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Erste Marktinformationen 2023

Nachfolgend sind erste Ergebnisse der Daten zum aktuellen Minchner Immobilienmarktgeschehen
fur den Zeitraum Januar und Februar 2023 dargelegt. Berlcksichtigt sind alle beim Gutachteraus-
schuss Minchen eingegangenen Kaufvertrage der ersten zwei Monate 2023. Bei der Aufstellung
zum Wohnungs- und Teileigentumsmarkt wurden ebenfalls Einzelpreise von mitverkauften Garagen
oder sonstigen PKW-Stellplatzen mit eingerechnet.

Detaillierte Informationen mit Marktanalysen zu Preisentwicklungen liegen zum aktuellen Zeitpunkt
noch nicht vor. Dazu ist die Anzahl der ausgewerteten Kauffalle noch zu gering. Die vorliegenden

Ergebnisse zeigen jedoch im Bereich der gebrauchten Wohnimmobilien riicklaufige Preistendenzen.

Anzahl Kaufvertrage und Geldumsatz

Far die ersten zwei Monate 2023 ist weiterhin ein deutlicher Rickgang der Vertragsanzahl (minus

45 %) und des Geldumsatzes (minus 50 %) im Vergleich zum Vorjahreszeitraum festzustellen.

o Unbebaute Grundstlcke: rd. 30 Vertrage, Umsatz rd. 321 Mio. €
o Bebaute Grundstticke: rd. 95 Vertrage, Umsatz rd. 210 Mio. €
e Wohnungs- und Teileigentum (inkl. Garagen): rd. 860 Vertrage, Umsatz rd. 453 Mio. €

Vertrage nach Objektkategorie Geldumsatz nach Objektkategorie
Basis: Eingegangene Vertrage Januar und Februar 2023 Basis: Eingegangene Vertrage Januar und Februar 2023
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Unbebaute und bebaute Grundstiicke — Spanne der Kaufpreise

o Unbebaute Grundsticke (Bauland): rd. 600.000€ bis rd. 250.000.000€

e Bebaute Grundstiicke: rd. 400.000€ bis rd. 13.000.000€

Wohnungs- und Teileigentum (inkl. Garagen) nach Kaufpreisgruppen

e unter 300.000€: rd. 290 Vertrage, Umsatz rd. 40 Mio. €

e 300.000€ bis unter 600.000€: rd. 320 Vertrage, Umsatz rd. 140 Mio.€
e 600.000€ bis unter 900.000€: rd. 150 Vertrage, Umsatz rd. 110 Mio. €
e ab 900.000€: rd. 105 Vertrage, Umsatz rd. 165 Mio. €

Anzahl Kaufvertrage nach Preisgruppen
Basis: Eingegangene Vertrage Januar und Februar 2023

350

300

250

200

Anzahl

150

100

50

"I[

< 300.000 € 300.000 € bis 600.000 € bis >=900.000 €
<600.000 € <900.000 €

Gutachterausschuss Munchen

Umsatz in Mio. €

180

160

140

120

100

80

60

40 A

20 A

0 A

Geldumsatz nach Preisgruppen
Basis: Eingegangene Vertrage Januar und Februar 2023

<300.000 € 300.000 € bis 600.000 € bis >=900.000 €
<600.000 € <900.000 €

Fruhjahrsticker 2023



Seite 4

Vorlaufige Marktanalyse 2022

Kurzfassung mit wesentlichen Informationen zum Immobilienmarkt 2022. Marktentwicklung im Ver-
gleich zum Vorjahr 2021 und Darstellung langfristiger Entwicklungen der Vertragszahlen, Umsatze
und Preise. Folgende Daten beziehen sich auf das Gesamtjahr 2022:

e Vertragsanzahl minus 29 %
e Geldumsatz 11,9 Milliarden Euro (minus 37 %)

e leichte Preissteigerungen fir Wohnimmobilien
(Hinweis: Gesamtjahr 2022, alle Objekte, unterschiedliche Entwicklungen nach Halbjahren und
Marktsegmenten)

