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Wohnimmobilienmarkt Munchen:
Die Mieten und Preise auf einen Blick
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Lage sehr gut qut mittel einfach
Mietpreise (Neuvermietung)*
€/m?2 WAL. zzgl. NK 19,50-28,00 : 17,00-20,00 : 13,50-18,00 : 12,50-14,50
Trend () : 9 : ) : ©
Kaufpreise Eigentumswohnunden (Erstverkauf)* : : :
€/m?2 WAL 8.900-14.000* : 7.300-9.100 : 6.500-8.100 : 6.100-6.700
Trend (7] : (1) : () : (7]
Kaufpreise Eigentumswohnunden (Wiederverkauf)? : : :
bezugsfrei — €/m?® Wfl. 7.600-9.700 : 6.400-7.900 : 5.400-6.800 : 5.100-5.600
Trend Q : (] : :
Kaufpreise Eigenheime (Neubau bis 10 Jahre) : : :
Einfamilienhduser? (in Tsd. €) 1.900-2.500 : 1.400-2.200 : 1.100-1.500 : geringes Angebot
Doppelhaushélften* (in Tsd. €) 1.200-1.450 : 1.050-1.250 : 890-1.100 : geringes Angebot
Reihenhduser?® (in Tsd. €) 1.100-1.200 : 930-1.140 : 850-960 : geringes Angebot
Bauland® (in €/m?) 2.800-4.900 : 1.900-3.200 : 1.600-2.500 : ab 1.100

Die Preise in der Tabelle und die Lageeinteilung in der Karte geben lediglich einen groben 1 Neubau und neuwertig sanierter Altbau mit ca. 75 m? Wohnfldche
Uberblick. Innerhalb eines Stadtviertels kénnen die Lagequalitit und damit die Preise und 2 Gebdudealter 10 bis 20 Jahre; mit ca. 75 m? Wohnflache
Mieten erheblich differieren. Preisbeeinflussend sind auch die Lage innerhalb eines Gebdudes 3 mit ca. 140 m? Wohnfldche
und die Ausrichtung. Es wird von einer der Lage und dem Objekttyp entsprechenden Grund- 4 mit ca. 125 m? Wohnfldche
sticksgréBe und Ausstattung ausgegangen. > mit ca. 115 m? Wohnfldche
® durchschnittliche Baulandpreise fir voll erschlossene, baureife Wohnbaugrundsticke bei
einer GFZ von 0,3 bis 0,7
Stand: Juni 2018 ®HypoVereinsbank * fUr Luxuswohnunden werden Preise deutlich Gber der genannten Spanne erzielt



Die Marktubersicht

Okonomische Rahmenbedingunden

* Die bayerische Landeshauptstadt zahlt nicht nur in Deutschland,
sondern auch in Europa zu den boomenden Wirtschaftsmetro-
polen und bevorzugten Wohnstandorten.

* Die ausgezeichnete Standortqualitat, der breite Branchenmix
der ansdssigen Unternehmen und vielfaltige Bildungs- und
Forschungseinrichtungen (rd. 120.000 Studenten) sind nach-
haltige Erfolgsfaktoren fur die hohe Wirtschaftsdynamik.
Muinchen gilt als bedeutendster Hightech-Standort in Deutsch-
land (luK Information und Kommunikation, Biotechnologie,
Automotive, Luft- und Raumfahrt, Elektronik). GroBunternehmen
investieren in weiteres Wachstum (BMW ,,FIZ Future®* ab 2019
rd. 5.000 Mitarbeiter) und in das ,,Internet der Dinge loT* (IBM,
Microsoft, Infineon, Google).

* Die enorm hohe Dynamik am Arbeitsmarkt geht mit stark stei-
genden Erwerbstatigenzahlen einher (mehr als 6.000 neue Ar-
beitsplatze p.a.), die bis zum Jahr 2030 um weitere rd. 145.000
ansteigen durften (Prognose empirica 2016). Mehr als 80 %
der Beschaftigten sind heute — bei steigender Tendenz — dem
Dienstleistungssektor zuzuordnen. Die herausragende Arbeits-
marktlage findet ihren Ausdruck in der niedrigsten Arbeitslosen-
quote aller deutschen GroBstadte. Die Beschaftigtenprognose
fur die umliegende Region sieht dhnlich hohe Zuwachsraten vor.

