IVD Marktbericht Wohnimmobilien - Kaufobjekte

,,Der Baugrund reduziert sich dramatisch*

Die Kaufpreise fiir Wohnim-
mobilien in der bayeri-
schen Landesmetropole
steigen auf breiter Front!
+Wir haben uns die Augen
gerieben”, bringt es Profes-
sor Stephan Kippes, Ge-
schaftsfiihrer des IVD-
Marktforschungsinstituts
Siid, auf den Punkt. Dass
Wohnimmobilien begehrter
denn je sind, zeigt zudem
die aktuelle IVD-Prognose,
dass aller Voraussicht nach
heuer der Umsatz der Kauf-
immobilien iiber 38 Milliar-
den Euro liegen wird - ei-
nem ,historischer Hochst-
wert". Und das, obwohl we-
niger Objekte verkauft
wurden. ,Wir fragen uns
selber, wohin diese Ent-
wicklung fiihren wird“, so
Kippes. Letztlich prognosti-
ziert er Zuwdchse auf ho-
hem Niveau.

Der Miinchner Markt fiir Wohn-
immobilien zum Kauf lduft auf
Hochtouren - von einer ,Bla-
senbildung” will jedoch keiner
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Institutionelle Anleger steigen
in Miinchen kaum noch ein,
eher sind es Kleinanleger, die
ein Erbe sicher anlegen wollen!
Das Verhalten vieler Anleger ist
aus Sicht der Immobilienprofis
oftmals nicht mehr als rational
zu bezeichnen, da die Renditen
immer weiter sinken. Unlangst
hatte der IVD Siid festgestellt,
dass die Mietpreise ldngst
nicht in dem Verhiltnis wie die
Kaufpreise steigen. ,Man muss
es knallhart so sagen, wir raten
aktuell 80 Prozent der Kéufer
vom Kauf ab“, sagt Giinther
Giiltling, Geschéftsfiihrender
Vorstand und Schatzmeister
IVD Siid. Dies gelte insbeson-
dere fiir das Stadtgebiet.

{iber die Stadtgrenze hinaus-
schauen, kann sich lohnen

Wer iiber die Stadtgrenze hin-
aus schaut, kann laut Giinther
Giiltling schon deutlich glinsti-
gere Preise finden — wie zum
Beispiel in Neuried. Dort koste
der Quadratmeter Eigentums-
wohnungen aus dem Bestand
rund 3000 Euro, und eben
nicht 4400 Euro wie in Miin-
chen. Zwar liegt Neuried direkt
an der Stadtgrenze, hat jedoch
weder U-, noch S-Bahnan-
schluss (die U-Bahn Fiirsten-
ried liegt nur fiinf bis zehn Mi-
nuten entfernt).

Nicht nur in Miinchen, in ganz (Ober-)Bayern steigen die Kaufpreise fiir Wohnimmobilien. Das zeigt
der druckfrische IVD-Marktbericht, den es ab sofort iiber das IVD-Institut (Tel.: 089/290820-20)
zu bestellen gibt. Giinther Giiltling (v.l.), Geschiftsfiihrender Vorstand und Schatzmeister IVD Siid,
Dr. Daniela Schaper, Mitglied im IVD-Sachverstindigenausschuss, sowie Professor Stephan Kippes,
Geschaftsfiihrer des IVD-Marktforschungsinstitut Siid prisentierten nun die neusten Zahlen.
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sprechen! Gleich einem Mantra
hatten die 1VD-Marktexperten
schon vor etlichen Jahren davor
gewarnt, dass Jahr fiir Jahr viel

Im Hinblick auf die laufenden
Koalitionsverhandlungen be-
ziiglich einer mdglichen ,,Miet-
preishremse®, ,Kappungsgren-
ze" und dem ,,Bestellerprinzip*
(d.h. der Verk&ufer bezahlt den
Makler), kommentiert Profes-
sor Kippes, die Politik miisse
aufpassen, dass die Wohnungs-
produktion nicht abgewiirgt
werde. Gerade in Miinchen
werde zudem ein Verkdufer die
zu zahlende Provision dann
eben in den Verkaufspreis mit-
einberechnen. Ob die Wieder-
einfiihrung der degressiven
AfA fiir Wohnbauunternehmen
tatsdchlich die Produktion an-
schiebe, sei fraglich - zumal
diese unter Finanzierungsvor-
behalt stehe.

Kippes: ,Wenn man den Mie-
tern etwas Gutes tun will, muss
das Wohnungsangebot erhdht
werden.” Neue Regelungen -
ob Begrenzungen oder Subven-
tionen - sollten nicht mit der
Schrotflinte verteilt werden,
vielmehr gehe es darum, die
Lage gezielt in den kritischen
Ballungszentren zu verbessern.
In Miinchen gehe dies nur,
wenn man die Umlandgemein-
den mit ins Boot hole und die
Infrastruktur weiter ausbaue.

