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Die Nymphenburger Héfe der Optima-Aegidius-Firmengruppe entstehen auf dem ehemaligen

Léwenbrau-Areal.

Wohnungen gehen weg
wie warme Semmeln

WOHNUNGSMARKT M Die Ruckkehr der Kapitalanleger ldsst

Wohnungsbautrdger jubeln. thre Vertriebe konnen sich derzeit

vor Anfragen kaum retten. Sorgen bereitet ihnen dagegen die

Explosion der Grundstickspreise.

Fﬁr Miinchener Wohnungsbautrager
galt im Grunde schon immer: Wer
sich an der Isar etabliert hat und vom Bau-
en und Verkaufen etwas versteht, kann
sich analog zum Brandner Kasper aus
dem berithmten bayerischen Volksstiick
tiber das ewige Leben freuen. Seit rund
acht Monaten haben zwei schon verloren
geglaubte Zielgruppen den Markt wieder
entdeckt: die klassischen Kapitalanleger
und die institutionellen Investoren; die
einen dank der niedrigen Festgeldzinsen

immobilienmanager - edition Munchen - 10 - 2009

Von Dr. Jens Laub

und die anderen wegen der steigenden
Inflationséingste. Wohnprojekte, die man
vor zwei Jahren bei den Fondsmanagern
nicht einmal zur Diskussion stellen durfte,
werden heute teilweise 20 bis 30 Prozent
iiber den damals vergeblich angebotenen
Preisen verkauft. Die Nettomieten werden
bereits wieder in Phantasieregionen ge-
schraubt. Hauptsache, die (niedrige) Ren-
dite stimmt auf dem Papier. Sowohl Netto-
mieten von 11,50 Euro pro Quadratmeter
in Feldkirchen bis zu 18 Euro in der Max-

Oben: AuBen Denkmal, innen modern: Das Pro-
jekt Gern 64 der Bauwerk Capital besteht aus
Wohnungen in historischem Ambiente, aber
auch aus neu errichteten Gebduden.

Unten: Auch auswartige Wohnentwickler kom-
men inzwischen in Miinchen zum Zuge.

Die Kélner Pandion AG errichtet den Wohn-
komplex Dreiklang im Arnulfpark.

vorstadt sehen die Investoren als durchaus
nachhaltig an und greifen zu wie selten zu-
vor. Rigider Mietgesetzgebung zum Trotz
wird nun auf den sicheren Mietzufluss im
Wohnungsbau gesetzt. Der Preis scheint
keine Rolle mehr zu spielen. Faktoren zwi-
schen dem 24- und 27-Fachen der Jahres-
nettokaltmiete stellen keine Seltenheit
mehr da.

Seit kurzem klopfen auferdem zuneh-
mend Family Offices an die Tiren der
Entwickler, um nicht mehr nur Bestands-
immobilien zu erwerben, sondern in den
groBeren Entwicklungsgebieten wie dem
Hirschgarten, am Arnulfpark oder im
Bahnbereich bei der Aurelis bereits vor
Baubeginn zuschlagen zu diirfen. Nicht
ohne Grund also haben sich die relevanten
Miinchener Bautrigeradressen bis unter
das Dach mit Grundstiicken bevorratet
und gehen derzeit in einem idealtypischen




Dreiphasenmodell in den Markt: Global-
verkiufe und Forward-Deals abfragen, Ka-
pitalanlegerangebote mit kleineren Woh-
nungen fiir den Individualverkauf vorbe-
reiten und im Nachgang die klassische
Eigennutzervermarktung vorantreiben.

Alle soziodemografischen und ékono-
mischen Faktoren sprechen fir die Lan-
deshauptstadt, und das positive Zuzugs-
saldo heizt die Bereitschaft, hohe Preise
oder Mieten zu zahlen, weiter an. Daher
sind Groflinvestoren ungeachtet der teil-
weise mutigen Quadratmeterpreise iiber-
zeugt von der Prosperitdt und den iiber-
durchschnittlichen Wachstumschancen
der bayerischen Metropole.

Hohe Preise selbst in inner-
stddtischen Randlagen

Der Trend geht zunehmend selbst in B-
Lagen in Preisregionen, die zu D-Mark-
Zeiten allenfalls in Bestlagen in Nymphen-
burg, Bogenhausen oder am Starnberger
See gezahlt worden wiren. Beispielsweise
werden im Bereich um die Domagkstrafie,
der hinter der Parkstadt Schwabing ange-
siedelt ist, beim Projekt 2020 Preise zwi-
schen 4.000 Euro und 5.000 Euro aufgeru-

