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Lage sehr gut qut mittel einfach
Mietpreise (Neuvermietung)*
€/m? WfL. zzgl. NK 18,00—-26,00 16,00-18,50 12,50-17,00 11,50-13,50
Trend () (7] (7] (7]
Kaufpreise Eigentumswohnunden (Erstverkauf)!
€/m? WAfL. 8.400-13.000% 6.900-8.600 5.900-7.700 5.700-6.200
Trend () (7] (7] (7]
Kaufpreise Eigentumswohnunden (Wiederverkauf)?
bezugsfrei — €/m?2 WAl 6.900-8.800 5.800-7.300 4.900-6.400 4.700-5.100
Trend () (7] (7] (7]
Kaufpreise Eigenheime (Neubau bis 10 Jahre)
Einfamilienhauser? (in Tsd. €) 1.600-2.300 1.200-1.850 980-1.450 geringes Angebot
Doppelhaushalften® (in Tsd. €) 1.100-1.300 910-1.200 850-950 geringes Andebot
Reihenhduser? (in Tsd. €) 890-1.050 820-950 740-850 geringes Angebot
Bauland® (in €/m?) 2.600-4.800 1.700-2.900 1.400-2.100 ab 1.000

Die Preise in der Tabelle und die Lageeinteilung in der Karte geben lediglich einen
groben Uberblick. Innerhalb eines Stadtviertels kénnen die Lagequalitét und damit die
Preise und Mieten erheblich differieren. Preisbeeinflussend sind auch die Lage innerhalb
eines Gebdudes und die Ausrichtung. Es wird von einer der Lage und dem Objekttyp
entsprechenden GrundstiicksgroBe und Ausstattung ausgegangen.

Stand: Mai 2017 ®HypoVereinsbank

1 Neubau und neuwertig sanierter Altbau mit ca. 75 m? Wohnflache

¢ Gebdudealter 10 bis 20 Jahre; mit ca. 75 m? Wohnflache

3 mit ca. 140 m? Wohnflache

4 mit ca. 125 m? Wohnflache

° mit ca. 115 m? Wohnfldche

¢ durchschnittliche Baulandpreise fir voll erschlossene, baureife Wohnbaugrundstiicke
bei einer GFZ von 0,3 bis 0,7

* fur groBe Luxuswohnunden werden Preise deutlich Gber der genannten Spanne erzielt




Marktubersicht

Okonomische Rahmenbedingungen
* Mdinchen zahlt nicht nur in Deutschland, sondern auch in
Europa zu den stark boomenden Wirtschaftsmetropolen und
bevorzugten Wohnstandorten mit hervorragender Lebens-
qualitat.
* Die ausdezeichnete Standortqualitat, der breite Branchenmix
der Unternehmen und vielfaltige Bildungs- und Forschungs-
einrichtungen (rd. 120.000 Studenten) sind nachhaltige
Erfolgsfaktoren fUr die hohe Wirtschaftsdynamik. Minchen
hat sich in Deutschland zum bedeutendsten Hightech-
Standort entwickelt (IuK Information und Kommunikation,
Biotechnologie, Automotive, Luft- und Raumfahrt). Zahlreiche
GroBunternehmen investieren in weiteres Wachstum und
zunehmend in das ,Internet der Dinge* (z.B. BMW, IBM,
Microsoft, Google).
Der enorm dynamische Arbeitsmarkt verzeichnet stetig
steigende Erwerbstatigenzahlen, was schon seit Jahren zu
der niedrigsten Arbeitslosenquote aller deutschen GroBstadte
gefUhrt hat. Mehr als 80 % der Beschaftigten sind — bei stei-
gender Tendenz — dem Dienstleistungssektor zuzuordnen. Die
Zahl der Erwerbstatigen soll bis zum Jahr 2030 laut aktueller
Prognose (empirica 2016) um bis zu 160.000 ansteigen.
Der Fachkraftemangel wird dabei fir den Arbeitsmarkt in
Zukunft eine groBe Herausforderung, denn er kénnte sich
wachstumsbremsend auswirken. Das starke Wachstum der
Wirtschaft und der Bevolkerung erfordert seitens der Stadt und
der Unternehmen vor allem die Intensivierung des Wohnungs-
baus. Hohe Lebenshaltungskosten, fehlender Wohnraum — vor
allem bezahlbare Wohnunden — verhindern den Verbleib bzw.
den Zuzug von Haushalten mit mittlerem oder geringem Ein-
kommen und sind fUr die Region langdfristig als Standortrisiken
anzufihren.

