LI TGEL I Der Biiromarkt

Sieger

) Miinchener Investoren und

Projektentwickler haben sich an
schwierige Verhandlungen mit
Mietern gewdhnt. Bei einem

Sockelleerstand von bis zu

1,5 Millionen Quadratmetern fiir
mindestens drei Jahre macht sich
auf der Anbieterseite niemand
mehr etwas vor. Mieter hingegen
finden in Miinchen derzeit eine
einmalig giinstige Konstellation,
um sich einen optimalen Biiro-
standort zu besten Konditionen
zu sichern.

> Von Dr. Jens Laub

Die Umsitze sind im 3. Quartal 2004
um knapp sieben Prozent gegeniiber dem
Vorjahr gestiegen, eine spiirbare Netto-
absorption ist jedoch weitgehend ausge-
blieben. Es fehlt an grofleren Zuziigen,
die fiir einen Impuls im Gesamtmarkt
notwendig sind. Nur Sony BMG und Vol-
vo Trucks gehdren mit rund 400 Arbeits-
platzen zu den gréfleren Neumietern, an-
sonsten dreht sich der Miinchener Biiro-
markt weitgehend um die eigene Achse.
Intelligente Konzepte, gut ausgestattete
Gebiude, zentrale Lagen und flexible Ver-
handlungspositionen prigen derzeit das
Marktgeschehen. Wer die Zeichen der
Zeit nicht erkannt hat und auf alte Miin-
chener Biiromarktzeiten hofft, in denen
Mietinteressenten sich um Flichen be-
werben mussten, wird kaum zu einem
Abschluss kommen, Bis zu neun Monate
Mietfreiheit, Umzugskostenzuschiisse,
Ausbauhilfen und die Ablésung von Alt-
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Verlierer

Das Jugendamt Miinchen mietete im Elisenhof 9000 Quadratmeter Biiroflache. Anmietungen dieser Grofen-

ordnung sind in der bayerischen Landeshauptstadt die Ausnahme.

mietvertrdgen sind an der Tagesordnung.
Die suchenden Unternehmen erkennen
jedoch langsam, dass die Talsohle in der
Preisentwicklung erreicht sein diirfte und
derzeit das Maximum an Incentives aus
den Vermietern ,herausgekitzelt“ werden
kann. Alexander Florsch vom gleichna-
migen Maklerhaus vertritt sogar die Auf-
fassung, dass die Ernsthaftigkeit der Ge-
suche wieder zugenommen hat.

VERTRAUEN UNGEBROCHEN

Fiir diese Annahme sprechen auch die
Vertrauensbeweise, die grofie Unterneh-
mer Miinchen immer wieder erbringen.
So hat Premiere seine Standortentschei-
dung zwischen Hamburg, Berlin und
Miinchen nach einem medial kolportier-
ten Verlagerungsszenario zu Gunsten der
bayerischen Landeshauptstadt gefillt.

Fithrende Maklerhduser gehen trotz
solcher Erfolge davon aus, dass die Netto-
absorption von Biiroflichen noch mindes-
tens bis 2007 schwach ausfallen wird.
Immerhin nimmt die Anzahl der Unter-
mietflichen langsam wieder ab, aber die-
ser latente Leerstand von bis zu 250000
Quadratmetern ist den Statistiken in der
Regel nur schwer zu entnehmen und
macht eine valide Aussage zum Gesamt-
leerstand fast unmdglich.

Gemifl Jones Lang LaSalle lag der So-
ckelleerstand in Miinchen zwischen 1994
und 2003 bei knapp unter vier Prozent,
Ab 2005 schnellt diese Kennziffer auf fast
zehn Prozent. Die Flaichenumsatz- und
Leerstandschere geht in Miinchen so weit
auseinander, dass man bis weit nach dem
Jahr 2007 noch mit Schwierigkeiten bei
der Vermarktung rechnen muss. Der
Leerstand in der Stadt betrigt derzeit 1,1
Millionen Quadratmeter, im Umland



Die Anzahl der Vertragsneuabschliisse
steigt leicht. Grofivermietungen wie der
19 000 Quadratmeter umfassende Vertrag
mit dem Mobilfunkanbieter 02 und dem
Softwareentwickler Adobe im Uptown
Miinchen hellen die Stimmung auf. Das
Marktgeschehen wird dennoch schwer-
punktmifiig von Umziigen und Verlage-
rungen geprigt.

