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Immobilienmarkt 2011
1.-3. Quartal

Vorbemerkung

Die hohe Nachfrage nach Wohnimmobilien ist auch in diesem Jahr das auffalligste Merkmal
des Minchner Immobilienmarktgeschehens. Allerdings sinkt bei steigender Bevolkerungszahl
zunehmend der vorhandene Grundsticksbestand.

So wurden bei bebauten und unbebauten Wohnbaugrundstiicken sowie Eigentums-
wohnungen im 1.-3. Quartal 2011 gegenuber dem Vorjahreszeitraum trotz rucklaufiger
Verkaufszahlen Geldumsatzzuwachse bzw. verhaltnismaRig hohe Geldumsatze festgestellt.
Durch die Verknappung des Angebots liegen die Preise von Wohnimmobilien daher auf einem
sehr hohen Niveau. In einigen Teilmarkten wurden teilweise extrem hohe Preissteigerungen
festgestellt.

1. Umsatzentwicklungen
1.1 Unbebaute Grundstiicke (Baulandmarkt)

Individueller Wohnungsbau

Auf dem Teilmarkt der Baugrundstlcke fur den individuellen Wohnungsbau (Ein- bis
Dreifamilienhduser, Reihen- und Doppelhauser und kleine individuelle Eigentumswohnanlagen
mit i.d.R. maximal 2 Vollgeschossen) lag die Anzahl der Vertragsabschlisse mit insgesamt
389 Grundsticksverkaufen im 1.-3. Quartal 2011 ca. 10 % unter dem Vorjahresniveau (434
Kauffalle). Dabei entwickelten sich der

® Geldumsatz plus 4 %

® Flachenumsatz minus 15 %
Bauland fiir individuellen Wohnungsbau
Anzahl und Geldumsatz, jeweils 1.-3.Quartal 2002 bis 2011
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Mehrgeschossiger Wohnungsbau

Im Berichtszeitraum stieg der Geldumsatz von Baugrundstiicken fir den mehrgeschossigen
Wohnungsbau (inkl. 6ffentlich geférderter Wohnungsbau) nochmals tiber das Umsatzniveau
des Vergleichszeitraums im Vorjahr. Im 1.-3. Quartal 2011 registrierte der Gutachterausschuss
60 Kaufvertrage (im Vorjahr 69).

Unter den Verkaufen in 2011 war ein groRes Grundstuck mit rd. 6,4 Hektar Rohbauland, das
vor einer rechtsverbindlichen Baulandausweisung noch den Verfahrensgrundsatzen zur
,Sozialgerechten Bodennutzung® (SoBoN) unterliegt. Diese Transaktion mit einem geringen
Rohbaulandpreis ist bei der Betrachtung der Entwicklungen des Flachen- und Geldumsatzes

mit zu bertcksichtigen.
® Geldumsatz plus 12 %
® Flachenumsatz plus 10 %

Im 1.-3. Quartal 2011 waren 45 (22,3 ha) von 60 Grundstucksverkaufen fur den frei
finanzierten Wohnungsbau vorgesehen und 15 Grundstlicke (5,3 ha) dem offentlich

geforderten Wohnungsbau zugeordnet.

Erfahrungsgemaf werden Marktschwankungen im Segment unbebauter Grundstiicke fur den
mehrgeschossigen Wohnungsbau auch von zyklischen, i.d.R. stadtischen grol3flachigen
Grundsticksverkaufen und/oder durch langere Planungsphasen bis zur Rechtsverbindlichkeit
von Bebauungsplanen beeinflusst. Im Berichtszeitraum gab es keine entsprechend

grof¥flachigen Verkaufe und auch keine Angebote.

