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Zusammenfassung Q1 2025

e Fuhrende Immobilien-Indizes deuten seit Q2 2024 auf eine Trendumkehr bei Immobilienpreisen hin. Q1 2025 bestatigt
diesen Trend.

* Die Bauzinsen sind in Q1 2025 wieder leicht angestiegen und pendeln derzeit um einen Wert von ca. 3,6 % p.a. (10-jahrige
Zinsbindung).

* Die durchschnittliche Anzahl an Kaufangeboten bei Bestands- und Neubauwohnungen und -hdusern ist im Vergleich zum
Vorquartal leicht zuriickgegangen. Gleiches gilt flir den Vergleich zum Vorjahr.

e Die Anzahl an Mietwohnungsangeboten ist im ersten Quartal deutlich um 23,6 % gestiegen. Das Neubaumietangebot
hingegen ist im Vergleich zum Vorjahr um etwa 30 % zuriickgegangen, Tendenz weiter fallend.

* Das Verhdltnis von Angebot und Nachfrage bewegt sich in Q1 2025 auf einem Niveau, das tendenziell auf weiter leicht
steigende Preise hindeutet. Allerdings ist abzuwarten, wie sich der ,,Handelskrieg auf die Stimmung des Marktes
auswirkt.

* Das Google Suchinteresse fiir Wohnungen und Hauser zum Kauf ist zu Jahresbeginn auf den hdchsten Wert seit der Krise
gestiegen, zeigte im April jedoch Verzerrungen durch den Handelskrieg der USA.

* Unsere Sentimentbefragung ImmoPuls signalisiert ein unverandertes Transaktionsgeschehen und eine stabile Kauflaune
im Vergleich zu vor sechs Monaten. Die Erwartungen fallen jedoch gedampfter aus, was moglicherweise auf das volatile

Borsenumfeld wahrend der Umfragephase zuriickzufiihren ist.
© 2025 DOMINO Research



DOMINO

Market Snapshot
Q1 2025| MUNCHEN

Pressestimmen

R Handelsblatt
IfW Kiel: Preisverfall von
Siiddeutscheleirung Immobilien hat sich

US-Zolle und steigende Zinsen
bremsen Immobilienmarkt

Wohnen in Miinchen abQESChwaCht Die Preistendenz flr deutsche Immobilien zeigt nach
Die Preiskurve bei Kaufimmobilien Experteneinsc.hétZlfng eindeutig .nach oben. Allerdinlgs )
) . verlangsamt sich die Erholung. Eine Besonderheit gilt flr
zeigt wieder nach oben Citylagen.
Handelsblatt
Neue Schuldenpolitik Lisst S iddeutsch .Z it
e : i i i uadecuiscne emnun
é'rﬂnfflll'tel' gllgememe Bauzinsen drastisch steigen g
Gerade noch schien die Immobilienkrise tGiberstanden. Immobilien
*1: e hd Doch nun lasst das geplante Finanzpaket von Union und
Immobilienpreise steigen o A ST AP = :
P 5 o et e e versen Weswianeoer | Hiuser- und Wohnungspreise
erneut - «<Boden gefunden» ziehen wieder an
ZEIT#:ONLINE Siiddeutsche Zeitung
Statistisches Bundesamt Wohnen
Immobilienpreise Immobilienmarkt erholt sich
weiter gestiegen
Die deutschen Pfandbriefbanken sehen Anzeichen fiir eine
Wohnungen und Hauser sind erneut teurer geworden - besonders in . . .
Grof3stadten. Das Baugewerbe verzeichnete deutlich mehr Auftrage als im BEIebung auf dem Immobilienmarkt. Vor allemim Bereich der
Vorjahr. Wohnimmobilien lasst sich eine positive Entwicklung erkennen.
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Entwicklung der
Immobilienpreisindizes

