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Vorwort

Liebe Leserinnen und Leser,

was wissen Sie Uber den Wohnungs-
markt in Minchen? Die Wohnungs-
marktbeobachtung der Landeshaupt-
stadt Minchen méchte die Fachof-
fentlichkeit mdglichst umfassend mit
den wichtigsten Informationen zu den
aktuellen und vergangenen Entwick-
lungen versorgen.

Ein wichtiger Baustein ist die vor-
liegende Expertenbefragung zum
Wohnungsmarkt. Sie setzt nicht auf
die Amtliche Statistik, sondern nutzt
die Einschdtzungen von Expertinnen
und Experten Uber das aktuelle Markt-
geschehen. Dazu gehort auch ein
Round-Table-Gesprach, in dem die
Ergebnisse der Befragung gemeinsam
reflektiert werden. Die Einschatzun-
gen der Wohnungsunternehmen,
Bautrdger, Genossenschaften, Banken
und Researcher werden natlrlich auch
an der Amtlichen Statistik gespiegelt,
aber sie bringen eben auch die Wahr-
nehmung von wichtigen Akteuren

ein und bereichern so die Diskussion
zur Minchner Wohnungspolitik und
zu den Wohnungsbauprojekten.
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Der Minchner Wohnungs- und
Grundstlcksmarkt ist seit langerem
gekennzeichnet von einer stetigen
Preissteigerung. Dabei gibt es durch-
aus signifikante Unterschiede zwi-
schen den Kaufpreisen und den Mie-
ten. So steigen die Kaufpreise noch
deutlicher an und sind als Indikatoren
flr die langerfristige Entwicklung des
Wohnungsmarktes ein Anzeichen flr
weiter steigende Mieten und eine
steigende Konkurrenz um die noch zu
entwickelnden Flachen. Dies schlief3t
sowohl die Nachverdichtungsvorha-
ben und Umstrukturierungsgebiete
ein, als auch die Stadtentwicklungs-
mafinahmen am Stadtrand von Mn-
chen. Ziel aller beteiligten Expertinnen
und Experten war es, die Lebensqua-
litdt in MUnchen hoch zu halten. Diese
Haltung ist auch unsere Leitidee.

Angesichts des sich weiter fortsetzen-
den Bevolkerungswachstums und der
guten wirtschaftlichen Entwicklung
durch Neuansiedlungen, Start-Ups und
Firmenerweiterungen, die der Stadt
eine Vielzahl interessanter Arbeitsplatze
beschert, ist es fur die Diskussion um
Nutzungskonkurrenzen zwischen Woh-
nen, Gewerbe und Freiflachen wichtig,
ein gemeinsames Ziel zu haben. Die-
ses Ziel heifst fir Minchen eine Stadt
im Gleichgewicht der Interessen und
Beddrfnisse der verschiedenen Akteu-
re zu sein. Eine Stadt, die sich aktiv
den Zukunftsaufgaben und Herausfor-
derungen stellt. Auch der Wohnungs-
bau wird sich in den nachsten Jahren
im Kontext von Digitalisierung, Klima-
schutz und Wachstum der Metropolen
verandern.

Die Munchner Wohnungspolitik hat
insbesondere ihre soziale Zielrichtung
im wohnungspolitischen Handlungs-
programm ,,WWohnen in Miinchen”
immer wieder klar herausgestellt.

Das aktuelle Programm wurde im No-
vember 2016 beschlossen und wird
bis Ende 2021 fur den bezahlbaren
Wohnraum erhebliche finanzielle Mittel
bereit stellen.

oo Werbi_

Prof. Dr.(l) Elisabeth Merk
Stadtbauratin
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1 Einfihrung - Das Miinchner
Wohnungsmarktbeobachtungssystem

Die Landeshauptstadt Minchen
betreibt eine fir alle Akteure am
Mianchner Wohnungsmarkt als
Planungsgrundlage nutzbare regel-
maRige Wohnungsmarktbeobachtung.
Dies ist auch ein Beitrag zur Markt-
transparenz in der Region Minchen.

Ziele der kommunalen Wohnungs-
marktbeobachtung sind:

— Analyse der Situation und der
Entwicklungstendenzen auf dem
Mdinchner Wohnungsmarkt auf
Basis einheitlicher Indikatoren;

— Transfer von Informationen und Er-
fahrungen zwischen den Akteuren;

— Ableitung von Handlungsempfeh-
lungen fir die kommunale Woh-
nungspolitik;

— Austausch mit Marktteilnehmern.

Diese Wohnungsmarktbeobachtung
besteht aus folgenden Bausteinen:

— Der ,,Bericht zur Wohnungssituation
in Minchen” erscheint alle 2 Jahre
(letztmalig fr 2014-2015). Der
nachste Bericht fur die Jahre 2016—
2017 erscheint im Herbst 2018.

— DarUber hinaus werden seit 2003
alle 2 Jahre Expertenbefragungen
und Gesprachsrunden zur Einschét-
zung der Situation und Entwick-
lungstendenzen auf dem Minchner
Wohnungsmarkt durchgefihrt.

— Seit 1995 wertet das Referat flr
Stadtplanung und Bauordnung die
Neu- und Wiedervermietungsmieten
raumlich flr das sogenannte , VWoh-
nungsmarktbarometer” aus. Die
Ergebnisse werden regelmaRig im
Internet veroffentlicht.

— Erganzend wird seit 2011 das Falt-
blatt ,, VWohnungsmarktdaten in Mn-
chen” ver6ffentlicht, das zentrale
Abbildungen und Tabellen aus dem
Wohnungssituationsbericht enthélt
und diese kommentiert. Dadurch
wird die Wohnungsmarktbeobach-
tung der Landeshauptstadt Minchen
um einen weiteren Mosaikstein flr
den schnellen Uberblick erweitert.

— Der Wohnungsbauatlas, erstmalig
im Jahr 2016 erschienen, betrachtet
die Entwicklung des Wohnungs-
bestandes, die Fertigstellungen im
Wohnungsbau sowie die Miet- und
Kaufpreisentwicklungen auf Ebene

der Landeshauptstadt, der Region
M{inchen und der Metropolregion
Mdinchen.

— Eine Neuerung wurde in diesem
Jahr mit kleinrdumigen Struktur-
daten fUr die 25 Stadtbezirke ein-
geflhrt. In der Veroffentlichung
werden je Stadtbezirk zentrale Kenn-
ziffern aus dem Themenbereich
Wohnen steckbriefartig prasentiert.
Die Aufbereitung der Ergebnisse
erfolgt in tabellarischer und (karto-)
graphischer Form.

Informationen Uber die Wohnungs-
marktbeobachtung konnen auf der
Internetplattform www.muenchen.de
unter der Stichwortsuche ,Wohnungs-
marktbeobachtung” abgerufen werden.
Dort stehen auch die Dokumente als
Download zur Verfligung.

Vorgehensweise

Die aktuelle Expertenbefragung zielt auf
die Einschatzung der derzeitigen und
zukUnftigen Situation auf dem Miinch-
ner WWohnungsmarkt etwa bis zum
Jahre 2020 ab. Der Versand der Frage-
bdgen erfolgte im Februar 2017. Somit
spiegeln die tabellarisch und grafisch
aufbereiteten Ergebnisse die Markt-
einschatzung Anfang des Jahres 2017
wider. Der Fragebogen konnte wie
bereits 2015 auch online beantwortet
werden, was zunehmend mehr Exper-
tinnen und Experten nutzen.

Untersuchungsgegenstand ist die
Landeshauptstadt Minchen und ihr
Umland. Fur die Untersuchung des Um-
landes wurden die sieben Landkreise
zu vier in sich vergleichbaren Gruppen
zusammengefasst. Die Gruppenbildung
erfolgte auf Basis einer Auswertung
von Marktanalysen in der Region Miin-
chen durch das Referat fur Stadtpla-
nung und Bauordnung.

Im Fragebogen wurden neben rein
quantitativen Fragen auch qualitative
Einschéatzungen der Befragten erhoben.
Bei den qualitativen Fragen wurde

in der Regel eine Einschatzung in 5
Kategorien vorgegeben (zum Beispiel
Situation heute auf dem Wohnungs-
markt Minchen: Skala von 1 ,stark ent-
spannt” bis 5, stark angespannt”).

Im Rahmen der Expertenbefragung
2017 wurden 112 Wohnungsunterneh-
men, Bautrdger, Banken, Genossen-
schaften und Verbande angeschrieben.
Die Zahl der antwortenden Expertin-
nen und Experten lag in diesem Jahr
bei 43. So konnte eine Ruicklaufquote
von rund 38 Prozent erreicht werden.
Die Ricklaufguote ist seit vielen Jah-
ren konstant hoch und zeigt das grofRRe
Interesse vieler Akteure am Informati-
onsaustausch.

Die nachfolgend dargestellten Ergeb-
nisse wurden durch die Diskussionser-
gebnisse des Round-Table-Gesprachs
vom Juli 2017 erganzt. Zum Gesprach
fanden sich 30 Experten und Exper-
tinnen aus der Wirtschaft und der
Verwaltung ein. Die ausgewerteten
Expertenmeinungen zur gegenwarti-
gen Wohnungsmarktsituation und ihrer
Entwicklung bis 2020 in der Region
MUnchen wurden im Round-Table-
Gesprach dargestellt, mit Elementen
der eigenen Wohnungsmarktbeobach-
tung erganzt und diskutiert. Schwer-
punkte der Diskussion waren die
aktuelle Situation auf dem Wohnungs-/
Grundstticksmarkt im Kontext des Be-
volkerungswachstums, die Thematik
Nachverdichtung als ein Element zur
Wohnraumschaffung, die regionale
Dimension der Wohnraumversorgung
und die tatsachlichen Handlungsspiel-
raume fr die Wohnungspolitik. Fr
die Moderation der Gesprachsrunde
konnte Herr Prof. Dr. Stephan Kippes
(Hochschule fur Wirtschaft und Um-
welt Nirtingen-Geislingen) gewonnen
werden.

Die Ausfihrungen zum Mdinchner Um-
land sind zudem davon gepréagt, dass
ein Teil der Expertinnen und Experten
durch die geringe Tatigkeit auf diesem
Teil des Wohnungsmarktes hierzu kei-
ne Aussagen treffen konnte. Allerdings
wurden 2017 mehr Angaben als 2015
zum Umland gemacht, was durchaus
der Tatsache geschuldet ist, dass sich
das Marktgeschehen mangels Flachen
innerhalb der Landeshauptstadt auf
das Umland verlagert. Die Aussage-
kraft der Befragung ist flir das Umland
dementsprechend etwas geringer als
fUr die Landeshauptstadt Mlnchen,
allerdings besser im Vergleich zu den
Vorjahren.



2 Der Wohnungsmarkt
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Munchen im Vergleich

Die Bevolkerung der Region Miinchen
wachst kontinuierlich weiter (siehe
Demografiebericht Minchen — Teil 1,
April 2017, hrsg. Landeshauptstadt
Minchen). Das Wachstum erfolgt
dabei in einem Umfang, der sowohl
Uber den Vergleichswerten aus Bayern
als auch fur Deutschland liegt. Eine
Entwicklung, die, wenn auch nicht
immer in gleicher Intensitat, auf sehr
viele deutsche und andere européische
GroRstadte bzw. ihr Umland zutrifft.
Das Phanomen wird auch unter dem
Begriff ,Schwarmstadte” beschrieben.
Diese Stadte zeichnen sich durch ein
Uberproportionale Zuwanderung der
25-34jahrigen aus, die gute Ausbil-
dungsmaglichkeiten und attraktive Ar-
beitsplatze suchen. Durch die Zunahme
einer Altersgruppe, die auch den we-
sentlichen Beitrag bei der Geburtenrate
tragt, kommt es zu sich verstarkenden
Effekten mit all ihren Konsequenzen fir
den Wohnungsmarkt.

So sehen die Expertinnen und Ex-
perten in den nachsten Jahren auch
keine Entspannung fir den Minchner
Wohnungsmarkt. Diese Einschatzung
deckt sich mit der aktuellen Prognosen
zur Erwerbstatigenentwicklung fur die
Region Minchen (siehe Erwerbstéati-
genprognose fir die Landeshaupstadt
Mdinchen und die Planungsregion 14,
Verfasser: empirica AG, Hrsg. Landes-
haupstadt Minchen, Januar 2016). Die
Region Minchen wird bis zum Jahr
2030 mit circa 285.000 mehr Erwerbs-
tatigen rechnen dirfen. Minchen ist
damit weiterhin der prosperierende
Wirtschaftsstandort in Deutschland,
der sich auch im Vergleich mit den an-
deren Grof3stadten durch eine starke
gewerbliche Basis und grofde Bran-
chenvielfalt auszeichnet.

Diese Rahmenbedingungen, die in
vielerlei Hinsicht positiv sind — junge
Bevolkerung, hohe Geburtenrate,
sehr gute Ausbildungsmaoglichkeiten,
niedrige Arbeitslosigkeit, wettbe-
werbsfahige Wirtschaft und vieles
mehr — haben auch Herausforderun-
gen, die nicht unerheblich sind. Die
Grundstlickspreise sind durch die
hohe Attraktivitat extrem angestie-
gen, die Mieten sind ebenfalls, wenn
auch geringer angestiegen, aber sie
koénnten langfristig der Entwicklung
auf dem Grundsticksmarkt folgen.
Dies hat sowohl sozialpolitische und
als auch wirtschaftspolitische Konse-
quenzen. Je hoher die Preise im Ver-
gleich zu anderen Wirtschaftsstandor-
ten sind, desto schwerer wird es flr
die Unternehmen Wohnraum fir die
Beschaftigten in der Region Minchen
zu finden.

Abbildung 1: Entwicklung der Grundstiickspreise in Miinchen seit 1985
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Besonders deutlich wird die Schwie-
rigkeit, wenn man die Entwicklung

in den verschiedenen deutschen
Groldstadten vergleicht. Alle Stadte
haben seit der Wirtschaftskrise der
Jahre 2008/2009 eine Steigerung der
Kaufpreise fir Wohnungen erfah-
ren, was besonders deutlich bei den
Bestandswohnungen zu erkennen
ist. Ursachlich ist eine noch starkere
Konzentration der wirtschaftlichen
Entwicklung auf diese Wirtschaftszen-
tren zu Lasten der anderen Regionen.
Innerhalb dieser Gesamtentwicklung
sticht allerdings Miinchen deutlich
hervor (vgl. Abb.2).

