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Wohnungen mit Luxusstandard bietet das Max-Palais in den Lenbachgérten. Hier wurden Spitzenpreise erzielt.

Gratwanderung fir Entwickler

Der Miinchener Wohnungsmarkt hat zwei Gesichter: Einerseits werden jahrlich

groBe Entwicklungsgebiete ausgewiesen, die ausreichend Platz fiir neuen Wohnungsbau

bieten. Doch andererseits handelt es sich nach wie vor um den teuersten Immobilienmarkt

in Deutschland.

»In Miinchen steigen die Grundstiicks-
preise, in Berlin nur die Grundsteuern®,
spotten manche Marktbeobachter. Das
stimmt so nicht ganz, denn auch die alt-
eingessenenen Entwickler klagen zum
Teil iiber schleppende Verkaufszahlen. Die
Statistiker hingegen sprechen von einem
Anspannungspfad, auf dem sich der Miin-
chener Wohnungsmarkt befindet und an
dessen Ende steigende Mieten und Preise
stehen sollen. Diese unterschiedlichen
Thesen illustrieren, auf welche Gratwan-
derung sich Projektentwickler in Miin-
chen begeben, denn bei den hohen Ein-
standspreisen in der Landeshauptstadt
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kann man sich schnell verkalkulieren. Ge-
rade auswirtige Investoren sind da auf
lokales Know-how angewiesen.

Zunichst zu den Prognosen: Nach de-
mografischen Gesichtspunkten befinden
sich unter den 15 deutschen Regionen mit
dem héchsten Bevolkerungszuwachs ne-
ben dem Landkreis Miinchen auch finf
Umlandgemeinden im weiteren S-Bahn-
bereich (Erding, Freising, Ebersberg,
Landsberg am Lech, Landshut). Bis 2040
geht man von zehn Prozent Bevolkerungs-
wachstum aus. Auf einer Basis von 2,4
Millionen Einwohnern werden demnach
zusitzlich 300.000 Menschen in die soge-

> Von Dr. Jens Laub

nannte Metropolregion ziehen. Aus heuti-
ger Sicht entspricht dies einem Zuwachs
von 9.000 Einwohnern pro Jahr. Da der-
zeit das Neubauvolumen bei jahrlich rund
5.000 Wohnungen liegt, fiihrt der Bevol-
kerungszuwachs zu einem Versorgungs-
defizit von fast 50 Prozent. Hierbei sind
noch nicht einmal die steigenden Haus-
haltszahlen und der zusitzliche Wohnfl4-
chenbedarf berticksichtigt.

Bedenkt man zudem, dass die Bauge-
nehmigungsrate gegeniiber 2006 um rund
30 Prozent gesunken ist, dann sollte man
alleine aus der Interpretation der Zahlen
meinen, dass Wohnungsbau in Miinchen




eine ,,g'mahde Wies'n“ ist,
wie der Bayer eine todsichere
Sache zu nennen pflegt. Doch
diese Meinung hat schon so
mancher Investor, der den
Miinchener Markt nicht ganz
genau unter die Lupe genom-
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men hat, mit einer blutigen
Nase bezahlt.

Es ist sicherlich richtig,
dass Miinchen fiir junge, hoch
qualifizierte und gut bezahlte
Beschiftigte der Medien-, Mi-
kroelektronik- und Compu-
terbranche eine grofle Anzie-
hungskraft hat. Dennoch
miissen die hohen Grund-
stiicks- und steigenden Bau-
preise auch von den Kiufern
angenommen werden.

Der Marktanteil
der Luxuswohnungen
ist minimal

Wenn man die einschli-
gigen Berichte liest, konnte
man meinen, dass im Miin-
chener Miet- und Eigentumswohnungs-
markt eine Preisexplosion die nichste
jagt. Doch die Realitdt sieht da etwas an-
ders aus. Richtig ist, dass im Luxusseg-
ment teilweise Quadratmeterpreise erzielt
werden, die jenseits der 10.000-Euro-Mar-
ke liegen und manche kleinere Projekte
an Spitzenstandorten fast schon unter der
Hand verkauft werden. Richtig ist aber
auch, dass von den insgesamt rund 11.000
verkauften Einheiten in Miinchen pro Jahr
nur ein Bruchteil im Preissegment iiber
6.500 Euro angesiedelt ist: kaum 100 bis
150 Wohnungen, also gerade einmal ein
Prozent der Verkdufe. Vielmehr zeigt sich,

dass in vielen grofleren Projektentwick- |
lungen die grofien, teuren Penthousewoh-
nungen, in denen im Zweifel der Entwick- |
lergewinn steckt, lange Verkaufszeiten
haben oder gar zu Restanten werden.

