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OPTIMAVLNACHRICHTEN

Baustart in den Nymphenburger Hofen nach
Verkauf an die AMB Generali

Nachdem im ersten Quartal 2007 der Kaufvertrag fiir den Erwerb des 70.000 qgm umfas-
senden Lowenbriuareals vollzogen werden konnte, wurde der Biirobereich des neuen
Quartiers nur wenige Monate spiter als sogenannter Forward Deal an die AMB Generali
Versicherung fiir einen dreistelligen Millionenbetrag verdufert.

An der Stelle, an der 1883 die Lowen-
brauerei ihr Bier abgefiillt hat, wird in
den kommenden vier Jahren ,eine der
grofiten  innerstidtischen  Baustellen
Miinchens entstehen®, wie Ruppert
Hackl, Niederlassungsleiter der Euro-
hypo AG (Finanzierungspartner der Op-
tima-Aegidius Firmengruppe) jiingst der
Presse mitteilte.

Fortsetzung Seite 2

Editorial ,,Think global, act local*

Im Jahr 2005 erschienen nach fast 20
Jahren die Optima-Nachrichten erst-
mals wieder im neuen Ge-wand. Wir
hatten angedeutet, dass im Rahmen der
strategischen Ziele unserer Firmengrup-
pe Verinderungen stattfinden werden.
Damals konnten wir noch nicht ahnen,
dass das Wachstum und der Umfang er-
folgreicher An- und Verkdufe bereits
nach 2 Jahren bei rund 600 Mio. aus-
lduft.

Beginnend mit den erfolgreichen Plat-
zierungen unserer Spanieninvestments,
iiber den Verkauf des Canada Portfolios
und des Bayer Karree's in Miinchen bis
zum Investmentboom in Berlin, konnte
die Optima Aegidius Firmengruppe
Marktopportunititen wahrnehmen, die
weit ber den strategischen Zielen la-
gen.

Die Globalisierung der Finanzstrdme
hat mit einer Geschwindigkeit in
Deutschland Einzug gehalten, die alle
Marktteilnehmer tiberrascht hat. Unter
den Kiufern sind amerikanische Unter-
nehmen wie Blackstone, Morgan Stan-

ley und La Salle Investment, ebenso wie
die spanische Zaphirgroup aus Madrid
oder die dinische Taekker Group aus
Kopenhagen. Unsere Joint Venture Part-
ner kommen aus Irland oder Osterreich
und die Generali Versicherung als Kiu-
fer der Biiros in den Nymphenburger
Hofen steht unter italienischer Leitung.

Was aber mit den internationalen Inves-
toren ebenso in Verbindung steht, ist
eine Professionalisierung des Transakti-
onsgeschehens und ein gewaltiger An-
stieg von Beratungsdienstleistungen und
Control-linginstanzen. Makler, Anwil-
te, Techniker und auch unsere Mitarbei-
ter miissen heute hochsten An-spriichen
an Prifungs- und Abwicklungsprozes-
sen gerecht werden, die es vor 10 Jahren
so nicht ansatzweise gegeben hat.

Dennoch tiberwiegen aber die Vorteile
des von internationalen Kapitalsammel-
stellen getriebenen Investmentbooms,
da dieser eine niemals zuvor da gewe-
sene Breite des Marktgeschehens mit
hoheren Entwicklermargen und mehr
Verkaufsvarianten zugelassen hat.

Ausgabe 3 der Optima-Nachrichten zeugt
somit von rundum zufriedenstellenden
Zahlen. Dies ist nicht zuletzt auch un-
seren Mitarbeitern vor Ort in Miinchen
und Berlin zu verdanken, die sich tiglich
in den Dienst der Optima-Aegidius Fir-
mengruppe stellen. Jeder Mitarbeiter in
unserer Holding arbeitet mit hohem En-
gagement und einer anerkennungswiir-
digen Motivation mit daran, unsere Posi-
tionierung weiter auszubauen und zu
verbessern. Wir sagen einfach Danke -
allen Mitarbeitern, Partnern und auch un-
seren Aufsichtsriten, die die Entwicklun-
gen der vergangenen Jahre mit einem
durchwegs kritischen Augen verfolgt

haben, aber dennoch jede unternehme-
rische Entscheidung konstruktiv mitgetra-
gen haben.
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Mit dem Abriss der Produktions- und La-
gerhallen in den vergangenen sechs Mo-
naten, bet dem 40.000 Tonnen Schutt
entsorgt werden mussten, steht nun der
Baubeginn der Nymphenburger Hofe
mit Uber 400 Wohnungen und 30.000
qm Biiro- und Finzelhandelsflachen kurz
vor dem Start.

Die Biiros, die vom Biiro Steidle & Part-
ner (Burokomplex Nymphenburger
Strasse) sowie SAI Scheller (Birokomp-
lex Dachauer Strasse) geplant wurden,
sollen Mitte 2009 fertiggestellt sein. In
der Dachau-er Strasse werden unter an-
derem auch in Verbindung mit den Woh-
nungen des sozial geforderten Woh-
nungsbaus3.000qmEinzelhandelsflichen
in einer eigenstindigen Ladenzeile unter-
gebracht.

Léwenbraukeller
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Beim Verkauf der Biiros an die AMB Ge-
nerali Versicherung war das Immobilien-
kontor Schauer & Scholl/Colliers ver-
mittelnd titig.

Das zentrale Biirogebdude an der Nym-
phenburger Strasse erstreckt sich iber
neun Geschosse und wird mit grof3zii-
gigen Dachterrassen in den Turmgeschos-
sen einen grandiosen Blick iiber die Sky-
line Miinchens von der Altstadt bis in
die Alpen bieten. Der Claim ,City Li-
ving und City Working" wird hier mitten
in der Stadt fiir ein Quartier Pate stehen,
das, mit der U-Bahn vor der Tiir und
dem Konigsplatz in Sichtweite, urbanes
Wohnen und Arbeiten neu definiert.

Das Gesamtmarktvolumen der Nym-
phenburger Hofe liegt bei rund 250 Mio.
Die 400 Wohnungen verteilen sich auf
25 Hiuser, die sich um einen einzigar-
tigen Innenhof mit rund 120 Meter Lin-
ge gruppieren. Das Architekturbiiro real-
grin unter der Leitung von Professor
Klaus D. Neumann nimmt sich der Ge-
staltung der drei Hofe an, die die Anmu-
tung einer italienischen Piazza erhalten
werden.

Von grofler Bedeutung fir das neue
Quartier ist selbstverstindlich auch der
Lowenbriukeller, der seit 1883 mit sei-
nem markanten Spitzturm das weltweit
bekannte Wahrzeichen der Brauerei dar-
stellt. Hier wird im Zuge eines Pichter-
wechsels eine Sanierung des Restaurant-
betriebs und eine Aufwertung des
Biergartens erfolgen, der schon immer
als Geheimtipp gegolten hat.

Geplant sind in dem neuen Quartier
auch innovative Licht- und Kunstkon-
zepte, die das Wohnen und Arbeiten an
der Schnittstelle zwischen der Maxvor-
stadt, Neuhausen und dem Miinchener
Altstadtkern ebenso prigen werden, wie
Ateliers und loftartige Wohnstrukturen.
In den obersten Etagen der Nymphen-
burger Hofe entstehen Penthouse-Mai-
sonetten mit groflziigigen Dachgirten,
die einen ein-maligen Panoramablick
bieten werden.

Das ,Roofgarden“-Konzept wird den ge-
samten Flair der bayerischen Landes-
hauptstadt von der Alt-stadt bis in die
Alpen widerspiegeln. Als Architekten
sind im City Living-Bereich neben St-
eidle & Part-ner und Meier Neuberger
aus Miinchen sowie das Biiro Henchi-
on/Reuter aus Berlin und Dublin ein-ge-
bunden.

Eine Entscheidung dariiber, ob die zu-
kiinftigen Wohnungen im Bestand des
Eigentiimerkonsortiums verbleiben, glo-
bal veriuflert werden, oder in den Ein-
zelverkauf gehen, ist derzeit noch offen.

In jedem Fall werden die Nymphenbur-
ger Hofe als eines der letzten groflen in-
nerstidtischen Areale, mit einer kom-
pakten, urbanen und griinen Bebauung
fur ein neues stidtebauliches Bild am
Stiglmaierplatz sorgen.