Seit 2011 steigen die Kaufpreise in
allen deutschen Grofdstadten. Im Ver-
gleich zum Durchschnitt der wichtig-
sten 7 Wirtschaftsstandorte mit einer
Preisentwicklung von 66,5 Prozent
fir eine typische Bestandswohnung
ist der Preis in MUnchen im Vergleichs-
zeitraum um 71 Prozent gestiegen,
wobei die zweitstérkste Steigerung in
Frankfurt ,,nur” 55,5 Prozent betrug.
Daraus ist erkennbar, dass der Druck
auf dem Kaufmarkt in Minchen be-
sonders hoch ist. Der Verlauf der wei-
teren Entwicklung wird sicher weiter-
hin von der Attraktivitdt Minchens im
Verhaltnis zu anderen Standorten und
der Entwicklung der Hypothekenzin-
sen gepragt. Flr die Entwicklung der
Zinsen sind im Moment auch aus Sicht
der Banken nur sehr schwer Progno-
sen abzugeben.

Der Vergleich der Mieten der grolR3en
Wirtschaftsraume zeigt ein abwei-
chendes Bild. Munchen ist zwar auch
hier der teuerste Standort. Allerdings
entspricht die Steigerung der Mieten
dem Durchschnitt dieser Stadte. Im
Vergleich zu Minchen (Steigerung der
Erstbezugsmiete von 2011-2016 um
23 Prozent) haben Frankfurt am Main
(32 Prozent) und insbesondere Berlin
(44 Prozent) deutlich starkere Zunah-
men auf niedrigerem Ausgangsniveau
zu verzeichnen. Allerdings liegen ins-
besondere in Berlin die Einkommen
noch deutlich niedriger.

Abbildung 2: Preisentwicklung fiir Bestandswohnungen in deutschen GroRstadten

Kaufpreise in Euro/m?

B000

5500 —

5000 —

4500 —

4000 —

3500 —

3000 —

2000

2001 —
2002 —
2003 —
2004 —
2005 —
2006 —
2007 —

Quelle: IVD-Wohn-Preisspiegel, Bestandswohnungen, mittlerer GroRe (3 Zi., 70 m?) , guter Wohnwert

Minchen
Berlin
Dusseldorf

Frankfurt am Main

Hamburg
Kéln
Stuttgart

Durchschnitt




Insgesamt kann man als Zwischenfazit
festhalten, dass die Entwicklung der
Mieten und Kaufpreise aktuell keinen
Anlass geben, von einer Entspannung
auf dem Immobilienmarkt in den
Wirtschaftszentren in Deutschland zu
sprechen.

Zudem haben die wirtschaftlichen
(Eurostaaten-, Staatsschulden- und
Bankenkrise) oder staatlichen (Sepa-
ratismus, Zuwanderung von Fllcht-
lingen) Problemlagen in Europa eher zu
einer Starkung des Grundstlcksmark-
tes als Anlagegut geflihrt. Ob eine
veranderte Zinspolitik der EZB oder
ein weiteres Absinken der Renditen
wegen der unterschiedlichen Entwick-
lungen von Kaufpreisen und Mieten
zu einem nachlassenden Interesse
und damit zu geringeren Preisen flihrt,
bleibt dahingestellt.
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Im Folgenden werden die Einschéat-
zungen der Expertinnen und Experten
zur aktuellen und zukinftigen Situation
auf dem Minchner Wohnungsmarkt
im Detail wiedergegeben und durch
Erkenntnisse aus dem Minchner
Wohnungsmarktbeobachtungssystem
erganzt.

Abbildung 3: Erstbezugsmieten in deutschen GroR3stadten
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3 Einschatzung der aktuellen Marktsituation

3.1 Grundstiicke

Der Grundstlicksmarkt zeigt sich be-
zUglich der Preisentwicklung als guter
Frahindikator fir Miinchen, da er dem
Wohnungsmarkt vorgelagert ist. In
den letzten Jahren waren in diesem
Segment deutliche Anzeichen einer
zunehmenden Anspannung zu beob-
achten. Seit der letzten Befragung im
Jahr 2015 hat sich die Situation nach
Einschatzungen der Expertinnen und
Experten insgesamt betrachtet nicht
nur im Stadtgebiet, sondern insbeson-
dere in den umliegenden Landkreisen
weiter verscharft.

Waéhrend den Grundstlicksmarkten der
Landeshauptstadt Miinchen weitest-
gehend unabhangig von der Lage und
der Art der Objekte eine sehr starke
Anspannung attestiert wird, werden
die Markte in den umliegenden Land-
kreisen, mit Ausnahme der Landkreise
Minchen (Sldteil) und Starnberg, von
den Expertinnen und Experten im Jahr
2017 als (noch) vergleichsweise aus-
geglichen bewertet (vgl. Abbildung 4).

Innerhalb des Stadtgebietes sind laut
Aussage der Expertinnen und Experten
insbesondere Grundstlicke in guten
und mittleren Lagen stark gefragt. Hier
werden jeweils mit einem Mittelwert
von 4,9 die héchsten Werte auf der
Bewertungsskala erreicht. Auffallig

ist der herausragende Wert fir den
Teilmarkt der Geschosswohnungen in
besten Lagen. Es scheint, als wiirden
hier sogenannte Nachholeffekte der
letzten Jahre greifen. Im Umland sieht

die Marktsituation hingegen raumlich
als auch typspezifisch deutlich diffe-
renzierter als in der Landeshauptstadt
Munchen aus. Als am stérksten an-
gespannt wird hier der Grundstlcks-
markt fir Doppelhaushélften in den
Landkreisen Mlnchen (Sudteil) und
Starnberg mit einem Skalenwert von
4,7 bewertet. Der geringste Wert zur
Beurteilung der Marktanspannung von
3,8 entféllt bei der Bewertung durch
die Expertinnen und Experten auf

das Segment fir Geschosswohnun-
gen im Landkreis Landsberg am Lech.
Es ist jedoch an dieser Stelle explizit
darauf hinzuweisen, dass es sich hier-
-bei nicht um eine entspannte, son-
dern allenfalls um eine ausgeglichene
Marktsituation handelt, die sich in der
Zeit seit der letzten Befragung im Jahr
2015 deutlich verschérft hat.

Abbildung 4: Aktuelle Situation auf dem Grundstiicksmarkt der Region Miinchen 2017
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Im Vergleich zur Befragung im Jahr
2015 hat sich, den Fachleuten zu-
folge, in der Region Minchen — mit
Ausnahme der Nachfrage nach Grund-
sticken fur Geschosswohnungen

in mittleren und einfachen Lagen der
Landeshauptstadt Minchen - die
Situation in allen Marktsegmenten
weiter verscharft. Wahrend die Stei-
gerungsraten auf dem ohnehin schon
stark angespannten GrundstUcks-
markt der Landeshauptstadt Minchen
insbesondere flr beste und gute Lage
mit weit Uber finf Prozent hoch aus-
fallen, sind sie vor allem in den Land-
kreisen Dachau, Erding und Freising
sowie Landsberg am Lech mit bis zu
rund 17 Prozent alarmierend angestie-
gen (vgl. Abbildung 5).

Wohnungsmarktbeobachtung Miinchen | Expertenbefragung 2017

Uber einen langeren Betrachtungs-
zeitraum fallen hierbei insbesondere
die starken Anstiege im Segment der
Geschosswohnungen auf, die in den
Landkreisen des Umlands in der Ver-
gangenheit gegendber den Entwick-
lungen auf dem Markt fir freistehende
Einfamilienhauser lange Zeit keine
Rolle spielten. In dieser Entwicklung
kommt das veranderte Nachfragever-
halten der Haushalte angesichts der
zunehmenden Wohnkostenbelastung
zum Ausdruck. Der Druck auf den Woh-
nungsmarkt breitet sich zunehmend
von Minchen auf die Gemeinden der
umliegenden Landkreise aus. Mittels
regionaler Wohnungsbaukonferenzen
versucht die Landeshauptstadt Min-
chen insofern den Austausch mit dem
Regionalen Planungsverband sowie
den Mitgliedern der Europaischen
Metropolregion Minchen (EMM) wei-
ter voranzutreiben. Mit dem Projekt
.Langfristige Siedlungsentwicklung”

(LaSie) werden anhand von drei grund-
satzlichen Vorgehensweisen weitere
Baulandpotenziale im Stadtgebiet
aktiviert: Qualifizierte Verdichtung von
bestehenden Wohnstandorten, Um-
strukturierung von Gewerbe/Bliroge-
bauden in Wohngebaude und die wei-
tere Ausdehnung der Siedlungsflache
am Stadtrand.

Abbildung 5: Veranderung der aktuellen Situation auf dem Grundstiicksmarkt

in der Region Miinchen gegeniiber 2015
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3.2 Wohneigentum

Der Minchner Wohnungsmarkt hat
sich nach Einschatzung der befragten
Expertinnen und Experten gegenlber
2015 insgesamt betrachtet weiter an-
gespannt. Die Bewertung fallt jedoch
in den einzelnen Teilmarkten diffe-
renziert aus. So werden dem im Jahr
2015 bereits als angespannt bewer-
teten Marktsegmenten in einfacher
Lage mit Steigerungsraten von bis zu
12,8 Prozent die héchsten Zuwachse
und damit eine noch starkere Anspan-
nung konstatiert. Vereinzelt kbnnen
hingegen bemerkbare Entspannungs-
einschatzungen flr die Nachfrage von
Objekten in sehr guten Lagen beob-
achtet werden.

Insgesamt zeigt Abbildung 6 daher flr
einfache bis gute Wohnwerte drei na-
hezu gleich gelagerte Ringe, die an den
dulBeren Rand der Skala Richtung , star-
ke Anspannung” streben, wahrend der
Ring fir sehr gute Wohnwerte etwas
weiter innen liegt und ungleichmaliiger
ausfallt. Dies liegt hier zum Einen an
den deutlichen WahrnehmungseinbrU-
chen flr die Marktsegmente Erstver-
mietung und Eigentumswohnungen

im Munchen Modell von -17,5 bezie-
hungsweise -12,2 Prozent und zum
Anderen an der weiteren Anspannung
im Teilmarkt ,, Eigentumswohnung Wie-
derverkauf”. Fir sehr gute Lagen wird
in diesem Segment mit durchschnitt-
lich 4,7 (+18,6 Prozent) fast das obere
Ende der Bewertungsskala (5 = starke
Anspannung) erreicht. Aber auch unab-
hangig des Wohnwerts fallt die Wahr-
nehmung einer zunehmenden Anspan-
nung mit einem mittleren Zuwachs von
12,8 Prozent hier sehr deutlich aus.

Woahrend sich die Situation am Hauser-
markt zwischen 2013 und 2015 laut
den Expertinnen und Experten etwas
entspannt hatte, wird dem Marktseg-
ment nun wieder eine zunehmende
Anspannung attestiert. Besonders hoch
fallen die Zunahmen fur die Teilmarkte

. Reihenhaus Wiederverkauf”, , Doppel-
haushélfte Erstkauf” und , freistehende
Einfamilienhduser Wiederverkauf” in
einfachen Wohnlagen mit jeweils tber
zehn Prozent aus. Hiermit sind vom frei-
stehenden Einfamilienhaus bis hin zum
Reihenhaus alle Hausertypen von einer
zunehmenden Marktanspannung be-
troffen. Dies gilt — wenn auch zum Teil
in geringerem Ausmalf — unabhangig
von dem Wohnwert. Es bleibt jedoch
anzumerken, dass diese Gebaudetypen
allgemein und unabhangig von Lage
und Wohnwert als Luxusgut in MUn-
chen gelten. Aufgrund des Flachenman-
gels in der Stadt kdnnen sie kaum mehr
neu gebaut werden. Diese Tatsache
flhrt zudem dazu, dass die Nachfrage-
seite vermehrt nach Alternativen sucht.

Abbildung 6: Aktuelle Situation auf den Wohnungsteilméarkten Miinchen 2017
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So weichen viele potentielle Kauferin-
nen und Kaufer sowie Mietwohnungs-
interessenten ins Umland zur Reali-
sierung der eigenen Wohnwiinsche
aus. Die Angebotssituation in den um-
liegenden Landkreisen wird von den
Expertinnen und Experten als etwas
weniger angespannt als im Stadtgebiet
eingeschatzt, dennoch hat sich insbe-
sondere dort die Situation gegeniber
der letzten Befragung 2015 weiterhin
merklich verscharft.
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Die erstmals bei der Befragung im Jahr
2013 aufgetretene Ausdifferenzierung
als Ringschema (vgl. Abbildung 7)
wird auch im Jahr 2017 beibehalten.
Aufféllig ist, dass zwischen den Land-
kreisen Dachau, Erding sowie Freising
und den Landkreisen Minchen-Nord,
Furstenfeldbruck sowie Ebersberg
nahezu keine Unterschiede mehrin
der Bewertung der Marktsituation
bestehen. Der Druck am Immobilien-
markt wird in den Landkreisen Min-
chen Sid und Starnberg weiterhin am
starksten eingeschatzt. Zwar fallt die
Bewertung der Marktlagen fir den
Landkreis Landsberg am Lech auch
dieses Jahr vergleichsweise glnstiger
aus, so sind doch insbesondere hier
die Steigerungsraten von 16 und mehr
Prozent in allen Teilsegmenten als sehr
bedenklich einzustufen. Gegenlber
der letzten Befragung wurden hier von
den Expertinnen und Experten durch-

schnittlich um mehr als 20 Prozent
héhere Werte auf der Bewertungs-
skala fir die Teilmérkte , Erstvermie-
tung freifinanziert”, Wiedervermietung
freifinanziert”, , Reihenhaus Wieder-
verkauf” und ,, Doppelhaushélfte Wie-
derverkauf” vergeben.

Nach Einschatzung der Expertinnen
und Experten steigt die Anspannung
auch noch in den ohnehin schon
strapazierten Markten in den Land-
kreisen Minchen Sud und Starnberg
weiter an und ist vergleichbar mit der
Markt-situation in den guten Lagen
im MUnchner Stadtgebiet. Vor allem
Reihenhduser und Doppelhaushalften
im Wiederverkauf sowie freifinanzierte
Bestandsmietobjekte werden hier
vermehrt nachgefragt.

Abbildung 7: Aktuelle Situation auf den Wohnungsteilmarkten Umland 2017
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Uber alle Landkreise betrachtet hat
die Anspannung vor allem im Bereich
freifinanzierter Mietobjekte sowohl
bei Erst- als auch Wiedervermietung
zu genommen. Die Steigerungsraten
liegen hier bei durchschnittlich 15 Pro-
zent. Der Teilmarkt freistehende Einfa-
milienhauser (Erst- und Wiederverkauf)
werden wie alle anderen Marktseg-
mente ebenfalls als zunehmend ange-
spannter wahrgenommen, sie weisen
hierbei jedoch ein sehr differenziertes
Bild auf. Wahrend die Steigerungsra-
ten in den Landkreisen Minchen Sid
und Starnberg mit 2,6 beziehungswei-
se 4,2 Prozent vergleichsweise mode-
rat ausfallen, erreichen die Zuwachse
im Landkreis Landsberg am Lech 18,5
beziehungsweise knapp 20 Prozent.

