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Hinweis zu den hier verwendeten Begriffen: ,Zinshaus’, ,Mehrfamilienhaus” und ,Wohn-, Buro- und Geschaftshauser” werden in
dieser Publikation synonym verwendet. Gemeint sind damit sowohl Mietwohnhauser, die keinen oder einen kleinen Anteil an Ge-
werbe wie z.B. Arztpraxen oder kleine Laden haben, als auch Biro- und Geschaftsimmobilien. Hierbei handelt es sich um Geschoss-
bauten, deren Nutzung vor allem gewerblichen Zwecken dient. Der Begriff Wohn- und Geschéftshauser” wird verwendet, wenn es

sich um Mietwohnhduser mit keinem oder kleinem Gewerbeanteil handelt.
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,Business as usual” war gestern: Die globale Wirt-
schaft befindet sich in einer Phase tiefgreifender
Transformation.  Geopolitische  Verschiebungen
und neue politische Realitdten fordern bewahrte
Anlagestrukturen heraus. In Zeiten von wirtschaft-
lichem Umbruch und volatilen Mdrkten sind An-
leger zunehmend risikoavers. Bei Immobilienin-
vestments bieten Wohnimmobilien-Assets in wirt-
schaftsstarken Regionen nicht nur Rendite, sondern
auch Stabilitat. ,Back to Basics” heilst dabei die De-
vise: Fokus auf Cashflow, nachhaltige Mieten sowie
Lagequalitat und weniger auf spekulative Wertstei-
gerung. Davon profitiert der Standort Minchen.

Hier gab esim Jahr 2024 im Segment Wohn-und Ge-
schaftshduser eine bemerkenswerte grof3volumige
Transaktion: Eine Anlage mit Mietwohnungen auf
dem ehemaligen Gelénde der Paulaner-Brauerei im
Stadtteil Au-Haidhausen ging fur die Rekordsumme
von 264,5 Mio. Euro von der Bayerischen Hausbau an
die Holding des Hamburger Unternehmers Klaus-
Michael Kidhne Uber. Das ist der bislang hochste
Preis, der jemals fiir eine Mehrfamilienwohnanlage
in der bayerischen Landeshauptstadt gezahlt wurde.

Ansonsten liegt der Sweet Spot bei Wohnportfolios
seit der veranderten Zinslandschaft und der strenge-
ren Marktregulierung eherim Bereich 5 bis 20 Mio. Eu-
ro; als Kaufer treten dabei Uberwiegend private bzw.
semiprofessionelle Investoren und Family Offices auf.
Tickets im dreistelligen Mio.-Bereich sind selten — und
zwar deutschlandweit. Konjunktur haben aber ohne-
hin Einzeltransaktionen von Wohn- und Geschafts-

hausern. Diese waren (nach vorldufigen Zahlen) im
Jahr 2025 im Vergleich zum Vorjahreszeitraum zwar
wieder rlickldufig, das bedeutet jedoch nicht, dass
sich die Kdufer von Minchen abgewendet hatten.
Im Gegenteil: Die bayerische Landeshauptstadt gilt
aufgrund der starken Wirtschaftskraft und des an-
haltenden Bevolkerungszuwachses bei Investoren
als Core-Standort und Safe Haven — trotz einer relativ
hohen Eingriffsfreudigkeit seitens der Politik.

Es wird deutlich, dass sich auch der MUnchner Im-
mobilienmarkt neu sortiert hat - Up-and-down-
Bewegungen, die man hier eigentlich nicht mehr
gewohnt war, zeigen die neue Normalitat an.

Der vorliegende Bericht widmet sich dem Teilmarkt
der MUnchner Wohn-, Buro- und Geschaftshauser und
soll Investoren, Eigentimern sowie interessierten Le-
sern einen Uberblick Gber die Entwicklungen geben.

Insgesamt ist der Markt in den vergangenen Jah-
ren komplexer geworden. Wer einen Kauf oder Ver-
kauf plant, sollte sich deshalb kompetent und um-
fassend beraten lassen.

Als langjahrig erfahrene Experten sind wir gerne fur
Sie dal

Herzlichst,

i

Thomas Aigner

—
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Jenny Steinbeil3
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Zinshausmarkt

ZINSHAUSMARKT

Wichtige Kennzahlen fir Miinchen auf einen Blick

In den ersten drei Quartalen 2025 wurden insgesamt 151 Wohn-,

I 3 O/ Biiro- und Geschaftshauser in Miinchen verkauft — das sind 3 %
O mehr als im Vorjahreszeitraum.

Aufgrund weniger Deals mit hohem Transaktionsvolumen bei Blirohdusern
fiel der Geldumsatz in diesem Teilmarkt zwischen Januar und September 2025 O/
~ 0

im Vergleich zum Vorjahrszeitraum um 44 % auf rd. 1,7 Mrd. Euro.

Der durchschnittliche Kaufpreis fir ein Mietwohn-

° haus lag in den ersten drei Quartalen 2025 bei
’ M Io. € 6,85 Mio. Euro. Das entspricht dem Niveau des

Jahres 2016.

Die Investmentexperten der Aigner Inmobilien GmbH

haben im Geschéftsjahr 2025 mit der Vermittlung von .
Wohn- und Geschéftshdusern sowie \Wohnanlagen ein M I o €
[ ]

Objektvolumen von insgesamt 118 Mio. Euro vermittelt.

Quellen: Herbstanalyse 2025 des Gutachterausschusses fir Grundsttickswerte im Bereich der Landeshauptstadt Miinchen,
Aigner Immobilien Research

Telefon (089) 178787-0 | info@aigner-immobiliende | www.aigner-immobilien.de



Wohn- und Geschaftshauser

WOHN- UND GESCHAFTSHAUSER

Top-7-Stadte in Deutschland

In den meisten Top-7-Stadten erhodhten sich 2025
Transaktionen und Geldumsatz im Vergleich zum
Vorjahr, jedoch nicht tberall. Diese differenzierte
Entwicklung zeigt die neue Normalitat, die auf
den Immobilienmaérkten Einzug gehalten hat.

Kauffalle Wohn- und Geschaftshauser Top 7
2025 und Verdnderungen zu 2024 (Zahlen gerundet)

. 832
Berlin

Koln aE

Frankfurt a. M. S

.. 250
Miinchen

Hamburg o

Dusseldorf =61

Stuttgart 22

o

200 400
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Insgesamt wurden in Berlin, Dusseldorf, Frankfurt
am Main, Hamburg, Ko6In, Minchen und Stuttgart
rund 3.240 Mehrfamilienhauser fir rund 11 Mrd.
Euro verkauft.

