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Liebe Leserinnen, liebe Leser!

Gabe es in der Metropolregion Miinchen nicht so viele Inmobilienthemen, wiirden wir uns wo-
moglich Energiebrief Miinchen nennen. Dann koénnten wir berichten, dass Eric BeiBwenger, Bayerns
Staatsminister fir Europaangelegenheiten und Internationales, nicht nur nach Kasachstan gereist ist, son-
=sems  dern auch wieder zuriickkam. Und zwar mit der Zusage des kasachi-
schen Energieministers und -geschaftsmanns Yerlan Akkenzhenov, das
zentralasiatische Land werde in Zukunft noch mehr Ol nach Bayern lie-
fern. Bislang bezieht der Freistaat 50 Prozent seines Erddls von dort.
Vorteil Kasachstan I: Das Ol findet aus dem Land ohne Passage
durch die StraBe von Hormus nach Bayern. Vorteil Kasachstan II:
BeiBwenger sagte seinen Gastgebern zu, Kasachstan beim Ausbau er-
neuerbarer Energien mit bayerischer Technologie zu unterstitzen.

Eine Briicke zwischen den Themen Energie und Immobilien bau-
te derweil JLL. In einer internationalen Analyse kam der Immobilien-
dienstleister zu dem Schluss, die Verfligbarkeit von Strom werde ,zum
entscheidenden Werttreiber fir Immobilien”. Und zum immer relevan-
teren Standortfaktor. Das betreffe Gewerbeimmobilien und da insbe-
sondere Labore, Rechenzentren sowie die Bereiche Logistik und Fertigung. Frei libersetzt: FlieBe der
Strom reichlich und zuverlassig, ermégliche das mehr Ansiedlung solcher Nutzungsarten, héhere
Mieten und steigende Immobilienwerte

Mit der Energieversorgung meint JLL Strom, idealerweise regenerativ erzeugt und mittels Batteriespeicher-
technik zunehmend stabil verfigbar. Wann solcher Strom auch fir energieintensive Industriezweige und
insbesondere Energie verschlingende Rechenzentren ausreichend und stabil zur Verfliigung stehen wird,
steht nicht dabei. Ob am Ende BeiBwengers Ol aus Kasachstan dabei hilft, in Bayern fiir die Ener-
giesicherheit zu sorgen, die Inmobilienwerte steigen lasst? Mit entsprechender CO,-Abscheidung
und -Speicherung (CCS) musste das auf den Dekarbonisierungspfaden ftr Immobilien klargehen.

Das Stichwort Dekarbonisierungspfad finden Sie noch an anderer Stelle im aktuellen Immobilienbrief
Munchen. Wiiest Partner hat uns exklusiv Daten dazu zur Verfiigung gestellt, wie sich die Energie-
effizienzklassen A bis H in der Stadt Miinchen auf die Kaufpreise fiir Wohn- und Biiroimmobilien
auswirken. Dabei stellte sich heraus, dass es in der bayerischen Landeshauptstadt mindestens zwei wesent-
liche Unterschiede zu den Ergebnissen fur ganz Deutschland gibt. Welche das sind, lesen Sie ab Seite 14.

Auf derselben Seite erfahren Sie zudem, wie viele Wohnungen 2025 in Miinchen fertiggestellt
und genehmigt wurden. Oder besser: Wie wenige. Vielleicht nehmen Sie vorher ein paar Zentiliter
eines erlesenen und definitiv nicht alkoholfreien Getrénks zu sich. Dann tun die Zahlen nicht ganz so weh.

Es gruiBt Sie ganz herzlich — leider ohne personliche Connections nach Kasachstan

v el &mlig

Bernhard Bomke, Chefredakteur
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Das Quartier Helene in Freimann mit Immobilien in x Formen und Héhen und einem zentralen Platz im Marienplatzformat

~Wir wollen nicht 08/15, sondern
ein wirklich gutes Quartier bauen”

Es gibt Hamburger Immobilienunternehmen, die haben mit
Miinchen mehr zu tun als so manche hiesige Inmobilienadresse,
die kaum mebhr als ihren Sitz in Miinchen hat. Oder in Griinwald.
Values Real Estate ist so ein Beispiel. Der Immobilien-Allrounder,
der 2010 zunachst unter dem Namen DC Values als Projektent-
wickler des Maklers Dahler & Company (DC) startete, entwickelte
gleich sein erstes Projekt in Miinchen. Derzeit stehen die beiden
groBen Bauvorhaben Candid-Tor (siehe Artikel auf Seite 7) und
Quartier Helene im Mittelpunkt. 2016 legten die Hanseaten ihren
ersten Spezialfonds auf und seit 2020 firmieren sie im Zuge der
Abldsung von DC unter der Flagge Values Real Estate.

Genug Aufhanger, um mit Thorsten Bischoff, einem der drei Ge-
schaftsfihrer, sowie Munchen-Chef Frederik Schriever zu sprechen.
Uber die aktuellen Miinchner Projekte der weltlichen und kirch-
lichen Art ebenso wie liber den Standort Miinchen und dariiber,
wie das 16 Jahre alte Unternehmen tickt. Bischoff verantwortet
bei Values den gesamten Bereich Projektentwicklung, gehért zum
Kreis der Partner und befindet sich dort in illustrer Gesellschaft auch
von Geschéftsleuten, bei denen man nicht gleich an Immobilien
denkt. Schriever durchwanderte zunachst das, was beide launig
die Dr.-Bischoff-Schmiede” nennen, und fiihrt von Griinwald
aus seit fiinf Jahren den Standort Miinchen.

2028 soll es den Satzungsbeschluss fiirs Quartier Helene geben

Herr Bischoff, Herr Schriever, Values Real Estate ist seit 2010 in
Miinchen aktiv. Derzeit sind Sie insbesondere mit dem Projekt
Candid-Tor sowie dem Quartier Helene in Freimann befasst, dem

mit bis zu 1000 Wohnungen sowie diversen anderen Nutzungen
bislang groBten Values-Projekt in Miinchen. Wie ist der aktuelle
Stand beim Quartier Helene?

Schriever: Vor wenigen Wochen hatten wir die Errterungsveranstal-
tung mit Interessierten aus der Bevolkerung. Da haben wir erfreuli-
cherweise das Feedback mitgenommen, dass wir mit unserem Projekt
am Helene-Wessel-Bogen genau das Richtige tun. Derzeit stehen
wir in Gesprachen mit den Tragern 6ffentlicher Belange. Ende
des Jahres wollen wir auf der Basis der gutachterlichen Ergebnisse
mit der Planung so weit sein, dass wir in die nachste Beschlussrunde
kommen. Das nachste ware also der Billigungsbeschluss.

.Der Baustart konnte dann spatestens Anfang 2030 erfolgen”

Das Entscheidende wird der Satzungsbeschluss sein, damit Sie
mit dem Bau beginnen kénnen. Wann erwarten Sie den?

Schriever: Wir streben gemeinsam mit der Stadt an, dass es den Sat-
zungsbeschluss 2028 geben wird. Das erscheint uns realistisch.

Bischoff: Der Baustart konnte dann spatestens Anfang 2030 erfolgen.
Wir nutzen die Zeit bis dahin natdrlich fur weitere Optimierungen.
Mit sechs renommierten Architekturbiiros haben wir mehrere
Workshops veranstaltet, in denen es um Erfahrungen mit be-
sonders gut funktionierenden Quartieren ging. Wir wollen nicht
nur im eigenen Saft schmoren und wollen auch nicht 08/15, sondern
ein wirklich gutes Quartier bauen. Das geht am besten, wenn man die
Erfahrungen aus anderen Quartieren einflieBen |&sst.
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Bischoff: ,Wir machen alles und alles auch sehr gern”

Was sich vom Wildgarten-Quartier im 12. Wiener Bezirk

lernen lasst

Das kénnen auch Quartiere in Wien sein, wo Sie gerade sind, Herr
Schriever. In die dortige Seestadt Aspern sind schon alle gepil-
gert, die sich fiir Stadtentwicklung interessieren. Was schauen
Sie sich in Wien an und welche neuen Erkenntnisse werden Sie
mitbringen?

Schriever: Vielleicht nicht alles neu, aber das Wildgarten-Quartier
im 12. Wiener Gemeindebezirk ist eine sehr interessante Entwick-
lung. Dort wurde Wohnraum fir 2300 Menschen geschaffen. Wie
der Name schon nahelegt, wurde da an viel griine Ausstattung und
naturnahes Bauen gedacht. Dem haben allerdings beispielsweise die
Feuerwehr und die Entsorgungsbetriebe Grenzen gesetzt, die einen
hoheren Anteil versiegelter Flachen anmahnten, damit die einzelnen
Hauser angefahren werden kénnen. Weitere Anregungen betref-
fen zum Beispiel das bessere Management von Gemeinschafts-
flachen und die Idee, ein von allen Bewohnern des Quartiers
fiir Besucher buchbares Gastezimmer vorzusehen.

Bischoff: Dazu gehdren auch Erfahrungen mit sinnvoller Integration
von Digitalisierung. Es gibt Beispiele, bei denen auf diese Weise die
Nutzung von Gemeinschaftsrdumen besser organisiert werden kann.
So etwas bringt den Bewohnern konkreten Mehrwert. Gleiches gilt
fur Konzepte, die ein funktionierendes soziales Geflige im Quartier in
den Mittelpunkt stellen. Da geht es zum Beispiel darum, ganz unter-
schiedliche BedUrfnisse abzubilden — von Menschen, die vielleicht mal
Hilfe brauchen, bis zu denjenigen, die diese Hilfe anbieten kénnen.
Auch so etwas denken wir beim Quartier Helene von vornherein mit.

Schriever: Ein Highlight des Quartiers wird librigens die griine
Mitte sein. Der Platz ist so groBB wie der Marienplatz und kom-
plett begriint mit vielen Freiflachen und Platz fur Kinder. Dort, so die
Idee, kommt das Viertel zusammen. Man trifft sich.

50:50-Partnerschaft mit ABG beim 110 000-Quadratmeter-

Projekt Quartier Helene

Wenn Sie mit der Stadt Miinchen liber das Quartier Helene spre-
chen, tun Sie das allein oder mit lhrem Joint-Venture-Partner
ABG, der an lhre Seite riickte, nachdem lhr anfanglicher Partner
Ehret+Klein nicht mehr dabei ist?