-

Vorfahrt Nymphenburger Héfe

Parkstadt Oftice Center Optima kauft in der
Parkstadt Schwabing zu

Nach dem Ankauf des ersten Skanska-Grundstiicks in der Parkstadt Schwabing Mitte
2006 und Verduflerung der Projektentwicklung als Forward Deal an La Salle Investment
aus Chicago, wurde Ende 2006 das Nachbarareal hinzu erworben. Insgesamt entstehen
nun gemeinsam mit dem Joint Venture Partner IKR rund 40.000 qm Biiroflichen mit
einem Marktvolumen von rund 100 Mio Euro.

Die Parkstadt Schwabing galt lange
Zeit als ,schlafender Riese“ im Miin-
chener Buroimmobilienmarkt. Mehr
als 200.000 gm genehmigungsfihiges
Projektentwicklungsvolumen lag seit
der Buiromarktkrise 2003/2004 in bio-
topartigen Baugruben neben bereits
fertiggestellten und teilweise bezoge-
nen Gebiu-den brach. Noch Anfang
2006 war hier keinerlei Anzeichen fir

Designstudio Foyer

weitere ziigige Entwicklungen zu er-
kennen. Mit dem Einzug von Roland
Berger und Fujitsu Siemens in den so-
genannten Highlight-Towers riickte die
Parkstadt jedoch wieder in den Fokus
der Investoren.

Die Optima Aegidius Firmengruppe
nahm auf Vermittlung des Immobili-
enkontors Schauer & Schéll/Colliers
(www.colliers-schauer.de) die Gelegen-
heit wahr, in das ehemals grofite Ent-
wick-lungsgebiet Europas einzusteigen.
Gemeinsam mit der Agentur Phase 4
(www.phase4.de) wurde das Marketing-
konzept ,be orange, be green, be blue“
entwickelt. Jedes der drei Gebdude er-
hilt eine eigene Farbidentitit, bei der
die zukiinftigen Mieter, in exponierter
Lage direkt an der Autobahn Niirn-
berg, ihre Corporate Identity Vorgaben
einbringen koénnen. La Salle Invest-
ment (www.Lasalle.com) als Endinves-

tor gehort mit einem Vermogensbe-
stand von rund 47 Milliarden US $ zu
den weltweit grofiten Immobilien-
fonds.

Das gesamte Projekt wird auf der Fi-
nanzierungsseite von der Eurohypo
AG begleitet. Die Vermietung des ers-
ten Bauabschnitts steht unter der Regie
von Colliers/Schauer & Scholl und Sa-
vills (www.savills.de) Die Mietansitze
bewegen sich bei 16,- /m. Baubeginn
des ersten Bauabschnitts war im Spit-
herbst 2006. Die Fertigstellung erfolgt
Mitte 2008. Der zweite Bauabschnitt
ist ebenfalls bereits im Bau und wird
voraussichtlich im ersten Quartal 2009
fertiggestellt.

Das stadteplanerische Konzept fiir die
Parkstadt Schwabing gewinnt mit den
angeschobenen Baumassnahmen im-
mer mehr Kontur. Gegentiber des Park-
stadt Office Centers der Optima
befindet sich der Squareparc von IVG/
Frankonia mit rund 13.000 gm eben-
falls im Bau, und auch die Vertreter der
Schoérghuber Gruppe hatten anlésslich
der Expo Real 2007 den Baubeginn des
Skyline Towers mit rund 60.000 gqm
angekiindigt. Ab Mitte 2008 wird die
Parkstadt eines der interessantesten
Ausweich-quartiere fiir die Innenstadt
sein. Schlieflich gibt es kaum einen
vergleichbaren Standort, der zeit-gleich
die Nihe zum Zentrum der baye-
rischen Metropole mit einer direkten
Anbindung an den Flughafen Miin-
chen zu wettbewerbsfihigen Mieten
verbindet. Dies haben nicht zuletzt
auch Firmen wie der IDG Verlag und
General Electric erkannt, die ihre
Deutschlandzentralen bzw. Teile da-
von in die Parkstadt verlegt haben.

. M R,
T el d’ _f r

3 '

;



OPTIMA MARKTREPORT

OPTIMA MARKTREPORT

Optima-Aegidius Firmengruppe: 1968-2007:
Kleiner Riickblick und Prognose 2008/2009

Die Optima Aegidius Firmengruppe wurde 1968 gegriindet, d.h. das 40-jihige Firmenjubili-
um riickt in greifbare Nihe. Zeit fiir eine kurze Retrospektive fiir unsere Geschiftspartner
und Kunden in Verbindung mit einer Prognose als Vorgriff auf das anstehende Firmenjubili-

um.

Anfang der 70-er Jahre entstand auf
Grundlage der sogenannten BerlinForde-
rung ein betrichtliches Immobilien- und
Beteiligungsportfolio. Symbol der Ent-
wicklungen der ersten Stunde sind heute
noch das Optima-Center Charlottenburg
mit dem Spreetower und der Spree-Resi-
denz sowie der Bau von 868 Wohnungen
in Markt Schwaben und in Unterha-
ching. Es folgten weitere Baumassnah-
men in Nymphenburg, Laim, Baldham,
Windach, Puchheim und in Solln am
Malerwinkel.

Rasantes Wachstum in
den ersten Jahren

Die Optima Firmengruppe hielt in der
ersten Entwicklungsdekade aber auch be-
reits Beteiligungen an Automobilzulie-
ferbetrieben, Fertiggerichtherstellern
(Zauberkiiche) und Schubschiffverbin-
den. Mit der groflen Immobilienkrise
Mitte der 70-er Jahre wurden zur Risiko-
diversifizierung erste Investitionen in die
Schweiz (Engadin) sowie nach Nordame-
rika und Canada (Wilmington, Ontario,
Toronto) unter-nommen. Auch fiihrte
die Olkrise in Europa zu einem Ausflug
in die Rohstoffforderung. Es wurden
kurzzeitig Schiirfrechte an Erdolfeldern
in Canada erworben, deren ziigige Wie-
derverduflerung auf Grund der hohen
Explorationskosten in Canada und der
fortan wieder sinkenden Olpreise eine
gute Entscheidung war.
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Die zweite Immobilienkrise in Deutsch-
land Mitte der 80-er Jahre hinterlief mit
dem bereits etablierten Standbein in Ca-
nada weniger Probleme als bei manchem
Konkurrenten, der bis dahin nur auf den
deutschen Markt gesetzt hatte.

Generationenwechsel
vollzogen

Anfang der 90-er Jahre leitete Dr. Wolf-
gang Laub den Generationenwechsel
ein.

Die Geschiftsfithrung wurde sukzessive
von Dr. Ulf D. Laub und zwei Jahre spi-
ter von Dr. Jens Laub iibernommen. In
den neuen Bundeslindern konnten zu-
nichst im Zuge der Widervereinigung
einige Projekte in Naumburg und in
Leipzig in Angriff genommen werden.
Gemeinsam wurde auch das Gro8projekt
an der Spree entwickelt und verdufert,
das bereits Ende der 80-er Jahre in einem
lang-wierigen Bebauungsplanverfahren
initiiert worden war.

Auflerdem wurde eine noch stirkere Fo-
kussierung auf den Immobilienmarkt in
Canada mit zahlrei-chen Kiufen wih-
rend der Immobilienkrise in Toronto
und Montreal eingeleitet. Im Berliner
Immobi-lienmarkt stand nach dem er-
folgreichen Abschluss der Spree- und
Brunnenresidenz mit rund 400 verkauf-
ten Wohneinheiten der Ausbau des Ver-
mogensportfolios in guten Lagen im Vor-
dergrund der Aktivititen.

Rickkehr nach Minchen

Zur Jahrtausendwende wurde eine Riick-
orientierung auf den Miinchener Immo-
bilienmarkt vollzogen. Uber Revitalisie-
rungen wie die Romanstrasse in
Nymphenburg, die Augustenstrasse in
der

Maxvorstadt, die Bothmerstrasse in Neu-
hausen, das Bayer Karree und die Her-
zog-Wilhelm-Strasse in der Innenstadt,
konnte das Engagement im Miinchener

Immobilienmarkt sukzessive ausgebaut
wer-den. Parallel hierzu wurde ein wei-
teres Standbein in Spanien an der Costa
de la Luz aufgebaut. Hier entstehen in
exponierten  Strandlagen Ferienwoh-
nungen und Golfvillen. Derzeit befinden
sich rund 120 Einheiten zwischen Cadiz
und Tarifa im Bau oder in Planung.