Die Marktentwicklung flr Eigentums-
wohnungen (Erst- und Wiederverkauf)
fallt zwar nach den einzelnen Land-
kreisen unterschiedlich stark aus, eine
weitere Anspannung wird aber von
den Expertinnen und Experten in allen
Teilrdumen gesehen. Die Steigerungs-
raten reichen hier von fnf Prozent in
den Landkreisen Miinchen Sid und
Starnberg bis zu knapp 19 Prozent in
den Landkreisen Dachau, Erding und
Farstenfeldbruck.

Im Ergebnis lasst sich feststellen, dass
das hohe Miet- und Kaufpreisniveau
auf dem Munchner Wohnungsmarkt
bis weit in die Region hinein wirkt.

Es scheint, als wirden sich die Land-
kreise nach und nach einem Niveau
angleichen. Der Druck in den teuren
Landkreisen nimmt etwas weniger
stark zu, die glinstigeren Kreise ziehen
hingegen extrem nach. Zunehmend
sind bereits die Grenzen der Finan-
zierbarkeit bei allen Marktteilnehmern
erreicht und somit ist auch langfristig
keine Entspannung des regionalen
Wohnungsmarktes zu erwarten.

Aufgrund der hohen Immobilienko-
sten, egal ob Kauf oder Wiedervermie-
tung, werden langere Anfahrtswege

in Kauf genommen. Die Suche nach
glnstigem Wohnraum weitet sich
zunehmend auf groRere Entfernungen
zur Stadt aus. Dies wird zur weiteren
Ausdehnung des Minchner Einzugs-
gebietes flr Pendlerinnen und Pendler
und sukzessive zu Preissteigerungen
auch aufderhalb der Region 14 im Sog
der Entwicklung des Minchner Woh-
nungsmarktes fihren. Die Suburbani-
sierung ins Umland von Minchen bzw.
die Urbanisierung des bisher landlichen
Raumes wird sich Uberdies auf die um-
liegenden Landkreise und Gemeinden
ausweiten. Trotz der hohen Preis- bzw.
Mietsteigerungen im weiten Umland
liegen die Preise hier weiterhin unter-
halb des Minchener Niveaus, sodass
viele Haushalte trotz der ebenfalls ge-
stiegenen Mobilitatskosten den Pen-
delaufwand dennoch auf sich nehmen.
Die langfristige Werthaltigkeit dieser
Immobilien ist insbesondere in den
nicht durch den 6ffentlichen Verkehr
erschlossenen Zwischenraumen aller-
dings kritisch zu sehen.

Prognosen zufolge werden weiterhin
steigende Einpendlerzahlen von Er-
werbstéatigen mit mittlerer Qualifika-
tion vorausgesagt, die sich die hohen
Lebenshaltungskosten in der Region
Minchen nicht mehr leisten kénnen.
Der Verdrangung von Haushalten mit
mittlerem Einkommen kann nur durch
verstarkten Wohnungsneubau fir die-
se Gruppen entgegengewirkt werden,
wie bereits im wohnungspolitische
Handlungsprogramm ,Wohnen in
Minchen VI* Ende 2016 beschlossen.
Eine bessere verkehrliche Anbindung
des weiteren Umlandes und dessen
Vernetzung (Tangentialverbindungen)
kénnte diese Entwicklung fur die Be-
troffenen im Hinblick auf die Erreich-
barkeiten verbessern.

Nachfrage nach der GroRe
der Objekte

Ahnlich den friiheren Befragungen
werden im Zentrum héaufiger kleine-
re Wohnungen nachgefragt als am
Stadtrand und hier wiederum haufiger
als im Umland. Insgesamt steigen die
Wohnflachenanspriiche mit zuneh-
mender Distanz zum Zentrum an (vgl.
Abbildung 8).

Kleine Wohnungen von unter 40 Qua-
dratmetern Wohnflache werden im
Zentrum der Landeshauptstadt von
rund 31 Prozent der potenziellen
Kaufer nachgefragt. Fir Objekte am
Stadtrand liegt der Anteil bereits nur
noch bei rund 20 Prozent und im Um-
land fallt er mit rund 15 Prozent am
geringsten aus. Wohnungen mittlerer
GroRe mit 41 bis 80 Quadratmetern
werden durchweg am haufigsten nach-
gefragt. Unterschiede nach Lage sind
in diesem Segment kaum mehr aus-
zumachen. Bei groReren Wohnungen
mit 81 bis 120 Quadratmetern ist eine
Steigerung der Nachfrage vom Zen-
trum zum Umland von rund 19 Prozent
Uber rund 25 Prozent auf 30 Prozent
erkennbar. Fir Wohnungen mit Gber
120 Quadratmetern ist die Nachfrage
relativ konstant, hier kann lediglich ein
geringer Anstieg von rund acht Prozent
im Zentrum auf rund elf Prozent am
Stadtrand und rund zwolf Prozent im
Umland beobachtet werden. Letzteres
dlrfte auch darin begriindet liegen,
dass Kauferinnen und Kaufer bei einer
gewlinschten Wohnflache von Uber
120 Quadratmetern tendenziell eher
Hauseigentum nachfragen (vgl. Abbil-
dung 8).



Im Vergleich zur letzten Expertenbe-
fragung im Jahr 2015 kénnen sowohl
in der Landeshauptstadt Miinchen

als auch im Umland flr die Nachfra-
ge nach Neubau von Objekten mit
Wohnflachen von weit mehr als 80
Quadratmetern tendenziell Rucklaufe
festgestellt werden. Dass dies nicht
flr alle Objektarten gleichermalfen gilt,
zeigt insbesondere die deutlich ge-
stiegene Wahrnehmung der Nachfrage
aus Kaufersicht (+8,4 Prozent) nach
Doppelhaushalften im Stadtgebiet

mit Wohnfldchen von mehr als 80 bis
120 Quadratmetern.
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Unabhéangig von ihrer Lage innerhalb
der Landeshauptstadt als auch im Um-
land ist jedoch die Neubaunachfrage
grofder Wohnungen im freifinanzierten
Geschosswohnungsbau riicklaufig.
Die von den Experten und Expertinnen
vergebenen Werte haben in diesem
Marktsegment um 3,5 bis 7,0 Prozent
zu Gunsten kleinerer Objekte abge-
nommen. Die hochste Nachfragestei-
gerung wird seitens der Fachleute

mit rund sieben Prozent im Teilmarkt
.freifinanzierte Geschosswohnungen”
im Zentrum der Landeshauptstadt
Munchen gesehen.

Bei Hausern hat insbesondere die
Nachfrage nach grof3en Doppelhaus-
halften mit Wohnfldchen von mehr als
120 Quadratmetern abgenommen.
Innerhalb der Landeshauptstadt MUn-
chen schatzen die Expertinnen und
Experten die Nachfrage um rund acht
Prozent geringer ein. Fir das Umland
kann der Nachfragertickgang auf

rund vier Prozent gegenuber der Ein-
schatzung aus dem Jahr 2015 beziffert
werden.

Abbildung 8: Aktuelle Neubau-Nachfrage an Mietobjekten gegliedert

nach WohnungsgroRenklassen
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3.3 Preisentwicklung
3.3.1 Grundstiicke

Nach der unterschiedlichen Preisent-
wicklung der Grundstlckspreise im
Jahr 2013 haben sich die Preise fir voll
erschlossene Wohnbaugrundstticke

in den vergangenen Einschatzungen
der Expertinnen und Experten aus den
Jahren 2015 und 2017 wieder einheit-
lich entwickelt. In allen Segmenten
sind sie gegenlber 2015 noch weiter
angestiegen, jedoch je nach Lage und
Teilmarkt unterschiedlich stark.

Die Preise fuir Grundstticke im Ge-
schosswohnungsbau haben in den
Bestlagen der Landeshauptstadt
Minchen noch einmal enorm ange-
zogen und liegen mittlerweile bei
Uber 5.500 Euro pro Quadratmeter
Grundstlcksflache. Die Steigerung
betragt hier gegenlber der Einschat-
zung von 2015 nahezu 60 Prozent,
was absolut rund 2.000 Euro pro Qua-
dratmeter hdhere Kosten ausmacht.
Aber auch flr gute (+42,5 Prozent),
mittlere (+33,8 Prozent) und einfache
Lagen (+54,6 Prozent) kbnnen starke
Preissteigerungen beobachtet wer-
den. Die Preisspanne zwischen den
Lagen reicht dabei von durchschnitt-
lich 5.548 Euro je Quadratmeter bis
zu 1.938 Euro je Quadratmeter und
nimmt mit der Lagequalitdt ab. Die
Preisdifferenz zwischen Grundstiicken
in bester und einfacher Lage liegt da-
mit bei rund 3.600 Euro den Quadrat-
meter. Eine Erklarung fur die hoheren
Preise in diesem Teilmarkt ist das zum
Teil hdhere Baurecht und die daraus
resultierende hdhere Dichte.

Fur freistehende Einfamilienhduser
kdnnen ebenfalls unabhéngig der
Lagequalitat Steigerungen bei den
Grundstlckspreisen beobachtet wer-
den. Diese fallen in der Bewertung
durch die Expertinnen und Experten
fir die Landeshauptstadt Minchen
gegenlber dem Jahr 2015 zwischen
rund neun und 24,1 Prozent hoher aus.
Der hochste Anstieg entféllt dabei auf
Objekte in einfacher Lage. Die Diffe-
renz der Grundstlickspreise zwischen
der besten Lage und einfacher Lage
fUr freistehende Einfamilienhauser ist
seit der letzten Befragung vor zwei Jah-
ren stabil geblieben und liegt bei rund
1.500 Euro je Quadratmeter. In diesem
Marktsegment muss angesichts der
absoluten Preise allerdings schon von
LuxusgUtern gesprochen werden, die
nur einem sehr kleinen Nachfragerkreis
offen stehen.

Unterschieden sich im Jahr 2013 die
Grundstlckspreise von freistehenden
Einfamilienhdusern noch deutlich von
den Reihen- und Doppelhausern, so
hat sich das Preisniveau in den ver-
gangenen Jahren unabhangig von der
Lage den Einfamilienhausgrundstlicken
angeglichen und zum Teil bereits Uber-
holt. Die Grundstickspreise fir Dop-
pelhaushalften verzeichnen laut den
Expertinnen und Experten die héchsten
Preissteigerungen (vgl. Abbildung 9).
Als Grund fir die Angleichung der
Preise kann ebenfalls eine héhere Ren-
diteerwartung der Investoren genannt
werden, da Grundstiicke mit Reihen-
hausern beziehungsweise Doppelhaus-
halften im Vergleich zu Einfamilienhau-
sern dichter bebaut werden kénnen.
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Abbildung 9: Entwicklung der Grundstiickspreise in Euro/m? Grundstiticksflache
in Miinchen nach Lagen (Expertenbefragungen 2009 bis 2017)
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Abbildung 10 zeigt, die aktuelle Ein-
schatzung der Expertinnen und Ex-
perten zum Preisniveau innerhalb der
Landeshauptstadt Mdnchen und den
Landkreisen des Umlands fiir 2017.
Deutlich wird hierbei, dass sich die
Grundstlckspreise im Umland kaum
noch vom Preisniveau in Miinchens
einfachen Lagen unterscheidet. In den
Landkreisen Minchen (Std) und Starn-
berg liegen die Preise mit Ausnahme
der Grundstlcke fir Geschosswoh-
nungsbau sogar Uber denen fir einfa-
che Lagen in der Landeshauptstadt.
Lediglich der Landkreis Landsberg am
Lech zeigt noch bemerkbaren Preis-
unterschied zu den einfachen Lagen in
der Landeshauptstadt Mlnchen.

Des Weiteren ist zu bemerken,

dass die Grundstlckspreise bei Ge-
schosswohnungen auch im Umland
durchweg deutlich Uber jenen flr
Hauser liegen. Die Unterschiede zwi-
schen Einfamilienhausern, Doppel-
und Reihenhausern fallen dagegen
sehr gering aus.

Der zum Teil deutliche Anstieg der
Grundstlckspreise in einfachen
Lagen lasst auf das Erreichen einer
Preisspitze in den besseren Lagen
schliefsen, es wird vermehrt auf die-
se Lagekategorie ausgewichen. Da
der Fokus jedoch ohnehin auf dem
Geschosswohnungsbau liegt, stei-
gen auch hier die Preise deutlich an.
Verscharfend zu dieser Entwicklung
kommt die geringe Verflgbarkeit von
Flachen hinzu. Wohnungsunterneh-
men und Bautrager sowie alle anderen
Grundstlicksinteressenten beklagen
weiterhin die geringe Grundsttcks-
verflgbarkeit. Sie missen mit hohen

Angeboten in den Preiswettbewerb
einsteigen, um sich Flachenpotenziale
fur die nachsten Jahre zu sichern.

Die damit verbundenen Risiken in der
Verwertung sind hinlanglich bekannt.

Der Grundstlckspreis macht in Mn-
chen durchschnittlich 60 Prozent des
Verkaufspreises aus. Hohere Anteile
sind den potenziellen Kauferinnen
und Kaufern kaum mehr vermittelbar.
Seit 2013 versucht die Landeshaupt-
stadt MUnchen diesem Preiswett-
bewerb mit dem ,Konzeptionellen
Mietwohnungsbau (KMB)" zu begeg-
nen. So soll zumindest auf stadtischen
Grundstlcken ein Preiswettbewerb
vermieden werden und der Bewerber
mit dem besten Konzept erhalt den
Zuschlag bei der Vergabe.

Abbildung 10: Preise fiir voll erschlossene Wohnbaugrundstiicke in Euro/m?
Grundstiicksflache in der Region Miinchen 2017
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3.3.2 Wohneigentum

Im Eigentumsbereich sind die Woh-
nungspreise wahrend der letzten zwei
Jahre nach Angaben der befragten
Fachleute weiter gestiegen, insbeson-
dere in sehr guten Lagen zeigen sich
drastische Zunahmen. Die Nachfrage
infolge der vermehrten Kapitalanlage
in Immobilien scheint weiterhin neue
Spitzenwerte bei den Kaufpreisen fur
Neubauten aber auch beim Wiederver-
kauf zu erreichen.

Die absolute Steigerung der Wohnungs-
preise fallt mit zunehmendem Wohn-
wert héher aus (vgl. Abbildung 11).