Bischoff: Ehret+Klein war plangemaB so lange mit dabei, bis
wir den Aufstellungsbeschluss fiir das Projekt hatten. Den ha-
ben wir nun, sodass wir uns folgerichtig nach einem neuen Partner
umgeschaut haben. Die ABG Real Estate Group ist wie wir auf der
Gesellschafterseite eigentimergefihrt, die Entscheidungswege und
das unternehmerische Denken sind ganz ghnlich und wir haben beide
viel Erfahrung am Standort Minchen. ABG mit der Griindung im Jahr
1967 und dem Hauptsitz in Mlnchen noch mal mehr als wir. Beim
Quartier Helene sind wir 50:50-Partner. Das ist also eine koopera-
tive Zusammenarbeit auf Augenhohe.

Schriever: Pendeln zwischen Candid-Tor, Grinwald und Wien

Es muss passen — ,auf der Equityseite, aber auch bei der

konkreten Entwicklung”

Gab es bei Ihnen die Uberlegung, das Projekt alleine zu machen?
Oder war das schon wegen der GréBe auf dem 43 000 Quadrat-
meter groBen Grundstiick und einem Investitionsvolumen von
wahrscheinlich nicht weit unter 1 Milliarde Euro von vornherein
ausgeschlossen?

Bischoff: Zum Investitionsvolumen nennen wir nicht so gerne Zah-
len. Aber wenn man sich vor Augen fuhrt, dass wir bei dem Projekt
110 000 Quadratmeter Bruttogrundflache entwickeln, ist es besser,
das auf mehrere Schultern zu verteilen. Bei jedem Projekt Uberlegen
wir, welche die beste Zusammensetzung der Hauptakteure ist — auf
der Equityseite, aber auch bei der konkreten Entwicklung. Mit wel-
chen Architekten arbeiten wir, wer hilft uns, den geeigneten Mieter-
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mix fur das jeweilige Projekt zu realisieren, und welcher GU kann die
Umsetzung am besten stemmen?: Wir stimmen uns jede Woche
eng mit ABG ab. Da ist schon gut, wenn es passt.

Neues Projekt: Moderne Arbeitswelten in einem Kloster
von 1711

Bei Ihrem neuesten Projekt muss es auf ganz anderer Ebene
passen. Das Erzbistum Miinchen und Freising hat Sie damit be-
auftragt, das historische Klostergebaude zwischen Pacelli- und
RochusstraBBe in der Miinchner City zu repositionieren (Immobi-
lienbrief Miinchen Nr. 51). Worum geht es da genau?

Bischoff: Aus dem ehemaligen Kloster wird ein neuer Raum fur
moderne Arbeitswelten mit besonderem Ambiente. Das Erzbistum
Miinchen und Freising hat uns damit beauftragt, diesen neuen
Ort zu schaffen. Ein Projekt fiir uns, das viel Fingerspitzenge-
fiihl verlangt. SchlieBlich befinden wir uns bei der Immobilie in der
Minchner Altstadt, die sehr geschichtstrachtig ist. Nebenan ist die
Dreifaltigkeitskirche. Da mussen Sie schon sehr behutsam vorgehen.

Schriever: Definitiv. Wir sprechen von einem Haus mit Geschichte, die
bis ins Jahr 1711 zurickreicht. Zuletzt wurde es als Verwaltungsgebau-
de genutzt. Das wird kinftig nicht mehr so sein. Entsprechend sind
wir auch mit der Neuvermietung der Biiroflachen beauftragt.

Arbeiten unter Gewolbedecken und am Klosterhof mit
Brunnenanlage

Bislang umfasst das Gebdude mit einem historischen Teil und
einem modernen Anbau 7300 Quadratmeter Bruttogrundflache.
Bleibt es dabei oder entsteht dort mehr Platz fiir Biiros oder an-
derweitige Nutzungen?

Bischoff: Es bleibt bei Bironutzung. An der Qualitat der Flachen wird
sich dennoch etwas dandern, weil wir manche besser nutzbar machen.

ertschaftllche Wohmmmoblllen

Individuell konzipiert. Digital geplant. Nachhaltig gebaut.

bayern@koester-bau.de | Késter GmbH | koester-bau.de

Ein Beispiel: In Bereichen, in denen die Deckenhéhe fir eine Blronut-
zung nicht ausreichend ist, nehmen wir eine Decke raus und stocken
leicht auf. Das andert aber nichts Grundlegendes daran, dass wir
die bestehende Kubatur weitgehend erhalten.

Schriever: So ist es. Wir nehmen ein ganzes Geschoss runter
und setzen es etwas erhoht wieder drauf. Ansonsten aber wird
die denkmalgeschiitzte Gebaudehulle nattrlich bleiben. Die Immo-
bilie wird nach auBen also weiterhin die gewohnte Ruhe ausstrah-
len. Aber nach innen erfolgt die Transformation zu sehr modernen
Buroflachen. Dabei nutzen wir die Qualitaten des Klosters wie etwa
die wunderschénen Gewolbedecken. Hinzu kommt der Klosterhof
mit Brunnenanlage. Wie der kuinftig konkret genutzt wird, hangt ein
bischen davon ab, ob das Gebdude an einen Einzelmieter geht oder
ob es verschiedene Mieter geben wird. Wir sprechen bei der Immo-
bilie von einer Kapazitat fiir etwa 220 Biiroarbeitsplatze.

.Wir werden dort natiirlich kein 1,35-Meter-Raster fiir Biiros

hinbekommen”

Bischoff: Hieran wird sich nicht viel andern, denn wir werden dort na-
tUrlich kein 1,35-Meter-Raster fur Blros hinbekommen. Das ist auch
nicht das Ziel. Es geht dort im historischen Teil um etwas Besonderes
mit ganz eigenem Charme. Die Flachen eignen sich besonders fiir
eine klassische Zellenstruktur. Im dazugehoérigen Neubau von 1978
sind wir dagegen sehr flexibel. Dort sind alle Biiroformen vor-
stellbar, die heutzutage angefragt werden.

Wie wichtig ist der Standort Miinchen fiir das Hamburger Un-
ternehmen Values Real Estate, das bislang in Deutschland und
Wien 14 Projekte verwirklicht und derzeit sieben weitere Ent-
wicklungen in Arbeit hat?

Bischoff: Sehr wichtig. Wir haben derzeit mehr als die Halfte
unseres in Arbeit befindlichen Projektvolumens in Miinchen in
der Umsetzung. Schon in unserem Grindungsjahr 2010 haben wir

Jetzt Riickruf F.
anfordern! [BIF
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Klostergebdude an der Rochusstral3e: Nach auBBen bleibt die Ruhe, nach innen kommen moderne Blirowelten

in der Minchner Altstadt das Buro- und Geschaftshaus am Oberanger
gekauft und es als Projektentwicklung bis zum Jahr 2016 komplett
neu realisiert. Danach folgte der Ankauf eines Geschéaftshauses in der
BayerstraBe direkt am Hauptbahnhof, fir das wir ein Nutzungskon-
zept erstellt und Baurecht geschaffen haben. 2021 kauften wir das
Biiro- und Arztehaus am Candidplatz und ein Jahr spater das Grund-
stlick am Helene-Wessel-Bogen mit dem Metro-Markt.

.Uns gefallt an Miinchen der Kontrast zwischen Tradition

und Innovationskraft”

Sie haben lhren Hauptsitz an der Alster und dann so viel Geschaft
in Miinchen. Warum?

Bischoff: Minchen ist flir uns eine superspannende Stadt und einer
der Top-Standorte in Deutschland. Wo in Deutschland hat man so
viel Wirtschaftskraft mit den vielen Dax-Unternehmen sowie
weiteren internationalen Tech-Konzernen, zum Beispiel Apple,
Microsoft und Open-AlI? Das alles in Verbindung mit einer starken
Forschungslandschaft. So etwas zieht interessante Menschen, Kapi-
tal und Innovationen an. Uns gefallt dieser einzigartige Kontrast zwi-
schen Tradition und Innovationskraft.

Verlegerfamilie Jahr und ein Springer-Aufsichtsrat zahlen zu

den Partnern

Wie finanziert Values Real Estate seine Projekte?

Bischoff: Auf der eigenen Bilanz und mit weiteren finanzstarken Part-
nern, die seit vielen Jahren zu den Begleitern unserer Projekte zéhlen.
Wichtig ist dabei der Hintergrund unserer Hamburger Familien

..., darunter die Verlegerfamilie Jahr und der Springer-Aufsichts-
rat Oliver Heine.

Bischoff: Ja, richtig. Hinzu kommen andere Family Offices, die sagen:
Dort, wo die Gesellschafterfamilien von Values Real Estate investie-
ren, gehen wir auch mit rein. Man kénnte also sagen: Family &
Friends. Naturlich holen wir uns im ganz normalen Umfang Fremd-
kapital von Ublichen Banken.

Neubau oder Bestand entwickeln? ,Wir machen alles”

Was entwickeln Sie lieber: Neubauten wie das Quartier Helene
oder im Bestand wie das Klostergebdude der Erzdi6zese oder ge-
wissermaBen beides wie beim Candid-Tor?

Bischoff: Da kann ich mich nicht festlegen. Wir sehen in manchen
Arealen oder Immobilien Potenziale, die nicht jeder unbedingt
sieht. Wir arbeiten uns sehr grtindlich in den jeweiligen Case ein und
finden dann die passende Loésung. Das kénnen Transformationen von
monofunktionalen Hausern oder auch komplette Neuentwicklungen
sein, die schon bei der Baurechtschaffung beginnen. Insofern machen
wir tatsachlich alles und alles auch sehr gern.

«Wir sind keine Gliicksritter, die iiberall reinspringen”

Gibt es ein Alleinstellungsmerkmal Ihres Unternehmens - also
abgesehen von dem Hintergrund der Familien mit Bezug zum
Verlagswesen?

Bischoff: Wir sind Stadtefans und kommen daher historisch aus der
Beschaftigung mit der klassischen Geschaftshausstruktur mit ihren
diversen Nutzungsarten von Handel, Gastronomie und Freizeit
liber Biiro bis zum Wohnen unter einem Dach. Das ist unsere
DNA. Wir haben schon einen sehr genauen und sehr langfristigen
Blick auf das, was wir tun. Wir sind also keine Gliicksritter, die Uber-
all reinspringen. Das wurde zu uns auch gar nicht passen. Als Allein-
stellung wirde ich unseren Full-Service-Ansatz hervorheben, der vom
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Portfolio-, Investment- und Asset-Management Uber die Projektent-
wicklung bis zum Property-Management reicht.