Heute gehort die Optima-Aegidius Fir-
mengruppe mit einem Entwicklungsvo-
lumen von rund 125.000 qm Biiro- und
Wohnflichen zu den groferen Entwick-
lern. Das zwischen 2007 und 2008 im
Bau

befindliche Marktvolumen bewegt sich
bei 370 Mio. . Die Firmengruppe weist
mafgebliche Beteili-gungen an 25 Fir-
men auf, unter anderem an dem Inter-
netdienstleister Phase 4 Communications
GmbH und der Mikrom GmbH, einem
Hersteller von Mikrochips fir HDTV
Fernsehen mit Sitz in Berlin.

Das konsolidierte Betriebsergebnis seit
dem Jahr 2000 lag im Schnitt bei 5 Mio.
p-a. Die Bilanz-summe entwickelte sich
von 145 Mio. im Jahr 1994 auf derzeit
260 Mio. . Das Umsatzvolumen der ver-
gangenen finf Jahre lag ohne die For-
ward Deals in der Parkstadt Schwabing
und in den Nymphenburger Hofen in
der Regel zwischen 25 und 35 Mio. p.a.
Die Forward Deals, die 2006 und 2007
abgeschlossen wurden, umfassen je nach
Vermietungsstand ein zusitzliches Um-
satzvolumen von 200 bis 260 Mio.

Der Kommentar zur Fordergebietsabschrei-
bung10 Jahre Spreeresidenz Charlottenburg

Kaum einer mag sich noch an die Zeiten erinnern, als man selbst in Westberlin die sogenann-
te Fordergebietsabschreibung fiir Neubauten erhalten hat. Rund 50% der Anschaffungs- und
Herstellungskosten einer Immobilie sowie ein Disagio auf die Finanzierung von 10% konn-
ten sofort als steuerlich abzugsfihige Abschreibung deklariert werden. Der Boom der Ostim-
mobi-lien war geboren, selten zuvor wurde in Deutschland in so kurzer Zeit soviel moderner
Wohn-raum geschaffen. Von Dr. Jens Laub

Die Moglichkeiten der Fordergebietsab-
schreibung waren aus steuerlicher Sicht
fir Kapitalanleger einmalig, da im Regel-
fall rund 20-30% des Kaufpreises tiber
die personliche Steuererklirung vom
Staat zuriickgezahlt wurden.

Zu oft wurde jedoch mehr auf die Steu-
ern als auf den Standort geachtet. Die
meisten Investoren haben sich dabei ins-
besondere in den ,echten” neuen Bun-
deslindern auflerhalb Berlins die Finger
verbrannt. Nur wer am richtigen Stand-
ort investiert hatte, konnte, nach dem
Preisverfall, der folgte, seine Investition
retten.

Keine ganz schlechte Investition — Spreeresidenz,
254 Wohnungen zwischen Spree und Landwehr-
kanal in Charlottenburg

Blihende Landschaften?

Fir viele Kapitalanleger kamen, neben
den nicht erfiillten Hoffnungen auf ,bli-
hende Landschaften” negative Einfluss-
faktoren wie Bautrigerinsolvenzen und
unerfillbare Mietgarantien hinzu. Nega-
tive Presseberichte trugen zusitzlich zum
schlechten Image der Ostimmobilie bei.
In den Folgejahren betrachteten manche
Banken ehemalige 100%-Finanzierungen
nun als Risikofinanzierungen und fiihr-
ten drastische Bewertungsabschlige
durch. Teils haben gerade die Kreditinsti-
tute, die damals beim Vertrieb der Pro-
dukte mitgewirkt hatten - die Kapitalan-
leger nach Auslauf der Zinsbindung mit

erhohten  Eigenkapitalanforderungen
konfrontiert und Thnen sukzessive die
Finanzierungsmoglichkeiten  beschnit-
ten. Aus heutiger Sicht konnte man - un-
geachtet der damals gewihrten Steuer-
vorteile — nur in den seltensten Fillen
mit einer Ostimmobilie eine gute Rendi-
te erzielen.

Westberlin gibt Hoffnung

Daf es auch anders geht, zeigt das Bei-
spiel der Spreeresidenz in Westberlin, die
vor 10 Jahren an Kiufer und Mieter tiber-
geben werden konnte. Zwar kam es auch
in Berlin zwischen 1995 und 2007 zu
einem Preisverfall, mit dem seinerzeit
keiner auch nur annihernd gerechnet
hatte.

Zwischenzeitlich haben sich die Preise in
der Bundeshauptstadt jedoch wieder sta-
bilisiert und gute Lagen werden wieder
stark nachgefragt. Zum einen kam der
Wohnungsbau in den letzten finf Jahren
in Berlin praktisch zum Erliegen, zum
anderen gewinnt die Hauptstadt als kul-
tureller Schmelztiegel Europas zuneh-
mend Konturen. Nach wie vor wachsen
die Preise in der Bundeshauptstadt in
den Himmel, aber am Beispiel der Spree-
residenz zeigt sich, dass eine ordentliche
Verwaltung und ein guter Standort durch-
aus fur Nachhaltigkeit einer Immobili-
eninvestition sorgen konnen, selbst wenn
sich die Mirkte nicht erwartungsgemif}
entwickelt haben.

Eigenkapitalrendite
bei 10-15% p.a.

Wer an der Spree zu rund 3.250,- Euro/
m?. in eine Wohnung mit Wasserblick in-
vestiert hat, zahlte nach Abzug des Bar-
werts der steuerlichen Abschreibung fak-
tisch 2.350,- bis 2.650,- Euro/m? Wer
diesen barwerten Vorteil nicht in risiko-

reiche Aktien, sondern beispielsweise in
Renten oder Anleihen mit einer jihr-
lichen Verzinsung von 5-7% investierte ,
konnte seinen Einstand durch die Zin-
serlose sogar auf 1.850,- bis 2.250,- Euro/
m?. reduzieren.

Da nun die Vermietung in der Spreeresi-
denz - auch durch den kontinuierlichen
Einsatz der Verwaltung vor Ort, die im
tibrigen mittlerweile rund 5.000 Mieter-
besichtigungen durchgefiihrt hat - auch
in schwierigen Jahren stets im Bereich
um die 10,- Euro/m?. lag und bei einer
Vermietungsquote von 95 %, waren die
meisten Kapitalanleger, auch auf Grund
der giinstigen Zinssituation, verhiltnis-
miflig gut abgesichert.

Heute werden im Berliner Markt fiir gute
Lagen und eine attraktive Architektur -
wie die der Architekten Steinebach &
Weber- wieder Preise gezahlt, die bei
2.600,- Euro/m? liegen.

Telekomaktien waren
kostspieliger

Wer zum gleichen Zeitpunkt sein Geld
in Telekom-Aktien investiert hatte, konn-
te zwischenzeitlich jedenfalls kaum
einem besseren Schnitt machen (Emissi-
on zu 14,57 Euro je Aktie, Stand Novem-
ber 2007, 15,10 Euro je Aktie). Mit Tele-
kom-Aktien hat jedoch mancher Anleger
mehr Nerven gelassen als bei der Investi-
tion in eine solide Immobilie in Westber-
lin.

Wer seine damals erworbene Immobilie
jetzt nicht verkaufen muf, , sollte durch-
aus noch abwarten, denn die Preise
konnten weiter steigen, zumal in guten
Lagen in der Bundeshauptstadt. Dies
wiederum prognostizieren aktuell aller-
dings auch immerhin 15 von 46 Analys-
ten fiir die Telekom-Aktie.
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Ausliandischer Investmentboom fiihrt zu

., Verkaufswelle*

in Berlin

Der Druck auslindischer Investoren auf den Berliner Markt ist auch 2007 so grof! gewesen,
dass von Seiten der Optima-Aegidius Firmengruppe die Chance ergriffen wurde, weitere Ob-
jek-te aus dem Bestand zu verduflern. Das Gesamtverkaufsvolumen in Berlin lag bei rund
30.000 qm Biiro- und Wohnflichen.

Humboldt Palais Il, Villenensemble in Berlin Grunewul_d verkauft an;spanische Investoren

Kaum ein anderer regionaler Markt in
Deutschland konnte in den vergangenen
drei Jahren mit einer vergleichbar tiberra-
schenden Wende im Investmentmarkt
aufwarten wie Berlin. Wihrend die Ban-
ken vor funf Jahren noch jeden antizyk-
lischen Ankauf in der Bundeshauptstadt
unnotig schwer gestalteten, haben sich
die Preise fir Bestandsgebiude durch
den Druck auslindischen Kapitals an
den guten Standorten Berlins verdoppelt.
Teilweise ergaben sich sogar noch héhere
Steigerungseffekte.

