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Der Immobilienmarkt München

Quelle pixabay.com

Höher, schneller, weiter, abgebremst?



Die 3. Zäsur bestimmt seit über einem Jahr die Schlagzeilen

1.

• Zäsur im Inflationsgeschehen / Wechsel des 
Inflationsregimes (national / weltweit)

2.

• Zäsur bei der Zinsentwicklung / Wechsel des 
geldpolitischen Regimes (national / weltweit)

3.

• Zäsur bei der Sicherheitsdividende / Ende der 
Globalisierung?
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»
Zwei Zäsuren 

bereits seit 

Ende 2021.

»
Die dritte Zäsur 

beschleunigt die 

beiden anderen 

Zäsuren.
demografischer Wandel

Fachkräftemangel

regionale Disparitäten

Klimawandel

Catella • 13. Juli 2023



Deutsche Hypo Immobilienklima nach Segmenten

6/2012 bis 6/2023
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»
Wohn-, 

Logistik- und 

Büroklima mit 

Beginn des 

Ukraine-Kriegs 

wieder deutlich 

eingetrübt.

»
„Sommeran-

fang“ beim 
Immobilien-

klima im Juni



Gesamtes Projektvolumen in den 7 A-Städten
Analysejahre 2016 – 2023, in Mio. qm
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Stärkste absolute 

(-829.000 qm) 

und relative 

(-10,7 %) 

Rückgänge in 

München

Auch Hamburg

mit -762.000 qm 

bzw. -10,7 % 

deutlich 

schwächer

Berlin: -770.000 

qm bzw. -4,6 %

Am besten: Köln 

+51.000 qm

+1,4 %



Trading DevelopmentInvestment Development

Projektfertigstellung: Geplant vs. IST (Auswertung nach qm)
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Wanderungssalden nach München

Quelle: Berechnungen nach Angaben des Landesamts für Statistik Bayern

»
weiblich, Single, 

20 bis 39 Jahre 

– Die „Zuag-

roaste“ in 2022

Hohe Volatilität 

bei den 

Wanderungs-

salden nach 

München und 

in die PR 14, 

ausschließlich 

mit dem 

Ausland 

positive 

Wanderungs-

salden

Wanderungssaldo

2010 2019 2022

Gesamt 19.100 10.900 21.760

davon aus

Bayern -1.900 -7.500 -15.000

BW 2.800 1600 1.700

NRW 1.300 1.000 950

Sachsen 500 - 130 110

aus

Polen 2.000 550 1.400

Rumänien 2.500 2.100 1.400

Ukraine 17.500

Wanderungssaldo

2010 2019 2022

Oberbayern -4.200 -8.100-11.300

Region 14 -4.800 -6.000 -7.000

LK München -2.500 -1.900 -2.000

LK FFB -1.100 -1.300 -1.400

LK DAC -157 -640 -500

Stadt Augsburg -291 -25 -390

seit mehr als 
10 Jahren 
negative 
Salden von 
Verheirateten 
>45 J. und Kind 
<14 J.

seit mehr als 
10 Jahren 
Geburten-
überschuss
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Wohn-Projektvolumen je Stadt
Analysejahr 2023 im Vergleich zu den Analysejahren 2021 & 2022, in Mio. qm
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Durchgehend 

überall 

Rückgang der 

Wohn-

projektflächen

in den A-

Städten.

Hamburger

Wohn-

Projektvolumen 

bricht mit 

-14,7 %
im Vergleich 

zum 

Analysejahr 

2023 am 

stärksten ein.



Bautätigkeit in München reicht bei weitem nicht aus

Catella • 13. Juli 2023

Quelle: RIWIS;* Neubau, ohne Maßnahmen im Bestand; ** Schnitt der Jahre 2018-2022

• Etwa 55 % Eigentumswohnungen

• 10 % freifinanzierter Mietwohnungsbau

• 20 % geförderter Wohnungsbau,

• 10 % Ein- und Zweifamilienhäuser

Ziele aus „Wohnen in München VII“:
• Baurechtschaffung von 4.500 WE p. a. 