Wir sind daher sehr nah an allen unseren mehr als 300 Objekten
dran und bilden den gesamten Lebenszyklus einer Immobilie
ab. Wir haben ein Partnersystem, bei dem unsere Fihrungskrafte
und Mitarbeiter profitieren, wenn es dem Unternehmen gut geht.
Im Management haben alle Konzernerfahrung und wir wissen es zu
schatzen, hier unternehmerisch zu arbeiten und groBe Freiheiten zu
genieBen, insbesondere Entscheidungsfreiheiten.

Schrievers acht Leute fiir Projektentwicklung und
Fondsmanagement

Values Real Estate ist nicht nur als Projektentwickler im Einsatz,
sondern legt seit 2016 auch Spezialfonds auf. Ist der Investment-
markt Miinchen ahnlich attraktiv fiir Sie wie das Entwickeln von
Neubauten oder im Bestand?

Bischoff: Von unseren derzeit acht Leuten in Miinchen kiimmern sich
vier um Projektentwicklungen und vier weitere um Asset- und Fonds-
management. Von Miinchen aus kénnen wir nicht nur unsere
Objekte in der Landeshauptstadt, sondern auch im gesamten
stiddeutschen Raum, etwa in Augsburg, Heidelberg und Stutt-
gart, besser bearbeiten. Wir wollen den Standort Minchen weiter
ausbauen.

Auf welche Nutzungsarten zielen die Values-Fonds?

Bischoff: Innerstadtische Geschaftshauser in den Topstadten gehoéren
genauso dazu wie CBD-Biros. In Miinchen haben wir zum Bei-
spiel in der Landsberger StraBe ein Biiro- und Geschaftshaus fiir
einen unserer Prime-Locations-Fonds erworben. Wir investieren
auch seit vielen Jahren im Gesundheitsbereich, also beispielsweise in
Arzteh&user. Die missen sich nicht unbedingt in Minchen befinden,
um fUr uns interessant zu sein, sondern kénnen in stiddeutschen Mit-
telstadten stehen.

Gleiches gilt fir den Bereich Logistikimmobilien, hier haben wir ein
bundesweites Portfolio. Wir interessieren uns als Investment-
manager fiir Fachmarktzentren und auch fiir Kindertagesstat-
ten. Zudem bilden wir in unseren 14 institutionellen Vehikeln das
Wohnsegment ab, mit einem Fonds geférdertes Wohnen im sud-
deutschen Raum.

Wer sind die Investoren lhrer Spezialfonds?

Bischoff: Da haben wir auf der institutionellen Seite mittlerwei-
le iiber 100 Investoren. Diese reichen von Versorgungswerken und
Pensionskassen Uber Versicherungen bis hin zu vielen Sparkassen und
Genossenschaftsbanken. Es sind Ubrigens nur meistens Spezialfonds,
bei einigen Individualmandaten handelt es sich um Kommanditgesell-
schaften, mit denen wir investieren. B

— ANZEIGE -

RLB STEIERMARK STARKT PRASENZ IN MUNCHEN

Mit einem neu gestalteten Standort in zentraler Lage baut die
Raiffeisen-Landesbank Steiermark ihre Prasenz in Miinchen
weiter aus. Immobilien- und Projektfinanzierung sowie Kom-
merzkundenkompetenz sind nun unter einem Dach vereint.

Die RLB Steiermark setzt ein klares Zeichen fur Wachstum in
Deutschland: Mit der kurzlich erfolgten offiziellen Er6ffnung ihres
modernisierten Standorts in der Mnchner Innenstadt riickt die Bank
noch naher an den Markt und ihre Kund:innen. In der Neuhauser
StraBe wurden die Bereiche Immobilien- und Projektfinanzierung
sowie Kommerzkunden gebtndelt und raumlich erweitert. Damit
wurde eine zentrale Anlaufstelle fur die persdnliche Beratung von
Geschaftskund:innen geschaffen.

Ziel ist es, wirtschaftliche Entscheidungen direkt vor Ort zu begleiten
und mafBgeschneiderte Lésungen anzubieten. Die Teams in Mlnchen
vereinen regionale Marktkenntnis mit der langjahrigen Expertise der
Bank und schaffen so eine starke Basis flr den weiteren Ausbau des
Deutschlandgeschéfts.

Bereits seit mehr als einem Jahrzehnt ist die RLB Steiermark in
Deutschland aktiv. Der Standort in Minchen spielt dabei eine zentra-
le Rolle: Er verbindet die Starke im Bereich der Immobilien- und Pro-

Raiffeisen-Landesbank
Steiermark

Vertreter:innen des Mdnchner RLB-Teams: Starke Fachkompetenz unter einem Dach.

jektfinanzierung mit langjéhriger Kompetenz im Kommerzkunden-
segment und ermdglicht mit steirischer Handschlagqualitat schnelle
Entscheidungen, hohe Flexibilitdt und eine umfassende Betreuung
im Investitionsprozess.

Mit der neuen Prasenz unterstreicht die Bank ihren Anspruch, lang-
fristig vor Ort zu wachsen, die Kundennahe zu starken und den Aus-
tausch zwischen den Markten aktiv zu férdern. www.rlbstmk.at

Raiffeisen-Landesbank Steiermark AG, Niederlassung Miinchen

Neuhauser Str. 47 ¢ 80331 Minchen
Michael Holzer, BSc (WU), Leitung der Niederlassung
0049 151 6706 9211 e michael.holzer@rlbstmk.at
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Miinchen: 60 Autominuten
Abstand sparen

beim Hauskauf 52 %

Wer statt in Miinchen im entfernteren
Umland ein Haus kauft, kann dabei
nach Zahlen von Immowelt bis zu 52 %
sparen. Anstelle von 9084 Euro/m? wé-
ren dann im Schnitt nur 4395 Euro/m?
fallig, ergab dlie Analyse von Immowelt
auf der Basis von Angebotspreisen auf
der Immowelt-Plattform. Diese Erspar-
nis stellt sich den Zahlen zufolge ein,
wenn die Distanz 60 Autominuten
vom Mdnchner Stadtzentrum betragt.
Deutlich geringer ist die Einsparung,
wenn die Strecke auf 45 Autominuten
reduziert wird. Dann belduft sich der
Preisvorteil beim Hauskauf auf durch-
schnittlich 29 %. Immowelt wertete fiir
die Erhebung Daten zu den 15 gréB-
ten Stadten Deutschlands und ihr
Umland aus. Die Werte wurden stan-
dardisiert und beziehen sich auf Einfa-
milienhduser mit finf Zimmern, Bau-
Jjahr 1945 bis 1970 sowie mit einem
600 m? groBen Grundstiick. In die
Erhebung flossen nur Umlandkom-
munen mit weniger als 100 000 Ein-
wohnern ein.

In Starnberg und Miesbach
dauert das Sparen fiirs
Eigenheim am ldngsten
Nirgendwo in Deutschland dauert es
lénger als im Landkreis Starnberg, den
Eigenkapitalbedarf fir den Erwerb ei-
ner Immobilie zu decken. 27,55 Jahre
dauert die Sparzeit dort im Durch-
schnitt, hat das Kiel Institut fir Welt-
wirtschaft in seiner aktuellen Analyse
dazu ermittelt. Wahrend es im Median
aller Stadt- und Landkreise in Deutsch-
land 9,37 Jahre dauert, bis das Eigen-
kapital fiir den Kauf eines Eigenheims
inklusive Nebenkosten beieinander ist,
liegen neben Starnberg weitere Kreise
in der Metropolregion Minchen weit
dardber. Im Landkreis Miesbach dauert
es 27,1 Jahre, im Landkreis Minchen
23,2 Jahre, im Landkreis Bad T6lz-
Wolfratshausen 22,14 Jahre und in
der Stadt Miinchen 21,91 Jahre. Am
wenigsten lange miissen Eigenheim-
erwerber im thringischen Kyffhauser-
kreis sparen. Dort reichen 3,79 Jahre.

Values-Projekt Candid-Tor in Untergiesing

Supermarkt, Studentenwohnen und
Kultur lassen Baustart naherricken

Uber den Candidplatz in Untergiesing wurde wahrscheinlich noch nie so viel debattiert wie in den
vergangenen fiinf Jahren. Als Values Real Estate und Ehret+Klein ihren Plan fiir das Projekt Candid-
Tor 2021 vorstellten, mit dem aus einem grau-braunen Bestandsquartier, an dem man lieber vor-
beifdhrt, ein fast dreimal so hoher, spektakular gestalteter Hingucker werden sollte, war das der
Beginn ungeahnter Konflikte. Eine Biirgerinitiative namens , Candidplatz fiir alle” trommelt seither
gegen den , Turmbau zu Untergiesing” und ,,das Interesse des Profits”, wahrend Values Real Estate
von einem lebendigen Ensemble und einem integrativen Begegnungsort spricht. Mittlerweile ist
das Bebauungsplanverfahren eingeleitet und in einem Workshopverfahren wird in den nachsten
Monaten unter anderem iiber mégliche Verschlankungen des Projekts beraten.

“"-' : Sy f Lok R

Aus Braun & Grau soll Hell & Griin werden — und aus wenig Héhe deutlich mehr

Wenn man sich in Untergiesing Gber die Pilgersheimer StraBe dem Candidplatz nédhert, ist es nicht verkehrt,
wenn man Fan der Sechziger ist. Im Bierstiiberl bei Ingrid oder in der Jay-R Bar treffen sich die An-
hénger, deren Herz in guten wie in schlechten Tagen fiir den TSV schlagt. Wer kein Stadion- oder
Kneipengéanger ist, deckt sich bei Radio Kaiser mit dem erforderlichen Equipment fiir zu Hause ein, um von
dort mitzufiebern, wenn es in Liga drei darum geht, in jeder Saison die Chance auf den Aufstieg in Liga zwei
so lange wie méglich zu erhalten.

Plane fiir ein Tor hinter dem Kneipenrevier der Sechzig-Fans

Den Hintergrund dieser Kulisse bildet das hinter Baumen zu erahnende 1984 erbaute Bestandsquartier auf
dem Candidplatz. Es umfasst auf einem 7000 Quadratmeter groBen Grundstlick 14 000 Quadratmeter Brut-
togrundflache, verteilt auf neun Gebaude, und ragt maximal 22 Meter in die Hohe. Die Flachen werden
bislang unverandert fiir diverse Arztpraxen, Biiros und ein Fitnessstudio genutzt, einige Etagen
stehen leer. Seit 2023 sorgte der Entwickler dafiir, das Areal mit diversen Kultur- und Kunstangebo-
ten sowie Veranstaltungen zu beleben. ,Values zahlt dafir so etwas wie die Nebenkosten”, sagt Heiko
Zimmermann von Art Avenue. Der Giesinger wurde vor zweieinhalb Jahren engagiert, um den Candidplatz
schon jetzt zu einem kulturellen Treffpunkt zu machen. Seit gut einem Jahr ist auch Stefan Neukam von der
Stiftung Meistro aus Ingolstadt federfihrend mit dabei.