+23 %

+27 %

+8 %

-6 %

+27 %

+35 %

+59 %

600 800 1000

Anzahl



Geldumsatz Wohn- und Geschaftshauser Top 7
2025 und Verdnderungen zu 2024 (Zahlen gerundet)

: 1%
Koln
Frankfurt a. M.
Miinchen
Hamburg
635 Mio. € 1%
Diisseldorf -
355 Mio. € 127 %
Stuttgart -
|
0 1.000 2.000 3.000 4.000 5.000

in Mio. €

Quellen: Jahresberichte und zT. Hochrechnungen der Gutachterausschisse fiir das Format INTERGEO talk IMMO am 22. Januar 2026

Die hier verwendeten Daten wurden fur das Format INTERGEO talk IMMO am 22. Januar 2026 hochgerechnet und von den
Gutachterausschiissen der jeweiligen Stadte zur Verfligung gestellt. Die Angaben kénnen aufgrund unterschiedlicher Definitionen und
Kategorien des Segments von den Angaben aus den jeweiligen Jahresberichten abweichen

Telefon (089) 178787-0 | info@aigner-immobiliende | www.aigner-immobilien.de
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Die Landeshauptstadt Minchen

DIE LANDESHAUPTSTADT MUNCHEN

Ein Uberblick

R

Einwohner: 1.612.429
(31.12.2024)

T2

Kaufkraft pro Einwohner 2026: 40.800 €*
Kaufkraftindex 2026: 130,8**

Q —>

o Fléiche:
310,7 km?

Durchschnittsalter:
41,3 Jahre

uellen: Landeshauptstadt Minchen; NIQ Kaufkraft Deutschland 2026; Pestel-Institut.
g g hl: 1
** Index je Einwohner; 100 = Bundesdurchschnitt

Der Minchner Immobilienmarkt hat sich 2025
auf hohem Niveau stabilisiert. Die Transaktionen
erhohten sich nach vorldufigen Zahlen um rund
10 % auf ca. 12.000, wahrend der Geldumsatz
im Vergleich zum Vorjahreszeitraum um 6 % auf
rund 10,8 Mrd. Euro zurlickging.

Dafir sind jedoch nicht nur stagnierende oder z.T.
leicht rtckldufige Preise bei Wohnimmobilien ver-
antwortlich, sondern auch das traditionell vola-
tile Gewerbeimmobiliensegment. 2024 gab es mit
den Verkaufen des City Quartiers ,Funf Hofe’, der
,Pasing Arcaden” und des Ensembles Maximilian-

EE!!E! IMMOBILIEN

Wohneigentumsquote 2025:
23,2 %

stralle 12-14 einige groRvolumige Transaktionen.
Zwar wurden in den ersten drei Quartalen 2025
mit dem Mandarin Oriental Hotel, dem Blrokom-
plex R139 sowie dem Sporthaus Schuster groSere
Einzeldeals im Bereich registriert, diese gingen je-
doch nicht Uber die 150 Mio. Euro hinaus. Erst im
traditionell starken Schlussquartal kam es mit dem
Verkauf zweier Objekte aus der Signa-Insolvenz-
masse — dem Oberpollinger-Gebaude fir 380 Mio.
Euro sowie dem Projekt CORBINIAN am MUnchner
Hauptbahnhof, dessen Kaufpreis zwischen 200
und 300 Mio. Euro liegen soll — zu GroRdeals.



Zu wenig Neubauwohnungen

2025 wurden in Munchen nach vorldufigen Zah-
len etwa 10.000 Wohnungen verkauft, davon waren
1.350 Neubauwohnungen.

Gemessen am zehnjdhrigen Mittel von 2.402 Kauf-
fallen liegt dieser Wert um rund 45 % darunter!

2025 wurden gerade mal 4.348 Wohnungen fer-
tiggestellt — so wenige wie zuletzt 2009 und 2010!
Genehmigt wurden lediglich 6.146 Einheiten. Der
weiterhin fehlende Neubau bleibt somit ein zen-
trales Problem der Stadt, der schatzungsweise
fast 17.000 Wohnungen fehlen. Die Griinde daftr
sind vielféltig und zum Teil hausgemacht wie die
Verscharfung der sozialgerechten Bodennutzung
SoBon, fehlende Digitalisierung oder schleppend
lange Genehmigungsprozesse.

Der 2025 eingefuhrte ,Bau-Turbo” mit beschleu-
nigten Genehmigungsverfahren und Sonderrege-
lungen durfte hier kein Gamechanger werden, da
die eigentlichen Probleme dadurch unberihrt blei-
ben. Zudem hat Minchen nun zum ersten Mal ei-

Die Landeshauptstadt Minchen

nen grinen OberblUrgermeister. Dominik Krause
will das Thema Wohnen zur Chefsache machen —
und wer das grine Wahlprogramm kennt, weif3,
dass dies nicht investorenfreundlich ist.

Der Wohnungsmarkt konzentrierte sich also das
vierte Jahr in Folge auf Bestandswohnungen,
deren Preise sich deutlich flexibler an die Um-
stande anpassen. Im Neubausegment sind die
durchschnittlichen Quadratmeterpreise mit rund
10.650 Euro in guten Wohnlagen hingegen noch
immer recht hoch. Zudem bleibt das Angebot
Uberschaubar; es kommt zu wenig nach. Diese
Entwicklung setzt sich fort, weil weiterhin zu we-
nige neue Projekte in der Pipeline sind und Ban-
ken Bautréger sehr restriktiv finanzieren.

Dies wirkt sich auf zukinftige Planungen, Projekte
und damit auf die Kauf- und Mietpreise aus. Da
die Politik auf steigende Mieten in der Regel mit
Markteingriffen wie Deckelungen und Mietpreis-
bremsen reagiert, verscharft sie das Problem, so-
dass mit noch hoheren Durchschnittsmieten bei
Neuvermietungen zu rechnen ist.
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Transaktionen und Geldumsatz

TRANSAKTIONEN UND GELDUMSATZ

Mehr Verkaufe — weniger Umsatz

In den ersten drei Quartalen 2025 wurden in Mn-
chen insgesamt 151 Wohn- und Geschéftshauser
verkauft. Das sind 3 % mehr als im Vorjahreszeit-
raum. Der Geldumsatz sank um 44 % auf 1,719
Mrd. Euro. Die Entwicklungen im Einzelnen:

Mietwohnhauser: 121 der verbrieften Objekte
waren Mietwohnhduser mit keinem oder nur
kleinem Gewerbeanteil (Q1-3/2024: 125). Die
Zahl der Kauffédlle lag damit zum zweiten Mal
in Folge hoher als im Rekordjahr 2019; damals
wechselten bis zu dieser Zeit im Jahr 114 Miet-
wohnhéduser den Besitzer. Der Geldumsatz der
121 Liegenschaften sank im Vergleich zum Vor-

Mietwohnhduser
Transaktionen und Geldumsatz, je Q1-3

jahreszeitraum um 35 % auf rund 829 Mio. Euro
(Q1-3/2024: 1,27 Mrd. Euro).