*  Seit Q2 2024 deutet sich eine Trendumkehr
der fallenden Preisdynamik an. Die ersten
Indikatoren fiir Q1 2025 scheinen diesen
Trend zu bestatigen.

e Auchwenn die Zinsen wieder leicht
angestiegen sind, wirkt sich die zunehmende
Nachfrage stabilisierend auf die Preise aus.

e Vor allem stark anziehende Mieten und ein
(vermeintlich) stabileres Zinsniveau locken
zunehmend auch wieder Kapitalanleger in
den Markt.
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Preisentwicklung im Quartalsvergleich

Wachstumsrate Immobilienpreise zum Vorquartal

ihha

Greix: Immobilienpreisindex Gutachterausschiisse; BRD

Destatis: Preisindizes Statistisches Bundesamt; BRD

EPX: Preisindex Transaktionsdaten Europace; BRD

VDP: Preisindex Verband der Pfandbriefbanken; BRD

izozz izoz; szoz; onz; %zoz; Q12024 :Q22024 Q32024 Q42024 Q12025

Trendumkehr

.|'IJIJ I

Greix: Immobilienpreisindex Miinchen; Gutachterausschuss Miinchen
Immoscout24: Preisindizes fiir Neubau-Wohnimmobilien in Miinchen

VDP: Preisindex Wohnimmobilien fiir Miinchen; Verband der Pfandbriefbanken
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Entwicklung der
Darlehenszinsen

* Im Oktober 2023 standen die Bauzinsen
bei 4,15 % p.a., Mitte April lagen
diese bei 3,64 % p. a. (Stand 14.04.2025).

* Die angekiindigte Neuverschuldung der
neuen Regierung flhrte kurzfristig zu
einer Abkehr von Investoren von 10-
jahrigen Staatsanleihen, was deren
Renditen nach oben treibt und damit
indirekt auch die Bauzinsen erhéht.

*  Esbleibt abzuwarten, wie sich das
Zinsniveau weiter entwickelt. Wir gehen
derzeit von einem ahnlichen Niveau mit
leichten Schwankungen aus.
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Durchschnittliche Zinsen Wohnungsbaukredite (10 Jahre)

4.4%
4,15 %
4.2%
4.0%
3.8% 3’64 %
3.6%

3.4%

3.2%
Okt. 2023 Nov. 2023 Jan.2024 Marz2024 Apr.2024 Juni 2024 Juli 2024 Sept. 2024 Okt. 2024 Dez 2024 Feb.2025 Marz2025

m— Baugeld (eff. Zins) 10 Jahre, Mischindex, verschiedene Beleihungen

Quelle: Interhyp-Zinschart fiir zehnjahrige Annuitdtendarlehen (https://www.interhyp.de/zinsen/; Stand: 14.04. 2025) © 2025 DOMINO Research
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Wohnraum Angebot: Angebotsiibersicht Immoscout 24
Miete vs. Kauf
Q1-2025 Q2-2025
Stadt MunChen Januar 25| Februar 25 Marz 25 April 25
(

Verdnderung Verdnderung

. . . Kaufangebote Trend Q1-202 zum Vorquartal zum Vorjahr
Die Auswertung bezieht sich stellvertretend auf g Q12025 - '

Immoscout24 Daten flir den Gesamtmarkt: Wohnungen 3.008 3.193 3.194 3.287 /_/ leicht steigend -6,7% -6,2%
o Kaufangebot' Im Quartalsvergleich davon Neubau 1.120 1.108 1.068 1.064 \ leicht fallend -1,7% 1,0%
verzeichnet das Kaufangebot einen Hauser 779 806 807 815 " |iichtsteigend -9,0% -5,3%
deutlichen Riickgang. Gleiches gilt fir davon Neubau 314 325 320 312 /\ stabil -6,7% -10,6%

den Vergleich zum Vorjahr.
Verdnderung Verdnderung

‘ MietangebOt: Im ersten Quartal ist ein Mietangebote Trend Q1-2025 zum Vorquartal zum Vorjahr
spurbarer Anstieg der Mietangebote
festzustellen (+ 23,6 %), was vermutlich 2 1.886 1.950 2.002| ~ stabil 23,6% 12,7%
auf die Fertigstellung mehrerer GroR- davon Neubau i 243 237 28| 7~ s 0,9% -30,6%
projekte zurtickzufiihren ist. 65 85 77 76 /\ stabil -8,8% -9,2%

