g8

epITion MUNCHEN

I
I
I

BRSO
ASDEN - BRUCEDS

=

anDiN

=

: B
L =-

l ST

Bisher grofter Mietvertragsabschluss: Frosch Touristik bezieht 22.000 Quadratmeter im IVG-Projekt

LA den Bribcken”,

Veranderte Vorzeichen

BUROMARKT M Die Umsidtze gehen zuriick und schnelle

Mietvertragsabschllisse sind selten geworden. Dennoch kann

sich der Minchener Buroimmaobilienmarkt in der Krise bisher

vergleichsweise gut behaupten.

N ach dem auBergewdhnlich erfolgrei-

chen Jahr 2008 mit einem Umsatz-
ergebnis von rund 777.800 Quadratmetern
ist die Wirtschaftskrise nun auch auf dem
Miinchener Biiroimmobilienmarkt ange-
kommen. Selbst in erstklassigen Lagen tau-
chen an den Gebiudefassaden immer éfter
Vermietungsschilder auf,

Insgesamt hat sich das Geschehen auf
dem Biiromarkt der Isarmetropole deut-
lich verdndert. Wie das Immobilienbera-
tungsunternehmen BNP Paribas Real Es-
tate in seiner neuen Marktanalyse berich-
tet, ist der Biiroflichenumsatz in Miinchen
im ersten Halbjahr 2009 mit rund 265,000
Quadratmetern um etwa 34 Prozent zu-
riickgegangen. Und es zeichnen sich mo-
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mentan auch keine gravierenden Verbes-
serungen bei der Marktentwicklung im
zweiten Halbjahr ab, meint Stefan Bauer,
Geschiflsfiihrer bei BNP Paribas Real Es-
tate in Miinchen, Er rechnet trotz schwie-
riger Vorzeichen mit einem Jahresergebnis
von {iber 500,000 Quadratmetern vermie-
teter Biiroflichen und geht davon aus, dass
auch 2010 dieses Niveau wieder erreicht
werden kann.

wDie Baume wachsen zur Zeit nicht in
den Himmel und eine gewisse Anspan-
nung ist bei den Marktteilnehmern zu
spilren, Aber Miinchen kann sich auf-
grund seiner Branchenvielfalt in der Krise
bisher vergleichsweise gut behaupten”, be-
schreibt Bauer die Stimmung an der Isar.

Einen gréferen Mietvertrag konnte die Deka
irmmobilien fiir ihre Immaobilie in der Barthstrale
ahschliefien.

wSchnelle Mietvertragsabschlisse sind sel-
ten geworden®, berichtet Rainer Knapek,
Leiter der Biirovermietung bei dem Immo-
bilienberatungsunternehmen CB Richard
Ellis in Miinchen. Zwar sei das Volumen
der Anfragen insgesamt hiher als im ver-
gangenen Jahr, doch deren Qualitdt habe
sich verindert. Gesucht seien in der Regel
eher kleinere und vor allem kostengiinsti-
gere Flichen.

Die Mieter werden
anspruchsvoller

JWir beobachten bei Neuvertragsab-
schlilssen zudem lingere Vorbereitungs-
phasen und Entscheidungszeitriume”, sagt
der Fachmann. Dabei gingen die Unter-
nehmen insgesamt professioneller an die
Suche meuer Bitroflichen heran. ,Die
unter Kostendruck stehenden Mietinter-
essenten wollen nicht nur Mieten einspa-
ren, sie achten zunehmend auch auf die
Flicheneffizienz und fordern mehr Flexi-
bilitdt von den Vermietern”, sagt Knapek.

Im Zuge dieser Entwicklung hat sich
die Qualitdt des Leerstandes verindert,
der derzeit bei rund acht Prozent liegt,
Tendenz leicht steigend. ,Die Nachfrage
orientiert sich wieder mehr in Richtung
von Standardgebduden an guten Standor-
ten und zo markigerechten Mieten®, be-



AlG Lincoln konnte gleich zu Jahresbeginn 13.500 Quadratmeter im zweiten Bauabschnitt des Campus M

vermieten.