Biiro-/Geschaftshauser: 30 Objekte wurden in
den ersten drei Quartalen 2025 verkauft. Das ent-
spricht einem Anstieg von 43 % im Vergleich zum
Vorjahreszeitraum mit insgesamt 21 Liegenschaf-
ten. Der Geldumsatz sank um 50 % auf 890 Mio.
Euro (Q1-3 2025: 1,779 Mrd. Euro). Das Jahresen-
dergebnis wird jedoch deutlich héher sein, da
das vierte Quartal (offizielle Zahlen lagen bis Re-
daktionsschluss nicht vor) maf3geblich durch die
Verkdufe der Signa-Immobilien CORBINIAN und
Oberpollinger gepragt war.

2.000 150 Angahl
121
1.500 120
z
829 =
1.000 \/ /\ 90
J
500 60

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

Quelle: Gutachterausschuss fir Grundsttickswerte im Bereich der Landeshauptstadt Miinchen

EE!!E! IMMOBILIEN

Geldumsatz Mio. €
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Transaktionen und Geldumsatz 11

Biliro- und Geschaftshauser
Transaktionen und Geldumsatz, je Q1-3

3.000 80 Anzahl

;5)2;) ﬁ //\\ //\\ - Zg ——— Geldumsatz Mio. €
1.500 \\74 V \ //\\890— 50

1.000 3\0_ 30
500 )

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 10

I
D
o
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Quelle: Gutachterausschuss fir Grundsttickswerte im Bereich der Landeshauptstadt

Telefon (089) 178787-0 | info@aigner-immobiliende | www.aigner-immobilien.de



12 Angebots- und Transaktionsentwicklung

ANGEBOTS- UND TRANSAKTIONSENTWICKLUNG
Muinchen 2014-2025

Die meisten Transaktionen im Segment mehrge- leicht abweichender Parameter bei der genauen
schossige Wohn- und Geschéftshéauser erfolgen Objektdefinition — interessant.

off market, werden also meist nicht 6ffentlich
zum Verkauf angeboten. Die auf Immobilienpor-
talen und Zeitungen zu findenden Angebote
zeigen nur einen kleinen Bruchteil der am Markt
gehandelten Objekte. Es ist davon auszugehen,
dass der Off-Market-Bereich mindestens genauso
grol3 ist wie die offentlichen Angebotszahlen.

So ldsst sich an der Grafik gut erkennen, dass
sich zwischen 2018 und 2021 die Angebote von
Mehrfamilienhdusern in  Minchen unter den
Transaktionszahlen bewegten. Es war die Hoch-
phase der Niedrigzinspolitik; die Nachfrage nach
dieser Assetklasse schnellte insgesamt deutlich
nach oben, die kurzen Verkaufsphasen machten
Dennoch ist ein Vergleich von Angebots- und Trans- eine in diesem Segment ohnehin unibliche 6f-
aktionszahlen Uber einen ldngeren Zeitraum — trotz fentliche Vermarktung noch seltener.

Offentliche Angebots- und Transaktionsentwicklung in Miinchen
2014-2025

20714

2015
Angebotsentwicklung MFH ab 500 m*

207 6

Transaktionen Geschosswohnbau
201 7 -

(ohne &ffentlich geférdertem)
207 S
201
202 () 1
(2 | *Schétzung/A\'gner

Immobilien Research
2102

Quellen: Gutachterausschuss

20023 1 der Landeshauptstadt
Munchen,
2102/ Aigner Immobilien Research

20025 N

0 50 100 150 200
Anzahl
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2,5%

2,0 %

1,5 %

1,0 %

Liegenschaftszins und Ertragsfaktoren

LIEGENSCHAFTSZINS UND ERTRAGSFAKTOREN

Vergleicht man die Entwicklung des durchschnitt-
lichen Liegenschaftszinses und des Ertragsfaktors
bei Mietwohnhausern zwischen 2014 und 2025,
wird deutlich, dass das Vielfache des Rohertrags
nach jahrelangem Anstieg um bis zu 75 % im Jahr
2022 einen Hochstwert erreichte, seit 2023 je-
doch wieder rticklaufig ist. In den ersten drei Quar-
talen 2025 lag der Ertragsfaktor mit 31 in etwa auf

Gute Renditeperspektiven

dem Niveau des Jahres 2015. Gleichzeitig ist der
Liegenschaftszins zuletzt deutlich angestiegen —
vom niedrigsten Durchschnittswert 2022 (1,4 %)
auf 2,7 % im Herbst 2025.

Der durchschnittliche Ertragsfaktor bei unseren in-
ternen Verkdufen lag im Jahr 2025 bei rund 32. Die
Spanne betrug dabei rund 22 bis 49,51.

Liegenschaftszinssatz und Ertragsfaktor, Bestand, Mittelwerte

2014-2025
2,7%**
3" *%
2014°  2015" 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025
Liegenschaftszins Ertragsfaktor

* Nur Datenbasis fir 2013/2014 bzw. 2014/2015 verfugbar.

**1.-3. Quartal; keine Unterscheidung zwischen Bestand und Neubau.

Quellen: Jahresberichte 2014-2024 und Herbstanalyse 2025 des Gutachterausschusses far

Grundsttickswerte im Bereich der Landeshauptstadt Minchen

Telefon (089) 17 8787-0 |

info@aigner-immobilien.de |

www.aigner-immobilien.de
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Aigner Immobilien

AIGNER IMMOBILIEN

Wir sind Ihr Spezialist flr den Verkauf lhres Mehrfamilienhauses

Gehen Sie keine Kompromisse ein, wenn es um
lhr Mehrfamilienhaus geht, sondern setzen Sie
auf die 35-jdhrige Markterfahrung der Aigner
Immobilien GmbH. Dank der breiten Aufstellung
unseres Unternehmens Ubernehmen wir alle
notigen Prozessschritte komplett fur Sie — bis zum
Notartermin und noch dartber hinaus. Dabei ist es
uns wichtig, Sie in jeder Phase zu informieren und
transparent zu kommunizieren. Zu Beginn steht
die personliche und detaillierte Beratung Uber
das jeweilige Objekt und unsere Vorgehensweise.

EE!!E! IMMOBILIEN

Jenny Steinbeif,
Geschaftsflihrerin der Aigner ImiOBIIERGMBH

Anhand der professionellen Immobilien- und
Standortbewertung durch unsere unternehmens-
eigenen Architekten und Gutachter nehmen wir
eine verldssliche Chancen-Risiken-Analyse vor und
richten unseren Verkaufsstrategie von Anfang an
gezielt daraufhin aus.

