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- Boom oder Strohfeuer?

»

Die konjunkturelle Erholung, gesunde Firmen und em -geordhetéslNéubauvolurr‘ien

prégen die Biiromarktsituation in der bayerisﬁzéhén_Landeshauptstadt. Dadie Fertigstellungs-.'

zahlen den niedrigsten Stand seit zeh'n"]bahre,n erreicht haben, i}stléin{e‘grhblun g des

Biiromarktes innerhalb des Stadtberéiths 'ni‘c'h',t mehr auleihélten, Efagllic‘}:l‘ ist derzeit nur,

wann wie schnell in Vorratsbauten investiert wird, und ob der Bogen wie 2001 wieder

tiberspannt wird.

Miinchens Biiromarkt kommt in Fahrt:
Die Unternehmen mieten munter neue
Flichen an, der Leerstand entwickelt sich

riickldufig: 16 Millionen Quadratmeter

Biirofliche gibt es in der Bayernmetropo-
le, davon rund fiinf Millionen Quadrat-
meter im Umland. Ungenutzt sind nach
Informationen des lokalen Colliers-Part-
ners Immobilienkontor Schauer & Schsll
derzeit 1,7 Millionen Quadratmeter, 1,2
Millionen Quadratmeter im Stadtgebiet
und knapp 500.000 Quadratmeter an der
Peripherie. Hilt die Ansiedlungsfreude
der Unternehmen in den kommenden
Monaten an, kénnten sich die Uberhénge
reduzieren. Fachleute sprechen dann von
einer ,positiven Nettoabsorbtion®, Pen-
delt sich das Uberangebot bis 2010 bei
einer Million Quadratmeter ein, wie Ex-
perten vermuten, stinde Miinchen im
internationalen Vergleich jedenfalls blen-
dend da. Denn Leerstinde von weniger als

THTTL
le'l'lum%]

zehn Prozent gehdren heute zur Normali-
tat, die jede groflere Metropole gut ver-
kraften kann. Daran sollten sich auch die
finanzierenden Banken gewdhnen.

Neue Wahrzeichen

Wihrend im vergangenen Jahr noch
der Katzenjammer um die drei Hochhdu-
ser ,,HighLight Towers” in der Parkstadt
Schwabing, ,,Uptown" am Georg-Brauch-
le-Ring und ,,Munich City Tower® an der
Donnersberger Briicke grof3 war, sind die
Tiirme zwischenzeitlich weitgehend ver-
mietet. Fiir die grofite Furore sorgte zwar
die O,-Anmietung im Uptown mit knapp
50.000 Quadratmetern. Fast bedeutender

. jedoch ist die Zwischenvermietung an |

der Donnersberger Briicke an MAN und
der Bezug der HighLight Towers durch
Roland Berger, Strabag, Jones Lang LaSal-

> Van Dr. Jens Laub

Wohnungen, Geschafte und Griinflachen.
Das Areal ,Am Hirschgarten” ist ein Teilprojekt
der ,Neuen Miinchner Adressen”.

le sowie eine iiberregional titige Grof3-
kanzlei.

Der Punkt ist hier weniger der fiir
Marktteilnehmer nicht iiberraschende
Vermietungserfolg. Fiir die Stimmung ist
weitaus wichtiger, dass die leidige Leer-
standsdebatte in den lokalen Medien nun
kein Futter mehr bekommt. Somitkénnen
auch Mietverhandlungen nicht mehr
durch den Verweis auf die leerstehenden
Tiirme aufgeweicht werden. Gespriche
mit potenziellen Mietern bewegen sich
wieder in einem akzeptablen Rahmen.

In den besten Citylagen wird das Fla-
chenangebot kiinftig sogar knapp. Die
kurzfristige spekulative Fertigstellungs-
Pipeline im Innenstadtbereich bis zum
Jahr 2008 umfasst laut Rainer Knapek,
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Ziert Miinchens néchtliche Skyline: der Munich Tower.