* Das rasante Wirtschafts- und Bevolkerungswachstum erfordert
die Intensivierung des Wohnungsbaus seitens der Stadt, des
Landes aber auch der Unternehmen. Hohe Lebenshaltungskos-
ten, fehlender Wohnraum — vor allem bezahlbare Wohnungen
— verhindern den Verbleib bzw. den Zuzug von Fachkraften mit
mittlerem oder geringerem Einkommen. Einer aktuellen Studie
der IHK vom Juni 2018 zufolge fehlen in der Region Minchen
bereits heute mehr als 70.000 Fachkrafte in den unterschied-
lichsten Branchen; bis 2030 dirfte die Zahl auf 137.000
ansteigen. Unter diesen Umstanden durfte die Bruttowert-
schépfung und damit das Wirtschaftswachstum der Region
kurz- bis mittelfristig abgebremst werden.
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Quelle: Bayerisches Landesamt fUr Statistik
2011: Korrektur der Daten im Rahmen des Zensus

Demodrafie

* MUinchen und sein Umland wachsen rasant und schneller als
Experten bislang angenommen haben. Seit dem Zensus 2011
wurden bis Mitte 2017 allein im Stadtdebiet rund 100.000 neue
Einwohner erfasst.

* Der Wachstumstrend wird nach heutiger Einschatzung bis Gber
das Jahr 2036 hinaus anhalten. Den neuesten Planungsprog-
nosen zufolge konnten bis zum Jahr 2036 mindestens 168.000
weitere Menschen in der Stadt leben (+11 %, rd. 1,64 Mio.;
siehe Grafik).

* Neben den starken berufs- und ausbildungsbedingten Zuwan-
derungen wird auch der deutliche Geburtenidberschuss dazu
beitragen (rd. 7.100 Geburten mehr als Sterbefalle in 2016).
Uberwiegend junge Erwachsene ziehen an die Isar, so dass
nahezu zwei Drittel der zusatzlichen Haushalte Single-Haushalte
sein werden.

* Der demografische Wandel wird demnach im ndchsten Jahr-
zehnt deutlich abgemildert stattfinden, denn der Anstieg der
Gruppe alterer Menschen wird durch Zuwachse bei den jindgeren
Altersgruppen kompensiert.

Region Miinchen

* Die umliegende Region (acht Landkreise*) wachst in dhnlich
hoher Geschwindigkeit wie die Stadt. Seit Jahren werden jahr-
lich rund 15.000 neue Einwohner registriert (Einwohnerstand
Juni 2017: 1,42 Mio.). Aktuellen Prognosen zufolde steigt die
Bevolkerungszahl bis 2036 um weitere 160.000 Menschen auf
1,59 Mio. (+ 12 %). Ein groBeres Wohnungsangebot und das in
Teilen niedrigere Miet- und Kaufpreisniveau im Umland sind die
ausschlaggebenden Standortvorteile sowohl fir Zuzigler aus
MUnchen als auch fir Neubirder aus anderen Regionen.

* Die Stadte und Orte in den Kreisen Dachau, Ebersberg, Firstenfeldbruck, Starnberg und
Minchen wurden in den drei Wohnimmobilien-Marktberichten ,Region Minchen SidOst",
,SUdWest“ und ,NordWest" betrachtet. FUr die Kreise Erding, Freising und Landsberg sind
eigene Berichte vorhanden.

Stadt Minchen Trend
Einwohnerstand (06/2017) 1.470.351 : (1]
Prognose Einwohnerstand 2036 1.638.400 :
Arbeitslosenquote (05/2018) 3,7% )
(Stadt; alle zivilen Erwerbspersonen)

Kaufkraftkennziffer (2018) 134,8 [>)
(Bundesdurchschnitt = 100)

Fertiggestellte Wohneinheiten in neuen 7767 (%]

Wohngebauden® (2017)

Quellen: Bayerisches Landesamt fUr Statistik; GfK NUrnberg, Bundesagentur fir Arbeit
*inkl. Wohnheime



Kennzeichen des Wohnungsmarktes

e Der Wohnungsmarkt in der teuersten deutschen Stadt erlebt
eine nie dagewesene Boomphase mit groBen Engpassen in allen
Segmenten und flachendeckend stark steigenden Miet- und
Kaufpreisen.