Baugrund fiir das freistehende
Einfamilienhaus um

+16,7 Prozent gestiegen

Wer in Miinchen ein freistehen-
des Einfamilienhaus bauen

zu wenig neuer Wohnraum in
Miinchen geschaffen wird. Der
Landeshauptstadt machen sie
keinen Vorwurf, Letztlich kann

diese keinen zusdtzlichen Bau-
grund aus dem Hut zaubern.
Doch voraussichtlich werden
heuer wieder deutlich zu wenig
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Eigentlich miisste das Verkehrsschild steil nach oben weisen! Die
Preise fiir Etagenwohnungen in Miinchen - Bestand und Neubau -

steigen rasant.

mochte, muss aktuell 1400
Euro fiir den Quadratmeter
Baugrund (immer gute Wohnla-
ge) berappen. Im Friihjahr
2013 lag der Preis noch bei
1200 Euro. Im gesamtbayeri-
schen Vergleich legten in Miin-
chen die Kaufpreise bei Bau-
grund fiir freistehende Einfami-
lienhduser mit +16,7 Prozent
sogar am stdrksten zu. Mit ei-
nem Anstieg von +7,5 Prozent
schlieBen sich die Baugrund-
preise fiir Geschossbau diesem
Trend an - hier ist der Qua-
dratmeterpreis von 1675 Euro
auf 1800 Euro gestiegen.
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Deutlicher Sprung bei
den Preisen fiir Eigentums-
wohnungen: + 7,3 Prozent

+Wer soll das bezahlen, wer hat
soviel ...?" Der Einstieg in die
eigenen vier Wande wird mit
der Eigentumswohnung aus
dem Bestand immer teurer -
und ist von 4100 auf nunmehr
4400 Euro pro Quadratmeter
gestiegen. Bei neuen Wohnun-
gen ist der Quadratmeterpreis
von 5500 auf 5900 hochge-
schnellt. In beiden Féllen sind
dies jeweils schlappe 7,3 Pro-
zent mehr — wie gesagt inner-
halb nur eines halben Jahres.

Bauten genehmigt und fertig-
gestellt werden.

Umschichtungswelle
|duft nach wie vor

wDer verflighare Baugrund re-
duziert sich dramatisch”, be-
tont Professor Kippes. Hinzu
kommt ein ,exorbitanter Be-
vilkerungszuwachs in den letz-
ten Jahren“. AuBerdem schich-
ten vor allem (Klein-)Anleger
nach wie vor ihr Kapital in
Wohnimmobilie um. Kippes:
»Eigentlich sollte man meinen,
dass die Umschichtungswelle
langsam abebben miisste, das
ist jedoch nicht der Fall!*

Die historisch niedrigen Hypo-
thekenszinsen bewirken ein
{ibriges und sind fiir viele oft-
mals Kaufanreiz genug. Jedoch:
Wer seine Immobilie nicht in
den ndchsten zehn Jahren ab-
bezahlen kann, muss dann mit
héheren Zinsen rechen. ,,Durch
die niedrigen Zinsen ver-
schiebt sich das Problem auf
die Zukunft", so Dr. Daniela
Schaper, Mitglied im IVD-Sach-
verstandigenausschuss Siid.
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»Ein-Millionen-Euro-Grenze"
ldngst gerissen
Die magische ,Ein-Millionen-
Euro-Grenze" haben freiste-
hende Einfamilienhduser
langst gerissen. Sie kosten
1.095.000 Euro (im Friihjahr
2013 waren es noch 1,040.000
Euro, +4,3 Prozent), Die Preise
fiir  Reihenmittelhduser/Be-
stand legten um +1,6 Prozent
auf 630.000 Euro zu, Reihen-
mittelhduser/Neubau verteuer-
ten sich um 1,4 Prozent auf
700.000 Euro, Doppelhaus-
hélften/Neubau zogen um +1,1
Prozent auf 900.000 Euro an,
Doppelhaushélften/Bestand
legten leicht um +0,6 Prozent
auf 810.000 Euro zu.
Im 10-Jahres-Vergleich (Herbst
2013 zu Herbst 2003) liegen
die Anstiege der nominalen
Kaufpreise in Miinchen deut-
lich héher als im bayerischen
Durchschnitt. Absolute Spit-
zenreiter sind die Baugrund-
preise fiir Einfamilienhduser
und der Geschossbau in Miin-
chen, die sich mehr als verdop-
pelt haben. Die Kaufpreise fiir
freistehende Einfamilienhdu-
sersind um +61,0 Prozent, Rei-
henmittelhduser/Bestand
+62,0 Prozent, Doppelhaus-
hélften/Bestand +58,8 Prozent
und Eigentumswohnungen/Be-
stand +76,0 Prozent und Ei-
gentums-wohnungen/ Neubau
+84,4 Prozent gestiegen.
Bodo-Klaus Eidmann