Managing Director von CB Richard Ellis,
gerade mal rund 100.000 Quadratmeter.
Und selbst die mittelfristige Prognose der
Neubaufertigstellungen liegt bis 2010 bei
weniger als 130.000 Quadratmeter pro
Jahr. BulwienGesa prognostiziert auf Ba-
sis der Riwis Datenbank bis 2010 hinge-
gen einen nachhaltigen Beschaftigtenzu-
wachs fiir Miinchen und seine Landkreise
um knapp 45.000 Arbeitsplatze. Diese
Kennziffer wiirde flichenmifig rund eine
bis 1,5 Millionen Quadratmeter zusitz-
liche Bruttogrundfliche ausmachen. Das
wiren dann rund 200.000 bis 250.000
Quadratmeter im Jahr.

Wer jetzt an den richtigen Standorten
investiert ist, hat also wieder gute Chan-

cen auf Wertsteigerungen. Doch Vorsicht

ist geboten. Zahlreiche Grundstiicksei-
gentiimer und Entwickler haben sich
mit Optionen und genehmigungsreifen
Grundstiicken eingedeckt. Bei einer zu
euphorischen Bewertung der Marktsitua-
tion kdnnte schnell wieder ein Entwick-
lungsvolumen aufgebaut werden, das die
Millionengrenze iiberschreitet.

Derzeit stehen die Zeichen aber auf Er-
holung. Und ein Trend, der sich bereits im
Vorjahr abgezeichnet hatte, setzt sich fort:
Miinchens Citylagen ziehen Mieter an, die
Peripherie dagegen verliert dramatisch an
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Biiroimmobilien

Attraktivitdt. So gibt es im In-
nenstadtbereich bereits keine

wertigen Flichen mehr iber
1.000 Quadratmeter. Dies ist

der Schwerpunkt der Mietab-

1.500 Quadratmeter lag (45
Vertrige), was immerhin 54
Prozent des Gesamtvermie-
tungsvolumens entspricht.

Innenstadt boomt

Fokussiert man die Leer-
standsanalyse auf den Mittle-
ren Ring und vernachlissigt
die Restflichen in Gebduden
mit einem Vermietungsstand
von {iber 80 Prozent, dann
zeigt sich, dass das Angebot
im engeren Stadtbereich tat-
sdchlich wieder knapp wird.
Im érsten Halbjahr 2006 sind
lediglich 37.300 Quadratmeter
Biroflichen fertig gestellt
worden, hinzu kommen
38.000 Quadratmeter durch Revitalisie-
rungen. Bedenkt man, dass alleine im ers-
ten Halbjahr hier fast 80.000 Quadratme-
ter vermietet wurden, ist unschwer zu er-
kennen, dass der Markt kiinftig auf
Engpisse stoffen wird. Die Experten ge-
hen davon aus, dass der Ansiedlungsdruck
den Ausweichstandorten in der Maxvor-
stadt, in Schwabing und im Westend be-
achtliche Moglichkeiten bietet.

Gute Chancen also fiir das Karolinen-
karree von AMB-Generali und Hines, des-
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t sen 12.700 Quadratmeter ab 2007 auf dem

Markt zur Verfiigung stehen werden. Hin-
zu kommen die Anger Hofe von Wohr und
Bauer mit einer dhnlichen Gréfenord-
nung. Aber auch der Arnulfpark der Vivi-
co und weitere Projekte konnen profitie-
ren.

