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Le|den auf
hohem vaeau

Die Theresienhdhe

mit ihrer verspielten &

Architektur erfreut |-
sich bei Wohnungs-
suchenden groBer
RAkzeptanz.

) Wiihrend die Miinchener Wohnungsbauszene in den letzten Jahren |

fast immer guten Mutes war, ist die Stimmung mittlerweile verhalte-

ner. Zahlreiche Neubaumafinahmen insbesondere in den stidtebau-

lichen Entwicklungsgebieten lassen sich selbst nach Fertigstellung

nicht ohne erhebliche Zugestédndnisse bis zur letzten Einheit verkau-

fen. Die Margen sinken, Investoren iiben Zuriickhaltung.

Dass die Vermarktungsaktivititen der
Miinchener Wohnungsbautriiger erheb-
lich zugenommen haben, sieht man nicht
nur beim Aufschlagen der Siiddeutschen
Zeitung, sondern auch an der Teilneh-

merzahl der insgesamt sehr erfolgreichen |
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> Von Dr. Jens Laub

Messe Eigentum & Wohnen (www.eigen-
tum-wohnen.de) mit iiber 80 Ausstellern
und rund 6000 Besuchern, die von Miin-
chener Bautriigern ins Leben gerufen
wurde. Hauptgrund fiir die verstirkten
Marketingmafinahmen ist nicht etwa ein

Angebotsiiberhang; von dem nach wie
vor in der Landeshauptstadt nicht die Re-
de sein kann, sondern das retardierte
Kaufverhalten, das sich ungeachtet der
guten Arbeitsmarktsituation wie ein
grauer Schleier iiber die Projekte legt. Ein
Novum am Miinchener Wohnungsmarkt
sind deshalb auch Kaufanreize wie kos-
tenlose Kiichen, Frithkduferrabatte, Zins-
stundungen, Gutscheine fiir Umzugskos-
ten, Wellness-Wochenenden oder die

| Ubernahme von Notarkosten, Grund-

erwerbssteuern oder den Verwalterge-
bithren fiir fiinf Jahre.

Aus Sicht der Entwickler fithrt nicht zu-
letzt aber auch der fast vollstindige Wegfall
der klassischen Kapitalanleger zu weiteren
Einbriichen beim Verkauf. Erschwerend
kommt hinzu, dass die fehlende Bereit-
schaft der Banken, in ausreichendem und
entsprechend attraktivem Umfang Endfi-
nanzierungen anzubieten, selbst kaufwilli-
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gen aus den Jahren 1994 und 1995 er-
reicht, Dabei wiiren jéhrlich im Durch-

Im Interview: Josef Kastenberger

schnitt etwa 75000 neu gebaute Wohnun-
gen in Bayern erforderlich, um den Be-
darf langfristig zu decken. Davon
entfallen etwa 60000 Wohnungen — dies
entspricht etwa einem Prozent des gesam-

ten Wohnungsbestandes in Bayern — auf

den Ersatz ausfallender Wohnungen und
der Rest auf den steigenden Bedarf an
Wohnraum. Deshalb werden die Mieten
nicht sinken - im Grunde genommen ein
guter Nihrboden fiir Kapitalanleger und
institutionelle Investoren.

NEUE INTERESSENTEN

Dass Biiro- und Gewerbeentwickler
wieder vermehrt ihr Augenmerk auf den
Wohnungsbau legen, war nahe liegend.
Und da auch Fonds in Anbetracht ihrer
teils erschreckenden Performance nun
endlich auf die Idee kommen, ihre Port-
folios mit Wohnungsbaumafinahmen zu
bereichern, kann der Wohnungsbau als
Kapitalanlage selbst im hochpreisigen
Miinchen nicht ganz so schlecht sein. Zu-
mal in Miinchen auf Grund des insgesamt
hohen Niveaus des Mieterklientels im
Vergleich zu Stidten wie Berlin der Ma-
nagementaufwand fiir Wohnimmaobilien
wesentlich geringer ist.

