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» Werte sind fir uns das Wichtigste. Flir

uns sind Immobilien immer auch eine

Herzensangelegenheit.«

Ralf Heidemann, Gesellschafter und Prokurist

RIEDEL liebt das Wurmtal.

Deshalb freuen wir uns ganz besonders, Ihnen hiermit den aktuellen Marktbericht fir
einen einzigartigen Teil unseres Miinchner Umlands vorlegen zu konnen:

Das Wirmtal.

Fir RIEDEL sind Immobilien viel mehr als Grundstlcke und umbauter Raum.

Sie sind Zuhause und Heimat, der Ort, an dem wir wirklich leben. Wenn ein Haus oder
eine Wohnung den Besitzer wechseln, geht es deshalb meistens um viel mehr als um

Sachwerte. Dennoch sind exakte Zahlen und Fakten immer die unentbehrliche Grund-

lage fir die professionelle Vermarktung und Vermittlung von Immobilien.

Aus der einzigartigen Marktkenntnis von RIEDEL und den statistischen Daten des
renommierten Analysten bulwiengesa ist ein exklusives Kompendium entstanden, das
weit Uber dhnliche Veroffentlichungen hinausgeht: Nutzen Sie den aktuellen RIEDEL
Marktbericht fir das Wirmtal als hilfreichen und vertrauenswirdigen Ratgeber fiir Ihre
Immobilienplane und lassen Sie sich kundig durch eines der schénsten Quartiere des

Minchener Umlands fihren.

Eine ebenso informative wie inspirierende Lektlire wiinscht lhnen

Karin Schlapka Ralf Heidemann

Leitung Biro Grafelfing Gesellschafter und Prokurist
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Wohnen im WUirmtal

Das Wirmtal zahlt zu den bevorzugten Wohngegenden der
Region um Munchen. Das Wirmtal, im Stiidwesten zwischen
Pasing und dem Starnberger See gelegen, ist fiir seine renom-
mierten Wohnlagen im Umland von Minchen bekannt. Nicht
zuletzt gehéren die Gemeinden zu den kaufkraftstarksten und
damit wohlhabendsten Gemeinden Deutschlands. Das Wirmtal
bietet wichtige Standortvorteile: Zum einen finden die Bewoh-
ner im Wirmtal eine zur Grofsstadt idyllische, vergleichsweise
ruhige Wohnlage in einer landschaftlich reizvollen Umgebung in
Nachbarschaft zum Flnf-Seen-Land. Zum anderen ist Minchen
mit seinen vielen urbanen Angeboten durch den S-Bahn-

Anschluss schnell erreichbar.
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Einwohner- und Haushaltsentwicklung im Wirmtal 2019
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Starkster Einwohneranstieg in Gauting und Grafelfing.

Die Bevolkerung in den Gemeinden Gauting, Planegg, Krailling, Grafel-
fing und Neuried wies seit dem Zensus 2011 konstante Einwohnerzu-
wachse auf. Rund 62.100 Personen lebten 2019 in den finf Gemein-
den, was einem Anstieg von +6,4 % seit 2011 entsprach. Mit (iber
20.700 Einwohnern ist Gauting im Landkreis Starnberg die grofite
und zugleich suidlichste Gemeinde des Wiirmtals. Seit dem Zensus
2011 verzeichnete sie einen Bevolkerungszuwachs in Hohe von +6,8
%. Am starksten gewachsen sind die Gemeinden Grafelfing (+7,4 %)
und Planegg (+7,7 %) im Landkreis Miinchen. Die Einwohneranstiege
der Gemeinden sind dabei vor allem auf Zuzlige zurlickzufithren. In
den landlichen, privilegierten Wohnlagen des Wirmtals ist vor allem
ein hoher Anteil an alterer Bevolkerung sesshaft. Fiir die Landkreise
Starnberg und Miinchen wird bis 2035 von einem weiteren Bevélke-

rungsanstieg von +3,8 % bzw. +7,4 % ausgegangen.
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Bautatigkeit