(ohne Bautätigkeit nach §34)

• Geplante Fertigstellung: 

8.500 WE p. a. 

• Wohnbaupotenzial für die nächsten 20 

Jahre: ca. 72.500 WE

• Zielzahl im geförderten/preisge-

dämpften Wohnungsbau: 

2.000 WE p. a. (ca. 1.400 WE p.a. **)
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Wohnungsneubau*

Fertigstellungen EFH/ZFH

Fertigstellungen MFH

Genehmigungen gesamt

Fertigstellungen öffentl. gefördert

»
Gesetzte Ziele der 

Bautätigkeit seit 

Jahren nicht 

erreicht!

»
Gesamtfertig-

stellungen rund 

7.000 WE p. a.**

9.000 Genehmi-

gungen p. a.**

»
Wohnungsbedarf 

in 2030 ca. 8.000 

WE p. a. (nur 

Ersatz+Zusatzbe-

darf)

© 2023 bulwiengesa AG
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Münchner Wohnungspreise liegen über den Vergleichswerten
Index 2010 = 100
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Neubaubau-

preis in 

München lag 

Ende 2022 bei 

ca. 10.000 

Euro/qm und 

im Bestand bei 

8.700 Euro/qm

Neubaubau-

preis im Schnitt 

der A-Städte lag 

Ende 2022 bei 

ca. 7.800 

Euro/qm und 

im Bestand bei 

5.800 Euro/qm

Prognose



Wohnungsmieten in München auf dem Niveau der Vergleichswerte
Index 2010 = 100
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Neubaubau-

mieten in 

München lag 

Ende 2022 bei 

ca. 20,90 

Euro/qm und 

im Bestand bei 

18,10 Euro/qm

Neubaubau-

mieten im 

Schnitt der A-

Städte lag Ende 

2022 bei ca. 17 

Euro/qm und 

im Bestand bei 

13,42 Euro/qm

Prognose



Preisklassen für Eigentumswohnungen in München

Quelle: Auswertung nach Gutachterausschuß München, jeweils ausgewertete Objekte in den einzelnen Jahren

»
Deutliche 

Verschiebungen 

in den Neubau-

und Bestands-

preisklassen:

„Preisgünstige“ 
Angebots-

kategorien 

verschwinden.
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Preisentwicklung auf dem Wohnungsmarkt in 2022 angestiegen

Quelle: Immobilienindex 2023
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bulwiengesa-Wohnimmobilienindex 1990 - 2022

Veränderung Deutschland Veränderung München

Index Deutschland Index München

+7 %
Steigerung 

beim Wohn-

immobilien-

index München

gegenüber 

Vorjahr.

Durchschnitts-

wert der A-

Städte lag bei 

+5,5 %
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Büro-Projektvolumen je Stadt
Analysejahr 2023 im Vergleich zu den Analysejahren 2021 & 2022, in Mio. qm
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Rückgang des 

Büro-Projekt-

volumens in 

den A-Städten 

um

-5,4 %

In München

stärkster 

absoluter und 

prozentualer 

Rückgang um

-19,8 %
Konstante 

Büroflächen-

entwicklung in 

Stuttgart und 

Berlin.



Münchner Büromarkt mit dynamischem Mietwachstum
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»
Spitzenmieten

entwickeln sich 

wegen des Runs 

auf zentrale 

oder 

zentrumsnahe 

Lagen sehr 

dynamisch.

»
In Q1/2023 

werden 44,50 

Euro/qm 

erzielt.



Gut gefüllte Pipeline in München
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»
Verzögerungen

sind im

aktuellen 

Marktumfeld 

wahrscheinlich.

»
Maßnahmen 

im Bestand 

gewinnen an 

Bedeutung.



Robuste Nachfrage, aber noch erkennbar unter 2017/2018
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»
Aufwärtstrend 

setzte sich 2022 

fort; Groß-

abschlüsse vor 

allem in 

zentralen 

Lagen.

