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Biiroflichen in der Innenstadt sind knapp. Davon profitiert das Altstadt-Palais am
Karl-Scharnagl-Ring, das im Sommer 2008 fertiggestellt wird.

~ Spiegelbild des
~ Aufschwungs

In der Miinchener Projektentwicklerszene herrscht eine

Aufbruchstimmung wie zuletzt zur Jahrtausendwende.
Die groBe Frage ist, ob sich das aktuelle Vermietungs-
volumen fortsetzt oder ob die zahlreichen spekulativen
Ank&ufe einen zu starken Hype ausgeldst haben.

> Von Dr. Jens Laub
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In fast allen wirtschaftlichen Bereichen
ist Miinchen fithrend in Deutschland. Die
Metropolregion ,,Greater Munich® - wie
sich die Landeshauptstadt selbst neuer-
dings tituliert — gilt laut CB Richard Ellis
als einer der leistungsfahigsten und inno-
vativsten Wirtschaftsrdume Europas. Die
Wirtschaftsleistung der Stadt soll in den
kommenden fiinf Jahren um rund 25 Pro-
zent wachsen. Gemif einer Untersuchung
des Wirtschaftsinstituts Feri werden so
rund 56.000 neue Arbeitsplitze entstehen,
was alleine einem zusétzlichen Bedarf von
rund ein bis 1,5 Millionen Quadratmeter
Biiroflichen entspricht.

Gestiitzt werden diese Prognosen
durch die Erfolgsmeldungen tiber Neuan-
siedlungen und Konzentrationen von Fir-
mensitzen in der Landeshauptstadt. Ne-
ben dem Umzug der Linde AG in die In-
nenstadt spielen Fusionen wie die der
Miinchener Hypothekenbank und der DG
Hyp ebenso eine Rolle bei der Bewertung
des Standortes wie auch die Entscheidung,




dass zwei der drei deutschen Eliteuniver-
sitidten in Minchen liegen. So entstehen
weitere Netzwerke aus Fithrungskriften
und Forschern, die sich gegenseitig for-
dern und eine positive Stimmung verbrei-
ten.

Die guten Rahmendaten fithren zu-
néchst zu einer konstanten Vermietungs-
leistung, die im ersten Halbjahr 2007 bei
rund 370.000 Quadratmetern lag und sich
mit dem Vorjahresniveau messen kann.
Der Gesamtleerstand ist jedoch nach wie
vor differenziert zu betrachten. Wahrend
sich in der Innenstadt grofie zusammen-
hingende Flachen verknappen, 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 den Randgebieten
hat sich in den vergangenen zwolf Mona-
ten im Vergleich zur Innenstadt sogar hal-
biert. Insgesamt aber umschreibt Achim
Degen, Geschiftsfithrer bei Colliers
Schauer&Scholl, die Perspektive fiir den
Vermietungsmarkt mit den Worten, dass
zwar ,,keine Euphorie, aber gesunder Op-
timismus“ in den Maklerhdusern Einzug

hilt. - Insofern stehen neue Projektent- |

wicklungen unter guten Vorzeichen.

Forwarddeals heizen das
Entwicklergeschdft an

Die Erfolgsmeldungen iiber den Biiro-
markt haben in den vergangenen zwei
Jahren internationale Investoren ange-
lockt, die mit spekulativen Leerankiufen
hohe Erwartungen in den Markt getragen
haben. Wahrend die Baustarts Ende 2007
noch als moderat einzustufen sind, diirfte
sich dieses Bild von 2008 an deutlich dn-
dern. Ob die Medienfabrik auf der There-
sienhéhe, die Parkstadt Schwabing mit
dem Glashaus und dem Parkstadt Office
Center oder die Nymphenburger Hofe,
die Zahl der spekulativen Kaufe hat ge-
waltig zugenommen. Im ersten Halbjahr
2007 lag der Gesamtverkaufserlos fiir ge-
werbliche Grundstiicke 30 Prozent {iber
dem Vorjahreswert. Das Investmentvolu-
men bei Biiro- und Geschiftshausern hat
sich im laufenden Jahr gegeniiber dem
Vorjahr verdoppelt.

