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Marktanalyse der Sparkasse und der LBS

Weiter groRe Nachfrage nach
Wohneigentum im Raum Kelheim

Das Interesse an Wohnimmobilien ist im Raum Kelheim weiterhin groB.
Die Corona-Pandemie hat die Nachfrage noch gestarkt, betonten Vertreter
der Kreissparkasse Kelheim und der LBS Bayern heute bei einem Presse-
gesprich. GroBes Potenzial besteht bei der energetischen Modernisierung
des Gebaudebestands.

,Die Grundbedingung bleibt unverandert: Der Bedarf an Wohnraum in Bayern
wachst. Laut der Bevélkerungsvorausberechnung des Landesamts fur Statistik
werden 2040 dber eine halbe Million mehr Menschen im Freistaat leben als
heute, erklarte Erwin Bumberger, Vorstandsvorsitzender der LBS Bayern. ,Laut
der Prognose wird die Bevélkerungszahl im Landkreis 2040 bei rund 134.000
liegen. Das entspricht einem Wachstum von 8,5 Prozent. Damit zahlt unser
Landkreis zu den starksten Boom-Regionen in Bayern®, betonte Landrat Martin
Neumeyer. Dabei wirkt sich auch die Verbreiterung der Immobiliennachfrage in
die Flache aus. ,Trotz der Preissteigerungen der vergangenen Jahre bekom-
men die Menschen hier mehr Immobilie firs Geld als in GroRstadten. Das
macht es gerade fir Familien attraktiv, sich hier anzusiedeln. Dazu kommt eine
hohe Lebensqualitat, die sich aus hervorragender Infrastruktur, attraktiver Lage,
starker regionaler Wirtschaft und guter Verkehrsanbindung ergibt. Diese Star-
ken zeichnen den Raum Kelheim aus und machen ihn zu einem herausragen-
den Standort”, so Neumeyer.

Die Pandemie hat den Wunsch nach einem eigenen Zuhause noch deutlich
verstarkt. Im Auftrag der LBS-Gruppe hat das Marktforschungsunternehmen
Infas Quo Menschen zwischen 25 und 55 Jahren befragt. In Bayern haben da-
bei 70 Prozent der Wohneigentimer gesagt, dass fur sie die eigenen vier Wan-
de durch die Pandemie noch wichtiger geworden sind. Von den Mietern wiede-
rum haben 71 Prozent erklart, dass sie lieber in Wohneigentum leben wirden.



Und mehr als die Halfte von ihnen halt es auch fur realistisch, sich diesen
Wunsch kunftig erfullen zu kénnen. Generell erkennen die Menschen hierzu-
lande in Wohneigentum einen groRen Wert. Bundesweit sehen 79 Prozent der
Menschen Wohneigentum als sichere Altersvorsorge und 64 Prozent sogar als
die beste Altersvorsorge, wie der Kantar Trendindikator 2021 ergeben hat. Fur
drei Viertel der Menschen ist Wohneigentum zudem die beste Geldanlage.

Belebung in der Bautitigkeit

Einen spurbaren Engpass stellt in vielen Regionen weiterhin das Angebot an
Wohnraum dar. Trotz der Pandemie ist die Tendenz beim Neubau positiv. Die
Zahl der Fertigstellungen hat in den vergangenen Jahren ein deutlich héheres
Niveau erreicht. Aber sie ist immer noch von den 70.000 Wohneinheiten pro
Jahr entfernt, die Immobilienmarktforscher und Staatsregierung in Bayern als
notwendig ansehen. Auch aufgrund des aufgestauten Nachholbedarfs wird das
Angebot am Markt vielerorts nicht der Nachfrage gerecht. Die Zahl der neuen
Baugenehmigungen ist im vergangenen Jahr auf Uber 80.000 gestiegen. Das ist
der héchste Wert seit 1995 und gibt Anlass zur Hoffnung, dass sich die Bauta-
tigkeit weiter dynamisch entwickeln wird. Auffallig ist dabei, dass die Zahl der
Baufreigaben in den groRten Stadten rucklaufig war, wahrend sie in den Land-
kreisen deutlich gestiegen ist. ,Hier deutet sich eine Verschiebung in Folge der
Pandemie an. Weit mehr Menschen als zuvor kénnen von Zuhause aus arbei-
ten und werden das auch kiinftig regelmaRig tun. Die Nahe zum Arbeitgeber
verliert dadurch bei der Wahl des Wohnorts an Bedeutung. Wer nur ein- oder
zweimal pro Woche ins Biro muss, kann langere Pendelstrecken in Kauf neh-
men. Gleichzeitig ist Wohnraum auflerhalb der Stadte in der Regel leichter fi-
nanzierbar. Der Wunsch nach einem eigenen Biro, einem Hobbyraum oder
einem Garten lasst sich also im landlichen Raum leichter realisieren. Und letzt-
lich hat es sich in Zeiten von Ausgangs- und Reisebeschrankungen als gro3er
Vorteil erwiesen, die Natur vor der Haustir genief3en zu kénnen. All das sind
Grunde dafur, dass sich die hohe Immobiliennachfrage stéarker in die Flache
verlagert®, erklarte Bumberger.
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,Naturgemafl unterliegt die Bautatigkeit regional starkeren Schwankungen —
insbesondere getrieben von der Verfigbarkeit von Bauland. Insgesamt ist die
Zahl der Baufertigstellungen im Landkreis aber deutlich gestiegen und hat in-
zwischen ein hohes Niveau erreicht. Dennoch wird das Angebot der Nachfrage
noch nicht gerecht®, sagte Reinhard Leichtl, Leiter Immobilien der Kreisspar-
kasse Kelheim.

