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BUROMARKT

MUNCHEN LEUCHTET - NICHT MEHR

Die Zeiten, als man mit Leerstandsraten von weniger als einem Prozent den Neid anderer Stadte auf sich gezogen

hatte, sind auf lange Sicht vorbei. Miinchen stellt sich wieder auf die Marktnormalitét ein.

Ein Konsortium aus Kan-
Am und der Aareal Bank
AG errichtet die Highlight
Munich Business Towers
in der Parkstadt Schwa-
bing, Die Fertigstellung
ist fiir September 2004
vorgesehen,
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dhrt man in Miinchen innerhalb

des Mittleren Rings die Hauptver-
kehrsstraflen entlang, so ist derzeit
kaum ein Straflenzug frei von Vermie-
tungsschildern. Da wundert es nicht,
dass das bisherige Vermietungsergeb-
nis 2003 im Biirobereich mit rund
366000 Quadratmetern um 16 Prozent
niedriger liegt als im Vorjahr. Zwar
fiel der Umsatzriickgang geringer aus
als vielfach erwartet. Dieses Zwischen-
ergebnis darf aber nicht dariiber hin-
wegtiuschen, dass die Landeshaupt-
stadt im langfristigen Vergleich den
héchsten Leerstand aufweist, den es
hier jemals gegeben hat. Allerdings wur-
den allein zwischen 1999 und 2001 mit
rund 2,6 Millionen Quadratmetern
vermieteter Flichen im Schnitt 870000
Quadratmeter pro Jahr umgesetzt, dop-
pelt so viel wie im Zehnjahresdurch-
schnitt von 1990 bis 2003, Wenn der
Markt sich also wieder — wie Peter
Biegelmeier, Geschiftsfithrer Schauer
& Scholl vermutet - bei einer Vermie-
tungsleistung von rund 400000 Quad-
ratmetern pro Jahr einpendelt, liegt er
im ,gesunden® Miinchener Durch-
schmnitt.
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Die seit 2002 im Bau befindlichen
Projekte zeigen eine vollige Fehlein-
schitzung seitens der Entwickler und
Investoren, was die Aufnahmebereit-
schaft des Miinchener Biiromarktes be-
trifft. Diese Kritik wiegt um so schwerer,
als sich Miinchen zu keinem Zeitpunkt
in der Vergangenheit durch Vorvermie-
tungen ausgezeichnet hat, sondern die
Gebiiude in der Regel erst stehen muss-
ten, bevor man zu Abschliissen kam.,

Wiihrend die hochgepriesenen New-
Economy-Unternehmen gerade in Miin-
chen seit Mitte 2002 ihre Pforten im
wdchentlichen Rhythmus geschlossen
haben, gab es einen historisch einmali-
gen Bauboom in der Landeshauptstadt.
Erschwerend kam hinzu, dass von der
Finanz- tiber die I'T- bis zur Medien-
und Verlagsbranche in den vergangenen
zwei Jahren auch hier der Rotstift Re-
gie gefiihrt hat. Die fiihrenden Makler-
hiuser gehen davon aus, dass die aktu-
elle Absorptionsproblematik mindes-
tens bis 2005 anhilt. Immerhin sind die
Umsitze seit drei Quartalen wieder kon-
stant. Auch die eingehenden Gesuche
mit rund 150000 Quadratmetern je
Quartal zeigen, dass sich die Stimmung
auf reduziertem Niveau stabilisiert hat.
Das Stimmungsbarometer von Schauer
& Scholl belegt zwar, dass die Tnvesti-
tions- und damit Anmietungsbereit-
schaft nach wie vor sehr verhalten ist.
Als Lichtblick wird jedoch angefiihrt,
dass die vom Maklerunternehmen be-
fragten 950 Unternehmen im Vergleich
zum vierten Quartal 2002 weniger pessi-
mistisch in die Zukunft blicken. Die
zuritckhaltende Stimmung erkldrt auch,
warum Vertragsabschliisse fiir Klein-
flichen bis 500 Quadratmeter im Ver-
gleich zu den Vorjahren erheblich ange-
zogen haben, wihrend der Bereich bis
1000 Quadratmeter fast gleichgeblieben
ist. Tim Wiesener, Geschiftsfithrer Eu-
real Miinchen, geht davon aus, dass in
diesem Flichensegment rund 50 Pro-
zent der in 2003 abgeschlossenen Ver-
trige abgewickelt wurden.