richtet Knapek. Allein im ersten Quartal
2009 habe sich der Umsatz in diesem Seg-
ment von 41 auf 66 Prozent erhdht, Der
Fachmann erwartet jedoch keinen allzu
heftigen Marktausschlag nach unten. , Gut
ist, dass die Entwickler und Investoren in
dieser Krise schneller reagiert haben und
viele Projekte bereits wieder in der
Schreibtischschublade  verschwunden
sind.” Wihrend die Miinchner Immaobi-
lienmakler im wvergangenen Jahr noch
bis 2010 mit einem Neubauvolumen
von rund einer Million Quadratmetern -
davon 700.000 Quadratmeter ohne Vor-
vermietung - gerechnet hitten, habe sich
diese Zahl inzwischen auf rund 600,000
Cuadratmeter reduziert, von denen rund
300.000 Quadratmeter spekulativ errich-
tet werden sollen,

Knapek bleibt daher zuversichtlich.
wDer Miinchener Markt bewegt sich trotz
des schwierigen Umfelds weiterhin auf
einem Niveau, von dem andere Standorte
nur traumen kiinnen,” Die Rekordver-
mietung von rund 22,000 Quadratmetern
Biirofliche in dem IVG-Projekt .An den
Briicken" an die Frosch Touristik GmbH
im Juli dieses Jahres habe das nur noch
einmal eindrucksvoll unter Beweis ge-
stellt.

Dennoch tduschen solche Erfolge nicht
dariiber hinweg, dass die Mieten im zwei-
ten Quartal weiter nachgegeben haben,

wie Tim Wiesener, Leiter der Miinchener
Niederlassung des Immobilienberatungs-
unternehmens Savills berichtet: ,Die Spit-
zenmiete liegt nun bei 30,50 Euro je Qua-
dratmeter, was einem Riickgang von 1,6
Prozent gegeniiber dem ersten Quartal
2009 entspricht. Die Durchschnittsmiete
sank um etwa 2,5 Prozent auf 12,70 Eura
je Quadratmeter.” Mit Blick auf die Biiro-
teilmarkte sicht Wiesener die Randlagen
der City als Gewinner. ,.Einige Mieter zie-
hen von der nach wie vor hochpreisigen
Cityin Lagen aufierhalb des Altstadtrings,
um Flichenkosten zu sparen”, weill Wie-
sener zu berichten.

GroBBraumbiiros erleben
Renaissance

Viele Mietinteressenten starten derzeit
eher Orientierungsgesuche, sagt Christof
Sammer, Leiter Biirovermietung bei Jones
Lang La$alle (JLL} Miinchen. ,Da die ge-
samtwirtschaftliche Entwicklung nur
schwer einschétzbar ist und sich dadurch
eine langfristige Planung fiir viele Unter-
nehmen schwierig gestaltet, bleibt es dann
oft auch nur bei der guten Absicht, schil-
dert Simmer das Marktgeschehen. Flexi-
bilitdt und Anpassung der Standpunkte
von Mietern und Vermietern, gepaart mit
einer gewissen Kreativitit bei der Preis-

findung, laute deshalb das Gebot der
Stunde. Von Preisbewusstsein dilktiert sei-
en auch zwei Grofvermietungen im zwei-
ten Quartal gewesen: die Hypo Real Estate
mit 13.000 Quadratmetern und Springer
Transport Media mit 10.000 Quadratme-
tern. ,Dies zeigt, dass Potenzial im Markt
vorhanden ist, auch fiir GroBabschlisse”,
sagt Sdmmer.

+Insgesamt beobachten wir derzeit die
Tendenz, die Biirofliche je Mitarbeiter zu
verringern. Die Nachfrage nach Grof-
ranm- oder Kombibiiros nimmt zu®,
schildert Ferdinand Rock, Leiter Biiro-
vermietung Deutschland von JLL, die
Entwicklung. Selbstverstdndlich behalte
das Biro als Kultur stiftender Faktor sei-
ne Bedeutung, aber gerade bei Zusam-
menschliissen von Unternehmen aus un-
terschiedlichen Nationen prallten die
Ansichten iiber verschiedene Birokon-
zepte oft hart aufeinander. Rock rechnet
frithestens Ende 2011 wieder mit einem
Aufwirtstrend auf dem Isarmarkt. Viele
Mietinteressenten tun sich schwer, den
konkreten Elichenbedarf fiir die néichs-
ten fitnf bis zehn Jahre klar zu beziffern”,
sagt der Fachmann,