In diesem Zusammenhang ist es wich-
tig zu erkennen, dass alle grofien Woh-
nungsbaumafinahmen, neben den Leitli-
nien ,kompakt, urban, griin um den
Aspekt ,,s0zial“ erginzt werden miissen.
Denn in der Landeshauptstadt wird strin-
gent das Prinzip der sozial gerechten Bo-
dennutzung verfolgt. Das heifit, dass in
allen relevanten Entwicklungs- und Be-
bauungsplangebieten sorgfiltig auf die
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Obermenzing gehdrt zu den Hochpreislagen in Miinchen, wo sogar Mehrfamilienhauser im Villenstil errichtet werden.

soziale Durchmischung geachtet wird. Ob
am Ackermannbogen, auf der Theresien-
hohe, auf dem ehemaligen Léwenbriuare-
al, den Kasernengeldanden oder den Bahn-
flichen - an allen Standorten wird bezahl-
barem Wohnraum ausreichend Platz
eingerdumt.

Die Stadt achtet
sorgfdltig auf die soziale
Durchmischung

Wenn sich einerseits die Grundstiicks-
preise fir geférderte Wohnungen zwi-
schen 220 und 520 Euro pro Quadratme-
ter bewegen, was festgesetzte Endver-
kaufspreise und Mieten nach sich zieht,
und andererseits die Preise fir frei ver-
kaufliche Wohnungsgrundstiicke je nach
Standort zwischen 900 und bis zu 2.000
Euro pro Quadratmeter Bruttogrundfla-
che liegen, ergibt sich automatisch das
erwiinschte Preisgefille.

Im frei finanzierten Marktsegment
miissen in jedem Fall Endverkaufspreise
von mindestens 3.500 Euro bis 5.000 Euro
angesetzt werden, wobei dann der Be-

Nahe der Theresienwiese im Westend
liegen die Hackerhofe.
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wohner einer Penthousewoh-
nung fiir eine Million Euro im
Zweifel die gleiche Tiefgarage
benutzt wie der Mieter einer
Wohnung fiir neun Euro pro
Quadratmeter. Damit erreicht
die Landeshauptstadt das er-
wiinschte Ziel der sozialen
Durchmischung. Die Bautri-
ger sind damit aber auch ange-
halten, preislich vertretbare
»Durchschnittsprodukte® zu
entwickeln. Fiir architekto-
nische Extravaganzen bleibt
da wenig Raum. Der wirklich
vermogende Kunde zieht sich
nach Bogenhausen oder Nym-
phenburg zuriick.

Miinchen bleibt insofern
einerseits die Stadt mit den
hochsten Wohnungsmieten
und Kaufpreisen fiir Eigen-
tumswohnungen, andererseits
werden die Preise kaum in den
Himmel wachsen. Verhiltnisse wie in Ma-
drid, Mailand oder London kénnen in der
Landeshauptstadt so schon gar nicht Ein-
zug halten. Es wird allerdings auch kei-
nen maf3geblichen Preisverfall geben.

Das Feri Institut geht davon aus, dass
bis zum Jahr 2016 jahrliche Mietpreisstei-
gerungen von bis zu 2,5 Prozent realis-
tisch sind. In Miinchen bedeutet dies: Da
die Durchschnittsneubaumiete heute net-
to kalt 13 Euro betragt, erreicht sie bis
zum Jahr 2017 die Hohe von 16 Euro. Der
Durchschnittskaufpreis fiir Neubauwoh-

nungen wird laut Bulwien Gesa Institut |
von derzeit 3.600 Euro auf 4,000 Euro ab |

immobilienmanager Edition Miinchen 10 / 2007

2009 steigen. Die Preise fiir Einzel-, Dop-
pel- und Reihenhduser aus dem Bestand
sind in Miinchen im vergangenen Jahr
nach einem mehrjéhrigen leichten Preis-
riickgang um rund fiinf Prozent gestie-
gen.

Villenviertel auf
dem absteigenden Ast

Was die einzelnen Bezirke der Landes-
hauptstadt anbetrifft, ergeben sich ge-
wisse Trendverlagerungen. Griinwald und
Baldham - frither Bungalow- und Vil-
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Im Miinchener Osten, im Bild der Bajuwarenpark in Trudering, entstehen viele Wohnprojekte fiir Familien.

leneldorados fiir Reiche und solche, die
sich dafiir hielten - befindet sich auf ei-
nem nachhaltig absteigenden Ast. Die in-
nenstadtnahen Bereiche wie Giesing, das
Schlachthofviertel, Thalkirchen, Neuhau-
sen und das Glockenbachviertel erreichen
in der Spitze Verkaufspreise, die jenseits
der 5.000-Euro-Marke liegen. In den Len-
bachgirten wurden angeblich Preise von
mehr als 10.000 Euro erzielt. Obwohl das
Areal architektonisch attraktiv ist, bieten
die eng gestaffelten Penthduser nicht ein-
mal einen tiberragenden Blick.