Ausléndisches Kapital nicht zu bremsen

Aus Sicht der Investoren, die ihren Fir-
mensitz in Madrid, Kopenhagen oder
London haben, stellt sich der Berliner
Markt mit FEinstandspreisen um die
1.000,- Euro/m als einmalige Gelegen-
heit dar. Fiir Be-standshalter, die eben-
diese Immobilien noch vor 5 Jahren
fiir 500,- Euro/qm oder weniger einge-
kauft haben, konnen sich, bei einer
Wertsteigerung von 100% und mehr,
duflerst attraktive Verkaufsmoglich-
keiten ergeben.

Wie sich der Markt in Berlin tatsich-
lich entwickeln wird, ist eine schwer zu
beantwortende Frage. Die Einstands-
preise sind glinstig. Die soziodemogra-
fische Gesamtsituation zeigt jedoch,
dass die Stadt zu 2/3 aus Leistungs-
empfingern besteht, die nicht eben fur
die Zukunftsfihigkeit des Standortes
sprechen.

Eine nachhaltige wirtschaftliche Ent-
wicklung ist, abgesehen vom Touris-
mus, leider bisher ebenfalls nicht ab-
zusehen. Es gibt kaum eine europiische
Hauptstadt, die einen vergleichbaren
wirtschaftlichen Stillstand aufweist,
vielmehr noch: einen wirtschafts- und
standortpolitischen Totalausfall dar-
stellt. Die aktuelle politische Elite Ber-
lins ist ein wandelnder dkonomischer
Kollateralschaden. Man gefillt sich in
der Rolle einer launischen Diva, die
keinerlei Anstalten macht, eine wettbe-
werbsfihige Wirtschafts-forderung zu
betreiben, die iiber die Anwerbung von
Film- und Medienfirmen hinausgeht.
Firmen wie MTV sorgen zwar fiir ein
grofles mediales Spektakel, konnen

aber in der Regel kaum mit mehr als 50
oder 100 Arbeitsplitzen aufwarten.

Sieben Objekte verkauft

Von Seiten der Optima Firmengruppe
wurde deshalb in den vergangenen 24
Monaten eine Verkaufsstrategie einge-
schlagen, bei der es galt, die Marktop-
portunititen auszunutzen, bevor die
Karawane der auslindischen Investo-
ren weiterzieht. Die vorsichtige Ein-
kaufspolitik der vergangenen Jahre mit
nur ausgewihlt guten Standorten in
Charlottenburg, Prenzlauer Berg, Pan-
kow und Kreuzberg erwies sich bei den
jetzigen Verkaufsverhandlungen als
Volltreffer.

Im Nachgang zur Verbriefung des Ju-
gendstilensembles am Paul-Linke-Ufer
38, konnte so auch das Gewerbeloft-
Areal am Paul-Linke-Ufer 41 an die
didnische Taekker Group verduflert wer-
den. Der Fak-tor lag hier beim 26-fa-
chen der erzielten Mieteinnahmen.
Das Gesamtvolumen bewegte sich bei
rund 12.000 qm Wohn-, Biiro- und Ge-
werbeflichen.

Ausserdem wurden die zur Sanierung
anstehenden Objekte Wenkebachstras-
se in Tempelhof, Kastanienallee in

Prenzlauer Berg und Leberstrasse in
Schéneberg mit rund 7.000 gqm Wohn-
fliche verbrieft.

Im 4. Quartal 2007 konnte dann noch
der zweite Bauabschnitt im Humboldt
Palais als Paket an die spanische Grup-
pe Zaphir Investment verduflert wer-
den. Hier war Jones Lang LaSalle ver-
mittelnd tdtig. Die Villenetagen sind
mit im Schnitt 16,- /qm vermietet.
Der Verkaufspreis bewegte sich bei
knapp unter 4.000,- /qm.Obwohl dies
weit unter der Zielmarke liegt, die 2001
zum Zeitpunkt der Projektentwicklung
angestrebt worden war, wurde entschie-
den, diese Projektentwicklung mit
einem entsprechenden Bilanzverlust
abzuschliefen, da die Erwartungen an
einen hochpreisigen Einzelverkauf in
Berlin sich beim Humboldt-Palais lei-
der zu keinem Zeitpunkt erfullt ha-
ben.

Das seit rund 30 Jahren im Besitz der
Firmengruppe befindliche Objekt in
der Nahariyastrasse in Lichtenrade mit
129 Wohnungen und knapp 10.000 gm
Fliche, das dem sozialen Wohnungs-
bau zu-zuordnen war, soll ebenfalls
noch bis zum Jahresende 2007 veriu-
Bert werden. Als Kiufer wird ein Berliner
Investor auftreten, der iiber die Deutsche
Bank Immobilien vermittelt wurde.

Insgesamt konnten auf diesem Weg in
Berlin rund 30 Mio. Euro erldst wer-
den. Das Bestandsvolumen in Berlin
liegt immerhin noch bei rund 42.835
qm bestehender und 13.000 qm geneh-
migter Wohn- und Biiroflichen, wobei
die Gutenberghofe, das Optima-Cen-
ter Charlottenburg und diverse Woh-
nen-sembles in Pankow, Charlotten-
burg und Mitte von mdglichen
weiteren Preissteigerungen insbesonde-
re im Wohnungsbereich profitieren
sollten, da es sich um tberwiegend gu-
te bis sehr gute Lagen handelt.

Guienberghaf-e: Guienberg-hiife
mit 7000 gm bleiben im Bestand

Soorstrasse: Wohnen am SFB mit
5.000 gm bleiben im Bestand
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Optima investiert weiter im Umfeld des
Miinchener Hauptbahnhofs

Mit der erfolgreichen Umwandlung des ehemaligen Mdbelhauses Strobl in das heutige Bay-
er-Karree und dessen Verkauf an Morgan Stanley, zeichnete sich bereits 2006 ab, dass weitere
Gelegenheiten im Bereich zwischen Altstadtring, Hauptbahnhof und Arnulfpark wahrge-

nommen werden sollten.

Der Trend zur Aufwertung des alten
stidlichen Hauptbahnhofviertels ist
ungebrochen. Das neu errichtete Do-
rint-Sofitel Hotel gilt als einer der er-
folgreichsten Miinchener Hotelent-
wicklungen der letzten Jahre. Auch die
Fertigstellung des Europidischen Pa-
tentamtes, die rasanten Entwicklungen
am Arnulf-park sowie der Baubeginn
des zentralen Omnibusbahnhofs ge-
ben der Achse zwischen der Hacker-
briicke und der Innenstadt ein vollig
neues Image. Kommt der geplante
Transrapid hinzu, entwickelt sich das
Hauptbahnhofviertel in einigen Jahren
zum verlingerten Arm eines der grof3-
ten Flughifen Europas.

Umso mehr wurde von Seiten der Op-
tima Geschiftsfithrung das Augenmerk
auf interessante Immobilien gelegt, die
heute noch unter dem vermeintlichen
ySchmuddelimage® des Hauptbahn-
hofumfeldes leiden.

Bayerstrasse 89 wechselt
den Eigentimer

Zunichst wurde das Eckgebiude Bay-
erstrasse 89 von der Kithan Vermo-
gensverwaltung erworben. Der frithere
Sitz der amerikanischen Internetagen-
tur Sapient stand lange Zeit leer. Die
insgesamt rund 3.500 qm Flichen wer-
den nun aus dem Bestand heraus ver-
mietet. Als Mieter konnten bisher die
Im-mobilien-Unit der Phase 4 Com-
munications, Spanair, IKR sowie der
Betreiber einer groflen Kindertagesstit-
te gewonnen werden. Weitere Mietver-
trige befinden sich derzeit in Verhand-
lung.

Hauptzollamt geht
in die Projektentwicklung

Mit dem Auszug des DGB aus dem
ehemaligen Hauptzollamt in der
Schwanthaler Strasse 95 + 97 fillt noch
im ersten Quartal 2008 der Startschuss
fiir den Umbau der rund 4.000 gm um-
fassenden Immobilie, die vergangenes
Jahr vom Bundesvermdgensamt erwor-
ben wurde.

In welchem Umfang die Villa aus der
Jahrhundertwende saniert wird, hingt
von den Nutzungskonzep-ten ab.
Zahlreiche Hotelbetreiber zeigen sich
an dem Haus sehr interessiert. Offen-

sichtlich bietet der Standort in Verbin-
dung mit dem nahe gelegenen Haupt-
bahnhof und der Festwiese ein
interessantes Potenzial fur Boutiqueh-
otels. Die aktuellen Verhandlungen
dirften im 1. Quartal 2008 zum Ab-
schluf kommen.