Einwohnerentwicklung und -prognose

Demogdrafie
* Die bayerische Landeshauptstadt und ihr Umland sind eine

stark wachsende Metropolregion und werden dies auch
bleiben. Allein fir die Stadt erfasste die amtliche Statistik im
verdgangenen Jahr rund 30.000 neue Einwohner, ein histori-
scher Rekordwert. Der starke Trend wird angesichts der auch
kinftig hohen berufs- und ausbildungsbedingten Zuwanderun-
den sowie eines deutlichen Geburteniberschusses (rund 6.500
Geburten mehr als Sterbefalle in 2016) anhalten.

MUinchen wachst schneller, als es die Experten bislang vorher-
gesagt haben. Den neuesten Planungsprognosen zufolge wird
die Stadt bis zum Jahr 2035 um mindestens 280.000 (+ 19 %)
Menschen auf dann 1,73 Mio. wachsen (siehe Grafik). Dabei
durften nahezu zwei Drittel der zusatzlichen Haushalte Single-
Haushalte sein, denn vor allem immer mehr junge Erwachsene
ziehen an die Isar.

Der demogdrafische Wandel wird im nachsten Jahrzehnt hin-
geden nur eingeschrankt stattfinden: der Anstieg der Gruppe
dlterer Menschen wird durch Zuwadchse bei den jingeren
Altersgruppen lediglich kompensiert.

Region Minchen
* Die Region, bestehend aus acht Landkreisen*, wachst in ahnlich

hoher Geschwindigkeit. Seit vier Jahren werden bereits jahrlich
rund 18.000 neue Einwohner registriert (Einwohnerstand
2015: 1,4 Mio.). Aktuellen Schatzungen zufolde durfte sich die
Bevolkerungszahl bis 2035 um weitere 190.000 Menschen auf
1,59 Mio. erhdhen (+ 14 %). Ein gréBeres Wohnungsangebot
und ein in Teilen niedrigeres Miet- und Kaufpreisniveau im
Umland sind die ausschlaggebenden Wohnstandortvorteile
sowohl fir Zuzigler aus Minchen als auch fur NeubUrder aus
anderen Regionen.

* Die Stadte und Orte in den Landkreisen Dachau, Ebersberg, Firstenfeldbruck, Starnberg

und Minchen sind in unseren drei Wohnimmobilien-Marktibersichten Region Minchen
S0d0st, SidWest und NordWest betrachtet. Fir die Landkreise Erding, Freising und Lands-
berg sind eigene Berichte vorhanden.
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Quellen: Bayer. Landesamt fUr Statistik; Planungsprognose Stadt Miinchen 2017
2011: Korrektur der Daten im Rahmen des Zensus

.

Wohngebduden* (2016)

Quellen: Bayer. Landesamt fir Statistik, GFK Nirnberg, Bundesadentur fUr Arbeit
* inkl. sonstige Wohneinheiten (Wohnheime)




Kennzeichen des Wohnungsmarktes

Die enorme Dynamik am Wohnungsmarkt zeigt bisher keine
Anzeichen fur eine naheliegende Abschwachung. Minchens
auBerordentlich positive Entwicklung fihrt seit langem zu
grofBen Engpassen in allen Segmenten des Wohnungsmarkts
und treibt die Wohnundgspreise und -mieten in der teuersten
deutschen Stadt weiter nach oben.

MaBgebliche Faktoren fUr die starke Nachfrage sind die hohen
arbeitsmarktbedingten Zuzige, steigende Zahlen bei aner-
kannten Migranten, die Zunahme der Klein-Haushalte und ein
hoherer Wohnflachenbedarf pro Kopf. Die anhaltende Niedrig-
zinsphase und fehlende attraktive Kapitalanlagemaoglichkeiten
verscharfen die Situation zusatzlich.

In Minchen wurde im vergangenen Jahrzehnt viel zu wenig
neu gebaut, um mit dem Wachstum Schritt zu halten. Die
Erhéhung der Zielzahl beim Neubau von bisher 7.000 Wohn-
einheiten auf 8.500 WE/Jahr und ein ,,Notprogramm® mit rund
1.000 WE/Jahr werden den Markt nur bedingt entlasten (siehe
Abschnitt Wohnungsbauoffensive).

