geringen
Anstieg der Anzahl der Transaktionen, fast verdoppelt.

Auffallig ist auch wieder der eklatante Unterschied bei den Immobilienpreisen auf der
einen Seite zwischen Stdbayern, vor allem im erweiterten Bereich um MUnchen sowie in
Teilen der kreisfreien Stadte, und auf der anderen Seite dem nordbayerischen Raum
bzw. dem Bereich des gesamten ehemaligen Grenzlands.

So wurde in 2021 fur den Quadratmeter Wohnflache einer Eigentumswohnung

(m2 WoFl.) im Weiterverkauf im gesamtbayerischen Mittel etwa 3.000 € bezahlt. Dieses
Preisniveau findet man exemplarisch in den Landkreisen Deggendorf und Wurzburg
oder der Stadt Memmingen. Unter 2.000 € je Quadratmeter Wohnflachen kann man
derzeit noch in 15 Kreisen, vor allem in Nordbayern, aber auch zwei Kreisen im
bayerischen Wald, eine Wohnung erwerben. Am gunstigsten ist hier der Landkreis
Wunsiedel mit etwa 1.000 € je m2 WoFI. Gleichzeitig war in 2021 allerdings bereits in
sechs Landkreisen im stdlichen Bereich von MiUnchen fUr den Quadratmeter
Wohnflache einer gebrauchten Eigentumswohnung im Schnitt bereits tuber 6.000 € zu
zahlen. Spitzenreiter ist hier wie erwartet die Landeshauptstadt Minchen mit 9.100 €.

Obwohl die Immobilienpreise in den letzten Jahren in vielen Teilen Bayerns merklich
angestiegen sind, waren diese hoheren Kosten vor allem, aber nicht ausschlieB3lich,
durch das historisch niedrige Zinsniveau immer noch finanzierbar. Dieser Einfluss



scheint sich derzeit jedoch durch bereits erheblich gestiegene Bauzinsen, die sich derzeit
bereits teilweise bei ca. 3,5 % bewegen, abzuschwachen.

Nach mehr als zwei Jahren Pandemie konnte anhand des ausgewerteten Datenmaterials
festgestellt werden, dass Corona, bis auf einen kurzfristigen Ruckgang des Umsatzes im
Frahjahr 2020, keinen Einfluss auf die Gesamtumsatze bzw. die langfristigen
Preisentwicklungen hatte.

Wesentlich herausfordernder und maoglicherweise einflussreicher fur den
Immobilienmarkt stellen sich die enorm gestiegenen Baupreise, die gestorten
Lieferketten und steigenden Energiepreise als Folge der Pandemie und des
Ukrainekrieges, sowie die o. g. gestiegenen Finanzierungskosten dar. Vor diesem
Hintergrund unsicherer Entwicklungen sieht der Obere Gutachterausschuss zwar derzeit
fur Bayern noch keine Preisblase, da die Nachfrage nach Immobilien immer noch
erheblich hoher ist als der angebotene Bestand. Es ist jedoch davon auszugehen, dass
Immobilien in einfacheren Lagen oder mit erheblichem Sanierungsbedarf in Zukunft
zunachst weitaus kritischer hinsichtlich eines angemessenen Preisniveaus gepruft
werden. Eine solche Marktbereinigung ware dem Immobilienmarkt insgesamt zutraglich.

In der naheren Zukunft ist davon auszugehen, dass die Daten der Gutachterausschusse
teilweise in kUrzeren Zyklen zu analysieren sind, um der Politik, der Immobilien- und der
Kreditwirtschaft, aber auch der breiten Bevolkerung rechtzeitig Warnhinweise fur eine
Uberhitzung des Immobilienmarktes geben zu kénnen. Dies unterstreicht einmal mehr
die herausragende Bedeutung der bayerischen Gutachterausschusse fur die
Markttransparenz am Immobilienmarkt, da kein anderer Akteur oder Analyst Uber den
kompletten Datenbestand im Bereich der abgeschlossenen Kaufvertrage verfugt.

