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NACH SATTEM ANSTIEG IM JAHR 2013:

Neubau-Wo
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sich der

Wie zu erwarten sind die Preise
auf dem Regensburger Immo-
bilienmarkt 2013 im Vergleich
zum Vorjahr kraftig gestiegen.
Das flinfte Jahr in Folge und mit
wachsender Dynamik gegen-

Uber den Vorjahren.

Das durchschnittliche Einfamilien-
haus kostete vergangenes Jahr 450.000
Euro und damit rund 11 Prozent mehr als
2012. Im Vorjahr lag der Anstieg bei 7,5
Prozent, Nach wie vor kommen in Regens-
burg nur sehr wenige Einfamilienhauser,
Reihenhiuser oder Doppelhaushiilften auf
den Markt. Ahnlich eingeschrinkt zeigt
sich das Angebot von Mehrfamilienhéu-
sern als Kapitalanlage. Sie kommen kaum
zum Verkauf,

Auch Neubau-Eigentumswohnungen
wurden deutlich teurer. Der Quadratme-
terpreis lag 2013 im Schnitt bei 3.600 Eu-
ro, rund 17 Prozent iiber Vorjahresniveau.
Eigentumswohnungen im Wiederverkauf
zogen mit. Sie erzielten im Schnitt 2.900

Pre

Euro pro Quadratmeter, ein Plus von
ebenfalls rund 17 Prozent.

Die Dynamik der Mietpreise dage-
gen fiel deutlich schwicher aus. Sie be-
wegte sich auf dem Niveau der Vorjah-
re. Im Erstbezug stiegen die Mieten um
5 Prozent auf jetzt 10 Euro Kaltmiete
pro Quadratmeter, In der Wiedervermie-
tung wurden 8,60 Euro verlangt, eben-
falls rund 5 Prozent Plus (siehe Grafiken
Seite 5).

Die Stadtrand- und umliegenden
Marktgemeinden bis Bad Abbach, Regen-
stauf und die Stadt Neutraubling zogen
bei der Preisdynamik mit, wenn auch ab-
geschwiicht im Vergleich zu Regensburg.
Neubau-Eigentumswohnungen wurden
kaum teurer. Sie kosteten 2013 im Schnitt
zwischen 2.400 und 2.900 Euro pro Qua-
dratmeter. Gebrauchte Einfamilien-, Dop-
pel- oder Reihenhiuser kommen auch im
nahen Umland immer seltener auf den
Markt. Sie sind &hnlich rar wie in Regens-
burg und erzielen entsprechende Preise.
Dabei bleibt die Nachfrage gerade junger
Familien nach solchen Objekten ungebro-
chen hoch.

Viele Neubau-Wohnungen, wie hier auf dem Candis-Areal, stehen in Regens-
burg kurz vor Fertigstellung und Bezug. Die Preisspitze kénnte bereits erreicht
sein.

nnunNgen nahern
is-Obergrenze

Weiter verstirkt hat sich die Preisdif-
ferenz zwischen den stadtnahen und den
stadtfernen Umlandgemeinden. In kleine-
ren Gemeinden mit schlechterer Nahver-
sorgung und zwischen 15 und 30 Kilome-
ter Entfernung zu Regensburg stagnieren
die Preise wie schon in den Vorjahren. Da-
mit wichst der Preisabstand weiter (siehe
Seiten 6/7).

Eine Voraussage fiir die weitere Ent-
wicklung des regionalen Immobilien-
markts fillt zur Jahresmitte 2014 schwer,
ist dieser von zum Teil gegenliufigen Ten-
denzen geprigt.

Kaum Verkauf aus dem Bestand

RE/MAX rechnet damit, dass auch
weiterhin aus dem Bestand nur wenige
Immobilien auf den Markt kommen wer-
den. Ohne konkreten Verkaufsgrund wie
Erbfall, berufliche oder familidre Verdn-
derung halten Eigentiimer ihre Immobi-
lien. Dasselbe gilt fiir Grundstiicke in den
Umlandgemeinden. Ursache bleibt, dass
weiterhin kaum attraktive und gleich-
zeitig sichere Anlagealternativen fiir den
Verkaufserlos zur Verfiigung stehen. Ver-
mogensumschichtungen weg von der Im-
mobilie scheuen die Anleger derzeit. Da-
mit werden gebrauchte Hiuser in Stadt
und Umland weiterhin knapp und ent-
sprechend teuer bleiben.

Fiir Neubauten auf der griinen Wiese
fehlen Baugrundstiicke. Die nach wie vor
gute Baukonjunktur sorgt fiir eine hohe
Auslastung der Bauunternehmen und da-
mit fiir hohe Baupreise.