Uber unser internationales Netzwerk verfiigen
wir Uber beste Kontakte und kénnen viele un-
serer Immobilien direkt vermitteln — auf Wunsch
auch ganz diskret und ohne 6ffentliche Vermark-
tungsaktivitaten.



Zusatzlich zu dem angebotenen Rundum-Service
ist unsere fundierte Orts- und Marktkenntnis in
allen Munchner Stadtteilen und des Umlands
einer der Erfolgsfaktoren. Als Mitglied in vielen re-
gionalen und Uberregionalen Branchenverbanden
und dank enger Kooperationen mit namhaften
Partnerfirmen sowie mit Banken, Rechtsanwalten
und Steuerberatern sind wir zudem in der Lage,
individuelle Beratungen und Expertenldsungen
anzubieten. Durch die langjahrige Mitgliedschaft
des Firmengrinders und Geschaftsfihrers Thomas
Aigner im Gutachterausschuss fur Grundsttcks-
werte im Bereich der Landeshauptstadt MUnchen
sind wir noch naher am Marktgeschehen und
erhalten schon frih Informationen Gber relevante
Entwicklungen.

Professionelle Immobilienbewertung
durch unternehmenseigene Architekten und Gutachter

Perfekter Kundenservice
mit Multichannel-Kommunikation

Erstklassiges Kundennetzwerk
mit Uber 45.500 bonitdtsgepriften Kaufinteressenten

Immobilienprasentation der Extraklasse
durch unsere Inhouse-Marketing-Event-Agentur

Diskreter Verkauf
im Secret Sale Service

Telefon (089) 1787 87-0 | info@aigner-immobilien.de |

Aigner Immobilien

Optimierung lhres Mehrfamilienhauses

Durch einen professionellen IMMOcheck helfen
wir lhnen, Kosten zu sparen und dadurch die
Rendite zu verbessern. Mittels fundierter Analy-
semethoden ermitteln unsere Sachverstandigen
das Einsparpotenzial Ihrer Immobilie und sagen
lhnen unter anderem,

wie viel sie derzeit wert ist,
- ob lhre Bewirtschaftungskosten zu hoch sind,
- wie Sie das Maximale aus Ihren Mietertrdgen
rausholen,

ob sich bauliche Verédnderungen positiv auf die
Rendite auswirken.

Sprechen Sie uns gerne darauf an.

Kurze Vertriebszeiten

durch eine zielgerichtete Vermarktung

Profunde Marktkenntnis
durch 35 Jahre Erfahrung und Mitgliedschaft
von Thomas Aigner im Gutachterausschuss

Revisionssicheres CRM
fr Manipulationssicherheit im Sinne
der Compliance

Professionelle Vertrégsverhandlungen
fir Rechtssicherheit und

reibungslose Transaktionen

www.aigner-immobilien.de
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Durchschnittspreise

DURCHSCHNITTSPREISE

Mietwohnhauser

Durchschnittspreise pro Objekt

Der durchschnittliche Kaufpreis pro Objekt be-
lief sich im Herbst 2025 auf rund 6,85 Mio. Eu-
ro. Das entspricht in etwa dem Niveau des Jahres
2016. In den Rekordjahren 2019 und 2021 wur-
den mit Durchschnittspreisen von 13,21 Mio. Eu-
ro bzw. 13,92 Mio. Euro jeweils Hochststdnde in

Durchschnittspreise Mietwohnhauser
2014-2025,je Q1-3

2014 2015 2016 2017 2018

@-Kaufpreis
pro Objekt
in Mio. €

533 | 753 | 661 | 922 | 882

2019 2020 2021

13,21

den ersten drei Quartalen erreicht. Das zehnjah-
rige Mittel liegt bei 10 Mio. Euro pro Objekt. Trotz
dieser Preiskorrektur liegt Minchen mit diesem
Niveau weiterhin an der Spitze aller deutschen
GroRstadte.

2022 2023 2024 2025

1032 1392 | 961 1127 1015 | 6,85

Quellen: Gutachterausschuss fur Grundstlckswerte im Bereich der Landeshauptstadt Minchen, Aigner Immobilien Research




€/m? WF

Durchschnittspreise pro Quadratmeter

Die Durchschnittspreise pro Quadratmeter fir
Mehrfamilienhduser gaben zwischen 2023 und
2024 (Daten fur 2025 lagen zum Redaktionsschluss
noch nicht vor) um 6 % nach und lagen zum Jah-
resende bei 5.800 Euro. Dieser Wert liegt unter dem
zehnjahrigen Mittel von 6.550 Euro pro Quadrat-
meter. Nimmt man noch das Jahr 2014 mit hinzu,
kommt man auf 6.323 Euro pro Quadratmeter. In-

Preisentwicklung pro Quadratmeter*
2014-2024

10.000

8.000

6.000

4.000

2.000

0 2014

2015

2016 2017 2018 2019 2020 2021

Telefon (089) 1787 87-0 |

2022

info@aigner-immobilien.de |

Durchschnittspreise

nerhalb dieses Zeitraums liegen marktpragende
Ereignisse wie die Nullzinspolitik, Corona und der
Beginn des Ukraine-Kriegs, der einen deutlichen
Zinsanstieg nach sich zog. Der durchschnittliche
Quadratmeterpreis bei den internen Verkaufen der
Aigner Immobilien GmbH lag 2025 bei rund 5.210
Euro. Die Spanne dabei war grol3 und reichte von
rund 2.930 bis 8.470 Euro.

- Mittelwert Bestand

“Wohnhéuser mit Gewerbeanteil 0 bis 30 %.
Mittelwert Wohnflache/Nutzflache, alle Objekte.

Quellen: Jahresberichte 2014-2024 des
Gutachterausschusses fur Grundstlckswerte im
Bereich der Landeshauptstadt Minchen

2023 2024

www.aigner-immobilien.de
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Durchschnittspreise

DURCHSCHNITTSPREISE

Angebotspreise Eigentumswohnungen

Durchschnittspreise bei Wohnungen

Die Research-Abteilung der Aigner Immobilien
GmbH beobachtet seit Jahrzehnten die Entwick-
lungen der Kauf- und Mietpreise in den Minch-
ner Stadtteilen. Diese werden regelmaflig ausge-
wertet, konsolidiert und in Marktberichten ver-
offentlicht. Eine Langzeitbetrachtung der durch-
schnittlichen Quadratmeterpreise flr Bestands-
wohnungen zeigt, dass es nach dem Hochststand
im Jahr 2022 zu Preiskorrekturen kam. 2024 lag der
Wert wieder auf dem Niveau des Jahres 2020 — je-
doch immer noch hoher als in Vor-Corona-Zeiten —
und stieg 2025 um 3 % an.