* Wahrend in mittleren und einfachen Ladgen derzeit die gréRten
Steigerundsraten zu beobachten sind, zeichnen sich im Segment
der Eigentumswohnungen und beim exklusiven Wohnungsbau
erstmals etwas geringere Steigerungsraten ab.

* Die enorme und nachhaltige Nachfrage basiert auf zahlreichen
Triebkraften: starker arbeitsmarktbedingter Zuzug, Zunahme der
Klein-Haushalte, steigender Wohnflachenbedarf pro Kopf, stei-
gende Zahlen bei anerkannten Migranten, anhaltende Niedrig-
zinsphase, fehlende attraktive Kapitalanlagemadglichkeiten.

e Nachdem im vergangenen Jahrzehnt viel zu wenig neu gebaut
wurde, zeichnet sich nun eine Trendwende beim Wohnungsbau
ab (siehe Grafik). Die rund 8.340 neu gebauten Wohneinheiten/
WE in 2017 (Neubau und MaBnahmen an bestehenden Gebdu-
den) erreichen nahezu die von der Stadt vordedebene Zielzahl
(siehe Kasten; Neubau von 8.500 WE /Jahr und ,Notprogramm®
mit rd. 1.000 WE/Jahr). Baurecht wurde im vergangenen
Jahr fUr knapp 13.400 WE geschaffen, was auf eine deutliche
Belebung hindeutet, sollten die Projekte realisiert werden (siehe
Grafik). Eine leichte Verschiebung hin zum dringend bendtigten
Mietwohnungsbau ist zu beabachten. Damit dirfte etwas Druck
aus dem Markt genommen werden, eine bedeutende Entspan-
nung ist allerdings nicht zu erwarten.

* Die Renditen bewegen sich auf riskant niedrigem Niveau: die
Kaufpreise stiegen bisher deutlich starker als Mieten und Ver-
braucherpreise (siehe Grafik).

..... Wohnungsbau
in MUnchen

Fertiggestellte Wohneinheiten in neuen Wohndebduden*
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@ Wwohneinheiten in Mehrfamilienhdusern [ ] Baugenehmigungen

Ein- und Zweifamilienhduser

Quelle: Bayerisches Landesamt fUr Statistik; *inkl. Wohnheime
2006: inkl. Nachmeldungen ca. 14.500 WE

»Wohnungsbauoffensive Miinchen“

Der Stadtrat hat im November 2016 das gréBte kommunale
Wohnungsbauprogramm in Deutschland beschlossen. Bis
2021 dgewahrt das stadtische Forderprogramm ,Wohnen in
MUnchen VI* 870 Mio. € fUr Investitionen in neue und bezahl-
bare Wohnungen.

Die Stadt begegnet damit dem rasant steigenden Bedarf an
Wohnraum. Dieser wird auf rund 130.000 WE beziffert, davon
rund 50.000 WE in hdchster Dringlichkeit im geférderten und
bezahlbaren Segment.

8.500 neue WE sollen demnach jahrlich gebaut werden,
2.000 WE davon im gef6rderten/ preisgedampften Segment
fur untere / mittlere Einkommensgruppen. Bei stadtischen
Wohnbauflachen sind kinftig 50 % fur geforderten Woh-
nungsbau, 40 % fir Konzeptionellen Mietwohnungsbau (KMB)
und 10 % fur Baugemeinschaften vorgesehen.

,Wohnen fir Alle“

In einem Sofortprogramm beschloss der Stadtrat 2016 das
Projekt ,Wohnen fur Alle* — als Erganzung zu bestehen-

den Programmen. Z0gig sollen preiswerte, kleine, einfache
Wohnungen (z.B. Uberbauung Parkplatz Dantebad / 100 WE,
Wohnprojekte in Modulen ohne Keller) gebaut werden. Bis
2019 werden auf diese Weise 3.000 WE fur einkommens-
schwache Gruppen (Familien mit geringem Einkommen,
Azubis, junge Berufstatige, anerkannte Flichtlinge) entstehen.

