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HAUS + GRUND MUNCHEN INFORMIERT

Der Immobilienmarkt in Minchen — Jahresbericht 2021
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Wieder einmal war es so weit; Der Jahresbericht des Gutachterausschusses fir Grundstticks-
werte im Bereich der Landeshauptstadt Minchen 2021 wurde veroffentlicht.

Bereits in der Jahreshauptversammlung des Haus und Grund Minchen am 26.04.2022 hat
Herr Albert Fittkau, Leitender Verwaltungsdirektor und Leiter des Bewertungsamtes, in seinem
Vortrag zur Entwicklung der Immobilienpreise auf den wieder einmal erfolgten enormen Preis-
anstieg hingewiesen. Zum Abschluss seines Vortrags zeigte er den Vergleich der Immobilien-
preisentwicklung zur Preisentwicklung der Maf Bier auf dem Oktoberfest — beide steigen
rasant, wobei die Mal3 Bier in der Steigerung noch ein bisschen héher ausgefallen war.

Aber — Spal} beiseite: Diese Entwicklung zeigt natlrlich, wie wichtig es ist, dem Gesetzgeber
deutlich zu machen, dass die derzeitige steuerliche Bewertung von Immobilien fir Erbschaft-
und Schenkungsteuerzwecke so nicht weiter beibehalten werden kann. Die Wertermittlung
richtet sich nach einem — gut verhandelten — VeraulRerungspreis aus der Nachbarschaft, den
aber ein Erwerber im Schenkungs- oder Erbschaftsfall nicht erhalten wird.

Anzahl der Beurkundungen

Nach einem im Jahre 2020 unwesentlichen Riickgang der beurkundeten Immobiliengeschafte,
konnte im Jahre 2021 wieder ein Anstieg festgestellt werden. Die Anzahl der im Jahre 2021
vorgenommenen Beurkundungen stieg im Vergleich zu 2020 um 10%, wobei die Beurkundung
im Bereich des Wohnungs- und Teileigentums mit 11% ermittelt wurde.
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Im Geschosswohnungsbau verringerte sich die Beurkundungen von 161 auf 154, dagegen
fand eine Erhohung der Verkaufsvertrage von o6ffentlich geférdertem Wohnungsbau von 2 auf
6 Beurkundungen statt. Zu erwahnen ist, dass die Zahl der Erbbaurechtsbestellungen von 10
auf 14 gestiegen ist. Das zeigt auch, dass viele ihre Grundstiicke nicht alleine verwerten wollen
oder wirtschaftlich auch gar nicht in der Lage sind und sich daher fremder Beteiligter
(Erbbaurechtsberechtigte, die die Gebaude erstellen) bedienen.

Erh6hung des Geldumsatzes

Der Geldumsatz betrug rund € 18,8 Milliarden und war daher um 35% hdéher als in den
Vorjahren. Dabei erhdhte sich der Geldumsatz bei unbebauten Grundsticken um 46%, im
Bereich des Wohnungs- und Teileigentums machte die Erhdhung eine Steigerung von 22%
aus. Bezogen auf den Umsatz betrug dieser fiir unbebaute Grundstiicke 14% des gesamten
Umsatzes.

Bei den bebauten Grundsticken war besonders die Erhéhung des Umsatzes im 6ffentlich
geforderten Geschosswohnbau mit 66% bemerkenswert, bei den Ein- und Mehrfamilien-
hausern betrug diese ca. 13%. Ebenfalls bemerkenswert ist die Erhéhung des Geldumsatzes
von unbebauten Grundstiicken mit dem Hinweis der hoherwertigen Gewerbenutzung.
Erreichte 2020 einen Stand aus dem Jahre 2008 oder 2014 — den niedrigsten Standen, so
betrug die Erhéhung fast € 600 Millionen. Im Vergleich dazu ist der Flachenumsatz wie schon
seit 2008 fast gleichgeblieben.