*  Das Neubaumietangebot verzeichnet davon Neubau * L m 2 R 7 s -33,3% -33,3%

hingegen im Vergleich zum Vorjahr einen
signifikanten Riickgang von rund 30 %,
was insbesondere die seit 2022 stark
ricklaufigen Baustarts widerspiegelt und
sich sehr wahrscheinlich fortsetzen wird.

Quelle: eigene Berechnung; Immoscout 24; * sehr geringes Angebot, daher schwankungsanfalliger © 2025 DOMINO Research
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Verhdltnis von Angebot vs. Nachfrage (Registrierte Gesuche pro Angebot)

Wohnraum (Kauf): .
Verhiltnis von
Angebot vs. Nachfrage — w

2,0%

1,5%

\ 15,49
Auswertung der Gesuche pro inseriertes [

Angebot auf Basis von Immoscout24- 15,00 3431
Daten. Je geringer die Zahl, desto weniger 3 12,78 1 e o5t
Anfragen treffen auf ein Inserat: 18,51 & I A

,71
e  Eine Kl-gestiitzte Datenanalyse hat 10,00 \ E N 9,72'9,75 . .
’ 7,20 i

ergeben, dass ein Riickgang der 1 7 \e2 Yk

L o0,0%

718

7
Immoscout-Anfragen pro Angebot 7,5 8 R i . o v
unter 7,5 auf sinkende Angebots-
preise im kommenden Quartal hin- 500
deutet, wahrend ein Anstieg tiber 13
auf steigende Preise schlief3en lasst.

[ -0,5%

~

4 b -1,0%

-1,5%

*  Aktuell liegt das Verhaltnis in einem 0,00
Schwellenbereich, aus dem sich ORI D PH LN ORI D HITHLNRO O TIPS HPLNROH ORI D
. . . . . AT A Ay At e At 2 s e A AR A WIS e M RN Mo R s, i s Bt L N S R S N, S g S L IS i
keine eindeutige Preisentwicklung i N N L L N N A R
ableiten lasst. Wir erwarten jedoch

leicht steigende Angebotspreise. mm Anderung Angebotspreise ~ ===Anzahl Immoscoutanfragen pro Angebot

-2,0%

Quelle: Immoscout24, eigene Berechnung © 2025 DOMINO Research
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Google Trends
Ausblick

Google Suchanfragen bezogen auf
Wohnungen, Hduser und Neubauten zum Kauf
in Miinchen geben einen Hinweis auf die
Informationsbeschaffung von
Immobilieninteressenten und damit einen
Ausblick auf zuktinftiges Nachfrageverhalten:

e Nach dem starksten Suchinteresse im
Januar seit Beginn der Krise ist das
(vorlaufige) Suchinteresse im April
insbesondere zu Beginn stark von dem
Handelskrieg durch die USA verzerrt
worden.

* Eine dhnliche Situation gab es im Jahr
2020 als zu Pandemiebeginn die globalen
Aktienmarkte stark nachgaben. Im
Ergebnis kam es zu einer Aufhol-
bewegung weil u.a. Investoren das
Vertrauen in den Aktienmarkt verloren
hatten und ihr Geld umschichten wollten.

Quelle: Google Trends; EPX Europace Hauspreisindex, eigene Recherche
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Google-Suchinteresse fiir Wohnungen, Haduser und Neubauten zum Kauf in Miinchen
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Empfindung des
Transaktionsgeschehens

*  Das Transaktionsgeschehen wird aktuell
mehrheitlich schwach bis stabil
eingeordnet und liegt damit auf dem
Niveau des Vorquartals.

