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WOHNUNGSMARKT

KLAGEN AUF HOHEM NIVEAU

Die Miinchener Wohnungsbauszene ist gespalten - einerseits kann man mit Blick auf andere deutsche
GroRstidte froh sein tiber die gesunde Angebots- und Nachfragesituation, andererseits verlief das Verkaufs-
jahr 2003 bislang nicht so positiv wie erhofft.

Experten erwarten,
dass 2004 die Preise auf
dem Wohnungsmarkt
in Miinchen wieder
steigen.
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elbst in einer wirtschaftlich be-

trachtet kerngesunden Stadt wie
Miinchen wirken sich die gesamtwirt-
schaftlichen Rahmenbedingungen und
gesetzliche Verschirfungen, insbeson-
dere im Bautrdger- und Mietrecht,
negativ auf die Wohnungsbauentwick-
lungen aus.
Nach Angaben des Rings Deutscher
Makler (RDM) wurden in den Jahren

DIGITALVISIN

2001 und 2002 Genehmigungen fiir den
Bau von rund 11000 Wohnungen in
Miinchen erteilt. Erstellt wurden in die-
sem Zeitraum jedoch nur knapp 6500
Einheiten. Das erklirte Ziel von Ober-
biirgermeister Christian Ude von 7000
neuen Einheiten pro Jahr wurde somit
weit verfehlt. Die Fertigstellungszahlen
korrespondieren mit den jiingsten Er-
kenntnissen des Sparkassenverbandes
Bayern. Hier wird konstatiert, dass die
Immobilienumsétze in 2002 um 6,3 Pro-
zent auf 24,7 Milliarden Euro zurtick-
gegangen sind. In Miinchen selbst be-
trug die Umsatzreduktion sogar 17 Pro-
zent. Im ersten Quartal 2003 wurde
beim Verkauf von Neubauwohnungen
vom Gutachterausschuss fiir Grund-
stiickswerte ein Einbruch um 50 Prozent
bei Neubauwohnungen verzeichnet.
Alle Hoffnung ruhen nun auf dem vier-
ten Quartal, wobei viele Bautréger das
Jahr 2003 bereits abgeschrieben haben
und davon ausgehen, dass erst 2004 der
Knoten platzt.

KEINE DYNAMIK

Selbst von den erwarteten Vorziehet-
fekten durch den geplanten Wegfall der
Eigenheimzulage ging am Markt in den
ersten drei Quartalen keine wirkliche
Dynamik aus. Auch die Kapitalanleger,
die in den vergangenen zwei Jahren in
Miinchen wie ausgestorben schienen,
werden keine Verkaufslawine lostreten,
zumal angesichts der restriktiven Finan-
zierungspolitik der Banken. ITn diesemn
Zusammenhang ist interessant, dass
zunehmend dsterreichische Banken ver-
suchen, sich Marktanteile in Miinchens
Wohnungsmarkt zu sichern.

Das gravierendste Problem am Miin-
chener Grundstiicksmarkt ist die aus-
einander klappende Schere zwischen
den Preiserwartungen der Grund-
stiickseigentiimer und den Markt-
einschitzungen der Bautriger. Teil-
weise sind die kalkulierten Endver-
kaufspreise nur noch schwer durch-
setzbar, So kinnen die vorhandenen
Baulandreserven nicht in dem erfor-
derlichen Maf ausgeschépft werden,
wie es maglich wire, da es Entwick-
lern immer schwerer fillt, auf die
spekulativen Preiserwartungen institu-

> Von Dr. Jens Laub

tioneller Anbieter wie Freistaat, Stadt,
Bahn und Post einzugehen.

NEUE QUARTIERE
ETABLIEREN SICH LANGSAM

Wer in Miinchen Wohnungseigentum
im mittleren und hochpreisigen Seg-
ment erwerben will, kann wieder zwi-
schen zahlreichen attraktiven Projek-
ten in fast allen Stadtgebieten aus-
wihlen. Selbst iiber die Stadtgrenzen
bekannt gewordene Entwicklungsquar-
tiere wie die Theresienhdhe/Alte Messe,
Parkstadt Schwabing oder der Acker-
mannbogen in Schwabing verkaufen
sich nicht mehr von selbst.