Der Neubau zieht zwar leicht an, dennoch lag die Zahl von
rund 7.300 neu gebauten WE (Neubau und MaBnahmen an
bestehenden Gebauden) in 2016 noch deutlich unterhalb der
Vorgaben. Baurecht wurde im vergangenen Jahr fir knapp
9.660 WE geschaffen, was eine deutliche Belebung anzeiqt,
sollten die Projekte realisiert werden (siehe Grafik). Eine leichte
Verschiebung hin zum Mietwohnungsbau ist zu beobachten.

In den ersten Monaten des laufenden Jahres kletterten die
Miet- und Kaufpreise weiter. Die Anstiege summierten sich, je
nach Segment, in den vergangenen sieben Jahren auf 30 %

(bei Mieten) bis Uber 90 % (Grundstickspreise), nachdem in den
10 Jahren davor insgesamt eine hohe Preisstabilitat bestand
(siehe Grafik). Wahrend in mittleren und einfachen Lagen Stei-
gerungsraten zu beobachten sind, die Gber dem Trendverlauf
der Vorjahre liegen, zeichnen sich im exklusiven Wohnungsbau
angesichts eines gréBeren Angebots Stabilisierungen ab.

Die Renditen beweden sich auf riskant niedrigem Niveau: die
Kaufpreise steigen seit einigen Jahren deutlich starker als die
Mieten und Verbraucherpreise (siehe Grafik).

Wohnungsbau in Minchen
Fertiggestellte Wohneinheiten in neuen Wohngebauden*
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Wohnungen in Mehrfamilienhdusern ® Baugenehmigunden

1- + 2-Fam.-Hauser

Quelle: Bayer. Landesamt fUr Statistik; *inkl. Wohnheime
2006: inkl. Nachmeldungen ca. 14.000 WE; Bautatigkeit 2017: Annahme HVB

Wohnungsbauoffensive Minchen

Der Stadtrat hat im November 2016 mit dem stadtischen
Foérderprogramm ,Wohnen in Minchen VI* das groBte kom-
munale Wohnungsbauprogramm in Deutschland beschlos-
sen. Bis 2021 stehen 870 Millionen € fUr Investitionen in
neue, bezahlbare Wohnungen zur Verfigung.

Die Stadt bedegnet damit dem rasant steigenden Bedarf an
gefordertem Wohnraum. Dieser wird auf rund 130.000 WE
beziffert, davon rund 50.000 WE in hdochster Dringlichkeit im
geforderten und bezahlbaren Segment (noch ohne Berick-
sichtigung der aktuellen Einwohnerprognose).

Pro Jahr sollen demnach 8.500 WE neu gebaut werden,
2.000 WE davon im geforderten und preisgedampften
Segment fUr untere und mittlere Einkommensgruppen.
KUnftig sind zum Beispiel 50 % der stadtischen Wohnbau-
flachen fur den geférderten Wohnungsbau, 40 % fir den
Konzeptionellen Mietwohnungsbau (KMB) und 10 % fur
Baugemeinschaften vorgesehen.

Die stetig steigenden Baugenehmigungen mit dem Hochst-
stand in 2016 lassen fUr die kommenden Jahre einen merk-
lich anziehenden Wohnungsbau im geférderten Segment
erwarten.

Wohnen fir Alle

In einem Sofortprogramm hat der Stadtrat im vergangenen
Jahr als Erganzung zu den bereits bestehenden Programmen
das Projekt ,Wohnen fiir Alle® beschlossen. Es sollen mag-
lichst schnell preiswerte, kleine und einfache Wohnungen
(z.B. Uberbauung Parkplatz am Dantebad: 100 WE, Wohn-
projekte in Modulen ohne Keller) errichtet werden. Bis 2019
kénnen rund 3.000 WE fur einkommensschwache Gruppen
(Familien mit geringem Einkommen, Auszubildende, junge
Berufstatige, anerkannte Flichtlinge) entstehen.

