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Ein Platz an der Sonne: Das Wohnraumangebot in Miinchen wiichst.

Renaissance der Innenstadt

Selten wurden in.der bayerischen Landeshauptstadt so viele neue Projekte innerhalb der

Stadtmauern initiiert und realisiert wie in den vergangenen zwei Jahren. Nymphenburg Siid,

der Hirschgarten, das alte Léwenbréuareal, der Ackermannbogen oder der Arnulfpark

sind nur einige Adressen, die iiberwiegend im Miinchener Westen in Zukunft fiir ein neues

und attraktives Wohnraumangebot sorgen werden. Alle neuen Wohngebiete liegen im

Innenstadtbereich. In der Peripherie bewegt sich hingegen nur wenig.

Die Bevélkerung in Miinchen ist zwi-
schen 1970 und 2006 zwar nur um rund
100.000 Einwohner gewachsen, hingegen
ist aber die Zahl der Wohnungen in der
gleichen Zeit von 500.000 auf iiber 750.000
Einheiten gestiegen. Das liegt an der Zahl
der Haushalte, die sich rasant nach oben
entwickelt hat: Miinchen ist die Haupt-
stadt der Singles. Die Nachfrage nach
Neubauwohnungen wird somit gemaR ei-
ner Studie der LBS in der Region Miin-
chen bis 2010 bei 62.900 Einheiten liegen.
Dies entspricht einem jihrlichen Bedarf
von 12.000 Wohnungen. Kommunale Stu-
dien gehen sogar davon aus, dass die Stadt
in den kommenden Jahren einen Bedarf
von rund 105.000 Wohnungen aufweist.
Die Zahlen belegen, dass der Wohnraum-
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i bedarf in Miinchen weiterhin immens

sein wird.
Man kann allerdings nicht behaupten,
dass in Miinchen zu wenig Flichen ausge-

: wiesen werden. Im Gegenteil: In den ver-

gangenen Jahren zeichnete sich die Lan-
deshauptstadt dadurch aus, dass neben
den eigenen stidtischen Arealen Alte
Messe/Theresienhohe auch die ehemali-
gen Kasernen Ackermannbogen und Pan-
zerwiese sowie die zentralen Bahnflichen
Arnulfpark, Hirschgarten, Schlofviertel,
Pasing und Freiham in teilweise inner-
stddtischen Bestlagen ziigig mit Baurecht
versehen wurden.

Auch iiber einen Mangel an risikobe-
reiten Projektentwicklern im Wohnungs-
bau kann man sich nicht beschweren. Es

> Von Dr. Jens Laub

stromen zunehmend auch auswirtige In-

. vestoren nach Miinchen, die den Platzhir-

schen das Leben schwerer machen. Fir-

{ men wie Premier, Hines, Bouwfonds,

Frankonia und Pandion greifen vermehrt
in das bisher beschauliche Miinchener
Bautrigergeschehen ein. Die Ausschrei-
bungsverfahren der ehemaligen Bahn-
tochter Vivico und Aurelis fiir grofte
Grundstiicksareale treiben einerseits die
Preise, andererseits tragen sie auch zu
mehr Transparenz bei den Grundstiicks-
verkdufen bei. Jeder - auch die bislang
nicht Etablierten - darf mitspielen im Mo-
nopoly der Landeshauptstadt.

Die Einstandspreise liegen je nach
Standort zwischen 800 und 1.250 Euro
pro Quadratmeter Bruttogrundfliche,



was letztlich Endverkaufspreise von min-
destens 3.300 Euro pro Quadratmeter fiir
Bautriger erforderlich macht. Giinstiger
Wohnraum lisst sich so nicht schaffen.
Die Stadt halt zwar mit dem so genannten

Miinchener Modell dagegen und fordert |

in allen grofilen Neubaugebieten den

i terschaft haben eindeutig dazu gefiihrt,

Wohnungsbau einkommensschwicherer |

Schichten, aber die Masse an giinstigem
Wohnraumbedarf ist so - auch fiir junge
Familien - nicht abzudecken.

Neuer Preisschub?