Auch bisher nicht in der Landeshaupt-
stadt titige Entwickler und Makler zei-
gen demzufolge Interesse am Miinchener
Markt mit seinen Einzugsgebieten. So hat
neuerdings die DB Immobilien (www.db-
immobilien.de), Kooperationspartner
der Deutschen Bank AG, ihr erstes Bliro
in der Landeshauptstadt eroffnet. Auch
Planet Home, Tochterunternehmen der
Hypo Vereinsbank AG, macht die besten
Umsitze im Siiden der Republik und
zeichnet sich durch lokale Stirke in Miin-
chen aus. Wobei hier insbesondere der
Wiederverkaufsmarkt eine wesentliche
Rolle einnimmt.

Zunehmend entdecken auch interna-
tionale Investoren den Miinchener Woh-
nungsmarkt und kooperieren mit lokalen
Bautrigern. Ausgewiesene Biirospezialis-

ten wechseln in den Wohnungsbau. Ganz

5o schlecht, wie es das verbreitete Stoh-

nen suggeriert, kann der Miinchener

Wohnungsmarkt denn doch nicht sein.

Dr. Jens Laub ist Vorstand der Optima-Aegidius
Firmengruppe und Verfasser des Plétz Immobi-
lienfiihrers Mitnchen.
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»Bedarfsgerechte Férderung"

In Miinchen zur Miete wohnen ist teuer, der Erwerb der eigenen vier Winde fiir Famili-
enmit mittlerem Einkommen fast unmaglich. Eine modifizierte Form der Eigenheimzu-
lage konnte hier und in vergleichbaren Ballungsriumen Abhilfe schaffen. Uber dieses
Thema sprach IMMOBILIEN MANAGER mit Josef Kastenberger, dem Vorsitzenden des
Landesverbandes Freier Immobilien- und Wohnungsunternehmen Bayern e.V.

Die Bundesregierung michte die Eigen-
heimzulage abschaffen. Warum plédie-
ren Sie fiir ihren Erhalt?

Josef Kastenberger: Weil von einer
Streichung der Eigenheimzulage vor al-
lem junge Familien mit Kindern betrof-
fen wiren. Wir schlagen eine modifi-
zierte Form der Eigenheimzulage vor,
bei der allerdings das Gesamtvolumen
der Férderung erhalten bleiben sollte.

Ist damit die auch von Miinchens Ober-
biirgermeister Christian Ude geforderte,

Neben seiner Tatigkeit filr den Landesverband ist Jo-

. sef Kastenberger Geschaftsfiihrender Gesellschaf-

am Bedarforientierte Regionalisierung |

der Eigenheimzulage gemeint?

Josef Kastenberger: Ja. Die Eigenheim-
zulage sollte nicht mehr nach dem Gief3-
kannenprinzip iiber das ganze Land
verteilt werden. Das fithrt zu absurden
Zustinden — neue, geférderte Eigen-
heime entstehen in unmittelbarer
Nachbarschaft zu Plattenbauten, die
gerade ebenfalls mit Hilfe offentlicher
Mittel abgerissen werden. Gleichzeitig
herrscht in florierenden Ballungsriu-
men Wohnungsnot. Eine am Bedarf ori-
entierte Forderung wiirde dieses Dilem-
ma lsen. Auferdem wiire dann das Ar-
gument, die Eigenheimzulage befordere
Stadtflucht und Zersiedelung der Land-
schaft, entkriftet.

Bundesbauminister Dr. Manfred Stolpe
hat sich ausdriicklich gegen eine Regio-
nalisierung der Eigenheimzulage ge-
wandt, weil dies zu einer Ungleichbe-
handlungfiihren und vor allem die neu-
en Bundeslinder benachteiligen wiirde.

Josef Kastenberger: Dieses Argument
ist nicht schliissig. Es gibt eine ganze
Reihe von regional bezogenen Subven-
tionen, allen voran der Solidarititszu-
schlag. Subventionen sollten immer nur
dort eingesetzt werden, wo sie benotigt
werden. Und wirtschaftlich starke Bal-

ter der JK Wohnungsbaugesellschaft Miinchen. Das
Gesprich fiihrte Christof Hardebusch.

lungszentren brauchen kontinuierlich
neue Wohnungen. Die Stadte, in denen
Arbeitsplétze verfigbar sind, werden
weiterhin Zuzug haben. Es macht aller-
dings wenig Sinn, neue Arbeitspldtze zu
schaffen, wenn kein bezahlbarer Wohn-
raum zur Verfiigung steht.

| Nach welchen Kriterien soll bestimmt

werden, welche Regionen forderungs-
wilrdig sind und welche nicht?