Auf dem Gelédnde sollen den Values-Planen zufolge sechs der neun Gebaude in das kiinftige Can-
did-Tor integriert werden. Das entspreche etwa 70 Prozent der Bausubstanz. Drei Hauser missten wei-
chen. Die bisherigen Plane sehen zweimal vier versetzt aufeinandergestapelte Warfel vor, die bis zu einer
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Starnberg biiB3t Titel

als Deutschlands kaufkraft-

starkste Region ein

Der Landkreis Starnberg hat seinen Ti-
tel als bundesweit kaufkraftstarkste
Region eingebiiBt. Nach dem aktuellen
Kaufkraftranking des Instituts der Deut-
schen Wirtschaft Kéln (IW) liegt Starn-
berq auf Basis der Zahlen zu Pro-Kopf-
Einkommen und Preisniveau nunmehr
hinter Heilbronn auf dem zweiten Platz.
Die Erklarung: Zwar liegt das Pro-Kopf-
Einkommen im Landkreis Starnberg mit
44 500 Euro nach wie vor am héchsten,
aber wegen der dort weiter gestiegenen
Lebenshaltungskosten auf 14 % berm
Bundesdurchschnitt reicht das nicht dazu,
Platz 1 im Kaufkraftranking zu verteidi-
gen. Aus der Metropolregion Minchen
schaffte es nur noch der Landkreis Mies-
bach als Finftplatzierter unter die Top 10.
Miinchen belegt in der Ubersicht unter
den 400 Stadt- und Landkreisen Rang 68.
Die anderen deutschen Millionenstadte
landen auf hinteren Pldtzen: Hamburg
(Platz 331) schneidet etwas besser ab als
Kain (343) und Berlin (383). Schlusslicht
st Offenbach.

Logistikimmobilien:

Viele Mietvertrage und

73 % mehr Flaichenumsatz
Auf dem Mdnchner Markt fir Lager-
und Logistikfléchen verzeichnete BNP
Paribas Real Estate (BNPPRE) im ersten
Quartal 2026 mehr Vermietungsvolumen
als im Jahresauftaktquartal 2025. Die in
diesem Jahr erzielten 57 000 m? entspre-
chen einem Plus von 73 % gegendiber den
33000 m? aus dem Vorjahr. Der zehnjéh-
rige Durchschnittswert wurde um 14 %
Ubertroffen. Besonderheit: Es gab rund
30 Mietvertrage und damit die meisten
in einem ersten Quartal in den vergange-
nen zehn Jahren. Nur zwei Mietvertrdge
umfassten mehr als 5000 m? darunter
einer tiber 8000 m? von Logline Express
in Schweitenkirchen (Landkreis Pfaffen-
hofen an der llm). Auch solche Standorte
zahlt BNPPRE noch soeben zum Miinch-
ner Markt. Die Spitzenmiete stieg laut
BNPPRE gegentiber dem Vorjahresquar-
talum 7 % von 10,50 auf 11,25 Euro/m?,
die Durchschnittsmiete legte um 10 %
von 9 Euro auf 9,90 Euro/m? zu.

Hohe von 64 Metern aufragen. Aus 14 000 sollen bis zu 32 000 Quadratmeter Bruttogrundfléache werden.
Zu den bisherigen Nutzungen sollen ein Supermarkt und 90 Studentenwohnungen dazukommen. Flachen
fiir Kultur, erganzende Gesundheitsangebote und Gastronomie gelten als gesetzt.

Es ginge also um eine deutliche Veranderung an dem Standort, die aus der Perspektive von Values aber auch
ausdricklich gewollt ist. Wahrend die Gegner Triggervokabeln wie Schattenwurf und Lichtverschmutzung
raushauen und es nicht unter einem Satz wie diesem tun: , Der geplante Bau ist ein weiterer Angriff auf un-
ser Leben”, erklart Frederik Schriever: , Wir mochten mit dem Projekt Candid-Tor etwas Kiezcharakter nach
Untergiesing bringen.”

Markante Architektur soll dem Autoverkehr etwas entgegensetzen

Die GroBe und die vom internationalen Architekturbiro MVRDV aus Rotterdam stammende Gestaltung
mit den markanten Wrfeln seien mit Bedacht gewahlt. ,Mit unserer Architektur wollen wir dem starken
Schwerpunkt des Autoverkehrs an dem Standort etwas Beeindruckendes entgegensetzen”, sagt der Values-
Munchen-Chef. In der Tat befindet sich das Grundstiick eingezwangt zwischen einer Hochbricke des Mitt-
leren Rings, der CandidstraBe, Uber die man hinauf zum Stadion der Sechziger gelangt, der Schonstrae,
der Pilgersheimer StraBe, der WaldeckstraBe und diversen Bushaltestellen. Mancher Stadtplaner wiirde
vermutlich von einem lagetechnischen Albtraum sprechen.

Nicht so Schriever. ,,Zu Beginn haben wir uns angesehen, welche Bedarfe es an dem Standort gibt
und welche wir dort auch tatsachlich darstellen kénnen.” Wohnungen zu schaffen sei an dem Standort
schwierig, primar wegen der Definition als Gewerbegebiet, zudem auch wegen des Themas Larm, bedingt
durch die Lage zwischen vielen zum Teil stark befahrenen StraBen. , Wir haben in den vergangenen vier Jah-
ren sehr viele Gesprache gefuhrt: Mit Anwohnern, Nachbarn, Interessierten, Vertretern des Bezirksausschus-
ses, des Stadtrats und der Stadt”, erklart Schriever. ,Natdrlich auch mit Kritikern, denen wir erklart haben,
was wir genau planen und warum wir glauben, dass Untergiesing dadurch gewinnt.”

»Wir mochten mit dem Projekt Candid-Tor etwas
Kiezcharakter nach Untergiesing bringen*

Frederik Schriever, Values Real Estate Miinchen

»Das ist ja bislang kein schéner Ort. Das mochten wir andern”

Das alles vor dem Hintergrund, dass die Stadtgestaltungskommission die Plane Ende 2021 bereits grundsatz-
lich bestatigt hatte. ,Wir haben die in dem Projekt abgebildeten Bedarfe infolge unserer vielen Gesprache
angepasst und insbesondere kulturelle Nutzungen hinzugefgt. Wir wollen dem Standort tatsachlich etwas
Gutes tun. Das ist ja bislang kein schéner Ort. Das mochten wir andern.”

Die spektakuldr anmutende Architektur des Candid-Tors erklart der Values-Munchen-Chef so: ,Die Archi-
tekten von MVRDV sind ganz logisch an die Frage herangegangen, wie sich an dem Standort Verdichtung
darstellen lasst. Wiirde man das im Wesentlichen auf Erdgeschoss-Level machen wollen, kime am
Ende vor lauter Verdichtung niemand mehr in das Quartier rein. Also war klar, in die Héhe zu ge-
hen. Die Idee mit den versetzten Elementen und Hohen ergab dann die Tor-Anmutung.” Und legte die Basis
fur die Namensgebung. ,Wir glauben, dass der Standort mit Blick auf das errichtete, rund 40 Meter hohe
Hochhaus am Candidplatz Hohe vertragen kann. Auch 64 Meter.”

Bickelbacher: ,Das Projekt hat das Zeug zur stadtebaulichen lkone”

Mit dieser Einschatzung ist Schriever nicht allein. Wahrend sich die bisherige Mehrheit von Grinen und SPD
im Bezirksausschuss — diplomatisch ausgedriickt — zuletzt noch sehr skeptisch zu den Projektplanen duBerte,
sagte Paul Bickelbacher, planungspolitischer Sprecher der bisherigen Fraktion Die Grlinen/Rosa Liste/Volt im
Munchner Stadtrat, gegentiber dem Immobilienbrief Minchen: ,Das Projekt hat das Zeug zur stadtebau-
lichen Ikone.” Der studierte Geograf, der seit 18 Jahren fur die Griinen im Stadtrat sitzt und im Mai aus dem
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IVD Siid misst steigende
Spitzenmieten fiir

Biiro- und Ladenflachen

Der Minchner Gewerbeimmobilien-
markt weist nach Zahlen des Markt-
forschungsinstituts des IVD Siid im
Frihjahr 2026 gegeniber Herbst
2025 Mietsteigerungen auf. Im 1a-
Geschdftskern nennt das Institut Ein-
zelhandelsspitzenmieten, die bei Neu-
vertrdgen im Halbjahresvergleich um
1,7 % (kleinere Laden, 80 m? Fléche) res-
pektive 2,2 % (gréBere Laden, 200 m’
Flache) gestiegen sind. In absoluten
Zahlen ging es von 295 auf 300 Eu-
rolm? fiir kleinere Flachen und von
230 auf 235 Euro/m? hinauf. Im Bliro-
sektor nennt das Institut Mietsteige-
rungen bei Neuvermietungen von
2 % fir City-A-Lagen und ein Plus von
2,9 % fir City-B-Lagen. Institutslei-
ter Stephan Kippes erldutert: ,Um die
hohen Preisvorstellungen bei Neuver-
mietungen rechtfertigen zu kénnen
oder um vorhandene Mieter halten zu
kdnnen, werden seitens der Vermieter
teils Incentives wie mietfreie Zeiten,
das Aussetzen von Indexmieten sowie
Sonderkiindigungsrechte gewahrt.” Mit
Blick auf den Irankrieg und mégliche
weitere Folgen fiir die wirtschaftliche
Entwicklung spricht Kippes von ,spir-
bar wachsender Unsicherheit bei den
Marktakteuren”, die sich in den Frih-
Jjahrszahlen aber noch nicht abbilde.

STANDORT

Ingolstadt erh6ht den
Hebesatz fiir die
Grundsteuer B auf 630 %
Der Ingolstadter Stadtrat hat den He-
besatz fiir die Grundsteuer B (bebaute

und unbebaute Grundstticke) rickwir-
kend zum 1. Januar 2026 von 475 auf
630 % erh6ht. Damit will die Stadt
ihre Haushaltslage verbessern. Der He-
besatz fiir die Grundsteuer A (landwirt-
schaftliche Fléachen) bleibt bei 390 %.