Bemerkenswert ist die grofie Nachfra-
ge nach kleineren Flichen. Laut Tim Wie-
sener, Geschéftsfithrer von Catella Eureal,
bewegen sich nach Anzahl der Vertrige
gerechnet iiber 50 Prozent aller Abschliis-
se im Segment unter 500 Quadratmetern.
Kleinteilig vermietbare Objekte inner-
halb des Mittleren Rings werden derzeit
bevorzugt vom Markt aufgenommen.
Wer hier mit flexiblen Raumprogrammen
aufwarten kann, punktet bei den Maklern
und Mietern.

RUHIGER INVESTMENTMARKT

Institutionelle Investoren halten sich
in Miinchen nach wie vor zurtick. Laut
Engel & Volkers gab es 2002 insgesamt
282 Transaktionen, 2003 waren es noch

208, 2004 werden es voraussichtlich noch
weniger sein. Zum Einen sind die Rendi-
teerwartungen der Einkdufer an den
Miinchener Markt gestiegen, zum Ande-
ren prigt eine gewisse Investitionshyste-
rie zu Gunsten von Auslandsengagements
das Geschehen bei den relevanten Fonds.

Nur wenige Investoren haben erkannt,
dass in einigen Bereichen die niedrigen
Mieten bereits eingepreist sind, was bei
einem auch nur leichten Aufschwung wie-
der zusitzliches Wertschdpfungspotenzi-
al bietet, wenn die Mietvertriige nicht mit
zu langen Laufzeiten unterlegt sind.

NUR FLEXIBEL ZUM ERFOLG

Wie auch im vergangenen Jahr gilt in
Miinchen die Devise, dass Vermietungs-
entscheidungen ausschliefilich zu Guns-
ten fertig gestellter Baumafinahmen fal-
len und die Verhandlungen auf Grund der
zahlreichen Interessenten mit Umzugsin-
teresse ,ohne Not“ lange und ausgiebig
gefiihrt werden. Hingegen nehmen nach
Vertragsabschluss die Zeitspannen bis zu
einem Umzug nach wie vor ab. Hochste
Flexibilitit auch beim Ausbau von Fli-

chen ist derzeit von Miinchener Projekt-
entwicklern gefordert.

Berﬁcksichtigt man die schwierige
wirtschaftliche Entwicklung, die insbe-
sondere auch den Stidtewettbewerb im-
mer mehr anheizt, so wirkt die aktuelle
Hochhausdiskussion, die zu einem Biir-
gerentscheid gegen weit fortgeschrittene
Vorhaben gefithrt hat, umso kontrapro-
duktiver. In Frage stehen nun die Planun-
gen fiir das neue Hochhaus des Siiddeut-
schen Verlags im Osten der Stadt sowie
die Zwillingstiirme von Siemens im Siiden
mit jeweils rund 150 Metern Hohe. Es gibt
wahrlich grofiere Probleme in heutigen
Zeiten, denn auch Miinchen muss sich
mit neuen Konzepten in der Stadtplanung
einer Zukunft stellen, die iiber WeifSwiirs-
te und die Hohe der Frauenkirche hinaus-
geht.

Dr. Jens Laub ist Vorstand der Optima-Aegidius
Firmengruppe und Verfasser des Plétz Immobi-
lienfiihrers Miinchen.

Weitere Informationen:

- wwwistandort-muenchen.info

- Plétz immobilienftihirer Minchen und Einzugs-
gebiete 2004, mmobilien Informationsverlag
Rudolf Maller, Kéin.
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liegt die Zahl bei rund 600000 Quadrat-
metern.

DIE CITY LEBT AUF

Wihrend die Peripherie nur noch
durch gelegentliche Erfolgsmeldungen
wie die Anmietung von Sony in der Wap-
penhalle in Riem Lebenszeichen von sich
gibt, erhilt die Verlagerung der Schwer-
punkte in Richtung Innenstadt 2004 eine
noch groere Dynamik als 2003,

Im Zentrum werden zudem in den
kommenden Jahren attraktive, neue Fla-
chen dem Markt zugefiithrt. Der Umzug
von AMB Generali aus derInnenstadt
nach Neuperlach oder die nun fraglich
gewordene Verlagerung des Siiddeut-
schen Verlags aus dem Stammhaus in der
Sendlinger Strafle in ein eigenes Hoch-
haus im Osten sorgen fiir ausreichend
Nachschub in Bestlagen.