HW26 vollvermietet

Zeitgleich mit dem Abschluss der Revi-
talisierung in der Herzog-Wilhelm-
Strasse konnte die Vollvermietung er-
reicht werden. Der letzte Vertrag wurde
jungst fur die Einzelhandelsflichen
mit dem Designmobelanbieter ,arte
interior” abgeschlossen. Die Sanierung
des ehemaligen Verwaltungsgebiudes

der Barmer Ersatzkasse mit dem inno-
vativen Foyerkonzept der iranisch-
stimmigen Architektin Mitra Kashani
ist letztlich, nach anfinglichen Schwie-
rigkeiten, am Vermietungsmarkt auf
eine grofle Resonanz gestossen. Mit
der Alleinvermietung war Savills be-
auftragt. Die Vermietung der ins-ge-
samt rund 4.000 gm Biiros erfolgte im
Schnitt zu 18,- Euro/qm.

Das gesamte Umfeld in der Herzog-
Wilhelm-Strasse in Ankniipfung an die
Sonnenstrasse wird derzeit einer stdd-
tebaulichen Aufwertung unterzogen,
die vor fiinf Jahren kaum zu erwarten
gewesen wire. Zahlreiche ehemalige
Versicherungsgebidude wurden von
kleineren und groferen Entwicklern
erworben und mit innovativen und
pfiffigen Konzepten versehen. LaSalle
Investment, Jargonnant, Motel One
und auch die Optima-Aegidius
Firmengruppe haben gemeinsam in-

Treppenhaus HW26

nerhalb von nur zwei Jahren den
yHinterhof“ des Sendlinger Tors
wiederbelebt.

Der Marktwert der ,HW26“ diirfte
nun bei rund 18 Mio. Euro liegen.
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Der Miinchner Wohnungsmarkt:
Hochprei-sig, aber nicht einfach

Der Miinchner Wohnungsmarkt hat zwei Gesichter. Einerseits werden jihrlich grofle Ent-
wicklungsgebiete ausgewiesen, die ausreichend Platz fiir neuen Wohnungsbau bieten, ande-
rerseits handelt es sich nach wie vor um den mithin teuersten Immobilienmarkt in Deutsch-

land.

»In Miinchen steigen die Grundstiicks-
preise in Berlin nur die Grundsteuern®
spotten manche Marktbeobachter. Das
stimmt so nicht ganz, denn auch die alt-
eingessenen Entwickler klagen zum Teil
Uber schleppende Verkaufszahlen. Die
Statistiker hingegen sprechen von einem
Anspannungspfad, auf dem sich der
Miinchner Wohnungsmarkt befindet
und an dessen Ende steigende Mieten
und Preise stehen sollen. Fiir Projektent-
wickler stellen die unterschiedlichen
Thesen stets eine Gratwanderung dar,
denn bei den hohen Einstandspreisen in
der Landeshauptstadt kann man sich
schnell verkalkulieren — gerade auswirti-
ge Investoren sind da auf lokales ,Know
How*“ angewiesen. Zunichst zu den Pro-
gnosen: Nach demografischen Gesichts-
punkten befinden sich unter den 15 deut-

schen Regionen mit dem hochsten
Bevolkerungszuwachs neben dem Land-
kreis Miunchen auch funf Umlandge-
meinden im weiteren S-Bahnbereich (Er-
ding, Freising, Ebersberg, Landsberg am
Lech, Landshut). Bis 2040 geht man von
10% Bevolkerungswachstum aus, d.h.
dass bei einer Basis von 2,4 Mio. Ein-
wohnern zusitzlich 300.000 Einwohner
in die sogenannte Metropolregion zie-
hen werden. Aus heutiger Sicht ent-
spricht dies einem jihrlichen Zuwachs
von 9.000 Einwohnern. Da derzeit das
Neu-bauvolumen bei rund 5.000 Woh-
nungen p.a. liegt, fihrt der Bevolke-
rungszuwachs einem Versor-gungsdefizit
von fast 50%. Hierbei sind noch nicht
einmal die steigenden Haushaltszahle
und der zusitzliche Wohnflichenbedarf
beriicksichtigt. Bedenkt man zudem,

Ein eigenwilliger Wohnungsmarkt

Wenn man die einschligigen Berichte
liest, konnte man meinen, dass im
Miinchner Miet- und Eigentumswoh-
nungsmarkt eine Preisexplosion die
nichste jagt. Doch die Realitdt sieht da
etwas anders aus. Richtig ist, dass im Lu-
xussegment teilweise m?-Preise erzielt
werden, die jenseits der 10.000 Marke
liegen und manche, kleinere Projekte an
Spitzenstandorten fast schon unter der
Hand verkauft werden. Richtig ist aber
auch, dass von den insgesamt rund
11.000 verkauften Einheiten in Miin-
chen pro Jahr, keine 100-150 Wohnungen

also gerade einmal 1% im Preissegment
uber 6.500,- /qm an-gesiedelt sind.

Es zeigt sich, dass in vielen groferen
Projektentwicklungen die groflen, teu-
eren Penthouse-Wohnungen, in denen
im Zweifel der Entwicklergewinn steckt,
lange Verkaufszeiten haben oder gar zu
Restanten werden.

In diesem Zusammenhang ist es wichtig
zu erkennen, dass alle groflen Woh-
nungsbaumassnahmen, neben den Leit-
linien ,kompakt, urban, grin® um den
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dass die Baugenehmigungsrate gegenii-
ber 2006 um rund 30% gesunken ist,
dann sollte man alleine aus der Interpre-
tation der Zahlen meinen, dass Woh-
nungsbau in Miinchen eine ,g mahde
Wies n“ ist, wie der Bayer eine todsichere
Sache zu nennen pflegt. Doch diese Mei-
nung hat schon so manchen Investor, der
den Miinchener Markt nicht ganz genau
unter die Lupe genommen hat, ein boses
Erwachen beschert.

Es ist sicherlich richtig, dass Miinchen
fiir junge, hoch qualifizierte und gut be-
zahlte Beschiftigte der Medien-, Mikroe-
lektronik- und Computerbranche eine
grofle Anziehungskraft hat. Dennoch
miissen hohe Grundstiickseinstands- und
steigende Baupreise auch von den Kiu-
fern angenommen werden.

Aspekt ,sozial“ erginzt werden miissten.
Denn in der Landeshauptstadt wird
stringent das Prinzip der sozial gerechten
Bodennutzung verfolgt. Das bedeutet,
in allen relevanten Entwicklungs- und
Bebauungsplangebieten wird mit grof3-
em Bedacht auf die soziale Durchmi-
schung geachtet. Ob am Ackermannbo-
gen, auf der Theresienhdhe, auf dem
ehe-maligen Lowenbriuareal, den Kaser-
nengelinden oder den Bahnflichen, an
allen Standorten wird bezahlbarem
Wohnraum ausreichend Platz einge-
rdumt.

Wenn sich einerseits die Grund-
stiickspreise fiir geforderte Woh-
nungen zwischen 220,- Euro/qm
und 520,- Euro/qm bewegen, was
festgesetzte (niedrige) Endverkaufs-
preise und Mieten nach sich zieht,
und wenn andererseits die Preise fur
frei verkaufliche Wohnungsgrund-
stiicke je nach Standort zwischen
900,- und bis zu 2.000 Euro/qm
BGEF liegen, ergibt sich automatisch
zwar das erwiinschte Preisgefille,
aber der Verkauf hochpreisiger Woh-

Trendbezirke wechseln

Was die einzelnen Bezirke der Landes-
hauptstadt anbetrifft, ergeben sich ge-
wisse Trendverlagerungen. Griinwald
und Baldham - frither das Bungalow-
und Villeneldorado fiir Reiche und
solche, die sich dafiir hielten - befindet
sich auf einem nachhaltig absteigenden
Ast. Die innenstadtnahen Bereiche wie
Giesing, das Schlachthofviertel, Thal-
kirchen, Neuhausen und das Glocken-
bachviertel erzielen in der Spitze Ver-
kaufspreise, die  jenseits der
5.000,- Euro Marke liegen. In den Len-
bachgirten wurden angeblich Preise
tiber 10.000,- Euro/qm erzielt, obwohl
das Areal zwar architektonisch sehr at-
traktiv, aber dicht bebaut ist - und die
Penthiuser nicht einmal einen iiberra-
genden Blick bieten.

nungen wird dadurch nicht erleichtert.