Bauland - Geldumsitze 2002 bis 2011- jeweils 1.-3. Quartal
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Gewerbliche Baugrundstiicke

Der Markt von gewerblichen Baugrundsticken hat im 1.-3. Quartal 2011 gegenuber dem
Vergleichszeitraums im Vorjahr nachgelassen. Dem Gutachterausschuss wurden fiir den
Berichtszeitraum 2011 nur 23 notariell beurkundete Kaufvertrage von gewerblichen
Baugrundsticken Gbermittelt. Davon waren 13 Grundstucke fur klassische Gewerbenutzung
(Produktion, Verarbeitung, Handwerk etc.) vorgesehen und 10 Grundstticke fir den Neubau
von Buro- und Geschéaftshdusern oder Hotels.

Der Geld- und Flachenumsatz von Buiro- und Geschéaftshausern lag deutlich unter dem

Vorjahresniveau. Auf diesem Teilmarkt sanken der
® Geldumsatz minus 45 %

® Flachenumsatz minus 32 %.

Bauland fiir Biiro-/ Geschaftshauser und Hotels 2002 bis 2011
Anzahl und Flaichenumsatz, jeweils 1.-3.Quartal
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1.2 Bebaute Grundstiicke
Individuelle Wohnbebauung

Auf dem Markt der Einfamilien-, Reihen- und Doppelhduser lag die Anzahl der Kaufvertrage im
1.-3. Quartal 2011 ca. 14 % unter dem Vorjahresniveau. Dabei sanken der

® Geldumsatz minus 6 %
® Flachenumsatz minus 14 %

Die Entwicklung der Teilmarkte ist in nachfolgenden Grafiken gegliedert nach Haustypen
dargestellt (siehe hierzu auch die Anmerkungen zu Markttrends unter Punkt 2, S. 8, sowie in
der Vorbemerkung).

Bebaute Grundstiicke - Anzahl 2002 bis 2011- jeweils 1.-3. Quartal
Einfamilien-/ Reihen-/ Doppelhauser

500
o o i
O
400 - 0 o -
0 0
_ 300 .
e
£ 200
100
0 T T T T T T T T
2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011
B Einfamilienhduser =8 Doppelhduser ‘0 Reihenhauser
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Mietwohnhauser

Die Anzahl der Verkaufe von mehrgeschossigen Mietwohnhausern lag im 1.-3. Quartal 2011
18 % unter dem Vorjahresniveau. Trotz der ricklaufigen Vertragszahlen stieg jedoch der
Geldumsatz deutlich tber das Vorjahresniveau. Diese gegenlaufige Entwicklung, die schon in
der Marktanalyse fir das erste Halbjahr (siehe Halbjahresbericht 2011) festgestellt wurde,
bestatigt die derzeitige Markttendenz; d.h. auch eine Verknappung der Angebote, begleitet von
Preissteigerungen bei den Mietwohnhausern.

® Geldumsatz plus 30 %
® Flachenumsatz plus 3 %

Der im Verhéltnis zum Flachenumsatz deutlich hohere Zuwachs beim Geldumsatz wurde
insbesondere auch durch eine Reihe von Kauffallen in besonders attraktiven und

zentrumsnahen Wohnlagen erzielt.

Bebaute Grundstiicke - Geldumsitze 2002 bis 2011- jeweils 1.-3.Quartal
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Gewerbeobjekte
Auch bei den bebauten gewerblichen Immobilien sind die Verkaufszahlen im 1.-3. Quartal
2011 gegenlber dem Vorjahreszeitraum zuriickgegangen. Auf dem Teilmarkt der Blro- und
Geschaftshauser sank die Anzahl von 64 Verkaufen in 2010 auf 50 Verkaufe in 2011. Das
Transaktionsvolumen dieser Objekte lag im Berichtszeitraum 2011 bei rund 690 Mio. €. Dabei
entwickelten sich bei den Buro- und Geschéaftshausern die

o Kauffalle minus 22 %

® Geldumsatz minus 27 %
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1.3 Wohnungs- und Teileigentum

Auf dem Markt der Eigentumswohnungen und Teileigentums-Objekte (z. B. Buros, Laden oder
Tiefgaragen-Stellplatze) lag der Geldumsatz trotz eines leichten Ruckgangs der Anzahl von
Kauffallen im 1.-3. Quartal 2011 nach einer vorlaufigen Hochrechnung ca. 2 % Gber dem
Vorjahresniveau.