Deutlicher Genehmigungsiiberhang in allen Gemeinden zeigt den
hohen Bedarf. In den letzten funf Jahren wurden durchschnittlich
271 Wohneinheiten pro Jahr im Wirmtal fertiggestellt, knapp 70 %
davon allein in den Gemeinden Planegg und Gauting. Aufgrund der
Fertigstellung von Uber 300 Wohneinheiten im Geschosswohnbau in
Planegg entfielen im Wirmtal im Jahr 2019 rund 78 % der Wohn-
einheiten im Neubau auf diese Kategorie. In den tibrigen Gemeinden
konnten insgesamt 73 Wohneinheiten dem Geschosswohnbau
zugeschrieben werden, was einem Anteil von rund 42 % an den ge-
samten Fertigstellungen entspricht. In diesem Umfeld sticht aktuell
die Gemeinde Gauting hervor, wo im Jahr 2019 keine Wohnungen
im Geschosswohnbau fertiggestellt wurden. Aufgrund groferer
Bauprojekte wurden in den letzten flinf Jahren im Wirmtal jedoch
mehr Wohneinheiten im Geschosswohnbau (836 Einheiten) fertig-
gestellt als im Segment der 1- und 2-Familienhauser (518 Einheiten)
Insgesamt dominiert jedoch nach wie vor das Segment der Ein- und
Zweifamilienhauser die regionale Bebauungsstruktur. Die Gemeinde
mit dem starksten Bevolkerungsanstieg, Planegg, ist auch die aktivste
Gemeinde hinsichtlich Bautatigkeit. 37,2 % (504 Wohneinheiten) al-
ler im Wirmtal realisierten Wohneinheiten entstanden in den letzten
finf Jahren in Planegg. Ahnlich hoch ist der Anteil der Fertigstellun-
gen in Gauting mit 31,6 % bzw. 428 Wohneinheiten.

Preise Eigentumswohnungen

Preisniveau verkaufter Eigentumswohnungen im Wirmtal 2019
— gehobene und stark gehobene Ausstattung
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Anzahl Woheinheiten

Bautatigkeit von Wohnungen in Wohngebauden im Wirmtal 2019
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Markt fir hochwertige Eigentumswohnungen. Die Kauf-

preise flir Eigentumswohnungen in den Wirmtalgemein-
den verzeichneten deutliche Anstiege in den letzten Jah-
ren. 2019 konnten die Preise fir hochwertige Wohnungen
bei 9.700 €/m? im Mittel eingeordnet werden (+29 % seit
2015). Je nach Qualitat liegen die Preise deutlich oberhalb
dieses Wertes.
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Preise nach Baualtersgruppen

Der Durchschnittswert fiir griinderzeitliche Villen im
Wirmtal lag 2019 bei 10.800 €/m? mit absoluten Preisen
von 2,8 Mio. Euro in den Top-Lagen. Fiir sanierte Hauser
mit Baujahr 1970 bis 1980 lief3en sich 2019 Top-Werte von
11.000 €/m? erzielen. Bei neueren Baujahren bis 2000 wa-
ren im Mittel dagegen nur 9.100 €/m? ublich. Neubauten
ab 2010 erzielten im Schnitt 11.800 €/m2.

mm Min.-Max.-Spanne mm Durchschnitt mm Durchschnitt in €/m’
Quelle: RIEDEL; Min. bzw. Max. bezeichnet den Mittelwert der oberen bzw. unteren
5 % der vermittelten Einheiten

Mietniveau vermieteter Wohnungen im Wirmtal 2019
- gehobene und stark gehobene Ausstattung
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Preisniveau verkaufter Einfamilienhdusern im Wirmtal 2019
- nach Baualtersgruppen
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Preise Mietwohnungen

Markt fir hochwertige Mietwohnungen. Aufgrund der hohen
Wohnqualitat gehérten die Mieten im Wirmtal zu den héchs-
ten im Munchner Umland. Durchschnittlich 18,20 €/m? (+14 %
Steigerung in den letzten funf Jahren) mussten fir Wohnungen

mit gehobener Ausstattung ausgegeben werden.

mm Min.-Max.-Spanne
Quelle: RIEDEL; Min. bzw. Max. bezeichnet den Mittelwert der oberen bzw. unteren
5 % der vermittelten Einheiten
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Preisniveau verkaufter Einfamilienhduser im Wirmtal 2019
gehobene und stark gehobene Ausstattung
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Preise Miethauser

Markt fir hochwertige Miethduser. Das Mietniveau von
Hausern im Wirmtal stieg in den letzten funf Jahren im
Durchschnitt um +23 % und lag 2019 bei durchschnittlich
20,90 €/m2. Im Maximum lagen die Mieten nicht viel hoher
bei 24,00 €/m? (+28 %).

mm Min.-Max.-Spanne mm Durchschnitt
Quelle: RIEDEL; Min. bzw. Max. bezeichnet den Mittelwert der oberen bzw. unteren

5 % der vermittelten Einheiten

Preise Einfamilienhauser

Markt fiir hochwertige Hauser. Ahnlich deutliche Steigerungen

konnte das Hausersegment verzeichnen. Die durchschnittlichen

Preise stiegen in den letzten finf Jahren um +18 % auf 2,4 Mio. €.

