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Wohnungsmarkt
Regensburg 2016/2017

Die Grof3stadt an der Donau hat sich in Bayern zu  wie eine enge Verzahnung zwischen Wirtschaft
einem der bedeutendsten Wirtschaftsstandorte ~ und Wissenschaft sind ausschlaggebend fur stei-
etabliert. Sowohl ein leistungsstarker Industriesektor ~ gende Beschaftigungszahlen und einer daraus re-
als auch ein Wissenschaftsstandort mit Uberregiona-  sultierenden positiven Einwohnerentwicklung.
ler Bedeutung sind starke Anziehungsfaktoren firRe-  Entsprechend sind die Nachfrage nach Mietwoh-
gensburg. Neben drei Hochschulen wurde ein neuer  nungen rund um die Hochschulstandorte im Studen
HighTech Campus geschaffen. Die vielversprechen-  und Westen der Stadt und damit einhergehend die
den Investitionen in innovative und zukunftsfahige  Neuvertragsmieten stark gestiegen.
Wirtschaftszweige wie Elektromobilitat und IT so-

Entwicklung der Preise fur Eigentumswohnungen (2013 - 2016)
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Demografische Entwicklung

Bevdlkerungsentwicklung
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Quelle: Statistisches Landesamt Bayern und vdpResearch auf Basis Zensus 2011; Stand jeweils 31.12.

Wachstumsstarke Stadt

Regensburg zahlt zu den wachstumsstarksten kreis-
freien Stadten und Landkreisen in Bayern. Seit Ende
2007 verzeichnete die oberpfalzische Stadt ein Plus
von rund 14.600 Einwohnern, was einem Anstieg
von 11 % entspricht. Mit dieser Veranderungsrate
belegt Regensburg unter allen 92 bayerischen Land-
kreisen und Stadten Platz 5. Starker gewachsen sind
nur die Stadte Munchen und Landshut sowie die
Landkreise Ebersberg und Dachau, die alle der Regi-
on Minchen angehoren.

Wahrend in der Vergangenheit das Wachstum allein
auf Wanderungsgewinnen basierte, tragt seit 2012
auch eine positive naturliche Bevolkerungsbilanz —
also mehr Geburten als Sterbefalle — zum Anstieg
der Einwohnerzahl bei.

Die hohen Wanderungsgewinne sind zum einen der
Funktion Regensburgs als bedeutender Universitats-
standort mit Gber 31.000 Studenten geschuldet. Die

grofle Anzahl von Studenten bedingt, dass die
Haushaltsstruktur von kleinen Haushalten do-
miniert wird. Dem Zensus 2011 folgend (neu-
ere Daten liegen nicht vor) leben in vier von
fanf Haushalten maximal zwei Personen. Im
Durchschnitt leben mittlerweile nur noch 1,8

Personen in einem Regensburger Haushalt.

Zum anderen entstanden in den letzten zehn Jahren
in den verschiedenen Wirtschaftsbereichen neue
Arbeitsplatze mit der Folge, dass die Zahl der Be-
schaftigten um rund 20 % stieg.

Der heute rund 147.000 Einwohner zahlenden Stadt
wird auch langfristig eine steigende Bevolkerungs-
zahl vorausgesagt. Der Prognose des Statistischen
Landesamtes folgend wird sich die Bevolkerungs-
zahl innerhalb der nachsten zehn Jahre um weitere
10.000 Personen bzw. um mindestens 5.500 Haus-
halte erhéhen.
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Neubautatigkeit
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Unzureichende Neubautatigkeit

Der Regensburger Wohnungsmarkt ist mit einer
Leerstandsquote von unter 3 % als angespannt zu
bezeichnen. Die Wohnbautatigkeit war in den letz-
ten zehn Jahren deutlichen Schwankungen un-
terworfen und ging nicht mit der Entwicklung der
Einwohner bzw. Haushalte einher. Allein in den letz-
ten beiden Jahren sank die Zahl der fertig gestell-
ten Wohnungen wieder deutlich und lag 2016 mit
knapp 1.200 Wohnungen unter dem von Seiten der
Stadtverwaltung bezifferten Wohnungsbedarf von
rund 1.350 Einheiten pro Jahr.