Auf den folgenden beiden Seiten ist das Inhaltsverzeichnis aus dem
Immobilienmarktbericht Bayern 2022 eingefugt.
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Umsatze und Preisniveaus mit Entwicklungen

Unbebaute Grundstiicke Bebaute Grundstucke
Wohnbauland Einfamilienhauser
Gewerbebauland Mehrfamilienhauser
Wohnungs- und Teileigentum Landwirtschaftliche Flachen
Eigentumswohnungen Acker
Apartments Grunland

Forst

Es werden aggregierte Daten zu Umsatzen und Preisniveaus mit jeweiligen Trends auf
die Darstellungstiefe von 97 Subkreisen in Tabellen, Diagrammen und Karten
dargestellt.

Umsatzzahlen

Gesamtumsatz Bayern 2021 (Anderung zu 2020)
158.502 Transaktionen (+0,6 %)

32.438 ha (- 2,2 %)

71,6 Mrd. Euro (+18,4 %)

Gesamtumsatze in Bayern
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Datengrundlage: Lange Reihen



Aufteilung des Marktes

Die Untersuchung der jeweiligen Marktanteile zeigt, dass nicht nur in den hochpreisigen
Kreisen um Munchen und in Sidbayern, sondern auch in immer mehr Kreisen in der
Ubrigen Flache Bayerns ein héherer Anteil von Eigentumswohnungen den Markt pragt.
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Auswertungen des Marktes in verschiedenen
Darstellungen je nach Zweck

Tabellen
Kurze Reihen (drei Jahre)

Unbebaute Grundstiicke - individueller Wohnungsbau - kurze Reihe

Reglerungshezirk Transaktlonen LY Flachenumsatz (ha) Yo Geldumsatz (Mio. €) L)
Stadt / L 2019 2020 2021 |2020-21 2019 2020 2021 2020-21 2019 2020 2021 |2020-21
Bayern Summe | 17.325 17.894 18.192| +1,7| 1.4252 1.4057 1.4265| +15| 4.241,6 46344 54211| +17.0
Oberbayern Summe 3.034 4.387 4346 -00 306,4 3226 3381 +48| 27396 3.0680 3.600,4| +17.4
Krelsfrele Stadte 611 623 633| +1,6 46,3 434 470 +81| 1.030,8 1.166,6 13412/ +150
Ingolstadt, kreisfreie Stadt 1 o4 107 40 4,1 67 36,0 38,9 57,2
Miinchen, kreisfreie Stadt 487 490 502 40,0 37.0 38,0 9740 1.107,0 1259,0
Rosenheim, kreisfreie Stadt 38 39 24 22 2,3 23 20,7 20,7 25,0
Landkrelse Summe 3.323 3.764 3.713| -14 260,1 2792 291,2| +43| 17088 1.901,4 2.259,2| + 18,8
Alttting, LK 199 251 173 16,1 18,0 15,9 236 288 234

Lange Reihen (sieben Jahre)

Unbebaute Grunds

Oberpfalz
Kreisfreie Stadte Mittelwert 193 193 211
Amberg, kreisfreie Stadt 120 120 120
Regensburg, kreisfreie Stadt 360 360 415
Weiden i.d.OPf,, kreisfreie Stadt 98 98 98
Landkreise Mittelwert
Amberg-Sulzbach, LK 71 71 71
Cham, LK
Neumarkt i.d.QPf., LK 200 200 200
Neustadt a.d.Waldnaab, LK 45 45 45
Regensburg, LK 136
Schwandorf, LK 90 80 80
Tirschenreuth, LK 60 60 60
Diagramme
Bezirks- und Bayernebene
Schwaben - Landkreise
_ 5.000 300
i _
b 4000 250 @
£ k=
= 200
T 2.000 =
~ 150 B
c 3
g 2.000 £
s 100 5
k] 3
- 1.000 w0 @
g
d
[ 2015 | 2016 | 2017 | 2018 2018 | 2020 | 202
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-t Geld 170,5 | 1698 | 1803 | 1912 2088 2208 2640
z.B.: landwirtsch. Umsatze in Schwaben