»
2023 ist mit 

nachlassender 

Nachfrage zu 

rechnen.



Preisentwicklung auf dem Gewerbemarkt sehr volatil

Quelle: bulwiengesa AG, Immobilienindex 2023
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+2,8%

Steigerung 

beim 

bulwiengesa-
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bilienindex

München
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Vorjahr.
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Ausblick: 
München

Attraktivität in 
Europa

Arbeitsmarkt

Innovationen

Politischer 
Wille

Zins/Finanzie-
rung

Demo-

graphie

Flächenver-
fügbarkeit

Regulie-
rungen

Bauwirtschaft

Erschwing-
lichkeit



bulwiengesa AG
Nymphenburger Straße 5

80335 München

Telefon +49 89 232376-0

Fax +49 89 232376-76

info@bulwiengesa.de

www.bulwiengesa.de

Quelle pixabay.com









Ja
n
 9

9

Ja
n
 0

3

Ja
n
 0

7

Ja
n
 1

1

Ja
n
 1

5

Ja
n
 1

9

Ja
n
 2

3

0,0%

0,5%

1,0%

1,5%

2,0%

2,5%

3,0%

3,5%

4,0%

4,5%

5,0%

Entwicklung Zinssatz Hauptrefinanzierungsgeschäfte (EZB)



▪

▪

6,2

1,6 1,7 1,7

3,4 3,4

5,2
5,7

6,2

7,3 7,1

6,4

11,2

6,9

9,9

5,7

0 €

2 €

4 €

6 €

8 €

10 €

12 €

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

in
 M

rd
. 

E
U

R

Entwicklung Transaktionsvolumen Immobilienmarkt München (alle 
Immobilienklassen)

-58%

-43%

-70%

-60%

-50%

-40%

-30%

-20%

-10%

0%
Q4/22 Q1/23

Transaktionsentwicklung 
Immobilienmarkt München (alle 

Immobilienklassen; YoY)







▪

▪

▪

2
0
0
0

2
0
0
1

2
0
0
2

2
0
0
3

2
0
0
4

2
0
0
5

2
0
0
6

2
0
0
7

2
0
0
8

2
0
0
9

2
0
1
0

2
0
1
1

2
0
1
2

2
0
1
3

2
0
1
4

2
0
1
5

2
0
1
6

2
0
1
7

2
0
1
8

2
0
1
9

2
0
2
0

2
0
2
1

2
0
2
2

90

100

110

120

130

140

150
Entwicklung Reales BIP (Index: 2000 = 100)1

Deutschland München



▪

▪

▪

4,5% 4,8%
5,7% 5,9% 5,9%

6,9% 7,1% 7,3%

8,6%
9,2%

10,0%

0%

2%

4%

6%

8%

10%

12%

München Stuttgart Deutschland Nürnberg Frankfurt
(Main)

Düsseldorf Leipzig Hamburg Köln Berlin Bremen

Arbeitslosenquote April 2023 – ausgewählte Arbeitsmärkte

2
0
0
0

2
0
0
1

2
0
0
2

2
0
0
3

2
0
0
4

2
0
0
5

2
0
0
6

2
0
0
7

2
0
0
8

2
0
0
9

2
0
1
0

2
0
1
1

2
0
1
2

2
0
1
3

2
0
1
4

2
0
1
5

2
0
1
6

2
0
1
7

2
0
1
8

2
0
1
9

2
0
2
0

2
0
2
1

2
0
2
2

90

95

100

105

110

115

120

Entwicklung Bevölkerung im arbeitsfähigen Alter (Index: 2000 = 100)1

Deutschland München

.