Dominiert wird die Neubautatigkeit derzeit vom Ge-
schosswohnungsbau, wahrend innerhalb der letzten
drei Jahre nur jede zehnte fertig gestellte Wohnung
in einem Ein- bzw. Zweifamilienhaus entstand. Die-
ser Trend wird sich den Baugenehmigungszahlen
folgend weiter fortsetzen.
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Insgesamt wurden 2016 rund 1.400 Wohnungen in
Mehrfamilienhausern genehmigt, die mit Abstand
hochste Zahl im gesamten Betrachtungszeitraum.

Durch die hohe Anzahl an Baugenehmigungen und
durch die Vielzahl an in Bau befindlichen Projekten
kénnte 2017 die Zahl der fertig gestellten Woh-
nungen wieder steigen. Zu den gréfSten aktuellen
Baugebieten zahlen das im Westen der Stadt gele-
gene ,Doérnbergviertel” (ehemalige Bahnflachen),
das Areal der Nibelungenkaserne sowie das seit
vielen Jahren im Suden entstehende Entwicklungs-
gebiet Burgweinting. Auch langerfristig kann die
Nachfrage nach Wohnraum u.a. dank grofSer, innen-
stadtnaher Konversionsflachen, wie z.B. die Prinz-
Leopold-Kaserne, gedeckt werden.
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Entwicklung der Wohnimmobilienpreise

nach Marktsegmenten

Entwicklung der Wohnimmobilienpreise und -mieten in Regensburg
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Hohe Preissteigerungen

im Bundesvergleich

Regensburg gehort bayern- und bundesweit zu den
Stadten mit den héchsten Preissteigerungen. Be-
sonders hohe Preissteigerungen sind bei Eigentums-
wohnungen festzustellen. Hier haben sich die Preise
seit 2007 um nahezu 60 % erhoht. Damit liegt Re-
gensburg bayernweit auf Platz 3 nach der Stadt und
dem Landkreis Minchen. Bundesweit liegt die Stadt
auf Platz 7. Ursachlich fur diesen starken Preisan-
stieg ist eine sehr dynamische Nachfrage sowohl von
Seiten der Eigennutzer als auch von Kapitalanlegern.
Seit der Finanzkrise haben sich die Transaktionszah-
len in Regensburg deutlich erhéht. Allein in den
letzten drei Jahren wurden im Durchschnitt nahezu
1.300 Wohnungen pro Jahr mit einem Transaktions-
volumen von Uber 280 Mio. € gekauft. 2016 wurden
fur eine Eigentumswohnung im Durchschnitt rund
256.000 € bezahlt.

Vor dem Hintergrund der geringen Neubautatikeit
und dem Uberschaubaren Angebot auf dem Be-
standsmarkt ist der Markt fir Eigenheime mit rund

© vdpResearch 4 .

Neuvertragsmieten

2012 2013 2014 20115 2016 2017

M Eigenheime

200 Transaktionen pro Jahr deutlich kleiner. Die
Nachfrage ist jedoch spirbar grofer, mit der Folge,
dass die Kaufpreise auch in diesem Segment Uber-
durchschnittlich stark gestiegen sind (bundesweit
Rang 22). Fur Objekte, die nach dem Jahr 2000 ge-
baut bzw. saniert wurden (ohne Neubau), werden
mittlerweile Quadratmeterpreise von 2.655 €/m?
(Durchschnitt einfache Lage und Ausstattung) bis
3.960 €/m? (Durchschnitt sehr gute Lage und Aus-
stattung) bezahlt.

Mit einem Plus von 30 % sind die Wohnungsmieten
zwar weniger stark gestiegen als die Kaufpreise, im
bundesweiten Vergleich zahlt Regensburg dennoch
zu den 30 Stadt- und Landkreisen mit den héchsten
Steigerungsraten. Trotz der in den letzten drei Jah-
ren zu beobachtenden deutlichen Belebung des Ge-
schosswohnungsbaus ist der Mietwohnungsmarkt
durch ein hohen Nachfrageliberhang gekennzeich-
net.
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Miet- und Preisspiegel

Ausstattungs- und Lageabhangige Mieten und Preise

Ausstattung Preisanderung | Trend
Stadtgebiet Stadtgebiet

ggl. dem 2017
Jahr 2015

Sehr gut Gut Mittel Einfach

Preise fur Eigentumswohnungen (€/m?)

Sehr gute Lage 5.115 4.750 4.445
Gute Lage 4.350 4.040 3.780 3.125 8,6 % N
Mittlere Lage 4.100 3.810 3.565 2.955
Einfache Lage 3.180 2.970 2.460

Neuvertragsmieten (€/m?)