Preisspitze erreicht?

Bei neuen wie gebrauchten Eigen-
tumswohnungen konnte die Mietprei-
sentwicklung 2013 mit der Kaufpreisent-
wicklung nicht Schritt halten. Wie schon
im Marktbericht 2013 prognostiziert, ha-
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ben die Mieten aktuell eine Obergrenze
erreicht. Spitzenmieten von 12 oder 13
Euro erfahren Korrekturen nach unten.
Schon im Vorjahr stiegen die Vermark-
tungszeiten bei teuren Mietwohnungen.
Derselbe Effekt ist jetzt beim Verkauf im
hochpreisigen Segment zu beobachten.
Nach den Erfahrungen der RE/
MAX-Experten im ersten Halbjahr 2014
achten Kaufinteressenten immer genauer
auf die Lage und priifen die Angebote de-

2009 2010 2011 2012 2013

taillierter. Daran ldsst sich ablesen, dass
die groflen Neubauprojekte gerade im
Stadtosten Einfluss auf den Markt nehmen.
Fiir Eigennutzer, die bereitund in der Lage
sind, die aktuellen Preise zu zahlen, sieht
RE/MAX das Angebot weitgehend ge-
deckt.

Rentable Anlageobjekte kénnen ge-
brauchte Wohnungen im Preisbereich bis
200.000 Euro darstellen. Selbst bei Sanie-
rungsbedarf lassen sich relativ zu ande-

ren Anlageformen derzeit ansprechende
Renditen erwirtschaften. Hochhéduser aus
den 1960er und 70er Jahren gewinnen da-
durch neue Attraktivitit.

Keine Preisblase bei Wohnungen

Tendenzen einer Blase bei den Woh-
nungspreisen sieht RE/MAX in Regens-
burg nicht. Zwar hat sich die Schere
zwischen Miet- und Kaufpreisen in den
letzten Jahren weiter gedffnet, doch
bremst genau das aktuell merklich die
Kaufpreise. Wenigstens in einigen Seg-
menten entwickelt sich der Markt in Rich-
tung eines Gleichgewichts.

Treiber der hohen Nachfrage bleibt
das Bevolkerungswachstum, das tenden-
ziell von jungen, gut ausgebildeten und
damit einkommensstarken Menschen ge-
tragen wird. Nach wie vor gilt, dass Kdufer
ihre Immobilie mit relativ viel Eigenkapi-
tal finanzieren und Hypothekenvertrige
mit langjahriger Zinsbindung abschlie-
fRen, Niedrige Zinsen alleine befeuernden
Boom nicht. All das spricht gegen einen
plotzlichen Preissturz, das Platzen einer
Blase.

Angebot im mittleren
Preissegment fehit

Schwierig bleibt die Angebotslage
fiir Personen und insbesondere Familien
mit durchschnittlichem Einkommen. Es
fehlen Neubauwohnungen mit mehreren
Zimmern im Preissegment bis 3.000 Euro
pro Quadratmeter, fiir die im Markt eine
grofie Nachfrage besteht. Neben hohen
Baukosten verhindert vor allem ein ge-
ringes Angebot geeigneter Grundstiicke,
dass Anbieter Wohnungen dieses Preis-
segments errichten.

Aus Sicht von RE/MAX sinnvoll er-
scheinen in dieser Situation alle Ideen
und MaRRnahmen, die mittelfristig fiir ein
groBReres Wohnungsangebot sorgen, zum
Beispiel durch schnelle Genehmigungs-
verfahren. Ziel muss sein, Nachfrage und
Angebot wieder in ein Gleichgewicht mit
akzeptablen Preisen zu bringen. Kurz-
fristig versucht die Politik in Regensburg
gerade Abhilfe zu schaffen, indem sie ei-
nige Grundstiicke auf dem Gelidnde der
ehemaligen Nibelungenkaserne unter
Marktpreis zur Verfiigung stellt.
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MARINA-QUARTIER, CANDIS-AREAL, ,DAS DORNBERG™":