0

50.000

100.000

150.000

200.000

250.000

Q
2

/2
0
1

8

Q
3

/2
0
1

8

Q
4

/2
0
1

8

Q
1

/2
0
1

9

Q
2

/2
0
1

9

Q
3

/2
0
1

9

Q
4

/2
0
1

9

Q
1

/2
0
2

0

Q
2

/2
0
2

0

Q
3

/2
0
2

0

Q
4

/2
0
2

0

Q
1

/2
0
2

1

Q
2

/2
0
2

1

Q
3

/2
0
2

1

Q
4

/2
0
2

1

Q
1

/2
0
2

2

Q
2

/2
0
2

2

Q
3

/2
0
2

2

Q
4

/2
0
2

2

Q
1

/2
0
2

3

m
2

Büroflächenumsatz München



▪

Q
1
/0

8

Q
4
/0

8

Q
3
/0

9

Q
2
/1

0

Q
1
/1

1

Q
4
/1

1

Q
3
/1

2

Q
2
/1

3

Q
1
/1

4

Q
4
/1

4

Q
3
/1

5

Q
2
/1

6

Q
1
/1

7

Q
4
/1

7

Q
3
/1

8

Q
2
/1

9

Q
1
/2

0

Q
4
/2

0

Q
3
/2

1

Q
2
/2

2

Q
1
/2

3

100

110

120

130

140

150

160

170

180

190

Mietpreisentwicklung München 
(Index: Q1/08 = 100)

Wiedervermietungen Wohnungen Durchschnitt

Miete Erstbezug Durchschnitt

2
0
0
8

2
0
0
9

2
0
1
0

2
0
1
1

2
0
1
2

2
0
1
3

2
0
1
4

2
0
1
5

2
0
1
6

2
0
1
7

2
0
1
8

2
0
1
9

2
0
2
0

2
0
2
1

100

102

104

106

108

110

112

114

Entwicklung Einwohner München
(Index: 2008 = 100)



▪

▪

2
0
2
2

2
0
2
3
(P

)

2
0
2
4
(P

)

2
0
2
5
(P

)

2
0
2
6
(P

)

2
0
2
7
(P

)

2
0
2
8
(P

)

2
0
2
9
(P

)

2
0
3
0
(P

)

2
0
3
1
(P

)

2
0
3
2
(P

)

2
0
3
3
(P

)

2
0
3
4
(P

)

2
0
3
5
(P

)

880

890

900

910

920

930

940

950

in
 T

sd
.

Prognose Entwicklung Anzahl Haushalte München

2
0
2
2

2
0
2
3
(P

)

2
0
2
4
(P

)

2
0
2
5
(P

)

2
0
2
6
(P

)

2
0
2
7
(P

)

2
0
2
8
(P

)

2
0
2
9
(P

)

2
0
3
0
(P

)

2
0
3
1
(P

)

2
0
3
2
(P

)

2
0
3
3
(P

)

2
0
3
4
(P

)

2
0
3
5
(P

)

182

184

186

188

190

192

194

196

in
 T

sd
.