Mit rund 12.000 Euro je Quadratmeter
beim Erstkauf setzen sich Eigentums-
wohnungen mit sehr gutem Wohnwert
nochmals deutlich von den Ubrigen
Angeboten ab. Als alarmierend ist dabei
die Preissteigerung von rund 27 Pro-
zent beziehungsweise rund 3.500 Euro
je Quadratmeter gegentber der Ein-
schatzung der Fachleute aus dem Jahr
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2015 zu bewerten. Die Preisanstiege
fallen in allen Lagen mit jeweils mehr
als 20 Prozent sehr deutlich aus. Den
grofsten relativen Zuwachs verzeichnen
dabei Preise beim Erstverkauf von Ei-
gentumswohnungen in einfachen Lagen
mit rund 42 Prozent. Hier ist sehr gut zu
erkennen, dass der Grundstlcksmarkt
als Frihindikator fir den Wohnungs-
markt funktioniert (vgl. 3.3.1).

Insgesamt liegen die Preissteigerungen
bei Erstkauf unabhangig vom Wohn-
wert bei rund 30 Prozent. In mittleren
Lagen sind mittlerweile tber 7.000 Euro
je Quadratmeter zu zahlen, wéhrend
sich die guten Lagen der 8.500 Euro je
Quadratmeter-Grenze nahern. Dies ent-
sprach bei der Befragung im Jahr 2015
dem durchschnittlichen Preis fir Objek-
te in sehr guten Lagen. Lagen die Preise
bei Erstverkauf von Eigentumswoh-
nungen in einfachen Lagen im Jahr laut
Meinung der Fachleute noch unterhalb
5.000 Euro je Quadratmeter, so werden
hier durchschnittlich Kaufpreise von
6.000 Euro je Quadratmeter erreicht.

Dass die Preissteigerungen so extrem
ausfallen und die héchste Zunahme
auf das Segment der einfachen Lagen
entfallt zeigt, wie knapp die gesam-
ten verfligbaren Flachen geworden
sind. Zudem scheinen die Investoren
erkannt zu haben, dass der Markt flr
Luxuslagen langsam gesattigt ist und
weiten ihre Aktivitdten auf preisginsti-
gere Lagen aus.

Auch die Preisentwicklung beim Wie-
derverkauf ist unabhangig der Lage
der Eigentumswohnungen innerhalb
der Landeshauptstadt Minchen von
weiteren Anstiegen gekennzeichnet.
Die Preissteigerungen fallen sogar
so hoch aus, dass die Preise beim
Wiederverkauf von den Expertinnen
und Experten erstmalig oberhalb des
Niveaus des Erstkaufs aus dem Vor-
gangerbericht liegen.

Abbildung 11: Eigentumswohnungspreise in der Region Miinchen, 2017 und 2015 im Vergleich
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Durchschnittlich kann der Preisanstieg
zwischen den Bewertungen durch die
Fachleute zwischen 2015 und 2017
auf rund 28 Prozent beziffert werden
und ist damit vergleichbar mit den Ent-
wicklungen am Markt fir Neubauob-
jekte. Die hochste Steigerung von rund
36 Prozent sehen die Expertinnen und
Experten wie auch in den vorangegan-
genen Berichten aus den Jahren 2013
und 2015 bei einfachen Wohnwerten.
Seit der letzten Befragung stiegen hier
die Preise um rund 880 Euro je Qua-
dratmeter auf rund 4.800 Euro je
Quadratmeter an. Dieser Werte wurde
im Jahr 2015 noch fur mittlere Wohn-
lagen erzielt, welche nun bei knapp
6.000 Euro je Quadratmeter liegen.
Fir gebrauchte Eigentumswohnungen
von gutem sowie sehr gutem Wohn-
wert, schatzen die Fachleute, dass
Kaufpreise von durchschnittlich rund
7.000 beziehungsweise 10.000 Euro je
Quadratmeter erzielt werden.

Die Betrachtung der umliegenden Land-
kreise zeigt, dass diese in den letzten
zwei Jahren ebenfalls eine Preissteige-
rung erlebt haben, hier fallen die Steige-
rungsraten jedoch geringer und rédum-
lich etwas differenzierter aus als im
Stadtgebiet. Durchschnittlich sind die
Kaufpreise im Umland im Erstverkauf
um rund 18 Prozent und bei Wiederver-
kauf um 12,5 Prozent gestiegen. Den
hochsten Preisanstieg beim Erstkauf
mit rund 22 Prozent registrieren die
Fachleute im Landkreis Landsberg am
Lech und beim Wiederverkauf mit rund
18 Prozent in den Landkreisen Dachau,
Erding und Freising.

Die Wohnungspreise flr Erstkauf
haben im Durchschnitt Gber alle
Landkreise die 5.000 Euro je Qua-
dratmeter-Grenze Uberschritten. Im
Wiederverkauf wird die Preisspanne
von den Expertinnen und Experten
von rund 3.700 bis rund 5.000 Euro je
Quadratmeter eingeschéatzt. Insgesamt
betrachtet ndhern sich die Preise fir
Eigentumswohnungen sowohl fiir den
Erstkauf als auch fur den Wiederver-
kauf in etwa dem Preisniveau einfa-
cher Lagen im Stadtgebiet der Landes-
hauptstadt Minchen an. Die Méarkte
verschmelzen zunehmend.

Die Landkreise Miinchen (Siid) und
Starnberg, deren Preisniveau seit Jah-
ren am hdochsten ist, haben in diesem
Jahr (leicht) unterdurchschnittliche
Steigerungsraten beim Erstkauf und
bei Wiederverkauf zu verzeichnen.
Gegenilber dem letzten Bericht, in
dem insbesondere dem Segmenten
Neubau eine Preisstagnation attestiert
wurde, sind die Preise nun jedoch wei-
ter gestiegen. Es scheint, als ware dort
im Eigentumswohnungsbereich das
preisliche Maximum langst noch nicht
erreicht.

Die Eigenheimpreise in der Stadt Min-
chen zeigen, wie schon bei den Woh-
nungspreisen erkennbar, eine deutli-
che Abhangigkeit vom Wohnwert. So
steigen die Preise zwischen einfachem
und sehr gutem Wohnwert kontinuier-
lich an (vgl. Abbildung 12). Im Vergleich
zu 2015 stiegen die Preise aller Haus-
Kategorien in Minchen durchschnitt-
lich um rund 15 Prozent an. Insgesamt
wurde im Wiederverkauf von Reihen-
hausern mit rund 24 Prozent und im
Erstverkauf freistehender Einfamili-
enhauser (16,4 Prozent) der grofRte
Preisanstieg registriert. Unter Einbezug
der Lage und Ausstattung verzeichne-
ten gebrauchte Reihenhduser mit sehr
gutem Wohnwert die grofdten Preiszu-
wachse von rund 34 Prozent.

Im Umland liegen die Preisanstiege
fir Reihenhauser, Doppelhaushalften
und freistehende Einfamilienhduser
zwischen rund finf Prozent und

22 Prozent. Die groRRte Preissteigerung
ist hier bei gebrauchten Reihenhau-
sern zu verzeichnen. Die Landkreise
Minchen Sid und Starnberg liegen
auch dieses Jahr auf dem Niveau mitt-
lerer Wohnwerte in Minchen. Zum
Teil wird dieses Niveau vor allem im
Erstkauf bereits Uberschritten, reicht
jedoch nach wie vor nicht an die guten
Wohnwerte in der Landeshauptstadt
MdUnchen heran.

Die Landkreise Dachau, Erding und
Freising haben die grofdten Preissteige-
rungen zu verzeichnen und liegen damit
preislich beim (Wieder-)Verkauf von
Hausern bereits Uberwiegend Uber dem
Niveau einfacher Wohnwerte in der
Landeshauptstadt MUnchen. Aber auch
die Ubrigen Landkreise weisen bereits
ein Preisniveau auf, dass in Teilmarkten
sogar schon Uber dem einfachen Wohn-
wert in der Landeshauptstadt Minchen
liegt (vgl. Abbildung 12).



3.3.3 Mieten

Die Mieten in der Landeshauptstadt
sind nach Einschatzung der Expertin-
nen und Experten seit 2015 erneut
deutlich gestiegen, bei Erstvermietung
je nach Wohnlage um 2,39-1,55 Euro
je Quadratmeter, bei Wiedervermie-
tung um 0,96-1,77 Euro je Quadratme-
ter (siehe Abbildung 13). Bei den Erst-
und Wiedervermietungsmieten sind

im Vergleich zu den Ergebnissen aus
der letzten Befragung im Jahr 2015 vor
allem die Mieten in einfachen Lagen
gestiegen. Die Ausdifferenzierung der
Mieten nach Wohnwert setzt sich wei-
terhin fort, sowohl Erstbezugs- als auch
Wiedervermietungsmieten liegen wie
auch schon in den Vorjahren bei sehr
gutem Wohnwert um rund 70 Prozent
Uber den Mieten fur einfachen Wohn-
wert. Unabhangig vom Wohnwert lie-
gen die Wiedervermietungsmieten im
Jahr 2017 unter den Erstvermietungs-
mieten aus dem Jahr 2015.
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Insgesamt sind die Erstvermietungs-
mieten in Mlnchen im Schnitt nach
Einschatzung der Expertinnen und
Experten in den letzten beiden Jahren
um rund 13 Prozent gestiegen und
liegen nun unabhangig von der Lage
bei durchschnittlich 17,20 Euro je Qua-
dratmeter. Bei sehr gutem Wohnwert
werden rund 22,20 Euro je Quadrat-
meter féllig und bei einfachem Wohn-
wert sind mittlerweile rund 13,20 Euro/
m?2 zu zahlen. Auch die Mieten im
Segment Wiedervermietung sind wei-
ter um rund zehn Prozent auf durch-
schnittlich 15,10 Euro je Quadratmeter
gestiegen.

Die Einschatzung weiter steigender
Mieten im Stadtgebiet wird auch durch
den IVD und das neue Wohnungs-
marktbarometer der Stadt Minchen
(www.muenchen.de Stichwort: ,,WWoh-
nungsmarktbarometer”) bestatigt. So
weist der IVD im Wohn-Preisspiegel
2016 fur eine 70-Quadratmeter-
Wohnung mit gutem Wohnwert eine
durchschnittliche Miete von 17,00 Euro
je Quadratmeter bei Erstbezug und
von 15,60 Euro je Quadratmeter bei
Wiedervermietung aus und liegt damit
nah an den von den Expertinnen und
Experten flr das Jahr 2017 angege-
benen Mieten flr Objekte mit gutem
Wohnwert (Erstbezug: 18,10 Euro je
Quadratmeter, Wiedervermietung:
16,00 Euro je Quadratmeter).

Abbildung 12: Eigenheimpreise in der Region Miinchen Anfang 2017
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Die Angaben des Wohnungsmarktba-
rometers sind nicht direkt mit den Er-
gebnissen der Expertenbefragung ver-
gleichbar, da sie nicht nach Wohnwert
differenzieren und eine Mittelwert-
bildung fir alle Wohnungen aus den
Experteneinschatzungen methodisch
problematisch ware, da \Wohnungen
unterschiedlichen Wohnwerts nicht
gleichermalen auf dem Wohnungs-
markt vertreten sind. Dennoch zeigen
die fir 2017 ermittelten Quadratmeter-
mieten von 19,65 Euro bei Erstbezug
und 16,77 Euro bei Wiedervermietung
eine Steigerung von 2,65 Euro bei Erst-
bezug und knapp 2,00 Euro Wiederver-
mietung seit 2015.

Die Einschatzung der Fachleute ist
bezogen auf das gesamte Umland
relativ konstant geblieben, insgesamt
betrachtet betragt der Anstieg der
Mieten lediglich rund zwei Prozent.
Woaéhrend in der Landeshauptstadt
Minchen ungeachtet des Wohnwerts
die Mietpreise sowohl im Erst- als
auch im Wiederbezug angestiegen
sind, zeigt sich in den einzelnen Land-
kreisen des Umlands eine durchaus
unterschiedliche Preisentwicklung. So
haben sich in den Landkreisen Dachau,
Erding und Freising mit jeweils rund
sechs Prozent die Erst- und Wiederver-
mietungsmieten am meisten verteu-
ert. Wéhrend sie in den ohnehin schon
teuren Landkreisen Minchen (Std)
und Starnberg lediglich unwesentlich
gestiegen sind, schatzen die Exper-
tinnen und Experten die Mietpreise

in den Landkreisen Minchen (Nord),
Furstenfeldbruck und Ebersberg hin-
gegen etwas geringer als noch im Jahr
2015 ein.

Abbildung 13: Erst-/ Wiedervermietungsmieten (netto-kalt)

in der Region Miinchen, 2017 und 2015 im Vergleich
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4 Flachenverfugbarkeit
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und Potenzialbewertung

der Standorte

In einer flachenmaéssig relativ kleinen
Stadt mit der héchsten Einwohnerdich-
te deutscher Stéadte ist das Nadelohr
fir die Schaffung von Wohnraum die
verfligbare Flache. In diesem Kontext
hat die Landeshauptstadt Minchen
verschiedene Ansatze einer besseren
Nutzung der Flachen im Rahmen der
Langfristigen Siedlungsentwicklung
untersucht.

Die bisher nicht besiedelten Flachen
(inkl. Verkehr) stehen dabei immer
auch unter dem Vorbehalt, dass sie im
Sinne von Lebensqualitat, Klimaschutz
und Freiraum nicht ohne Weiteres in
eine andere Nutzung Uberflhrt wer-
den kdnnen. Deshalb gibt es auch die
Strategien der Verdichtung von bereits
bestehenden Wohngebieten und die
Umnutzung ehemals gewerblich ge-
nutzter Flachen.

Verdichtung ist immer auch soziale
Verdichtung und erfordert einen in-
tensiven Diskurs mit der vor Ort an-
sassigen Bevodlkerung. Der Erhalt von
Lebensqualitdt und Identitat ist ja auch
keine einfache Herausforderung. Den-
noch wird dieser Weg angesichts der
Bevdlkerungsentwicklung und der An-
spannung in allen Wohnungsteilmark-
ten in MUnchen unerlasslich sein.

Mit einer Entlastung durch eine
schwaéchere konjunkturelle Phase, die
mehr Spielraum fr Planungen und
Ubergénge lassen wiirde, rechnet

im Moment niemand. Dies bedeutet
aus der Sicht der Expertinnen und
Experten auch, dass der Fokus in den
nachsten Jahren im Wohnungsbau
nahezu ausschlief3lich im Bereich des
Geschosswohnungsbau liegt und sie
fordern die Stadt auf, konsequent
mehr Verdichtung — auch in Neubauge-
bieten — bis hin zu Wohnhochhausern
zu forcieren. Damit verbunden ist auch
die in Kapitel 3 dokumentierte Zunah-
me der Anspannung in den bisher
weniger betroffenen Segementen der
sogenannten offenen Bauweise (Ein-
und Zweifamilienhduser, Reihen- und
Doppelhauser).