Viele Wohnungen im gehobenen

Segment verflgbar

Regensburg Altstadt
mit Stadtamhof

Die Regensburger Altstadt be-
stimmt das Lebensgefiihl und das Flair
der ganzen Stadt. Der Bereich zwischen
Stadtamhof im Norden iiber die Stei-
nerne Briicke und den Altstadtkern bis
zum Alleengiirtel, seit 2006 UNESCO
Welterbe, hat sich seine althergebrach-
te Multifunktionalitit bewahrt. Er ist
der grofite Einzelhandelsstandort in
Regensburg, beherbergt Behérden und
Unternehmen, zieht mehr und mehr
Touristen an und bleibt dabei ungebro-
chen nachgefragtes Wohngebiet. Gera-
de jiingere Paare und Singles finden die
Altstadt mit Stadtamhof attraktiv. Bar-
rierefreiheit hingegen erlaubt die histo-
rische Bausubstanz nur eingeschrinkt.
Der in den 1970er Jahren begonnene
Sanierungsprozess ist weitgehend ab-
geschlossen. In Teilen steht bereits die
erste Renovierung an. Unsanierte Alt-
bauten mit preiswertem Wohnraum sind
fast vollstindig verschwunden. Die Prei-
se liegen im gesamten Gebiet auf recht
einheitlichem Niveau.

Preisspanne Altstadt mit Stadtamhof

ETW Bestand 2.500  bis 3.800 u
Preis€/m?  Neubau 4.500  bis 5.500 u
Miete Bestand 8,00 bis 12,00 n
Preis€/m2  Neubau 9,00  bis 14,00 n

Regensburg West
Die bei den Regensburgern traditi-
onell begehrteste Wohnlage hat nichts

von ihrer Anziehungskraft verloren.

Preisspanne im Stadtwesten

EFH Bestand 600.000 bis 2.500.000 ﬂ
Preis € Neubau 850.000 bis 3.000.000 n
ETW Bestand 2.300 bis 3.500 n
Preis €/m?  Neubau 3.700 bis 4,500 n
Miete Bestand 7,50 bis 11,00 ﬂ
Preis €/m?  Neubau 9,00 bis 12,00 u
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Richtung Niirnberg. Auf dem Gelidnde
des ehemaligen Rangierbahnhofs, ak-
tuell noch geprigt von Lagerhallen und
iiberwucherten Gleisbetten, fillt 2015
der Startschuss fiir die Umwandlung in
das neue Stadtquartier ,Das Dornberg*.
Der namensgebende Dérnbergpark liegt
fuBliufig entfernt. Geplant sind laut
Investor 1.300 Wohneinheiten, die in
mehreren Abschnitten entstehen sollen.
Nicht zuletzt dadurch erwartet RE/MAX
fiir den Stadtwesten eine Stabilisierung
der Preise bei Eigentumswohnungen.

Regensburg Sud

Der Stadtsiiden bietet eine grofie
Bandbreite sehr verschiedener Wohnla-
gen. Gewachsene Stadtteile wie Kumpf-
miihl gehdren zu den gefragtesten
Regensburger Lagen mit hohem Preis-
niveau. Mit der Ganghofersiedlung wird
nach und nach ein ganzes Stadtviertel

aus den 1930er Jahren saniert. Die Sied-
lungshéuschen stehen aufrelativ groen
Grundstiicken. Entsprechend hoch sind
die Preise, Neubauflichen bietet am siid-
lichen Stadtrand der Stadtteil Burgwein-
ting. Er wurde und wird in mehreren Ab-
schnitten verdichtet und mit einseitiger
Orientierung auf funktionale Aspekte
bebaut. Die Stadt Regensburg bietet die
Grundstiicke bewusst giinstiger an, um
Familien ein eigenes Haus zu ermdogli-
chen.

Regensburg Ost

Der Stadtosten durchliuft die aktuell
rasanteste Wandlung in ganz Regensburg.
Im Candis-Areal und Marina-Quartier
werden aus brach liegenden Industriefla-
chen verdichtete Wohngebiete. Gleich-
zeitig entstehen Einkaufsmoglichkeiten,

+
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Auf die Details kommt es bei der Lagebeurteilung einer Immobilie an.

Preisspanne im Stadtosten

Shb Badan 280000, Dl 14000000 n gen zeigen sich geringere Preisanstiege
Preis € Neubau  480.000 bis 1.300.000 n Durchschnittliche Preis- und Mietspan- '
ETW Bestand 1.900 bis 3.300 n n.en (g Eiqenheime sowls Wohnungen, Preisspanne in den Stadtrandgemeinden
Preis €/m?  Neubau 3500 bis 4.400 n die bezliglich Wohnfl4che, Ausstattung
: ' oder GrundstlicksgroBe typisch fur i EFH  Bestand 280000 bis 1000000 [l
Miete Bestand 7,00 bis 10,00 n jeweilige Lagekategorie sind. Als Neu- Preis € Neubau  380.000 bis 1.200.000 n
Preis €/m? i 12 ; Al ;
N e TR Sl o :f__a“f %e':]e” O_bjjktg' _d'le ”'Crg_l,a“er 3,'3 ETW  Bestand 1700 bis 2700 [N
Anisoante. sina  Bel ORI e io Preis €/m?  Neubau 2500 bis  2.900 n
dem Standard nicht entsprechen, kén-
Biiroflichen, Naherholungsorte und nen Preise und Mieten von den genann- Miete Bestand 6,00 bis 8,00 u
soziale Infrastruktur. Die Bebauung so- ten Werten abweichen. Preis €/m*  Neubau 7.50 bis 9,00 n

