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Immobilienmarkt 2024
Herbstanalyse

Markttrends und Preisentwicklungen

Auf dem Munchner Immobilienmarkt ist im 1.-3. Quartal 2024 die Anzahl der Kaufvertrage im
Vergleich zum Vorjahreszeitraum um 31 % gestiegen. Der Geldumsatz stieg dabei 57 % Uber das
Vorjahresniveau und lag bei insgesamt rd. 8,2 Milliarden Euro.

Im vorliegenden Bericht werden erste aktuelle Preise angegeben, soweit gesicherte Daten vorliegen
(vgl. Seite 8 bis 9). Bei den Wohnimmobilien (Eigentumswohnungen, Doppelhaushalften und
Reihenhauser) wurde im 1.-3. Quartal 2024 in allen Teilmarkten ein Preisrickgang gegentber dem
Vorjahr ermittelt. Im Jahresverlauf lassen sich gegenuber den verdffentlichten Zahlen aus dem
Halbjahresreport 2024 kaum Preisveranderungen feststellen.

Zur Preisentwicklung von unbebauten Grundsticken kann vorerst nur fur den Teilmarkt der
Einfamilienhausgrundstiicke (individueller Wohnungsbau) eine Aussage getroffen werden. Fundierte
Aussagen zur Preisentwicklung von unbebauten Grundstlicken des Geschosswohnungsbaus
(Mehrfamilienhduser) und Gewerbebaugrundsticke sind aufgrund der bisher geringen Anzahl
ausgewerteter bzw. auswertbarer Kauffalle statistisch noch schwierig.

Die nachfolgend aufgefiihrten Marktzahlen geben einen Uberblick (ber die Entwicklung des
Immobilienmarktes im 1.-3. Quartal 2024. Dabei werden die Ergebnisse der Vertrags- und
Umsatzzahlen der verschiedenen Teilmarkte im Berichtszeitraum den Zahlen des
Vorjahreszeitraumes gegenubergestellt. Zudem zeigen die Grafiken die Marktentwicklung der
verschiedenen Teilmarkte in den letzten zehn Jahren.
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Unbebaute Grundstiicke (Baulandmarkt)

Individueller Wohnungsbau

Auf dem Markt der Baugrundstiicke fur den individuellen Wohnungsbau (Definition siehe Erlauterung
der Bodenrichtwerte) hat sich im 1.-3. Quartal 2024 folgende Entwicklung vollzogen:

e Anzahl plus 9%
e Geldumsatz minus 6 %
e Flachenumsatz minus 5%

Bauland
Anzahl, Geld-/ Flachenumsatze 2015 bis 2024 - jeweils 1.-3. Quartal
Ein-/kleine Mehrfamilien-, Reihen- und Doppelhausgrundstiicke
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Mehrgeschossiger Wohnungsbau

Auf dem Markt der Baugrundstiicke fiir den mehrgeschossigen Wohnungsbau ist der Flachen- und
Geldumsatz, bei gleichbleibender Vertragszahl, stark gestiegen. Der hohe Anstieg resultiert aus
einem einzelnen groRflachigen stadtischen Grundstickskauf im dritten Quartal 2024.

e Anzahl plus/minus 0%
e Geldumsatz plus rd. 320 %
e Flachenumsatz plus rd. 560 %

Bauland
Anzahl, Geld-/ Flachenumsatze 2015 bis 2024 - jeweils 1.-3. Quartal
Geschosswohnbaugrundstiicke
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Marktschwankungen auf dem Teilmarkt unbebauter Grundsticke fir den mehrgeschossigen
Wohnungsbau werden erfahrungsgemafl von zyklischen, i.d.R. stadtischen grof¥flachigen
Grundstucksverkaufen und/oder durch langere Planungsphasen bis zur Rechtsverbindlichkeit von
Bebauungsplanen beeinflusst. Ein direkter Vergleich mit Vorjahreszahlen ist daher nur bedingt
maoglich.
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Gewerbliche Baugrundstiicke

Auf dem Markt der Baugrundstlicke fir Biro- und Geschaftshauser (inkl. Hotels) gab es im Vorjahr
einen besonders umsatzstarken Verkauf. Aus diesem resultiert der starke Umsatzriickgang im Jahr
2024. Aufgrund der insgesamt geringen Anzahl an Kauffallen haben einzelne Verkaufe in der
Statistik ein sehr hohes Gewicht. Grundsatzliche Tendenzen auf dem Teilmarkt der Biro- und

Geschaftshausgrundstiicke sind aufgrund der sehr geringen Anzahl an Verkdufen nur schwer
abzuleiten.

Bauland
Anzahl, Geld-/ Flachenumsatze 2015 bis 2024 - jeweils 1.-3. Quartal
Biro- und Geschéaftshausgrundstiicke

500 20
400 AN 5=
w 300 =2 £
Ke] - 10 =
= 200 - 7 g
[ 5 i
100 T

0 . ' o

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

==g== Geldumsatz ==e==F|ache ha Anzahl

Vergleich Geschosswohnbau-/ gewerbliche Baugrundstiicke

In der nachfolgenden Grafik ist die Geldumsatzentwicklungen der unbebauten Buro- und

Geschaftshausgrundstiicke im Vergleich zu unbebauten Geschosswohnbaugrundstiicken
dargestellt.