Verdichtung wird von den Teilneh-
merinnen und Teilnehmerinnen des
Round-Table auch im Kontext der
Preisentwicklung als Notwendigkeit
gesehen. Um bezahlbaren Wohn-
raum anbieten zu kdnnen, missen
die Grundstlcke optimal ausgenutzt
werden, da sich sonst weite Kreise
der Bevolkerung Minchen nicht mehr
leisten kdnnen.

Im Falle der Umnutzung ehemaliger
gewerblicher Flachen steht immer
auch die Flachenkonkurrenz zu einer
maoglichen gewerblichen Nachnutzung,
da auch die gewerbliche Entwicklung
in MUnchen ausgesprochen gut ist.
Hier besteht der Bedarf eines steten
Ausgleichs zwischen den verschiede-
nen Anforderungen. Auch regionale
Kooperation als eine weitere Moglich-
keit der optimierten Flachennutzung
ist ein Weg den die Landeshauptstadt
Minchen konsequent beschreiten soll-
te. Insgesamt wird die Umstrukturie-
rung vor dem Hintergrund der gewerb-
lichen Bedarfe als die am wenigsten
geeignete Methode der Verbesserung
des Wohnungsangebots gesehen.

Zu einer qualitatvollen und akzeptier-
ten Entwicklung durch Verdichtung
und Umnutzung gehort auch eine gute
Ausstattung der Flachen/Projektge-
biete mit sozialer Infrastruktur. Die
Folgelasten fur die Kommune aus die-
ser Notwendigkeit werden seit vielen
Jahren Uber das Instrument der ,Sozi-
algerechten Bodennutzung” (SoBoN)
auf verschiedene Schultern verteilt.
Dieses Instrument wurde zuletzt im
Sommer 2017 durch den Stadtrat fort-
geschrieben. Im Umland greifen auch
immer mehr Kommunen zu solchen
Instrumenten.

MUnchen hat eine Vielzahl neuer Pro-
jekte, die Uber das ganze Stadtgebiet
hinweg Flachen fir die Wohn- und
Gewerbenutzung vorbereiten (vgl. Ab-
bildung 14). Schon aus der groRen Zahl
wird deutlich, dass mit Hochdruck an
der Weiterentwicklung von Minchen
gearbeitet wird.

Ausgehend vom wirtschaftlichen

und demografischen Wachstum in
MUnchen gibt es aus Sicht der Exper-
tinnen und Experten die dringende
Notwendigkeit der Orientierung des
Wohnungsbaus an einem gut erschlos-
senen OPNV-Angebot. Sie sehen einen
engen Zusammenhang zwischen der
Ausweisung von Siedlungsgebieten
und einem entsprechenden Angebot
an OPNV. Ohne die Schaffung des

flr die Region erforderlichen Wohn-
raumes, der sich im Umfeld von gut
erschlossenem OPNV-Angebot befin-
det, kommt es vermehrt zu Problemen
der Verkehrsbewaltigung aufgrund
steigender Pendlerdistanzen sowie in
Verbindung damit zu einer Zunahme
der CO,-Belastung.

Diese Themen kdnnen nur in regiona-
ler Kooperation angegangen werden.
Dabei wird es auch im Hinblick auf

die Bautypologie und Nachfrageorien-
tierung zu einer Aufgabenteilung zwi-
schen den verschiedenen regionalen
Teilrdumen kommen. Vor diesem Hin-
tergrund sind auch die Aktivitaten der
Landeshauptstadt Minchen in Rich-
tung ., Regionaler Siedlungs- und Woh-
nungsbaukonferenzen” zu sehen. Sie
sollen auch die von der Expertenrunde
geforderten notwendigen Akzeptanz
des verdichteten Wohnens beférdern.
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Vor dem Hintergrund dieser Einschat-
zungen wurden die Expertinnen und
Experten im Rahmen der Befragung
um ein Einschéatzung konkreter gro-
Rerer Projekt in Miinchen gebeten
(siehe Tabelle 1). Die Einschatzung der
Standorte ist ein fester Bestandteil
der Befragungen zum Wohnungs-
markt Minchen seit 2003. Einige der
befragten Gebiete sind bereits 2003
Teil der Projektgebiete (zum Beispiel
Freiham). Dies zeigt, wie komplex und
langfristig die Planung von grofRen
Gebieten ist.

Die Bewertung der Gebiete im Zeit-
verlauf zeigt, dass viele Gebiete in den
letzten Jahren eine deutliche Aufwer-
tung erfahren haben. Auch am Stadtrand
gelegene Vorhaben, die wegen der
geringeren Zentralitat bei gleichzeitig
guter Anbindung an das Zentrum friher
eher schlecht bewertet wurden, haben
inzwischen sehr gute Bewertungen
erhalten. Dies gilt zum Beispiel fiir Riem
(U-Bahnanbindung) oder Freiham (S-
Bahnanbindung). Auch die inzwischen
erfolgte deutliche Verdichtung einiger
Vorhaben im Planungsprozess (zum
Beispiel Bayernkaserne) haben nicht zu
einer Verschlechterung der Bewertung
geflihrt. Insofern ist die Einschatzung
der Expertenrunde mit der Forderung
nach mehr Dichte und guter OPNV-
Anbindung sowie der geanderten Einzel-
standortbewertung konsistent.

Naturlich flief3t in die Bewertung der
Gebiete auch die verbesserte Ver-
marktung ein, die sich zunehmend
vom konkreten Standort entkoppelt.
Die grofRe Nachfrage macht auch nicht
zentral gelegene Wohnstandorte zu
Wertanlagen, da dauerhaft mit einer
Vermietung bzw. Selbstnutzung zu
rechnen ist. Auch ein hoher Anteil an
geférderten Wohnungen wird offen-
sichtlich nicht mehr als Handicap fur
die erfolgreiche Vermarktung gesehen.

Abbildung 14: Siedlungsflachenentwicklung in Miinchen
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Tabelle 1: Potenzialeinschatzung fiir die Miinchner Wohnungsbaustandorte (2003-2017)

Gebiete 2017 2015 2013 2011 2009 2007 2005 2003
mit vor- Agfa-Gelande 4.7 4,5 41 3,7 3.1 3,3
handenem Aubing-Ost-Stralte 41 4.0 38
Baurecht
Aubing-Mitte 4,0 41
Ausbesserungswerk Neuaubing 4,0 4,0 3,6
Baumkirchner StralRe 4,5 4,3 4,0
Domagkpark/Funkkaserne 4,5 4,3 4,2 3,8 3,4 3,0 2,8 29
Freiham, Nordteil, 1. Abschnitt 3,7 3,9 3,6 2,8 2,9 2,7 2,3 2,5
HLP: Birketweg 4,4 4,5 4,3 4,0 3,3 2,9
HLP: Pasing 4.4 4.5 4.1 3,6 3,1 3,0
Hochéackerstralle 4,2 4.1 3,9 S5
Messestadt Riem — Zentrum Ost 3,7 3,7 3.4
Messestadt Riem (4. Abschnitt) 3,7 3,7 3,5 3,0 2,5 2,6
Moosach — Memminger Platz 4,3 4,2 4,0
Parkstadt Schwabing 4,7 4,4 4,3 3,7 3,1 3,0 2,6 29
Paul-Gerhardt-Allee 4,3 4,4
Paulaner-Gelande 4,9 4,8
Gebiete 2017 2015 2013 2011 2009 2007 2005 2003
in Planung Appenzeller Stralle 4,3
Bayern-Kaserne 4,3 4,3 4,0 3,3 3,1 3,1
Diamalt-Gelande 4,2
Dorniergelande 4,2 4,3
EON-Gelande, Obersendling 4,5 4,3 4,0
Friedrich-Creuzer-Stralle 4,3 4.3
Hanns-Seidel-Platz 4,3 4,3
Herbergstralle 4.1
Kreativquartier 4,7
Osram-Gelande 4,6 4,6
RatoldstralRe 4,0
Siemens-Campus-Siid 4,5 4,4
Werksviertel/Ostbahnhof 4,7 4.6 4.5
Zschokkestralle 4,4
Nachfragepotenzial
(1-5: 1 = sehr niedrig; 3 = durchschnittlich; 5 = sehr hoch)
Quelle: Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung, 2017

23



5 Nachfrageverhalten nach Haushaltstypen

Das Nachfrageverhalten, differenziert

nach Miete und Eigentum sowie un- Abbildung 15: Nachfrage verschiedener Haushaltstypen 2017
ter Beriicksichtigung des Standortes

(Mdnchen oder Umland), wurde unter

zwei verschiedenen Aspekten abge-

fragt. Zum einen wurde die Nachfrage

fUr sozio-6konomisch definierte Haus-

haltstypen (nach Einkommensgruppe) Obere Einkommensgruppe

bestimmt, zum anderen wurde sie
nach Zugehorigkeit des Haushaltstyps
zu Milieus (hier differenziert nach Fa- Mittlere Einkommensgruppe
milienstand, Alter, Herkunft) ermittelt.

Wie schon bei fritheren Befragungen

zeigt sich auch diesmal ein deutli- Niedrige Einkommensgruppe
cher Zusammenhang zwischen der
Zugehorigkeit zu einem bestimmten
Haushaltstyp beziehungsweise einer
bestimmten Einkommensgruppe
einerseits und der Wahl von Wohn-
standort und Wohnform (Miete oder
Eigentum) andererseits. Fir Minchen Singles tber 60 Jahre
von besonderer Bedeutung ist das

Segment der Mieterhaushalte, die

circa 75 Prozent aller Haushalte in

Miinchen umfassen. Singles unter 60 Jahre

HH mit Migrationshintergrund *)

Die meisten Haushaltstypen préfe-
rieren das \WWohnen zur Miete in der
Landeshauptstadt Minchen, hier
zeigt sich die in der Regel die stark-
ste Nachfrage. Ausgenommen sind
von dieser Beobachtung Familien mit Alleinerziehende
mehr als einem Kind und Rentner-
paare (vgl. Abbildung 15), die bei der
Suche nach Mietwohnungen eher auf
das Umland schauen (missen). Der
Standort Minchen ist unabhangig
der Wohnform ,,zur Miete” oder ,,im
Eigentum” vor allem bei kinderlosen Familien mit einem Kind
jungen und mittelalten Paaren beliebt.
Die Nachfrage dieser Gruppe am
Wohnungsmarkt wurde von den Ex-
pertinnen und Experten am starksten
eingestuft. Auf den Mietwohnungs-
markt bezogen gilt diese Aussage

Rentnerpaare

Familien (mind. zwei Kinder)

kinderlose, junge/ mittelalte Paare

.. . . 1,0 1,5 2,0 2,5 3,0 3,5
auch fur Singles im Alter von unter
60 Jahre niedrige Nachfrage > starke Nachfrage
I Miete Miinchen Miete Umland (R14) [ Eigentum Miinchen

Miete Umland (R14) [ Erbbau Stadt Miinchen

*) Hinweis: HH = Haushalt Quelle: Referat flr Stadtplanung und Bauordnung, 2017
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Die Nachfrage von Familien mit Kin-
dern wird Uber alle Marktsegmente
(Miete/Eigentum jeweils nach LHM/
Umland) als stark bewertet. Etwas
differenzierter zeigt sich die Nachfrage
bei Familien mit mehr als einem Kind.
Hier wird deutlich, dass angesichts ho-
herer Wohnflachenbedarfe zum Einen
die Nachfrage nach Eigentum inner-
halb der Landeshauptstadt Minchen
abnimmt und zum Anderen Mieter-
haushalte zunehmend auf Wohnungen
im Umland ausweichen. Fur die Grup-
pe der Alleinerziehenden konzentriert
sich die Nachfrage auf Grund von Ub-
licherweise geringeren Haushaltsein-
kommen auf den Mietwohnungsmarkt,
dabei besonders stark auf den Stand-
ort Minchen. Héchstwahrscheinlich
ist es in der Stadt mit einem dichteren
Angebot sozialer Infrastruktur, 6ffent-
lichen Nahverkehr und Arbeitsplatzen
einfacher, das Familienleben zu organi-
sieren als im Umland.

Wohnungsmarktbeobachtung Miinchen | Expertenbefragung 2017

FUr Rentnerpaare und alleinstehende
Personen ab 60 Jahren wird die Nach-
frage insgesamt deutlich schwacher
bewertet. Dies ist darauf zurlickzu-
flhren, dass die Gruppen in der Regel
bereits mit Wohnraum versorgt sind.
Hierbei kann es sich sowohl um im
Eigentum befindliche Immobilien als
auch Wohnungen zu nicht mehr er-
zielbaren glnstigen Mieten handeln.
Eine auffallig niedrige Nachfrage wird
im Bereich des Eigentumserwerbs in
der gesamten Region 14 neben den
Alleinerziehenden auch fiir Haushalte
der Bevolkerung mit Migrationshin-
tergrund gesehen. Deren Nachfrage
verteilt sich gegeniber der Nachfrage-
gruppe der Alleinerziehenden gleich-
maéRiger auf die Mietwohnungsmarkte
in der Landeshauptstadt Minchen und
dem Umland.

Nach Einkommensgruppen betrach-
tet kann festgehalten werden, dass
Bevdlkerungsgruppen mit niedrigem
Einkommen erwartungsgemaf haupt-
sachlich Mietwohnungen nachfragen
und mittlere Einkommensgruppen
auf allen Marktsegmenten als Miete-
rinnen und Mieter beziehungsweise
Kauferinnen und Kaufer agieren. Ange-
sichts der hohen Kaufpreise, wird ins-
besondere die Nachfrage am Standort
Muinchen von Haushalten mit hohen
Einkommen bestimmt.

Seit dem Jahr 2015 werden die Exper-
tinnen und Experten auch um ihre Ein-
schatzung zum Nachfrageverhalten der
Haushaltstypen nach Erbbaurecht gebe-
ten. Hierzu ist festzuhalten, dass eine
hohere Nachfrage vor allem bei Familien
gesehen wird. Intensivierungen zeigen
sich gegenlber 2015 bei niedrigen und
mittleren Einkommensgruppen.