Mieten und Kaufpreise fir Eigentumswohnungen
Stadt Minchen (gute Lage) index (2000 = 100)

2000 2004 2008 2012 2016
ETW @ Mieten VPI — Verbraucherpreisindex (Inflationsrate)

Quelle: HypoVereinsbank 2017




Markt fir Eigentumswohnungen

Der Boom in diesem Marktsegment halt unvermindert an. Die
Kaufpreise steigen mit hoher Dynamik weiter.

In der groBen Zahl an Vormerkungen bei Bekanntgabe neuer
Objekte spiegelt sich die hohe Nachfrage wider. Zudem wird
das Gros der angebotenen Neubau-0bjekte nach wie vor in der
Bauphase abverkauft. Bisher haben sich lediglich die Vermark-
tungszeiten etwas verlangert.

Mit der anziehenden Bautatigkeit steigen in 2016 auch wieder
die Verkaufszahlen neuer Wohnungen (+ 15 %, 4.120 verkaufte
neue Objekte).

Mangels Flachenpotentialen verschiebt sich die Bautatigkeit
verstarkt in mittlere und einfachere Wohnlagen. Das Angebot
an kleineren Wohnungen (1- bis 2-Zimmer-Wohnungen) nimmt
zu.

Die explodierenden Bodenpreise spiegeln sich nunmehr seit
acht Jahren in der enormen Verteuerung der Eigentums-
wohnunden wider (Grafik S. 4), wobei die durchschnittlichen
Lagen erneut die starksten Anstiede verzeichneten. Neubau-
wohnunden kosten im Mittel (Gutachterausschuss /GAA 2017):
* 6.900 €/m? (@ Lage; + 14 % im Vgl. zum Vorjahreszeitraum)
* 7400 €/m? (qute Lage; +8,8 %)

Ungeachtet der deutlich verlangsamten Preisentwicklung im
Luxussegment behauptet sich Minchen als Topstandort fir
Luxuswohnungen. Vor allem in Zentrums- und Parknahe erzie-
len Einheiten deutschlandweit die hdchsten Spitzenpreise.

Kaufpreise fiir neue Eigentumswohnungen®
in Minchner Stadtvierteln (in €/ m?)

Wohnlage
qut
mittel
einfach
5.000 6.000 7.000 8.000 9.000 10.000 11.000 12.000 13.000

@ Bogenhausen, Harlaching, Nymphenburg, Solln

@ Haidhausen, Harlaching, Lehel, Ludwigsvorstadt,
Maxvorstadt, Neuhausen, Pasing, Schwabing, Solln, Trudering
Aubing, Feldmoching, Freimann, Giesing, Moosach, Neuperlach, Riem, Sendling
Hasenbergl, Freimann

Quelle: HypoVereinsbank 2017
*Neubau und neuwertig sanierter Altbau, ca. 75 m* Wohnflache.

* Die geringe Verkaufsbereitschaft bei Bestands- und Altbau-

wohnunden duBert sich seit fOnf Jahren in spirbar ricklaufigen
Verkaufszahlen und Uberdurchschnittlichen Verteuerungen,

vor allem in durchschnittlichen Lagen (rund 11 % im Vgl. zum
Vorjahr, GAA 2017).

Ausweicheffekte in bisher wenider bevorzugte Lagen oder auf
minderwertigere Objekte sind in diesem Segment am deut-
lichsten. Wohnungden der Baujahre 1950 bis 1970 (hoher Anteil
in groBeren Wohnanlagen) haben mittlerweile in weiten Teilen
die Kaufpreisschwelle von 5.000 €/m? Giberschritten.

Neubau-Wohnungen zum Kauf
Zu den groBeren Bauprojekten in 2017/18 zahlen:

»Luisen Grin®/Mittersendling
»TRUDI160"/Berg am Laim
»Holzkontor“/Haidhausen
~Luitpold Hofe* / Milbertshofen
~Hochdacker Mitte“/Perlach
»HARFE mitte“/Neuaubing
~PLAZA*/Allach

Lvielfalt freiham*/Freiham

Der Schwerpunkt der Kaufpreise fir Wohnunden liegt in der
Preisspanne von 5.800 bis 8.500 €/m?. Die Preise fUr Dach-
geschoss- und Penthousewohnungen bewegden sich deutlich
daruber.