Dass die Stimmung auf dem [Immobi-
lienmarkt derzeit von Unsicherheit ge-
prigt ist, beobachtet auch Dr. UIf Laub,
geschiftsfithrender Gesellschafter der Op-
tima Aegidius Firmengruppe aus Miin-
chen. ,Dennoch kann sich der Markt bis-
her recht gut behaupten, Mit einem Trau-
ma ist nicht zu rechnen”, prognostiziert er.
Allerdings gebe es auch in Minchen der-
zeit keine wirkliche Flichenabsorption
etwa durch den Zuzug neuer Unterneh-
men. ,.Es findet eher eine Umschichtung in
den Bestinden statt", berichtet Laub.

Um im hiirter gewordenen Wettbewerb
bestehen zu kiénnen, komme es vor allem
auf die Qualitit des Gebidudes, gute
Grundrisse, einen hohen technischen
Standard sowie die Lage mit einer guten
Verkehrsanbindung an. ,Das Dilemma
fir die Vermieter ist, dass zwar der An-
spruch der Nachfrager an die Qualitat des
Gebiudes steigt, was nicht ohne Auswir-
kungen auf die Baukosten bleibt, gleich-
zeitig aber die Mieten unter Druck geraten
sind”, schildert Laub die Lage.

Auch Mietanreize gehorten in Miin-
chen zum Alltag. . Allerdings halten sie
sich noch im Rahmen des Vertretbaren. In
der Regel geht es um mietfreie Zeiten von
ein bis drei Monaten, Umzugshilfen oder
Zusatzausbauten, abhingig vom Vertrags-
volumen und der Vertragslaufzeit”, sagt
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Kumulierter Fartigstellungen Leerstands- Mietpreisspanne
Teilmarkt Flachenumsatz 03 2009 - 2011 volumen In in Euro/

in Quadratmetern  In Quadratmetern  Quadratmetern Quadratmeter
Innenstadt Mord-Cst 13,500 46000 A1 a00 1400 - X100
Innerstadt Mord-Wied 23,00 133,804 97900 1500- 23,00
Innerstadt Sid-Cst 21600 43900 49200 11,00 = 18,00
Innenstadt Sd-est 22800 157,200 85900 1200 - 20,00
Innenstads Fentrum 11400 17900 2400 2100 =31.60
Stadtgebéet Nord-Dsr 1700 TAS00 129700 13.00- 20,00
Stadigebiel Nord-West 7.400 B.AN0 58.500 PR - 18,00
Stadtgebiet Sud-Clst 25400 HE0 154,900 11,00~ 15,00
Stadtgebiet Std-West 32200 21700 127.400 100 - 16,00
Umland Nerd-Crst 21400 45000 172.900 900 - 12,00
Urnland Moed-West 14,200 (H 119,300 900 - 1200
Lbmiland Sud-Clst 27.300 ¥ 107,100 ant- 1200
Lhrnlandd Sic-West 100 i} 119.200 S00-12,00
GESAMT 256.400 569600 1.314.000 9,00 - 31,00

Duelle! CERE

Laub. Der Fachmann beobachtet zudem
einen Bedeutungszuwachs bei den soge-
nannten ,weichen Faktoren". Der Mieter
wolle sich immer &fter mit dem Gebédude
identifizieren, Daher spiele die Architek-
tur eine wichtige Rolle. ,Durchschnittsge-
bdude haben es in diesen Zeiten eher
schwer®, berichtet Laub. Hingegen kiinne
bereits eine gut gestaltete und durch-
dachte Lobby, die unter Umstinden auch
einmal polarisiert und zur Diskussion an-
regt, durchaus ein gutes Vermietungsar-
gument bieten.