Im oberen Marktsegment stiegen die Preise um +9 %, d. h. Hauser

mit stark gehobener Ausstattung und entsprechenden Grund-
stlicken wurden zu rund 3,0 Mio. € verkauft. Pro Quadratmeter
konnten zuletzt 11.800 €/m? erzielt werden, fiinf Jahre zuvor
waren es nur 9.000 €/m? (+31 %).

BB Min.-Max.-Spanne EEE Durchschnitt HEE Durchschnittin €/m’
Quelle: RIEDEL; Min. bzw. Max. bezeichnet den Mittelwert der oberen bzw. unteren 5%
der vermittelten Einheiten

Mietniveau vermieteter Hauser im Wirmtal 2019
- gehobene und stark gehobene Ausstattung
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Gehobener bis sehr gehobener Standard in den von RIEDEL ver-
mittelten Objekten. In den letzten Jahren war Riedel Immobilien
im Wirmtal in allen Segmenten aktiv. Der Schwerpunkt der
vermittelten Wohneinheiten lag entsprechend der Struktur des
Wirmtals bei Eigenheimen. 67 % aller vermarkteten Wohn-
einheiten waren Hauser zum Kauf, davon 67 % freistehende
Einfamilienhduser und 28 % Doppelhaushalften, 5 % waren
Reihenhauser. Unter den Mietobjekten lag der Anteil der Hauser
zudem bei 82 %. Der Standard der vermittelten Wohnungen und
Hauser kann bei einem Grofsteil als gehoben bis stark gehoben

beschrieben werden.
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Bodenwerte in begehrten Lagen des Wirmtals

Grundstickspreise fur Ein- und Zweifamilienhauser im Wirmtal

Krailling
1.650€

Gauting
1750 €

Grundstlckspreise flr Ein- und Zweifamilienhduser steigen mit
der Nahe zu Minchen, lagen aber 2020 immer noch deutlich
unter dem Minchener Niveau. Die hochsten Bodenpreise finden
sich in Gréfelfing mit 2.650 €/m? (+10 % seit 2019) bei einer GFZ
von 0,3. In Krailling sind es dagegen 1.650 €/m? (+10 % seit 2019)

‘ 2.650€
Planegg
2.300€
Neuried
2.150 €

Grafelfing

mm sehrgut mmm sehrgut - bis gut gut

Quelle: Berechnung von RIEDEL auf Basis eigener
Marktforschung, Stichtag 31.07.2020

bei einer etwas dichteren Bebauung und einer GFZ von 0,4.
Ein direkter "Corona-Einfluss" auf das Preisniveau der Bodenwerte
war nicht festzustellen, lediglich die Anzahl der Transaktionen

nahm im Frithjahr 2020 voribergehend ab.
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Suchanfragen im Wiurmtal

ele Kunden suchen derzeit (iber RIEDEL ein Haus im Wirmtal? Insgesamt suchen derzeit 3.479 unserer

Kunden aktiv ein Haus im Wirmtal. 2.337
suchen in einer Preisklasse bis zu zwei
= Millionen Euro. 606 Interessenten waren
217 2337 bereit, bis zu drei Millionen Euro zu
bezahlen. Die Spitzengruppe bilden 215
Interessenten: Sie wirden in ein Haus
auch mehr als finf Millionen Euro

investieren.

B bis 2 Mio. € bis 3 Mio. € bis 4 Mio. €
grofler 5 Mio. €
Quelle: RIEDEL
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Unsere Werte & Leistungen

Beim Kauf oder Verkauf einer Immobilie
spielen Werte eine grofse Rolle. Verméo-
genswerte, die uns absichern oder das

Indem wir stets integer handeln, Leben einfach schoner machen. Und

verdienen wir uns das Vertrauen ideelle Werte, die unsere Haltung und

unserer Kunden - und schaffen

ein Unternehmensklima gegen- unser Handeln bestimmen und unsere

seitiger Wertschatzung. ripeleliEe (el en S Beziehungen pragen. Erst ihre perfekte
unsere besondere Kompetenz.