Miet- und Kaufpreise fir Eigentumswohnungen

Stadt Minchen (gute Lage)
Index (2000 = 100)

2000 2005 2010 2015 2017

@® Mieten
ETW

® vr- Verbraucherpreisindex (Inflationsrate)

Quelle: HypoVereinsbank 2018



Markt fir Eigentumswohnungen

* Die Nachfrage ist ungeachtet des mittlerweile enorm hohen
Preisniveaus in allen Lagen ungebrochen. Sowohl die Vor-
merkunden bei Bekanntdabe neuer Projekte als auch die
Vorverkaufsquoten in der Bauphase sind weiterhin hoch; die
Vermarktungszeiten werden jedoch langer.

* Mit den explodierenden Wohnbaulandpreisen schreitet die
auBergewdhnliche Verteuerung der Eigentumswohnungen
weiter voran (Grafik Seite 4). Die Auswertunden des Gutachter-
ausschusses zeigen bei neu errichteten Wohnungen eine
Abschwdchung der Preissteigerungsraten. Die Kaufpreise 2017
lagen im Mittel bei:

* 7.800 €£/m? (qute Lage; +5,4 % ggi. Vorjahreszeitraum)
* 7100 €/m? (durchschnittliche Lage; + 3 %)

* Die anziehende Bautatigkeit in diesem Segment wird das An-
gebot auch im mittleren Segment vergréBern, was die Preis-
steigerungen weiter abschwachen dirfte.

Neubau-Wohnungen zum Kauf
Zu ausgewahlten groBeren Bauprojekten in 2018 /19 zahlen:

»Luisen Gron“/Sendling-Westpark
»Am alten Eiswerk®“/Au

»The Grand“/Bodenhausen

»anders 3+4“/Pasing
LIrma-Uhrbach-Carré“ /Perlach-Sid
»Die neue Gerberau“/Allach
»Gleisharfe-SUd*“/Neuaubing
»-@home*/0bermenzing

Lneue vielfalt freiham*/Freiham

Der Schwerpunkt der Kaufpreise fir Eigentumswohnungen
liegt in der Preisspanne von 6.800 bis 9.000 €/m?. Die Preise
fUr Dachgeschoss- und Penthousewohnungen beweden sich
deutlich darUber.

Kaufpreise fir neue Eigentumswohnungen®

in MUnchner Stadtvierteln (in €/m?)

Wohnlage
e

qut

einfach

5.000 6.000 7.000 8.000 9.000 10.00011.00012.000 13.000 14.000

@ Bogenhausen, Harlaching, Nymphenburg, Solln

Haidhausen, Harlaching, Lehel, Ludwigsvorstadt, Maxvorstadt, Neuhausen,

Schwabing, Solln, Trudering
[ ) Feldmoching, Freimann, Giesing, Moosach, Riem, Sendling
Hasenbergl, Freimann

Quelle: HypoVereinsbank 2018
*Neubau und neuwertig sanierter Altbau, ca. 75 m? Wohnfliche

* Bei Bestands- und Altbauwohnungden dagegen lagen die

Verteuerunden — wie in den Vorjahren — erneut Uberdurch-
schnittlich hoch (rund 11 % gqu. Vorjahr, Gutachterausschuss
(GAA) 2018). Hier spiegelt sich die seit Jahren hohe Nachfrage
bei geringer Verkaufsbereitschaft und damit zu wenig angebo-
tenen Objekten wider. Wohnungen der Baujahre 1950 bis 1970
(hoher Anteil in groBeren Wohnanlagen) kosten im Durchschnitt
mittlerweile mehr als 5.000 €/m?.

Fehlende Flachenpotenziale und die enormen Bodenpreise wer-
den die starke Verdichtung in allen Lagen weiter vorantreiben.
Dabei werden verstarkt kleinere Wohnungen (1- bis 2-Zimmer-
Wohnungen) debaut.