Sehr gute Lage 14,90 13,80

Gute Lage 12,30 11,40 10,90 4,2 % 7
Mittlere Lage 10,60 9,90 9,60

Einfache Lage 8,70 8,10 7,80

Preise fir Einfamilienhauser (€/m?)

Sehr gute Lage 3.960 3.495 3.245

Gute Lage 3.740 3.300 3.060 3.020 4,8 % )
Mittlere Lage 3.500 3.090 2.865 2.830

Einfache Lage 2.900 2.690 2.655

Quelle: vdpResearch 2017; Baujahr ab 2000 oder vollstandig saniert, ohne Neubau
A\ = Preisanstieg (iber 3 %; & = Preisanstieg bis zu 3 %

Ausblick

Wenn man die Fundamentaldaten betrachtet, istda- ~ Die hohe Anzahl an Baugenehmigungen und die vie-
von auszugehen, dass die Preise in Regensburg wei- len Projekte in Bau weisen jedoch auf eine splrbare
ter steigen werden. Denn sowohl die Wirtschafts-  Ausweitung des Angebotes hin. Davon betroffen ist
daten flr Deutschland als auch fir Regensburg sind  insbesondere das Segment der Eigentumswohnun-

weiterhin gut. Bei den Zinsen ist aktuell kein splr-  gen, sodass sich hier der Preisanstieg abschwachen
barer Anstieg zu erkennen und die Bevélkerungs-  durfte.

v
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Die vdpResearch GmbH, eine Tochter des Verban-
des deutscher Pfandbriefbanken und des Bun-
desverbandes der Deutschen Volksbanken und
Raiffeisenbanken, beschaftigt sich aus kredit-
wirtschaftlicher Sicht mit der Erfassung, Ana-

lyse und Prognose von Immobilienpreisen.
Untersuchungsgegenstand sind sowohl
einzelne Immobilien als auch ganze Im-
mobilienmarkte. So umfasst ihr Aufga-
bengebiet die Bereitstellung von ob-
jektbezogenen Vergleichspreisen,
Vergleichsmieten und anderen
Bewertungsparametern
die Erfassung und Prognose re-

sowie

gionaler und bundesweiter
Marktpreisentwicklungen
nach Objektarten. Hierzu
betreibt sie zugleich im-

Haftungsausschluss

Die in dieser Publikation enthaltenen Daten und Informa-
tionen beruhen auf Auswertungen der vdpResearch-Trans-
aktionsdatenbank. In diese Datenbank liefern mehr als 580
Kreditinstitute regelmafig objektbezogene Angaben Uber
finanzierte Immobilien in Deutschland ein. Eine Garantie
fur die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben kon-
nen wir nicht Ubernehmen. Alle MeinungsaufSerungen ge-
ben die aktuelle Einschatzung der vdpResearch GmbH

wieder. Fur den Inhalt dieser MeinungsaufSerungen und Pro-

gnosen kann keine Gewahr ibernommen werden.
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mobilienspezifische Analysetools und umfassende
Modelle zur Untersuchung der aggregierten Markt-
entwicklung.

Die von vdpResearch ermittelten Ergebnisse sind
in vielen Kreditinstituten wesentlicher Baustein fir
die Bewertung und Einschatzung von Objekt- und
Marktrisiken. Die von ihr fir den Verband Deutscher
Pfandbriefbanken ermittelten bundesweiten Immo-
bilienpreisindizes richten sich an die interessierte Of-
fentlichkeit; sie vermitteln einen Uberblick tiber die
allgemeine Preisentwicklung auf den Immobilien-
markten in Deutschland.

DarUber hinaus betreibt die vdpResearch ein Be-
wertungsprogramm zur Ermittlung von Markt- und
Beleihungswerten, das gutachterliches Wissen mit
moderner Statistik und umfassenden Datenbanken
verbindet.

+49 30 206 229-260
info@vdpresearch.de

vdpResearch GmbH
Georgenstral3e 22

10117 Berlin vdpresearch.de

Insbesondere kann keine Haftung fir zukunftige wirtschaftliche
und technische Entwicklungen Ubernommen werden. Die in
dieser Publikation enthaltenen Daten und Informationen kon-
nen sich in der Zukunft ohne vorherige Ankiindigung andern.
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Die Inhalte, insbesondere die enthaltenen Informationen, Da-
ten, Texte und Kartenmaterial, unterliegen dem Urheberschutz.
Eine Vervielfaltigung bedarf der vorherigen Zustimmung der
vdpResearch GmbH.




