Marktinformationen
Munchen Sudost-2011/2012

ENGEL&VOLKERS




Der Standort Waldtrudering

Trudering ist vorwiegend ein Wohnbezirk mit Gartenstadt-
charakter, der sich in zahlreichen kleinen Stadtvierteln wie-
derfindet. Dieses wissen vor allem Familien zu schitzen:
Trudering ist einer der kinderreichsten Miinchner Stadtteile.
Aber auch reichlich Arbeitsplétze unterschiedlichster Bran-
chen hat Trudering zu bieten, insbesondere im Gewerbege-
biet am Moosfeld. Der Stadtteil Trudering besteht u.a. aus
den Vierteln: Waldtrudering, Michaeliburg, Gartenstadt,
Straftrudering, Kirchtrudering, Neutrudering, Truderinger
Grenzkolonie, Kolonie Waldfrieden. Es herrscht zwar immer
noch der Gartenstadtcharakter in Trudering weitgehend vor,
doch ist die Wandlung im Siedlungsstil von ehedem weit-
rdumig angelegten, mit groBziigigen Griinanlagen versehe-
nen Ein- und Zweifamilienhdusern hin zu verdichteten
Nutzungsformen unverkennbar. Im Zuge der ,,Nachverdich-
tung* entstehen daher typischerweise kleinere Wohnanlagen
an Stelle der kleinen Siedlungshéuser. Die Bau- und Ein-
wohnerdichte ist daher kontinuierlich anwachsend.

Marktentwicklung

Auch im vergangenen Jahr hat sich der Miinchner Immobi-
lienmarkt insgesamt trotz der herrschenden schwierigen
wirtschaftlichen Situationen ausgesprochen positiv ent-
wickelt. Wenn auch nicht einheitlich in allen Segmenten,
so kann bei Wohnimmobilien dennoch von einer soliden
Entwicklung der Umsitze mit moderaten Preissteigerungen
gesprochen werden. Hier zeigt sich deutlich, dass der
Miinchner Wohnimmobilienmarkt seine bundesweit un-
iibertroffene Nachfrage nach wie vor und ohne Abstriche
aufrecht erhalten hat. Unter Beriicksichtigung der derzeiti-
gen demografischen Voraussagen, die alle fiir den GroB-
raum Miinchen eine iiberdurchschnittliche Zuwanderung
gegeniiber anderen Regionen annehmen und bei Betrach-
tung aller sonstigen wirtschaftlichen und sozialen Faktoren
scheint diese Entwicklung auch weiterhin anzuhalten.

Wie schon seit einiger Zeit erkennbar, investieren auch in-
stitutionelle Anleger wieder vermehrt in Wohnanlagen und
sehen auch zukiinftig hier einen gesicherten Markt. Eine
Prognose bleibt zwar schwierig, aber als sicher gilt: Miin-

chen liegt bundesweit in nahezu allen Positivpunkten an der
Spitze! Dank zahlreicher wirtschaftlicher Vorteile wie dem
hochklassigen und vielfiltigen Branchenmix, der mit Fir-
mensitzen europa- und weltweit agierender Grounterneh-
men mit hohen Beschiftigungsraten die dkonomische
Stabilitit stiitzt, desweiteren mit einem internationalen Mes-
sestandort, einem bedeutenden, internationalen Verkehrs-
knotenpunkt und unzidhligen Faktoren mehr ist die
wirtschaftliche Bedeutung Miinchens unangefochten. Be-
sonders aber auch eine umsichtige Stadtplanung, die Miin-
chen seinen einzigartigen Flair erhilt, ein kooperatives und
vertrigliches Miteinander sozial unterschiedlicher Schich-
ten prigen das Stadtbild und das Lebensgefiihl und sichern
damit auch entscheidend die Werthaltigkeit des Immobi-
lienmarktes.

Der Miinchner Immobilienmarkt prisentiert sich im Be-
richtsjahr 2010 sehr lebhaft und erreicht ein Geldumsatz-
volumen von rund 6,5 Milliarden Euro. Die Preise von
Wohnimmobilien sind in nahezu allen Marktsegmenten ge-
stiegen oder bewegten sich auf dem relativ hohen Vorjah-
resniveau. Allerdings sind die Interessenten auch kritischer
geworden und treffen oft auf nicht gerechtfertigte Preisvor-
stellungen der Verkiufer. Hier gewinnt die professionelle
Wertermittlung unter marktgerechten Rahmenbedingungen
durch erfahrene Kaufberater immer mehr an Bedeutung.

Die begehrtesten Lagen

Bedingt durch die gute Infrastruktur, die Ndhe zur Miinch-
ner City wie auch die Erreichbarkeit der bayrischen Seen
und der Alpen sind alle Wohngebiete begehrt.