Miinchen bleibt einerseits die Stadt mit
den hochsten Wohnungsmieten und
Kaufpreisen fiir Eigentumswohnungen,
andererseits werden die Preise kaum in
den Himmel wachsen. Verhiltnisse wie
in Madrid, Mailand oder London kén-
nen in der Landeshauptstadt so schon
gar nicht Einzug nehmen. Es wird aller-
dings aber auch keinen maf3geblichen
Preisverfall geben. Das Feri Institut geht
davon aus, dass bis zum Jahr 2016 jihr-
liche Mietpreissteigerungen von bis zu

In Nymphenburg explodieren die Prei-
se. Reihenhiduser bewegen sich bei 1,5
bis 2 Mio Euro.

Einfamilienhiuser sind unter 2,5 Mio.
Euro nicht zu haben und Eigentums-
wohnungen liegen jenseits der 7.000,-
Euro Marke je qm, sofern sie etwas
Besonderes bieten. Die neuen Bauge-
biete entlang der Bahn-achse wie etwa
Nymphenburg Std und die Woh-
nungsgebiete am Hirschgarten mit ins-
gesamt rund 200.000 gm BGF fiir
Wohnungen werden mit Kaufpreisen
um die 4.000,- Euro/gm angeboten,
was bei einer weiter positiven Wirt-
schaftsdynamik in einigen Jahren,
wenn die Gebiete endgiiltig erschlos-
sen sind, als giinstiger Einstandspreis

2,5% realistisch sind. In Miinchen be-
deutet dies ausgehend von einer Durch-
schnitts-Neubaumiete von netto kalt
13,- Euro/gqm eine Miete in Hohe von
16,- Euro/qm im Jahr 2017. Der Durch-
schnittskaufpreis fiir Neubauwohnungen
wird laut Bulwien Gesa Institut von der-
zeit 3.600,- Euro/qm auf 4.000,- Euro/
gm in 2009 steigen. Die Preise fiir Be-
standsimmobilien (EFH, RMH, DHH)
sind in Miinchen im vergangenen Jahr
nach einem mehrjihrigen leichten Preis-
riickgang um rund 5% gestiegen.

betrachtet werden diirfte. Der Acker-
mannbogen, der Arnulfpark und die
Projekte an der Theresienhohe sind in
der Regel ordentlich verkauft worden
und geben den jeweiligen Bezirken ein
vollig neues Gesicht, wobei die archi-
tektonische Umsetzung zum Teil
durchaus kritikwiirdig ist. Die stand-
ortspezifisch dichte Bebauung in den
grolen Planungsgebieten ist fiir viele
Nicht-Miinchener gewéhnungsbediirf-
tig. Etwas mehr Sinnlichkeit in der Ar-
chitektur wiirde der Stadt nicht scha-
den.
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Investmentmarkt belebt sich

Obwohl die Einstandspreise hoch sind,
kehren vermehrt Investorengruppen
als Kapitalanleger in den Miinchner
Markt zuriick, die fiir ihre Fonds Neu-
bau-Wohnungspakete in guten Lagen
beimischen. So kaufte die KGAL jingst
von der Bayerischen Hausbau ein
Wohnungsprojekt in den Hackerhofen
ab und die Arzteversorgung Nie-
dersachsen hat sich den mafgeblichen
Anteil des Renommierprojektes Nym-
phenburg Siid iber die Eurytos gesi-
chert. Bei Mieten um die 14,- Euro
und unter Beriicksichtigung der zum
Teil hohen Grundstiickseinstandskos-
ten sind solche Investments im Min-
chener Markt kaum zu einer héheren
Nettorendite als 4% darstellbar. Den-
noch setzen groffe Pensionskassen und
Fonds auf das Wertwachstum und neh-

Top-Wohnlagen

men die wahrlich verschlechterten ge-
setzlichen Rahmenbedingungen fiir
den Mietwohnungsbau dabei in Kauf.

Klassische Miethiduser sind selten im
Angebot und werden iiberwiegend von
Bautrigern zum Zwecke der Sanierung
und Aufteilung nachgefragt. Das so ge-
nannte Aufteilergeschift ist in einem
engen Mietmarkt jedoch nicht ganz so
einfach, wie es zunichst erscheint,
denn die Mieter lassen sich in Miin-
chen aus gutem Grund nicht immer
gegen Abstandszahlungen aus den Ob-
jekten kaufen. Sollten Wohnungen al-
lerdings freigezogen sein, finden diese
- insbesondere in Neuhausen und
Schwabing - nach Sanierung zu Prei-
sen zwischen 4.000,- und 6.000,- Euro/
m? immer ihre Abnehmer. Die Ein-

stands-preise fiir Altbauten in guten
Lagen liegen aber auch bei 2.000 bis
2.500 Euro/m?. Da gute Sanierungs-
qualitit nicht unter 1.500 bis 2.000
Euro/m? umgesetzt werden kann, rela-
tivieren sich auch die scheinbar hohen
Endverkaufspreise.

Infos unter:
www.muenchen.de
www.bayern.de
www.immo-muenchen.de (ivd)
www.immonet.de
www.immoscout24.de

Dr. Jens Laub (Ausziige eines Beitrags
aus dem Immobilien Manager Ausgabe
10/2007)

Nymphenburg, Gern, Altstadt-Lehel, Schwabing-West, Bogenhausen-Herzog-

park, Neuhausen, Harlaching-Menterschwaige, Solln, Grinwald, Gréfelfing,
Deisenhofen

Aufsteiger

Durchschnittswohnpreise (€/qm)

Bayern Neubauwohnungen 2.300

Bestand Bayern
S-Bahnbereich Miinchen

1.600 - 1800
3.000 (Haar) - 3.900 (Tutzing)

Minchen Neubauwohnungen  3.700

Minchen Bestand

guter Wohnwert 2.900
Héchstpreis Bestlage Neubau 16.000
Héchstpreis Bestlage Altbau 8.500

Wohnungen Neubau

Lage sehr gut gut mittel

Mietpreise Neuvermietung
Kaufpreise ETW Neu
Gebrauchtwohnungen
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12 - 16,50
5.000 - 10.000
4.000 - 7.000

4.000 (ab 2010)

10,50 - 13
4.100 - 5.000
3.200 - 4.000

Glockenbach, Schlachthofviertel, Thalkirchen, Maxvorstadt

einfach

9-11,50 8-9,50
3.100 - 4.000
2.300 - 3.200

2.400 - 3.200
1.700 - 2.300

Miinchen: Metropolregion mit europdischem
Fithrungsanspruch

In der Miinchner Projektentwicklerszene herrschte 2007 eine Aufbruchstimmung, wie sie zu-
letzt zur Jahrtausendwende, als die Leerstandsrate die Null-Prozent-Linie streifte, zu verneh-
men war. Selten zuvor wurden so viele Projekte zeitgleich angeschoben. Die grofle Frage ist,
ob der Vermietungsmarkt das Volumen der kommenden Jahre abbildet oder ob die zahl-
reichen Forward Deals als spekulative Ankiufe einen zu starken Hype ausgel6st haben.

Bricht man die insgesamt noch guten
Wirtschaftsdaten auf das lokale Marktge-
schehen herunter, zeigt sich, daf die bay-
erische Metropole in fast allen wirtschaft-
lichen Bereichen fiihrend in Deutschland
ist. Die Metropolregion ,Greater Mu-
nich® - wie sie von der Landeshauptstadt
selbst neuerdings tituliert wird - gilt laut
CB Richard Ellis als eine der leistungsfi-
higsten und innovativsten Wirtschafts-
rdume Europas. Die Wirtschaftsleistung
der Landeshauptstadt soll in den kom-
menden fiinf Jahren um rund 25% wach-
sen. Gemif einer Untersuchung des For-
schungsinstituts Feri werden so rund
56.000 neue Arbeitsplitze entstehen, was
alleine einem zusitzlichen Bedarf von
rund 1-1,5 Mio. gm Biiroflichen ent-
spricht.

Gestiitzt werden diese Prognosen durch
die Erfolgsmeldungen tiber Neuansied-
lungen und die Konzentration von Fir-
mensitzen. So entstehen in ohnehin
schon wirtschaftlich starken Riumen wei-
tere Netzwerke aus Fithrungskriften und
Forschern, die sich gegenseitig fordern
und eine positive Stimmung verbreiten.
Ausserdem bietet die bayerische Metro-
pole den Nihrboden fiir ein gesundes
Griinderklima, das gestirkt wird durch
eine ausgeprigte Venture Capital Szene.

