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Der deutsche

Immobilienmeister

Auf den deutschen Bliromarkten herrscht seit Jahren
Flaute. Der Aufschwung wird von den meisten Exper-
ten erst fur 2006 erwartet. Welche Metropole dann
aber zu den begehrtesten Standorten gehort, steht

heute schon fest.

Von Alexander Heintze
Freier Wirtschaftsjournalist,
Minchen

Das Spiel dauert neunzig Minuten und
am Ende gewinnen die Bayern, skan-
dieren die zu Fatalismus neigenden
FuBballfans der Republik. In der Im-
mobilienbranche kdnnte der Spruch
so lauten: Der Abschwung dauert
nicht mehr lang und am Ende gewinnt
Minchen. Denn aus der bayerischen
Landeshauptstadt kommt nicht nur
der mehr oder weniger geliebte Bran-
chenfiihrer des FuBballs. Nach einer
Studie des Wirtschaftsforschungsun-
ternehmens Feri und der Zeitschrift
Capital ist Minchen ganz klar deut-
scher Stadtemeister. Die Isarmetropole
hat die besten Perspektiven fur Wachs-
tum und Wohlstand. Noch vor Dissel-
dorf und Stuttgart.

Auch wenn die momentane Lage
auf dem Immobilienmarkt etwas ande-
res vermuten laRt. Neben Frankfurt hat
Minchen derzeit man meisten Proble-
me, seine freien Buroflachen zu ver-
mieten. Von den rund 13 Mio. m2 im
Stadtgebiet stehen fast 2 Mio. m2 leer
—und das nicht nur in renovierungsbe-
durftigen Altbauten, sondern auch in

topmodernen Glaspalasten.

Der Minchener Biromarkt leidet
derzeit noch unter der Selbstuber-
schatzung vor allem vieler offener Im-
mobilienfonds, die in der Vergangen-
heit mit dem Geld der Anleger kauften
und bauten, was zu haben war. Im
Glauben an den immerwédhrenden
Boom schossen in den neunziger Jah-
ren in Munchen die Erwartungen und
mit ihnen die Stockwerke in den Him-
mel. Investoren und Stadtentwickler
trdumten schon von einem Isar-hattan.
Minchen werde eine Entwicklung
nehmen wie London: teuer zu vermie-
tende Biros und wenige, noch teurere
Wohnungen.

Wachstumschancen
trotz 100-Meter-Grenze

Auch als ein Ende des Boom schon an-
sehbare war, entstanden noch Projekte
wie der Munich City Tower am Mittle-
ren Ring im Westen (123 Meter hoch),
die Highlight-Tower an der Nurnberger
Autobahn im Nord-Osten (123 und
105 Meter) und Uptown Minchen im
Norden (146 Meter).

Als die ersten dieser Wolkenkratzer
in den weill-blauen Himmel ragten,
meldeten sich auf einmal die Hoch-
hausgegner zu Wort. An ihrer Spitze
der ehemalige Oberbirgermeister
Georg Kronawitter. |hre Forderung:

Kein Haus sollte in Zukunft mehr als
100 Metern hoch sein und damit die
Turme der Frauenkirche nicht Gberra-
gen. Es kam zum Burgerentscheid mit
einem dulerst knappen Ausgang. Mit
51 Prozent Ja-Stimmen setzten sich die
Gegner der Hochhaduser durch. Aller-
dings machte sich nicht einmal jeder
vierte wahlberechtigte Miinchner die
Mihe, berhaupt abzustimmen.

Schon vor dem Entscheid war vom
,Standortschaden“ die Rede, vom
Ende der Wirtschaftsregion Miinchen.
Investoren wiirden Miinchen auf Dau-
er fernbleiben. Nach dem Entscheid
haben sich die Wogen schnell wieder
geglattet und Feri bescheinigt Min-
chen auch mit der 100-Meter-Grenze
beste Wachstumschancen.

Keine negativen
Auswirkungen

Auch die von Werteanalysen befragten
Fondsinitiatoren sehen in der Héhen-
beschrankung keine negativen Auswir-
kungen fir Investoren. Alle geschlosse-
nen Fonds, die in Miinchen investiert
sind oder investiert haben, glauben
nicht, daR sich potentielle Investo-
ren abschrecken lieRen, weil sie nicht
mehr grenzenlos in den Himmel bau-
en durften. ,,Miinchen ist keine Hoch-
hausstadt”, sagt der Geschéftsfuhrer
einer ortansassigen Fondsgesellschaft.
Die Mieter wirden in der Stadt eher
nach reprasentativen als nach hohen
Gebauden suchen. , Auf absehbare
Zeit wirde sich neben den bestehen-
den Hochhdusern ohnehin kein weite-
rer Wolkenkratzer etablieren”, glaubt
Thomas Schober, Geschaftsfihrer der
Sachsenfonds GmbH.