Im Vergleich zu anderen deutschen
Grof3stadten haben sich selbst in schwie-
rigeren Zeiten die Preise immer auf ho-
hem Niveau gehalten, lediglich die Mieten
fiir Exstbeziige sind seit 2002 stetig vom
Hochstpunkt mit 13,40 Euro pro Qua-
dratmeter auf 11,59 Euro pro Quadratme-
ter in 2005 gesunken. Im Mietmarkt
zeichnet sich jedoch seit 2006 erstmals
wieder ein Anstieg ab. Gemif einer Un-
tersuchung der Empirica AG wird fiir den
Neubaubereich in guten Lagen die 15-Eu-
ro-Schallmauer bald durchbrochen wer-
den, was allerdings die meisten Marktex-
perten bezweifeln. Der mittlere Preis fiir
neu erstellte Eigentumswohnungen pen-
delt in Miinchen um die 3.500 Euro pro
Quadratmeter, wobei in guten bis sehr gu-
ten Wohnlagen Wohnungen unter 4.000
Euro pro Quadratmeter kaum zu haben
sind. In Bestlagen wie Nymphenburg am
Kanal, Gern, Altbogenhausen, Herzog-
park oder in der Altstadt sind Preise bis zu
10.000 Euro pro Quadratmeter nach wie
vor durchsetzbar.

Angebotsengpass ab 20077

Schenkt man den Statistiken Glauben,
steuert der Miinchener Wohnungsmarkt
im laufenden Jahr auf einen Angebotseng-
pass zu. Auch die Grundstiicksbevorra-
tung der Projektentwickler zeigt, dass
man auf einen Zeithorizont von zehn Jah-
ren mit guten bis sehr guten Geschifts-
chancen rechnet. Wann der Wohnungs-
markt die erhofften Impulse bekommt, ist
allerdings noch offen. Immerhin fithrt der
Wegfall der Eigenheimzulage, die Ab-
schaffung der degressiven Afa im Miet-
wohnungsbau und die Erhohung der
Mehrwertsteuer zu erheblichen Einschnit-
ten im Budget der potenziellen Investo-
ren. Der lange Winter und die Weltmeis-

dass die meisten Bautrdger in Miinchen
aktuell im Verkauf bis zu 20 Prozent unter
ihren Planzahlen liegen. Steigende Zinsen
und Mieten sowie die konjunkturelle Er-
holung diirften aber fiir neue Nachfrage-

schitbe sorgen, zumal die Qualitit der °

. angebotenen Projekte sehr

attraktiv ist.

Die Prognosen aller
Marktteilnehmer und For-
schungsinstitute ergeben
ungeachtet der leichten
Nachfrageschwiche, dass
nach den leicht riickldu-
figen Preisen in den ver-
gangenen finf Jahren
schon ab 2007 wieder
Hochststinde denkbar
sind.

Dies hingt auch nicht
zuletzt mit den insgesamt
geringen Fertigstellungs-
raten zusammen. Wih-
rend zum Beispiel 1995 noch 38.000 Ei-
gentumswohnungen in Bayern fertigge-
stellt wurden, waren dies 2005 gerade
noch 9.746 Einheiten. Obschon die Bau-
genehmigungsrate 2005 in Miinchen auf

7.719 Genehmigungen gestiegen ist, kann
bei einer Fertigstellungsquote von 4.655
Einheiten kaum von einem Bauboom die

Rede sein.

Die Wohnqualitit in Miinchen kann
im Allgemeinen als gut bis sehr gut be-
zeichnet werden. Allenfalls in Gebieten

Neue Wohnungsbauprojekte waren in den vergangenen Jahren
in Miinchen eher selten.

mit Erhaltungssatzungen gibt es Woh-
nungen mit ungeniigender Ausstattung.
Dies betrifft derzeit 125.000 Wohnungen
beispielsweise in Haidhausen oder Max-
vorstacft< Héuser ohne Innen-WCs oder

. vermietung@bayerischi

Residenz

Werden Sie Thronfolger -~ mit einem Biiro in der ehe-
maligen Kaiserresidenz. Das Biiro-Ensemble Alter Hof
ist Miinchens erste Adresse: direkt am Marienhof,
neben dem weltberiihmten Dallmayr stehen ab sofort
wahrhaft exklusive Biirofldchen von ca. 740 m? bis ca.
7.470 m? zur Verfligung. Sichern Sie sich jetzt diese
einzigartige Chance auf topmodernde Biros in histori-
. schem Ambiente!

Miinchen/Altstadt

gesucht?