KALKULIERTE VERTRAGSSTRAFEN

Das Immobilienkontor Florsch & Part-
ner spekuliert darauf, dass die verkiirz-
ten Restlaufzeiten groffldchiger Ver-
trige, die zur Hochzeit des Miinchener
Immobilienmarktes 2000/2001 abge-

> Von Dr. Jens Laub

schlossen wurden, die Chancen er-
héhen, attraktive Mieter unter Bertick-
sichtigung kalkulierbarer Vertragsstra-
fen zum Standortwechsel zu bewegen.
Eine Verbesserung der Nettoflichen-
absorption wird auf diesem Weg
allerdings nicht erreicht, da diese Ver-
mietungen Leerstandsschneisen in Be-
standsgebiude schlagen.

MEDIENLOKOMOTIVE

Was Minchen derzeit definitiv ab-
geht, sind symbol- und imagetrachtige
Neuansiedelungen, die dhnlich wie Ka-
bel Deutschland oder Galileo fiir Furore
sorgen kdnnten. Hilfreich ist zumindest,
dass Infineon sich durch die Entschei-
dung fiir den Neubau eines eigenen Ver-
waltungsgebdudes von seinen Abwan-
derungsgedanken Richtung Osterreich
verabschiedet haben diirfte und Haim
Saban mit Pro 7 dem Medienstandort
Miinchen treu bleiben wird. Schenkt
man einer jiingst erschienenen Studie
von Ernst & Young Glauben, so wird
Miinchen im Medienbereich sogar
wieder zur bundesweiten Lokomotive
werden, was neben der Tatsache, dass
man als Zentrum der deutschen Bio-
technologie und Versicherungsstandort
Nummer eins gilt, fiir die Zukunft
Grund zur Hoffnung gibt. Sollte der
Trans-Rapid wie geplant oberirdisch in
den Hauptbahnhof gleiten und sich da-
mit als verldngerter Arm des Miinchener
Flughafens etablieren, wird Miinchen
auch als Technologie-Hochburg wieder
einmal MaBistiibe setzen.

Hinsichtlich der Verteilung der Neu-
vermietungen innerhalb der Landes-
hauptstadt im Verhiltnis zur Peripherie
zeigt sich deutlich, dass der Innenstadt-
bereich mit neu abgeschlossenen Miet-
vertrigen iiber insgesamt 52000 Quad-
ratmetern am besten abschneidet, zu-
mal Neuanfragen in einer Gréflen-
ordnung von 53000 Quadratmetern be-
reits iiber dem hier angekiindigten Fer-
tigstellungsvolumen von 45000 Quad-
ratmetern bis 2005 liegen.

Als Entwicklungsachse der Zukunft
gilt der gesamte Bereich siidlich und
nordlich des Hauptbahnhofs bis zur
Laimer Unterfithrung. Sowohl der Auf-
wiirtstrend entlang der Bayer- und Ar-
nulfstrafle mit der Fertigstellung des
Random-House-Gebiudes, des Dorint