Minchens Position als Topstandort fur hochwertige und Luxus-
wohnungen kann sich angesichts eines vielfaltigen Angebots
und einer zunehmend internationalen Kauferklientel weiter
etablieren. Deutschlandweit werden in diesem Segment
Spitzenpreise erzielt (bis 20.000 €/m?; u.a. zentrale Innenstadt-
lagen, Lagen am Englischen Garten, Nockherberg). Es bleibt
abzuwarten, ob das zukinftige Angebot bei der groBen Anzahl
von Konkurrenzprojekten zu den kalkulierten Preisen am Markt
platziert werden kann.

Wohnbauflachenreserven in der Region Miinchen

Das Bayerische Landesamt fUr Statistik prognostiziert fur die
Region Minchen bis 2036 zusatzlich rund 330.000 Einwoh-
ner. Der Planungsverband AuBerer Wirtschaftsraum (PV) hat
darauf aufbauend 2017 eine Schatzung zu Flachenreserven
fUr den Wohnungsbau erstellt (u.a. Untersuchung der in FNPs
ausgewiesenen Wohnbauflachen, Konversionsflachen).

Unter BerUcksichtigung der kommunalen Planunden, deren
Umsetzbarkeit und weiterer Flachenreserven wirde rein
rechnerisch fir das Wachstum insbesondere in der Stadt nicht
genigend Wohnbauflache zur Verfigung stehen.

Zudem erfolgen die Einwohnerzuwachse vor allem in den
kommenden Jahren bis 2025. In diesem Zeitraum bendtigt die
Region sodar einen starkeren Wohnungsbau von 15.000 bis
20.000 Wohneinheiten pro Jahr. Zum Vergleich: Die durch-
schnittliche Zahl der Fertigstellungen 2011 bis 2017 lag bei
ca. 12.500 neuen WE/Jahr.

Dringlicher wird demzufolge ein starkerer Wohnungsbau
innerhalb und auch auBerhalb der Region Minchen; zwingend
in Verbindung mit einer stark verbesserten Verkehrsinfrastruk-
tur vor allem im &ffentlichen Personennahverkehr (gemap PV
Sept. 2017; eigene Berechnungen).



Markt fir Baugrundstiicke und Eigenheime

* Die ,Explosion” der Preise fur Wohnbaugrundsticke halt an.

Der Gutachterausschuss gibt fir 2017 das siebte Jahr in Folge
mit einem Plus von 14 % einen Preisauftrieb im zweistelligen
Prozentbereich fUr individuelles Wohnbauland bekannt. Die
durchschnittlichen Grundstickspreise in guten Lagen bewegen
sich heute bei rund 2.400 €/m?, eine Steigerung allein seit 2015
von 30 % (siehe Grafik).

Neubaudebiete fUr Eigenheime gibt es in Minchen so qut wie
keine. Die geringe Zahl von 207 Verkaufsfallen neuer Eigenheime
(Bestandsgebdude: 717 Verkaufsfalle) in der Millionenstadt
belegt die extrem enge Marktlage. Mittelfristig ist keine Ande-
rung zu erwarten, denn in den geplanten Neubauarealen ist nur
sehr begrenzt Eigenheimbau vorgesehen (z.B. Prinz-Eugen-Park /
Oberfohring, Freiham). Objekte in gewachsenen Wohnvierteln,
die im Zuge des Generationswechsels auf den Markt gelangen,
erzielen demnach immer hohere Liebhaberpreise.

Doppel- und Reihenhauser (Neubau- und Bestand) verteuerten
sich jahrlich um mindestens 60.000 €. Fir eine neue Doppel-
haushalfte (130 m? WfL., durchschnittliche bis qute Lage) sind
heute rund 1,12 Mio. € zu bezahlen (GAA 2018). Hauser und
Villen in besten Lagen mit Kaufpreisen ab 2 Mio. € erzielen einen
durchschnittlichen Quadratmeterpreis von 15.700 €.