Transaktion und Geldumsatz
Geldumsatz / Anzahl — 2010 bis 2022
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Gewerbeimmobilien

e Teilmarkt unbebaute Gewerbegrundstiicke mit einem Ruckgang der Vertragsanzahl (21 Ver-
kaufe in 2021 bzw. 13 Verkaufe in 2022) und einem starken Geldumsatzrickgang von 90 %.

e Teilmarkt bebaute Gewerbeimmobilien mit deutlichem Rickgang des Geldumsatzes (minus
45 %) und der Vertragsanzahl (minus 28 %).

¢ Die Trends auf dem Gewerbeimmobilienmarkt sind aufgrund der geringen Anzahl an Verkaufen
nur schwer bestimmbar.
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Geschosswohnbau

o Teilmarkt unbebaute Grundstlcke fur frei finanzierten Geschosswohnungsbau mit einem Geld-
umsatzplus von 19 % bei einem Vertragsruckgang von 25 %.

o Teilmarkt Mehrfamilienhduser (bebaute Grundsticke, inkl. Offentlich geforderter Wohnbau)
Rickgang der Vertragsanzahl (minus 24 %) sowie des Geldumsatzes (minus 37 %).

Individueller Wohnungsbau

o Teilmarkt unbebaute Grundstiicke fir Einfamilien-, Reihen- und Doppelhauser mit stark ricklau-
figer Entwicklung. Vertragsanzahl minus 41 % und Geldumsatz minus 34 %.

o Stabile Preisentwicklung fir Wohnbaugrundsticke in durchschnittlichen und guten Wohnlagen.

o Teilmarkt bebaute Grundsticke (Einfamilien-, Reihen- und Doppelhduser) deutlicher Rickgang
der Vertragsanzahl (minus 26 %) und des Geldumsatzes (minus 27 %).

e FUr Reihen- und Doppelhauser (Erst- und Wiederverkaufe) in durchschnittlichen und guten
Wohnlagen wurde ein durchschnittlicher Preiszuwachs von 6 % ermittelt.

Entwicklung der Preise von Wohnbaugrundstlcken
Durchschnittliche und gute Wohnlagen — Index (Basis 2010 = 100)
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e Teilmarkt Wohnungs- und Teileigentum mit riicklaufiger Vertragsanzahl (minus 29 %) und einem

Geldumsatzrickgang von 31 %.

e Preise fur Eigentumswohnungen (Erst- und Wiederverkaufe) in durchschnittlichen und guten

Wohnlagen mit einer durchschnittlichen Steigerungsrate von plus 6 %.

Preisentwicklung von Neubauwohnungen seit 2010

Durchschnittliche Kaufpreise
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Sonderinformation
Unterjahrige Marktentwicklungen im Berichtsjahr 2022

Jahresverlauf — Anzahl der Vertrage / Geldumsatz

Im Jahresverlauf 2022 ist ab April/Mai ein Rickgang bei der Anzahl abgeschlossener Kaufvertrage
uber alle Objektarten zu erkennen, der sich im Laufe des Jahres noch eindeutiger fortsetzt. Zum
Ende des Jahres ist ein Ublicher leichter Anstieg von Vertragszahlen zu erkennen, allerdings auf
niedrigem Niveau. Insgesamt liegt bei der monatlichen Betrachtung - ausgenommen des Jahresbe-
ginns - die Anzahl der eingegangenen Urkunden deutlich unter den Vorjahreswerten.