Das wohl spannendste Einzelpro-
jekt in Miinchen ist das Barohochhaus
von Hines, das mit 146 Metern Miin-
chens hichstes Gebdude sein wird. In
dem Umfeld entsteht - initiiert durch
die Dawo-Planbau - das Wohngquartier
»Living in uptown Munich®, Nicht un-
problematisch fiir das im Bau befind-
liche Wohngebiet ist allerdings, dass
zum einen fiir den Biiroriesen derzeit
keine Mieter in Sicht sind, zum anderen
die Lage am Georg-Brauchle-Ring in
Miinchen fiir anspruchsvollere Woh-
nungseigennutzer vom sozialen Umfeld
her als grenzwertig gilt. Wenn der Kapi-
talanleger an Miinchen wieder mehr
Geschmack findet, lassen sich solche
Grofiprojekte auch auf Grund der fairen
Preise zwischen 2900 Euro und 4300 Eu-
ro pro Quadratmeter eleganter ver-
markten, da die Vermietung von Woh-
nungen auch weiterhin unproblema-
tisch erscheint.

MEDITERRANER NEUBAU

Im Areal um den Ackermannbogen ver-
bunden mit der Schwere-Reiter-Strafle
entstehen rund 2200 Wohnungen, die
im Preisbereich um die 3600 Euro pro
Quadratmeter angeboten und nach Fer-
tigstellung im Jahr 2005/2006 sicherlich
zu den attraktivsten Neubauguartieren
zihlen werden, die Miinchen aufzu-
weisen hat.

Imposant sind die Wohnbauentwick-
lungen an der Theresienhthe. Hier ist
ein neuer Standort mit zukiinftig rund
1500 Wohnungen kreiert worden, der in



B SPECIAL MUNCHEN

18 IMMOBILIEN MANAG ER

sehr gut gut mittel einfach
Mietpreise (Erstvermietung) 12-18 10-14 3-12 E—10
Euro pro Quadratmeter Wohnflache!
zuziiglich Nebenkosten, kalt T e s =
O L Lo 3.900—7.000  3.100~4:400) 2.800 ~3.800 2500 3.000
(Erstverkauf) 3
Euro pro Quadratmeter Wohnflache' =¥ e = =
Kaufpreise Eigentumswohnungen 12-18 917 9= 12
{Wiederverkauf) Bezugsfrei—
Euro pro Quadratmeter Wohnflache' = = i
Kaufpreise Eigenheime
{Neubau bis 10 Jahre)
Einfamilienhauser® (in tausend Euro) [EEREREIVH 480-640 kein.ﬁn_ggbm
Doppelhaushalften® (in tausend Euro) [E=TIRE 420480  kein‘Angebot
Reihenhauser® (in tausend Euro) JEEEEIESFL] 330-390  kein Angebot
Rauland® (in Eura'pro Quadratmeter) WREEIESEGE 550780 480 — 600
1 Die Miet: und Verkaufspreise beziehen sich auf eine Wohnung von rund 70 Quadratmeter Wohnfiache und einer der
Lage entsprechenden Ausstattund. Die Preise in der Tabelle geben lediglich einen graben {Iberblick. Innerhalb eines
Stadtviertels konnen die Lagequalitdt und die Prefse erheblich differieren. Gleiches gitt fiir die Lage und Ausrichtung
innerhalb eines Gebdudes. | :
2 mit etwa 140 Quadratmetern Wahnfldche und rind 450 Quadratmetern Grundstlicksfiache
3 miit etwa 125 Quadratmetern Wohnflache tnd rund 300 Quadratmetern Grundsticksflache
4 mit etwa 115 Quadratmetern Wohnflache und rund 200 Quadratmetern Grundstiicksfidche.
5 durchschnittliche Baulandpeeise fiir voll erschlossene, baureife Wohnbaugrundstiicke bei efner
Geschossflachenzahl zwischen 0,4 und 0,7
= Trend
Quelle: HVB-Expertise Grafiic MAOSILIEN MANASER

Wohnimmobilienmarkt Miinchen:
Die Mieten und Preise auf einen Blick

mit Preisen jenseits der 5000 Euro pro
Quadratmeter nach wie vor mehr N ach-
fragen gegeniiber. Doppelhaushilften
werden hier nicht unter einer Million
Euro angeboten, freistehende Einfami-
lienhduser gelten als Raritdt. Im Her-
zogpark in Bogenhausen werden sogar
fiir Erdgeschosswohnungen 6500 Euro
pro Quadratmeter aufgerufen