In allem, was wir tun, ist Hoch- Balance fiihrt zum Erfolg. Der ideale Be-

wertizkeigunsererkianestzict gleiter in diesem Prozess ist ein Vertrau-
- von der prazisen Bewertung
der Immobilien Uber perfekt
aufbereitete Exposés und der So wie RIEDEL.
personlichen Betreuung bis hin

Wir zahlen zu den fithrenden Immobi- ter, der WEI@, was wirklich wertvoll ist.

lienpartnern fur die Vermittlung und
Bewertung hochwertiger Immobilien in
Miinchen und im Fiinf-Seen-Land und zum Notarvertrag.

fihren unsere Kunden kompetent und

Die Markenwerte von RIEDEL stehen fir

die Kultur unseres Unternehmens und

empathisch durch den gesamten Ver- X . X o
die Haltung unserer Mitarbeiter. Sie sind

marktungsprozess.
die Maximen unseres Tuns, unserer Ent-

scheidungen und unseres Auftretens.

RIEDEL fUhrt Sie zur erfolgreichen Transaktion

Prazise Wertermittlung

Unsere einzigartige Marktkenntnis dufert sich in
professionellen und transparenten Bewertungen im
Sach-, Ertrags- oder Vergleichswertverfahren, die

unsere Sachverstandigen schriftlich vorlegen.

Professionelle Prasentation
Nach der sorgfaltigen Priifung und Aufbereitung der
Objektunterlagen erarbeiten wir ein ausfihrliches

EXposé.

Vermarktung an Stamm- und Neukunden

Die direkte Ansprache potentieller Kaufer aus unse-
rer rund 25.000 Kunden umfassenden Datenbank
flhrt bereits in vielen Fallen zum Erfolg. Wir prasen-
tieren die Immobilien auf unserer Website und nach
Absprache auch in allen fihrenden Web-Portalen

und zielgruppenrelevanten Medien.

Einzelbesichtigung mit unseren Verkaufsexperten
Besichtigungen werden durch unsere kompetenten
Verkaufsexperten geflihrt. Dabei informieren wir die
Interessenten umfassend Uber alle Aspekte Ihrer
Immobilie mit ihren besonderen Merkmalen und

Highlights.

Notartermin

Vor einem Notarvertragsabschluss prifen wir vorab
die Bonitat des Kaufinteressenten und stimmen den
Kaufvertrag zwischen Kaufer und Verkaufer sorgfal-
tig ab. Ein gut vorbereiteter und von uns begleiteter

Notartermin sichert einen erfolgreichen Abschluss.

== |




Ralf Heidemann

Gesellschafter und Prokurist

Diplom-Kaufmann

+49 (0)89 159455-40

ralf.heidemann@riedel-immobilien.de

Ralf Heidemann, Leiter des Blros Bogen-
hausen und Neffe von Ingrid Riedel, ist
seit 1995 flr RIEDEL tatig und seit 2015
Gesellschafter des Familienunterneh-
mens. Als Mitglied im Vorstand des IVD
Sud eV. engagiert er sich politisch fir
den Berufsstand der Makler und Sachver-

standigen.

lhre Ansprechpartner fir das Wirmtal

Karin Schlapka
Leitung Biro Grafelfing

Verkauf und Vermietung

+49 (0)89 1594 55-22
karin.schlapka@riedel-immobilien.de

Karin Schlapka verfligt ilber mehr als 30

Jahre Erfahrung im Verkauf und der

Vermietung von Wohnimmobilien.

Unsere Standorte

Nymphenburg

Rk TR

Tizianstr. 50 t +49 (0)89 15 94 55-0

80638 Miinchen ny@riedel-immobilien.de
Schwabing

il 5] -

B i

Hohenzollernstr. 21 t +49 (0)89 15 94 55-30

80801 Miinchen sw@riedel-immobilien.de

Grafelfing

1

Bahnhofstr. 77 t +49 (0)89 15 94 55-20
82166 Grafelfing gr@riedel-immobilien.de

Bogenhausen
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Prinzregentenstr. 70t +49 (0)89 15 94 55-40
81675 Miinchen bo@riedel-immobilien.de
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