Gremium ausscheidet, berichtet: ,,Im Bezirksausschuss gibt es viel Misstrauen gegeniiber Investoren.
Nur die Stadt gilt dort als vertrauenswiirdig.” Er selbst findet ,,es positiv, dass nur 30 Prozent des Gebau-
debestands abgerissen werden sollen”. Auch zur Rolle der Stadt hat Bickelbacher eine klare Meinung. ,,Die
Stadt schafft dort viel Baurecht, also darf sie im Gegenzug auch Kultur verlangen”, sagt er. Und er
erganzt: , Im Erdgeschoss war immer Kultur geplant.”

~ES wird mindestens genauso viele Kassenarzte geben”

Schriever erzahlt von weiteren Kritikpunkten der Projektgegner, die als nicht sehr viele, aber als laut gelten.
.Es gab bei denjenigen, die das Projekt kritisch sehen, zum Beispiel die Vorstellung, im Candid-Tor wiirde es
kunftig nur noch Luxuspraxen flr Privatpatienten geben. Aber es geht uns vor allem um eine Verbesserung
der medizinischen Grundversorgung. Ein Beispiel hierfur ist der Bestandsmieter Smile Eyes. Die Augenarzt-
praxis wird ihre Flache und ihr Angebot kinftig erweitern”, erklart er. Und: ,Es wird natlrlich mindestens
genauso viele Kassenarzte geben.” Also eher keine Gentrifizierung im Wartezimmer.

Zu den weiteren Pldnen sagt Schriever: ,Wir wollen einen Nahversorgungsmarkt integrieren, der 1500 bis
2000 Quadratmeter Bruttogrundflache groB3 werden kénnte, also etwa doppelt so groB wie kompakte City-
Konzepte.” Und weiter: ,Es geht auf jeden Fall um Lebensmittel. Und wir liberlegen, ob wir mit
einer Apotheke das Thema Gesundheit abrunden.” Den aktuellen Stand zu den geplanten Studenten-
wohnungen beschreibt er so: , Auf die Gebaude mit den Nummern 11 und 13 wollen wir die geplanten
90 Studentenwohnungen aufsetzen, fur die Halfte haben wir von der Stadt bereits den Vorbescheid vor-
liegen. Das sind Ubrigens offentlich geforderte Studentenwohnungen.” Sie zahlen zu dem, was Values der
Stadt im Gegenzug fur das eingerdumte Baurecht gibt. Die eigentliche Wertschopfung bezieht der Ent-
wickler aus den Biiros, den Arztpraxen und dem Supermarkt in spe.

»Ob auf einer Visualisierung ein Stock
mehr oder weniger ist, sieht man gar nicht*

Paul Bickelbacher, Stadtrat der Griinen

Was bringen Visualisierungen mit einer Etage weniger?

Das nun anstehende Workshopverfahren ordnet der Values-Miinchen-Mann nach all den Jahren der Debat-
ten eher als Chance ein: , Wir freuen uns darauf, mit dem nun von einer Mehrheit des Stadtrats beschlos-
senen Workshopverfahren mit Vertretern von Bezirksausschuss, Stadtrat und Stadtverwaltung loslegen zu
konnen. Das Verfahren sorgt fiir Verbindlichkeit und am Ende fiir ein belastbares Ergebnis, das alle
mittragen.” In der Runde, die per definitionem als ergebnisorientiertes Format angelegt ist, soll Values unter
anderem Visualisierungen prasentieren, die das Projekt etwas kleiner, niedriger und mit schmalerer Kubatur
zeigen. Den dadurch zu erwartenden Erkenntnisgewinn hélt Stadtrat Bickelbacher fir mutmaBlich Uber-
schaubar: ,Ob auf einer Visualisierung ein Stock mehr oder weniger ist, das sieht man gar nicht.”

Schriever setzt nun auf baldige Fortschritte. ,Ich hoffe, dass sich der neue Stadtrat bald konstituiert und wir
das Workshopverfahren im besten Fall noch vor der Sommerpause des Stadtrats starten kénnen.” Hinsicht-
lich mdglicher Planungsanderungen sagt er: ,Ich bin zuversichtlich, dass die international renommierten
Architektenteams von MVRDV auch fir die Winsche, die sich im Workshopverfahren ergeben werden, ein
gutes Ergebnis liefern werden.”

~Wir sind jetzt ungefahr kurz vor der Halbzeitpause”

Er denkt noch weiter voraus: ,Wenn alles gut lauft und alle Beteiligten abgeholt sind, kdnnten wir
den Satzungsbeschluss bis etwa Anfang oder Mitte 2029 vorliegen haben, sodass wir dann mit den
Bauarbeiten beginnen kénnen.” Den derzeitigen Stand des Verfahrens ordnet der studierte Wirtschaftsin-
genieur und Irebs-Absolvent so ein: ,Ich habe friher Handball gespielt. In Bezug auf das Candid-Tor-Projekt
sind wir jetzt nach meinem Eindruck ungeféhr kurz vor der Halbzeitpause.” Ein Bild, das zumindest bei den
Sechzig-Fans in Untergiesing - trotz falscher Sportart — anschlussféhig sein knnte. B
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Worthsee: Der Beschluss zum Bau von 80 Wohnungen durch MvB ist da

Acht Gebdude und ein Gastezimmer in spe am Teilsrain in Worthsee

Der Gemeinderat Worthsee (Landkreis Starnberg) hat den Satzungsbe-
schluss fiir ein Wohnungsbauprojekt an der StralBe Am Teilsrain einstimmig
beschlossen. An dem Standort plant Max von Bredow Baukultur (MvB),
Kolbermoor, den Bau von 80 Wohnungen, verteilt auf acht Gebdude mit
drei und vier Geschossen. Das Quartier mit groBem Innenhof umfasst
Wohnungen mit zwei bis vier Zimmern. Nach dem Einheimischenmodell
genieBen die Bewohner von Wérthsee sowohl beim Kaufen als auch beim
Mieten von Wohnungen in dem Quartier ein Vorrecht. Das Konzept sieht

neben den Wohnungen einen Co-Working-Space, Gemeinschaftsrdume,
eine Werkstatt und ein Gastezimmer vor. Die Hauser werden (berwie-
gend in Holzbauweise errichtet und sollen den KfW-40-QNG-Standard
erfillen. Die Warmeversorgung erfolgt durch das értliche Holzhackschnit-
zelkraftwerk. Photovoltaikanlagen auf den Déchern tragen zur Strom-
versorgung bei. Urspriinglich hatte die Minchner Wohnungsbaugenos-
senschaft Wogeno das Projekt verwirklichen wollen. 2024 reichte sie die
Planung an MvB weiter.

Emmering: Strenger setzt Spatenstich fiir zwolf Stadthauser

Zu jedem Haus gehdren eine Terrasse und zwei Autostellplétze

Der Bautrdger und Investor Strenger Miinchen hat den ersten Spatenstich
fUr das Wohnprojekt Amper Garten am Kapellenweg in Emmering (Land-
kreis Firstenfeldbruck) gesetzt. Das Quartier umfasst zwélf Stadthduser
mit finf bis sechs Zimmern und 96 bis 142 m? Wohnflache. Die Hauser
entstehen unter der Regie des Minchner Architekten Cornils Bartels nach
dem Modell der Linie Baustolz und erfiillen den KfW-40-QNG-Standard.
Daniel Hannemann, Chef der Strenger-Gruppe mit Deutschlandzentrale
in Ludwigsburg, erklarte, wenn alles reibungslos verlaufe, kénnten alle
Héuser noch in diesem Jahr bezugsfertig werden. Strenger setzt beim
Bau vor allem auf regionale Partnerunternehmen, darunter Holzbauer Hu-
ber und Sohn, Eiselfing (Landkreis Rosenheim). Das Unternehmen liefert
die Holzrahmenbauwdénde. Acht der zwélIf Hauser sind bereits an Kdufer
und Interessenten vergeben. Das Investitionsvolumen des Gesamtprojekts
belauft sich auf 9 Millionen Euro.

Bau der Eggarten-Siedlung im Miinchner Norden kann beginnen

Die Bischl-Unternehmensgruppe kann mit dem Bau des Quartiersprojekts
Eggarten-Siedlung im Minchner Stadtbezirk Feldmoching-Hasenbergl
loslegen. Der Stadtplanungsausschuss des Minchner Stadtrats hat den
Bebauungsplan nun gebilligt.

Auf dem 21 Hektar groBen Areal siidlich des Lerchenauer Sees zwischen
DB-Nordring und Feldmoching sind knapp 1900 Wohnungen vorgese-
hen. Davon werden voraussichtlich fast 900 von Genossenschaften ge-
baut. Geplant sind Uberwiegend fiinf- bis siebengeschossige Gebadude.

Hinzu kommen zwei Hochhduser mit 13 und eines mit 15 Stockwerken.
Drei Bestandsgebdude werden in die Entwicklung des weitgehend au-
tofreien Quartiers integriert. Neben den Wohnungen fir etwa 4500 Be-
wohner sind auf dem Geldnde eine vierziigige Grundschule, finf Kin-
dertagesstétten, Dienstleistungs- und Nahversorgungsfldchen sowie
drei Quartiersgaragen mit Platz fir 930 Autos vorgesehen. Das gesamte
Projekt umfasst nach letzten vorliegenden Zahlen 228 000 m? Brutto-
grundfldche.
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Richtfest fir kiinftige
Elried-Zentrale in Oberhaching

Die Bautrédger Elried Markierungssysteme und Multiguide haben an der
Seite des Generaltibernehmers Goldbeck Richtfest fir das Biro-, Lager- und
Wohngebaude , The Alps” am Bajuwarenring 9a+b in Oberhaching (Land-
kreis Minchen) gefeiert. An dem Standort entsteht fir 15 Millionen Euro
ein Komplex mit 5400 m? Bruttogrundfldche. Elried siedelt in dem Gebéu-
de seine kinftige Unternehmenszentrale an. Weitere Fldchen wird Multi-
quide, ein Siemens-Spin-off fiir Parkraummanagement- und Verkehrsleit-
systeme, belegen. Hinzu kommen drei Werkswohnungen im Dachgeschoss.
Zum Projekt geh6rt auch eine Tiefgarage. Die Immobilie soll im November
2026 fertig werden und eine DGNB-Gold-Zertifizierung erhalten.