Hotels, des Bayer Karrees, der Hopfen-
post und der jiingst im alten Eisen-
bahnbundesamt auf Vermittlung von
Jones Lang LaSalle angesiedelten Ma-
gnetbahnvorbereitungsgesellschaft, als
auch die Neubauten an der Landsber-
ger Strafle mit dem Zugpferd AOK als
Mieter und die dynamische Entwick-
lung des Europiischen Patentamtes
geben dem einst unansehnlichen Quar-
tier im weiteren Umfeld des Bahnhots
bis zur Donnersberger Briicke einen
nachhaltig positiven Imageschub. Auch
der Miinchener Norden inklusive der
Neubaugebiete Schwabing Nord und
der Parkstadt Schwabing hilt sich
verhiltnismiflig tapfer. Abschliisse und
Neuanfragen iiber insgesamt 100000
Quadratmeter treffen auf ein Flichen-
volumen von insgesamt 230000 Quad-
ratmeter. Groflansiedelungen wie Fu-
jitsu Siemens und CBP mit insgesamt
20000 Quadratmetern Flichenanmie-
tungen geben Anlass zu berechtigter
Hoffnung auf einen bald iiber die Gren-
zen Miinchens hinaus akzeptierten
Biirostandort.

Hingegen zeichnet sich im Miin-
chener Siiden mit den Planungen fiir
»lsar Siid“ von Siemens eine erhebliche
Leerstandswelle ab, da Siemens derzeit
fast alle Mietvertrige in Fremdobjekten
in dieser Region auslaufen ldsst.

FOTCE VG IMMORILIEN AG

Uberraschend ist, dass sich in der
Region um Ismaning nach dem Kirch-
crash die negativen Vorzeichen der
so genannten Medienkrise nicht so
dramatisch ausgewirkt haben wie zu-
nichst erwartet. Neuansiedelungen wie
Kabel Deutschland mit immerhin 6800
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Der Businesspark Media
Works Munich in der Ndhe
des Ostbahnhofs kann
trotz des schwierigen
wirtschaftlichen Umfelds
neue Mieter und einen
geringen Leerstand von
. drei Prozent bei einer
Mietflache von insge-
samt 122000 Quadrat-
metern vorweisen,

Quadratmetern Anmietungsvolumen
zu knapp 13 Euro pro Quadratmeter, die
Trendwende bei Premiere und die Zu-
sammenlegung der Standorte fiir 2800
Arbeitsplitzen durch die Allianz Grup-
pe fithren sogar zu einer weitgehen-
den Standortstabilisierung der frither

Biiro- und Gewerb

Office

Information und Alleinvermietung

sCHAUER [ 089/62 42 940

www.mobilion-office.com - www.mobilion-multispace.com

A
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Development
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- Office Gebaude mit
ca. 14.400 m? Mietfliache

- Multispace Gebdude mit
ca. 7.800 m? Mietflache

» nur 500 m zum BMW FIZ
- nur 100 m zur U-Bahn
- innovative Architektur

- individuelle Raumgestaltung

- hochwertige Ausstattungen

- ausreichend Stellplitze

- Fertigstellungen ab Anfang 2005
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medienlastigen Achse Unterfohring/ls-
maning. Dies ist auch darauf zurtickzu-
fithren, dass nach einer aktuellen THK-
Studie die Zahl der Medienunterneh-
men seit 1999 immerhin um 23 Prozent
gewachsen und die Zahl der in der Miin-
chener Medienwirtschaft Beschiftigten
um 13 Prozent gestiegen ist. Medien-
wirksam inszenierte Umziige wie von
MTV nach Berlin spielen flichenmiflig
nur eine marginale Rolle und dndern
nichts daran, dass Miinchen die zweit-
grofite Verlags- und Medienstadt der
Welt ist, was sich auch am Zuzug des
renommierten Siedler Verlags von Ber-
lin nach Miinchen zeigt.

Das Umland Ost und Nord hingegen
wird mit massiven Leerstinden tiber
das Jahr 2005 hinaus zu kimpfen haben.
Der hier im laufenden Jahr erreichte
Flachenumsatz von 110000 Quadrat-
metern kam nur zustande, weil Grofiab-
schliisse wie die Inhouse-Losung der
Bayerischen Landesbank mit der IZB
Soft iiber 30000 Quadratmeter Brutto-
geschossfliche das Bild des Flichenum-
satzes verzerren. Ein Leerstand von
rund 425000 Quadratmeter trifft der-
zeit gerade einmal auf Neuanfragen fiir
30000 Quadratmeter.