Ausblick

Die Wertstabilitiit wird zunehmend — auch im Hinblick auf
einen eventuellen Wiederverkauf — ein sehr entscheidender
Faktor. Mehr denn je spielt die Lage eine entscheidende
Rolle. Die Entscheidungsprozesse der Kéufer dauern ldn-
ger, da die Immobilien sorgfiltig und immer &fter auch von
Gutachtern gepriift werden. Baugrundstiicke in guten bis
sehr guten Lagen werden immer rarer, so dass hier die m?-
Preise oftmals iiber den Bodenrichtwerten liegen.

Preistabelle - Waldtrudering

Standort/Lage Villen/EFH

in Euro von/bis
Top Lage 2.0 Mio. bis 4,0 Mio.
Sehr gute Lage 1,5 Mio. bis 2,0 Mio.
Gute Lage 1,0 Mio. bis 1,5 Mio.
Mittlere Lage 600.000,- bis 1,0 Mio.

ETW Miete
in Euro/m?2 von/bis in Euro/m?2 von bis
4.500 - bis 5.500 — 14— bis 16~
3.500,- bis 4.500 — 13— bis 14~
3.000,—- bis 3.500,— 11~ bis 13—
2.000,- bis 3.000,— 10— bis 11—




Der Standort Ottobrunn

Der Immobilienmarkt im Miinchner Siidosten profitiert
von seiner Lage im Speckgiirtel der Landeshauptstadt
Miinchen. Die Autobahnen A8 und A99 ermdoglichen
einen schnellen Zugang zur Innenstadt, zum Flughafen
oder aber zu den Naherholungsgebieten im Alpenvorland,
Osterreich oder zu den norditalienischen Seen. Die stadt-
nahe Lage und die sehr gute Infrastruktur (z.B. Gymna-
sien, Europiische Schule etc.) fiihrte zur Ansiedlung
verschiedener GroBunternehmen, wie EADS, Infineon,
Siemens, Bosch u.v.m., ergiinzt wird sie durch eine Reihe
von Golfplitzen in unmittelbarer Nihe.

Im Zuge der Ansiedlung von Unternehmen stieg auch die
Bevolkerungszahl. Der Miinchner Siidosten wurde DER
Technologie-Standort Miinchens. Mitarbeiter dieser Fir-
men als auch der Bundeswehr- Universitit in Neubiberg
suchen vermehrt Wohnraum, so dass die Nachfrage das
Angebot iibersteigt. In der Folge stiegen die Preise fiir
Immobilien kontinuierlich an. Bei den Kiufern handelt
es sich iiberwiegend um Akademiker, Manager und Vor-
stidnde.

Die begehrtesten Lagen

Im Miinchner Siidosten werden iiberwiegend Immobilien
in den guten Lagen wie in Riemerling (Auen-, Waldpark-
und Forststrale), in Waldperlach (Mérchenviertel) und in
Ottobrunn in ruhigen Wohnlagen gesucht. In der Ge-
meinde Neubiberg liegen die bevorzugten Wohnlagen im
Bereich Walkiire- und Kameterstrale. Man liebt sowohl
die Stadtnihe, als auch das Leben im Griinen. Zum Ver-
kauf kommen iiberwiegend gebrauchte Immobilien, die
vor 10-20 Jahren gebaut worden sind.

Wohnraumwunsche

Junge, um- und zuziehende Familien suchen vermehrt
eine Doppelhaushilfte oder ein Einfamilienhaus/Villa mit
Garten. Eine solide Bausubstanz ohne Renovierungsstau
und eine gute Energiebilanz (Ddmmung) werden voraus-
gesetzt. Gutachter werden oft vom Kéufer beauftragt. Der

Einfamilienhaus — Modernes und individuelles Wohnen

Energicausweis hat ebenso einen hohen Stellenwert.
Nachgefragt wird oft ein moderner, funktionaler Baustil,
weniger der noch verbreitete Landhausstil.

Manche Eigentiimer wollen sich oft von ihrem mittler-
weile zu grofl gewordenem Haus trennen und suchen
stattdessen eine Dachgeschoss-/ Penthousewohnung mog-
lichst in der gleichen Gemeinde oder in der Miinchner In-
nenstadt mit Lift. Diese Nachfrage kann derzeit nur
bedingt befriedigt werden.

Preistabelle - Ottobrunn

Standort/Lage Villen/EFH

in Euro von/bis
Top Lage 1,15 Mio. bis 1,25 Mio.
Sehr gute Lage 950.000,- bis 1,15 Mio.
Gute Lage 650.000 — bis 950.000,—
Mittlere Lage 450.000,- bis 650.000 —

ETW Miete
in Euro/m?2 von/bis in Euro/m?2 von bis
4,000~ bis 5.500 — 14 —bis 15~
3.000,- bis 4.000 — 12— bis 14~
2.500,~ bis 3.000,—~ 10~ bis 12~
1.500,— bis 2.500,— 9, bis 10~
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