In Nymphenburg explodieren die Prei-
se. Reihenhduser bewegen sich bei 1,5 bis
zwei Millionen Euro. Einfamilienhduser
sind unter 2,5 Millionen Euro nicht zu ha-
ben, und Eigentumswohnungen liegen
jenseits der 7.000-Euro-Marke pro Qua-
dratmeter, sofern sie etwas Besonderes
bieten. Die neuen Baugebiete entlang der
Bahnachse wie etwa Nymphenburg Siid
und die Wohnungsgebiete am Hirschgar-
ten mit insgesamt rund 200.000 Quadrat-
metern Bruttogrundfliche fiir Woh-
nungen werden mit Kaufpreisen um die
4.000 Euro angeboten, was bei einer wei-
ter positiven Wirtschaftsdynamik in eini-
gen Jahren, wenn die Gebiete endgiiltig
erschlossen sind, als giinstiger Einstands-
preis betrachtet werden diirfte. Der Acker-

mannbogen, der Arnulfpark und die Pro-

In Nymphenburg explodieren die Preise
fiir Wohnraum. Davon wollen auch die Entwickler
des Schlossviertels profitieren.




jekte an der Theresienhdhe sind in der
Regel ordentlich verkauft worden und ge-
ben den jeweiligen Bezirken ein véllig
neues Gesicht, wobei die architektonische
Umsetzung zum Teil durchaus kritikwiir-
dig ist. Die dichte Bebauung in den gro-
fen Planungsgebieten ist fiir viele Nicht-
Miinchner allerdings gewdhnungsbe-
diirftig. Etwas mehr Sinnlichkeit in der
Architektur wiirde der Stadt nicht schaden.

Investoren nehmen
geringe Renditen in Kauf

Obwohl die Einstandspreise hoch sind,
kehren vermehrt Investorengruppen als
Kapitalanleger in den Miinchener Markt
zuriick, die ihren Fonds Neubau-Woh-
nungspakete in guten Lagen beimischen.
So kaufte die KGAL jiingst der Bayeri-
schen Hausbau ein Wohnungsprojekt in
den Hackerhofen ab, und die Arzteversor-
gung Niedersachsen hat sich den maf3geb-
lichen Anteil des Renommierprojektes
Nymphenburg Siid iiber die Eurytos gesi-
chert. Bei Mieten um 14 Euro und unter
Beriicksichtigung der zum Teil hohen
Grundstiickseinstandskosten sind solche
Investments im Miinchener Markt kaum
zu einer hoheren Nettorendite als vier
Prozent darstellbar. Dennoch setzen gro-
e Pensionskassen und Fonds auf das
Wertwachstum und nehmen die wahrlich
verschlechterten gesetzlichen Rahmenbe-
dingungen fiir den Mietwohnungsbau
dabei in Kauf.

Klassische Mietshéduser sind selten im
Angebot und werden iiberwiegend von
Bautrdgern zum Zwecke der Sanierung
und Aufteilung nachgefragt. Das soge-
nannte Aufteilergeschift ist in dem engen
Mietmarkt jedoch nicht ganz so einfach,
wie es zundchst erscheint, denn die Mieter
lassen sich in Miinchen aus gutem Grund
nicht immer gegen Abstandszahlungen
aus den Objekten kaufen.

Sollten Wohnungen allerdings frei
werden, finden diese - insbesondere in
den Vierteln Neuhausen und Schwabing -
nach Sanierung zu Preisen zwischen 4.000
und 6.000 Euro immer ihre Abnehmer.
Die Einstandspreise fiir Altbauten in gu-
ten Lagen liegen aber auch bei 2.000 bis
2.500 Euro, und gute Sanierungen kénnen
nicht unter 1.500 bis 2.000 Euro umge-
setzt werden. Dadurch relativieren sich
auch die scheinbar hohen Endverkaufs-
preise. w

Die Gewerbeimmobilie mit den Vorziigen
von Mtinchen und der Wirtschaftlichkeit von
Garching! Noch Fragen?

Telefon: 089/30 90 99 90

E-Mail: m.blaschek@businesscampus.net
www.businesscampus.net

Business Campus
Minchen: Garching
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