Am dramatischsten ist die Situation
im Bereich Moosfeld und Miinchen
Riem, Neue Messe. Hier trifft ein Leer-
stand inklusive Fertigstellungen von
150000 Quadratmetern auf einen ak-
tuellen Bedarf von weniger als 4000
Quadratmetern.

INCENTIVES PRAGEN
DIE VERHANDLUNGEN

Die so genannte Spitzenmiete in Miin-
chen wird fiir 2003 mit 30 Euro pro
Quadratmeter angegeben und ist im
Grunde rein symbolischer Natur, da Ab-
schliisse in dieser Preisregion an einer
Hand abgezihlt werden kinnen. Von
groflerer Bedeutung ist, dass der ge-
wichtete Mietdurchschnitt bei knapp
unter 14 Euro je Quadratmeter angesie-
delt ist und die Neuanfragen sich in ei-
nem Mietpreiskorridor um die 13 Euro
pro Quadratmeter bewegen. Die Miet-
preise befinden sich mit einer Gesamt-
verdnderung von minus 13 Prozent im
Sinkflug.

In den Zentrums- und Citylagen ge-
lingt es zumindest wieder, die Nominal-
miete auf einem stabilen Niveau zu hal-
ten. Um so mehr prigen aber Incentives
das Verhandlungsgeschehen. Neben der
Tatsache, dass kaum ein Mieter mehr
bereit ist, Provisionen zu zahlen, wirken
sich Zuschiisse zu den Ausbauten, Alt-
mietvertragsablésen, Barzahlungen und
mietfreie Zeiten bei den meisten Ab-
schliissen mit rund zehn bis 15 Prozent
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Abschlag auf die kalkulierten Mieten
aus. Potenzielle Mieter sind gut infor-
miert und spielen ihre Karten bei den
Anmietungsverhandlungen geschickt
aus. Auch die Vertragslaufzeiten insbe-
sondere im Segment bis 500 Quadrat-
meter werden immer kiirzer, was von
Seiten der Eigentiimer auch vermehrt
akzeptiert wird, da aus Vermietersicht
die Spekulation auf anziehende Mieten
ab 2006 im Vergleich zu den Leer-
standsrisiken giinstiger zu sein scheint.

Entwickler, die mit Preisen iiber 20
Euro pro Quadratmeter kalkulieren,
miissen selbst in Bestlagen (Maximili-
anstrafle, Theatinerstrale) feststellen,
dass die Leerstandszeiten nun erheblich
zunehmen. Beriicksichtigt man, dass bis
2004 in der Angebotspreisgruppe ab 20
Euro pro Quadratmeter etwa 170000
Quadratmeter zusitzliche Flidchen auf
den Markt kommen, dirfte klar sein,
dass die Luft fiir Abschliisse in diesem

Preissegment am diinnsten wird.

Die meisten Umsitze werden in ei-
nem Preiskorridor von 13 bis 16 Euro
pro Quadratmeter innerhalb des Mitt-
leren Rings gemacht, hier konzentrieren
sich auch die meisten Neuanfragen.
B-Lagen leiden laut Peter von Valy, Lei-

Das Immobilien-Wetter:
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| Marktstimmung:
hervorragend:
freundiich
gemischt
T getnibt

W schlecht

€3 & £V Tendenz: besser gleich, schiechter

1 Zentrum 20,00-30,00
2 innerhalb Mittlerer Ring 15,00-20,00
3 Stadt Nord 12,00-14,00
4 Stadt Ost 11,00-16,00
5 Stadt Siid 11,00-14,00