EXKLUSIVER ALTBAU

Der Verkauf von freien, sanierten Alt-
bauwohnungen fillt in Miinchen auf
Grund der hohen Vermietungsauslas-
tung kaum ins Gewicht. In Altschwa-
bing zahlt man fiir eine sanierte Altbau-
wohnung rund 5000 Euro pro Quadrat-
meter, in Neuhausen liegen die Preise
sogar noch dariiber, wobei das geringe
Angebot exklusiver Sanierungen hier
das Geschehen prigt. Robert Anzen-
berger, Niederlassungsleiter von Planet
Home, Miinchen, zeigt sich iiber die
Entwicklungen insbesondere im Se-
cond-Hand-Markt iiberaus erfreut.
Wachsende Verkaufszahlen auf hohem
Preisniveau in fast allen Stadtgebieten
registrieren die Makler der HypoVer-
einsbank Tochter.

,Giinstiger Wohnraum ist in Miin-
chen nur in Regionen wie Milberts-
hofen, Moosach, Giesing oder Berg
am Laim zu haben, wobel man deut-
lich sehen muss, dass hier auch die
wenigen soziodemografisch abfallen-
den Bezirke Miinchens liegen. Neu-
bauwohnungen in Milbertshofen an

der Nordheide liegen bei 2500 Euro
pro Quadratmeter.

Gemif HVB-Expertise ist die Miet-
entwicklung fiir neu erstellte Wohnun-
gen in guter Lage nach einem konti-
nuierlichen Anstieg seit 1996 ab 2002
auf einem weitgehend gleichbleibendem
Niveau von knapp unter 13 Euro pro
Quadratmeter stehen geblieben.

Geht man davon aus, dass Miinchen
sich von der Konjunkturdelle schneller
erholen wird als andere Standorte, und
beriicksichtigt man, dass man in naher
Zukunft wieder mit einer Verknappung
des Angebots rechnen muss, wiren - bei
einem leichten Bevdlkerungszuwachs
von 2,7 Prozent - steigende Mieten die
Folge, zumal gegeniiber 1996 die Fertig-
stellungsraten um mehr als ein Drittel
zuriickgehen. Experten prognostizieren
fiir den Miinchener Mietmarkt insbe-
sondere in mittleren Lagen deshalb auch
eine Steigerung von bis zu drei Prozent.
Miinchener kennen die Entwicklungen
zur Geniige und konnen sich wieder
auf Warteschlangen bei der Suche nach
preisgiinstigen Wohnungen einstellen.

RUCKKEHR DER INVESTOREN

Derartige Prognosen reichen allerdings
bislang offensichtlich nicht aus, um
dem klassischen Mietwohnungsbau in
Miinchen Vorschub zuleisten, obschon
bei steigenden Haushaltszahlen und
Mieten in Miinchen zeitverzégert auch
der Kapitalanleger wieder auf den Inves-
titionszug springen sollte. In keiner an-

deren Stadt Deutschlands ist die
wWahrscheinlichkeit einer nachhaltigen
Wohnungsvermietbarkeit hher als in
Miinchen, selbst wenn die Renditen mit
weniger als fiinf Prozent nicht attraktiv
wirken.

ZUKUNFTSCHANCEN

Der Miinchener Wohnungsmarkt wird
weiter geprigt von hohen Einstandprei-
sen fiir Grundstiicke, die mittlerweile
vom Bodenwertanteil je Quadratmeter
Wohnfliche auf dem Niveau der Bau-
kosten liegen. Um die Angebotssitu-
ation zu verbessern, kénnte die Stadt
Baulandausweisungen und Grund-
stiicksverkiufe zu giinstigeren Einstin-
den ausweiten, was angesichts der ange-
spannten kommunalen Haushaltslage
allerdings unwahrscheinlich erscheint.

