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Warten auf den
Domino-Effekt

BUROMARKTE Mehrere grof3e Abschlisse und ein deutlich gestiegenes

Vermietungsvolumen lassen die Branche verhalten optimistisch in die

Zukunft blicken.

S eit Herbst vergangenen Jahres zeigt
sich der Miinchener Biiromarkt

deutlich dynamischer, wenngleich noch
viele Flichen einen Mieter suchen. ,,Mit
384.300 Quadratmetern konnten im ers-
ten Halbjahr 2011 rund 51 Prozent mehr
Biiroflichen vermietet werden als im
Vorjahreszeitraum®, berichtet Rainer
Knapek, Niederlassungsleiter Miinchen
bei CB Richard Ellis.

Knapek blickt daher optimistisch in
die Zukunft. ,Vor allem in der Innen-
stadt ist die Nachfrage groff und das An-
gebot vergleichsweise knapp. Bei Miet-
flichen ab 1.500 Quadratmetern be-
schrinkt es sich sogar auf eine Handvoll
Objekte®, sagt Knapek. Da derzeit sehr
konkret mit einigen Mietinteressenten
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Von Christiane Harriehausen
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Mit dem Biiroprojekt Nu Office setzt die Hubert Haupt Immobilien Holding in Miinchen auf Nachhaltigkeit.

verhandelt werde, rechnet er fiir das
zweite Halbjahr 2011 mit einer weiter gu-
ten Umsatzentwicklung: ,Ich erwarte
einen Domino-Effekt, sobald sich ein
Mietinteressent entscheidet und anmie-
tet, da sich dann bei den anderen die
Handlungsalternativen einschrinken
und Entscheidungen getroffen werden
miissen. Bis zum Jahresende werden die
Toplagen tiberwiegend vermietet sein®,
Insgesamt sind die Mieter entschei-
dungsfreudiger geworden. ,,Die Zeiten
der Sondierungsnachfragen sind erst
einmal vorbei. Jetzt setzen viele Unter-
nehmen ihre Umzugs- oder Anmie-
tungspldne in die Tat um®, sagt Knapek.
Allein im ersten Halbjahr 2011 wurden in
Miinchen dreizehn Groflabschliisse tiber
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5.000 Quadratmeter verzeichnet, so viele
wie im gesamten Vorjahr. Die drei grofi-
ten Anmietungen waren die MAN Nutz-
fahrzeuge AG mit 20.600 Quadratmetern
in der Parkstadt Schwabing, gefolgt von
dem Elektronikkonzern Lantiq Deutsch-
land, die in der Gemeinde Neubiberg
rund 12.700 Quadratmeter Biiro bezie-
hen. Bosch Sicherheitssysteme mietete
schliefllich 12.000 Quadratmeter im
Vorort Grasbrunn.

Zu den am stirksten nachgefragten
Stadtgebieten zidhlt der Siidosten Miin-
chens mit dem Ostbahnhof, gefolgt vom
Nordosten mit der Parkstadt Schwabing.
Der umsatzstirkste Teil-
markt im ersten Halbjahr
war das Stadtgebiet Siid-
Ost. Im Umland ist der
Nordosten mit der Flug-
hafen-Achse besonders
gefragt. ,,In der Parkstadt
Schwabing verzeichnen
wir eine hohere Frequenz
an Besichtigungen. Hier
warten inklusive der Fla-
chen im Skyline Tower
noch etwa 60.000 Quad-
ratmeter Biiroflichen auf
einen Mieter®, so Knapek.
»Auch der Arnulfpark ist
bei Mietern gefragt, so-
dass sich der Leerstand
hier Stiick fiir Stiick ab-
bauen diirfte”.