Nach einer Seitwartsbewegung bei Neubauwoh-
nungen zwischen 2022 und 2023, die vor allem
den geringen Verkaufszahlen geschuldet war, sank
der durchschnittliche Quadratmeterpreis bei den
Angebotspreisen weiter leicht ab. Das Niveau ist
mit 12.300 Euro jedoch nach wie vor dul3erst hoch.

Allerdings ist zu beachten, dass die Beurkundungs-
preise — also jene Preise, die tatsachlich bei einem
Verkauf gezahlt werden -, aufgrund des wieder
groBer gewordenen Angebots am Markt aufgrund
von Nachverhandlungen um bis zu 10 % abwei-
chen kénnen.

Durchschnittliche Angebotspreise Eigentumswohnungen/Bestand

2015-2025
Bestand 2015 2016 2017 2018 2019
o-Preis€/m” | 6.020 | 6.600 | 7.000 | 7.600 | 8200

Durchschnittliche Angebotspreise Eigentumswohnungen/Neubau

2015-2025
Neubau 2015 2016 2017 2018 2019
o-Preis€/m? | 7370 | 7.750 | 8100 | 8800 | 9.700

Quelle: Aigner Immobilien Research

Eﬁﬁia IMMOBILIEN

2020 2021 2022 2023 2024 2025
8.800 | 9.500 | 9.800 | 9.200 | 8.800 | 9.100
2020 2021 2022 2023 2024 2025
10.500 [11.600 113.100 [13.100 [12.500 |12.300



Referenzen

REFERENZEN

Beispiele flir unsere Vermittlungstatigkeit

Exemplarisch stellen wir Ihnen hier einige Objekte vor, die wir kirzlich verkauft haben. Mit 35 Jahren
Markterfahrung und 165 Mitarbeitern an neun Standorten in Minchen und im Umland gehéren wir zu
den fuhrenden Maklerunternehmen im Groraum Minchen. Sie winschen weitere Informationen oder
zusatzliche Referenzen? Rufen Sie uns an — wir nehmen uns gerne Zeit fur Sie!

Telefon (089) 17 87 87-0

VERKAUFT

Pasing - Umfangreich saniertes und vermietetes Mehrfamili-
enhaus, ca. 2.330 m? vermietb. Flache, 1.021 m” Grund, Bj. 1960

VERKAUFT

Maxvorstadt - Wohn- und Geschaftshaus mit 17 Einheiten,
ca. 989 m? vermietb. Fléche, 262 m? Grund, Baujahr 1955

VERKAUFT

Lehel - Altbau mit neubarocker Doppelerkerfassade in Top-
Lage, ca. 1.160 m* vermietb. Flache, 599 m? Grund, Bj. 1897

Telefon (089) 1787 87-0 | info@aigner-immobilien.de |

VERKAUFT

Au - Mehrfamilienhaus mit Wertsteigerungspotenzial direkt
anderlsar, ca. 2.172 m? vermietb. Fldche, 610 m? Grund, Bj. 1954

VERKAUFT

Nymphenburg - Denkmalgeschiitzter Altbau in der Nahe vom
Schloss, ca. 1653 m? vermietb. Fliche, 916 m? Grund, Bj. 1920

Sendling - Denkmalgeschitztes Wohn- und Geschéftshaus,
ca. 1.506 m? vermietb. Flidche, 460 m? Grund, Baujahr 1898

www.aigner-immobilien.de
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€/m?

DURCHSCHNITTSPREISE

Angebotsmieten Wohnungen

RegelmaBig analysieren die Research-Experten der
Aigner Immobilien GmbH auch die Entwicklung
der durchschnittlichen Angebots-Mietpreise in
MUnchen. Daftir werden regelmal3ig Gber 200.000
Datensdtze ausgewertet, um die Entwicklung der
durchschnittlichen Mietpreise pro Quadratme-

Mieten Neubau/Bestand Miinchen

ter in MUnchen bei Neuvermietungsvertrégen
zu dokumentieren. Bis auf einen Rickgang zwi-
schen 2019 und 2020 im Neubausegment sieht
man einen stetigen Anstieg. Auch wenn sich die-
ser zuletzt etwas verlangsamte, bleibt Minchen
deutschlandweit die teuerste Stadt fir Mieter.

30€
2450 2530 26,10 = Neubau/Mittelwert pro m?
2110 22,20
20,70 20,50 , Bestand/Mittelwert pro m?
20€ 21,20 22,00 22,70
1700 1780
10€
0€
2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

Jahr

Quelle: Aigner Immobilien Research
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€/m?

Durchschnittspreise

DURCHSCHNITTSPREISE

Der Buromarkt erlebt seit Corona einen struktu-
rellen Wandel. War die Zeit zwischen 2010 und
2019 gepragt durch hohe Flachenumsdtze auf-
grund eines starken Arbeitsmarktes und der Null-
zinspolitik, gilt die Pandemie als Zasur. Seitdem
reduzieren Unternehmen vermehrt ihre Flachen
zugunsten anderer Nutzungskonzepte wie Desk
Sharing und Hybrid-Office. Zudem haben sich
durch die Veranderungen in der Arbeitswelt An-
spriche verandert: Anmietungsentscheidungen

Mieten Biliro Miinchen

Buromieten

werden zunehmend auf Basis der gro3tmaglichen
Flachenqualitdt getroffen — jedoch mit groRerer
Zahlungsbereitschaft. Energieeffiziente, moderne
Flachen in zentralen Lagen mit guter Anbindung
sind gefragt, wéhrend nicht mehr marktkonforme
Objekte zum LadenhUter werden. Dieser ,Flight to
Quality” treibt die Spitzenmieten nach oben, da
die Nachfrage nach Premiumfléchen das Angebot
Ubersteigt.

60 €

50€
42,50

39,50
40 €

48,00 !
43,50 45,00

== Gew. Spitzenmiete (in EUR/m?)

52,00

50,00 == Mittlere Miete City (in EUR/m?)

26,50 27,50

30€ 25,50

24,00

I

22,80 23,20

21,50

|
1 1 1 1 1

20€
2019 2020 2021 2022 2023

Jahr

Quellen: JLL, Colliers und CBRE

Telefon (089) 17 8787-0 |

info@aigner-immobiliende |

2024 2025

www.aigner-immobilien.de
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Die Mieten- und die Rentenlige: So verspielt die Politik die Zukunft

DIE MIETEN- UND DIE RENTENLUGE:
SO VERSPIELT DIE POLITIK DIE ZUKUNFT

Ein Statement von Thomas Aigner,

Geschaftsflihrer der Aigner Immobilien GmbH

Was hat die Wohnungsnot mit der aktuellen
Rentendebatte gemeinsam? In beiden Fallen
beliigt die Politik das ,Wahlvieh”, um kurzfristig
Wahlerstimmen zu bekommen. Doch das geht
auf Kosten der nachfolgenden Generationen.