Quelle; Dr, Liibke GmbH

Die Aussichten fiir Biiroimmobilien in Miinchen

Mietpreisspanne in Euro pro Quadratmeter

ter Vermietung bei Jones Lang LaSalle,
unter dem Uberangebot am stirksten.
Die Verhandlungen werden hier bei
zwdlf Euro pro Quadratmeter gefiihrt,
selbst Angebote zu unter zehn Euro pro
Quadratmeter wie etwa in Neuperlach
nehmen spiirbar zu. Was den Miinche-
ner Mietpreis insgesamt positiv von
anderen deutschen Grofstidten unter-
scheidet, sind die im bundesweiten Ver-
gleich niedrigen Nebenkosten.

VERHALTENER INVESTMENTMARKT

Auch der Investmentmarkt in Miinchen
leidet unter der Umsatzschwiche. Insti-
tutionelle Investoren erwarten in der
Regel eine Vermietungsquote von 60
bis 75 Prozent, wobei die erzielten Kauf-
preismultiplikatoren derzeit kriftig
nach unten gerechnet werden. Entwick-
ler, die es sich leisten konnen, ziehen
sich deshalb aus dem Verkauf zuriick.
Bei Faktoren vom 15fachen der Netto-
miete im Miinchener Citybereich wartet
man lieber ab und versucht, mit einem
Mix aus Mietvertragslaufzeiten zwi-
schen drei und zehn Jahren einen
Scheck auf die Zukunft zu lgsen. Denn
ungeachtet der negativen Ausblicke aller

w
o

Die Karte zeigh aus Eigentimersichitan,
welche Marktstimmunig Dr. Libke im
abgelaufenen Quartal ermittelt hat.
Die Tendenzaussage gilt fiir das
kommende Quartal. Die Mietpreis-
spannen basieren auf den Mietpreisen
in den mittleren und besten Lagen

des jeweiligen Standartes.

6 StadtWest  9,00-12,00
7 Umtand Nord: 9,00-11,00
8 Umland Ost  9,00-11,00

9 Umland Sud 8,00-11,00
10 Umland West 8,00-11,00
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Biiromarkt Miinchen: Vermietungsleistung 1990 bis 2003

Angaben in 1.000 Quadratmeter

gleitender 3-Jahres-Durchschnitt
m— gleitender 5-Jahres-Durchschnitt
e gleitencer Durchschnitt 1990 bis 2003

arlthmetisches Mittal 1990 bis 2003
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1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003
Quelle: Eureal Miinchen
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Maklerhiuser fiir die kommenden zwei
Jahre ist die einhellige Meinung der
Marktteilnehmer, dass im Falle eines
wirtschaftlichen Aufschwungs die Lan-
deshauptstadt durch ihren gesunden
Branchenmix am schnellsten profitieren
wird. Diese Prognose sollten institutio-
nelle Investoren insbesondere bei Ge-
biauden in guten Lagen, die auch mit
kurz- und mittelfristigen Vertrigen un-
terlegt sind, nicht unterschitzen, wenn
sie versuchen, die Preise zu driicken.
Zumal man bei der Vorgabe der Multi-
plikatoren beriicksichtigen muss, dass
in den aktuellen Mietvertragsabschliis-
sen Mietpreise realisiert wurden, die die
Talsohle bereits erreicht haben. Ob das
Transaktionsvolumen von 1,6 Milliar-
den Euro aus dem Jahr 2002 erreicht
werden kann ist fraglich, da die institu-
tionellen Investoren zunehmend im
Ausland kaufen.

Zusammenfassend kann man fest-
halten, dass der Trend ,zuriick in die

City" anhalt. Vermietungsentscheidun-
gen werden fast ausschlieflich zu Guns-
ten fertiggestellter Baumafnahmen ge-
troffer;, wobei die Verhandlungen we-
sentlich mehr Zeit in Anspruch nehmen,
dabei aber die Zeitspannen zwischen
Vertragsabschluss und Umzug immer
kiirzer werden. Die Gestaltung eines in-
dividuellen Raumprogramms fiir Miet-
interessenten ist Grundvoraussetzung
fiir einen Vermietungserfolg, wobei
kleinteilig vermietbare Objekte iiber
bessere Chancen am Markt verfiigen
als Grof¥flachen.