Anders am Cityrand: Da die Biirofla-
chenausweisung in der Peripherie in den
vergangenen Jahren vollig iberzogen war,
werden die Leerstandsprobleme hier wei-

i terhin bestehen bleiben. Die Nordachse
- Miinchens bis nach Garching wird noch

von der Nachfrageverlagerung profitie-
ren. Hier ist insbesondere die Nihe zur
Innenstadt und zum Flughafen in Verbin-

zusammenhingenden, hoch-

insofern von Bedeutung, als !

schwierig bleiben, solange das Flichenan-
gebot insbesondere in der Parkstadt
Schwabing zu Preisen zwischen 13 und 17
Euro in den kommenden Jahren gewéhr-
leistet ist. Welche Firma sollte freiwillig
nach Dornach oder Hallbergmoos ziehen,

© wenn zu attraktiven Preisen im stadtna-
schliisse 2006 im Bereich tiber |

hen Bereich gemietet werden kann?

Somit konnten in den Umlandgemein-
den des Landkreises Miinchen im ersten
Halbjahr lediglich 51.000 Quadratmeter
vermietet werden. Der Leerstand in der
Peripherie liegt zwar bei ,,nur® 550.000
Quadratmetern. Nimmt man jedoch das
derzeit schwache Stadtgebiet Siidost und
Siidwest mit 510.000 Quadratmetern hin-
zu, zeigt sich, dass Miinchens Stidachse
am wenigsten nachgefragt ist.

Von Giesing iiber Ramersdorf nach
Riem in die Orte im Umland hinein ergibt
sich das Bild eines nachhaltigen und hart-
nickigen Leerstandes. Die Angebote im
Landkreis haben - ungeachtet des Gewer-
besteuervorteils - einen immer schwere-
ren Stand. Die Durchschnittsmieten sind
weiter riickldufig. Die Bandbreite bewegt
sich zwischen acht und 9,70 Euro pro
Quadratmeter mit abnehmender Ten-
denz.

Auflerhalb der Stadtgrenzen stehen
deshalb bis zu 30 Prozent der teilweise
hochmodernen Flichen leer. Leerstand
generiert hier Leerstand und manche Um-
landgemeinden sind mittlerweile gerade-

© zu stigmatisiert. So erklért sich auch das

geteilte Marktbild, das einerseits positiv
bis euphorisch ist und andererseits einen

i Sockelleerstand aufweist, der in Miinchen
{ in der Vergangenheit so nicht bekannt

‘war.

Die Mieten steigen wieder

Gemiaf dem Frithjahrsgutachten der
Immobilienwirtschaft 2006 liegt die
Durchschnittsmiete im Miinchener Stadt-
gebiet bei 16,80 Euro pro Quadratmeter.
Um Incentives bereinigt diirfte damit die
Effektivmiete im Schnitt bei 15 Euro pro
Quadratmeter liegen. Wihrend mietfreie
Zeiten und andere Incentives im Jahr 2005
noch zehn bis 20 Prozent der vereinbarten
Nominalmieten ausgemacht haben, geht
der Markt hier wieder in Richtung Nor-
malisierung. Auf Einbaukiichen, Grund-

. verkabelung und ein bis drei mietfreie

dung mit der vorhandenen U-Bahnanbin-
. dung von Vorteil. Uber Garching hinaus
i wird es im Nordosten allerdings weiterhin

Monate lassen sich Bestandshalter und
Entwickler noch ein, dariiber hinaus wird
der Spielraum aus Mietersicht bereits wie-



der enger. Auch ist bei der Vermietungsa-
nalyse nach wie vor von Bedeutung, dass
72 Prozent der Flidchen auf Basis der Brut-
togrundflichen vermietet werden, was in
der Betrachtung der Miethohen im Ver-
gleich zu anderen Standorten durchaus
noch mal 20 Prozent ,Luft“ nach oben
bietet.

Das Maklerunternehmen Atisreal be-
tont deshalb auch, dass 84 Prozent des
Vermietungsumsatzes im Jahr 2006 bisher
im Stadtgebiet stattgefunden haben. In
den Boomjahren 1999 und 2000 lag die
Quote noch bei 60 Prozent. All jene Fir-
men, die seinerzeit aus der Not heraus im
Umland angemietet haben, erwigen nun
unter besseren Bedingungen den Riickzug
in die Stadt, zumal die seinerzeit abge-
schlossenen Fiinf- bis Zehn-Jahresvertri-
ge bereits abgelaufen sind beziehungswei-
se ab 2008 zur Disposition stehen.