Die Hohe des Geldumsatzes und die Verteilung auf die einzelnen Teilmarkte (Neubauobjekte,
gebrauchte Wohnungen bzw. Teileigentums-Objekte) konnten fir 2011 zunachst nur
Uberschlagig ermittelt werden, da bisher nicht alle beim Gutachterausschuss eingegangenen
Vertrage in die Kaufpreissammlung aufgenommen werden konnten.

Nach den Ergebnissen der Hochrechnung sind von den insgesamt rund 10.120 Kauffallen ca.
2.800 Verkaufe neu gebauten Eigentumswohnungen bzw. Teileigentumsobjekten zuzuordnen.

Wohnungs- u. Teileigentum - Geldumséatze 2006 bis 2011
jeweils 1.-3. Quartal
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2. Markttrends und Preisentwicklungen

Auf dem Minchner Immobilienmarkt stehen Eigentumswohnungen hoch im Kurs und das
aulert lebhafte Marktgeschehen setzte sich nach dem Rekordjahr 2010 auch im Jahr 2011
fort. Im Berichtszeitraum wurde in diesem Teilmarkt bei nahezu gleich hohen Verkaufszahlen
nochmals eine Geldumsatzsteigerung festgestellt. Dabei hat sich die Preisspirale von
Neubauwohnungen und wiederverkauften Wohnungen deutlich nach oben entwickelt.
Faktisch waren die Verkaufszahlen von bebauten und unbebauten Wohnbaugrundstiicken
im 1.-3. Quartal im Vergleich zum Vorjahreszeitraum rucklaufig. Jedoch wird dies, wie bereits
in den vorangegangenen Marktanalysen des Gutachterauschusses fur 2011 erwahnt,
keinesfalls als Indiz dafir angesehen, dass die hohe Nachfrage nach Wohnimmobilien im
Munchner Stadtgebiet nachlasst. Vielmehr Gbersteigt nach den Recherchen des
Gutachterausschusses sowie den Auskinften von professionellen Marktteilnehmern nach wie
vor die Nachfrage bei weitem das Angebot. In vielen Segmenten der Wohnimmobilien wird
daher von einem nahezu ,leergefegten Markt“ und extrem hohem Preisniveau gesprochen.
Auf dem Minchner Gewerbeimmobilienmarkt wurden im 1.-3. Quartal 2011 insgesamt
rucklaufige Umsatze festgestellt. Bei den bebauten Objekten bewegte sich der Markt im
langjahrigen Vergleich jedoch noch auf relativ normalen Umsatzniveau (rd. 700 Mio €). Das
Marktgeschehen bei den unbebauten gewerblichen Grundstiicken war im 1.-3. Quartal 2011
allerdings sehr schwach und erreichte nur ein niedriges Umsatzniveau. Ein Trend, der seit der
Finanzkrise 2008 beobachtetet wird.

Preisentwicklungen

® Nochmals ansteigendes Preisniveau bei Wohnbaugrundstiicken

® Einfamilienhausgrundstiicke in durchschnittlichen und guten Wohnlagen
ca. 15-20 % Uber den aktuellen Bodenrichtwerten zum 31.12.2010

® Geschosswohnbebauung in durchschnittlichen und guten Wohnlagen

im Mittel ca. 25 % Uber den aktuellen Bodenrichtwerten zum 31.12.2010 (in einer Spanne
zwischen plus 5 bis plus 30 %); in besonders attraktiven und zentrumsnahen Wohnlagen
bis rd. 70 %

® Aktuelle Rendite fir Mietwohnhauser mit und ohne Denkmalschutz, durchschnittlicher
Liegenschaftszinssatz 3,2 % (16 Auswertungen bei Baujahren 1877 bis 1985)