Anzahl der verauRerten Wohnbaugrundstiicke und Einfamilienhauser

Hinzuweisen sei auch auf die Anzahl der verduRerten individuellen Wohnbaugrundstiicke.
Diese betrugen in Allach (26), Aubing (24), Feldmoching (26), GroRhadern (21) und Pasing
(22) ungefahr gleich viel, in Obermenzing (31), in Untermenzing (35) in Perlach (67) und in
Trudering (71) wurde die héchste Anzahl von Beurkundungen ermittelt. Anhand dieser Zahlen
lasst sich auch die Anderung des immer wieder zitierten Milieus feststellen, wenngleich dieser
Hinweis nicht statistisch nachgeforscht wurde. Die Anzahl der Beurkundungen lagen fir den
Geschosswohnungsbau in Untersendling/Westpark bei 5, in Freimann ebenfalls bei 5 und in
Schwabing bei 7 Beurkundungen. Es wdre interessant zu wissen, wie viele dieser Ver-
auRerungen wegen der zu erwartenden oder bereits fallig gewordenen Erbschaftsteuer-
belastung erfolgte. Dazu gibt es leider iber den Gutachterausschuss keine Auswertungen und
damit auch keine Angaben.

Die Anzahl der verduRRerten Einfamilienhauser war in Perlach mit 124 und in Trudering mit 157
am hochsten. Aber auch in der Maxvorstadt mit seiner eigentlich durch Geschosswohnungs-
bau gepragten Bebauung wurde 1 Einfamilienhaus veraufZert.
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Kaufpreise fur freistehende Einfamilienhauser und Wohnungen

Die Kaufpreise fir freistehende Einfamilienh&user sind in der Baujahresgruppe 1950 bis 1969
von (2020) € 1.530.000 auf durchschnittlich (2021) € 1.845.000 gestiegen, in der Baujahres-
gruppe 1970 bis 1989 von € 1.565.000 auf € 1.550.000 ein wenig gesunken. In der Baujahres-
gruppe von 1990 bis 2018 von € 1.660.000 auf € 1.720.000 gestiegen. Hat ein Reiheneckhaus
im Jahre 2015 noch durchschnittlich € 6.700/m2 gekostet, so liegen die Preise heute bei
durchschnittlich € 11.150/mz.

Die Apartments und Wohnungen mit einer Wohnflache von weniger als 45 m2 sind in der
durchschnittlichen Lage 2021 mit einem Mittelwert von € 8.000/m? bis € 10.250/m? veraul3ert
worden. Im Marktbericht 2020 ergaben sich Mittelwerte von € 7.600/m? bis € 9.850/m2. Die
tbrigen ,Durchschnittspreise der Wohnungen (...) beruhen i.d.R. auf Objekten mit Wohn-
flachen von 45 m2 bis 135 m2. In generalisierenden Verfahren (z.B. Regelverfahren nach dem
Bewertungsgesetz) konnen Werte auch fir groRere Wohnungen verwendet werden, Bei der
Erstellung von individuellen Verkehrswertgutachten sollten gegebenenfalls weitere Vergleichs-
werte herangezogen werden.” (Auszug aus dem Marktbericht 2021, Seite 31)

Uberblick tiber die Preisveranderungen

Beispielshaft wollen wir einen Uberblick liber die Preisveranderungen geben, wobei wir hierzu
die Preise aus den Marktberichten 2012, 2018 und 2020 den Preisen des jetzt vorliegenden
Marktberichts gegentberstellen:

Durchschnittliche Lage Baujahr 1970 — 1979

Marktbericht 2012: € 2.850/m?
Marktbericht 2018: € 5.650/m?
Marktbericht 2020: € 6.650/m?
Marktbericht 2021: € 7.450/m?

Gute Lage Baujahr 1970 — 1979

Marktbericht 2012: € 3.550/m?
Marktbericht 2018: € 6.600/m?
Marktbericht 2020: € 7.900/m?
Marktbericht 2021: € 8.600/m?2

Beste Lage Baujahr 1970 — 1979

Marktbericht 2012: € 4.000/m?
Marktbericht 2018: € 7.800/m?
Marktbericht 2020: € 8.250/m?
Marktbericht 2021: € 9.350/m?2
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Die Wertsteigerungen lagen daher bei durchschnittlich 8% bis 13%.