Nach den erheblichen Mietpreisriick-
gangen in den Jahren 2001 bis 2004 hat
sich die Preissituation in den vergangenen
zwolf Monaten erstmals wieder stabili-
siert. Die aktuellen Mietsteigerungen fiih-
ren allerdings nicht dazu, dass die Hochst-
stinde des Jahres 2001 erreicht werden.
Immerhin lag der zwischenzeitliche Miet-
preisriickgang bei {iber 40 Prozent in allen
Lage- und Nutzwertkategorien. Anstiege
von bis zu 15 Prozent — wie im Jahr 2005
- kann man somit noch nicht als Uber-
treibung bezeichnen. Schenkt man jedoch
der Immobilienuhr von Jones Lang LaSal-
le Glauben, so steht Miinchen sogar am
Beginn eines lang anhaltenden Zyklus,
der von weiteren Mietsteigerungen ge-
pragt sein wird. Die Mietprognosen 2010
gehen sogar davon aus, dass bei attrak-
tiven Flichen innerhalb des mittleren
Rings eine Durchschnittsmiete von 19 Eu-
ro pro Quadratmeter erwartet werden
kann. Ungeachtet der positiven Vorzei-

i chen ist zu beachten, dass die Mieter gut
informiert sind und sich vermehrt auch
professionell beraten lassen. Wenn der
Standort und die Produktqualitdt nicht
stimmen, ist auch bei spekulativen Pro-
jekten das Risiko eines Fehlinvestments
i relativ hoch.

. Die giinstigsten Biiros liegen bei ein-
fachem Nutzwert im Umland zwischen
6,60 bis 8,70 Euro pro Quadratmeter. Da
der Gesamtmarkt zur Anmietung gut aus-
gestatteter Gebdude in innenstadtnahen
Lagen zu Preisen, die weit jenseits der
zehn Euro Grenze liegen, tendiert, wird
die Polarisierung weiter zunehmen.

Qualitat entscheidet

Einfache Flachen finden nicht deshalb
mehr Mieter, weil sie giinstig sind. Das
Mietgeschehen in Miinchen ist im Gegen-
satz zu Berlin keine Geldfrage, sondern
eine Frage der Nutzenoptimierung und
der Schaffung attraktiver Arbeitsplitze,
die ein positives Image vermitteln. Am
schwierigsten wird 2006 und 2007 die
Vermarktung im mittleren Lage-, Quali-
tdts- und Preissegment sein.

Neubauten in Spitzenlagen hingegen
erzielen wieder Mieten zwischen 20 und
30 Euro pro Quadratmeter, was die hohen
Einstandspreise fiir Grundstiicke im In-
nenstadtbereich halbwegs rechtfertigt. Da
allerdings die Ausnahmevermietungen
derzeit den Preis treiben, darf manche
Zahl, die im Markt kursiert, nicht iiberbe-
wertet werden. Auch hier werden sich die
Gemiiter wieder beruhigen.

Als gute Biirolagen mit Mietpreisen
von 14 bis 17 Euro pro Quadratmeter wer-
den vom Colliers-Partner Immobilien-
kontor Schauer & Scholl die Isarvorstadt,
Neuhausen-Nymphenburg mit der Max-

vorstadt und das Westend benannt. Expli-
zit werden als Zukunftsstandorte mit ho-
hem Mietentwicklungspotenzial im IVG
Frithjahrsmarktbericht fur Gewerbeim-
mobilien noch der Stiglmaierplatz und
die Parkstadt Schwabing aufgefithrt. Ob
sich diese Einschitzung bei der Parkstadt
Schwabing bewahrheitet, muss die Zu-
kunft erst noch zeigen.