wohl auf dem Candis-Areal wie im Ma-
rina-Quartier ist in vollem Gang. Erste
Neubiirger sind bereits eingezogen. Die
beginnende Wandlung des Stadtostens
hat bei einigen Anbietern Hoffnungen
auf hohe Kauf- wie Mietpreise geweckt.
Beobachtet man die Preisentwicklung,
dann lassen sich diese Erwartungen al-
lerdings - noch - nicht ganz erfiillen. Die
beabsichtigten Transformationsprozesse
scheinen zumindest etwas mehr Zeit zu
bendtigen.

Regensburg Nord

Der Regensburger Norden genief3t
bei manchen nicht den Ruf als Wohn-
gegend, den er eigentlich verdient. Er
bietet in Steinweg oder Reinhausen alt-
stadtnahe Wohnlagen. Am Zusammen-
fluss von Regen und Donau entsteht das

Preisspanne im Stadtnorden

In den Tabellen

Quelle: RE/MAX real estate Regensburg, Sommer
2014

EFH
ETW

Einfamilienhduser
Eigentumswohnungen

Preisentwicklung

Preisprognose flr die ndchsten zwélf
Monate:

] mehrais +5% [ +2bis-2%

n +2 bis +5% -—2 bis 5%

Neubaugebiet ,An den Holzgirten“ mit
attraktiven Mehrfamilienhéusern. An-
genehm wohnen lésst es sich auch in
der Konradsiedlung. Die Siedlerhius-
chen zeigen sich von den Eigent{imern
in der Regel sorgfiltig in Schuss gehal-
ten. Aus- und Anbauten erweitern die
urspriinglich oft kleinen Wohnflidchen.
Rege Sanierungs- wie Neubautitigkeit
kennzeichnet auch den Stadtteil Wutzl-
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Landkreis Regensburg
Stadtrandgemeinden

Attraktiv und beliebt sind die stadt-
nahen Gemeinden und Mirkte im Land-
kreis Regensburg. Oft verfiigen sie selbst
iiber alle wichtigen Angebote von Ge-
schiften iiber Kindergirten und Schulen
bis zu Arzten und Senioreneinrichtun-
gen. Mit Auto, Bus oder auch dem Fahr-
rad ist Regensburg einfach und schnell
erreichbar. Neben der eigenstédndigen
Attraktivitit filhren die hohen Preise
und das begrenzte Angebot innerhalb der
Stadt zu verstirkter Nachfrage in den
Stadtrandgemeinden. Besonders gefragt
und inzwischen teuer sind Hiuser, die
innerhalb der Stadtgrenzen besonders
selten angeboten werden. Bei Wohnun-

Landkreis Regensburg
15-30 km
Stadtentfernung

Im Vergleich mit anderen Stidten
dhnlicher Grofie fallen die Bodenricht-
werte, die Grundlage der Grundstiick-
preise, mit steigender Entfernung von
der Stadt relativ stark. Wer sich den
Traum vom Einfamilienhaus mit groflem
Garten verwirklichen méchte, dem bie-
ten sich in den stadtferneren Landkreis-
gemeinden preislich interessante Mog-
lichkeiten. Aus der Stadt Regensburg
heraus verzeichnen diese Stiidte und
Gemeinden nur eine geringe Nachfrage.
Den Immobilienmarkt bestimmen vor
allem die einheimischen Biirger selbst.

Preisspanne im Landkreis

hofen. Kaufinteressenten schauen sich

EFH Bestand 280.000 bis 1.200.000 n EFH Bestand 150.000 bis  350.000 a

Preis € Neubau 480.000 bis 1.500.000 im Stadtnorden verstirkt nach attrakti- Preis € Neubau 300.000 bis  600.000 u

ETW  Bestand 1800 bis  3.200 ven Objekten um. Sie finden ein wach- b ooy 000 s 1800 [

Preis€/m?  Neubau 3500 bis  3.900 sendes Angebot zu im Vergleich méfig  prejse/m?  Newbau 2100 bis  2.800 o]
steigenden Preisen.

Miete Bestand 7,00 bis 9,00 n Miete Bestand 4,50 bis 7,00 n

Preis €/m2  Neubau 8,50 bis 11,00 u Preis €/m?  Neubau 6,00 bis 8,00 n