Wenig Bewegung ist
bei den Mieten zu beob-
achten. Die Spitzenmie-
ten liegen konstant bei
etwa 30 Euro je Quadrat-
meter, mit einer leichten
Tendenz nach oben. Die
Durchschnittsmiete betrigt rund 14
Euro und ist vor allem aufgrund von
Groflabschliissen mit entsprechenden
Nachldssen statistisch um 2,6 Prozent
gesunken. Der Blick auf Einzelabschliis-
se zeigt jedoch auch hier eine leichte Ten-
denz nach oben.
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Weniger Incentives

Bei den Incentives, also der Gewih-
rung von mietfreien Zeiten, Umzugsbei-
hilfen oder Ausbaukostenzuschiissen, sei
ein leichter Riickgang zu verzeichnen,
berichtet Nico Jungnickel, Leiter Biiro-
vermietung Miinchen beim Immobilien-
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beratungsunternehmen Savills. Das hin-
ge mit zwei Faktoren zusammen: ,Ers-
tens bessere Marktverhiltnisse durch die
anziehende Nachfrage und zweitens ein
geringeres Angebot an Neubaufldchen®,
sagt Jungnickel. Bei Neubauprojekten
wiirden vor allem institutionelle Investo-
ren ihren neuen Mietern Incentives ge-
wihren, um die Vermietungsquote rasch
zu steigern und ihre Nominalmieten
hoch zu halten.

Derzeit werden in Miinchen Incen-
tives in Hohe von fiinf bis sechs Prozent
auf die Mietvertragslaufzeit gewihrt.

»Das entspricht bei einem Funf-Jahres-
Mietvertrag etwa drei Monaten mietfrei-
er Zeit. Bei einem Zehn-Jahres-Mietver-
trag sind es sechs bis acht Monate®, rech-
net Jungnickel vor.
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Die Anmietung im LaSalle-Gebaude Be Blue & Be Green durch
MAN war der groB3te Abschluss im ersten Halbjahr.

2013. 2011 wird der Wert noch bei fast
200.000 Quadratmetern liegen®, prog-
nostiziert Jungnickel. Aufgrund dieser
Entwicklung rechnet er mit einem weite-
ren Riickgang des Leerstandes und fiigt
an: ,Dabei ist auch zu beachten, dass der
iberwiegende Anteil der entstehenden
Neubauten bereits eine Vorvermietungs-
quote von tber einem Drittel aufweist.
Somit kommt nur ein Teil dieser Flichen
aufden freien Markt.“ Es sei daher davon
auszugehen, dass der Anteil der Neubau-
flichen am Gesamtleerstand zurtickge-
hen werde.

Viel beachtet ist das neue Bliroprojekt
Nu Office, mit dem die Hubert Haupt
Immobilien Holding in Miinchen neue
Maf3stibe fir nachhaltige Gebdude set-
zen will. In der Parkstadt Schwabing ent-
stehen am westlichen En-
de der Domagkstrafle in
drei Bauabschnitten je
11.000 Quadratmeter Bii-
rofliche. ,Das erste Ge-
bdude, das im Jahr 2012
fertig gestellt sein wird, ist
bereits zu etwa 90 Prozent
vermietet, berichtet In-
haber Hubert Haupt. ,,Mit
demzweiten Bauabschnitt
werden wir beginnen, so-
bald ein Vorvermietungs-
stand von 60 Prozent er-
reicht ist.“ Dass die Ver-
mietung so gut lduft,
erklirt sich Haupt mit
dem Konzept des Gebiu-
des, aber auch mit der
Einstellung zum Projekt.
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Zum Ende des ersten Halbjahres ver- ,Man muss Nachhaltigkeit leben und ein

zeichnete Savills einen Leerstand von
etwa 1,71 Millionen Quadratmetern, was
einer Leerstandsquote von etwa 7,81 Pro-
zent entspricht. Verglichen mit dem Vor-
jahreszeitraum ist dies nur ein geringer
Riickgang von 2,5 Prozent. Erklirt wird
dies damit, dass in den vergangenen
zwolf Monaten viele Neubauten fertig ge-
stellt wurden. Damit hat der Flichenbe-
stand insgesamt zugenommen. Zum an-
deren sei in diesem Zeitraum auch nur
eine geringe Nettoabsorption festgestellt
worden, so Jungnickel. ,,Unternehmen
haben sich tiberwiegend raumlich veridn-
dert und sind nicht gewachsen.”