Sollte die Konjunktur noch mehr an-
ziehen, kénnte es durchaus zu einer kurz-
fristigen Verknappung an einzelnen
Standorten kommen. Dennoch ist das ak-
tuelle Marktgeschehen nach den Erfah-
rungen des Jahres 2000 mit grofiter Vor-
sicht zu betrachten. Aktuell sind viele
Grundstiicke in guten Lagen genehmi-
gungsreif. Nimmt man die wichtigsten
Entwicklungsgebiete - also Parkstadt
Schwabing, den Arnulfpark, das Hirsch-
gartencenter, Nymphenburg Siid und das
Lwenbriuareal zusammen -, so ergeben
sich 1,5 Millionen Quadratmeter mittel-
fristig verfiigbare Biiroflichen. Dieses Vo-
lumen geniigt vollkommen, um eine er-
neute Leerstandskrise hervorzurufen.

Ob die Gesamtvermietungsleistung im
Jahr 2006 gegeniiber 2005 steigen wird,
lasst sich auf Grund der Grofivermietung
an O, mit rund 50.000 Quadratmetern im
ersten Halbjahr schwer abschétzen. Die
Zahlen fiir das erste Halbjahr divergieren
zudem erheblich. Atisreal meldet einen
Flachenumsatz von 358.000 Quadratme-
ter, Colliers Schauer & Scholl hingegen
geht von 320.000 Quadratmetern aus.

Eine Prognose fiir das zweite Halbjahr
ist deshalb schwierig, weil zahlreiche
Grofigesuche derzeit noch in der Pipeline
sind. Achim Degen von Colliers Schauer &
Scholl sieht zwar erstmals seit dem Jahr
2000 wieder eine leichte Nettoabsorption.
Um diesen Trend zu wahren, miissen die
rund sechs Gesuche iiber 5.000 Quadrat-

EXPO REAL 2006, Halle C1, Stand 422 www.region-A3.com

REALESTATE
NEXT DOOR TO MUNICH
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meter in den kommenden zwolf Monaten
aber auch realisiert werden. Insofern
schatzt Degen den Markt auch nur ,ver-
halten optimistisch“ ein, was die Perspek-
tiven fiir Vorratsbauten eintriibt. Sicher ist
er sich jedoch darin, dass die Vermie-
tungsleistung 2006 auf einem gleicherma-
Ben hohen Niveau mit rund 600.000 Qua-
dratmetern verharren wird wie 2005.
Bedenklich ist hingegen, dass sich die
Gesamtzahl abgeschlossener Mietvertrige
mit 400 Vertrdgen im ersten Halbjahr im
Vergleich zum Vorjahr um 20 Prozent ver-
ringert hat. Die Landeshauptstadt lebt letzt-
lich von den vielen kleineren Beratungs-
und Dienstleistungsunternehmen mit
einem Biiroflichenbedarf bis zu 500 Qua-
dratmetern. Vor allem diese Firmen hatten
bereits 2004 und 2005 flexibel reagiert und
die Gunst der Stunde genutzt, um giinstige
neue Flichen in reprisentativeren Gebiu-

Investorenmarkt in Bewegung
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Beste Aussichten: Biirokomplex im Arnulfpark.

den an besseren Standorten anzumieten.
Der nichste Schub kleinflichiger Anfragen
muss nun wieder aus Neuanfragen und
Neugriindungen generiert werden.

Man sollte schliefSlich auch beriick-
sichtigen, dass der Miinchener Biiromarkt
mit 21 Millionen Quadratmeter Biirofl4-
chen doppelt so grofl ist wie jener in
Frankfurt am Main. Nach Paris und Lon-
don ist er der drittgrofite Biiromarkt in
Europa. Das heif3t, es muss auch regelmi-
Rig durch Zuziige und Betriebserweite-
rungen ein entsprechend hohes Absorpti-
onspotenzial ausgelost werden.