Abbildung 16: Veranderung der Wohnraumnachfrage je Einkommensgruppe in der Region Miinchen
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Abbildung 16 zeigt, wie sich die Nach-
frage der Einkommensgruppen inner-
halb der letzten Jahre verandert hat.
Nach Einkommensgruppen betrachtet
ziehen Haushalte mit niedrigem Ein-
kommen mittlerweile die Miete in
Minchen der Miete im Umland vor.
Hier hat der Standort Minchen im Ver-
gleich zu den Vorjahren wieder etwas
an Attraktivitdt gewonnen, was auch
auf die steigenden Mobilitdtskosten
zurlickzuflhren ist und darauf, dass
hier das Angebot an gefoérderten Woh-
nungen flr die unterste Einkommens-
gruppe deutlich groRer ist. Fir diese
Gruppe kommt ein Eigentumserwerb
angesichts der in den letzten Jahren
stark gestiegenen Kaufpreise kaum
noch in Frage. Dass — sofern Eigen-
tumserwerb doch noch gelingt — dieser
Uberwiegend im Umland nachgefragt
wird, ist aufgrund der Preisunterschie-
de zwischen Stadt und Umland nicht
weiter verwunderlich.
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Bei den mittleren Einkommensgruppen
entwickeln sich die Nachfragen nach
Miet- und Kaufobjekten in die entge-
gengesetzte Richtung, wobei die Nach-
frage nach Mietimmobilien deutlich
starker angestiegen ist als die Nachfra-
ge nach Eigentum abgenommen hat.
Da der Erwerb von Wohneigentum
innerhalb der Landeshauptstadt ohne-
hin nur fir einen sehr begrenzten Teil
der Kauferschaft mdglich ist und die
Kaufpreise weiter stark gestiegen sind,
ist die Nachfrageintensitat der oberen
Einkommensgruppen auf dem im Vor-
jahr erreichten Hochststand stagniert.
Zugenommen hat die Nachfrage so-
wohl nach Mietobjekten als auch nach
Eigentumsimmobilien hingegen deut-
lich im Umland.

Zusammenfassen kann festgehalten
werden, dass die Nachfrage im Bereich
Mietwohnungen in allen Gruppen sehr
hoch ist und wahrscheinlich auch blei-
ben wird. Die Situation wird sich durch
die Miet- und Kaufpreisentwicklung
(siehe Kapitel 3.3) weiter verscharfen
und einen Erwerb flr viele Haushalte
deutlich erschweren. Problematisch fir
die Mietsuchenden ist generell das zu
geringe Angebot. Deutlich wird auch,
dass die Nachfrage im Umland zuge-
nommen hat, was bedeutet, dass die
Bedingungen auf dem Markt im Um-
land zukinftig auch schwieriger fir die
Nachfragenden werden.



6 Investitionsverhalten

Wohnungsmarktbeobachtung Miinchen | Expertenbefragung 2017

und Wohnungspolitik

Investitionen in den deutschen Woh-
nungsmarkt sind seit der Finanzkrise
2008 zunehmend attraktiver geworden.
Wachsende Standorte in Deutschland
wie Munchen zeichnen sich durch eine
hohe Werthaltigkeit und ein Uberschau-
bares Risiko aus. Weitere wichtige
Rahmenbedingungen sind der niedrige
Hypothekenzinssatz und die geringen
Renditeerwartungen fir alternative An-
lagemaglichkeiten.

Die Zinspolitik verlief in den letzten
Jahren sehr stabil, allerdings auf3ern
die Expertinnen und Experten die
Beflrchtung, dass die Zinsen in den
nachsten Jahren wieder langsam an-
steigen kénnten. Entsprechende erste
vorsichtige Zinserhéhungsschritte der
amerikanischen Notenbank bestatigen
diese Erwartung. Im Vergleich zu den
Vorjahren werden vermehrt Hindernisse
zur Finanzierung von Eigentums- und
Mietwohnungen von den Fachleuten
eingeraumt. Insgesamt wird die Verflig-
barkeit von Fremdkapital jedoch nicht
als problematisch eingestuft.

Ein Anstieg der Zinsen héatte erhebliche
Wirkung auf potenzielle Immobiliener-
werber, deren geplante Immobilienfinan-
zierung stark auf den niedrigen Zinsen
aufgebaut. Bei einer deutlichen Stei-
gerung der Zinsen kann auch von einer
Zunahme der Zwangsversteigerungen
ausgegangen werden.

Immer noch gilt, dass die Einzelerwer-
ber fir eine Immobilie im Verhaltnis zum
Einkommen bzw. zur erzielbaren Mieten
in Minchen deutlich mehr aufwenden
mdussen als an anderen — auch gut nach-
gefragten Standorten — in Deutschland.
Zur Orientierung kann der Erschwing-
lichkeitsindex des IVD herangezogen
werden. Der Indikator fUhrt relevante
Faktoren (u. a. Immobilienpreise, Lohne,
Zinsniveau) zusammen und zeigt an, in-
wieweit ein Immobilienerwerb fir einen
durchschnittlichen Haushalt finanziell
maglich ist. Ein hoher Wert zeigt eine
gute, ein niedriger Wert eine schlechte
Erschwinglichkeit an. Laut dem , Er-
schwinglichkeitsindex” des IVD aus
dem Jahr 2016, hat Minchen mit einem

Wert von 56,35 Punkten die gering-
ste Erschwinglichkeit. Nach wie vor
ist der Minchener Immobilienmarkt
damit bundesweit der teuerste (zum
Vergleich Deutschland: 140,42). Aber
auch in Stuttgart (73,38), Disseldorf
(76,89) und Frankfurt am Main (78,01)
sieht die Lage nicht besser aus: Eigen-
heime sind hier ebenfalls als wenig
erschwinglich zu bewerten.

Auch innerhalb der Regionen gibt es
erhebliche Unterschiede zwischen den
verschiedenen Haushalten. Es gibt
aber immer noch ausreichend Haushal-
te, die in den verschiedenen Segmen-
ten nachfragen. Neben der Relation
von Einkommen zu Immobilienpreisen
ist fir Investoren auch die Relation

zur Miete entscheidend. Hier gibt es
eine andere Ausgangslage. Die Mieten
sind schwécher gestiegen als die Im-
mobilienpreise. Demnach akzeptieren
eine Vielzahl von Kdufern derzeit eine
schlechtere Rendite wohl auch wegen
mangelnder Anlagealternativen.

Abbildung 17: Baugenehmigungen in LH Miinchen und Umland bis 2016 (absolut und relativ)

Baugenehmigungen in
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Im institutionellen Bereich ist die Situa-
tion immer noch dadurch gepréagt, dass
eine grol3e Nachfrage nach Immobilien
in guten Lagen besteht, um das Anla-
geportfolio mit krisenfesten Immobili-
en zu erganzen. Weiterhin gibt es er-
hebliche Investitionsmittel im globalen
Mal3stab, die Anlagemdglichkeiten su-
chen. Der deutsche Immobilienmarkt,
insbesondere der Wohnungsmarkt, gilt
dabei im Vergleich zu anderen Landern
als unterbewertet. Dies gilt auch fir
den Standort Minchen mit den dauer-
haft sehr niedrigen Leerstandsquoten,
dem stabilen Arbeitsmarkt und den gut
verdienenden zuziehenden Haushalten
(siehe auch Kapitel 2).

Letzteres konnte im Rahmen der
Wanderungsmotivuntersuchung Il aus
dem Jahr 2012 eindeutig nachgewie-
sen werden. Entgegen der Situation

in anderen Regionen Deutschlands ist
Minchen gestéarkt aus der Wirtschafts-

krise gegangen. Die wieder steigen-
den Baugenehmigungen und hohen
Baufertigstellungszahlen in den letzten
vier Jahren in der Stadt Minchen (sie-
he Abbildung 17 und Abbildung 18)
bestatigen diese Entwicklung. Dies gilt
in eingeschranktem Mal% auch fur das
Umland, welches in den letzten Jahren
einen fast konstanten Beitrag zur An-
gebotsausweitung geleistet hat.

Im Jahr 2015 wurden die Expertinnen
und Experten erstmals nach dem
Bekanntheitsgrad und der Nutzung
der verschiedenen Moglichkeiten zur
Wohnungsbauférderung in Miinchen
befragt. Da sich an den Forderpro-
grammen mit dem Inkrafttreten des
neuen wohnungspolitischen Hand-
lungsprogramms ,, WWohnen in Miin-
chen VI (2017-2021)" Anpassungen
sowie Neuerungen ergeben haben, ist
ein direkter Vergleich mit den Bekannt-
heitsgraden aller Programme zwischen

2015 und 2017 an dieser Stelle weder
maglich noch sinnvoll. Es kann jedoch
festgehalten werden, dass den Exper-
tinnen und Experten die Mlnchener
Forderprogramme insgesamt betrach-
tet bekannter sind als noch im Jahr
2015. So liegen die Bekanntheitsgrade
aller abgefragten Programme

bei deutlich Uber 50 Prozent der be-
fragten Fachleute.

Die Einkommensorientierte Férderung
(EOF), im Rahmen derer sowohl staat-
liche als auch stadtische Darlehen als
Fordermittel zur Verfligung gestellt
werden, ist mit 93 Prozent fast allen
Expertinnen und Experten ein Begriff
(vgl. Abbildung 19). Auch dieses Jahr
wurden die Fordermittel vor allem fir
Neubaumalnahmen von rund 35 Pro-
zent der Befragten in Anspruch ge-
nommen. Der Einsatz fir Bestandsob-
jekte hat offensichtlich zugenommen
und liegt heuer bei rund 21 Prozent.

Abbildung 18: Baufertigstellungen in LH Miinchen und Umland bis 2016 (absolut und relativ)

Baufertigstellungen in
Wohn- und Nichtwohngebduden

QOO0 =~~~ ===l

1

BODO —

7000 —

6000 —

5000 —

4000 —-

3000 —-

2000 —-

1000 —-

0_

2007

2008 2009 2010

Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik

2011

Anteil LH Miinchen an
Baufertigstellungen in der Region 14 in %

2012 2013 2014 2015 2016

— 100 LH Minchen

- 90 s Umland
m— Anteil LH MUnchen
an Region 14

— 80

— 70

— 60

-+ 50

“+40

-+ 30

-+~ 20

28



Wohnungsmarktbeobachtung Miinchen | Expertenbefragung 2017

Ebenfalls sehr bekannt (90,7 Prozent)
Abbildung 19: Bekanntheitsgrad der Miinchner und stark im Neubau genutzt (37,2
Wohnungsbauforderprogramme 2017 Prozent) ist bei den Fachleuten das
.Muinchen Modell”. Mit jeweils rund
neun Prozent der Befragten finden die
Programme ,,Mlnchner Wohnungs-
bau” und ,,Minchen Modell” auch im
Einkommensorientierte Férderung (EOF) Bestand Anklang.
In Bayern wurde zum 1. August des
Jahres 2015 das Gesetz zur Dampfung
des Mietanstiegs auf angespannten
Wohnungsmarkten und zur Starkung
des Bestellerprinzips bei der Woh-
nungsvermittlung eingefihrt, das vor
allem als ,Mietpreisbremse” bekannt
ist. Aus diesem Anlass wurden die
Erwartungen an die Effekte dieses
Gesetzes in der Expertenbefragung
2015 erstmals abgefragt. Dabei ist
anzumerken, dass zum Zeitpunkt der
Befragung im Frihjahr 2015 erst ein
: : ; ; Gesetzesentwurf vorlag und das ei-
! ! ! ! ! gentliche Gesetz zur Mietpreisbremse
0% 25 % 50 % 75 % 100 %
erst nach Befragungsende modifiziert
und beschlossen wurde. Daher ist es
nun umso interessanter, wie die Ein-
Quelle: Referat fur Stadtplanung und Bauordnung, 2017 schatzung der Expertinnen und Exper-
ten in diesem Jahr ausgefallen ist (vgl.
Abbildung 20).

Miinchner Wohnungsbau (neu WiM VI)

Miinchen Modell

Miinchen Modell Eigentum fiir Selbstnutzer

SoBoN Eigenwohnraum

Bayerisches Wohnbauférderprogramm

Abbildung 20: Erwartete Auswirkungen der Mietpreisbremse 2017

Auch nach dem Inkrafttreten hat sich
die Einschatzung der Fachleute ge-
genlber dem Ergebnis aus der letzten
Befragung nur unwesentlich geéndert.
Dabei wird die Auswirkung auf die
abgefragten Aspekte tendenziell etwas
schwaécher beurteilt, sodass sich die
Werte aller Kategorien langsam der
Mitte (3 = gleichbleibend) annédhern.
Hinsichtlich der Dampfung der Miet-
entwicklung sehen die Expertinnen
und Experten nach wie vor die gering-
sten Effekte, obwohl dies das eigentli-

Modernisierung im Bestand _ che Ziel des Gesetzes ist.

Energetische Sanierung

Dampfung der Mietenentwicklung

Neubautatigkeit

1 2 3 4 5
starke Abnahme -> starker Anstieg
I Stadt Miinchen Umland Region 14

Quelle: Referat fur Stadtplanung und Bauordnung, 2017
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7 Regionale Siedlungsentwicklung

Der Wohnungsmarkt der Region
Minchen ist durchgangig durch hohe
Immobilienpreise, hohe Mieten und
niedrige Leerstande gekennzeichnet.
Dies gilt nicht nur fur die Kernstadt
Minchen, sondern auch fir das ge-
samte Umland. Die Untersuchungen
verschiedener Marktbeobachter, die
Daten fur den gesamten deutschen
Markt erheben, zeigen dies deutlich.
Im Unterschied zu anderen Regionen
findet die Zuwanderung nicht nur in
die Kernstadt statt, sondern in erheb-
lichem Mal} auch direkt ins Umland.
Andere Grof3stadtregionen in Deutsch-
land sind durch Zuwanderung und
steigende Preise vor allem in der Kern-
stadt gekennzeichnet.
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Die Herausforderungen fiir Stadt und
Umland sind vergleichbar. In beiden
Fallen ist mit einer deutlich steigen-
den Bevolkerungszahl zu rechnen.
Jedoch stoRRen die Umlandgemeinden
haufig an die Grenzen der Belastung,
die unter anderem durch die Anforde-
rungen der sozialen und technischen
Infrastruktur bei der Schaffung von
Baurecht entstehen. Um so wichtiger
werden gemeinsame Losungen in der
Region. Die seit 2013 jahrlich stattfin-
denden Regionalen Wohnungsbau-
konferenzen mit zuletzt 300 Gasten
sind ein wichtiges Instrument gemein-
same Strategien, Mafinahmen und
Lésungswege zu finden. Auf der letz-
ten Regionalen Wohnungskonferenz
im Mai 2017 wurden zum Beispiel
folgende Punkte vereinbart:

— Ergreifen einer Initiative zum ge-
meinsamen Flachenerwerb zum
Beispiel mittels eines interkommu-
nalen bzw. regionalen Zweckver-
bandes,

— Gemeinsamer Einsatz fr eine
Flexibilisierung der rechtlichen Rah-
menbedingungen beim WWohnungs-
bau (insbesondere Vergaberecht),

— Prifung und Umsetzung kon-
kreter Projekte zum regionalen
Ausgleich von Lasten und Nutzen
des Wachstums an Hand von Fall-
studien, um regional Ubertragbare
Lésungsszenarien zu entwickeln
(zum Beispiel fir Pendlerpark-
platze, gemeinsam abgestimmte
Flachenentwicklungen, Konversi-
onsflachen, soziale Infrastrukturen,
gemeinsamen Wohnungsbau und
Ausgleich durch Belegungsrechte),

— Durchfiihren einer Informations-
kampagne zur Steigerung der
Akzeptanz fur Siedlungsentwick-
lungen und fur die Schaffung
bezahlbaren Wohnraums, um eine
konstruktive 6ffentliche Debatte
Uber den Umgang mit Wachstum
und seinen Folgen anzustofen.