PERSONEN

‘(orbin/’an Huber/StMWi

Falk wechselt von Ibcol
Real Estate zu Pembroke

Das internationale Immobilienunternehmen Pem-
broke hat Emanuel Falk fir die Weiterentwicklung
des Projektentwicklungsgeschéfts in Deutschland

Dahler beruft Zimmer-
mann und Aschenbeck
nach Miinchen
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Melanie Hammer
kandidiert fiir Sitz in der
IHK-Vollversammlung

Melanie Hammer, geschéftsfihrende Gesellschaf-
terin der BHB-Unternehmensgruppe, Griinwald,
kandidiert fiir einen Sitz in der IHK-Vollversamm-

engagiert. Neben neuen Projekten gehért es zu
seinen Aufgaben, bereits angebundene Bauvor-
haben wie die Wohnungsbauentwicklung an
der AlramstraBe im Mdnchner Stadtteil Sendling
(,Sendlinger Loch”) voranzutreiben. Falk war zu-
letzt fur das Immobilienunternehmen Ibcol Real
Estate, Haar (bei Miinchen), tétig. Zuvor stand er
in Diensten von Sitoa, Starnberg.

Dahler Invest hat Patrik Zimmermann, 61, und
Christian Aschenbeck, 27, zur neuen Doppel-
spitze am Standort Miinchen gemacht. Beide
verantworteten bislang fir Dahler das Geschéft
mit Anlage- und Investmentimmobilien im Sid-
westen Berlins, in Kleinmachnow und Potsdam.
Zimmermann und Aschenbeck sind seit 2020 fiir
Dahler tatig.

lung fiir Minchen und Oberbayern sowie im IHK-
Regionalausschuss des Landkreises Mdnchen. Die
43-Jahrige begrindet ihre Kandidatur unter an-
derem damit, die Rahmenbedingungen fiir den
Wohnungsbau verbessern zu wollen. Sie will mit
ihrem Antritt zudem dazu beitragen, dass die
Wahlbeteiligung diesmal Gber die 7 % steigt, die
bei der vergangenen Wahl verzeichnet wurden.

UNTERNEHMEN

Von Schaesberg und Lieder griinden
Wohn-Tech-Plattform Colcove 360

Joseph von Schaesberg und Horst Lieder haben in Mdnchen die Wohn-
Tech-Plattform Colcove 360 gegriindet. Das Unternehmen entwickelt und
betreibt den Planen zufolge eine integrierte Plattform fir BIM, CDE und
Ki-gestutzte Projektbegleitung. Zudem strukturiert Colcove 360 Joint Ven-
tures fir skalierbaren Wohnungsbau in Deutschland. Von Schaesberg war
zuvor fast 20 Jahre fir CBRE tétig, unter anderem in Mdnchen. Er fun-
giert bei dem neuen Unternehmen als Geschéftsfihrer. Lieder griindete
die Unternehmen IC Campus und Audere Equity und ist bei Colcove 360
als Berater tétig.

Von Schaesberg fihrt die Geschéfte, Lieder berat
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DEALS

KGAL vergibt Management des Perlach Plaza an Goldbeck

all----...

Ein Property Manager fir 50 000 m? Bruttogrundfldche in Neuperlach

Der Investment- und Asset-Manager KGAL, Grinwald, hat Goldbeck Pro-
perty Services mit dem kaufménnischen und technischen Property-Ma-
nagement fir das gemischt genutzte Quartier Perlach Plaza im Mdnchner
Stadtteil Neuperlach beauftragt. Das Ensemble im Bereich des Hans-Seidel-
Platzes umfasst die Perlach Arkaden mit 21 Gewerbeeinheiten, darunter
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ein Hotel. Hinzu kommen das Apartmenthaus Studio mit 104 méblier-
ten Wohneinheiten sowie 111 Mietwohnungen mit GréBen von 30 bis
130 m?. In Summe geht es bei dem Auftrag um 50 000 m? Bruttogrund-
fliche. KGAL hatte das Quartier im August 2020 in einem Clubdeal von
Concrete und BHB Bautrdger erworben.

Sulzemoos kauft Witturgelande und
geht unter die Biirovermieter

Die Gemeinde Sulzemoos (Landkreis Dachau) hat im Gemeindeteil Wie-
denzhausen das 17 300 m? groBe Witturgeldnde mitsamt 5400 m? Brut-
togrundflache fir Hallen- und 6100 m? fir Blronutzung erworben. Zu
dem Komplex von der PoststraBBe bis zur Rohrbachstral3e gehéren (berdies
100 Autostellpldtze und ein hoch aufragender Aufzugstestturm. Verkéu-
fer ist die Wittur Holding, ein weltweit titiger Komponentenlieferant fiir
die Aufzugsindustrie. Wittur wird zunéchst bis Ende Mérz 2027 in den
gewohnten Rdumen bleiben. Danach werden die Birofldchen langfristig
durch die deutsche Handelsgesellschaft der Wittur-Gruppe zuriickge-
mietet. Wéhrend Wittur seine Flachen an dem Standort reduziert, baut
Wilkes Bavaria, ein GroBhandelsunternehmen fir Kunststoffprodukte mit
Schwerpunkten in Bauwirtschaft, Industrie und Werbebranche, sie dort
aus. Blrgermeister Johannes Kneidl sieht in dem Erwerb der Liegenschaft
durch die Gemeinde die Chance, den Wirtschaftsraum Sulzemoos aktiv

 Foto Gemeinde.Sulzemoos

Die ersten Blrofldchen auf dem Witturgeldnde sind schon frei

mitzugestalten. Bereits kurzfristig sollen auf dem Grundstiick Biroflachen
ab einer GréBenordnung von 300 m? zu mieten sein. Die Transaktion des
Witturgeldndes vermittelte CBRE.

Rochling verkauft Produktions-
und Logistikhalle in Mainburg

Mitte 2024 kiindigte der auf Kunststoff-Prazisionskomponenten speziali-
sierte Automobilzulieferer Réchling Automotive Germany an, sein Werk in
Mainburg (Landkreis Kelheim) zu schlieBen. Nun hat Réchling seine dortige
Produktions- und Logistikhalle verkauft. Die Immobilie umfasst 5965 m?
Hallen- und Produktionsfldchen und steht auf einem 14 657 m? grof3en
Grundsttick. Reallocation Commercial Properties war bei dem Verkauf be-
ratend und begleitend tétig.
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STANDORT

2025 wurden in Miinchen
nur 4348 Wohnungen
fertiggestellt

Der Erfahrungsbericht ,Wohnen in
Muinchen Vil fir das Jahr 2025 fordert
schwache Zahlen zum Wohnungsbau
in der Landeshauptstadt zutage. Das
Zahlenwerk des Referats fiir Stadtpla-
nung Bauordnung beziffert die im ver-
gangenen Jahr fertiggestellten Woh-
nungen auf 4348. Das entspricht nur
etwas mehr als der Halfte der Zielzahl
von 8500 fertiggestellten Wohnungen

im Jahr. 1281 oder 28 % der fertig
gewordenen Wohnungen steuerte die
Minchner Wohnen bei. Etwas besser,
wenn auch ebenfalls weit unterm Soll,
sieht es bei den Genehmigungen aus.
Der Bericht nennt fir 2025 genau
6146 genehmigte Wohnungen. Und
noch eine Zahl: 2025 wurde mit Bebau-
ungsplénen Baurecht fir 1617 Woh-
nungen geschaffen. Hier liegt die Ziel-
marke eigentlich bei 4500 Einheiten
im Jahr.

Das Referat begriindet die niedrigen
Zahlen im Wesentlichen mit , weiterhin
schwierigen” Rahmenbedingungen
far den Wohnungsbau. Damit sind
nicht Miinchner Vorgaben gemeint,
sondern tibergeordnete Faktoren wie
gestiegene Bau- und Materialkosten,
héhere Bauzinsen und Personalmangel
am Bau. Zudem werden im Bericht die
reduzierten staatlichen Férdermittel-
zuweisungen fiir die Einkommens-
orientierte Forderung (EOF)” als Erkld-
rung genannt. Ende 2025 waren beim
Sozialreferat der Landeshauptstadt
20 882 EOF-berechtigte Haushalte fiir
eine Wohnungsvergabe registriert. Das
entspricht 49 241 Personen. Weitere
14 840 Haushalte (33 149 Personen)
haben Bescheide zur Berechtigung des
Bezugs einer Minchen-Modell-Woh-
nung vorfiegen.

Studie zu Effizienzklassen & Kaufpreisen in Miinchen

~WIr sind so langsam, dass Neubau
nicht wirklich Neubau ist”

Ganz gleich, ob die StraBe von Hormus geoffnet oder geschlossen ist und unabhéangig davon,
ob das Barrel Rohdl mehr als 100 US-Dollar kostet oder weniger: Fiir Kdufer und Verkadufer von
Immobilien ist der energetische Standard ldngst eine der wichtigsten Variablen beim Ermitteln
von Kaufpreisen. Anfang des Jahres veréffentlichte Wiiest Partner eine Studie zu der Frage, wie
sehr die Effizienzklassen A bis H von Wohn- und Biirogebauden die Kaufpreise in Deutschland
beeinflussen. Ergebnis: Sie sinken je schlechterer Effizienzklasse im Schnitt um mehr als 100 Euro
pro Quadratmeter. Fiir den Immobilienbrief Miinchen hat Wiiest Partner nun gezielt die Daten zu
Miinchen ausgewertet. Dabei stieBen die Analysten auf mindestens zwei Besonderheiten.
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Heigl: ,Bei der Abstufung von C zu A und B werden auch in Mdnchen Kaufpreisprdmien gezahlt”

.In Minchen fallt auf, dass die Angebotskaufpreise fur Einfamilienhauser und Eigentumswohnungen von
der Effizienzklasse E bis zur Effizienzklasse H steigen”, sagt Michael Heigl im Gesprach mit dem Immobilien-
brief Minchen. Heigl ist bei Wuest Partner Experte fur die Bereiche ESG und Wirkungswirtschaft (Impact
Economics), also fur die Verkntpfung von wirtschaftlichem Erfolg mit 6kologischen und sozialen Nachhal-
tigkeitszielen. Heigls Erklarung: , Das hat vermutlich etwas damit zu tun, dass Altbauten, insbeson-
dere im denkmalgeschiitzten Bereich, fiir Kdufer einen emotionalen Wert haben. Das sind meist
Privatpersonen. In diesem Segment ist die Energieeffizienz in Miinchen kein wirklich kaufpreis-
bildendes Kriterium.”