Betrachtet man das Volumen der aktu-
ell geplanten Projektentwicklungen mit
rund 300.000 bis 500.000 Quadratmetern
Fliche fiir die kommenden zwei Jahre,

dann kénnte es fiir diejenigen Entwickler |

bereits kritisch werden, die zu spat auf |
den Investorenzug aufgesprungen sind. |
Bedenklich stimmen kénnte den kriti-
schen Betrachter auch die Tatsache, dass
Immobilienmirkte in der Vergangenheit
immer dann Uberhitzungstendenzen auf-
gewiesen haben, wenn selbst Banken ver-
mehrt mit Private-Equity-Fonds oder ei-
genen Entwicklungsgesellschaften im
Projektgeschift aktiv geworden sind. Der-
zeit gehen einige Hiuser wieder mit
Adressen ins Risiko, die in der Vergangen-
heit mehr als nur Kopfzerbrechen bereitet
haben.

Jene Projektentwicklungen, die bereits
genehmigt sind oder absehbar in Bau ge-
hen, diirften in den kommenden zwei Jah-
ren noch auf eine gesunde Nachfrage sto-
Ben. Im laufenden Jahr befinden sich nur
rund 100.000 Quadratmeter Biirofliche in
der Fertigstellung, wovon knapp die Half-
te bereits vorvermietet ist. Das Volumen
2008 liegt erheblich hoher. CB Richard
Ellis rechnet mit iiber 400.000 Quadrat-
metern, wobei der Anteil spekulativ zu
errichtender Fliachen bei knapp unter
200.000 Quadratmetern liegen diirfte.

Geht man in der Zeitachse noch iiber
das Jahr 2010 hinaus, sind bereits neue
grofle und attraktive Gewerbe- und Biiro-
areale wie etwa das Hirschgartencenter
von Aurelis mit 134.000 Quadratmetern
Bruttogrundfliche in der Ausschreibung,
und auch Vivico Real Estate hat noch eini-
ge Grundstiickspfeile auf der Achse
Landsberger Strafle im Kocher.

SchlieSlich darf man nicht verkennen,
dass die Zyklen immer kiirzer und unbe-
rechenbarer werden. Diese Volatilitdt
spiegelt sich im Ubrigen auch in den
Grofimietgesuchen wider, die regelmaflig
mit sogenannten ,,atmenden Vertragen® -
also groflangelegten Vorrats- und Riick-
gabeflichen - aufwarten, was aus der Sicht
von Projektentwicklern und Endinvesto-
ren ein mehr als leidiges Thema ist.

Aktuell ziehen laut Aussagen von Peter
Biegelmeier, Geschaftsfithrer des Immo-
bilienkontors Colliers Schauer&Schéll,
jedoch die Gesuche an. Erfreulich ist da-
bei, dass sich die positive Entwicklung der
Neuanfragen neben den klassischen Be-
reichen wie Beratung, EDV und Medien
aufgrund der gesunden Wirtschaftsstruk-
tur homogen iiber alle Branchen verteilt.
Dies fithrt auch dazu, dass die Anzahl der
Abschliisse bis 500 Quadratmeter bei 400
bis 500 Vertrigen pro Jahr hoch ist, was
immerhin einen Marktanteil von 25 bis 30
Prozent ausmacht und die Abhingigkeit

von Grofivermietungen reduziert.

Der Biiroflichenumsatz im ersten
Halbjahr 2007 liegt allerdings noch hinter
dem Vorjahr zuriick, wenn man ihn um
die Eigennutzerflichen von 74.000 Qua-
dratmetern (hiervon alleine 60.000 Qua-
dratmeter fiir den ADAC-Neubau) berei-
nigt. Hier hat man im Rahmen der ange-
schobenen Projekte sicherlich in manchen
Maklerhdusern mehr Abschlussvolumen
erwartet. Tim Wiesener, Geschiftsfithrer
von Savills Miinchen, geht jedoch davon
aus, dass die Vorjahresmarke im zweiten

| Halbjahr iiberboten werden konnte.