Koordiniertes Handeln zwischen Stadt und Umland zur
zUgigen Schaffung von bedarfsgerechtem, qualitatsvollem
und bezahlbarem Wohnraum

Eine der groBten Herausforderunden fir den Wohnungs-
bau ist die Kooperation zwischen der Stadt und den
Umlandkreisen /-gemeinden. Denn die Attraktivitat und
Zukunftsfahigkeit der Wachstumsredion sind angesichts
des Flachenmangels im Stadtdebiet maBgeblich abhangig
von gemeinsamen raumlichen Entwicklungskonzepten firs
Wohnen.

Dazu sollen die bisher erfoldreichen Ansatze der regionalen
Kooperationen (Redionaler Planungsverband RPV, Europa-
ische Metropolregion Midnchen EMM) und neue Initiativen
beitragen (z.B. regelmaBige Wohnungsbaukonferenzen,
kooperative Instrumente fir Kommunen, Bindnisse zum
interkommunalen Ausgleich, gemeinsamer Flachenerwerb).




Markt fir Baugrundstiicke und Eigenheime

* Die ,Explosion“ der Baulandpreise fir Wohnbaugrundsticke
halt an. Der Gutachterausschuss gibt fir 2016 mit rund 13 %
plus das sechste Jahr in Folge erneut einen signifikant hohen
Preisauftrieb fur individuelles Wohnbauland im zweistelligen
Prozentbereich bekannt (siehe Grafik). Die Durchschnittspreise
fUr Grund und Boden in guten Lagen liegen heute bei mehr als
2.000 €/m°

* Neubaugebiete fir Eigenheime gibt es in Minchen so gut wie
keine. Die geringe Zahl von Verkaufsfallen neuer Eigenheime
in der Millionenstadt zeigt die enorm enge Marktlage. Auch
zukinftig fehlen Flachen fUr den individuellen Wohnungsbau.
Objekte in gewachsenen Wohnvierteln, die im Zuge des Gene-
rationswechsels auf den Markt gelangen, erzielen demnach
immer hdhere Liebhaberpreise.

* Die Kaufpreisanstiege beliefen sich fUr Einfamilien-, Doppel-
und Reihenhduser (Neubau- und Bestandsobjekte) nunmehr
das funfte Jahr in Folge auf jahrlich bis zu 20 %. Fir eine neue
Doppelhaushélfte (130 m* Wfl., durchschnittliche bis qute
Lage) sind rund 1 Mio. € zu bezahlen (GAA 2017).

Bevorzugte Villen- und Einfamilienhausgebiete

Zu den gehobenen Wohnlagen mit aufgelockerter, Gber-
wiegender Einfamilienhaus- bzw. Villenbebauung und mit
Gartenstadtcharakter zahlen die Wohnviertel Bogenhausen,
Harlaching, Nymphenburg und Solln. Die Grundstickspreise
in diesen guten und sehr guten Laden liegen deutlich Gber

den Bodenrichtwerten.

J

Entwicklung der Preise fir Wohnbauflachen
Stadt Minchen index (1980 = 100)

900
850
800
750
700
650
600
550

500
450 //
400 £

350
300 £

250 —
200
150
100

1981

] e e e T O |

1986 1991 1996 2001 2006 2011 2016

Geschosswohnungsbau* @ individueller Wohnungsbau

Quelle: Gutachterausschuss Miinchen 2017,
*ohne Innenstadtlagen, 28 ausgewertete Kauffalle in 2016

Markt fir Mietwohnungen

¢ Der eklatante Mangel an Mietwohnungen und weiter steigende
Mieten in allen Segmenten sind seit Jahren standortpragend.
Vor dem Hintergrund der starken Einwohnerprognosen wird die
Nachfrage in allen Stadtteilen weiter zunehmen.

* Ein enormer Fehlbedarf ist sowohl bei familiengerechten Woh-
nunden mit sozialvertraglichen Mieten als auch Kleinwohnun-
gen — vor allem angesichts steigender Studenten-, Auszubil-
denden-, Fernpendler- und Migrantenzahlen angewachsen.

* Nach wie vor findet der Neubau ungeachtet der guten Vermie-
tungs- und soliden Renditeaussichten — mit Ausnahme von
den zahlreicheren Projekten kommunaler Wohnungsbauunter-
nehmen — bisher noch wenig statt. Die Wohnungsbauoffensive
der Stadt dirfte ohnehin aus heutiger Sicht nur begrenzt fir
eine Entspannung beitragen. Eine Trendwende ist erst mit
der Realisierung groBer Mietwohnungsprojekte in den neuen
Wohnbauarealen (siehe Ubersicht S. 7) zu erwarten.