FUNF JAHRE LEERSTAND

Ende 2004 wird das Bestandsvolumen
voraussichtlich rund 17,9 Millionen
Quadratmeter betragen. Bei einer Ab-
sorption von 400000 Quadratmetern
pro Jahr wird es also fiinf Jahre dauern,
bis das aktuelle und im Bau befind-
liche Angebot von rund zwei Millionen
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Quadratmetern abgebaut ist. Die Anga-
ben iiber den latenten Leerstand aus Un-
tervermietungen schwanken zwischen
200000 und 400000 Quadratmetern,
Rainer Knapek, Geschiftsfiihrer Vemie-
tung CB Richard Ellis Miinchen geht
davon aus, dass zahlreiche Untermiet-
flichen nicht gemeldet werden und der-
zeit zudem einige grofiere Angebote wie
beispielsweise das der vor der Aufldsung
stehenden Advance Bank mit 6000
Quadratmetern Fliche in Neuperlach
noch nicht in den Schitzungen der
Marktbeobachter enthalten sind.

Nicht unberiicksichtigt bleiben darf
zudem, dass - einmal abgesehen von
den geplanten Biirogebduden im Be-
reich Arnulfpark mit insgesamt 172000
Quadratmetern Bruttogeschossfliche -
allein in den Gebieten Alte Messe,
Parkstadt Schwabing und Messestadt
Riem noch 408000 Quadratmeter rea-
lisierbare Bruttogeschossfliche in dafiir
bereits vorbereiteten Grundstiicken
schlummern. Diese Potenziale werden
ohne Vorvermietung nicht angeriihrt,
was aber nicht heifit, dass nicht jeder
Eigentiimer versucht, auf internatio-
naler Ebene Nutzer fiir seine Projekte
zu finden und damit den Konkurrenz-
druck manifest erhéht. Umin den Wor-
ten des jlingst erschienenen Markt-
berichtes von Atis Miiller zu sprechen:
.. eine spiirbare Konsolidierung des
Markes ist auf absehbare Zeit noch nicht
in Sicht“. Keine rosigen Aussichten fiir
Projektentwickler, die zu Mietpreis-
zugestindnissen nicht bereit oder in
der Lage sind. m

Dr. Jens Laub ist Vorstand der Optima-
Aegidius Firmengruppe und Autor des
Plétz immobilienfihrers Miinchen.

IVG

IVG Businesspark

MEDIA WORKS MUNICH

Das MEDIA WORKS MUNICH

ITMMOBILIEN

IVG Businesspark
vor Miinchen

ist ein

Einen Ori, von dem eine besondere Kraft aus-

bedeutendes Medienzentrum in. Minchen
und ein spannender Birostandort in der baye-

Tischen Landeshauptstadt, Auf rund 120.000

mmodermer immobilienflache haben sich diber
100 Unternehmen niedergelassen. Mehr als

5.000 Menschen arbeiten before, between and
‘after-work im MEDIA WORKS MUNICH

www,ivg-businessparks.com

geht, bezeichnet man In der Architektur als
Genius Loci — den magischen Ort. Der VG
Businesspark vor Minchen ist ein solcher. Be-
reits heute arbeiten rund 8.000 Menschen in
mehr als 60 Unternehmen an diesem Standart
— und das Wachstumspetenzial ist noch lange
nicht ausgeschpf. Neben den bestehenden
Gebauden mit siner Fldche von 85.000 m?,

stent weiteres Bautand filr rund 200,000 m?

Bruttogeschossfidche zur Verfiigung.

Immobilien-Hotfine: 089 | 4160 80

IDEALE STANDORTE
fir Unternehmen