Josef Kastenberger: Zur regionalen
Differenzierung der Wehnungsmarkte
existieren bereits zahlreiche Untersu-
chungen, da sehe ich keine Probleme.
Forderfahig sollte der Bau oder Erwerb
von Wohneigentum dort sein, wo iiber
langere Zeitrdume Wohnungsknappheit
nachgewiesen werden kann. In Miin-
chen ist dies beispielsweise der Fall.
Trotz des guten stidtischen Forderpro-
gramms kommen wir hier seit langem

. schon nicht mehrauf die erforderlichen

Neubauzahlen. Ich selbst leite ein Woh-
nungsunternehmen und verweise dabei
auf die Situation im Jahre 2001, als 80
bis 100 Bewerber auf eine Mietwohnung
kamen. Ein solches Missverhéltnis zwi-
schen Angebot und Nachfrage wollen
auch wir Unternehmer nicht,
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So soll er einmal aussehen (links), und so sieht er derzeit aus (rechts): der Alte Hof. Hier entstehen die kostspieligsten Wohnungen Miinchens.

planten Wohnungen bei Preisen um die
2650 Euro pro Quadratmeter jihrlich
neue Tranchen fertig. Mit Eréffnung der
Riem Arkaden (www.mfi.de), die bereits
weitgehend vermietet sind, und nun zu
den grifiten Einkaufszentren der Landes-
hauptstadt zihlen, gewinnt dieser Stand-
ort nach einer langen Durststrecke zu-
nehmend an Attraktivitit. Von gewachse-
nen Strukturen kann allerdings noch auf
Jahre keine Rede sein. Auch hier stéren
die leeren Biiroflichen und verwaisten
Wiesen zwischen einzelnen Gebiduden
das Gesamtbild des insgesamt gelunge-
nen Messeareals.

KEIN DUMPING

Insgesamt ldsst sich feststellen, dass es
in Miinchen schon lange nicht mehr so
zahlreiche attraktive Wohnungsbaumaf3-
nahmen in innerstidtischen Bestlagen
gab. Obwohl die Auswahl fiir potenzielle
Kaufinteressenten grof} ist und der Wett-
bewerb sich verschirft, bleibt die Landes-
hauptstadt dennoch der Standort mit den
stolzesten Preisen in Deutschland.

Denn ungeachtet der unertriglichen
»Geiz ist Geil“-Kampagnen versuchen die
Miinchener Projektentwickler weitge-
hend ihr Preisniveau zu halten. Und sie
tun gut daran, sich nicht gegenseitig un-
terbieten zu wollen — schlieflich fiithren
Dumpingangebote langfristig hiufig zu
Einbuflen bei der Qualitit.
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So bleibt das Preisniveau stattlich. An
der KéniginnenstraBe werden Wohnun-
gen mit Blick in den englischen Gartenzu
Preisen um die 6000 Euro pro Quadrat-
meter angeboten (www.euryfos.de), im
Lehel werden Lofts zu 4500 Euro angebo-
ten (www.baubecon.de) und in Neuhau-
sen sind sanierte Altbauten nicht unter
5000 Euro pro Quadratmeter zu haben.
Beim Umbau des Alten Hofs in der ehe-
maligen Kaiserresidenz werden die aktu-
ellen Rekordpreise aufgerufen. Fiir 10000
Euro pro Quadratmeter erhalten die Kéu-
fer Luxuswohnungen, die selbst das Miin-
chener Preisgefiige tibersteigen. Die zu-
kiinftige Residenzbewohner werden nicht
etwa als Eigentiimer eingetragen, son-
dern erkaufen sich ein Wohnrecht im
Erbbauverfahren (www.hausbau.de).

Das spektakuldrste Neubauprojekt der
kommenden Jahre diirften die Lenbach-
gérten auf dem Areal der Alten Chemie an
der Karlstrafle vis-a-vis vom alten botani-
schen Garten sein. Wohnungen und Ho-
tels auf héchstem Niveau sollen hier von
Seiten Frankonia/Eurobau mit exklusiven
Conciergekonzepten entstehen und diirf-
ten in Miinchen ab 2007 neue Wohn- und
Preismafistibe setzen.