Trotz des knappen Angebots haben sich die Immobilienvermittlungen der Spar-
kasse sehr gut entwickelt. Der Wert der Kaufobjekte hat 31,8 Millionen Euro
erreicht — und das trotz der Einschrankungen in der Corona-Zeit. Auch die Im-
mobilienfinanzierungen befinden sich weiterhin auf hohem Niveau. ,Die Spar-
kasse hat im vergangenen Jahr Wohnbaukredite in Héhe von 170 Millionen
Euro zugesagt. Damit wurde erneut ein sehr gutes Ergebnis erreicht®, erklarte
Vorstandsvorsitzender der Kreissparkasse Kelheim Dieter Scholz. Der Bestand
an Wohnbaufinanzierungen bei der Kreissparkasse Kelheim liegt per Mai 2022
bei beachtlichen 1,17 Milliarden Euro.

Hohere Preise fiir Eigenheime

Wie sich die Preissituation vor Ort darstellt, geht aus dem Marktspiegel der
Sparkassen-Finanzgruppe hervor. Dieser enthalt detaillierte Marktdaten zu allen
bayerischen Regionen. Demnach kosten Baugrundstiicke in der Region zwi-
schen 150 und 580 Euro pro Quadratmeter. Neue Doppelhaushalften und Rei-
henh&user sind fur 400.000 bis 650.000 Euro zu haben und neue Eigentums-
wohnungen fir 3500 bis etwa 5000 Euro pro Quadratmeter. Gebrauchte frei-
stehende Hauser sind fur 180.000 bis 750.000 Euro verfigbar, Doppelhaushalf-
ten und Reihenh&user kosten 180.000 bis 550.000 Euro und gebrauchte Eigen-
tumswohnungen zwischen 1700 und 3500 Euro pro Quadratmeter.
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,Die weitere Preisentwicklung wird stark von der konjunkturellen Entwicklung —
auch in Folge des Kriegs in der Ukraine und der Sanktionen gegen Russland —
sowie der daraus resultierenden Lage am Arbeitsmarkt abhangen.

Angesichts der Attraktivitdt unserer Region rechnen wir damit, dass die
Wohnimmobilienpreise im kommenden Jahr stabil bleiben®, so Scholz.

GroRes Potenzial bei Modernisierungen

Wahrend der energetische Zustand von Neubauten in der Regel einem hohen
Niveau entspricht, klafft im Bestand eine Sanierungsliicke. In Bayern sind drei
Viertel der 6,4 Millionen Wohnungen vor 30 oder mehr Jahren gebaut worden.
Ein GroRteil davon ist bislang nicht umfassend energetisch modernisiert wor-
den. Das muss sich nun andern. Der ,Green Deal“ der Europaischen Union und
das Klimaschutzgesetz der Bundesregierung geben ambitionierte Ziele vor. Bis
2030 muss der CO2-Ausstol im Gebaudesektor um knapp die Halfte sinken,
bis 2045 sollen alle Gebaude in Deutschland klimaneutral sein. Im Landkreis
Kelheim sind rund 22.500 Wohngebdude alter als 30 Jahre. ,Einige Objekte
sind modernisiert worden — manche mehr und manche weniger. Aber es bleibt
immer noch eine gro3e Zahl von Hausern, die nicht dem heutigen energeti-
schen Standard entsprechen. Gerade angesichts der enorm gestiegenen Preise
fur Ol und Gas lohnt es sich, in eine Verbesserung der energetischen Ausstat-
tung zu investieren. Zudem liegt darin ein groRes Potenzial, mit umfassenden
Modernisierungen die Bausubstanz in der Region zu starken und gleichzeitig
aktiven Klimaschutz zu betreiben®, sagte Scholz.

Gerade im Bereich der energetischen Sanierung gibt es nach wie vor interes-
sante Férderdarlehen mit gunstigen Zinssatzen und attraktiven Tilgungszu-
schussen.
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Vorstandsvorsitzender der Kreissparkasse Kelheim Dieter Scholz, Landrat Martin Neumeyer,
Vorstandsvorsitzender der LBS Bayern Erwin Bumberger und Leiter der Immobilienabteilung der
Kreissparkasse Kelheim Reinhard Leichtl im Anschluss an das Pressegesprach
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