Alte Wohnungen mit Effizienzklasse H fast so teuer wie neue mit A und B

In der Tat ist es so, dass in der Landeshauptstadt fir Wohnungen und Einfamilienhduser der schlechtesten
Effizienzklasse H im Median fast genauso hohe Kaufpreise aufgerufen werden wie flr entsprechende Im-
mobilien der besten Effizienzklassen A und B. Den Median fir die Klassen A und B gibt Wiest Partner mit
gut 9000 Euro pro Quadratmeter an, Objekte der Kategorie H liegen nur wenige 100 Euro darunter. Damit
befinden sich Immobilien mit Effizienzklasse H preislich deutlich ber Liegenschaften, bei denen
die Buchstaben C, D, E, F oder G im Energieausweis stehen.

Nur bei den Effizienzklassen A, B und C
funktioniert der Miinchner Markt normal

In der Tendenz funktioniert der Miinchner Markt bei Eigentumswohnungen und Einfamilienhausern einzig in
den drei besten Effizienzklassen ungefahr so wie im Bundesdurchschnitt. ,Bei der Abstufung von C zu A und
B werden auch in Minchen Kaufpreispramien gezahlt”, so Heigl. Was nichts daran andere, dass es in jedem
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Raiffeisen-Landesbank
Steiermark erweitert

an der Neuhauser StraBBe

Die Raiffeisen-Landesbank Steiermark
hat ihre neue, erweiterte Zweignieder-
lassung an der Neuhauser StraBe 47
in der Miinchner City mit einem Tag
der offenen Tur offiziell in Betrieb ge-
nommen. 130 Géste fanden sich zu der

Er6ffnungsfeier ein. In der Minchner
Niederlassung arbeiten derzeit sieben
Beschéftigte. Martin Schaller, Generaldi-
rektor der Bank, begrindet den Ausbau
des Geschafts der Grazer in der baye-
rischen Landeshauptstadt so: ,Mdnchen
ist einer der zentralen Wirtschafts-, In-
vestitions- und Entscheidungsstand-
orte im deutschsprachigen Raum. Hier
treffen etablierte Unternehmen, groBe
Projekte, Investitionsbedarf und neue
Geschftschancen zusammen. Deshalb
ist Mdnchen fiir uns ein logischer und
langfristig relevanter Markt.”

Tozai Group mietet 2200 m?
in Freihams Zam Spaces

Die Rosa-Alscher Group hat im Stadt-
teilzentrum Zam im Miinchner Stadt-
teil Freiham 2200 m? Bruttogrund-
fldche an die Schweizer Tozai Group
vermietet. Die Eidgenossen be/egen
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im Zam Spaces Biroflachen in der
zweiten und dritten Etage. Das Unter-
nehmen will seine Fldchen unter dem
Label Spaces als Co-Working-Spaces
anbieten. Damit hat Spaces nach der
Premiere im Werksviertel nun einen
zweiten Standort in Mdnchen. Im Zam
Spaces sind nunmehr 73 % der Fl3-
chen belegt. Die aktuelle Vermietung
an Tozai vermittelte Nai Apollo.

SANIERUNGSQUOTE

Gebaudehlle Wohnbau (in %)

0,67

Quelle: Buveg

2022 2023 2024 2025 2031
1,37
1.23 119 119
0,68
2022 2023 2024 2025 2022 2023 2024 2025 2022 2023 2024 2025
Dach Fassade Fenster

Die Sanierungsquote bei den 20 Millionen Wohngebduden Deutschlands steigt nicht, sondern sinkt

individuellen Fall auch deutliche Abweichungen von diesen Medianwerten geben kann. Heigl: ,,Immobilien
sind generell Sonderfille.” Ungeachtet aller Marktanalysen bedirften sie also der Einzelbetrachtung —
auch, um den jeweiligen Kaufpreis genau nachvollziehen zu kénnen.

Mehrfamilienhduser: Geringer Energiestandard, geringe Preise

Neben der Miinchner Besonderheit mit den begehrten Altbauten besteht eine weitere in der GroBe
der Preisspriinge zwischen den Effizienzklassen. Wahrend diese im bundesweiten Mittel bei 107 Euro
pro Quadratmeter fur Eigentumswohnungen und Einfamilienhduser, 118 Euro fir Mehrfamilienhduser
und 115 Euro fur Buroimmobilien liegen, geht es in Miinchen meist um viel hohere Ab- oder Aufschldge
flr besseren oder schlechteren energetischen Standard. Ein Beispiel: ,Bei Minchner Mehrfamilienhdusern

Energieeffizienzklassen und Kaufpreise Energieeffizienzklassen und Kaufpreise
(in € pro m?, Kaufinserate fiir MFH) (in € pro m?, Kaufinserate fir ETW/EFH)
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Mediankaufpreise Wohnen in Minchen (blaue Linien in blauen Késtchen/Hohe der Késtchen nach Angebotszahl)

funktioniert es mit den Kaufpreisen in Bezug auf die Effizienzklassen in der Tendenz dhnlich wie in ganz
Deutschland”, sagt Heigl. In absoluten Zahlen nur eben in viel hoheren Spharen. ,,Da liegen wir in der
Landeshauptstadt in der Effizienzklasse A im Median bei 11 000 Euro pro Quadratmeter. Das geht
dann runter bis auf etwa 6000 Euro in der Effizienzklasse H.” Heigl fihrt aus: ,In Minchen sind die
Wohnungsmieten schon sehr hoch. Wenn da noch die Kosten fiir den laufenden Betrieb draufkommen,
durfte das in Summe die Erklarung fur die groBeren Preisabstufungen je Effizienzklasse sein.”

Keine Liebhabereiaufschlage bei Mehrfamilien- und Biirohausern

Dass es bei Mehrfamilienhdusern — und auch bei Buroimmobilien — keine Liebhabereiaufschlage fur denk-
malgeschitzte Altbauten mit schlechtem Energiestandard gibt, erklart der 31-Jahrige so: ,,Mehrfamilien-
hauser sind klassische Anlageprodukte fiir professionelle und semiprofessionelle Investoren. Die
schauen sehr genau auf die Energieeffizienz von Gebauden.” In seinem Beratungsalltag spiele die Effizienz-
klasse bei Kédufen von Immobilien ab etwa fiinf Wohneinheiten eine zentrale Rolle.
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GWG vereinbart 20 Jahre
langere Mietbindung

fiir 322 Wohnungen

Die Stadt Miinchen hat mit der Ge-
sellschaft fir Wohnungs- und Gewer-
bebau Baden-Wiirttemberg (GWG-
Gruppe), Stuttgart, einen Vertrag zur
Verldngerung der Mietpreisbindung fir
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322 Wohnungen im Manchner Stadt-
teil Freimann geschlossen. Die GWG
verpflichtet sich dazu, die Wohnungen
20 Jahre (ber die bislang vereinbar-
te Bindungszeit hinaus zu gunstigen
Mieten an berechtigte Nutzer zu
vergeben. Die verlangten Mieten
werden dem Vertrag zufolge fir alle
322 Wohnungen (ber die gesamte
Bindungsdauer auf 20 % unterhalb
der ortsiblichen Vergleichsmiete
nach Mietspiegel festgelegt. Fiir 169
der Wohnungen sicherte sich die Lan-
deshauptstadt Miinchen obendrein
das Belequngsrecht.

Die GWG-Gruppe wiederum erhalt
laut Vertrag eine einmalige Aus-
gleichszahlung. Die Wohnungen be-
finden sich am Carl-Orff-Bogen 6-34,
17-33, 44-48 und 78, am Werner-
Egk-Bogen 38 sowie am Karl-Ama-
deus-Hartmann-Weg 26-34.

Picnic mietet 2700 m? in Au-
binger Aurelis-immobilie
Aurelis Real Estate hat im Bestandsge-
baude an der Rupert-Bodner-Strale
12 im Mdnchner Stadtteil Aubing
2700 m? Bruttogrundflache an den
Lebensmittellieferdienst Picnic vermie-
tet. Das Unternehmen bezieht eine
2400 m? groBe Kalthalle sowie mehr
als 300 m? Biro- und Nebenflachen.
Der Mietvertrag umfasst (berdlies die
Nutzung von 4500 m? Freifidchen fir
den E-Fuhrpark und die Ladeinfra-
struktur.

CAPEX: Dekade der Sanierung

Hostan dar and

(el BGF nac

»Bei Bliroimmobilien wird die Energieeffizienz eingepreist”

.Bei BUroimmobilien haben wir den bundesweiten Trend, dass die Kaufpreise mit steigender Energie-
effizienzklasse hoher ausfallen. Das ist auch in Minchen so, wenn auch in absoluten Zahlen auf hoherem
Niveau. Die Spanne reicht von 11 000 Euro in Klasse A bis etwa 6000 Euro in Klasse H"”, erklart Heigl. Das
sind also ganz ahnliche Unterschiede wie bei Mehr-
familienhausern. Der Experte erlautert: ,Wie bei
Mehrfamilienhausern gilt auch bei Biiroimmo-

Energieeffizienzklassen und Kaufpreise
(in € pro m?, Kaufinserate fir Biros)

bilien: Es handelt sich um Investmentprodukte, 20.000 HE
bei denen die Energieeffizienz eingepreist wird.” . .
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Business Case Sanierung: ,Man = L R

darf nur nicht zu teuer einkaufen”
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Die Haufungen beim Angebot von Biros in den Effi-

zienzklassen B, C und D sowie in der Kategorie F A s ¢ b e F o u
erklart der Mann, der zuvor bei CA Immo und bei
Ehret+Klein in Diensten gestanden hatte, so: ,,Das
konnte darauf hindeuten, dass Investoren ver-
mehrt zu vergleichsweise giinstigen Preisen
einkaufen, die Gebaude sanieren und dann
deutlich teurer wieder verkaufen.” Es sei empirisch hinreichend belegt, , dass die energetische Sanierung
einen Business Case darstellen kann. Man darf nur nicht zu teuer einkaufen”.