ALTER HOF
DienerstraBe/Hofgraben
PfisterstraBe/ :
SparkassenstraBe

- Provisionsfrei
Bezugsfertig .
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ohne Zentralheizung sind selten. Beliebte
Zuzugsbereiche sind der Siiden, das West-
end, das Glockenbachviertel und die Neu-
baugebiete der ,,Neuen Miinchener Adres-
sen. Wahrend die oberen Mietbereiche
sich im Siiden beiderseits der Isar erstre-
cken, sind die Strafien entlang des Nym-
phenburger Kanals, am Englischen Gar-
ten sowie in den Villenkolonien Pasings
und Obermenzings die beliebtesten Quar-
tiere, Bevorzugt werden nach wie vor auch
Schwabing und Neuhausen/Maxvorstadt.
»Absteiger lassen sich nicht ausmachen,
denn selbst das negative Image von Mil-
bertshofen wird mittelfristig durch zahl-
reiche Neubaumafinahmen wie an der
»Alten Heide“ verbessert.

In jedem Fall ist so genannter preis-
giinstiger Wohnraum bis 2.500 Euro pro
Quadratmeter auch in Zukunft in der
Landeshauptstadt nicht darstellbar. Auch
im Umland ist giinstiger Wohnraum rar.

Zahlungskriftige Fachkrifte fokussie-
ren ihre Wohnungssuche insbesondere
auf die Gemeinden Ottobrunn und Unter-
haching im Stiden und Ismaning im Nor-
den der Landeshauptstadt. Die jungen
Erwachsenen wohnen in Maxvorstadt,
Schwabing, der Ludwigs- und der Isarvor-
stadt, aber auch in der Nihe des Biotech-
nologiezentrums Martinsried uhd des

Grofklinikums Groflhadern. Allerdings |

leben nur noch in jedem siebten Haushalt

Kinder, dies ist die geringste Quote aller
deutschen Grofistidte. Der Grofteil der |

kinderreichen Familien wohnt in den Ge-
bieten des sozialen Wohnungsbaus, also
in Neuperlach, Hasenbergl und Riem. Die
kinderreichen Ausldnderfamilien konzen-
trieren sich auf die Schwanthalerhéhe und
das Schlachthofviertel. In diesen Bezirken
sind Neubauwohnungen gelegentlich
noch unter 3.000 Euro pro Quadratmeter
im Angebot.

 Mittlerer Wohnwert "
Guter Wohnwert -
hr guter Wohhwiert-*~
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Die attraktiven neuen Wohngebiete

Generell gilt Wohnbauland in und um

befinden sich iiberwiegend im Westen der | Miinchen als das teuerste in ganz Deutsch-

Stadt. Entlang der Bahntrasse vom Ar-
nulfpark iber den Hirschgarten zum
Nymphenburger Schlo8 entstehen Woh-
nungsquartiere, die das Marktgeschehen

. bis weit iiber das Jahr 2010

hinaus pridgen werden.
Zudem sind in den Nym-
phenburger Hofen auf
dem ehemaligen Lowen-
briuareal am Stiglmaier-
platz knapp 450 Woh-
nungen in bester Innen-
stadtlage geplant.

Zuriick in die City

Es ist aber auch ein ge-
nereller Trend zuriick in
edie Innenstadt zu spiiren.
Bei noch akzeptablen Durchschnittsprei-
sen von 3.600 bis 3.900 Euro pro Quadrat-
meter fiir eine Neubauwohnung wird die
Distanz zum Arbeitsplatz zunehmend ab-
gebaut. Neben zahlreichen positiven Ab-
strahlungseffekten des innerstidtischen
Wohnens im Vergleich zum Umlandwoh-
nen erhoht sich die Attraktivitit einer In-
nenstadtwohnung seit 2006 auch durch
die Abschaffung der Pendlerpauschale.

Kleinere Bautrdgermafinahmen in so
genannten Stadtvillen oder Altbausanie-
rungen innerhalb des Mittleren Rings
konnen durchaus die 5.000-Euro-Marke
sprengen. Eine spiirbare Entspannung der

Preise ist erst auflerhalb des Speckgiirtels

in Richtung Norden (Dachau, Schlei-
heim, Freising) und Osten (Riem, Haar,
Ebersberg, Grafing, Markt Schwaben)
festzustellen, wobei auch hier selten Woh-
nungen unter 3.000 Euro pro Quadratme-
ter im Angebot sind.

|

land. Da kaum kleinere Grundstiicke ver-
duflert werden, ist der klassische Einfami-

. lienhausbau aus privater Hand in Min-

i
1
i

i

chen duflerst selten. Jedes Grundstiick ab

Die Miinchener wohnen nach wie vor gerne in Schwabing.

einer Grof8e von rund 1.500 Quadratme-
ter steht im Interesse von Bautrigern, die
Doppelhaushalften oder Geschosswoh-
nungen errichten wollen. Private Investo-
ren konnen da kaum noch mithalten. Der
Durchschnittspreis fiir Baugrund fiir ein
700 Quadratmeter grofles Grundstiick
liegt in Miinchen bei 430.000 Euro.