Prognose Entwicklung Anzahl Haushalte Landkreis 
München



▪

▪

▪

17,80

15,70

2
0
0
4

2
0
0
5

2
0
0
6

2
0
0
7

2
0
0
8

2
0
0
9

2
0
1
0

2
0
1
1

2
0
1
2

2
0
1
3

2
0
1
4

2
0
1
5

2
0
1
6

2
0
1
7

2
0
1
8

2
0
1
9

2
0
2
0

2
0
2
1

2
0
2
2

8 €

10 €

12 €

14 €

16 €

18 €

20 €

€
/m

2

Entwicklung Mietmarkt Wohnungen 
Landkreis München

Miete Erstbezug Durchschnitt

Wiedervermietungen Durchschnitt

8.400

6.500

2
0
0
4

2
0
0
5

2
0
0
6

2
0
0
7

2
0
0
8

2
0
0
9

2
0
1
0

2
0
1
1

2
0
1
2

2
0
1
3

2
0
1
4

2
0
1
5

2
0
1
6

2
0
1
7

2
0
1
8

2
0
1
9

2
0
2
0

2
0
2
1

2
0
2
2

2.000 €

3.000 €

4.000 €

5.000 €

6.000 €

7.000 €

8.000 €

9.000 €

€
/m

2

Entwicklung Kaufpreise 
Eigentumswohnungen Landkreis 

München

Kaufpreis Erstbezug Durchschnitt

Kaufpreis Wiederverkauf Durchschnitt



▪

▪

Q
1
/1

0

Q
2
/1

0

Q
3
/1

0

Q
4
/1

0

Q
1
/1

1

Q
2
/1

1

Q
3
/1

1

Q
4
/1

1

Q
1
/1

2

Q
2
/1

2

Q
3
/1

2

Q
4
/1

2

Q
1
/1

3

Q
2
/1

3

Q
3
/1

3

Q
4
/1

3

Q
1
/1

4

Q
2
/1

4

Q
3
/1

4

Q
4
/1

4

Q
1
/1

5

Q
2
/1

5

Q
3
/1

5

Q
4
/1

5

Q
1
/1

6

Q
2
/1

6

Q
3
/1

6

Q
4
/1

6

Q
1
/1

7

Q
2
/1

7

Q
3
/1

7

Q
4
/1

7

Q
1
/1

8

Q
2
/1

8

Q
3
/1

8

Q
4
/1

8

Q
1
/1

9

Q
2
/1

9

Q
3
/1

9

Q
4
/1

9

Q
1
/2

0

Q
2
/2

0

Q
3
/2

0

Q
4
/2

0

Q
1
/2

1

Q
2
/2

1

Q
3
/2

1

Q
4
/2

1

Q
1
/2

2

Q
2
/2

2

Q
3
/2

2

Q
4
/2

2

Q
1
/2

3

90

100

110

120

130

140

150

160

170

Entwicklung Mieten Immobilienmarkt München (Index: Q1/10 = 100)

Spitzenmiete Büro City Spitzenmiete Logistikhalle Wiedervermietungen Wohnungen Durchschnitt



▪

▪

Q
1
/1

0

Q
2
/1

0

Q
3
/1

0

Q
4
/1

0

Q
1
/1

1

Q
2
/1

1

Q
3
/1

1

Q
4
/1

1

Q
1
/1

2

Q
2
/1

2

Q
3
/1

2

Q
4
/1

2

Q
1
/1

3

Q
2
/1

3

Q
3
/1

3

Q
4
/1

3

Q
1
/1

4

Q
2
/1

4

Q
3
/1

4

Q
4
/1

4

Q
1
/1

5

Q
2
/1

5

Q
3
/1

5

Q
4
/1

5

Q
1
/1

6

Q
2
/1

6

Q
3
/1

6

Q
4
/1

6

Q
1
/1

7

Q
2
/1

7

Q
3
/1

7

Q
4
/1

7

Q
1
/1

8

Q
2
/1

8

Q
3
/1

8

Q
4
/1

8

Q
1
/1

9

Q
2
/1

9

Q
3
/1

9

Q
4
/1

9

Q
1
/2

0

Q
2
/2

0

Q
3
/2

0

Q
4
/2

0

Q
1
/2

1

Q
2
/2

1

Q
3
/2

1

Q
4
/2

1

Q
1
/2

2

Q
2
/2

2

Q
3
/2

2

Q
4
/2

2

Q
1
/2

3

2%

3%

4%

5%

6%

7%

8%

Renditeentwicklung Immobilienmarkt München

Nettoanfangsrendite Büro zentrale Lagen Nettoanfangsrendite Logistikhalle Nettoanfangsrendite Einzelhandel zentrale Lagen Rendite Mehrfamilienhaus Durchschnitt



~

✓



✓ ✓ ✓

✓

✓ ✓

✓

✓

✓

✓

✓

✓

✓

✓

✓

✓

✓

✓

✓

✓

✓

✓

✓

✓

✓

✓

✓

 



 















~

~

~

~

~

~

~

~





Mythos München – Urbanität, Wachstum und Immobilien noch im Gleichklang?
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