Schon vor Uber 30 Jahren war die Wohnungsnot in
den Ballungsraumen wie Miinchen grol3 und die
Mieten ,explodierten” mit kurzen Unterbrechun-
gen. Hier gendgt ein Blick in die damalige Presse-
landschaft, die der Politik seinerzeit Gbrigens kein
gutes Zeugnis ausstellte und — wie der,Spiegel”im
Januar 1981 zum Beispiel — von einer ,starren, di-
rigistischen Wohnungsbau-Politik” sprach, die das
Defizit in Minchen zu verantworten habe.

Genauso war schon vor Uber 30 Jahren Kklar,
dass das Rentensystem rein mathematisch nicht
funktioniert und die Verdnderung im Bevolke-
rungswachstum diese Dysfunktion noch be-
schleunigen wird. Trotzdem gab es damals einen
Arbeitsminister namens Norbert BIUm, der mit-
tels Plakaten verkindet hat, die Rente sei sicher.
Dieser Satz hat sich ins kollektive Geddchtnis ein-
gebrannt — doch er war leider falsch.

Und heute? Heute gibt es Parteien, die vollmun-
dig erkldren, dass sie die Mietpreissteigerungen
bremsen werden — wohlwissend, dass das keine
weitere Wohnung schafft und den eigentlichen
Wohnraummangel nicht beheben kann.

Es wirkt hier derselbe Mechanismus wie bei der
Rententhematik: Ebenso wie schon damals im
Grunde klar war, dass die Rente alles andere als si-
cher ist — insbesondere fir die ndchste Generati-
on, ganz zu schweigen von denen, die noch nicht
geboren sind -, so ist klar, dass die Mietpreis-
bremse die Entwicklung der Mietpreise nicht auf-
halten wird. Warum? Weil sie nicht die Ursachen
bekampft, sondern lediglich eine (trigerische)

Eﬁﬁia IMMOBILIEN

Sicherheit suggerieren soll. Die Rentenlige und
die Mietenlige haben eine Gemeinsamkeit: Sie
sind politische Beruhigungspillen, eine Art ,Opi-
um furs Volk”. Die Ursachen zu bekdmpfen, ist
namlich unbequem ... Und wer will schon das
Wahlvolk verprellen?

Das Motto der diversen Wahlkampfe durch alle
Parteien lautet deshalb: ,Wir sichern die gunsti-
gen Mieten”. Den Zusatz ,sofern man eine gins-
tige Mietwohnung hat” lasst man gerne weg.
Denn fur alle anderen wird es zunehmend dus-
ter. Deshalb erzahlt man diese Geschichte lieber
nicht. So wie bei der Rente: Dass unser Renten-
system auf diese Art und Weise schlicht nicht
mehr funktioniert, schweigt man tot.

Ob Miete oder Rente:
Es geht um Besitzstandswahrung

,Mutti Merkel” hat diese Fakten 16 Jahre lang kon-
sequent ignoriert. Neben fehlenden Innovatio-
nen in anderen Bereichen, dem Ausstieg aus der
Kernkraft und der daraus folgenden Erhohung
der Kohle- und Gasverbrennung sowie der kom-
promisslosen ,Wir schaffen das“-Mentalitat ist das
die grél3te Fehlleistung ihrer Regierungszeit. Aber
auch in den vorherigen Regierungen wollte keine
Koalition diese Dinge angehen, weil die seinerzeit
lebenden Wahler die Mehrheit bildeten und nicht
verprellt werden durften. So wie heute auch. Ob
Rente oder Miete, es geht im Grunde immer um
Besitzstandswahrung. Die  generationeniber-
greifende Solidaritdt hort dort auf, wo man seine
Pfrinde sichern will.

Wohnen sei die soziale Frage unserer Zeit, heil3t
es. Das war auch schon vor Uber 30 Jahren so. Die
Antworten darauf waren immer gleich. Es galt,
die Mehrheit — die Mieter in ihren derzeitigen
Wohnungen im Ballungsraum also — zu schtzen.



Die Mieten- und die Rentenllige: So verspielt die Politik die Zukunft

Wie es jedoch um diejenigen steht, die neu in
eben diese Ballungsrdume hinziehen wollen oder
mussen, weil sie dort Arbeit gefunden haben,
oder um die, die eine Wohnung wechseln méch-
ten — all das hat niemanden wirklich interessiert.
Ebenso die Bildung von Eigentum, um sich von
Mieten langfristig unabhdngig zu machen -
gangig Ubrigens in allen anderen europaischen
Landern Uber Generationen hinweg —, war kein
Thema fur die Politik. Zu uninteressant, zu wenig
relevant. Doch gerade im Hinblick auf die Rente
ware das ein wesentlicher Punkt!

Deutschland — Mieterland: eine Errungenschaft
in der jungen Bundesrepublik. Heute rdcht sich
das krampfhafte und unflexible Festhalten daran.
Das Gleiche gilt fur das Rentensystem.

Telefon (089) 178787-0 | info@aigner-immobilien.de |

Thomas Aigner,

Geschéftsfuhrer der Aigner Immobilien GmbH

So wie man eine mutige und radikale Reform
der Rentenpolitik scheut, so scheut man mutige
und radikale Reformen in der Wohnungsbau-
politik wie zB. die Anderung des kommunalen
Planungsrechts, um im grof3en Stil Bauland aus-
weisen und Metropolregionen sinnvoll und stra-
tegisch planen zu kénnen.

Doch die politische Verweigerung bei diesen
Themen hat bedeutende Konsequenzen: Ebenso
wenig, wie die kinftigen Generationen keine si-
chere Rente zu erwarten haben, haben sie durch
die Mietpreisbremse auch keine gtinstigen Woh-
nungen in den Ballungsrdumen zu erwarten. Auf
diese Weise verspielt die Politik die Zukunft des
Landes.

www.aigner-immobilien.de
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Kundenstimmen

KUNDENSTIMMEN

Das sagen unsere Kunden

Vielen Dank fur den erfolgreichen Verkauf un-
seres Mehrfamilienhauses in Minchen! Der Ver-
kaufsprozess wurde von der Firma Aigner Im-
mobilien, trotz der aktuellen Situation, kurzfristig
und zu unserem Wunschpreis realisiert. Zielfih-
rend war hier der,Secret Sale’-Prozess von der Fir-
ma Aigner an einen vorgemerkten Kunden, ohne
eine offizielle Vermarktung. Ein besonderer Dank
geht an Frau Steinbeill und Herrn Kayali!”