Die guten Rahmendaten fithren zunichst
zu einer konstanten Vermietungsleistung,
die per Ende 2007 bei rund 650.000 gm
liegen diirfte und sich mit dem Vorjahres-
niveau messen kann. Der Gesamtleer-
stand ist jedoch nach wie vor differenziert

Mietgesuche und Mietpreise ziehen wieder an

Aktuell ziehen laut Aussage von Peter Bi-
gelmaier, Geschiftsfihrer des Immobili-
enkontors Colliers Schauer und Schall
auch die Gesuche deutlich an. Erfreulich
ist dabei, dass sich die positive Neuan-
frageentwicklung neben den klassischen
Bereichen wie Beratung, EDV und Medi-
en auf Grund der gesunden Wirtschafts-
struktur homogen {iiber alle Branchen
verteilt. Dies fithrt auch dazu, dass die
Anzahl der Abschliisse bis 500 gm bei
400-500 Vertrdgen p.a. hoch ist, was im-
merhin einen Marktanteil von 25-30 %
ausmacht und die Abhingigkeiten von
Grof3vermietungen deutlich reduziert.

Der Biiroflichenumsatz im ersten Halb-
jahr 2007 liegt allerdings noch - bereinigt
um die Eigennutzerflichen von 74.000
qm (hiervon alleine 60.000 qm fur den
ADAC Neubau) - hinter dem Vorjahr zu-
riick. Hier hat man im Rahmen der ange-
schobenen Projekte sicherlich in man-
chen Maklerhdusern mehr Abschluss-
volumen erwartet. Tim  Wiesener,
Geschiftsfithrer von Savills Miinchen,
geht jedoch davon aus, dass die Vorjah-

resmarke im zweiten Halbjahr noch ge-
rissen oder Gberboten wird. Schliefilich
sind derzeit mehrere Grofgesuche in
Verhandlung, die noch mal rund 50.000
bis 70.000 qm Abschlussvolumen produ-
zieren kénnten.

Was die Preisgestaltung anbetrifft, hat die
Sensibilitit hinsichtlich der Miethohen
in den letzten 12 Monaten sukzessive ab-
genommen. Vielmehr zeigt sich, dass un-
renovierte Flichen im ,Billigsegment®
kaum mehr auf eine grofe Nachfrage
stoflen. Achim Degen hat anlisslich des
IIR Minchen Kongresses im Meridien
Hotel herausgestellt, dass der Preis kein
Steuerungsinstrument mehr ist. Was
zihlt, sind Produktqualitit und Individu-
alitit. Architektonisch attraktive Gebdu-
de an guten Standorten wer-den auch
entsprechend bezahlt, zumal das Thema
sPersonal Akquise” in Wachstumszeiten
wieder mehr im Vordergrund steht, und
da rekrutieren sich qualifizierte Mitarbei-
ter fiir ein Biiro im Arnulfpark oder in
der Parkstadt Schwabing leichter als in
Dornach oder in Hallbergmoos.

zu betrachten. Wihrend in der Innen-
stadt die Verknappung grofler zusammen-
hingender Flichen zunimmt, stagniert
der Anteil unvermieteter Biiroflichen in
der Peripherie weiter auf hohem Niveau.
Dieser Zustand wird sich auch auf abseh-
bare Zeit nicht bessern. Im Gegenteil: Die
Vermietungsleistung in der Peripherie ge-
geniiber der Innenstadt hat sich in den
vergangenen 12 Monaten sogar halbiert.
Insgesamt aber wird die Perspektive fiir
den Vermietungs-markt vom Marktexper-
ten Achim Degen, Geschiftsfithrer bei
Colliers Schauer und Scholl, damit um-
schrieben, dass zwar ,...keine Euphorie,
aber gesunder Optimismus...“ in den
Maklerhdusern Einzug nimmt. Insofern
sollen also neue Projektentwicklungen
unter guten Vorzeichen stehen

Die durchschnittliche Preisbildung be-
wegt sich derzeit bei 15,60 Euro/m?. Mit
31,- Euro/m? in der Spitze bei nach wie
vor immerhin 1,6 Mio. m? Leerstand
deutet die Preisobergrenze auf einen
recht gesunden Markt hin, wenn man be-
denkt, dafl die Hochstmiete 2001 bei
35,80 Euro/m? gelegen hat und aus
einem leergefegten Markt resultierte. Der
Durchschnittspreis fir Neubauobjekte in
zentraler Lage liegt bei 17,70 Euro/m?,
wobei man nicht aus dem Auge verlieren
darf, dass der Umsatzschwerpunkt in
Miinchen zwischen 12,50,- Euro/m? und
15,- Euro/m? liegt. Im europdischen Ver-
gleichsmafistab und unter Beriicksichti-
gung der wirtschaftlichen Stirke der Re-
gion sowie der makrodkonomischen
Rahmendaten sind das immer noch
»Schnippchenpreise”.

Die Mietpreisspannen im Zentrum lie-
gen je nach Ausstattungsgrad zwischen
15,- Euro/m? und 25,- Euro/m?. Aufler-
halb des Mittleren Rings beginnen die
Preise deutlich zu brockeln. Mietange-
bote in der Periphe-rie ab 7,50 Euro/m?
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sind keine Seltenheit. Die Projektgebiete
der sogenannten ,Neuen Miinchener
Ad-ressen®, also die Theresienhohe und
die Parkstadt Schwabing bilden mit einer
Spanne zwischen 14,- und 18,- Euro/m?
ein eigenes Marktsegment ab. Auch die
Messe Riem konnte seit Eroffnung des
Einkaufszentrums den zwischenzeit-
lichen Mietpreisverfall aufhalten und be-
wegt sich nun im Bereich zwischen 11,-
und 13,- Euro/m?.

Wenn also die groBen Maklerhiuser dar-
ber berichten, dass das Neuanfragevolu-
men um 20% und mehr gestiegen ist, so
stellt sich die Frage, wo die Mietinteres-
senten letztendlich hinwollen. Da zu-
meist eine deutliche Standort- und Qua-
litdtsverbesserung ~ angestrebt  wird,
gewinnt der Miinchner Markt mehr
noch, als in den Jahren zuvor, von innen
nach aulen an Attraktivitit. Ferdinand
Rock, Leiter der Vermietung von Jones

Neue Birogebiete etablieren sich

Kritischen Stimmen zum Trotz, haben
die Erfolge der Lenbachgirten (Entwick-
ler: Frankonia euroboden), die nun mit
den Hauptmietern MC Kinsey und Con-
de Nast Verlag der Fertigstellung entge-
gen streben, und des Altstadt Palais (Ent-
wickler: accumulata), das mit
Vermietungen jenseits der 25,- Euro Mar-
ke brillierte, iiber die Grenzen Miinchens
hinaus fur Furore gesorgt. Aber auch die
Angerhofe (Entwickler: Wohr und Bau-
er), die in Zukunft als Hauptsitz der Lin-
de AG fungieren, geben den nun
kommenden innenstadtnahen Projekt-

entwicklungen den durchaus berechtigen
Anlass zur Hoffnung auf eine positive
Nachfrage- und Mietpreisentwicklung.

Grofiter Gewinner der sich fullenden In-
nenstadtgebiude sind derzeit im Bau be-
findliche oder ziigig lieferbare Projekte
wie der Arnulfpark, wo bereits der erste
grofe Birokorper im Bau ist und mit
Bristol Myers Squibb tiber einen renom-
mierten Ankermieter verfiigt, der knapp
50% der insgesamt 27.000 m? Biirofld-
chen Ende 2008 beziechen wird. Das
nichste zentrale Biiroprojekt mit Baube-

Revitalisierungen als Markinische

Wihrend alle Augen auf die aktuellen
Neubaumassnahmen  gerichtet sind,
etabliert sich ein kleiner Kreis speziali-
sierter Revitalisierungsentwickler, die
den Neubaubiiroprojekten durchaus
Konkurrenz machen. Sowohl vom Gro-
fRenvolumen, aber auch von der Attrak-
tivitit her bieten Revitalisierungen in-
teressante Alternativen fur Entwickler
und Mieter.

