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IMMOBILIENMARKT MUNCHEN

Alle warten

Erfdhrt der Biiromarkt in Miinchen
einen Aufschwung? Werden Wohnun-
gen 2011 genauso nachgefragt wie in
diesem Jahr? Wo bietet die bayeri-
sche Landeshauptstadt Geschifts-
nischen, die der Immobilienmarkt
noch nicht entdeckt hat? Die Immo-
bilien Zeitung sprach mit Rupert
Hackl, Leiter der Niederlassung Miin-
chen der Eurchypo.

Immobilien Zeitung: Wie entwickelt sich Ih-
rer Meinung nach im ndchsten Jahr der Biiro-
markt in Miinchen?

Rupert Hackl: Es reden zwar alle vom
Aufschwung, doch am Miinchner Biiro-
markt weht in dieser Hinsicht derzeit bes-
tenfalls ein laues Liftchen. Auch wenn der
Aufschwung am Gewerbemarkt irgendwann
tatsdchlich einsetzt, werden Mieter und Nut-
zer, die ja zum Teil Personal ausgediinnt ha-
ben, nur im Einzelfall groRe Flichen su-
chen. Stattdessen diirften sie zundchst ver-
deckte Leerstdnde auffiillen.

1Z: Gilt diese verhaltene Marktsituation fiir
den kompletten Marlkt?

Hackl: Das Bild ist heterogen. Wihrend
stadtnahe Quartiere mit hervorragender An-
bindung an den OPNV - wie die Neubauten
am Stiglmaierplatz — mittlerweile weitge-
hend vermietet sind, bieten fertiggestellte
Bitroensembles an der Bahnachse oder der
nordlichen Einflugschneise der A 9 noch ein
betrdchtliches Angebot insbesondere fiir
grof¥flichige Anmietungen. Auch innerhalb
‘des Altstadtrings mussten die Entwickler bei
Top-Standorten einen Dampfer in ihren Er-
wartungen hinnehmen. So erstrahlt etwa die
Alte Borse im neuen Glanz, trotzdem sind
noch Flachen zu haben. Auch das Palais an
der Oper bietet noch ausreichend Platz fiir
Biiroanmietungen in feinster Lage.

Warten auf die Mieter

1Z: Was bedeutet diese Situation fiir neue
- Projekte?

Hackl: Die Entwickier neuer Bauvorhaben
warten derzeit noch auf den Startschuss

durch die Mieter. Die Zeit der Forward-.

Deals gehort der Vergangenheit an, denn
Banken und Investoren fordern adiquate
Vorvermietungsquoten. Unter diesem As-
pekt bedienen sich die Investoren iiberwie-
gend am Second-Hand-Markt. Der grofite
Investment-Abschluss war in diesem Jahr

der Erwerb des in Miinchner Branchenkrei- |

sen Legoland getauften und von Siemens
langfristig zurtickgemieteten Areals in Neu-
perlach fiir rund 330 Mio. Euro durch die
HIH aus Hamburg.

|
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Rupert Hackl, Leiter der Niederlassung Miinchen der Eurohypo, wartet auf den Aufschwung am

Markt.

1Z: Welche Gebiete haben in naher Zukunft,
Charicen, das Interesse potenzieller Mieter und |
damit auch der Entwickler bz, Investoren zu
wecken?

Hackl: Die Reihenfolge hat sich wie er- .

wihnt gedndert und die Investoren greifen

Premiumlagen kénnen insbesondere Stand-
orte mit guter OPNV-Anbindung und Ein-
kaufsmoglichkeiten im direkten Umfeld
punkten. Neben den bekannten Quartieren
an der Tegernseer Landstrafle, der Bahnach-

se sowie der Parkstadt, die sofort mit be- | ooy
P e | 80 genannten Bogenhausener Tor direkt an

zugsfertigen Flachen aufwarten konnen, se-
t\

Bild: Eurohypo

auf den Startschuss

der Auttahrt zur A 94. Als Sieger des Archi-
tektenwettbewerbs ging das Biiro Nieto So-
beiano, Madrid, mit einem ambitionierten
Entwurf fiir ein Ensemble mit mehreren Bii-
rohdusern und ca. 90.000 m? Biirofliche
hervor. Unabhingig vom laufenden Bau-
rechtsverfahren diirften sich auch hier die
Schranken fiir das Objekt erst 6ffnen, wenn
Mieter und damit Investoren zugreifen.
1Z: Wie wird sich Ihrer Anmsicht nach der
Miinchner Wohnungsmarkt entwickeln?