Auch die bevorzugten Wohnlagen in
Nymphenburg und Bogenhausen halten
sich auf hohem Niveau, mit Preisen um die
6000 Euro pro Quadratmeter im Geschoss-
wohnungsbau. Freistehende Einfamilien-
hiduser wechseln hier in der Regel ohne
groflere Marktprisenz die Eigentiimer.

Am unteren Ende der Preisskala sind

Angebote fiir Neubauten unter 2500 Euro
pro Quadratmeter insofern beachtlich, da
angesichts der Grundstiickspreise und
der insgesamt in Miinchen immer schon
hohen Baupreisen hierbei kaum noch
vertretbare Margen fiir Entwickler gege-
ben sein diirften.

Milbertshofen, Moosach, Giesing oder
Berg am Laim liegen in dieser Preisklas-
se, wobei auBer Frage steht, dass hier auch
die wenigen soziodemografisch deutlich
abfallenden Bezirke Miinchens liegen.
Neubaumafinahmen wie an der Nordhei-
de in Milbertshofen fithren zwar zu einer
beachtlichen Aufwertung des Bezirks.
Das schlechte Image des Miinchener Nor-
dens wird aber dennoch etliche Jahre vor-
halten und den Wiederverkauf von Woh-
nungen nicht erleichtern.

Frappierend ist, dass in Miinchen auf
Grund der hohen Grundstiickspreise so
gut wie keine Ein- und Zweifamilienhdu-
ser gebaut werden. Mit knapp 700 erstell-
ten Eigenheimen im Jahr diirfte die Lan-
deshauptstadt hier das Schlusslicht aller
deutschen Metropolen darstellen. Aller-
dings kostet ein Reihenhaus in Miinchen
in mittlerer Lage bereits 400000 Euro, in
Nymphenburg oder Bogenausen zahlt
man fiir solche Objekte sogar bis zu 1,5
Millionen Euro.

Als echten Bonus der regionalisierten
Wohnraumférderung kann man das
Miinchener Modell bezeichnen, das ge-
zielt bei mittleren Einkommensklassen

FOITCE BAYERISTHE HALISBALY PLETTENHERG



Wohnungsmarkt Miinchen im Uberblick

Lage sehr gut gut mittel einfach
Mietpreise (Neuvermietung) '

Euro pro m* Wohnfliche zzgl. Nebenkosten 12,5017 10-13 9-11,50 8-9,50
Trend (=) (=] (=] =)
Kaufpreise fiir Eigentumswohnungen (Erstverkauf) *

Euro pro m* Wohnfldche 3.900 - 6.500 3.100 - 4.200 2.800 —3.600 2.500-3.000
Trend (=) @ @ (=)
Kaufpreise fiir Eigentumswohnungen (Wiederverkauf) '

Bezugsfrei — Preis pro m? Wohnfldche 3.200 - 5.000 2.500 - 3.900 1.900 —3.200 1.700-2.300
Trend =) (=) @ =)
Kaufpreise fiir Eigenheime (Neubau bis 10 Jahre)

Einfamilienhduser * {in Tsd. €} 730—1.050 560—780 480 - 640 kein Angebot
Doppelhaushalften * (in Tsd. €) 550 — 750 470 — 600 4720 - 480 kein Angebot
Reihenhauser ® {inTsd. €) 450 — 550 390 —450 330-390 kein Angebot
Bauland’ (in €/m2) 950 1.600 650 — 1.000 550 - 780 480 - 600

Die Preise in der Tabelle geben lediglich einen groben Uberblick, Innerhalb eines Stadtviertels konnen die Lagequalitat und damit die Preise erheblich differieren. Preisbeeinflussend
sind auch Lage und Ausrichtung innerhalb eines Gebaudes. Es wird von einer der Lage und dem Objekttyp entsprechendenGrundstiicksgrole und Ausstattung ausgegangen.
1 Neubau bis 10 Jahre und sanierter Althau mit rund 70 m* Wohnfliche. 2 Neubau mit rund 70 m?* Wohnflache. 3 Gebaudealter 10 bis 20 Jahre; mit rund 70 m* Wohnflache.

& mit ca. 140 m’ Wohnfiache. 5 mit ca. 125 m’ Wohnfliche. 6 mit ca. 115 m’ Wohnflache, 7 durchschnittliche Baulandpreise fiir voll erschlossene,

baureife Wohnbaugrundstiicke bei einer GFZ von 0,4 bis 0,7.