Die Baulandpreise fiir den Geschoss-
wohnungsbau liegen je nach Lage zwi-
schen 600 Euro (Milbertshofen/Hasen-
bergl) und 3.000 Euro (Bestlagen von
Nymphenburg/Bogenhausen) fiir den
Quadratmeter Baufliche.

Mehrfamilienhduser sind gefragt

Die Renditen fiir Mehrfamilienhduser
liegen nach wie vor mit 4,5 bis 5,5 Prozent
unter dem Durchschnitt anderer deut-
scher Grofistidte. Investoren, die auf
langfristige Renditen abzielen, finden in
Miinchen aber einen soliden und nach-
haltig ertragsreichen Markt vor.

Klassische Mietshduser sind selten im
Angebot und werden iberwiegend von
Bautrégern und institutionellen Investoren
zum Zwecke der Sanierung und Aufteilung
nachgefragt. Das so genannte Aufteilerge-
schaft ist hingegen nicht ganz so einfach,
wie es zunichst erscheint. Bedingt durch
den engen Mietmarkt lassen sich Mieter
aus gutem Grund nicht immer gegen Ab-
standszahlungen aus den Objekten kaufen,
Skandale von skrupellosen Entmietern
héufen sich in jiingster Vergangenheit und

i fordern das Image der Branche nicht.



Sollten Wohnungen allerdings freige-
zogen sein, finden Altbauwohnungen -
insbesondere in Neuhausen und Schwa-
bing ~ nach Sanierung zu Preisen um die
4.000 Euro pro Quadratmeter immer wie-
der ihre Abnehmer. Die Einstandspreise
fiir Altbauten in guten Lagen liegen je-
doch bei 2.000 bis 2.500 Euro pro Qua-
dratmeter. Gute Sanierungen koénnen
nicht unter 1.500 bis 2.000 Euro pro Qua-
dratmeter umgesetzt werden, dadurch
relativieren sich die scheinbar hohen
Endverkaufspreise.

Der Nettomietwertfaktor bewegt sich

iiblicherweise bei Hiusern, die als klas- :

sische Altbauten anerkannt werden, im

Bereich des 18-fachen der Jahresnetto-

kaltmiete. Gebdude, die nach 1950 erstellt |

wurden, erzielen etwa das 16,5-fache.

Faktor.

Entwicklungsgebiete bieten einen hochat-
traktiven Markt fir Eigentumswoh-

Meisterstiick, wenn man bedenkt wie lan-
ge hier Gebrauchtwagenhédndler Bestfla-
chen in einer der am hochsten verdichte-
ten Stidte Deutschlands ,,miffbraucht®
haben. Der Markt wird in den kommen-
den Jahren mit Wohnungen in Innen-

Organised by

@ Reed Exhibitions
Messe Wien

stadtnihe versorgt wie selten zuvor. Le-

| diglich die Kéufer miissen endlich wieder
City-Objekte in Miinchen mit Neubau- |
standard gehen auch tiber den 20-fachen |

Vertrauen fassen und die Chance zum Er-
werb stadtnaher Wohnungen ergreifen.

i Im europdischen Vergleich ist das Woh-
Die derzeit in Miinchen angebotenen |

nungsangebot innerhalb des Mittleren

| Rings geradezu giinstig, bedenkt man,
dass in Madrid, Dublin oder Kopenhagen
nungen. Alleine die Mafinahmen der Vivi-
co und der Aurelis auf ehemaligen Bahn- |
i brachen sind ein stddtebaupolitisches |

mittlerweile Preise von 5.000 bis 6.000 Eu-
ro pro Quadratmeter als selbstverstind-
lich hingenommen werden. i

Dr. Jens Laub ist Autor des Plétz Immobi-
lienfiihrers Miinchen und Mitherausgeber
des Buchs ,,Die Immobilie‘. Auflerdem ist
er geschiftsfithrender Gesellschafter der
Optima Aegidius Firmengruppe.

WHERE THE NEW EUROPE IS BUILT.

THE CEE-FOCUSED REAL ESTATE AND INVESTMENT FAIR

IMMOBILIEN MANAGER Edition Miinchen 10 / 2006