Laub geht davon aus, dass sich die all-
gemeine wirtschafiliche Lage bis zum
Frithjahr 2010 erst einmal verschlechtern
wird. Er erwartet nicht nur eine steigende
Zahl von Insolvenzen, sondern auch ei-
nen erhéhten Druck auf die Banken, so-
dass sich das Thema Kreditklemme noch
einmal kurzfristig verschirfen diirfie,
Auch mit einem Anstieg der Arbeitslosen-
zahlen sei zu rechnen, was entsprechende
Folgen fiir die Nachfrage auf den Biiro-
mérkten hitte, Innerhalb des mittleren
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Rings oder in Lagen mit guter Verkehrs-
anbindung brauche man sich jedoch keine
grofien Sorgen zu machen. ,Die Mietinte-
ressenten wollen derzeit eher von den Au-
flen- in die Innenlagen ziehen, Daher kon-
zentriert sich das Geschehen vor allem auf
Standorte wie den Arnulfpark, die There-
sienhéhe, die Parkstadt Schwabing und
den Altstadt-Bereich. Aber auch fiir zen-
trale Lagen wie unsere Quartiersentwick-
lung Nymphenburger Héfe am Stiglmai-
erplatz verzeichnen wir eine rege Nach-
frage nach den Biiroflichen. Daneben hat
sich einiges in der Landsberger Strafie
und im Westend getan®, berichtet Laub.
Optimistisch blickt Ralf Niggemann,
Leiter der Niederlassung Bayern wvon
Hochtief Projektentwicklung (HTP) in
die Zukunfi. ,Wir verzeichnen fiir das lau-
fende Jahr, gemessen am Durchschnitt der
vergangenen finf bis zehn Jahre, sine Be-
ruhigung auf relativ hohem Niveau. Die
Leerstandsquote ist nur geringfiigig ge-
stiegen”, lautet seine Einschiitzung. Gebe
es bei den anderen Parametern keine Ver-
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dnderung, werde dies auch so bleiben,
Der Fachmann geht davon aus, dass sich
in Anbetracht der Marktbedingungen das
Angebot an Neubauflichen in den kom-
menden ein bis zwei Jahren verringern
wird. ,.Es wird eben nicht ins Risiko ge-
baut und einige Projekte hingen noch in
der Finanzierung", sagt Niggemann.

Nachhaltigkeit wird immer
wichtiger

Er beobachtet eine Riickkehr zum
Kerngeschiift. ,Heute geht es bei der Im-
mobilie wieder um echte Wertschépfung®,
sagt der HTP-Mann. Auch die energeti-
sche Ausstattung und das Thema Nach-
haltigheit hatten zweifelsfrei an Bedeutung
pewonnen. .Schon heute geben 34 Prozent
der Investoren an, innerhalb der nachsten
Jahre nur in nachhaltige Immobilien in-
vestieren zu wollen. Simulationsrechnun-
gen haben gezeigt, dass eine nachhaltige
Immaobilie aufgrund der schnelleren Ver-
mietbarkeit und der miglichen hiiheren
Miete eine hihere Rendite erwirtschaften
kann", erldutert Niggemann. Das bekommt
er immer starker im Tagesgeschift zu spi-
ren. Fragen wie ,Was kostet es?" und ,Was
spart es ein?” gehorten schon fast zum
Standard in Gesprachen mit Nutzern. ,Da
Mehrkosten langfristig tiber die Betriebs-
kosten amortisiert werden kinnen, akzep-
tieren Mieter eine hithere Kaltmiete, wenn
die geringeren Nebenkosten fiir einen ent-
sprechenden Einsparungseffekt sorgen”,
sagt der Fachmann.

Bei der weiteren Entwicklung des Bi-
romarktes werde es darauf ankommen,
wie sich nach der Bundestagswahl vor
allem im Hinblick auf politische Strulctur-
mafinahmen der Arbeitsmarkt zeigen
wird, ,Bei der Analyse der zuletzt uner-
wartet robusten Binnennachfrage ist hau-
fig dariber philosophiert worden, dass
die Krise bei den Menschen noch nicht
richtig angekommen sei. Dies wird sich
schnell dndern, sobald der Jobverlust filr
den Einzelnen real wahrgenommen wird",
prognostiziert Niggemann. Demgegen-
iiber gebe es aber bereits einige positive
Signale von Teilen der Industrie und aus
dem Exportgeschift. .Insofern ist die
Hoffnung berechtigt, dass sich die wirt-
schaftliche Sitwation im n#chsten Jahr
spiirbar stabilisiert und verbessert und
sich damit positiv auf den Milnchener Bi-
roimmobilienmarkt auswirken wird®

meint Niggemann. In