* Hohe Mietanstiege sind weiter pragend fur den Markt. FUr
eine neuwertige Wohnung in mittlerer bis guter Lage steigen
die Durchschnittsmieten jahrlich um rund 50 bis 80 Cent/m?
(17,50 €/m?; Vergleich Hamburg 15,80 €/m? und Berlin
14,20 €/m?). Das Ausweichen vieler Interessenten auf glinsti-
gere Viertel fOhrt dort zu deutlichen Preiszuschlagen, vor allem
auch in bisher preiswerten Mietobjekten.

* Die Mietpreisbremse (Begrenzung der Mieterh6hung bei
Wiedervermietung) zeigt — wie in allen anderen GroBstadten —
bisher keinerlei Wirkung und keine Entlastung der angespann-
ten Marktlage.

¢ Der Gesetzentwurf zur geplanten Sonder-AfA fir Investitionen
in den geforderten Mietwohnungsneubau wurde auf Eis delegt.
BefUrchtet wurde unter anderem ein ,,Mitnahmeeffekt“ von
Investoren, um kostenginstig Wohnraum zu schaffen.

Herausforderungen fir den Minchner Wohnungsmarkt
,Die hohe Stabilitat Minchens in den letzten Jahrzehnten
grindet sich auch auf der guten sozialen Durchmischung
aller Stadtquartiere. Die aktuelle Entwicklung der Immabi-
lienpreise und -mieten gefahrdet diese Mischungd. Deshalb
ist die Forderung von bezahlbarem Wohnraum in allen
Stadtquartieren — auch in guten und sehr guten Lagen — kein
Luxus, sondern notwendige Voraussetzung fUr den Erhalt
der Lebensqualitat und sozialen Mischung. Mit qualifizierter
Nachverdichtung kénnen neue Qualitaten (Freifldchen, Aus-
bau sozialer Infrastruktur) entstehen.” (Stadt MUnchen 2016)




Perspektiven

* Wohnraum bleibt auch in den kommenden Jahren in Min-
chen und in der Region in allen Segmenten knapp. Die starke
Zuwanderung dank herausragender Arbeitsmarktperspektiven
und Bildungseinrichtungen sowie das hohe Image der Stadt
bleiben die Hauptgrinde fir die weiterhin hohe Dynamik am
Wohnungsmarkt.

¢ Die Schaffung von Wohnraum — vor allem andesichts des
eklatanten Mietwohnungsmangels — wird ein immer dring-
licheres Thema der Stadtpolitik. Ein groBeres Neubauvolumen
dank der GroBvorhaben (siehe Ubersicht) sowie Initiativen der
Stadt dirften den Wohnungsbau in den kommenden Jahren
ankurbeln. Die Flachenreserven werden jedoch immer geringer,
weshalb die Notwendigkeiten fir weitere Entwicklungen im en-
geren und weiteren Verdichtungsraum dringlicher erscheinen.

e Als Reaktion auf die enormen Grundstickspreise werden
Nachverdichtung und eine hohere Baudichte, vor allem bei
Neubauprojekten, das kinftige Baugeschehen pragen. Der Bau
von Wohnhochhdusern wird seitens der Planungsbehdrden
verstarkt in Betracht gezogen.

* Mdinchen bietet nach wie vor mit die besten Investitions-
chancen in Europa, so dass angesichts des absehbaren Niedrig-
zinsumfeldes unverandert viel nationales und internationales
Kapital in den Immobilienstandort investiert wird. Der Brexit
durfte die Nachfrage nach Wohnraum in Minchen als Versi-
cherungsstandort und damit auch die Wohnungspreise weiter
antreiben.

e Der fir den Bedarf zu geringe Neubau wird die Wohnungs-
mieten und -preise weiter erhdhen, bevor diese dann auf
hohem Niveau tendenziell in eine Seitwartsbewegqung Uber-
gehen. Die Zinsentwicklung bleibt vorerst ein maBdeblicher
Einflussfaktor fUr die Preisentwicklung.