Obschon sich im Verlauf des Jahres
2003 auf dem hohen Preisniveau eine
verhaltnismafig starke Kaufzuriickhal-
tung abgezeichnet hat, ist die Preis-
elastizitit der Bautrager auf Grund der
vorgenannten Parameter verhéltnismi-
Rig gering. Nur wer iiber eine etablierte
und eingefithrte Vertriebsstruktur ver-
fiigt, kann im Miinchener Wohnungs-
bau punkten. Auf der Entwicklerseite
zeichnen sich vermehrt Kooperationen
ab, um die Risiken zu teilen oder beim
Grundstiickseinkauf die Preise nicht
unnitig in die Hohe zu treiben. Biiro-
und Gewerbeentwickler legen wieder
vermehrt ihr Augenmerk auf den Woh-
nungsbau.

BEQUEMES AUSSITZEN

Wohnungsbestinde von Groflunter-
nehmen und Kommunen werden in
erheblichem Umfang dem Markt zu-
geftihrt und bieten Potenziale in der
Altbausanierung und fitr Aufteiler.
Die Banken suchen sich ihre Partner
auch in Miinchen zunehmend nach
restriktiveren Kriterien aus. Nur profes-
sionelle Entwickler mit guten Referen-
zen erhalten, insbesondere nach der
Restrukturierung der groflen Geld-
hiuser, noch Finanzierungen ohne
Vorverkaufsauflagen.

Nimmt man den Querschnitt der
Aussagen der Miinchener Wohnungs-
bautriiger, so kommt man dennoch zu
dem Schluss, dass hier im Vergleich zu
Stadten wie Berlin zumindest auf hohem
Niveau geklagt wird und die Mehrzahl
der Entwickler ihre Preisvorstellungen
auch bei stagnierenden Verkaufsphasen
weitgehend aussitzen kénnen.

Dr. Jens Laub ist Vorstand der Optima-
Aegidius Firmengruppe und Autor des
Piéitz Immobilienfithrers Miinchen.



Das so genannte ,Miin-
chen Modell” fordert
junge Familien mit mitt-
leren Einkommen beim
Erwerb von Wohneigen-
tum. Im Schwabinger
Ackermannbogen konn-
te Oberbiirgermeister
Christian Ude jiingst die
tausendste geforderte
Wohnung iibergeben.

Miinchen vom Ausblick, Verkehrsan-
bindung und Griinzonengestaltung her
seinesgleichen sucht. Die Preise fiir die
mediterran gehaltenen Gebaude starten
bei 3900 Euro pro Quadratmeter, wo-
bei das Angebot einer Penthousewoh-
nung im ParkPlaza mit 89 Quadratme-
tern Wohnfliche und 63 Quadratmetern
Dachterrasse fiir 917 258 Euro mutig er-
scheint. Insgesamt zeigen sich die Inves-
toren wie Concept Bau, Wowobau, In-
vesta, Baywobau und Bayerische Haus-
bau mit der Verkaufsentwicklung an
der Theresienhéhe aber sehr zufrieden.

Symptomatisch fir die schwieri-

gere Marktentwicklung ist die Parkstadt

Schwabing. Obschon die fertig gestell-
ten Wohnquartiere neben den Biiroge-
biuden langsam Konturen annehmen
und mittlerweile rund 2000 Menschen
hier leben, tritben die Grundstiicke, bei
denen ohne Vorvermietung kein Spa-
tenstich erfolgen wird, das Gesamtbild
der Parkstadt. Fiir ein Projekt, das im-
merhin die GroBenordnung des Pots-
damer Platzes in Berlin hat, ist es kein
Aushingeschild, wenn die grﬁﬁten
Grundstiicke entlang der Autobahn
Miinchen-Niirnberg derzeit noch unbe-
baut bleiben. Wenn allerdings sowohl
die Verkehrsanbindung optimiert ist als
auch weitere Wohngebaude fir 2500
Anwohner bezogen sind, diirfte sich der
Slogan ,,Miinchens neue Adressen” ins-
besondere in der Parkstadt in Zukunft
einmal bewahrheiten.

STADT IN DER STADT

Im Bereich der neuen Messe Riem be-
finden sich bereits 1200 Wohnungen
in der Fertigstellung, 7500 sollen es bis
zum Jahr 2012 werden. Hier entsteht

eine Stadt in der Stadt mit eigenen
Nahversorgungszentren, U-Bahnhé&fen
und Freizeiteinrichtungen inklusive Ba-
desee und Rodelberg.
Ausschreibungen fiir neue Grofi-
projekte wie den Arnulfpark der Vivico
zwischen Donnersberger Briicke und

FOTOVITERRA
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Hackerbriicke mit geplanten 8500
Wohneinheiten erfreuen sich zwar nach
wie vor einer regen Beteiligung, aber die
Volatilitit der gebotenen Preise fiir die
Grundstiicke zeigt, wie verunsichert die
Markteilnehmer derzeit wirklich sind.

