Biiromarkt Special Miinchen

Innenstadt im Aufwind

»

Zumindest an den innerstadtischen Birostandorten der bayerischen Landeshauptstadt

entspannt sich nach drei schwierigen Jahren die Lage zunehmend. Flachenumsatze und

Mieten steigen, das Neubauvolumen sinkt. Die Umlandmarkte hingegen bleiben auf

Talfahrt. Von Dr. Jens Laub

Miinchens Biiromarkt hat mal wieder
die Nase vorn. Die Makler von Atisreal
und Jones Lang LaSalle prognostizieren

fiir das laufende Jahr eine Vermietungs- |

leistung von 550 000 bis 600 000 Quadrat-
metern. Die Neuanfragen summieren sich
auf rund 200 000 Quadratmeter. Aller-
dings erlebt man auch an der Isar ein hier
vor der Baisse eher unbekanntes, in ande-
ren Grofistidten aber als v6llig normal er-
achtetes Phanomen: Es wird einen Sockel-
leerstand von nicht mehr vermietbaren
Flichen geben.

Leerstand ist nicht
gleich Leerstand

Die differenziertere Betrachtung des
Leerstandsbegriffs ist das Schlagwort des
Jahres 2005. Insbesondere eine Stadt wie
Miinchen, die es noch bis vor kurzem
gewohnt war, eine bessere Besenkammer
zu Hochstpreisen zu vermieten, muss
sich dringend an die Segmentierung des
Marktes nach Flichenstandards und Mi-
krostandorten gewshnen. Von grofitem
Interesse ist in diesem Zusammenhang
die jiingst von der BulwienGesa AG ge-
meinsam mit Baasner, Moller & Langwald
verdffentlichte Studie zum Miinchener
Biiroflichenmarkt. Damit wurde der Ob-
jektbestand nach Gebduden und Flichen-
potenzialen erstmals erfasst. Auf Basis
der Bruttogeschossflichen ermittelte die
Studie inklusive Umland einen Gesamt-
bestand von 21 Millionen Quadratmeter.
Der Leerstand betrigt 2,5 Millionen Qua-
dratmeter, davon 1,65 Millionen im Stadt-
gebiet und 890 000 im Umland.

Die Studie macht die Ursachen der
Leerstinde unterscheidbar. Sie zeigt auf,
was sich in den Analysen der vergangenen
Jahre bereits abzeichnete: Auch in Miin-
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Innenstadtnahe Biiroflichen, wie sie im Arnulfpark zu finden sein werden, sind gefragt.

chen miissen Immobilien auf dem neues-
ten technischen Stand sein, bediirfen
einer emotionalen Differenzierung und
sollten ab einer bestimmten Mietpreis-
klasse professionell inszeniert werden.
Dariiber hinaus ergibt die Leerstandsana-
lyse ein eindeutiges Gefille von Umland
und Stadtkern.

Zahe Geschafte im Umland

Im innerstadtischen Bereich bewegt

| sich die Leerstandsquote mittlerweile in

einem iiberschaubaren Rahmen. Die ent-
sprechenden Standorte vereinen gemif}
Colliers/Schauer und Scholl drei viertel
der gesamten Vermietungsleistung auf sich.

Gewinner in der Leerstandsanalyse sind
dabei sogar die Stadtgebietsrandzonen
wie Untermenzing-Allach, Neuhausen-
Nymphenburg und Obergiesing, was aller-
dings mit dem geringen Neubau- und
Angebotsvolumen zusammenhangt. Ver-
lierer sind Trudering-Riem, die Schwan-
thaler Hohe und Hadern, wobei auch hier
das Flichenangebot die Quote pragt, wes-
halb Ramersdorf-Perlach und Schwabing-
Freimann absolut gesehen die héchsten
Leerstandsprobleme aufweisen.

Aus der Vogelperspektive zeigen sich
die grofiten Angebotsiiberhdnge in der
Nordachse — beginnend in der Parkstadt
Schwabing und endend in Hallbergmoos.
Auflerhalb der Stadtgrenzen stehen im
Norden rund 392 000 Quadratmeter Fli-
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Ruhe am Investorenmarkt

Der Miinchener Investmentmarkt verzeich-
net nach wie vor wenig Bewegung. Die maB-
geblichen deutschen Fonds tiben sich in Zu-
riickhaltung, obwohl die Einkaufsfaktoren in
Muinchen derzeit gtinstiger sind als all die
Jahre zuvor. Insbesondere unter Berlicksich-
tigung der giinstigen Vertragsabschlisse
mit mittelfristigen Laufzeiten bieten fertig
gestellte und weitgehend vermietete Ge-
baude die seltene Moglichkeit nachhaltig
héhere Mieten zu erzielen.