SchliefSlich sind derzeit mehrere Grof3ge-
suche in Verhandlung, die noch einmal
rund 50.000 bis 70.000 Quadratmeter Ab-
schlussvolumen produzieren konnten.
Was die Preisgestaltung anbetrifft, hat
die Sensibilitdt hinsichtlich der Mietho-
hen in den vergangenen zwélf Monaten

Miinchens Vorziige
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sukzessive abgenommen. Vielmehr zeigt
sich, dass unrenovierte Flichen im ,,Bil-
ligsegment“ kaum mehr auf eine grofle
Nachfrage stoflen. Achim Degen hat an-
lasslich des ITR Miinchen Kongresses he-
rausgestellt, dass der Preis kein Steue-
rungsinstrument mehr ist. Was zéhlt, sind
Produktqualitit und Individualitit. Ar-
chitektonisch attraktive Gebdude an gu-
ten Standorten werden auch entsprechend
bezahlt, zumal das Thema Personalakqui-
se in Wachstumszeiten wieder mehr im
Vordergrund steht. Da rekrutieren sich
mit einem Biiro im Arnulfpark oder in der
Parkstadt Schwabing qualifizierte Mitar-
beiter leichter als in Dornach oder in Hall-
bergmoos.

Die durchschnittliche Miete liegt der-
zeit bei 15,60 Euro pro Quadratmeter. Die
Preisobergrenze von 31 Euro bei nach wie
vor 1,6 Millionen Quadratmetern Leer-
stand deutet auf einen recht gesunden
Markt hin, wenn man bedenkt, dass die
Hochstmiete 2001 bei 35,80 Euro gelegen

In die Lenbachgirten sind kiirzlich die Wirtschaftsberater von

McKinsey eingezogen.

und aus einem leergefegten Markt resul-
tiert hatte. Der Durchschnittspreis fiir
Neubauobjekte in zentraler Lage liegt bei
17,70 Euro, wobei allerdings der Umsatz-
schwerpunkt in Miinchen zwischen 12,50
und 15 Euro liegt. Das sind immer noch
»Schndppchenpreise“ im europiischen
Vergleich und unter Beriicksichtigung der
wirtschaftlichen Stirke der Region.

Die Mietpreisspannen im Zentrum lie-
gen je nach Ausstattungsgrad zwischen 15
und 25 Euro. Auflerhalb des Mittleren
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Rings beginnen die Preise deutlich zu bro-
ckeln. Mietangebote in der Peripherie ab
7,50 Euro sind keine Seltenheit. Die Pro-
jektgebiete der sogenannten ,Neuen
Miinchener Adressen’, also die Theresien-
héhe und die Parkstadt Schwabing, bilden
mit einer Spanne zwischen 14 und 18 Eu-
ro ein eigenes Marktsegment ab. Auch die
Messe Riem konnte seit Eroffnung des
Einkaufszentrums den zwischenzeitlichen
Mietpreisverfall aufhalten und bewegt
sich nun im Bereich zwischen elf und 13
Euro pro Quadratmeter.

Wenn die groflen Maklerhduser darii-
ber berichten, dass das Neuanfragevolu-
men um 20 Prozent und mehr gestiegen
ist, so stellt sich die Frage, wo die Mietin-
teressenten letztlich hinwollen. Da zu-
meist eine klare Standort- und Qualitéts-
verbesserung angestrebt wird, gewinnt
der Miinchener Markt, mehr noch als in
den Jahren zuvor, von innen nach auflen
an Attraktivitit. Ferdinand Rock, Leiter
der Vermietung von Jones Lang LaSalle
(JLL) Deutschland,
driickt es noch
drastischer aus:
»Es gibt in den
kommenden ein-
einhalb Jahren kei-
ne Flachenreser-
ven in Top-Innen-
stadtlagen. Mieter,
die in Groflenord-
nungen ab 4.000
Quadratmetern
und mehr suchen,
werden in cityna-
he Lagen wie Stigl-
maierplatz, Arnulf-
park oder Park-
stadt Schwabing
ziehen.“ Das be-
deutet, dass die
Preise dort steigen
werden.