® Preis fur eine Neubauwohnung in durchschnittlichen und guten Wohnlagen

im Mittel ca. 4.400 €/m2 Wohnflache
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Preise fur Neubau-Eigentumswohnungen
Preise 2006 bis 2010 aus Jahresberichten, 2011 = 1.-3. Quartal
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Bestandswohnungen in durchschnittlichen und guten Wohnlagen,
ohne Denkmalschutz, im Mittel rd. 3.050 €/m? Wohnflache
mit Denkmalschutz, im Mittel rd. 4.500 €/m? Wohnflache

Preisniveau von Neubau-Doppelhaushalften in durchschnittlichen und guten Wohnlagen
im Mittel rd. 625.000 €
d.s. rd. 4.500 €/m? WF (ca. 140 m? WF, Grundstulicksflache ca. 285 m?)

Preise flir Doppelhaushialften im Wiederverkauf in durchschnittlichen und guten
Wohnlagen im Mittel rd. 565.000 €
d.s. rd. 4.350 €/m? WF (ca. 130 m? WF, Grundsticksflache ca. 380 m?, Bj. 1950-2007)

Preisniveau von Neubau-Reiheneckhédusern in durchschnittlichen und guten Wohnlagen
im Mittel rd. 555.000 €
d.s. rd. 4.300 €/m* WF (ca. 130 m? WF, Grundstucksflache ca. 200 m?)

Preise flr Reiheneckhduser im Wiederverkauf in durchschnittlichen und guten
Wohnlagen im Mittel rd. 460.000 €
d.s. rd. 3.850 €/m? WF (ca. 120 m? WF, Grundstucksflache ca. 300 m?, Bj. 1950-2007)

Preisniveau von Neubau-Reihenmittelhausern in durchschnittlichen und guten
Wohnlagen im Mittel rd. 425.000 €
d.s. rd. 3.700 €/m? WF (ca. 120 m* WF, Grundstlcksflache ca. 150 m?)

Preisniveau von Reihenmittelhdusern im Wiederverkauf in durchschnittlichen und guten
Wohnlagen im Mittel rd. 385.000 €
d.s. rd. 3.700 €/m? WF (ca. 105 m? WF, Grundstuicksflache ca. 195 m?, Bj. 1950-2007)
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Der Miunchner Gutachterausschuss

Der Gutachterausschuss flhrt als Basis seiner Tatigkeit eine Kaufpreissammlung und wertet sie
aus. Daten und Auswertungen der Kaufpreissammlung dienen der Markttransparenz und werden
vom Gutachterausschuss jahrlich im Immobilienmarktbericht veréffentlicht. Fir Fachleute enthalt
der Jahresbericht neben den Marktentwicklungen der letzten Jahre in allen Immobilienmarkt-
segmenten, auch umfangreiche statistische Untersuchungen (z.B. Liegenschaftszinssatze, Um-
rechnungsfaktoren flr Baulandwerte, Erbbauzinssatze, Marktanpassungsfaktoren fur Sach-
wertobjekte usw.).

Nur der Gutachterausschusses verfligt Uber eine vollstandige Sammlung aller Daten des
Minchner Immobilienmarktes. Die Veroéffentlichungen mit objektiven Auswertungen haben daher
eine grolRe Bedeutung fir alle Marktteilnehmer und Sachverstandige.

Der Geschéftsstelle des Minchener Gutachterausschusses gehéren als ehrenamtliche Mitglieder
neben den Uberwiegend freiberuflichen Sachverstandigen fiir Immobilienbewertung auch Vertreter
des Finanzamtes, der Planungsbehdrde und seit einiger Zeit auch Projektentwickler, Bautrager
und Makler an; die zuletzt genannte Gruppe aus der Immobilienwirtschaft insbesondere auch
wegen ihrer direkten Teilnahme am aktuellen Marktgeschehen.

Mehr Informationen Uber den Minchener Gutachterausschuss gibt es im Internet unter
www.gutachterausschuss-muenchen.de
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