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MARKTENTWICKLUNG MUNCHEN
PreisfUhrer mit Lebensqualitat

Miinchen ist aufgrund seiner kulturellen, wirtschaftlichen
und politischen Bedeutung ein attraktiver Wohnort und
zieht als Weltstadt sowohl nationale als auch internatio-
nale Interessenten an. Dariiber hinaus gilt die Stadt auf-
grund der stetig steigenden Angebotspreise als die Metro-
pole mit dem hochsten Preisniveau in der Bundesrepublik
Deutschland. Die Einwohnerzahl ist seit 2016 um +1,2
Prozent gestiegen, sodass aktuell mehr als 1,5 Millionen
Menschen in Miinchen leben. Die bayerische Landes-
hauptstadt weist eine sehr niedrige Leerstandsquote von
nur 0,2 Prozent auf, was den Miinchener Mietwohnungs-

markt zum deutschlandweit angespanntesten macht.

Dies spiegelt sich vor allem in den Kaufpreisen und Mie-
ten wider, die seit Jahren kontinuierlich steigen. Miin-
chen gilt als die deutsche Grof3stadt mit dem hochsten
Preisniveau im Immobilienbereich. Dabei erfuhren Neu-
bauten im vergangenen Jahr einen groeren Wertzuwachs
als Bestandsimmobilien. Fiir sie zahlten Investoren im
zweiten Quartal 2022 durchschnittlich 13.493 Euro/qmz,
was einer Steigerung von +15,5 Prozent gegeniiber dem
Vorjahr entspricht. Bei den Bestandsimmobilien stiegen

die Durchschnittspreise pro Quadratmeter um 7,8 Pro-

zent auf 10.154 Euro. Betrachtet man die letzten 5 Jahre,

so betrug der Wertzuwachs bei Neubauten +52,7 Prozent
und bei Bestandsimmobilien +38,1 Prozent. Auf dem
Mietmarkt ist die Entwicklung weniger dynamisch, was
fiir eine Siattigung spricht. Die Angebotsmieten von Be-
standsimmobilien lagen durchschnittlich bei 19,38 Euro/
gm?, ein Anstieg von 2,7 Prozent gegeniiber dem Jahr
2021. Fiir Neubauimmobilien wurden durchschnittlich
21,44 Euro/ qm2 verlangt, was einem Wachstum von 7,9
Prozent gegeniiber 2018. Die Realisierung neuer Bau-
projekte ist in Miinchen besonders notwendig. In den
letzten Jahren wurden jdhrlich Baugenehmigungen fiir
mehr als 10.000 Wohneinheiten erteilt und es konnten
so rund 8.000 fertiggestellte Wohneinheiten dem Markt
zugefithrt werden. Dies geschieht mangels groBerer
Entwicklungsflichen eher kleinteilig. Allerdings ist der
Trend deutlich negativ: 2021 konnten nur noch rund
8.600 Baugenehmigungen erteilt und 7.140 Wohnein-
heiten fertiggestellt werden. Im frithen Bereich der Bau-
rechtschaffung wurden bereits seit 2020 keine nennens-
werten Potenziale fiir weiteren Wohnraum geschaffen.
Mittelfristig ist also mit einer weiteren Verengung der

Angebotsseite zu rechnen.
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1.562.128 31.195 EUR 0,2% 10.086 EUR/m? 1.435.000 EUR
Bevolkerung Kaufkraft pro Kopf Leerstandsquote @-Angebotspreis ETW @-Angebotspreis EFH
+1,2% (zu 2016) 125,0 (Kaufkraftindex) 6,9 (Leerstandsindex) +7,0% (zu 1. Hj. 2021) +18,4% (zu 1. Hj. 2021)

Quellen: Melderegister der Stadt, Nexiga, CBRE-empirica-Leerstandsindex, VALUE Marktdatenbank, Engel & Violkers Residential

Die beliebte bayerische Metropole und Landeshauptstadt
bleibt auf dem deutschen Immobilienmarkt einzigartig.
Das Angebot an Wohnimmobilien ist seit Jahren viel zu
knapp, wodurch die Preise und Mieten in aulergewdhn-

liche Hohen gestiegen sind —auch im weitldufigen Umland
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der Stadt. Zwar ist die Nachfrage durch die neuen Finan-
zierungsbedingungen tendenziell zuriickgegangen, die
Anziehungskraft Miinchens beweist sich jedoch weiter-
hin als Anker eines extrem stabilen Markts. Mit einem

Riickgang der Preise ist daher aktuell nicht zu rechnen.
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Lagen im Wohnimmobilienmarkt

© Engel & Volkers Residential
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Preise nach Lagen

Ein- und Zweifamilienhéuser in EUR Eigentumswohnungen in EUR/m”
2021 2022 Prognose 2021 2022 Prognose
[ | 6.000.000 — 20.000.000  6.500.000 — 18.000.000 2 [ | 11.000 - 27.000 11.000 - 25.000 2
[ | 2.000.000 — 8.000.000  3.000.000 — 10.000.000 - [ | 9.000 - 18.500 9.800 - 19.500 -
[ | 950.000 —3.800.000  1.200.000 — 4.000.000 - [ | 7.500 — 10.500 8.000 — 12.000 -
750.000 — 2.800.000 850.000 — 3.000.000 - 6.000 — 8.500 6.800 — 9.800 -

Quelle: Engel & Volkers Residential

Getragen von der stabilen wirtschaftlichen Stiirke der Metropolregion Miinchen, ist Wohnraum weiter-
hin national wie international stark nachgefragt. Dem gegeniiber stehen nicht ausreichend vorhandene
Bebauungspotenziale und eine geringe Bautdtigkeit, was die Nachfrage nach Bestandsimmobilien deutlich
verstdarkt. Ein hoher Bedarf besteht in Innenstadtlagen an grofieren Wohnungen, die Raum fiir Home-Office
bieten. Im Miinchner Umland liegt der Fokus auf Einfamilienhdusern und Doppelhaushdilften.

Silke Peschmann, Engel & Vilkers Miinchen

@ Muenchen@engelvoelkers.com @engelvoelkersmuenchen ﬁ @engelvoelkersmuenchen
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