Die Fertigstellung von Neubauflichen
wird in den nichsten beiden Jahren zu-
riickgehen. ,Wir rechnen mit etwa
110.000 Quadratmetern im Jahr 2012
und gut 60.000 Quadratmetern im Jahr
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Gesamtprodukt fir den Kunden schaf-
fen®, lautet sein Credo. ,,Unter anderem
haben wir uns die Erreichung der Ener-
gieziele der sogenannten ,2000-Watt-Ge-
sellschaft’ fiir die Erstellung und den Be-
trieb unserer Gebiude vorgenommen®,
erldutert Haupt. ,Wir ubertreffen damit
schon heute den in 40 bis 90 Jahren gel-
tenden Energiestandard.“ Auch poten-
zielle Investoren bekunden Interesse an
dem Konzept. ,Ich hitte die Gebiude
schon mehrfach verkaufen kénnen®, so
Haupt.

Die hoheren Baukosten, die etwa ein
bis eineinhalb Jahresmieten ausmachen,
sieht er als Investition in die Zukunft, die
sich schon heute durch Wettbewerbsvor-
teile bezahlt macht. Auch hinsichtlich
des Gesamtkonzepts hat sich der Bauherr
Gedanken gemacht. ,Mitarbeiter-Burn-

Out ist ein grofies Problem bei den Unter-
nehmen®, sagt Haupt. Um dem vorzu-
beugen, integriert Haupt in den Neubau
nicht nur ein Fitnesscenter, sondern auch
ein hochwertiges Erndhrungsangebot,
das in Zusammenarbeit mit einem Ster-
nekoch erstellt wird. Auch eine Kinder-
betreuung ist vorgesehen.

Den Miinchener Biiromarkt schitzt
Hauptals insgesamt stabil ein. Allerdings
drohe eine neuerliche Uberhitzung, weil
die Banken inzwischen wieder Projekte
finanzieren, die ohne Vorvermietung er-
richtet werden. ,,Das Phianomen ist nicht
neu. Sobald der Markt anzieht, wird wie-
der viel gebaut. Wenn der Abschwung
kommt, jammern alle tiber die Leerstin-
de®, sagt Haupt. ,Unter einem Vorver-
mietungsstand von 50 Prozent fange ich
gar nicht erst mit dem Bau an und bin mit
dieser Regel stets gut gefahren.”

Mieter werden immer
anspruchsvoller

Aufsehen erregte auch der bisher
grofite Abschluss des Jahres in Miinchen,
die Anmietung durch MAN in der Park-
stadt Schwabing. Der Vermieter, LaSalle
Investment Management, sieht vor allem
fir zeitgemdfle Gebdude gute Markt-
chancen. ,Mieter sind heute sehr an-
spruchsvoll. Mechanische Be- und Ent-
liftung, Kithlung, Sonnen- und Blend-
schutz, Hohlraum- oder Doppelboden
oder Glastrennwinde gehéren schon
weitestgehend zum Standard®, sagt Tors-
ten Bischoff, National Director bei LaSal-
le Investment Management. Hinzu kom-
me eine ansprechende Haptik und Optik
hinsichtlich der verwendeten Materia-
lien und der Architektur. Auch ,Griine
Gebiude* wiirden zusehends wichtiger.

LAltere Gebidude, die diese Anforderun-
gen nicht oder nur teilweise erfiillen,
werden es in Zukunft schwer haben,
wenn sie keine Rundumerneuerung er-
fahren®, prognostiziert Bischoff. Stimme
das Gesamtpaket aus Sicht des Mieters,
sei er hingegen selbst in einem schwieri-
gen Marktumfeld bereit, eine angemes-
sene Miete zu zahlen. ,,Wir haben zumin-
dest in den Jahren 2009 und 2010 vor al-
lem im Metris im Arnulfpark diese
Erfahrung gemacht.”

Hinsichtlich der Mietvertragslinge
iiberwiegen aus seiner Sicht nach wie vor
die Fiinf-Jahres-Vertrage. Allerdings sei-
en auch wieder zunehmend Zehn-Jahres-



Noch stehen im Skygarden im Stadtquartier Arnulfpark Biroflachen frei .