' Ausgewahlte Wohnbauprojekte
Projekt Bezirk

Brieger Strafie Moosach
Arnulfpark Maxvorstadt

Park Lounge Nymphenburg
Schwabing 2020 Schwabing

Stadthaus Neuhausen Neuhausen

Angerer Schwabing
Stadtbalkon Auer Mihlbauch  Au

Wasserspiele Thalkirchen

Yoo Glockenbachviertel
Gern 64 Gern

Konigsplatz Palais Maxvorstadt

Isar de Luxe Isarvorstadt
Lichtblicke Thalkirchen
Miillerstralie 22 Glockenbachviertel
Nymphenburger Hofe Maxvorstadt
Trilogie Bogenhausen

NY Living Maxvorstadt
Augustenhofe Maxvorstadt

L10 Au

Montgelaspark Bogenhausen

Gern Nymphenburg
Lenbachgarten Maxvorstadt
Redukt Nymphenburg

The Seven Glockenbachviertel

2 In Vilinchen

fen, was noch vor zwei Jahren undenkbar
gewesen wire. Das Areal war immerhin
frither ein Kasernengelinde, eingebettet
zwischen der Autobahn Niirnberg, weit-
ldufigen Industriebrachen und sozialem
Wohnungsbau. Die Umwidmung und der
Ansiedelungsdruck lassen in Verbindung
mit einer soliden Bebauung nun aber Prei-
se zu, die in anderen Stidten nur fiir Best-
lagen mit Wasserblick gezahlt werden.

Der jiingst vollzogene Verkauf der be-
nachbarten Grundstiicke von der Corpus
Sireo im nérdlichen Teil der Leopoldstrafie
an ein Konsortium aus Infraplan, Klaus
Wohnbau und GWB AG ldsst dhnliche
Preise erahnen und zeigt, dass die aktuel-
len Rahmendaten der Phantasie der Miin-
chener Bautrdger offensichtlich keine
Grenzen setzen. Aber auch in den grofien
Entwicklungsgebieten am Hirschgarten,
im Arnulfpark und in Nymphenburg Siid
herrscht Ausverkaufsstimmung.

Zwar liegen die Durchschnittspreise fiir
Projekte in grofleren Entwicklungsgebie-
ten (Freiham, Pasing, Nordheide) aufler-
halb des Mittleren Rings nach wie vor im
Korridor zwischen 3.500 Euro und 4.000
Euro pro Quadratmeter. Allgemein gilt
aber: Der Trend geht in Miinchen auch von
der Projektentwicklerseite zunehmend zur

Quadratmeter-

Bautrdager
preise im Schnitt

Demos 3.700
Concept Bau 4.000
Concept Bau 4400
Terrahnanz 4.500
Alva 4.700
Baywobau 4700
Demos 5.300
Infraplan/Vivico 5400
Yoo 5.500
Bauwerk 5.500
Infraplan 5.700
JKWohnbau 5.700
Concept Bau/Vivico 5.800
Stidhausbau 6.000
Optima/IKR 6.000
Ritter 6.000
Terrafinanz/Baywobau 6,000
RBB 6.000
Bauwerk 6.000
Frankonia 7400
Eurytos 7.500
Frankonia 9.000
Mattusch 9.500
Alpha Invest n.n.
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hochpreisigen Immobilie. Beliebte Bezirke
wie die Maxvorstadt, die Ludwigvorstadt,
Haidhausen und Neuhausen lassen allein
schon aufgrund der Grundstiicksein-
standspreise nur noch in Ausnahmefillen
Endverkaufspreise unter 5.000 Euro zu. In
guten Lagen innerhalb des Mittleren Rings
gelingt es nur noch selten, Grundstiicke
unter 1.500 Euro pro Quadratmeter Brut-
togrundfliche zu erwerben. Dies entspricht
einem Einstand auf die verkaufbare Fliche
inklusive Nebenkosten und einer - bereits
ambitionierten - einjahrigen Entwick-
lungszeit von rund 2.000 Euro.

Zieht man Baukosten von brutto 2.000
Euro pro Quadratmeter inklusive aller Ne-
benkosten heran und rechnet mit Ver-
triebskosten von 250 bis 350 Euro auf den
Quadratmeter, liegt der Einstand einer gut
gelegenen Immobilie inklusive Zinsen bei
4.500 Euro. Unter Beriicksichtigung aller
Risiken, gestiegener Bankanforderungen
und zunehmend schwieriger Verbraucher-
gesetzgebung bleibt bei vielen gut gele-
genen Projekten nur ein Zielkaufpreis von
5.000 bis 5.500 Euro iibrig, um ein aus-
kémmliches Geschift zu machen. Dieses
Marktsegment hingegen ist selbst in der
Stadt mit der hochsten Kaufkraft Deutsch-
lands und dem fungibelsten Wohnimmo-
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im Durchschnitt
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exzellent

Quelle: Eigene Recherchen, PI6tz Immobilienfihrer Minchen 2009/2010
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