Risiken am Minchner Wohnungsmarkt?

* |m Hinblick auf die mittlerweile seit acht Jahren rasante Miet-
und Kaufpreisentwicklung werden die Fragen nach maoglichen
Uberbewertungen und steigenden Risiken am Minchner Woh-
nungsmarkt bedeutsamer.

* Anzeichen fUr eine nachhaltige Zinswende, massive Angebots-
ausweitungen, nachlassende Zuwanderung oder Konjunktur-
abkUhlung — alles Faktoren, die ein Ende des Preissteigerungs-
zyklus signalisieren wirden — sind in Minchen bisher nicht in
Sicht und dirften erst mittelfristig eintreten. Ein wesentlicher
Indikator fUr stabile Verhaltnisse ist zudem, dass nicht spekula-
tiv gebaut wird. Wieder ansteigende Zinsen und hohere Fremd-
finanzierungsquoten bergen zwar magliche Risiken. Deutliche
Preisrickgange sind angesichts der positiven Rahmenbedin-
gungen nicht zu erwarten.

* Preiskorrekturen bei Objekten mit geringen Lagequalitdten,
in mandelhaftem Zustand oder in suboptimaler Lage sowie
an Standorten mit groBen Neubauvorhaben sind nach einem
Abflauen des derzeitigen Immobilienbooms dennoch nicht
auszuschlieBen.

Gabriele Rees/Stefan Pilzweger

.

Wohnungsbau in den kommenden Jahren

Am Siidpark/ Obersendling
An der Drydalski-Allee (eheml. eon-Geldnde) entsteht seit
2016 das Stadtquartier ,,Am Sudpark” (rd. 1.300 WE).

Freiham

Im Westen entsteht ein ,,urbaner, griner Stadtteil“ fir

rd. 20.000 Einwohner mit vielfaltiger Infrastruktur (S-Bahn,
Schulen, EKZ). Momentan wird der 1. Abschnitt ,Freiham
Nord“ bebaut (4.000 WE, Bezug ab 2017).

Paulaner Brauerei/Haidhausen-Au

Nach der Verlagerung der Paulaner Brauerei am Nockherberg
entsteht in der Oberen und Unteren Au ein neues Stadtquar-
tier (rd. 1.500 WE, Baubeginn seit 2017).

Quartier an der Paul-Gerhardt-Allee / Pasing

In Pasing sind die Planungen fUr das neue Wohnquartier
nahe dem Nymphenburder Schlosspark weitgehend abge-
schlossen (rund 2.400 WE, Baubeginn 2017).

Prinz-Eugen-Park/ Oberfdhring

Baubedinn fur das Gelande der ehemaligen Prinz-Euden-
Kaserne wird noch 2017 sein (rd. 1.800 WE, davon 500 WE
als dkologische Mustersiedlung).

Siemens Campus/Obersendling

Der ehemalige Siemens-Campus an der Hofmannstra3e wird
zu einem Stadtquartier mit mehr als 1.000 WE umdenutzt
(Baubeginn 2018).

Quartier ehemalige Bayernkaserne / Freimann
Mit der Umnutzung der Kasernenflachen entsteht ein neues
Quartier mit rund 4.000 WE (Baubeginn 2018).

Werksviertel Ostbahnhof

Das ehemalige Industrieareal am Ostbahnhof, eines der
letzten zentrumsnahen Entwicklungsflachen, wird in den
kommenden 10 Jahren in ein urbanes Stadtquartier fir
3.000 Menschen und 12.000 Arbeitspldtze umgestaltet.

Feldmoching

Neben dem Areal an der Hochmuttinger StraBe, wo ein
Mischquartier mit rund 600 WE fir unterschiedliche Einkom-
mensgruppen entstehen wird, schreiten auch die Planungen
fur das Wohndebiet an der RatoldstraBe direkt am S- und
U-Bahnhof Feldmoching voran (rd. 900 WE).

Minchner Nordosten

Ostlich der Flughafenlinie S8 befinden sich in den Stadtbe-
zirken Bogenhausen und Trudering—Riem die letzten grof3en
zusammenhandenden Flachen (rd. 600 Hektar), auf denen in
den nachsten Jahrzehnten mehrere Stadtteile fur rd. 30.000
Einwohner entstehen kdnnten.
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