Die Erfolge der
Lenbachgirten, die
mit den Hauptmietern McKinsey und
Condé Nast Verlag der Fertigstellung ent-
gegen streben, und des Altstadt-Palais, das
mit Vermietungen jenseits der 25-Euro-
Marke brillierte, haben iiber die Grenzen
Miinchens hinaus fiir Furore gesorgt. Aber
auch die Angerhofe, der kiinftige Haupt-
sitz der Linde AG, geben den kommenden
innenstadtnahen Projektentwicklungen
den berechtigen Anlass zur Hoffnung auf
eine positive Nachfrage- und Mietpreis-
entwicklung.
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Groflter Gewinner dieses Trends in der
Innenstadt sind Projekte, die sich in Bau
befinden oder ziigig lieferbar sind. Ein
Beispiel ist der Arnulfpark, wo der erste
grofe Biirokérper mit Bristol-Myers
Squibb iiber einen renommierten Anker-
mieter verfiigt, der knapp 50 Prozent der
insgesamt 27.000 Quadratmeter Biirofld-
chen Ende 2008 beziehen wird. Das
nichste zentrale Biiroprojekt mit Baube-
ginn 2007 sind die Nymphenburger Hofe
auf dem ehemaligen Areal der Lowen-
brauerei am Stiglmaierplatz. Mit den zwei
30.000 Quadratmeter umfassenden Biiro-
gebduden vis a vis des Konigsplatzes wird
der westliche Teil der Maxvorstadt zu
einem immer attraktiveren Biirostandort.
Die Mieten in den innenstadtnahen Lagen
diirften sich in Zukunft um die 20 Euro
einpendeln.

Im Siiden entstehen derzeit neue inte-
ressante Projekte wie etwa die Entwick-
lung des ehemaligen Agfa-Gelandes durch
die Biischl-Gruppe. Insgesamt sind jedoch
die meisten Flidchenpotenziale im Stidos-
ten wie etwa das frithere Pfanni-Gelinde
am Ostbahnhof noch nicht spruchreif.

ArnulfstraBe und
Maxvorstadt etablieren sich

Im Norden kam die Wiederbelebung
der Parkstadt Schwabing hingegen schnel-
ler und fiir manche Entwickler tiberra-
schender als gedacht. Startschuss war der
Verkauf der Grundstiicke aus dem Besitz
der schwedischen Skanska-Gruppe an das
Konsortium aus der Optima-Gruppe und
IKR. Die 40.000 Quadratmeter umfassen-
den Biirogebdude befinden sich bereits im
Bau und wurden an LaSalle Investment
Management verduflert. Auch der Square-
parc, der von Frankonia und IVG gemein-
sam entwickelt wird, befindet sich mit
rund 13.000 Quadratmetern im Rohbau.

Die Kalkulation der Investoren geht hier
davon aus, dass Mieter, die etwas preissen-
sibler agieren, aber dennoch die Innen-
stadt- und Flughafennihe miteinander
verbinden wollen, an der Parkstadt mit
Mieten ab 16 Euro nicht mehr vorbeikom-
men werden. SchliefSlich bietet sie sich
mittlerweile als Standort fiir Firmenverla-
gerungen an, was Adressen wie Interhyp,
Fujitsu Siemens, Roland Berger und Gene-
ral Electric bereits unter Beweis gestellt
haben. Man kann heute davon ausgehen,
dass die Parkstadt den Durchbruch als
neuer Biirostandort geschafft haben diirfte,




obwohl immer noch Grundstiicke mit ei-
ner Bruttogrundfldche von insgesamt rund
200.000 Quadratmetern brachliegen.