Quelle: HVB Expertise

Hilfestellungen fiir den Wohnungserwerb
leistet. Durch die Bereitstellung subven-
tionierter Grundstiicke in guten Lagen
lassen sich Kaufpreise von maximal 2870
Euro pro Quadratmeter darstellen — aller-
dings nur bei kompetenter Entwicklung
und stringentem Kostenmanagement,

MIETEN HALTEN NIVEAU

Die Mieten liegen bei zwalf bis 14 Euro
pro Quadratmeter fir Neubauten in at-
traktiven Lagen, was den mdglichen
Schaden fiir manchen Entwickler bei der

[ BEI IMMOBILIEN DER BESONDEREN ART HABEN WIR KOSTEN,
TERMINE UND QUALITATEN IM GRIFF — MIT ERFAHRENER
BERATUNG UND GANZHEITLICHEM MANAGEMENT. ]

Ubernahme von Restanten in einem
iiberschaubaren Rahmen hilt.

Gemifd HVB Expertise (www.hvbex-
pertise.de) werden in sehr guten Lagen
sogar bis zu 17 Euro Netto kalt erzielt, in
den wenigen einfachen Lagen liegen die
giinstigsten Mieten bei acht Euro, wobel
das Angebot hier absolut tiberschaubar
ist. Der mittlere Mietwert bewegt sich um
die 13 Buro und nimmt somit wieder ei-
ne Spitzenstelle in Deutschland ein. Bei
einer Eigentumsquote in der Landes-
hauptstadt von unter 25 Prozent verwun-
dert es nicht, dass die Mieten nicht sin-
ken. Zumal der Konkurrenzkampf um

den knappen Mietraum sich umgehend
wieder entfacht, sobald nur leichte kon-
junkturelle Erholungszeichen aufkom-
men und die Landeshauptstadt durch ei-
nen starkeren Zuzug glinzt.

Schliefllich sind gemifl RDM-Bayern
(www.rdm-bayern.de) bezogen auf den
gesamt bayerischen Raum die Fertigstel-
lungen im Wohnungsbau in Bayern schon
im neunten Jahr in Folge gesunken- von
mehr als 113000 Einheiten im Jahr 1994
auf nicht einmal mehr 52000 im vergan-
genen Jahr. Im Mietwohnungsbau wur-
den mit knapp 15000 Wohnungen nur
noch etwa 25 Prozent der Fertigstellun-

Drees & Sommer GmbH
Projektmanagement und
bautechnische Beratung
81379 Miinchen
www.dreso.com

DREES &
SOMMER
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ge Interessenten mit guten Kreditauskiinf-
ten von einer Investitionsentscheidung re-
gelrecht abschreckt.

Um preislich auf konkurrenzfihige-
rem Niveau zu agieren, gehen immer
mehr Miinchener Entwickler zu Erbbau-
rechtsmafinahmen iiber, die den Interes-
senten giinstigere Einstiegsniveaus sug-
gerieren als der Immobilienkauf.

WARTEN AUF
BESSERE ZEITEN

Die verhaltene Marktentwicklung ist
umso weniger zu verstehen, als Miinchen
nach wie vor durch einen jdhrlichen
Zuzug von rund 5000 Einwohnern glinzt
und die Zahl der Single-Haushalte stetig
zunimmt. Zwar verfolgt Oberbiirger-
meister Christian Ude mit der Durchset-
zung ziigiger Genehmigungsverfahren
unbeirrt sein Ziel, jahrlich 7000 neue
Wohnungen bauen zu lassen, allerdings
werden davon derzeit nur knapp die Half-
te umgesetzt. Deshalb ist gerade fiir aus-
wiirtige Entwickler bei der Marktanalyse
der Landeshauptstadt Vorsicht geboten,
denn zahlreiche Eigentiimer sitzen auf ih-
ren Genehmigungsreserven und warten
auf bessere Zeiten.