Die Ergebnisse und die Dokumentation
der jahrlichen Regionalen Wohnungs-
baukonferenzen sind unter www.
muenchen.de (Stichwort: Regionale
Wohnungsbaukonferenz) abrufbar.

Im Rahmen der Befragung wurden
die Fachleute gebeten, die Strategien
zur , Langfristigen Siedlungsentwick-
lung” neben anderen Mafinahmen
der regionalen Siedlungs- und Woh-
nungspolitik zu bewerten. Abbildung
21 zeigt, dass in Minchen vor allem
die Strategien der Langsfristigen
Siedlungsentwicklung (Verdichtung,
Umstrukturierung und Neuausweisung
von Wohnbauflachen) verfolgt wer-
den sollten. Letzteres gilt auch fur die
Region 14. Einen zweiten wichtigen
Schwerpunkt sehen die Fachleute

im Ausbau des OPNV-Netzes in der
Landeshauptstadt wie auch in der
Region 14.

Insgesamt zeigt sich der Ausbau

des OPNV-Netzes im Gesamtraum
(Landeshauptstadt, Region 14 und
EMM) als vordringlichste Mafinahme,
gleich gefolgt von der Neubaufldchen-
ausweisung. Fir Minchen werden
darlber hinaus die Erstellung von Mo-
bilitatskonzepten als wichtig erachtet.
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Die Region ist verstarkt gefordert, ihre Die Ergebnisse zeigen deutlich, dass

eigenen Maoglichkeiten im Bereich das vom Oberblrgermeister der Lan-
Wohnungsbau zu nutzen. Dies zeigt deshauptstadt Minchen initiierte ,Re-
auch die hohe Zustimmung zu Maf3- gionale Blndnis fir Wohnungsbau und
nahmen im Bereich Wohnungsbau Infrastruktur” — mit den oben genann-
wie Ausweisung neuer Wohnbaufla- ten Regionalen Wohnungsbaukon-
chen und Verdichtung. Die MalRnah- ferenzen, um gemeinsame Projekte
men zur Mobilitat, wie die Erstellung Uber die kommunalen Grenzen hinweg
von Mobilitatskonzepten sowie der anzugehen — von zentraler Bedeutung
Ausbau des 6ffentlichen Personen- flr die gesamte Region ist.

verkehrs tragen aus der Expertensicht
zu einer besseren Vernetzung in der
Region bei.

Abbildung 21: Wichtige MaRnahmen im Bereich der regionalen Siedlungs- und Wohnungspolitik 2017
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Umstrukturierung von
Gewerbe in Wohnen

Ausweisung von
Neubauflachen fir Wohnen

Anteil in %

Quelle: Referat fur Stadtplanung und Bauordnung, 2017
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8 Investitionen in energiesparenden Wohnungsbau

Das Thema des energieeffizienten
Bauens hat sich als Thema am Woh-
nungsmarkt etabliert. Es wird nicht
zuletzt fir bezahlbares \WWohnen vor dem
Hintergrund steigender Immobilienpreise
in Verbindung mit der Entwicklung der
.Zweiten Miete”, das heil3t den steigen-
den Nebenkosten immer relevanter. Ge-
gentiber der letzten Befragung 2015 ist
die Nachfrage nach hohen energetischen
Standards jedoch deutlich gesunken. Die
Griinde liegen vor allem in den steigen-
den Immobilienpreisen, die den Verkauf

jeden Wohnraums in Minchen zu lassen.

Das ehemalige KfW-70 Effizienzhaus
wird seit April 2016 nicht mehr gefordert
und wurde deshalb aus der Befragung
gestrichen.

Es bestehen Unterschiede zwischen
dem Nachfrageverhalten der Eigentimer
und Mieter. Tendenziell liegt das Interes-
se der Eigentlimer an hoheren energe-
tischen Standards etwas hdher als bei
Mietern. Trotz dessen bleibt bei beiden
Gruppen die Nachfrage Uberschaubar.
Aufgrund des knappen Angebotes bleibt
den Nachfragergruppen kaum eine
Wahlmoglichkeit auf dem Minchner
Wohnungsmarkt. Das zusétzliche Krite-
rium Energiestandard wirde f(r sie die
Auswahl noch weiter einschranken.

Dieses Phanomen wurde auch bei der
Auswertung der Daten fur den Minch-
ner Mietspiegel 2017 festgestellt. In
MuUnchen wird in erster Linie bezahlbarer
Wohnraum gesucht; der energetische
Zustand eines Gebaudes steht nicht im
Vordergrund. Dennoch zeichnet sich

ab, dass sich dieses Thema entwickelt,
wenn auch langsamer als gewinscht.
Das Sozialreferat als Herausgeber des
Mietspiegels geht davon aus, dass sich
das Bewusstsein flir energetisch gut
ausgestattete Gebaude und Wohnungen
weiter auspragt und sich langfristig eine
mietpreisbildende Wirkung zeigen wird.
Deshalb wird der energetische Zustand
in den kommenden Mietspiegelerhebun-
gen weiterhin mit abgefragt.
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Ahnlich wie der seit 2010 jahrlich erschei-
nende ,Marktmonitor Immobilien” der
Hochschule fir Wirtschaft und Umwelt
Nirtingen-Geislingen wurde 2017 von der
immowelt AG der , Marktmonitor Immobi-
lien 2017 herausgegeben. Der Vermark-
tungsfaktor , Energieeffizienz"” ist dabei
eines der Befragungsthemen. Untersucht
werden die Wechselwirkungen zwischen
der Energieeffizienz und der Vermarktung
von Immobilien. In dem aktuellen Mark-
tumfeld, welche von geringem Angebot
und hoher Nachfrage gepragt ist, ist der
energetische Zustand von Immobilien vor
allem in GroR3stadten weniger wichtig ge-
worden. Kauf- und Mietinteressenten neh-
men dort Abstriche beim Objektzustand
in Kauf, da gerade hier das Angebot an
passenden Immobilien dufierst knapp ist.
Ein niedriger energetischer Zustand wirkt
sich zum Beispiel in der Innenstadt von
Munchen nicht preismindernd aus.

Mit der Pflicht zur Vorlage eines Ener-
gieausweises (EnEV 2013) bei Verkauf
oder Vermietung ist die Energieeffizienz
ein fester Bestandsteil im Vermark-
tungsgesprach geworden. Bei fast allen
Sanierungsempfehlungen zeigt sich seit
Jahren insgesamt ein Rlckgang. Ge-
brauchtimmobilien mit Sanierungsstau
sind heute leichter zu vermarkten als
noch vor einigen Jahren. Umso wichtiger
erscheint vor den hier und im Marktmoni-
tor festgestellten Tendenzen, die Setzung
und gleichzeitige Forderung energetisch
hochwertiger Standards bzw. die energe-
tische Sanierung von &ffentlicher Seite,
will man einen ,,CO,-neutralen” Gebau-
debestand bis 2050 erreichen.

Eines der Ziele des Erneuerbare-
Energien-Warmegesetz (EEWWarmeG)

ist die Ermoglichung einer nachhaltigen
Entwicklung der Energieversorgung.
Dazu werden im Gesetz verschiedene
MaRnahmen zum Einsatz regenerativer
Energien zur Wahl gestellt, die im Woh-
nungsbau Verbesserungen herbeiflihren
sollen. Die hier befragten Experten und
Expertinnen halten den Anschluss an ein
Nah- oder Fernwarmenetz als die am be-
sten geeignete MalRnahme im Sinne des
EEWa&rmeG (vgl. Abbildung 23). Dieser
Ansatz wurde gegenUber der Befragung
2015 gleichbleibend gut bewertet. Alle
anderen Mafnahmen haben gegeniiber
der Befragung 2015 an Attraktivitat

verloren. Die Bewertungen der Lésungs-
ansatze unterscheiden sich hinsichtlich
der Finanzierungsart (frei oder gefordert)
leicht, wobei meist im freifinanzierten
Wohnungsbau die MaRnahmen des EE-
WarmeG besser bewertet werden.

Seit 2013 wurde die Frage zu bekannten
Fordermaglichkeiten flr energiesparende
Mafdnahmen und deren Inanspruchnahme
in die Expertenbefragung aufgenommen.
Die Bekanntheit der energetischen For-
derprogramme ist gegentber der letzten
Befragung deutlich gestiegen. Im Neubau
werden die Programme ahnlich wie 2015
Inanspruch genommen, bei energeti-
schen Bestandssanierungen konnte eine
Verbesserung der Inanspruchnahme
erreicht werden. Am starksten wird das
KfW-Forderprogramm Energieeffizienz
mit rund 37 Prozent im Neubau und rund
28 Prozent im Bestand angewendet. Das
stadtische Forderprogramm Energieein-
sparung (FES) wird von rund 9-7 Prozent
der Antwortenden beim Punkt Inan-
spruchnahme genannt. Die Zufriedenheit
mit den Programmen hat leicht zugenom-
men, allerdings sind zum Beispiel nur ein
Funftel der Befragten zufrieden mit dem
KfW-Forderprogramm Energieeffizienz.

Als Griinde fur die geringe Inanspruch-
nahme gegentber den eigentlich guten
Bekanntheitswerten fiihren die Expertin-
nen und Experten auf, dass die Antrags-
stellung kompliziert ist, der Nutzen bei
der derzeitigen Niedrigzinsphase gering,
Uberhaupt eine hohe Eigenkapitalquote
vorhanden ist und damit Fordergelder
nicht bendtigt werden. An der Stelle konn-
te man zu dem Schluss kommen, dass
der Markt mit weiteren Fordermitteln
nicht zur héheren energetischen Stan-
dards zu bewegen ist und der Weg einer
schrittweisen Erhéhung der gesetzlichen
Standards — wie von der EU und der
Bundesregierung vorgezeichnet — fiir die
Zielerreichung hin zu einem CO,-neutralen
Gebéaudebestand, der zielfihrende ist. Zu
prifen ware, ob das auch fir die Selbst-
nutzer und privaten Bauherren gilt, die an
dieser Befragung nicht beteiligt waren.
Fir die Schaffung bezahlbaren und gefor-
derten Wohnungsbau sind Fordermittel
sicher ein Weg, die spateren Mietkosten
far den Nutzer zu senken.
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Abbildung 22: Nachfrage verschiedener Energiestandards von Eigentiimern und Mietern 2017
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Abbildung 23: Geeignete MaRnahmen im Sinne des EEWarmeG 2017
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9 Einschatzung der zukiinftigen Marktsituation

9.1 Grundstiicke

Nach Einschatzung der Expertinnen
und Experten werden sich die Preise
am Grundsticksmarkt in den nachsten
Jahren auf sehr hohem Niveau stabi-
lisieren. Dies gilt weitesgehend unab-
hangig von der Bauform. Allerdings
gibt es Unterschiede bezlglich der
Lage innerhalb der Stadt bzw. in der
Region. Innerhalb der Landeshaupt-
stadt Minchen sind die Grundsticke
in der guten Lage nahezu unverandert.
Dieser Lagetyp wird insbesondere
von den institutionellen Anlegern
bevorzugt, die langfristig stabile Er-
trdge auf nicht Uberteuerten oder zu
exklusiven Lagen bevorzugen. Im Feld

Geschosswohnungen ist auch noch
die mittlere Lage in Minchen von
Bedeutung. Hier wird es keinen Ruck-
gang der Anspannung geben und auch
in den einfachen Lagen ist der Ge-
schosswohnungsbau auch in Zukunft
am starksten betroffen. Und diese
Erwartungshaltung korrespondiert mit
den im Round-Table-Gespréch geéu-
Rerten Erwartungen einer deutlichen
Fokussierung auf den Geschosswoh-
nungsbau.

Abbildung 25 zeigt, dass sich die
Anspannung inzwischen dauerhaft in
allen Teilregionen der Region Minchen
gesehen wird. In friheren Befragun-
gen gab es ein deutlicheres Gefélle
zwischen den bevorzugten Lagen im
Stden von Miinchen und den restli-
chen Landkreisen bzw. dem Landkreis
Muinchen im nordlichen Teil. Diese Dif-
ferenzierung ist nurmehr in Nuancen
feststellbar. Dementsprechend ist mit
einer Ausweitung des auf Miinchen
orientierten Wohnungsmarktes in wei-
ter entfernte Landkreise auszugehen.
Die damit verbundenen Mobilitédtsko-
sten mussen dabei in zuklnftige Inve-
stitionsentscheidungen von Kaufern
und Mietvertrdge von Mieterhaushal-
ten eingepreist werden. Es bleibt ab-
zuwarten, ob dies auch Auswirkungen
auf die dortige Bautypologie bzw. die
Wohnungsgrof3en hat.

Abbildung 24: Veranderung der zukiinftigen Situation (2020) zur aktuellen Situation (2017)
auf dem Grundstiicksmarkt Miinchen und im Umland
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Im Rickschluss auf die Landeshaupt-
stadt MUnchen bedeutet diese Ent-
wicklung vor allem, dass in der Region
weiterhin Potenziale zur Aufnahme
von Zuwanderung vorhanden sind,
aber auch, dass hier die Flachen eben-
falls deutlich knapper werden. Das
Umland kann deshalb nur begrenzt als
Komplementérstandort fir die Stadt
wirken. Die in den nachsten Jahren er-
wartete Zuwanderung wird dauerhaft
fir einen hohen Nachfragelberhang
in der gesamten Region sorgen. Alle
Bevdlkerungs- und Flachenpotenzial-
prognosen gehen davon aus, dass die
Umlandgemeinden die Flachenaus-
weisungen in wesentlichen Teilen fir
Uberregionale Zuwanderung und ihren
wachsenden Eigenbedarf bendtigen.

Wohnungsmarktbeobachtung Miinchen | Expertenbefragung 2017

Inwieweit sich die Entwicklung der
Flachenpotenziale auf die Mieten aus-
wirkt, kann nur gemutmafdt werden.
Allerdings spricht vieles daflr, dass
die Mieten zumindest auf dem hohen
Niveau verharren, da mit einer Entla-
stung von Seiten des Grundstlcks-
marktes nicht zu rechnen ist.