Bevorzugte Villen- und Einfamilienhausgebiete

Zu den gehobenen Wohnlagen mit aufgelockerter, Gber-
wiegender Einfamilienhaus- bzw. Villenbebauung und mit
Gartenstadtcharakter zahlen die Wohnviertel Bogenhausen,
Harlaching, Nymphenburg, Solln. Die erzielten Grundsticks-
preise in diesen guten und sehr guten Lagden liedgen deutlich
Uber den Bodenrichtwerten.

@ individuelles Wohnbauland

Geschosswohnbauland®

Quelle: Gutachterausschuss Minchen 2018
*ohne Innenstadtlagen

Mietwohnundgsmarkt
¢ Steigende Mieten, ein nach wie vor eklatanter Mangel an freien

Wohnungen und ein minimaler Leerstand kennzeichnen den
stark angespannten Minchner Mietwohnungsmarkt.

* Die Verteuerung setzt sich demnach fort und erfolgt mit am

starksten in den mittleren Lagen und in bisher preiswerten
Mietobjekten. Die Mieten stiegen im Durchschnitt fUr eine
neuwertige Wohnung (mittlere / gute Lage) seit 2011 jahrlich
um 4,5 % auf heute mehr als 18 €/m? (Vergleich Hamburg

16 €/m?, Berlin 15 €/m?).

Mietwohnungsneubau erfolgte bisher — mit Ausnahme zahl-
reicher Projekte kommunaler Wohnungsbauunternehmen —in
begrenztem Umfang. Damit wird der enorme Fehlbedarf sowohl
bei familiengerechten Wohnungen mit sozialvertraglichen
Mieten als auch bei Kleinwohnungen — vor allem angesichts
steigender Studenten-, Auszubildenden-, Fernpendler- und Mi-
grantenzahlen — eher groBer. Auch die Wohnungsbauoffensive
der Stadt (Kasten Seite 4) dirfte aus heutider Sicht mittelfristig
nur begrenzt zu einer Entspannung beitragen.

Andesichts des prognostizierten hohen Wachstums wird die
Nachfrage flachendeckend noch zunehmen. Eine Trendwende
ist erst mit der Realisierung groBer Mietwohnungsprojekte in
den neuen groBen Entwicklungsgebieten zu erwarten (Ubersicht
Seite 7).

Herausforderunden fiir den Minchner Wohnungsmarkt
MUinchen ist eine wachsende Stadt und wird es auch bleiben.
Das Projekt ,Langfristige Siedlungsentwicklung” setzt in erster
Linie auf
¢ qualifizierte Verdichtung von Siedlunden aus den
1950er- bis 1980er-Jahren,
e hoher und dichter bauen,
e Umstrukturierung von Gewerbe- in Mischdebiete mit
Anteilen fiUr neue Wohnformen,
e Stadtentwicklung am Stadtrand im Minchner Nordosten.

Dennoch werden diese MaBnahmen langfristig nicht ausrei-
chen, um fir alle Zuzugswilligen ein ausreichendes Angebot
an Wohnungen bereitzustellen. Um den darUber hinaus-
gehenden Bedarf zu decken, wird die Zusammenarbeit der
Landeshauptstadt Minchen mit den Stadten, Gemeinden und
Landkreisen in der Region immer bedeutender, mit dem Ziel,
die dort bestehenden Potenziale fir den Wohnungsbau zu
nutzen, u.a. Konversionsflachen in Erding, Freising, Firsten-
feldbruck, Feldafing, Penzing, Pullach (Langfristige Siedlungs-
entwicklung Stadt Miinchen 2017, Planungsverband AuBerer
Wirtschaftsraum 2017).



Perspektiven
* MUinchen wird dank herausragender Arbeitsmarktperspektiven

und exquisiter Bildungseinrichtungen sowie des sehr positiven
Images als Wohnstandort langfristig eine wachsende Stadt mit
starker Zuwanderung bleiben.

Der fUr den Bedarf bisher viel zu geringe Neubau und die
Niedrigzinssituation werden die Miet- und Preisentwicklung
zunachst weiter vorantreiben. Voraussetzung fur Seitwarts-
bewedgunden der Miet- und Kaufpreise auf den erreichten hohen
Niveaus ist unter anderem deutlich mehr Wohnungsneubau
durch GroBvorhaben bzw. die Entwicklung neuer Stadtviertel
(siehe Kasten). Die Realisierungen sind mittel- bis langfris-

tig absehbar und kénnten dann zu einer deutlichen Markt-
entspannung beitragen.