Der Geldumsatz von insgesamt 11,9 Mrd. € verteilt sich Uber alle Marktsegmente auf die erste und
zweite Jahreshalfte 2022 weitestgehend gleich. Dies ist vor allem auf besonders umsatzstarke Ver-
kaufe in der zweiten Jahreshalfte im Teilmarkt der Renditeobjekte zurtckzufuhren, insbesondere im
gewerblichen Bereich. Die anderen Teilmarkte haben im zweiten Halbjahr 2022 deutlich weniger
Umsatz verzeichnet als im ersten Halbjahr. Das Segment ,unbebaute Grundsticke® ging rd. 27 %
zurtck, ,Wohnung- und Teileigentum® rd. 38 % und ,Individueller Wohnungsbau® rd. 26 %.

Preisentwicklungen Wohnimmobilien

Die aktuellen Analysen zeigen wahrend des Berichtsjahres 2022 eine je nach Objektkategorie un-
terschiedliche Entwicklung des Preisniveaus bei Wohnimmobilien. Folgende Entwicklungen fanden
im zweiten Halbjahr 2022 im Vergleich zum ersten Halbjahr in den einzelnen Objektkategorien statt:

Freistehende Einfamilienhduser
Der durchschnittliche Preis von wiederverkauften Einfamilienhausern ist von rd. 11.900 €/m? Wohn-

flache im ersten Halbjahr 2022 auf rd. 13.600 €/m? Wohnflache im zweiten Halbjahr gestiegen. Dies
entspricht einem Preisanstieg von 14 % bei einer insgesamt sehr niedrigen Anzahl an ausgewerteten
Verkaufen (15 Verkaufe im ersten Halbjahr und 11 Verkaufe im zweiten Halbjahr). Statistische Unsi-
cherheiten sind aufgrund dieser geringen Anzahl von Fallen zu berlcksichtigen.

Doppelhaushalften
Im Jahr 2022 lagen im Mittel die absoluten Kaufpreise von Neubau-Doppelhaushalften im ersten

Halbjahr bei rd. 1,50 Mio. € und im zweiten Halbjahr bei rd. 1,48 Mio. €. Bei den wiederverkauften
Doppelhaushalften wurden Kaufpreise von 1,38 Mio. € fir das erste Halbjahr und im Vergleich dazu
1,27 Mio. € fur das zweite Halbjahr 2022 ermittelt. Statistische Unsicherheiten sind aufgrund der
geringen Anzahl von Fallen zu bertcksichtigen.

Reihenmittelhauser
Die Preise lagen im ersten Halbjahr 2022 fur ein wiederverkauftes Reihenmittelhaus bei rd.

9.150 €/m? Wohnflache und im zweiten Halbjahr bei rd. 8.800 €/m? Wohnflache. Dies entspricht ei-
nem Ruckgang von 4 %. Fur Neubau-Reihenmittelhduser wurde dagegen ein Preisanstieg im zwei-
ten Halbjahr 2022 ermittelt. Wahrend im ersten Halbjahr im Mittel rd. 11.100 €/m? Wohnflache ge-
zahlt wurden, lag der Preis in der zweiten Jahreshalfte 2022 bei rd. 12.150 €/m? Wohnflache fur
einen Neubau. Insgesamt sind jedoch aufgrund der teilweise geringen Anzahl ausgewerteter Falle
statistische Unsicherheiten zu bertcksichtigen.
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Eigentumswohnungen
Ein deutlicher Rickgang ist ebenfalls bei den eingegangenen Urkunden im zweiten Halbjahr auf

dem Wohnungs- und Teileigentumsmarkt zu verzeichnen. Je nach Marktsegment zeigen sich unter-
schiedliche Entwicklungen innerhalb 2022. Fur die Ermittlung der Preisentwicklungen (1. Halbjahr
und 2. Halbjahr 2022 gegenubergestellt) wurden nur ausgewertete, unvermietete Wohnungen mit
einer Wohnflache zwischen 45 bis 135 m? berlcksichtigt. Wahrend im Bereich der Neubauten noch
weitere Preissteigerungen im zweiten Halbjahr 2022 festgestellt wurden, sind bei den wiederver-
kauften Wohnungen die Preise im zweiten Halbjahr eher ricklaufig. Insgesamt konnte Uber alle
Wohnlagen und Marktsegmente ein leichter Preisriickgang von 1,7 % bei den ausgewerteten Urkun-
den ermittelt werden. Den groten Anteil am Gesamtgeldumsatz im Wohnungs- und Teileigentums-
markt nehmen mit rund 60 % die Wohnungen in durchschnittlicher und guter Wohnlage ein. In die-
sem Marksegment lag die Veranderung der mittleren Verkaufspreise bei Neubauwohnungen bei plus
9,5 % und bei wiederverkauften Wohnungen bei minus 5,7 %.