Vertrdge gefragt. ,Dies ist sicherlich
durch die Erwartungshaltung der Miet-
interessen gepragt, die sich ein ver-
gleichsweise giinstiges Mietpreisniveau
langfristig einfrieren wollen.”

Fiir die Projektentwicklung zeigt sich
auf dem Miinchener Biiromarkt Lichtam
Ende des Tunnels, berichtet Jirgen Biil-
lesbach, Vorsitzender der Geschaftsfiih-
rung der Bayerischen Hausbau. ,,Aller-
dings halte ich eine pauschale Aussage
iiber den Miinchner Biiroimmobilien-
markt vor allem in Hinblick auf Projekt-
entwicklungen fir schwierig®, sagt Bil-
lesbach. Auf der einen Seite sei das Volu-
men an Projektentwicklungen im Jahr
2010 gegeniiber dem Vorjahr zwar deut-
lich angestiegen, was grundsitzlich eine
positive Tendenz sei. Auf der anderen
Seite stehe noch ein hoher Leerstand.

»Diese Diskrepanz verdeutlicht, dass
die Krise noch lingst nicht iberwunden
ist. Projektentwicklungen im Bliromarkt
Miinchen funktionieren derzeit nur,
wenn sich Objekte in der richtigen Lage
befinden und eine adédquate Qualitit auf-
weisen®, erldutert der Fachmann. Insge-
samt erwartet er eine merklich voran-
schreitende Erholung des Biirovermie-
tungsmarktes, sofern dieFertigstellungen
wie erwartet zuriickgehen und die Nach-
frage weiter steigt.

Um seine Miinchener Projekte macht
sich Biillesbach keine Sorgen. ,Wir kon-
nen derzeit eine hohe bis sehr hohe Nach-
frage verzeichnen®, berichtet er. Bei-
spielsweise seien die Gewerbeflichen im
Innenstadtprojekt Joseph Pschorr Haus

etwa zwei Jahre vor Fertigstellung bereits
grofiflichig an die zukiinftigen Mieter
Sport Scheck und das internationale Mo-
deunternehmen Forever 21 vermietet.
LFiir das 2.200 Quadratmeter grofie Sah-
nestiickchen an der Ecke Neuhauser
Strafle / Eisenmannstrafle befinden wir
uns derzeit in konkreten Endverhand-
lungen®, berichtet Billesbach.

Nachhaltigkeit im Trend

Gebdudezertifikate wiirden unter-
schiedlich gewichtet, stellt Biillesbach
fest. ,Grofle Mieter oder internationale
Investoren fragen in Vertragsverhand-
lungen explizit nach Zertifizierungen
von Biirogebduden, viele setzen diese
mittlerweile als Standard voraus®, sagt
Biillesbach. Bei kleineren Mietern stiin-
den Giitesiegel weniger im Vordergrund.

»Hier spielen Faktoren wie die Lage, die
Teilbarkeit der Flachen oder die Ausstat-
tung eine weit grofiere Rolle.” Eine finan-
zielle Umlage des zusitzlichen Aufwands,
der bei einem nachhaltigen Gebdude er-
forderlich ist, sei weiterhin nicht einfach
moglich. Dennoch sei ein nachhaltiges
Gebiude eine Investition in die Zukunft,
da die Nachfrage nach diesen Immobi-
lien steigt.

Er sieht drei Trends in der Projektent-
wicklung: ,,Nachhaltigkeit, Individuali-
tit und Authentizitit. Mit Nachhaltig-
keit sei nicht nur die wirtschaftliche und
dkologische Nachhaltigkeit gemeint,
sondern auch die soziokulturelle Kom-
ponente. ,Arbeit soll ,gesund’ sein und
,Spafl machen’, um den gewiinschten Er-
folg zu bringen. Moderne Gebédude- und
Raumkonzepte schaffen ein solches Biiro
der Zukunft®, so Biillesbach. In
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