— Marco F.-F., Verkauf eines Mehrfamilienhauses

LAigner Immobilien haben 2 Mehrfamilienhduser
fur uns verkauft. Die Freundlichkeit, Souveranitat
und das professionelle Herangehen wie auch die
Umsetzung sind hier hervorzuheben. Frau Stein-
beill bewies vor allem durch ihre Zuverldssigkeit,
aber auch in allen Belangen Fingerspitzengefihl,
vom Exposé an bis zum Notartermin, ein hohes
Mal an Professionalitdt. Ich werde Aigner Im-
mobilien immer weiter empfehlen und bedanke
mich fur die angenehme Zusammenarbeit.

— Monika B., Verkauf eines Mehrfamilienhauses

,Das Investment-Team, insbesondere Herr Kalusch-
ke, bringt viel Erfahrung, ausgezeichnete Markt-
kenntnis und ein starkes Netzwerk mit. Die Kom-
munikation ist klar und zuverldssig, und man

EE!!E! IMMOBILIEN

merkt, dass die KundenbedUrfnisse im Mittelpunkt
stehen. Absolut empfehlenswert!”

- Simon P, Kooperationspartner und Kaufinteressent

,Mein Mehrfamilienhaus mit Aigner Immobilen
zu verkaufen, war die beste Entscheidung. Ich
hatte mit verschiedenen Anbietern Gesprache
und am Ende hatte mich die professionelle Vor-
gehensweise von Herr Kaluschke Uberzeugt. Das
Haus war innerhalb weniger Wochen zu einem
guten Preis verkauft und ich habe mich Uber die
Auswahl der Kauferin gefreut. Besonders moch-
te ich hervorheben, dass ich nie lange auf eine
RUckmeldung warten musste. Herr Kaluschke
stand stets zur Verfligung und untersttzte mich
sehr mit seiner verbindlichen und freundlichen
Art. Vielen Dank fir alles!”

— Barbara K., Verkauf eines Mehrfamilienhauses

Jch bin sehr zufrieden mit Aigner Immobilien in
MUnchen. Man merkt, dass hier viel Wert auf Kun-
denndhe und Professionalitdt gelegt wird. Beson-
ders beeindruckt hat mich die GeschéftsfUhrerin
Jenny Steinbeil} mit ihrer permanenten Zuverlés-
sigkeit und pragnanten Kommunikation.’

—Tobias D., Kooperations- und Geschdftspartner

Die dargestellten Bewertungen sind auf Echtheit gepriift. Diese Priifung erfolgt (durch einen Abgleich in unserer Datenbank (Name,
Objektart, Verkaufszeitraum, Verkéuferln bzw. Geschdftsbeziehung)) und werden nur nach eindeutiger Zuweisung verdffentlicht.



Der Minchner Wohnimmobilienmarkt zeigt sich
stabil, die Stadt gilt als Qualitdtsstandort und
Wohninvestments sind aufgrund ihrer Resilienz
weiterhin stabile Portfolioanker. Weil die Bauwirt-
schaft unter erheblichem Kosten- und Regulie-
rungsdruck leidet, fokussieren sich Anleger vor-
wiegend auf den Bestand - auch wenn die Rah-
menbedingungen wie Sanierungspflichten, poli-
tische Steuerung und Finanzierungsmodalitdten
(1) herausfordernd bleiben.

Die private Bauindustrie indes durfte mit dem
neuen grinen OberblUrgermeister weiter un-
ter Druck geraten: Dominik Krause hat das The-
ma Wohnen zur Chefsache gemacht — und wer
das griine Wahlprogramm kennt, weif3, dass dies
nicht investorenfreundlich ist.

Fur verkaufsbereite Eigentimer ist die Marktla-
ge interessant. In Minchen investieren jetzt ge-
rade diejenigen, die eine gute Basis, hohes Finan-
zierungsvertrauen und Weitblick in den Markt
geniellen. Investoren legen ihren Fokus auf Be-
standsentwicklung und setzen so bewusst auf
das,Long Game", sodass auch éaltere, sanierungs-
bedurftige Liegenschaften ihre Kaufer finden.

Die jéhrlichen Schwankungen bei Geldumsatz
und Kaufféllen bei Mietwohnhdusern zeigen die
neue Marktnormalitdt an, in der sich Phasen von
Seitwdrtsbewegungen, Anstieg und Ricklaufen
abwechseln.

Bliromarkt unter Druck

Das Bilrosegment ist traditionell groReren
Schwankungen unterworfen, steht aber insge-
samt unter Druck, nicht nur in MUnchen. Inve-
storen vermissen trotz der ,Return to Office”-Ten-
denzen eine Uberzeugende Wachstumsstory — es

Telefon (089) 1787 87-0 | info@aigner-immobilien.de |

Perspektive

PERSPEKTIVE

Zeiten der Weichenstellung

fehlt an Planungssicherheit. Die Marktsegmentie-
rung nimmt weiter zu: Auf der einen Seite zahl-
reiche nicht mehr marktfahige Flachen, von de-
nen einige der Zwischen- und Umnutzung zuge-
fuhrt werden durften, auf der anderen Seite Pre-
miumfldchen in Spitzenlagen, die sich aufgrund
des Mangels verteuern. Die Glanzzeiten des BU-
romarktes sind damit erstmal vorbei.

Zeiten des Umbruchs sind jedoch immer auch
Zeiten der Weichenstellung. Wer sein Portfolio zur
Diversifizierung, Inflationsabsicherung und Risi-
kosteuerung resilient aufstellen und bereit fir die
nachste Dekade machen will, kommt um Immobi-
lieninvestments nicht herum.

www.aigner-immobilien.de
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Die schwierige Wertermittlung einer Immobilie fiir Zwecke der Erbschafts- und Schenkungsteuer

Gastbeitrag von Agnes Fischl — Rechtsanwiltin, Steuerberaterin, Fachanwailtin fir Erbrecht

DIE SCHWIERIGE WERTERMITTLUNG EINER
IMMOBILIE FUR ZWECKE DER
ERBSCHAFTS- UND SCHENKUNGSTEUER

Wie der derzeitige Immobilienmarkt alles auf den Kopf stellt

Die steuerliche Bewertung von Immobilienver-
mogen flr Erbschafts- und Schenkungsteuer-
zwecke (sogenannter steuerlicher Bedarfswert)
erfolgt Uber die Regelungen des Bewertungs-
gesetzes (BewG). Hier gelten pauschalisierte
Grundsatze. Individuelle  wertbeeinflussende
Themen wie Investitionsstau, fehlende energeti-
sche Sanierungen oder z. B. die Lage an einer viel
befahrenen Stral8e oder Bahnstrecke sowie vieles
mehr bleiben im Rahmen dieser Bedarfswerter-
mittlung unberlcksichtigt.