chen leer. Anderswo in der Peripherie sieht
es nicht besser aus. Es gibt Standorte, in
denen grofie Teile der in Boomzeiten fertig
gestellten Biirohalden keine Aussicht auf
Verwertung haben, sofern nicht ein Wun-
der geschieht. Kritisch ist die Lage bei-
spielsweise in Hallbergmoos mit 120 000
Quadratmetern Leerstand und auch in
Ismaning mit 112 000 Quadratmetern.
Teilweise erreichen die Leerstandsquoten
annihernd 45 Prozent. Ein funktionieren-
der Markt mit geregelter Mietpreisbildung
ist unter solchen Bedingungen kaum mehr
moglich. Im Gegenteil — Leerstand gene-
riert ab einem bestimmten Punkt weiteren
Leerstand. Insbesondere Firmen, die wiih-
rend des Internetbooms in der Peripherie
ungiinstige Vertrige unterzeichnen muss-
ten, profitieren jetzt vom Auslaufen ihrer
Fiinfjahresvertrige und ziehen zu annehm-
baren Konditionen in revitalisierte oder
neu erstellte Objekte in der Innenstadt.
Aber auch im Stadtgebiet haben Ge-
baude mit Sanierungs- oder Renovie-
rungsstau derzeit keine Vermarktungs-
chancen. Selbst Biiros direkt am Mittleren
Ring - eine der meist befahrenen Straflen
Europas — miissen derzeit mit Ausziigen
leben, da insbesondere wirtschaftlich er-
folgreiche und expandierende Mieter ihre
Chancen zu Standortverbesserungen wahr-
nehmen. Eine Sonderrolle spielen die
Leerstinde in den existierenden Hoch-
hdusern. Hier wird in der Regel auf Grofi-
mieter spekuliert. Das Marktgeschehen
spielt sich aber vor allem im Flichenseg-
ment von 500 bis 1500 Quadratmeter ab.

Aufwarts in der City

Das Angebot an Biiroflichen in der In-
nenstadt ist auf ,,nur noch® knapp 300 000
Quadratmeter geschrumpft - ein Volu-
men, das in den kommenden zwei Jahren
relativ problemlos absorbiert werden
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Dennoch pokern die Investoren auf noch
niedrigere Einkaufspreise. Auch auslandi-
sche Aufkdufer suchen nach Schnappchen,
die sie nicht finden kénnen. Aus den weni-
gen Paketverkaufen, wie dem der deutschen
Bank an Blackstone, picken sich im Nach-
gang vor allem lokale Privatinvestoren die
besten Stiicke heraus. Aus Sicht der Projekt-
entwickler kann sich die Situation bei zu-
nehmender Vermietungsleistung nur ver-
bessern. Wer kann, wartet deshalb ab.

kann. Insbesondere die Verfiigbarkeit
qualitativ attraktiver und flexibler Gebéu-
de ist limitiert. Nicht ohne Grund ist es
der Frankonia Eurobau gelungen, in den
Lenbachgirten mit Projektvermietungen
an McKinsey und den Conde Nast Verlag
zu glinzen, bevor es zum ersten Aushub
gekommen ist. Weitere Groflabschliisse
im Innenstadtbereich sind derzeit iiber-
wiegend aus dem Beratungs- und Dienst-
leistungssegment zu verzeichnen. CB Ri-
chard Ellis zufolge sorgte im ersten Halb-
jahr 2005 die Beraterbranche mit rund
43 000 Quadratmetern fiir das Gros der
Umsitze, dicht gefolgt vom Bereich Neue
Medien/Internet mit 41 900 Quadrat-
metern.

Interessant werden in diesem Zusam-
menhang auch zunehmend frei werdende
Flichen alteingessener Korperschaften
und Konzerne, die ihre Verwaltungen von
Bestandgebduden in der Innenstadt an
den Stadtrand verlagern und im Zentrum
Raum fiir kleinteilige Revitalisierungen
schaffen. So wurden die bisherigen Ver-
waltungskomplexe der Generali Versiche-
rung und der Barmer Ersatzkasse im Be-
reich der Sonnenstrafle mit rund 30 000
Quadratmeter Bruttoge-
schossfliche von Entwick-
lern wie der IVG und der
Nymphenburger Beteili-
gungs AG fiir eine markt-
gerechte Aufbereitung auf-
gekauft. Motor fiir den
Trend zur Revitalisierung
ist die abnehmende Ver-
fiigbarkeit hochwertiger
Neubauflichen im Zen-
trumsbereich.

Auch das gesamte Areal
um den Hauptbahnhof als
neuer Biirostandort ist
kein Geheimtipp mehr.