Ob in der Innenstadt die ehemaligen
Versicherungsgebdude im Umfeld der
Sonnenstrasse, von denen sich derzeit
rund 30.000 gm in der Sanierung befin-
den oder das alte Infineongelidnde in der
Ba-lanstrasse (www.neuebalan.de) mit

rund 100.000 gm; ob das ehemalige Te-
lekom Areal in der Infanteriestrasse oder
das alte Postgebdude in der Arnulfstras-
se mit 37.000 m?, das unter dem Namen
»Art Deco Palais“ (www.art-deco-palais.
de) von Orlando Real Estate vermarktet
wird, oder die Revitalisierung der Des-
touchestrasse in Schwabing mit 11.000
qm Fliche unter dem Titel ,Tagwerk®-
allen Projekten ist eines gemeinsam: Sie
befinden sich an interessanten Standor-
ten und gleichen teilweise mangelnde
Flicheneffizienz durch einen ganz eige-
nen Flair und ein eigenstindiges Kon-
zept aus. Insgesamt handelt es sich da-
bei um 200.000 bis 300.000 gqm
interessante Flichen, die auch durch

Investmentmarkt bleibt auf hohem Niveau

Der Miinchner Investmentmarkt wird al-
so zu Recht hoch gehandelt. Geht man
nach der Immobilienuhr von Jones Lang
LaSalle, dann befindet sich die baye-
rische Metropole erst am Beginn einer
dynami-schen Mietpreisentwicklung. In-
sofern erkldren sich auch die spekulativen
Leerankiufe, die in der Re-gel Mietan-
sdtzen zwischen dem 16-fachen und dem
18,5-fachen Faktor auslaufen. Revitalisie-
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rungen, die auf einem modermen tech-
nischen Standard aufsetzen und nicht
iiber dem Markt vermietet wurden, kon-
nen durchaus Faktoren zwischen dem 17-
fachen und dem 20-fachen erzielen.

Dr. Jens Laub (Ausziige eines Beitrags aus dem Im-
mobilien Manager Ausgabe 10/2007)

Infos:

Biirostandorte in Miinchen, hrsgg. Von
der Landeshauptstadt Miinchen, Ref. f.

Lang LaSalle Deutschland driickt es
noch drastischer aus: ,Es gibt in den
kommenden 1 1/2 Jahren keine Flichen-
reserven in Top-Innenstadtlagen. Mieter,
die in Grofenordnungen ab 4.000 qm
suchen, werden in die citynahen Lagen
ziehen.“ Dies bedeutet aber auch, dass
hier die Preise tendenziell steigen wer-
den, sofern das Nachfrageverhalten wei-
ter wichst.

ginn noch im Jahr 2007 sind die Nym-
phenburger Hofe auf dem ehemaligen
Areal der Lowenbrauerei (Entwickler:
Optima, Embassy, IKR) am Stiglmaier-
platz. Mit den zwei 30.000 m? umfas-
senden Biirogebiuden vis a vis vom Ko6-
nigsplatz wird der westliche Teil der
Maxvorstadt zu einem immer attrak-
tiveren Biirostandort, der als echte Alter-
native zur Innenstadt angesehen werden
kann. Die Mieten in den innen-stadt-
nahen Lagen diirften sich in Zukunft um
die 20,- Euro/m? einpendeln.

den Auszug grofler Firmen regelmiflig
neuen Nachschub bekommen. Mietin-
teressenten werden in solche Objekte in
der Regel mit Mietansitzen gelockt, die
rund 10-20% unter den Neubauflichen
im unmittelbaren Umfeld liegen. Ledig-
lich nicht mehr zeitgemifle Gebdude in
2b Lagen werden noch mehr als in der
Vergangenheit das Nachsehen haben.
Diese Gebiude prigen auch einen Grof-
teil der hartnickigen Leerstandsrate. Der
Anteil leerer, nicht revitalisierter bzw.
nicht sanierbarer Gebiude in mifligen
bis schlechten Lagen diirfte durchaus
bei 30-40% des gesamten Marktvolu-
mens liegen, was somit das vordergriin-
dig hohe Leerstandsvolumen relativiert.

Arbeit und Wirtschaft, www.standort-mu-
enchen.info, Tel. 089-233-26351

Weiterfithrende Informationen:
www.standort-muenchen.info
www.schauer-immobilien.de
www.floersch.com
www.hvbexpertise.de
www.catella.com

www.cbre.de

Phase 4 Communications Immobilien Unit
mit neuen Kunden

Phase 4 Communications GmbH, eine Beteiligung der Optima-Aegidius Firmengruppe hat
nun seit bereits knapp 12 Jahren als Internetdienstleister alle Hohen und Tiefen des Internet-
booms durchlaufen. Derzeit sind rund 50 Mitarbeiter in der Agentur beschiftigt.

Ziel war es in 2007 die Immobilie Unit
der Agentur zu stirken. Der Immobili-
enbereich konnte in der Tat einige
Etatgewinne feiern, die nun in 2008
ausgebaut und weiter gepflegt werden
sollten. Neben dem Internetauftritt fiir
das weltweit tdtige Maklerunterneh-
men Colliers Schauer & Schéll, konnte
der Etat der Hamburgischen Immobili-
enhandlung HIH vom Unit Leiter
Dipl. Ing. Thilo Stumpf gewonnen
werden. Das Minchener Unterneh-
men Jargonnant steht mittlerweile
ebenso auf der Kundenliste wie das

Immobilienkontor Florsch & Partner,
Dr. Liibke Immobilien und die HVB
Expertise.

Neben dem Ausbau des Immobilien-
bereichs konnten aber auch grof3e Etats
deutscher Dax-Unternehmen gesichert
werden. So wird Phase 4 weitere zwei
Jahre Leadagentur der BMW AG im
Bereich Sportmarketing sein. Verant-
wortlich zeichnet Phase 4 hier fir den
Motorsport, BMW Sauber Formel 1,
sowie den Yacht und Golfsport. In Zu-
sammenarbeit mit BMW wurden auch

Auszeichnungen beim Deutschen De-
signer Club und im Jahrbuch der Wer-
bung gewonnen. Weitere Kunden des
Jah-res 2007 waren der Burda Verlag,
das Bayerische Finanzzentrum, der
IDG Verlag, das Europidische Patent-
amt und der Allianz Konzern. Die bei-
den Beteiligungen Phase 4 und Mi-
krom in  Berlin  erwirt-schaften
zusammengenommen rund 8 Mio.
Euro Umsatz. Die Optima hilt jeweils
50% und 20% an den beiden Wachs-
tumsunternehmen, die sich insgesamt
recht erfreulich entwickeln.

Optima im Spiegel der Presse 2006:

Bedingt durch die Grofiprojekte der letzten 12 Monate hat sich die Aufmerksamkeit der Presse ver-
mehrt auch auf die Titigkeiten der Optima Aegidius Gruppe und ihrer Joint Venture Partner gerichtet.
Insgesamt ergaben sich rund 50 Verdffentlichungen unter anderem in Stiddeutschen Zeitung, dem
Miinchener Merkur, der TZ, FAZ am Sonntag, der Bildzeitung und der Immobilienzeitung.

Alle Beitrage sind als PDF Dateien abrufbar unter: www.optima-firmengruppe.de
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Veroftentlichungen & Veranstaltungen

Auch das Jahr 2008 war wieder von zahlreichen Verdffentlichungen, Podiumsdiskussionen,
Experten-foren und Beitrigen geprigt, bei denen unter anderem die Vorstinde Dr. Ulf D.
Laub und Dr. Jens Laub teilgenommen haben oder als Verfasser mitwirkten.

Zunichst wurde auf Wunsch des Immobilien Manager Verlags
auch der vierte Plétz Immobilienfithrer Miinchen 2008/2009
von Dr. Jens Laub verfasst. Das Buch, das eine Analy-se des
Miinchner Immobilienmarktes in allen Bezirken und Umland-
gemeinden umfasst, sowie eine Bewertung aller Strassennamen
der Landeshauptstadt anbietet, wird bereits in der 6. Auflage
herausgegeben. Ausserdem wurde zum dritten mal anlisslich
der Expo Real in Miinchen fiir den Immobilienmanager der Ci-
ty Report Miinchen mit den Beitrigen zum Thema Biiro- und
Wohnungs-markt in Miinchen verfasst. Dr. Ulf D. Laub nahm
fiir den Immobilienmanager an der Expertenrunde unter der
Regie von Chefredakteur Christof Hardebusch teil. Optima war
auflerdem erstmals als Standpartner der Landeshauptstadt Miin-
chen auf der Messe vertreten.

Hier beteiligte sich die Optima an einer Podiumsdiskussion, die
gemeinsam mit Dr. Reinhard Wieczorek dem Wirtschaftsrefe-
renten der Landeshauptstadt Miinchen und anderen Marktteil-
nehmern durchgefiihrt wurde. Im Juli wurde ausserdem anliss-
lich des IIR Kongresses zum Standort Miinchen ein Vortrag zu
den Nymphen-burger Héfen im Miinchner Meridien Hotel ge-
halten sowie eine Podiumsdiskussion mit verschiedenen Markt-
teilnehmern durchgefithrt. Sowohl der IIR Kongress wie auch
die Messebeteiligung auf der Expo sind der Auftakt fiir eine
Vielzahl weiterer Events , die fiir das kommende Jahr geplant
sind.
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