- Bodenpreisniveau
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50 50 50 50 50 50
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80 90 90 105 105 120
40 40 41 44 44 44
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Entwicklung des jahrlichen Geldumsatzes
je Einwohner im Zeitraum 2013 - 2021
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+83
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+63
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+124
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Rankings
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Kartenanamorphoten
z.B. mit der Darstellung der
Verteilung der Anzahl der
Transaktionen auf die
Subkreise

|- Landkreise

[ Kreisfreie Stadte

Kartogramme

[ bis 250.000 €[10]
[ iiber 250.000 - 350.000 € [14]
[ ] uber350.000 - 450.000 € [17]
[ iber 450.000 - 550.000 € [14]
[ iiber 550.000 - 700.000 € [14]
[ iiber 700.000 - 1.000.000 € [18]
I cber 1.000.000 - 1.500.000 € [5]
Il cber 1.500.000 € [5]

Der Wert in [Klammern] stellt

die Anzahl der Vorkommnisse
je Klasse dar.

z.B. mit der Darstellung
des Preisniveaus fur
Weiterverkaufe Ein- und
Zweifamilienhauser

(subkreise

Auf dem Auszug aus dem Immobilienmarktbericht auf den folgenden zwei Seiten sind
die Angaben zu den vorhanden wertermittlungsrelevanten Daten bei den jeweiligen
ortlichen Gutachterausschussen dargestellt. Nicht alle Daten sind zwangsweise
veroffentlicht.



12 WERTERMITTLUNGSRELEVANTE DATEN

Tabellarisch werden nachfolgend alle Gutachteraus-
schisse Bayerns gekennzeichnet, die der Geschaftsstelle
des Oberen Gutachterausschusses mitgeteilt haben,
welche wertermittlungsrelevanten Daten in den Jahren
2019 bis 2021 abgeleitet wurden und ob Grundstiicks-
marktberichte vorhanden sind.

Bei den wertermittlungsrelevanten Daten wird ledig-
lich dargestellt, ob diese vorhanden sind. Fir welche Teil-
bereiche diese vorhanden sind (z.B. bei Sachwertfaktoren,

und Liegenschaftszinssatzen), und fur welchen Berichts-
zeitraum muss bei den &rtlich zustandigen Gutachteraus-
schiissen erfragt werden.

Bei den Vergleichsfaktoren wurden diejenigen Gut-
achterausschisse gekennzeichnet, die Vergleichsfaktoren
fur Wohnungs- und Teileigentum abgeleitet haben. Ob
noch weitere Vergleichsfaktoren vorhanden sind, muss
ebenfalls bei den értlich zustandigen Gutachterausschiis-
sen erfragt werden.

Wertermittlungsrelevante Daten (Stand 2021)

Verglelchs-
Index UB  Index BB Index Index UB Index faktoren

Stadt/ Landkrels SWF Lz Ind. WB Ind. WE ETW Gewerbe Agrar GMB (ETW)
Aichach-Friedberg, LK X x x X X X x X x
Altatting, LK x X X % % X x x
Amberg, kreisfreie Stadt X X X X X
Amberg-Sulzbach, LK x b x
Ansbach, kreisfreie Stadt x x
Ansbach, LK X X X
Aschaffenburg, kreisfreie Stadt X X
Aschaffenburg, LK- ubrige x
Aschaffenburg, LK- Rhein-Main X
Augsburg, kreisfreie Stadt x X % X
Augsburg, LK X X e X X X X X X
Bad Kissingen, LK x
Bad Talz-Wolfratshausen, LK X x X X
Bamberg, kreisfreie Stadt b

Bamberg, LK X x X X X x X x
Bayreuth, kreisfreie Stadt x X X % % x x
Bayreuth, LK X
Berchresgadener Land, LK b x
Cham, LK x x X x
Coburg, kreisfreie Stadt x X X x x
Coburg, LK o X X X X
Dachau, LK x x X ® x ® x
Deggendorf, LK X X x
Dillingen a.d.Donau, LK X X % % X X
Dingolfing-Landau, LK X
Donau-Ries, LK X x x
Ebersberg, LK X i X X
Eichstate, LK x X ® X X
Erding, LK X x
Erlangen, kreisfreie Stadt X X X X X X X X x
Erlangen-Hochstadt LK X i X X x X X
Forchheim, LK % X X ® ® x % X
Freising, LK x
Freyung-Grafenau, LK X X x
Firstenfeldbruck, LK X X X
Firth, kreisfreie Stadt ® X X ® ® ® X
Firth, LK x x X x X x
Garmisch-Partenkirchen, LK X X x x x
Ginzburg, LK X X 0 X X X X X
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Wertermittlungsrelevante Daten (Stand 2 )