Abbildung 25: Zukiinftige Situation auf dem Grundstiicksmarkt Miinchen

und Umland bis 2019
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9.2 Wohneigentum

Fir die nachsten Jahre wird von den
Expertinnen und Experten keine wei-
ter zunehmende Anspannung des
Marktes erwartet. Seit der Befragung
im Jahr 2009 prognostizierten die
Expertinnen und Experten eine Markt-
verengung. Inzwischen ist die Anspan-
nung auf ein Niveau angestiegen, das
nahezu keine weitere Steigerung mehr
moglich erscheint. Die festgestellten
Ruckgange (siehe Abbildung 26) sind
eher als statistische Schwankung zu
interpretieren und weniger als eine tat-
sachliche noch so kleine Entspannung
in den Teilmarkten.

Auch zwischen den Teilmarkten Woh-
nungseigentum und Miete ist kein
Unterschied mehr festzustellen (siehe
Abbildung 27). Hier hat es in den letz-
ten Jahren eine Angleichung gegeben.

Anders ist die Bewertung bei den
unterschiedlichen Lagen. Hier hat
sich die von den Expertinnen und
Experten in den letzten Jahren erwar-
tete leicht Entspannung bei den Woh-
nungen mit sehr gutem Wohnwert
bestatigt. Hier scheint es am ehesten
in Richtung ausgewogenen Markt zu
gehen.

Diese Einschéatzung ist aus Sicht der
Landeshauptstadt Minchen aber
auch ein Warnsignal. Bedeutet diese
Bewertung doch, dass gerade in den
Markten mit bezahlbaren Mieten und
Kaufpreisen dauerhaft von einem
Ungleichgewicht von Angebot und
Nachfrage ausgegangen werden
muss. Diese Situation betrifft dabei
nicht nur die einkommensschwach-
sten Haushalte, sondern reicht weit
in den Bereich der Haushalte mit
mittlerem Einkommen hinein.

In diesem Kontext ist die Entschei-
dung des Stadtrates zum Umgang
mit den eigenen Flachenreserven zu
sehen, der mit dem Konzeptionellen
Wohnungsbau (KMB) einen Ansatz
verfolgt, verstarkt bezahlbaren \WWohn-
raum fUr nahezu alle Einkommens-
gruppen zu schaffen.

Die Situation im Umland ist wie
bereits ausgefihrt nur geringflgig
besser. Auch hier ist inzwischen

ein Niveau erreicht, dass im Blick auf
die Versorgung breiter Bereiche der
Bevdlkerung mit Wohnraum zuneh-
mend Schwierigkeiten erkennen lasst.

Abbildung 26: Veranderung der Situation auf den Wohnungsteilméarkten Miinchen zwischen 2017 und 2020
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Abbildung 27: Zukiinftige Situation auf den Wohnungsteilmarkten in Minchen bis 2019
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Abbildung 28: Zukiinftige Situation auf den Wohnungsteilmarkten im Umland bis 2019
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Die erwartete hochste Zunahme im
Landkreis Landsberg am Lech hat sich
bestatigt. Inhzwischen ist dieser am
weitesten vom Zentrum der Landes-
hauptstadt Mlnchen entfernte \Wohn-
standort auch von einer massiven
Anspannung betroffen. Ubertragt man
diese Erkenntnisse auf andere Land-
kreise mit vergleichbarer Entfernung
zum Zentrum der Region, wird der
Handlungsdruck auf Gberregionaler
Ebene in Richtung Landesregierung
deutlich, die Investitionen in den Woh-
nungsbau und die entsprechende 6f-
fentliche Nahverkehrsinfrastruktur zu
erhéhen. Die starke Orientierung auf
dem Arbeitsmarkt auf das Zentrum
der Region macht allerdings auch Ak-
tivitdten zur Starkung der Wirtschafts-
standorte in der Region bzw. darlber
hinaus deutlich.
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Als Konsequenz aus der dargelegten
Situation wird bei der Nachfrage nach
verschiedenen WohnungsgréRen in
der Zukunft in Minchen eher die klei-
nen und ganz besonders die mittleren
Grofsen im Geschosswohnungsbau
gesehen. Der starke Rickgang bei
den sehr grofden Einheiten in der
Befragung 2015 wird in der aktuellen
Befragung nicht geteilt. Es kann nur
spekuliert werden, dass der Rick-
gang als solcher aus der Sicht der
Expertinnen und Experten bereits
stattgefunden hat, weil die Preis- bzw.
Mietenentwicklung bereits die Nach-
frage nach sehr groRen Wohnungen
abgeschwaécht hat.

Diese Einschatzung wird gestitzt
durch die Tatsache, dass die Nachfrage
nach groferen Wohnungen eher im
Umland gesehen wird. Damit wiirde
eine Ausweichreaktion der Nachfra-

ge auch noch etwas preisgiinstigere
Wohnstandorte unterstellt, die eine
gréRere Wohnungen maoglich machen,
die evtl. durch die VergrofRerung der
Familie erforderlich ist. Dies waére ein
Verdrangungseffekt von den Haushal-
ten, die die fUr sie erforderliche bzw.
gewdlinschte Wohnungsgrof3e in Zu-
kunft nur noch im naheren und weitern
Umland finden.
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Abbildung 29: Veranderung der Verteilung der WohnungsgroRRen bis 2019
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10 Schlussfolgerungen

Im Rahmen eines Round-Table-
Gesprachs der Stadtbauratin mit den
Expertinnen und Experten wurden die
Ergebnisse der Befragung gemeinsam
diskutiert und wichtige Fragestellun-
gen flr die Wohnungspolitik diskutiert.

Qualifizierte Verdichtung im
Bestand und im Neubau ist eine
zentrale Antwort auf die Wohnungs-
knappheit

Die Einschéatzung zeigt deutlich, dass
die Bereitschaft von Seiten der Woh-
nungswirtschaft besteht, Forderungen
nach mehr Dichte im Wohnungsneubau
als auch im Bestand mit qualifizierten
Konzepten zu begegnen. Damit ein-
hergehen wird aus Sicht der Befragten
auch eine Reduzierung der Wohnungs-
grofRen. Dies ist sowohl eine Reaktion
auf die Entwicklung der Bodenpreise
als auch auf die Zuwanderung, die

sich aus der gleichbleibend sehr grolen
Attraktivitdt von Minchen ergibt.

Um dies umzusetzen, gilt es sowohl
als opportun, eine Allianz der wach-
senden GroR3stadte bei der politischen
Diskussion zu verstarken, die Verbun-
denheit in der Region zu erhéhen als
auch konkrete bauliche Verédnderungen
anzugehen.

Als besonders herausfordernd wird
die Verdichtung im Bestand gesehen.
Hier braucht es mehr Offentlichkeits-
arbeit, die auch durch die Politik aktiv
begleitet wird. Nur so kann aus Sicht
der Akteure der soziale Friede in
diesem sensiblen Feld gewahrt wer-
den, denn die grolRe soziale Stabilitat
Minchens in den letzten Jahrzehnten
griindet sich auch auf die gute Durch-
mischung aller Stadtquartiere. Deshalb
ist die Forderung von bezahlbarem,
gefordertem Wohnraum in allen Stadt-
quartieren, auch in den guten und sehr
guten Lagen, kein Luxus, sondern
notwendige Voraussetzung fir den
Erhalt der Lebensqualitat und sozialen
Mischung in Mnchen.
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Wohnungsbaupolitik

Der Wohnungsbau kann nur dann
erfolgreich sein, wenn Verdichtung
auch durch neue Konzept erganzt
wird. Dazu kénnen zum Beispiel die
Realisierung von Wohnhochhéusern
gehdren. Kompakte, funktionale
Wohnungen werden zunehmend von
niedrigen und mittleren Einkommens-
gruppen nachgefragt, da die Einkom-
mensentwicklung mit der Entwicklung
der Mieten und den Preisentwicklun-
gen am Munchner Wohnungsmarkt
nicht Schritt halt. Auch die teilweise
Verlagerung der Arbeitswelt in die
privaten Wohnraume (Telearbeit) erfor-
dert neue Wohnkonzepte. Die Vielfalt
der nachgefragten Wohnformen wird
zunehmen.

Ein weiteres Feld ist die enge Zusam-
menarbeit verschiedener Akteure des
Wohnungsbau (Wohnungsunterneh-
men, Genossenschaften, Bautrager,...).

Die Diskussion Uber passende Instru-
mente der Wohnungspolitik in der
Region (SoBoN, KMB, ...) ist fir eine
gemeinsame Strategie zum positiven
Umgang mit der Zuwanderung und
dem inneren Wachstum der Region
wichtig. Das starkt auch die politische
Position der Region auf Landes- und
Bundesebene.

Die veranderten Bedarfe in Verbindung
mit der Verdichtung fordern auch

neue Qualitaten (zum Beispiel Qualitat
der Freiflachen, energetische Qualitat
der Bestandsgebéaude, Ausbau und
Erweiterung von sozialer Infrastruktur,
Larmschutz, etc.). Die qualitative Wei-
terentwicklung des Wohnungsbaus ist
fir die Akzeptanz in der Bevdlkerung
aus Sicht der Teilnehmerinnen und Teil-
nehmer am Round-Table wichtig.

Infrastrukturausbau, auch auf
interkommunaler Ebene

In Zusammenhang mit der Entwick-
lung des Wohnungsbaus steht die
Entwicklung von komplementaren
Verkehrskonzepten fiir die Quartiere
und den gesamten Wirtschaftsraum
der Metropolregion Miinchen.

Die hoheren Dichten und zuklnftig
eher sinkenden Pro-Kopf-Flachen
bedingen einen deutlich wachsenden
Bedarf an Mobilitdtsangeboten. Diese
Angebote missen in einem engen
Zusammenschluss innerhalb der Me-
tropolregion Minchen erfolgen.

Die Expertinnen und Experten gehen
davon aus, dass es in Zukunft nur dann
zu einer qualitatsvollen Entwicklung
kommen kann, wenn die Ausweisung
von Wohnfldchen (in der Region) auch
an umfassende Mobilitdtskonzepte
gebunden ist, die Uber die Fragen des
Stellplatzschlissels beziehungsweise
das Angebot an Carsharing hinaus ge-
hen. Gleichzeitig wird im Vergleich mit
anderen Metropolen das vergleichs-
weise qualitativ gute OPNV-Angebot
gelobt, das es auch in weitere Rdume
der Region auszudehnen gilt.

Neue Wege gehen, um das
Wachstum qualitatsvoll und sozial
gerecht zu gestalten

Die Lésung der Herausforderungen

in einer wachsenden Stadt und Regi-
on wird ein Blndel an Maltnahmen
erforderlich machen. Es ist mehr und
verbindlichere regionale Kooperation
flr gemeinsame Losungen notwen-
dig. Die Schaffung von Wohnungen in
Mdinchen soll qualitatsvoll (unter der
Berlcksichtigung von Infrastrukturver-
sorgung, Grin- und Freiflachengestal-
tung) erfolgen. Dazu ist auch das erfor-
derliche Netz multimodaler Mobilitat
immer mitzudenken. All dies sollte von
einer weiterentwickelten Planungs-
und Beteiligungskultur sowie einer
entsprechenden Offentlichkeitsarbeit
begleitet werden.



11 Anhang: Befragte

Wohnungsmarktbeobachtung Miinchen | Expertenbefragung 2017

Expertinnen und Experten

Von den folgenden 43 Unternehmen
bzw. Verbanden gingen ausgeflillte
Fragebogen ein:

Accumulata

BayernLB

Merkur Bank (PLAN

Aigner Immobilien GmbH

Argenta Internationale
Anlagengesellschaft mbH

BGV Bayerische Grundsttcks-
verwertung GmBH_PLAN

bulwiengesa AG

Baugenossenschaft des Post- und
Telegrafenpersonals in Minchen und
Oberbayern eG

Concept-Real Gruppe_PLAN

DEMOS Wohnbau GmbH

MGS (PLAN)

Pandion Real Estate GmbH

PATRIZIA Immobilien AG_PLAN

Pensionskasse der Wacker
Chemie VVaG

Baugenossenschaft Minchen
v. 1871 eG_PLAN

Bauland GmbH

Bauverein Minchen-Haidhausen_
PLAN

Bauwerk (PLAN)

Bayer. Hausbau GmbH & Co.
KG_PLAN

Bayernlb

Deutsche Pfandbriefoank AG_PLAN

DG Hyp (PLAN)

Eisenbahner Baugenossenschaft
Minchen Hauptbahnhof e.G.

Terra Bau- u. Siedlungsgesellschaft
Danhuber GmbH_PLAN

Terrafinanz GmbH & Co.KG

Verein flr Volkswohnungen (PLAN)

Gewofag (PLAN)

VKB_PLAN

Gutachterausschuss LHM_PLAN

Wohnbau GmbH

GWG Stadtische Wohnungs-
gesellschaft Minchen mbH

Wohnungs-und Siedlungsbau
Bayern (PLAN)

Hans Sieber GmbH & Co. (PLAN)

Wohnungsunternehmen

Hausbank Minchen eG

HypoVereinsbank (PLAN)

IGEWO (PLAN)

ImmobilienManufaktur_PLAN

INVESTA_PLAN

Isaria Wohnbau AG (PLAN)

IVD (PLAN)

IWG Isar Wohnungsbau-
genossenschaft_PLAN

WOWOBAU Wohnungsbau-
gesellschaft mbH
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Abkurzungsverzeichnis

D L
DAH Dachau, Landkreis LaSie Langfristige Siedlungsentwicklung
DHH Doppelhaushalften LHM Landeshauptstadt Miinchen
LL Landsberg a.L., Landkreis
E
EBE Ebersberg, Landkreis M
ED Erding, Landkreis M Mdinchen, Landkreis
EEW&rmeG Erneuerbare-Energien-Warmegesetz _
EFH Einfamilienhaus o
EMM Européische Metropolregion OPNV Offentlicher Personennahverkehr
EnEV Energieeinsparverordnung
EOF Einkommensorientierte Férderung R
RH Reihenhaus
F
FFB Firstenfeldbruck, Landkreis S
FS Freising, Landkreis SoBoN Sozialgerechte Bodennutzung
STA Starnberg, Landkreis
|
VD Immobilienverband Deutschland VD w
Bundesverband der Immobilien- WE Wohneinheiten
berater, Makler, Verwalter und Sach- WiM Wohnen in Miinchen (Wohnungs-
verstandigen e.V. poltisches Handlungsprogramm der
Landeshauptstadt Minchen)
K WMU Wanderungsmotivuntersuchung
KfW Kreditanstalt fir Wiederaufbau
KomPro Kommunales Wohnungsbauprogramm

der Landeshauptstadt Mlnchen
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