Wohnbebauungen im innerstidti-
schen Bereich wie die Karlshofe von der
Bayerischen Hausbau in der Luisen-
strale, die Theresienhdfe in Schwabing
oder das Arcis 50 vis-a-vis vom alten
Schwabinger Friedhof liegen mit Ver-
kaufspreisen zwischen 4000 und 5000
Euro pro Quadratmeter in einem Preis-
segment, das sich nicht viele Miinchener
leisten kénnen.

LUXUSWOHNUNGEN
IN DER KAISERRESIDENZ

Eines der hochwertigsten Projekte diirf-
te dabei derzeit der Umbau des Alten
Hofs in Herzen der Stadt sein. In der
ehemaligen Kaiserresidenz entstehen
Luxuswohnungen, die Anfang 2004 in
die Vermarktung gehen sollen und in
der Preisgestaltung bisherige Miinche-
ner Spitzenwerte iibersteigen werden.
In den bevorzugten Wohnlagen wie
in Nymphenburg und Bogenhausen
stehen dem eingeschrinkten Angebot

DEUTSCHE SPITZENPREISE

B Eine ,Stabilisierung auf hohem
Preisniveau”, stellt Robert Anzenber-
ger, Leiter Immobilienvertrieb Mun-
chen und Bayern Nord bei der Pla-
netHome AG, fiir die Entwicklung
des Immobilienstandortes Miinchen
am Ende dieses Jahres fest. Mitdurch-
schnittlich 480000 Euro fiir ein Einfa-
milien- und 360000 Euro flr ein Rei-
henhaus liegt die bayerische Landes-
hauptstadt bundesweit klar an der
Preisspitze. Gerade in diesem Seg-
ment habe es, so Anzenberger, in die-
sem Jahr einen ,gewissen Riickgang”
gegeben; insgesamt (ibersteige aber
schon heute die Anzahl der verkauf-
ten Objekte das Ergebnis von 2002,
Gewinner sind Eigentumswohnun-
gen im Zentrum und Einfamilienhau-
ser/Reihenhauser im Umland.
Eigentumswohnungen in bevor-
zugten Wohngegenden und belieb-
te Objekte wie sanierte Altbauwoh-
nungen im Isar-nahen, traditionellen
Stadtviertel ,Lehel” liegen deutlich
iiber dem Schnitt von 2680 Euro. Fiir
eine 125-Quadratmeter-Altbauwoh-
nung muss bis zu 595000 Euro ge-
zahlt werden. In Schwabing werden
ebenfalls Preise von mehr als einer
halben Million erzielt, so kostet etwa

eine Wohnung Baujahr 1999 mit 101
Quadratmetern 515000 Euro. Eine
110 Quadratmeter grofle Wohnung
im Olympischen Dorfist mit 215 000
Euro vergleichsweise glinstig zu ha-
ben. Aufsteiger ist zum Beispiel der

‘Stadtteil Trudering im Westen: Hier

kostete eine 70/ Quadratmeter grofle
Eigentumswohnung mit drei Zim-
mern vor zwei Jahren noch 170000
Euro. Jetzt ist sie nicht mehr unter
185000 Euro'zu haben.

Einfamilienhduser im Minchener
Umland riicken ins Blickfeld der In-
teressenten. Mit Kaufpreisen um die
500000 Euro fir ein etwa 15 Jahre
altes Haus mit 140 Quadratmetern
Wohnflache und normaler Grund-
stiicksgrofe ist das Eigenheim hier
durchschnittlich 100000 Euro gins-
tiger als vergleichbare Objekte im
Stadtzentrum und ebenfalls um bis
zu 100000 Euro gunstiger im Ver-
gleich zu Hausern in direkten Std-
lagen wie Starnberg.

Mittlerweile kommen rund 30 Pro-
zent der Immobilienkdufer bei Pla-
netHome (dber das Internet. Die
Vermarktungszeit, bezogen auf Min-
chen, hat sich - entgegen dem
Bundes-Trend - verringert. (PZ)
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