Auch der Arnulfpark
bekommt langsam ein
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stiddtebauliches Gesicht. Allerdings wirkt
dieses stidtebaulich interessante Gebiet in
Rufweite der Innenstadt leider noch sehr
fragmentiert. Hingegen gewinnt die The-
resienhdhe mit den zunehmend platzier-
ten Biiros der DB Real Estate immer mehr
an Statur. Die Theresienhohe diirfte die
erste ,,neue Miinchener Adresse” sein, die
bis zum Jahresende weitgehend voll ver-
mietet ist.

Von der Vollvermietung ist die Park-
stadt Schwabing noch weit entfernt. Und
doch ist dies einer der attraktivsten Biiro-
standorte Miinchens. Mit dem Einzug des
weltgrofiten Computerfachverlages IDG
in ein Solitirgebdude und dem Umzug
von Roland Berger in die Highlight Mu-
nich Business Towers kommt endlich auch
mehr Leben an den Standort. Die Eroff-
nung der Allianz Arena verschafft diesem
nicht ganz unproblematischen Gebiet
einen beachtlichen Imageschub.

Von den rund 130 000 Quadratmetern
Biiroflichen in der Messestadt Riem hin-
gegen stehen immer noch 40 Prozent leer.
Grofimieter sind nur schwer zu finden
und werden auch schwer zu halten sein,
wenn sich am Standort nicht massiv etwas
andert. Es fehlt nicht nur am entsprechen-
den Ambiente, sondern an Argumenten
fiir den Standort. Da helfen auch die di-
rekte U-Bahnanbindung, die erfolgreich
gestarteten Riem Arcaden und die BUGA
wenig.

Wieder auf Augenhdéhe

Die Biiromieten entwickeln sich gegen-
laufig. Im Stadtgebiet wird bereits ein An-
stieg um 6,5 Prozent gegeniiber dem Vor-
jahr vermeldet. Die Durchschnittsmieten

In Biirogebdude der Lenbachgérten werden unter anderem McKinsey
und der Conde Nast Verlag einziehen.



Towers bezogen.

legten von 13,62 Euro pro Quadratmeter
auf derzeit 14,51 Euro Quadratmeter zu,
Tendenz weiter steigend. Umfang und An-
zahl der Incentives nehmen langsam ab -
Investoren und Vermieter legen ihre
Wundertiite mit mietfreien Zeiten, Aus-
baukostenzuschiissen und Altvertragsbe-
zuschussung beiseite. Auch die groflen

Die Beratungsfirma Roland Berger hat Biiroflachen in den Highlight Business

Bestandshalter haben
ihre Leerstandsflichen
soweit abgebaut, dass
sie nicht mehr mit An-
zeigen auf Aldipreisni-
veau werben miissen.
Vermieter im Zentrum
kénnen mit poten-
ziellen Kunden wieder
auf Augenhéhe ver-
handeln.

Hilfreich ist dabei,
dass die lokalen Me-
dien nicht mehr ein
gar so einseitiges Bild
von der Leerstands-
situation zeichnen, wie
noch vor einem Jahr.

Die Mieten im Um-
land hingegen sind
weiter gesunken. Der-
zeit liegt der Durchschnittswert bei 9,75
Euro pro Quadratmeter, wobei die Mirk-
te sich allerdings stark unterscheiden.
Etablierte Computer- und Medienstand-
orte wie Ismaning oder Unterschleiffheim
konnen mit Grof3konzernen wie Micro-
soft oder Premiere die Fahnen noch
hochhalten. An anderen Standorten sind

Mieten von weniger als fiinf Euro keine
Ausnahme mehr. Mieter finden sich den-
noch kaum.

Selbstverstiandlich hingt die Zukunft
des Miinchener Biiromarktes mafigeblich
von der gesamtwirtschaftlichen Entwick-
lung in Deutschland ab. Bei Gespridchen
mit den relevanten Entwicklern und
Maklern zeigt sich jedoch, dass erstmals
wieder Expansionsiiberlegungen bei den
Mietern eine strategische Rolle in der
Flachenplanung spielen. Der Standort be-
lebt sich zunehmend. Auch aus diesem
Grund werden einige Entwickler wieder
mutiger, wie sich am Bieterverfahren des
Bundesvermogensamtes fiir das letzte in-
nerstidtische Grundstiick am Karl-Schar-
nagel-Ring gezeigt hat. Hier und anders-
wo zeigen die Einstinde, dass fiir erstklas-
sige Flachen in guten Lagen wieder mit
Mieten jenseits der ,,Schallmauer® von 25
Euro kalkuliert wird. =

Dr. Jens Laub ist Autor der Plotz Immobi-
lienfithrer Miinchen, Mitherausgeber des
Buchs ,,Die Immobilie® und Geschiftsfiihrer
der Optima-Aegidius-Firmengruppe.
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