Entwicklung des Immobilienmarktes
schwer einzuschatzen

Solange die tatsdchlichen VerduBerungspreise
noch hoch waren, konnte man diese steuerlichen
Bedarfswerte uneingeschrankt dbernehmen. Mit
dem rasanten Anstieg der Kreditzinsen Anfang
2022 ist jedoch auch der Immobilienmarkt ins
Schwanken geraten. Die urspriinglich jedes Jahr
prognostizierte Erhdhung der Immobilienpreise
ist derzeit nicht umzusetzen. Und wohin sich der
Immobilienwert entwickeln wird, ist schwer ein-
zuschéatzen.

Mit dem Marktbericht 2023 des Gutachteraus-
schusses der Landeshauptstadt Minchen haben
sich die Vergleichsfaktoren fUr Eigentumswoh-
nungen sowie die Bodenrichtwerte zum 1.1.2024
reduziert. Soweit man mit Fachleuten spricht,
wird auf die weitere deutliche Reduzierung der
Werte zum 1.1.2026 hingewiesen.

Auch die Anderungen des Bewertungsgesetzes
durch das Jahressteuergesetz 2022 hatten einen
werterhohenden Einfluss auf die Hohe des steuer-
lichen Bedarfswerts, der sich aus der steuerlichen
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Bewertung ergibt. Vor allem bei Bewertungen
von Ein- und Zweifamilienhdusern ist dieser Wert
dramatisch nach oben gegangen. Hintergrund
war die Einfihrung der gesetzlich vorgeschrie-
benen Wertzahl von in der Regel 1,4 — soweit der
ortliche Gutachterausschuss keine anderen Wert-
zahlen veroffentlicht hat.

Aus diesem Grund wird immer 6fter auf die Re-
gelung im Bewertungsgesetz § 198 verwiesen:
,Weist der Steuerpflichtige nach, dass der gemei-
ne Wert der wirtschaftlichen Einheit am Bewer-
tungsstichtag niedriger ist als der nach den §§
179, 182 bis 196 ermittelte Wert, so ist dieser Wert
anzusetzen!

In Absatz 2 heilst es weiter: ,Als Nachweis des
niedrigeren gemeinen Werts kann regelmaRig ein
Gutachten des zustandigen Gutachterausschus-
ses im Sinne der §§ 192 ff. des Baugesetzbuchs
oder von Personen, die von einer staatlichen,
staatlich anerkannten oder nach DIN EN [SO/
I[EC 17024 akkreditierten Stelle als Sachverstan-
dige oder Gutachter fur die Wertermittlung von
Grundstiicken bestellt oder zertifiziert worden
sind, dienen.” (§ 198 Abs. 2 BewG)

Gutachten ist nicht immer ,safe”

Jedes Verkehrswertgutachten, auch das eines
vereidigten und offentlich bestellten Gutach-
ters, wird durch die Finanzverwaltung auf seine
Richtigkeit geprift. Das Gutachten kann auch
verworfen werden, selbst wenn es durch einen
vereidigten und offentlich bestellten Gutachter
erstellt worden ist. Entsprechend ist die Vorlage
eines solchen Gutachtens gegentber der Finanz-
verwaltung nicht immer,safe”.



Die schwierige Wertermittlung einer Immobilie fir Zwecke der Erbschafts- und Schenkungsteuer

Wir raten daher in jedem Fall an, die steuerliche
Bewertung im Vorfeld vorzunehmen. Dieses ist
der Wert, den die Finanzverwaltung akzeptiert,
auch wenn er sehrviel hdher ist als der Verkehrs-
wert.

Rechtssichere Umsetzung der
Regeln unabdingbar

Umso wichtiger ist es, die Regeln der steuerli-
chen Bewertung rechtssicher umzusetzen. Dabei
ist es nicht ausreichend, sich ausschlieSlich auf
die gesetzlichen Grundlagen zu beziehen. Man
muss sich auch mit allen Inhalten, die man Gber
den ortlichen Gutachterausschuss erhalt, ausei-
nandersetzen. Eines der wichtigsten Themen ist
hierbei die sogenannte wertrelevante Geschoss-
flachenzahl, die die baulichen Méglichkeiten des
Grundstlcks wiedergibt. Die langjahrige Erfah-
rung zeigt, dass dies eines der steueroptimalsten
Themen ist.

Korrekte steuerliche Bewertung
Grundlage fiir eine Schenkung

Zur Vorbereitung einer Immobilientberlassung
ist es wichtig, die zu erwartende Schenkungs-
steuerbelastung verbindlich vorliegen zu haben.
Wenn man einfach mal zum Notar geht, birgt
das die Gefahr, einer ,plotzlichen’, teilweise nicht
unerheblichen Schenkungsteuerbelastung aus-
gesetzt zu sein. Soweit man im Vorfeld die zu
erwartende Schenkungsteuer verbindlich weifs,
kann man die Zahlung mit der Rucklage eines
Geldbetrags hinterlegen oder sogar einen Kredit
hierfUr aufnehmen. Auch dies sollte zusammen
mit einem Fachberater besprochen werden.

Telefon (089) 1787 87-0 | info@aigner-immobilien.de |

Fazit

Wir sind uns bewusst, dass die derzeitig unsiche-
re Situation auf dem Immobilienmarkt fir viele
nicht verstandlich ist. Soweit Immobilien auf die
ndchste Generation Ubertragen werden sollen,
ist es notwendig, sich auch in diesen schwierigen
Zeiten damit auseinanderzusetzen und nicht in
Starre zu versinken.

Agnes Fischl

Rechtsanwaltin | Steuerberaterin | Fachanwaéltin fir Erbrecht

Schiitz & Fischl GbR
Rechtsanwadlte Steuerberater

c/o Regus Business Center
Josephspitalstrale 15
80331 Munchen

www.sf-berater.de

www.aigner-immobilien.de
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KOMPETENTER PARTNER
FUR IHRE MANDANTEN

Wer den Immobilienverkauf auBer Haus gibt,
braucht vor allem eines: das sichere Wissen,
einen seridsen, verantwortungsvollen und er-
fahrenen Geschaftspartner zu haben. Sie sind
Steuerberater oder Rechtsanwalt und bendtigen
fur Ihre Mandanten professionelle und unkom-
plizierte Hilfe in Immobilienfragen? Vertrauen
Sie auf den Minchner Marktfihrer: Die mehrfach
ausgezeichnete Aigner Immobilien GmbH ist die
erste Wahl fir schnelle, sichere und transparente
Immobilienvermittlung — und das mit 35 Jahren
Markterfahrung. Fur viele lhrer Kollegen sind wir
bereits erfolgreich tatig — gerne sind wir auch lhr
Partner. Fragen Sie nach unserer Referenzliste.

Verschaffen Sie sich in einem personlichen
Gesprach einen ersten Eindruck.

Tel. (089) 178787 -0

Auswahl unserer Mitgliedschaften
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