A bis H: Energieeffizienzklassen
Stand: 2. Quartal 2025. Quelle: Wiiest Partner

Mediankaufpreise Biro in Miinchen (blaue Linien in blauen
Késtchen/Héhe der Késtchen nach Angebotszahl)

EU-Ziele und die Mammutaufgabe Gebaudesanierung

Heigl sieht in der Betrachtung der Effizienzklassen und der damit verbundenen Kaufpreise nicht nur einen
analytisch und wirtschaftlich wichtigen Aspekt, sondern eine unbestechliche Bestandsaufnahme vor dem
Hintergrund der EU-Vorgaben. Danach soll in den Mitgliedsstaaten bis 2050 rechnerische Klimaneutra-
litat erreicht sein; Deutschland hat sich dieses Ziel bereits fir 2045 gesetzt. Das bedeutet, sofern es
bei diesen Zielsetzungen bleibt: Der Bestand aus etwa 20 Millionen Wohn- und 21 Millionen
Nichtwohngebauden in Deutschland miisste in 19 oder 24 Jahren energetisch durchsaniert sein.
Eine Mammutaufgabe, wenn man bedenkt, dass etwa im Bereich Wohnen laut Zensus 2022 nicht einmal
800 000 Gebdude nach 2015 errichtet wurden. 12,2 Millionen Wohnimmobilien haben demnach Bau-
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Enocean belegt 1000 m?

im Weissen Quartier

Enocean, ein Hersteller von wartungs-
freien Funkschaltern und Sensoren,
die ihre Energie aus der Umgebung
gewinnen, hat im Weissen Quartier an

AR -, i
der St.-Martin-StraBe 78 im Minchne

Stadltteil Giesing 1000 m? Bruttogrunad-
flache zur Biiro- und Labornutzung
angemietet. Eigentimer der Immo-
bilie auf ehemaligem Siemensgelénde
sind die Allgemeine Sidboden und
ESR Europe. Newmark vermittelte den
Mietvertrag.

Bayerische Hausbau

ersetzt Buroflachen durch
Kindertagesstatte

Die Bayerische Hausbau Real Estate
widmet im Denninger Worx an der
Denninger StraBBe 167 im Miinchner
Stadtteil Bogenhausen 1300 m? Brut-
togrundfldche um. Anstelle der bishe-

rigen Blronutzung belegt die Evan-
gelisch-Lutherische Kirchengemeinde
Miinchen Immanuel-Nazareth die Flé-
che, um darauf eine Kindertagesstatte
mit 100 Betreuungspldtzen zu betrei-
ben. Der Einzug ist fiir Anfang 2027
vorgesehen. Bei der Vermietung war
Igenus Immobilien vermittelnd tatig.

Decathlon eréffnet Filiale

in Brunnthal

Die franzdsische Sportartikelkette
Decathlon plant fir den Friihsommer
die Er6ffnung eines neuen Standorts
an der ZusestraBe 5 in Brunnthal
(Landkreis Minchen). Die Filiale misst
800 m? Bruttogrundfldche und soll als
Anlaufpunkt fir Berg-, Rad- und Was-
sersportler etabliert werden.

jahr 1979 oder fruher. Sind also mit erhohter Wahrscheinlichkeit umfassend sanierungsbedurftig, sofern
sie nicht bereits saniert wurden.

Sanierungsquote bei Wohnimmobilien miisste steigen, sinkt aber

Die Sanierungsquote musste demzufolge deutlich steigen, doch das Gegenteil ist der Fall. Nach Zahlen des
Bundesverbands energieeffiziente Gebdudehulle (Buveg) lag sie 2025 bei 0,67 Prozent und damit niedriger
als 2022 (0,88 Prozent), aber auch noch leicht unter den ohnehin schon gesunkenen Werten der Jahre 2023
(0,7 Prozent) und 2024 (0,69 Prozent). Nach Einschatzung der Deutschen Energie-Agentur (Dena) musste die
Quote bei jahrlich 1,9 Prozent liegen, um das Ziel der Klimaneutralitat im Wohngeb&udesektor einigermaBen
rechtzeitig hinbekommen zu kénnen. Heigl Ubersetzt: ,Entscheidend fiir das Erreichen der Klimaziele in
Deutschland und der EU ist nicht der Energieverbrauch pro Quadratmeter, sondern der CO,-Aus-
stoB. Andernfalls diirften wir keine Klimaanlagen mehr einbauen.” Essenziell sei also nicht die Menge
der benétigten Energie fir den Betrieb von Immobilien, sondern dass die Energie, die eingesetzt wird, griin sei.

Energetische Gebdudesanierung? Heigl: ,Es gibt nur sehr wenige Firmen, die das kénnen”

Bei der konkreten Umsetzung kommt Heigl schnell auf das W-Wort: Die Warmepumpe. ,Es spricht viel
dafur, dass die Warmepumpe zunehmend hohere Kaufpreise fur Immobilien zur Folge hat, weil sie mit der
hochsten Wahrscheinlichkeit zu besseren Energieeffizienzklassen fuhrt”, erklart er. ,MaBgeblich ist die
Effizienzklasse, die im Energieausweis steht.” Fir die Warmepumpe spreche die Erfahrung, dass sie weit
Uberwiegend mit griinem Strom betrieben werde, wahrend die ebenfalls als Lésungsweg oft genannte Fern-
warme haufig noch nicht griin sei. Also fihre diese Wéarmeversorgung nicht sicher zu den Wertsteigerungen,
die mit der Warmepumpentechnik zu erzielen seien.

Geringe Sanierungsquoten wegen mangelnder Planungssicherheit

Wie aber erklart der Wiest-Partner-Experte die geringe und dann auch noch sinkende Sanierungsquote?
.Daflr gibt es viele Griinde. Wir haben das Gebdudeenergiegesetz, das immer wieder gedndert wird, so-
dass Investoren keine Planungssicherheit haben”, sagt er. ,Kapital ist teurer geworden und viele insbe-
sondere mittelstandische Banken haben wegen der politischen Unklarheiten kein Vertrauen mehr
in die Zuverlassigkeit der CO,-Vorgaben. Sie halten sich daher mit Finanzierungen von energetischen
Sanierungen zurtck.”

.Die Privateigentiimer und WEGs sind es, die sanieren miissen”

Uberdies kommt ihm in der Offentlichkeit viel zu kurz, wer die energetischen Sanierungen im Wohnsektor
eigentlich vornehmen musste. Mit Blick auf die Eigentumsverhéltnisse ist der Fall eindeutig: ,Die Privatei-
gentimer und Wohnungseigentimergemeinschaften (WEGs) sind es, die sanieren missen.” Laut Zensus
2024 gehoren ihnen fast 80 Prozent der 43 Millionen Wohneinheiten (in zirka 20 Millionen Wohn-
gebauden). Wohnungsunternehmen verfiigen den Daten zufolge dagegen nur iiber 9 Prozent der
Wohneinheiten. Der Rest verteilt sich auf 6ffentliche Bestandshalter und Wohnungsgenossenschaften. Zu
kurz komme auch der Blick darauf, wie es eigentlich um die Sanierungskapazitaten stehe. ,Es gibt nur sehr
wenige Firmen, die das kénnen.”
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WOHNUNGSBESTAND NACH EIGENTUMER UND NUTZUNGSFORM 2022

100 % Wohneinheiten (43 Mio. Wohneinheiten)

Eigentumsform Nutzung
Private Person 57,8 % selbst genutzt 54,9 %
vermietet 39,7 %
Ferien- oder Freizeitwohnung 08%
Leerstand 4,6 %
Wohnungseigentiimergemeinschaft 215% selbst genutzt 44,7 %
vermietet 51,0 %
Ferien- oder Freizeitwohnung 11%
Leerstand 32%
Wohnungsgenossenschaft 50% vermietet 95,7 %
Leerstand 4,3 %
Privat-/Wohnungsunternehmen, 9,0 % vermietet 94,5 %
Organisationen ohne Erwerbszweck
Leerstand 55%
Offentliche Hand 6,6% vermietet 93,8 %
Leerstand 6.2%

Aktualisiert: Januar 2025 / Tabelle: Quelle: Zensus (2024), eigene Berechnung

In Deutschland gehéren fast 80 Prozent der Wohnungen Privatpersonen und WEGS

Heigl sagt explodierende Nebenkosten sowie EU-Strafzahlungen voraus

Wie aber sollen sich Inmobilieneigentiimer in Miinchen dann die nachsten 19 oder 24 Jahre bis
2045 respektive 2050 vorstellen? Heigl formuliert diese Prognose: ,Ich glaube, die Nebenkosten bei nicht
sanierten Gebauden werden so exponentiell steigen, dass die Eigentimer irgendwann investieren mussen,
weil sie sonst keine Mieter mehr finden. Zudem wird es zu Strafzahlungen kommen, die die EU bei Versto-
Ben gegen die CO,-Ziele verhangt.” Und zwar unabhangig von der Nutzungsart — und sofern sich an dem
Regelwerk der EU nichts andert.

Warum viele Neubauten den Dekarbonisierungspfad nicht schaffen

In seiner Beratungspraxis stoBt Heigl immer wieder auf Félle, bei denen Investoren glauben, mit dem Erwerb
einer Neubauimmobilie hinsichtlich Effizienzklasse und CO,-Einsparzielen auf der sicheren Seite zu sein.
Doch das sei langst nicht immer der Fall. ,Das Verriickte ist ja, dass ein Neubau, wenn er denn nach
Jahren der Planung fertig ist, oft gar nicht mehr Neubaustandard hat”, so Heigl. , Wir haben Kunden,
die ein vermeintlich neues Objekt gekauft haben, das auf dem Dekarbonisierungspfad nach CRREM aber
teilweise nur wenige Jahre spater die vorgesehenen Ziele nicht erreicht.” Hintergrund: Der Carbon Risk Real
Estate Monitor (CRREM)-Dekarbonisierungspfad orientiert sich an den Pariser Klimazielen und beschreibt,
zu welchem Zeitpunkt welche Stufe der Dekarbonisierung erreicht sein muss.

75 Prozent der Neubauten miissen schon
nach kurzer Zeit nachgeriistet werden

,Ein Investor denkt bei Neubau, er habe beste Energieeffizienz und State of the Art gekauft, und wir mis-
sen ihm dann erklaren, dass er in drei, vier Jahren noch mal Geld in die Hand nehmen muss, um auf den
vorgegebenen Dekarbonisierungspfad zuriickzukehren.” Das seien keineswegs nur einzelne Beispiele. ,Das
betrifft sehr viele Gebaude. Nach unseren Erfahrungen etwa 75 Prozent der Neubaufélle.” Das wiederum
bedeutet: ,In aller Konsequenz kdnnte ein solcher Biironeubau gleich zu Beginn unvermietbar
sein, sofern fiir ihn als Mieter nur Unternehmen in Betracht kdmen, die hinsichtlich Dekarbonisie-
rung analog zu den EU-MaBgaben reportingpflichtig sind.”

Der Wiest-Partner-Experte bringt es so auf den Punkt: ,Wir sind in der Immobilienbranche vor allem we-
gen der langwierigen Planungsprozesse so langsam, dass Neubau nicht wirklich Neubau ist.” Mit entspre-
chenden Folgen fur Verkaufer, deren zu erzielender Verkaufspreis dann womaoglich geringer ausfallt als
gedacht, weil die Effizienzklasse schlechter ist als bei der Planung angestrebt. B