Bauland
Geldumsatze 2015 bis 2024 - jeweils 1.-3. Quartal
Buro-/ Geschéftshausgrundstiicke und Geschosswohnbaugrundstiicke
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Bebaute Grundstiicke

Individuelle Wohnbebauung

Auf dem Markt der Einfamilien-, Reihen- und Doppelhauser sowie kleiner Eigentumswohnanlagen
entwickelten sich die Marktzahlen im Vergleich zum Vorjahreszeitraum wie folgt:
e Anzahl plus 57 %

o Geldumsatz plus 46 %

Bebaute Grundstiicke
Anzahl und Geldumsatze 2015 bis 2024 - jeweils 1.-3. Quartal
Ein-/kleine Mehrfamilien-, Reihen- und Doppelhauser
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Mietwohnhauser

Auf dem Markt der mehrgeschossigen Mietwohnhduser wurde im 1.-3. Quartal 2024 folgende
Entwicklung festgestellt:

e Anzahl plus 75 %
e Geldumsatz plus 55 %
Bebaute Grundstiicke

Anzahl und Geldumsatze 2015 bis 2024 - jeweils 1.-3. Quartal
Geschosswohnbau (inkl. 6ff. gef. Wohnungsbau)
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Gewerbeobjekte

Im Marktsegment des héherwertigen Gewerbes (z.B. Blros, Geschaftshauser, Hotels etc.) sind im
1.-3. Quartal 2024 die Verkaufszahlen und der Geldumsatz deutlich gestiegen. Der hohe
Unterschied beim Geldumsatz zum Vorjahr resultiert im Wesentlichen aus mehreren umsatzstarken
Verkaufen mit einer Summe von Uber 1,5 Milliarden Euro.

e Anzahl plus 50 %
e Geldumsatz plus rd. 650 %
Bebaute Grundstiicke

Anzahl und Geldumsatze 2015 bis 2024 - jeweils 1.-3. Quartal
Buro- und Geschéaftshauser
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Vergleich Geschosswohnbau und Gewerbeobjekte

In  nachfolgender Grafik ist die Geldumsatzentwicklung der bebauten Blro- und

Geschaftshausgrundsticke im Vergleich zu den mehrgeschossigen Mietwohnhdusern
(Geschosswohnbau) dargestellt.

Bebaute Grundstiicke
Geldumsatze 2015 bis 2024 - jeweils 1.-3. Quartal
Buro-/ Geschéftshauser und Geschosswohnbau
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Wohnungs- und Teileigentum

Anzahl der Verkaufe

Auf dem Wohnungs- und Teileigentumsmarkt (z.B. Blros, Laden, Garagen etc.) stieg die
Verkaufsanzahl im 1.-3. Quartal 2024 gegeniuber dem Vorjahreszeitraum um 28 %. Unter den rund
6.360 verkauften Eigentumswohnungen und Teileigentumsobjekten waren rund 750 Neubauobjekte.

Wohnungs- und Teileigentum
Anzahl 2015 bis 2024 - jeweils 1.-3. Quartal
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Geldumsatz

Der Geldumsatz im 1.-3. Quartal 2024 bei Wohnungs- und Teileigentum ist ebenfalls gestiegen und
lag 23 % Uber dem Vorjahresniveau.

Wohnungs- und Teileigentum
Geldumsatz 2015 bis 2024 - jeweils 1.-3. Quartal
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Die Grafiken fir neue und wiederverkaufte Eigentumswohnungen zeigen die Preisentwicklung im
1.-3. Quartal 2024. Die Wohnungspreise sind vorlaufig nur als Preistendenz anzusehen, da bisher
noch nicht alle vorliegenden Kaufvertrage ausgewertet werden konnten.

Neubauwohnungen

Preise fiir Neubauwohnungen
Preise 2015 bis 2023 aus Jahresberichten, 2024 im 1.-3. Quartal
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Wiederverkaufte Wohnungen

Preisniveau von wiederverkauften Eigentumswohnungen, durchschnittliche und gute Wohnlagen,
gegliedert nach Baujahresgruppen.

Preisentwicklung wiederverkaufter Wohnungen
Preise 2015 bis 2023 aus Jahresberichten, 2024 im 1.-3. Quartal
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Weitere Preisentwicklungen

Unbebaute Wohnbaugrundstiicke
o Auf Basis der bisher vorliegenden Auswertungen zeigt sich, dass die Preise fur individuelle
Wohnbaugrundstucke (durchschnittliche und gute Wohnlagen) im 1.-3. Quartal im Mittel um
rund 21% unter den Bodenrichtwerten zum 01.01.2022 liegen. Zu den aktuellen
Bodenrichtwerten 01.01.2024 liegen die Preise im Mittel rund 8 % unter dem Richtwert.