Zunachst werden Nachverdichtung und deutlich héhere
Baudichten vor allem bei Neubauprojekten angesichts der
exorbitanten Grundstickspreise und der fehlenden Flachen das
Marktgeschehen pragen. Der Bau von Wohnhochhausern wird
zusehends diskutiert.

Ob die ,Wohnrauminitiative* der neuen Regierung (u.a. Ver-
scharfung der Mietpreisbremse mittels Offenlegung der
Vormiete durch Vermieter; Sonder-AfA von 5% Uber 4 Jahre

fir Neubauten) den Neubau maBdeblich ankurbelt und / oder
preisdampfendend wirkt, wird von zahlreichen Fachleuten
angezweifelt.

Vielmehr wird in Anbetracht des mittelfristig anhaltenden

Niedrigzinsumfeldes nationales und zunehmend internationales

Kapital in den MUnchner Immobilienmarkt investiert. Denn die
Stadt bietet nach wie vor mit die besten Investitionschancen in
Europa.

Risiken am Minchner Wohnungsmarkt?
* Stark wachstumsorientierte 6konomische und soziodemo-

grafische Rahmenbedingungen sowie die aktuelle historische
Zinssituation tragen maBgeblich zum bislang langsten Immo-
bilienaufschwung der Nachkriegszeit in Minchen bei. Die Miet-
und Preisentwicklung in allen Segmenten Ubertraf bisher alle
Prognosen.

Spekulative Ubertreibungen sind dank der hohen Nachfrage,
des Ausbleibens von Uberkapazitdten sowie maBvoller Fremd-
finanzierungsquoten dennoch kaum erkennbar. Das Risiko fur
deutliche Preisrickgange innerhalb kurzer Zeit ist demzufolge
aus heutiger Sicht als gering einzuschatzen und erst in einem
wirtschaftlich rezessiven Umfeld sowie bei Eintreten externer
wirtschaftlicher oder politischer ,Schocks” zu erwarten.

Die Risiken fiir Uberbewertungen in einzelnen Marktsegmenten
werden allerdings bei einer Zinswende, die eine abflauende
Nachfrage seitens Kapitalanlegern und Eigennutzern nach sich
ziehen wird, steigen. Standorte mit groBen Neubauvorhaben
und Projektentwicklungen mit geringen Lage- und Ausstattungs-
qualitaten konnten Preiskorrekturen erfahren.

Gabriele Rees/Carolin Lutz-Herrmann

WOHNUNGSBAU IN DEN KOMMENDEN JAHREN

Freiham

Im MUnchner Westen entsteht ein ,,urbaner, griner Stadtteil”
fUr rd. 25.000 Einwohner mit vielfaltiger Infrastruktur (5-Bahn,
EKZ, Schulen, Bildungscampus). Momentan wird der 1. Ab-
schnitt ,Freiham Nord“ bebaut (4.000 WE, Bezug seit 2017).

Paulaner Brauerei/ Haidhausen-Au

Nach der Verlagerung der Paulaner Brauerei am Nockherberg
wird in der Oberen und Unteren Au ein neues Stadtquartier
gebaut (1.500 WE, Baubeginn 2017).

Quartier an der Paul-Gerhardt-Allee / Pasing
In Pasing entsteht ein neues Wohnquartier nahe dem Nym-
phenburder Schlosspark (2.400 WE, Baubeginn 2017).

Prinz-Euden-Park/Oberféhring
Das Gelande der ehemaligen Prinz-Eugen-Kaserne wird seit
2017 bebaut (1.800 WE, u.a. tkologische Mustersiedlung).

Hofmann-Héfe / Obersendling
Der ehemalige Siemens-Campus /HofmannstraBe wird zu
einem Stadtquartier umdenutzt (1.000 WE, Baubedinn 2018).

Diamaltpark/Allach

Auf dem ehemaligen Diamalt-Geldnde an der Georg-Reis-
moller-StraBe wird ein neues Quartier mit bis zu 750 Wohnun-
gen entwickelt (Baubeginn 2018).