Wihrend alle Augen auf die aktuellen
Neubaumafinahmen gerichtet sind, eta-
bliert sich ein kleiner Kreis spezialisierter
Revitalisierungsentwickler, die den Neu-
bauprojekten durchaus Konkurrenz ma-
chen. Sowohl vom Groflenvolumen, aber
auch von der Attraktivitdt her bieten Re-
vitalisierungen interessante Alternativen
fiir Entwickler und Mieter.

Investmentmarkt bleibt
auf hohem Niveau

Ob in der Innenstadt die ehemaligen
Versicherungsgebdude im Umfeld der
Sonnenstrasse, von denen sich derzeit
rund 30.000 Quadratmeter in der Sanie-
rung befinden, oder das alte Infineon-Ge-
lande in der Balanstraf$e mit rund 100.000
Quadratmetern; ob das ehemalige Tele-
kom-Areal in der Infanteriestrasse oder
das alte Postgebaude in der Arnulfstrale
mit 37.000 Quadratmetern, das unter dem
Namen Art Déco Palais von Orlando Real
Estate vermarktet wird, oder die Revitali-
sierung der Destouchesstrale in Schwa-
bing mit 10.000 Quadratmetern Fliche -
allen Projekten ist eines gemeinsam: Sie
befinden sich an interessanten Standorten
und gleichen teilweise mangelnde Fli-
cheneffizienz durch ein ganz eigenes Flair
und ein eigenstindiges Konzept aus. Ins-
gesamt handelt es sich dabei um 200.000
bis 300.000 Quadratmeter interessante
Flachen, die auch durch den Auszug gro-
Ber Firmen regelmafig neuen Nachschub
bekommen.

Mietinteressenten werden in solche
Objekte in der Regel mit Mietansitzen ge-
lockt, die rund zehn bis 20 Prozent unter
denen fiir Neubaufldchen im unmittelba-
ren Umfeld liegen. Lediglich nicht mehr
zeitgemifle Gebdude in 2b-Lagen werden
noch mehr als in der Vergangenheit das
Nachsehen haben.

Diese Gebaude prigen auch einen
Grof3teil der hartnickigen Leerstandsrate.
Der Anteil leerer, nicht revitalisierter oder
nicht sanierbarer Gebaude in méfigen bis
schlechten Lagen diirfte durchaus bei 30
bis 40 Prozent des gesamten Marktvolu-
mens liegen, was somit das vordergriindig
hohe Leerstandsvolumen relativiert.

Der Miinchener Investmentmarkt wird
also wohl zu Recht hoch gehandelt. Geht
man nach der Immobilienuhr von Jones

FOTO: OPTIMA-AEGIDIUS-FIRMENGRUPPE

Die Nahe zur Innenstadt und zum Flughafen sind ein groBer Standortvorteil fiir die Parkstadt Schwabing.

Lang LaSalle, dann befindet sich die baye-
rische Metropole erst am Beginn einer dy-
namischen Mietpreisentwicklung. Insofern
erkldren sich auch die spekulativen Leeran-
kidufe, die in der Regel bei marktgerechten
Mietansitzen zwischen dem 16-fachen und
dem 18,5-fachen Faktor auslaufen.
Revitalisierungen, die einen modernen
technischen Standard bieten und nicht
tiber den Markt vermietet wurden, kon-
nen durchaus Faktoren zwischen dem 17-
fachen und dem 20-fachen erzielen. An
Spitzenstandorten fithrt der Faktor 25 zu-

mindest nicht mehr zum Abbruch der Ge-
spriche, und mancher Investor erfreut
sich beim Durchhandeln der Objekte in-
nerhalb kurzer Zeit an Gewinnspannen,
die - wie im Falle des Verkaufs der Ten
Towers in Berg am Laim - dem urspriing-
lichen Entwickler die Tranen in die Augen
treiben miissten. Rosige Zeiten also fiir
diejenigen, die sich rechtzeitig eingedeckt
haben, sofern sie in der Lage sind, zum
richtigen Zeitpunkt zu verkaufen. Denn
auch in Miinchen gilt irgendwann, dass
die Karawane weiterzieht. n
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