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IMMOBILIENMARKT

BAYERISCHER IMMOBILIENKONGRESS 2016

Metropolen neu denken

Der BFW - Landesverband Bayern
und Deloitte haben das Thema
»Metropolen neu denken“ im Rahmen
ihres sechsten Immobilienkongresses
2016 in den Focus geriickt. Ob Wachs-
tum tatsdchlich zum ldentitatsverlust
einer Stadt fiihrt oder ob sie dadurch
nicht doch an Zukunftsfahigkeit gewinnt
war die zentrale Frage in der voll besetz-
ten alten Kongresshalle Miinchen.

8.500 Neuzugénge pro Jahr lautet die
Zielmarke im Wohnungsbau in Miinchen.
Dazu kommen bis 2019 noch 3.000 gefér-
derte Wohnungen fir Wohnungslose, Ge-
ringverdiener und Fllchtlinge im Pro-
gramm ,Wohnen fir alle®.

Ferdinand Rock, Regicnalmanager von
Jones Lang LaSalle gab einen ausfiihr-
lichen Uberblick Uiber den gewerblichen
immobilienmarkt der sieben Immobilien-
hochburgen Deutschlands, in dem Miin-
chen mit einer Spitzenmiete von € 34,50/
m?/Monat nach Frankfurt am Main den
zweiten Platz einnimmt. Die Durch-
schnittsmiete betrug im zweiten Quartal
2016 € 16,42/m2/Monat. ,Das Umsatzvo-
lumen lag im 1. Halbjahr 2016 mit neun
Prozent Uiber dem Vorjahr und der Leer-
stand ist im Jahresvergleich um eine Mio.
m? gesunken, wobei die Landeshaupt-
stadt Munchen eine Leerstandsquote von
3,5 Prozent aufweist®, so Rock.

Das Transaktionsvolumen flir gewerb-
liche Immobilien lag in Minchen im
1.Halbjahr bei € 2,14 Mrd. Rock prognos-
tiziert bis Ende 2016 € 3,86 Mrd., wobei
der Durchschnitt (2006 bis 2015) bei € 3,2
Mrd. liegt.

+Der weltweite Mangel an sicheren An-
lagemdglichkeiten befeuert die Nachfrage
nach deutschen Wohn- und Gewerbeim-
mobilien”, so Teresa Dreo von der Hypo-
Vereinsbank (UniCredit). Im Bereich Woh-
nen wird durch unerwartet hohe Zuwan-
derungszahlen und Niedrigzinsen die hohe
Marktdynamik verldangert. Hier steigt der
Fehlbedarf jedoch im mittleren und preis-
werten Segment an. Der Einzelhandel ver-
zeichnet dank niedriger Energiepreise eine
hohe Konsumneigung bei stabiler Nach-
frage nach Handelsflachen in 1a-Lagen
der Einkaufsmetropolen, in attraktiven
Ober- und Mittelzentren und in etablierten
Shopping-Centern seitens aller Branchen.

Die positive Entwicklung der Mieten im
Burosektor ist zurlickzufUhren auf die sta-
bile Nachfrage nach hochwertigen Biiro-
flachen durch expansionswillige Nutzer.
2Kommende Neubauvolumen verzeich-
nen bereits hohe Vorbelegungsquoten®,
so Dreo.

Der Finanzierungsmarkt befindet sich in
einer schwierigen Ausgangslage, da der
europdische Bankenmarkt seit 2009 nicht
die Eigenkapitalkosten verdient und somit
unprofitabel arbeitet. Treiber sind das lang
anhaltende Niedrigzinsumfeld, die stetig
steigenden regulatorischen Anforderungen
und Kosten, das Makro-Umfeld und die
Transformation (Digitalisierung, Altlasten).

Als alternative Finanzierungsprodukte
werden Schuldscheindarlehen (Euro-
bonds), Crowdfunding, Crowdinvesting,
Versicherungen (Pensionsfonds) und Kre-
ditfonds genannt.

Letztere spielen bislang keine nennens-
werte Rolle im deutschen Immobilien-
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markt. Potenziale werden vor allem im
Junior-/Mezzanine-Bereich mit LTV's zwi-
schen 70 bis 85 Prozent gesehen. Laut
HypoVereinsbank ergeben sich aus jetziger
Sicht, im Hinblick auf Basel Ill, mogliche
Wettbewerbsvorteile fiir Kreditfonds und
damit Anreize fiir Banken, diese aufzulegen
und Finanzierungen dorthin zu verlagern.

Mit einem Bericht von Sebastian Nitsch
von 6B47 Real Estate Investors AG aus
Wien wagte man einen Blick ins benach-
barte Osterreich. Die demografische Ent-
wicklung Wiens rechnet mit einem Bevol-
kerungsanstieg von derzeit (2016) 1,821
Mio. Einwohner auf 1,939 Mio. bis zum
Jahr 2023. Dies ist begriindet in dem Zu-
zug, der Zuwanderung, der steigenden
Lebenserwartung und dem Anstieg der
Ein- und Mehrpersonenhaushalte.

In der &sterreichischen Hauptstadt sind
rund 75 Prozent Mieter (v.a. gemeinniit-
zige Bauvereinigungen und Gebietskor-
perschaften). Der Anteil der Haushalte, die
ihre eigene Wohnung bewohnen wachst
nur langsam. ,Daraus folgt die Ausnut-
zung des innerstadtischen Raumes durch
Nachverdichtung und Aufstockung, die
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Umnutzung von Blrogebduden, sowie
eine neue Definition von verpflichtetem
Sozialwohnungsbau und die Verpflichtung
zum Abschluss von stadtebaulichen Ver-
tragen”, so Nitsch.

Zum Thema ,Quartiersentwicklung in
Metropolen — Stadt neu denken* referiert
Architekt Benjamin Haupt tber die not-
wendige ErschlieBung des &ffentlichen
Raumes und zeigt an Hand von Beispielen
diverser europédischer Metropolen unter-
schiedliche Raumentwicklungen. Da der
veranderte Lebensstil der Bewohner die
groBte Herausforderung darstelit, missen
Planer auf die verdnderte Nachfrage und
den Wachstumsdruck entsprechend rea-
gieren. Der &ffentliche Raum fordert auch
die |dentitatsstiftung und Einbindung des
heterogenen sozialen Milieus, sowie ein
schienengebundenes Mobilitatskonzept.

Professor Dr. Alain Thierstein von der
Technischen Universitat Minchen stellt die
Projekt-Initiative ,Gewerbe & Stadt — ge-
meinsam Zukunft gestalten” vor und erldu-
tert: ,bis 2030 wird es 284.000 Erwerbsta-
tige in Miinchen mehr geben und aus die-
sem Grunde missen Gewerbe und Men-
schen zusammenriicken®. Diese réaumlichen
Entwicklungstrends bedingen eine ver-
stérkte wechselseitige Abhangigkeit von
Wohnen - Arbeiten — Mobilitét. Die Progno-
se gibt einen Ausblick, wie Menschen in
Minchen kiinftig arbeiten werden, welche
Branchen boomen und welche schrumpfen
werden. Die Stadt muss ihren Beitrag leis-
ten und bei der Planung der neuen Wohn-
und Arbeitsviertel auch die Kinderbetreu-
ung, Schulen und weitere Infrastrukturmaf-
nahmen mit gréBerer Prioritdt behandeln.

Zusammenfassend gilt es, die Blrger
bei den Entscheidungsprozessen mitzu-
nehmen und eine friihzeitige Kommunika-
tion mit den Umlandgemeinden zu su-
chen. Erst dann kann ein Projekt positiv
zum Abschluss gebracht werden.
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