Vermietete Wohnungen werden im Vergleich zu nicht vermieteten Wohnungen im Marktbericht
mit einem Abschlag von 9% gehandelt. § 13 d ErbStG, der Ansatz von 90% - und damit der
Abschlag von 10% - fiir zu fremden Wohnungen vermietete Einheiten ist zusatzlich zu bertck-
sichtigen.

Preise fur Tiefgaragenplatze und Hobbyraume etc.

Die Preisentwicklung von Tiefgaragen-Einzelstellplatzen liegt fur Baujahre von 1950 bis 1969
bei € 23.000. Der Neubau wurde mit € 35.500 ermittelt.

Die Preise fur Hobbyraume, die nicht mit der Wohnung verbunden sind, liegen weiterhin bei
durchschnittlich € 2.200/m2. Die Hobbyraume, die mit einer Wohnung verbunden sind, werden
mit 50% des Vergleichsfaktors — wie bisher — angesetzt.

Im Bereich der Wohnungen und Apartments im Erbbaurecht sind die Mittelwerte der
Wohnungen in der Baujahresgruppe 1960 — 1969 von € 4.259 auf € 5.100/m? gestiegen, eben-
falls die der Baujahresgruppe 1970 — 1979 von € 4.000/m? auf € 4.950/m2. Die Erh6éhung der
Umsatze ist sicherlich auch der Tatsache geschuldet, dass die Angebote fir Wohnungs-
eigentum enorm gesunken sind.

Die Anzahl der Verkaufe von Mietwohngrundstiicken ist von 163 auf 213 gestiegen.

Die Liegenschaftszinssatze, die fur die steuerliche Bewertung von Mehrfamilienhdusern im
Ertragswertverfahren eine enorme Auswirkung haben, sind leicht gesunken, im Durchschnitt
1,5%. Dies fuhrt leider zu einer Erh6hung des Gebaudeertrags.

Ausblick

Die stets erwdhnte Blase wird wohl in Miinchen nicht zum Platzen gebracht werden. Es ist
weiter mit einem Anstieg der Immobilienpreise zu rechnen. Nachdem nun aufgrund der
aktuellen Situation die Zinsen fr Kredite nicht unerheblich steigen, ist die Frage zu stellen, ob
das in den nachsten Jahren dazu flihren wird, dass die ,eng® finanzierten Immobilien verauliert
werden mussen und sich damit die Anzahl der Angebote erhdht. Ob das indirekt auch zu einer
zumindest Stagnation der Immobilienpreise fihren wird, bleibt abzuwarten.

In diesem Zusammenhang weisen wir auf die Anschlussfinanzierung dber ein Forward-
Darlehen hin: Sollten Sie eine Finanzierung mit einem verhaltnismaRig niedrigen Zinssatz
abgeschlossen haben und sollte diese Finanzierung bzw. die Zinsbindung in den nachsten 1
bis 5 Jahren auslaufen, so sollten Sie bereits heute lber eine Anschlussfinanzierung
nachdenken. Mit einem Forward-Darlehen sichert man sich die aktuellen Zinsen und somit
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langfristig die kiinftige Hohe der Monatsraten. Bitte wenden Sie sich in jedem Fall an die Kredit-
gebende Bank oder nehmen Sie das Beratungsangebot der Acconsis wahr. Hierzu nehmen
Sie Kontakt auf Uber finanzierung@acconsis.de.

Am Montag, 26.September 2022 wird das Thema der Online-Veranstaltung sein: ,Der Uber-
gabevertrag — richtig an die nachste Generation tibergeben“ Das Seminar gibt eine Ubersicht
uber die grundsatzlichen Voriiberlegungen sowie (ber Gestaltungsmoglichkeiten im Uber-
gabevertrag. Es werden zudem Hinweise zur Absicherung des Ubergebenden sowie steuer-
liche Optimierungen besprochen.

Die Anmeldung erfolgt ausschlie3lich Uber https://www.convocat.de/events/. Sie erhalten
hiertiber die Verlinkung zur Anmeldeseite.

Wir freuen uns wieder auf Sie.

Fur alle gewlinschten Beratungen nehmen Sie Kontakt mit uns auf.

Per E-Mail A.Fischl@acconsis.de oder vereinbaren Sie mit uns einen Termin,
+49 89 54 714 3.

In diesem Sinne: bleiben Sie gesund!
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