Einen direkten EinfluR hatte die Ent-
scheidung ohnehin nur auf zwei Pro-
jekte. Doch sowohl Siemens als auch
der Suddeutsche Verlag haben nach
anfanglicher Aufregung einfach um-
geplant und werden ihre neuen Domi-
zile nun in die Breite bauen.

Auch Achim Degen von der Mun-
chener Maklerfirma Schauer & Schaéll
glaubt, dall sich Unternehmen ,des-
wegen nicht davon abbringen lassen,
nach Minchen zu kommen“. Offiziell
duBert sich erwartungsgemaRl kein
Initiator zu aktuellen Vorhaben. Doch
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Eines der Hauser, das den
Hochhausstreit ausgelost
hat: Uptown Miinchen.

B Foto: Hines/Engels

,»Wir beobachten den Markt in-
tensiv¥, war die haufigste Ant-
wort.

Diese Beobachtungen wer-
den sich schnell in konkrete
Projekte umsetzen. Denn Miin-
chen gilt bei den Initiatoren
nach wie vor als duBerst at-
traktiver Standort. ,Wenn es in
Deutschland wieder aufwarts
geht, wird Miinchen das als
erstes spiiren”, so ein Fondsan-
bieter.

Ein groRer Vorteil der Isar-
metropole ist ihr Branchen-
mix. Wéahrend die Bankenstadt
Frankfurt auf wenige groRe Fir-
men angewiesen ist, die grof-
flachig anmieten, haben sich
in Miinchen Unternehmen aus
unterschiedlichsten Branchen
niedergelassen. Firmen aus der
Autoindustrie, den Zulieferern,
Banken, Beratungshdusern
und Versicherungen haben ih-
ren Hauptsitz in Miinchen. Die
Computerbranchen, die Me-
dien und die Biotechnologie
haben die Stadt in den neun-
ziger Jahren zur fiihrenden
High-Tech-Metropole gemacht.
Dieser Mix zieht eine Vielzahl
anderer Unternehmen an.

30.000 Journalisten
bei der WM

Zum anderen entfalten sich ei-
nige Regionen in Miinchen erst
in den nachsten Jahren zur voll-
kommenen Blite. Vor allem der alte
Flughafen Miinchen-Riem werde im-
mer attraktiver, so ein Initiator. Neben
der international sehr erfolgreichen
Neuen Messe Minchen entsteht auf
dem Geldnde ein neuer Stadtteil mit
Wohnungen und Einkaufszentren. Mit
der Zeit werde sich daraus auch ein
attraktiver Burostandort entwickeln,
glaubt ein anderer Fondsanbieter. Erst
recht, wenn in diesem Jahr der Park

der Bundesgartenschau etwas mehr
Grin in die Baustellenlandschaft brin-
ge. Spatestens mit der WM 2006 soll-
te dann das Areal in der ganzen Welt
bekannt sein. Dann senden 30.000
Journalisten aus dem neuen Presse-
zentrum in Sichtweite der Messe.
Wenn dann auch noch ein Wirt-
schaftsaufschwung ins Haus steht,
wird Miinchen kaum noch zu brem-
sen sein. Wenn sich die Immobilien-

preise in Deutschland
erholen, wird Miinchen
zuden Stadten gehoren,
die am starksten profi-
tieren, glauben die Ex-
perten der Maklerfirma
JonesLangLaSalle (JLL).
Immerhin setzen die
Immobilienprofis Miin-
chen auf Platz funf des
europaweiten ,,Growth
Index“.

Denn der Hochst-
stand bei den freien
Flachen dirfte im ver-
gangenen Jahr erreicht
worden sein. Jetztgiltes
den Uberbestand abzu-
bauen. Darum werden
auch in diesem Jahr die
Mieten in Miinchen un-
ter Druck bleiben. Der-
zeit werden im GroR-
raum Minchen rund
12,30 €/m2 Dbezahlt,
etwa zehn Prozent we-
niger als noch vor ei-
nem Jahr. In der Innen-
stadt liegt dieser Wert
etwa einen Euro hoher.
Ein weiterer Riickgang
ist zwar unwahrschein-
lich, doch da derzeit
Mieter noch mit teuren
Incentives geworben
werden, ist der Spiel-
raum nach oben stark
eingeschrankt.

Trotzdem durfen ge-
schlossene Fonds bald
verstarkt in Muinchen
aktiv. werden. Nach
Einschdatzung von |LL
werden vor allem of-
fene Immobilienfonds
und Versicherungen in
diesem Jahr Objekte verkaufen. ,Und
zwar nicht nur altere, sondern auch
moderne, im Markt gut positionierte,
wie Norbert Miiller, Head of Capital
Markets bei JLL, betont. Kaufer dirfte
in erster Linie geschlossene Fonds auf
dem In- und Ausland sein, die sich die
glinstigen Gelegenheiten nicht ent-
gehen lassen werden. Es bleibt also
dabei: Gewinnen werden am Ende
die Mlinchner. =
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