* Die Erwartung ist optimistischer: 46 % aller
Befragten rechnen in 6 Monaten mit einem
ausgeglichenen Transaktionsmarkt, 32 %
gehen sogar von einem dynamischen
Markt aus.

* Die Erwartungen liegen schlechter als bei
der letzten Sentimentbefragung von vor 6
Monaten.*

* Dies ist moglicherweise auch auf die
Markturbulenzen durch den US Handelskrieg
wdhrend der Befragung zurtickflihren.

sehr dynamisch

dynamisch

ausgeglichen

verhalten

sehr verhalten

Empfindung des Transaktionsgeschehens

Aktuell

0,0

IMMDPULS
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Erwartung in 6 Monaten

2,5
2,0
1,5
1,0
0,5

0,32 Q32024 m——

0,5 0,33 Q32024 —

_1,0 ]

-1,5

2,0

-0,32 Q12025

0,03 Q12025
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Empfindung der Kauflaune
potenzieller Kiufer

*  Hier ergibt sich ein diverses Bild:
Wahrend der GroRteil der Befragten (43 %)
die Kauflaune noch als ,,verhalten*
einordnet, empfinden bereits ca. 19 % der
Teilnehmer die Kauflaune als ,,dynamisch®.

¢ Einsehrklares Signal fir Optimismus geht
von den Erwartungen der Kauflaune in
6 Monaten aus. Hier erwartet bereits mehr
als ein Drittel aller Befragten ein
dynamisches oder sehr dynamisches
Nachfrageverhalten.

* Auchhier liegen die Erwartungen deutlich
schlechter als bei der vergangenen
Sentimentbefragung von vor 6 Monaten.*

* Dies ist moglicherweise auch auf die
Markturbulenzen durch den US Handelskrieg
wdhrend der Befragung zurtickflihren.

sehr dynamisch

dynamisch

ausgeglichen

verhalten

sehr verhalten

00 _ 0,17 Q3 2024 I
I -0,30 Q12025
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Empfindung der Kauflaune

Erwartung in 6 Monaten

2,5
2,0
1,5
1,0
0,5 0,53 Q32024
IS 0,05 012025

© 2025 DOMINO Research



DOMIN

Empfindung des
Marktgleichgewichts

*  Wenig Gberraschend zeigt sich hier ein
deutliches Bild: Rund 76 % der Befragten
sagen, dass derzeit die Kaufer die
Oberhand am Markt haben.

*  Entsprechend lassen sich Kaufpreis-
vorstellungen von der Verkduferseite
(noch) schwer durchsetzen.

Empfindung des Marktgleichgewichts

Verkaufermarkt

ausgeglichen

K&ufermarkt

2,5
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| |

-0,92 Q12025
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Verfasser:

Dr. Marian Dietzel

Dr. Marian Dietzel studierte Betriebswirtschaftslehre und Immobilienwirtschaft an der Universitat Regensburg sowie
an der University of Reading bei London.

Im Rahmen seiner anschliefRenden Promotion an der IRE|BS - International Real Estate Business School, Universitat
Regensburg befasste er sich ausfihrlich mit Immobilienmarkten, wofiir er unter anderem mit dem Forschungspreis der
gif — Gesellschaft fur Immobilienforschung ausgezeichnet wurde.

Hinzu kommen diverse Fachartikel im Bereich Analyse von Immobilienmarkten.

Veréffentlichungen Google Scholar

Seit 2015 ist Herr Dr. Dietzel Mitglied der Geschaftsfiihrung der DOMINO Bau- und Handels GmbH.
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https://scholar.google.de/scholar?hl=de&as_sdt=0%2C5&q=marian+Dietzel+&btnG=