Die Triangel zwischen Nymphenbur-
ger Strafle, Bayerstrafle und Stachus
nimmt Konturen an und gewinnt zuneh-
mend interessante Mieter. Mit der erfolg-
reichen Erdffnung des Sofitel Accor Ho-
tels am Hauptbahnhof wird dieses bisher

Standort Miinchen: Entwicklung der Biirobeschaftigung im Vergleich
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vernachlissigte Innenstadtquartier deut-
lich aufgewertet. Auch die Hopfenpost
und das Renaissance Haus sowie der Be-
ginn der Baumafnahmen am Arnulfpark
geben dem gesamten Bereich nordlich
der Hackerbriicke neue Impulse, Die Fer-
tigstellung des Europdischen Patentamtes
auf dem ehemaligen Mabel-Kriigel-Areal

sorgt auf der siidlichen Seite der Hacker-
briicke fiir eine Aufwertung in Richtung
Alte Messe und Bayerstrafle, zumal be-
reits weitere Bauabschnitte in der Diskus-
sion sein sollen.

Im Umland halten sich nur die Stand-
orte Ismaning und Unterfshring erstaun-
lich gut im ,Kannibalisierungswettbe-

Unsere Erfahrung in Miinchen
ist Grundlage fiir eine erstklassige
nutzerspezifische Beratung.

DTZ besteht in Deutschland seit 25 Jahren. Weltweit sind
8.000 Mitarbeiter in 193 Niederlassungen und 46 Landern fiir uns tatig.
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werb® der Flichenanbieter. Hingegen

kimpfen Standorte im Norden und Osten
weiter mit Leerstinden, die kaum nach-
haltig absorbiert werden kénnen.

SCHLECHTE ZEITEN FUR
GROSSE PROJEKTE

Insbesondere fiir Grofiprojekte sieht
es derzeit diister aus. Allein auf dem Areal
der Alten Messe stehen rund 74000 Qua-
dratmeter bezugsfihiger Flichen leer,
knapp 90000 Quadratmeter befinden

sich noch in der Pipeline. In der Parkstadt

Schwabing sind Biiros mit einer Fliche
von 92500 Quadratmetern bezugsfertig
und 235000 Quadratmeter werden als
Projekte vorgehalten. Die Messestadt
Riem weist noch Leerstinde von iiber
80000 Quadratmetern auf und verfigt
iber ein Projektvolumen von iiber
100000 Quadratmetern. Allein in diesen
drei Gebieten wire in den kommenden
Jahren also ein Bedarf von fast 700000
Quadratmetern erforderlich, um das Ge-
samtbild der ,,Neuen Miinchener Adres-

sen® im stidteplanerischen Sinne zu

komplettieren. Ganz zu Schweigen von

den Flichenreserven im Arnulfpark, am
Birketweg, in Nymphenburg Siid und am
Bahnhof Pasing, Das von Siemens ge-
plante Vorhaben Isar Sid mit 750 000
Quadratmetern Bruttogeschossfliche ist
insofern erwihnenswert, als dass der Pla-
nungshorizont immerhin bis ins Jahr
2016 reicht und den Markt in den kom-
menden fiinf Jahren nicht tangieren wird.
Wegen des Biirgerentscheids muss aller-
dings die Hochhausplanung fiir Isar Siid
wahrscheinlich iiberarbeitet werden.

PREISVERFALL IM UMLAND

Gemif Schauer & Scholl lagen die
Durchschnittsmieten in Miinchen im ers-
ten Halbjahr bei 12,60 Euro pro Quadrat-
meter. Jedoch fithrt eine beachtliche
Preisspreizung dazu, dass 65 Prozent
aller Abschliisse zu unter 12,50 Euro
erfolgen, wobei fast zwei Drittel aller
Vertragsabschliisse im Stadtgebiet vollzo-
gen wurden. Die Mietpreise sind im Ver-
lauf des Jahres 2004 in der Innenstadt um
knapp zehn Prozent auf 13,70 Euro pro
Quadratmeter gesunken. Hochstmieten
werden nur noch selten gezahlt. In der