Der schwieriger gewordene Abverkauf
von Wohneinheiten senkt die Investitons-
bereitschaft der Entwickler und Bautré-
ger. Von Vorteil ist in der aktuellen Situati-
on allerdings, dass sich auf der Einkaufs-
seite eine fiir die Landeshauptstadt
gesunde Marktbereinigung abzeichnet.
Das Grundstiicksangebot fiir Entwickler
hat sich im Laufe des Jahres 2004 erheblich
ausgeweitet und die Preisvorstellungen der
Verkduferseite bewegen sich seitwirts oder
abwirts. Auch sind nicht mehr so viele
Entwickler im Markt aktiv, die die frither
iibliche Preistreiberei der Eigentiimer for-
cierten. Immerhin hatten sich die Preise
fiir Bauland seit 1980 mehr als verdoppelt.
Und giinstigere Einstandspreise erleich-
tern es der Stadt schliefflich auch, die von
Oberbiirgermeister Christian Ude abge-
steckten ehrgeizigen Wohnungsbauziele
zu erreichen,

Ungeachtet des schwieriger werden-
den Absatzmarktes stehen zunehmend
attraktive Ausweisungen neuer Wohnge-
biete in guten innerstadtischen Lagen zur
Verfiigung. Insbesondere entlang der
Bahnachse Hackerbriicke/Pasing sind be-
reits die ersten Wohnungen der 40000
Quadratmeter Bruttogeschossfliche am

Arnulfpark im Bau (www.arnulfpark.de).
In den Verlingerungsachsen Birketweg,
Hirschgarten, Nymphenburger Schlof
sollen ziigig weitere Baurechte geschaffen
werden.

Solange aber in den fritheren Entwick-
lungsquartieren wie Theresienhdhe/Alte
Messe, Parkstadt Schwabing und auch im
Ackermannbogen in Schwabing bis zu
zwei Jahre nach Fertigstellung noch Res-

schmackliche Herausforderung dar. Le-
diglich die Stidhausbau und die DAWO
Bau zeichnen sich durch luftigere und in-
novativere Konzepte an diesem exponier-
ten Standort zwischen dem Olympiaberg
und dem klassischen Schwabing aus.

Die Parkstadt Schwabing ist eines der
attraktivsten Neubaugebiete der Landes-
hauptstadt und profitiert immens vom
internationalen Imageeffekt, den die un-

Ein Vermarktungserfolg sind Wohnungen in der Parkstadt Schwabing.

tanten vorhanden sind, muss sich auch
die Verkduferseite - und damit unter an-
derem die Stadt, das Land, die Deutsche
Bahn AG und die Deutsche Post - auf
Preiszugestandnisse bei den Grund-
stiicksentwicklungen grofler Areale ein-
stellen.

GESCHMACKLICHE
HERAUSFORDERUNGEN

Hinzu kommt, dass anspruchsvolle
und lebensnahe Architektur die Grund-
voraussetzung fiir die Projekterfolge ist.
Hier haben sich die Akteurein Miinchen
in der Vergangenheit nicht immer mit
Ruhm bekleckert. Wihrend die There-
sienhéhe mit ihrer verspielten Architek-
tur weitgehend akzeptiert und bereits be-
wohnt ist, stellt die architektonische Um-
setzung des Ackermannbogens mit
Betonkuben im Stile des sozialen Woh-
nungsbaus der 1970er Jahre eine echte ge-

mittelbare Nahe zur neuen Allianz Arena
dem Quartier verschafft. Die Arena 6ffnet
bereits 2005 ihre Tore. Das Areal befindet
sich allerdings derzeit bedauerlicherwei-
se im Sog des Nachfrageriickgangs sei-
tens der Biironutzer. Still ruht der See hier
im wahrsten Sinne des Wortes. Der weite-
re Biirobau ist zuriickgestellt, was an den
teilweise sogar in der Baugrube unterbro-
chenen Baumafinahmen mancher Eigen-
tiimer zu erkennen ist. Wihrend die
Wohnquartiere bezogen sind und die
bereits fertig gestellten Biirogebdude
durchaus zeigen, welche Potenziale in der
Parkstadt stecken, hinterlassen die Bau-
gruben und leeren Grundstiicke an einer
der meist befahrenen Autobahnen
Deutschlands ein unschénes Bild. Der
Standort hat in jedem Fall Zukunft, der
Zeitverzug bis zur endgiiltigen Fertigstel-
lung des Areals diirfte jedoch tiber das
Jahr 2010 hinausreichen.

Auch Im Bereich der Neuen Messe
Riem werden von den 7500 bis 2012 ge-
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