Gewerbeimmobilien
Bei den Buro- und Geschaftshausern (ohne Innenstadtbereich) ist ein Trend, aufgrund der geringen

Anzahl an Verkaufen, nur schwer bestimmbar. Beim Vergleich der wenigen ausgewerteten Falle
zeigt sich, dass im zweiten Halbjahr der durchschnittliche Preis pro m? Wohn-/Nutzflache niedriger
und der Liegenschaftszins im Vergleich zum ersten Halbjahr 2022 leicht gestiegen ist. Eine unter-
jahrige Entwicklung kann hieraus jedoch nicht abgeleitet werden, weil aufgrund der raumlichen Ver-
teilung der Verkaufsfalle nicht feststellbar ist, ob es sich hierbei um eine konjunkturelle Entwicklung
oder zufallige Schwankungen durch die Objektlage handelt.

Eine umfassende Marktanalyse mit vielen Detailinformationen veroffentlicht der Gutachteraus-
schuss im Jahresbericht fiir 2022, der voraussichtlich Ende Juni 2023 erscheint.
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Der Miuinchner Gutachterausschuss

Der Gutachterausschuss fuhrt als Basis seiner Tatigkeit eine Kaufpreissammlung. Die Daten und Auswertun-
gen der Kaufpreissammlung dienen der Markttransparenz und werden vom Gutachterausschuss jahrlich in
einem Immobilienmarktbericht verdffentlicht. Fir Fachleute enthalt der Jahresbericht umfangreiche statisti-
sche Untersuchungen (z.B. Liegenschaftszinssatze, Umrechnungsfaktoren fir Baulandwerte, Erbbauzins-
satze, Marktanpassungsfaktoren fiir Sachwertobjekte usw.) und fiir alle wesentlichen Immobilienmarktseg-

mente die Entwicklung der letzten Jahre.

Nur der Gutachterausschuss verfiigt Uber eine vollstdndige Sammlung aller Daten des Minchner Immobilien-
marktes. Die Veroffentlichungen mit objektiven Auswertungen haben daher eine grofle Bedeutung fir alle

Marktteilnehmer und Sachverstandige.

Dem Minchner Gutachterausschuss gehoren als ehrenamtliche Mitglieder neben den lGberwiegend freiberuf-
lichen Sachverstandigen fiir Immobilienbewertung auch Vertreter des Finanzamtes, der Vermessungsbehérde
und der Planungsbehérde sowie Projektentwickler, Bautrager und Makler an; die zuletzt genannten Gruppen
aus der Immobilienwirtschaft insbesondere auch wegen ihrer direkten Teilnahme am aktuellen Marktgesche-

hen.

Mehr Informationen Gber den Miinchener Gutachterausschuss gibt es im Internet (www.gutachterausschuss-

muenchen.de).

Geschiftsstelle / Ansprechpartner

Geschaftsstelle Marsstr. 22, 80335 Miinchen
E-Mail: gutachterausschuss@muenchen.de
Fax (089) 233-82440

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

Bestellung Immobilienmarktberichte/ digitale Version:

Bodenrichtwertkarte www.bodenrichtwerte-muenchen.de
gedruckte Version:
schriftlich bei der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses
Bestellformular unter www.gutachterausschuss-muenchen.de

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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