Verglelchs-
Index UB Index BB Index Index UB Index faktoren
Stadt/ Landkrels SWF Lz Ind. WB ind. WB ETW Gewerbe Agrar GMB {ETW)
HaBberge, LK %
Hof, kreisfreie Stadt x X
Hof, LK
Ingolstadt, kreisfreie Stadt X x X x x x X X
Kaufbeuren, kreisfreie Stadt
Kelheim, LK X X x X X
Kempten (Allgau), kreisfreie Stadt b 4
Kitzingen, LK
Kromach, LK X x X x x X X
Kulmbach, LK X x x x x X x X
Landsberg am Lech, LK
Landshut, kreisfreie Stadt X X i x x X X
Landshut, LK b 4 i x i b 4

Lichtenfels, LK

Lindau (Bodensee), LK
Main-Spessart, LK
Memmingen, kreisfreie Stadt
Miesbach, LK X x X X X X
Miltenberg, LK

Muhldorf a.lnn, LK X x x x x x X
Muanchen, kreisfreie Stadt
Muonchen, LK
Neuburg-Schrobenhausen, LK
Neumarkt i.d.OPf,, LK

Meustadt a.d.Aisch-Bad Windsh., LK
Neustadt a.d Waldnaab, LK
Meu-Ulm, LK

Nurnberg, kreisfreie Stadt
Nirnberger Land, LK

Oberallgau, LK

Ostallgau, LK

Passau, kreisfreie Stadt

Passau, LK

Pfaffenhofen a.d.lim, LK

Regen, LK

bl
=
bl

oM X X

oMo oM oM oM oM M
k.

I - A ]

Regensburg, kreisfreie Stadt
Regensburg, LK
Rhén-Grabfeld, LK
Rosenheim, kreisfreie Stadt b 4 x X x b 4
Rosenheim, LK X
Roth, LK x x X x x X x
Rottal-Inn, LK

Schwabach, kreisfreie Stadt

Schwandorf, LK x
Schweinfurt, kreisfreie Stadt
Schweinfurt, LK

Starnberg, LK

Straubing, kreisfreie Stadt X x e
Straubing-Bogen, LK % x
Tirschenreuth, LK
Traunstein, LK x
Unterallgdu, LK

Weiden i.d OPf,, kreisfreie Stadt
Weilheim-5chongau, LK

oM oM M oM oM oM M oM M O oHM oM oM oM oM oM oM oM M M oM oM oM oM M oM oM oM oM oM X M M M M X x

E I T T A . T T -

k]
oM oM M M M M M M M M M

E T
ko4
oM X R
E4
4

WeiBenburg-Gunzenhausen, LK
Wunsiedel i Fichtelgebirge, LK
Wiarzburg, kreisfreie Stadt
Wilrzburg, LK X x e X X e X

=
=
=
=
HoM oM oM M oM oM M oM M M M M M oM M M M M X
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Zusammenfassung

Der Immobilienmarktbericht fur den Freistaat Bayern ist ein wichtiger und wertvoller

Beitrag zur Marktransparenz des Immobilienmarktes in Bayern. Im Vergleich zur

Ausgabe 2020 konnten weitere Lucken geschlossen, sowie neue 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.

Munchen / Landshut, 23.06.2022

Geschaftsstelle des Oberen Gutachterausschusses
fur Grundstickswerte im Freistaat Bayern

Luitpoldstral3e 27

84034 Landshut

Tel. 0871 - 88 14 98

E-Mail: oga-bayern@landshut.de

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

Der Immobilienmarktbericht Bayern 2022 kann Uber https://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


http://www.gutachterausschuesse-bayern.de/
https://www.boris-bayern.de/