Mietwohnhauser
¢ Durchschnittlicher Liegenschaftszinssatz rund 2,7 %
Ertragsfaktor (Vielfaches des Jahresrohertrags) durchschnittlich rund 31-fach
Basis: 45 ausgewertete Mietwohnhauser (Gewerbeanteil bis 30 %, ohne Extremfalle)

Wohnungen
o Preise fur Neubauwohnungen
- in durchschnittlichen Wohnlagen im Mittel rund 9.900€/m? Wohnflache
- in guten Wohnlagen im Mittel rund 10.550€/m? Wohnflache

Doppelhaushalften

e Preisniveau von Neubau-Doppelhaushalften in durchschnittlichen und guten Wohnlagen
- im Mittel rund 1.410.000€
- rund 11.200€/m? Wohnflache
- ca. 125m? Wohnflache, Grundstiicksflache ca. 225 m?

e Preisniveau von Doppelhaushélften im Wiederverkauf in durchschnittlichen und guten
Wohnlagen
- im Mittel rund 1.160.000€
- rund 8.450€/m? Wohnflache
- ca. 140m? Wohnflache, Grundstiicksflache ca. 375 m?

Reihenhauser

e Preisniveau von Neubau-Reiheneckhausern in durchschnittlichen und guten Wohnlagen
- im Mittel rund 1.290.000€
- rund 11.350€/m? Wohnflache
- ca. 115m? Wohnflache, Grundstiicksflache ca. 250 m?

e Preisniveau von Reiheneckhausern im Wiederverkauf in durchschnittichen und guten
Wohnlagen
- im Mittel rund 1.070.000€
- rund 8.550€/m? Wohnflache
- ca. 125m? Wohnflache, Grundstlcksflache ca. 320 m?

e Preisniveau von Neubau-Reihenmittelhausern in durchschnittlichen und guten Wohnlagen
- im Mittel rund 1.160.000€
- rund 9.400€/m? Wohnflache
- ca. 125m? Wohnflache, Grundstiicksflache ca. 200 m?

e Preisniveau von Reihenmittelhdusern im Wiederverkauf in durchschnittlichen und guten
Wohnlagen
- im Mittel rund 875.000€
- rund 7.600€/m? Wohnflache
- ca. 120m? Wohnflache, Grundstiicksflache ca. 215 m?
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Der Miuinchner Gutachterausschuss

Der Gutachterausschuss fihrt als Basis seiner Tatigkeit eine Kaufpreissammlung. Die Daten und
Auswertungen der Kaufpreissammlung dienen der Markttransparenz und werden vom
Gutachterausschuss jahrlich in einem Immobilienmarktbericht verdffentlicht. Fir Fachleute enthalt
der Jahresbericht umfangreiche statistische Untersuchungen (z.B. Liegenschaftszinssatze,
Umrechnungsfaktoren fir Baulandwerte, Erbbauzinssatze, Marktanpassungsfaktoren fir
Sachwertobjekte usw.) und fir alle wesentlichen Immobilienmarktsegmente die Entwicklung der

letzten Jahre.

Nur der Gutachterausschuss verfligt Gber eine vollstandige Sammlung aller Daten des Munchner
Immobilienmarktes. Die Veroéffentlichungen mit objektiven Auswertungen haben daher eine grolie

Bedeutung fur alle Marktteilnehmer und Sachverstandige.

Dem Minchner Gutachterausschuss gehoren als ehrenamtliche Mitglieder neben den tberwiegend
freiberuflichen Sachverstandigen fir Immobilienbewertung auch Vertreter des Finanzamtes, der
Vermessungsbehdrde und der Planungsbehorde sowie Projektentwickler, Bautrager und Makler an;
die zuletzt genannten Gruppen aus der Immobilienwirtschaft insbesondere auch wegen ihrer

direkten Teilnahme am aktuellen Marktgeschehen.

Mehr Informationen Uber den Minchener Gutachterausschuss gibt es im Internet

(www.gutachterausschuss-muenchen.de).

Geschiftsstelle / Ansprechpartner

Geschéaftsstelle Marsstr. 22, 80335 Miinchen
E-Mail: gutachterausschuss@muenchen.de

Bodenrichtwertauskunft Bodenrichtwerte im Internet:
www.bodenrichtwerte-muenchen.de

Bestellung Immobilienmarktberichte/

Bodenrichtwertkarte auf schriftliche Anforderung unter:
E-Mail: gutachterausschuss@muenchen.de
Fax (089) 233-12787440
Marsstr. 22, 80335 Miinchen

Internet Gutachterausschuss:
www.gutachterausschuss-muenchen.de

Bodenrichtwerte online:
www.bodenrichtwerte-muenchen.de
www.boris-bayern.de

Immobilienmarktberichte online:
www.bodenrichtwerte-muenchen.de

www.boris-bayern.de

Marktanalysen, Quartalsberichte (kostenfrei):
www.gutachterausschuss-muenchen.de
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