Stabil Seitwarts

Miinchens Makler sind sich — im Unter-
schied zu anderen Standorten — im We-
sentlichen einig. Den in der bayerischen
Landeshauptstadt und ihrem Umland
nach dem dritten Quartal erreichten Um-
sitzen geben Atis Real Miiller, Catella Eu-
real, DTZ, Jones Lang LaSalle und das Im-
mobilienkontor Schauer & Scholl mit
360000 bis 385000 Quadratmetern an.
,Wir rechnen fiir das Gesamtjahr mit ei-
nem Umsatz von 500000 Quadratmetern,
prognostiziert Daniel Czibulas, Prokurist
von DTZ und in Miinchen verantwortlich
fiir die Biirovermietung. Die Absorptions-
rate ist ihm zufolge in der zweiten Jahres-
hilfte leicht angestiegen, reicht aber nicht
aus, um die Zunahme des Leerstands zu
stoppen. Inklusive Untermietfldchen liegt
die Leerstandsquote Jones Lang LaSalle
zufolge bei iiber zehn Prozent und wird bis
zum Jahresende elf Prozent erreichen.
Ebenfalls iibereinstimmend stellen die ge-
nannten Maklerhduser einen Mangel an
groRen Flichenanfragen fest. .Brenn-
punkte sind deshalb die grofien Objekte
mit mehr als 30000 Quadratmeter Miet-
flache, meint Czibulas. Zunehmender

|

Konkurrenz sind neue Biirohduser durch
die Aufwertung von Bestandsflichen
durch ihre Besitzer ausgesetzt. Unter den
Standorten sieht Helmut Schiichl, Ge-
schiftsfiihrer und Niederlassungsleiter
yon DTZ in Miinchen, vor allem die Park-
stadt Schwabing unter starkem Konkur-
renzdruck. (lesen Sie hierzu auch den
Artikel auf den Seiten 19 bis 21 dieses Spe-
cials). Zu den bestehenden Konkurrenten
des Standorts - insbesondere die Innen-
stadt und der Arnulfpark - werden ihm
zufolge die Flichen an der Bahnachse vom
Hauptbahnhof bis Pasing stoflen. ,,Dort
wird das Baurecht Stiick fiir Stiick erteilt,
so dass in den nichsten Jahren Baurecht
fiir 11000 Arbeitsplitze und Wohnungen
fiir rund 17000 Menschen entstehen.®

Fiir den Investmentmarkt erwartet
Helmut Schiichl 2004 ein Gesamtvolu-
men von rund 1,2 Milliarden Euro. Eine
zunehmend wichtige Rolle kommt
Schiichl zufolge den Spezialfonds zu. Zu-
mindest eines haben so gut wie alle Inves-
toren mittlerweile gemeinsam: ,,Erwartet
wird eine Vorvermietungsquote von
mindestens 80 Prozent®, sagt Schiichl.
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GroRnutzer gesucht— trotz guter Strallenan-
bindung und beachtlichen Vermietungserfolgen
kimpft das Uptown Miinchen weiterhin mit

hohen Leerstinden.

Maximilianstrafle wurde Ende Oktober
auf Vermittlung von Catella Eureal ein
Abschluss zu 26,50 Euro pro Quadratme-
ter vermeldet. Im Umland ist der Preis-
verfall mit fast 14 Prozent wesentlich hef-
tiger, wobei immerhin die wichtige zehn
Euro-Marke noch knapp gehalten werden
lann.

Schwer zu bemessen sind die Ausma-
e der Incentivepolitik, die die Effektiv-
mieten verwissern. Insbesondere Lock-
vogelangebote mancher Entwickler und
Bestandshalter fithren zu Irritationen auf
Seiten der Kunden. Einerseits wird hier-
durch - wie CB Richard Ellis konstatiert
—eine ,,preisgetriebene Nachfrage™ gene-
riert, um Unternehmen zum Umzug oder
zur Flichenoptimierung zu bewegen. An-
dererseits werden durch vordergriindig
niedrige Mieten in Anzeigen und Me-
dienberichten die Abschliisse von Miet-
vertriigen derzeit in der Landehauptstadt
durch permanente Nachverhandlungen
erschwert, da jeder Interessent in Miin-
chen mittlerweile denkt, Bestlagen am
Stachus fiir neun Euro pro Quadratmeter
mieten zu kénnen, wenn er nur lange ge-
nug abwartet.

Positiv aus Entwicklersicht ist anzu-
merken, dass nach wie vor fast 80 Prozent
aller Vertriige auf BGF-Basis abgeschlos-
sen werden, was die Nominalmiete im
bundesdeutschen Vergleich um mindes-
tens 20 Prozent erhoht.
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