Zieht man den European Research Re-
port des Maklerunternehmens Savills
heran, dann hellt sich der Horizont jedoch
wieder auf. Nachfrage und Miethdhe wer-
den durchaus positiv gesehen und die
Nettoanfangsrendite im Investment sieht
man bei knapp unter fiinf Prozent. Auch
Rainer Knapek, Managing Director von
CB Richard Ellis in Miinchen, konstatiert,
dass das Vertrauen der Unternehmen in
die Zukunft wieder grofer ist und auch
Expansionsflichen in die Anmietungs-
iiberlegungen mit einfliefen. Die einge-



henden Nachfragen fithren auch wieder
zu konkreten Vertragsabschliissen. Die
Erfolgmeldungen der letzten Wochen las-
sen bei Entwicklern und Bankvertretern
wieder eine gefihrliche Grundeuphorie
aufkeimen, die nicht den Blick dariiber
verklaren sollte, dass auch in der Landes-
hauptstadt strukturelle Verinderungen
anstehen.

Miinchen braucht weitere
Firmenzuziige

So wird neben Siemens und der Allianz
noch manch anderer Konzern Federn las-
sen und in den kommenden Jahren weite-
re Stellenstreichungen bekannt geben.
Alleine in Hofmannstrafle, wo frither bis
zu 25.000 Menschen titig waren, gehen
heute gerade mal noch 4.000 der ,,Siemen-
sianer® ihrer Beschiftigung nach. Ganze
Abteilungen sind aus der ,,Siemens-Stadt“
verschwunden. Das ehemalige Vorzeige-
areal im Stiden der Stadt gleicht heute ei-
ner Geisterstadt. Die Neubaukonzepte mit
groflen Visionen sind weitgehend auf Eis
gelegt worden.

Deutlich wird damit, dass der Zuzug
neuer Firmen weiter zunehmen muss, da-
mit Miinchen auch kiinftig als fithrender
deutscher Biirostandort bestehen kann.
Das Bekenntnis der Linde AG zum Stand-
ort Miinchen ebenso wie die Entschei-
dung von O, fiir die Europazentrale sind
gewiss wichtige Indikatoren, die auf den
Erfolg eines Standortes hinweisen. Ausru-
hen konnen sich die Vertreter von Stadt
und Land auf diesen Lorbeeren allerdings
nicht. Die Qualitit der geplanten neuen
Projekte und eine neue Generation teils
institutioneller, teils junger Projektent-
wickler wird beweisen miissen, ob der
Markt die Risiken tatséchlich tragen kann
und will, die derzeit wieder eingegangen
werden. Immerhin schitzt Rupert Hackl,
Niederlassungsleiter der Eurohypo in
Miinchen, die aktuelle Stimmung durch-
weg positiv ein. Finanzierer hitten wieder
etwas mehr Appetit und wiirden geeignete
Projekte innerhalb der Miinchener Stadt-
grenzen gerne mit Krediten begleiten. Das
Jahr 2007 wird zeigen wie grof8 der Hun-
ger wirklich ist. ]

Dr. Jens Laub ist Autor des Plétz Immobi-
lienfiihrers Miinchen und Mitherausgeber
des Buchs ,,Die Immobilie. Auflerdem ist
er geschdftsfithrender Gesellschafter der
Optima Aegidius Firmengruppe.

Global Player -

in MUnchen erfolgreich

Ein frisches Team mit erfahrenen Kodpfen. Exzellenter
Service durch lange Detailkenntnis des Munchner
Marktes. Alles das ist Savills.

Deutschland ist unser wichtigster Wachstumsmarkt.
Darum werden wir ab 2007 in den funf wesentlichen
deutschen Immobilienstadten prasent sein. Und mit
Uber 14.500 Mitarbeitern in 110 Blros im Rest der
Welt. Ubrigens das schon seit 1855.

Wir freuen uns auf Sie.
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80331 Minchen

Telefon 089 4272920 -
muenchen@savills;de
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