Neuperlach

Auf den ehemaligen Kiesabbauflachen zwischen Friedrich-
Creuzer-StraBe / Karl-Marx-Ring wird ein Neubauquartier mit
1.350 WE realisiert (Bauphase 2019 bis 2028).

Ehemalige Bayernkaserne / Freimann
Mit der Umnutzung der Kasernenflachen entsteht ein neues
Stadtquartier mit 4.000 WE (Bauphase 2019 bis 2028).

Werksviertel Ostbahnhof

Das zentrumsnahe Areal am Ostbahnhof wird in den kom-
menden 10 Jahren in ein urbanes Stadtquartier fir 3.000
Menschen und 12.000 Arbeitspldtze umdestaltet.

Parkstadt Schwabing
Sudlich der Lilly-Reich- und westlich der Lyonel-Feininger-
Strafe sind 900 WE geplant.

Berg am Laim
An der Truderinger StraBe, westlich der Ro3steinstraBe, ent-
steht ein neues Wohnquartier mit bis zu 850 WE.

Feldmoching

Neben dem Areal an der Hochmuttinger StraBe, wo ein Misch-
quartier mit 600 WE geplant ist, entsteht ein Wohngebiet an
der RatoldstraBe am S- und U-Bahnhof (920 WE).

Minchner Nordosten

In Bogenhausen und Trudering-Riem, 6stlich der Flughafen-
linie S8, befinden sich die letzten groBen Freifldchen (rd. 600
Hektar), auf denen in den ndchsten Jahrzehnten mehrere
Stadtteile fur rd. 30.000 Einwohner entstehen kdnnten.



en, gunstig finanzieren, Anschlussfinanzierung
isierundgen und Renovierungen vorsorden. Mit den
d Bausparlésungen von HypoVereinsbank und
parkasse verwirklichen Sie Ihr Immobilienvorhaben
en Wunschen.

mobilienfinanzierungs-Spezialisten

den Unternehmer

ang | 089 623007-33 | tobias.lang@unicredit.de Rainer Klévekorn | 089 55156-101 | rainer.kloevekorn@unicredit.de
Runge | 089 74948-215 | isolde.runge@unicredit.de Maximilian Ludwig | 089 89 378-32004 | maximilian.ludwig@unicredit.de
Andreas Meier | 089 378-32003 | andreas.meierl@unicredit.de
ate Banking Christina Schlunek | 089 17915 181 | christina.schlunek@unicredit.de
omas Stockbauer | 089 378-42085 | thomas.stockbauer@unicredit.de
hristian RUtten | 089 378-42078 | christian.ruetten@unicredit.de Gewerbliche Immobilienkunden

Dr. Peter Strohlein | 089 378-47274 | peter.stroehlein@unicredit.de

m wiustenrot Die Bank fur alles, a HypoverEinSbank

Wiinsche werden Wirklichkeit. S R Member of Q UniCredit

Angabenvorbehalt: Die in dieser Publikation enthaltenen Daten und Informationen beruhen auf 6ffentlich zuganglichen Quellen. Eine Garantie fir die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der
Angaben kdnnen wir nicht Gbernehmen. Alle MeinungsduBerungen deben die aktuelle Einschdtzung der HypoVereinsbank wieder. Fir den Inhalt dieser MeinungsduBerungen und Prognosen
kann keine Gewahr Ubernommen werden. Insbesondere kann keine Haftung fir zukinftige wirtschaftliche und technische Entwicklungen Gbernommen werden. Die in dieser Publikation
enthaltenen Daten und Informationen kénnen sich in der Zukunft ohne vorherige Ankiindigung andern.

Copyright: Der Inhalt, insbesondere die enthaltenen Informationen, Daten, Texte und Kartenmaterial, unterliegt dem Urheberschutz. Eine Vervielfaltigung bedarf der vorherigen Zustimmung
der HypoVereinsbank.

Herausgeber: UniCredit Bank AG | PPV3IF | ArabellastraBe 12 | 81925 Minchen

Stand 07/2018