Hackl: Der Miinchner Wohnungsmarkt‘

sonnt sich seit Jahren in der ungebrochenen
Gunst der Kiufer und Investoren. Der Run
auf Betongold “scheint ungebremst. Auch

. wenn die Bautriger iiber die hohen Grund-
| stiickspreise insbesondere in den Bieterver-
. fahren stohnen, greifen die Kdufer querbeet
' zu. Den Hohepunkt dieses Jahres stellte der

auf dieser Erfolgswelle schwimmende Bor-
sengang der JK Wohnbau dar. Dech trotz
der noch immer traumhaften Zinsen wird
die Luft fiir die Anleger in Anbetracht der
explodierenden Preise allmihlich diinn.
Auch wenn der Fokus der meisten Investo-
ren auf der Landeshauptstadt bleiben diirfte,

konnte dies dazu fithren, dass insbesondere

. Bigennutzer verstirkt ins Umland abwan-

dern bzw. Anleger ihr Augenmerk auch auf
andere bayerische Metropolen werfen.

Nischen bieten Potenzial

4 IZ: Welche neuen Quartiere stehen im Sektor
. Wohnungsbau in nichster Zeit an? 4

Hackl: Im Frithjahr erwarten wir den Ver-
triebsbeginn fiir den von der Haupt-Gruppe

| entwickelten Wohn- und Gewerbepark Siid-
| seite zwischen Wolfratshauser und Baier-

brunner Strafle. Im Mimnchner Siiden ran-
geln hier mit der Baywobau, Terrafinanz,
Klaus Bau sowie der Pandion vier Bautriger
gleichzeitig um die Gunst der Kiufer. Die
Baywobau erhielt den Zuschlag fiir das Ro-
denstock-Areal. Eingebettet zwischen Isar
und Rocklplatz mit Blick auf die Isar ist hier
ebenfalls attraktiver Wohnungsbau im Ent-
stehen. Ferner diirfte im neuen Jahr auch

hengwu‘({ur e n:'icl?s;enrl al.lﬁlgmiicm&(ﬁli das von der Terrafinanz im Bieterverfahren
an stancotfen Wie 2.0 el aemn | ersteigerte Wohnquartier an der Odinstrafe
leren und Frankfurter Ring. Dieses von Up-|

town Munich, dem Firmensitz von O2, ge-
pragte Quartier, ist hervorragend per Pkw zu
erreichen und verfiigt zudem iiber eine aus-

erst dann zu, wenn die Mietvertrige vortlie- ﬁ_:__(gfjetclgme;e. hrch]lhe&u:g gurch_ dleOL]n und|
gen. Abgesehen von den sehr hochpreisigen | ! . HINZU kommt, dass 1m Olympia

Einkaufszentrum nahezu simtliche Ein-
kaufsmaoglichkeiten gegeben sind.

1Z: Welcher Standort bietet dariiber hinaus
noch Potenzial?

Hackl: Weiteres Potential fiir die Zulkunfi
erdffnet sich am Vogelweideplatz mit dem

auf den Markt kommen.

IZ; Welche Vorziige bietet dieses Gelgnde an
der Odinstrafle?

Hackl: Das Baufeld liegt im Windschatten
eines Pflegeheims, das Miinchenstift an der
Effnerstrafie errichtet, und ist eingesiumt
von einer Parklandschaft sowie villenartiger
Wohnbebauung am Normannenplatz. Der
Bus hilt in der direkten Nachbarschaft, und
die nédchste U-Bahn-Station Arabellapark ist
zehn Gehminuten entfernt. Aufgrund dieser

bevorzugten Lagekriterien und des entspre-
chend hohen Grundstiickseinstands diirften
die Wohnungen mit Preisen in der Band-
breite von 6.000 bis 7.000 Euro/m? auf den
Markt kommen.

I1Z: Ist das Bauvorhaben an der Hildegard-

| strafle ebenso lukrativ?

Hackl: Bei diesem Areal, auf dem derzeit
noch das Fina-Parkhaus steht, konzentrieren
sich die Visionen potenzieller Interessenten
auf die Nachbarschaft zum Hotel Mandarin
Oriental. Allerdings erfordert die Nutzung
des Basements, das ja in keiner Lauflage
liegt, die Kreativitit des Entwicklers. Hinzu
kommt, dass die gerade abgelaufene EU-
weite Ausschreibung des Gelindes im Paket
mit einer neu zu errichtenden Tiefgarage am
Thomas-Wimmer-Ring erfolgte und somit
Expertise im Tiefgaragenbau gefragt ist. Zu-

" dem war ein Eigenkapitalnachweis in Héhe

von 11 Mio. Euro erforderlich, sodass sich
die Reihen der Bieter gelichtet haben diirf-
ten. Das Investitionsvolumen fiir das Paket
diirfte die 100-Mio.-Euro-Grenze voraus-
sichtlich iiberschreiten. Wer -letztlich den

- Zuschlag erhilt, diirfte frithestens im zwei-
ten Quartal 2011 feststehen.

1Z: Sehen Sie neben dem klassischen Biiro-
und dem boomenden Wohnungsmarkt in Miin-
lchen weiteres Potenzial fiir engagierte Entwick-

er? :

Hackl: Es gibt einige interessante Ni-
schen, die gut angelaufen sind. Dazu gehort
etwa die so genannte Werkstadt, das ehema-
lige Philip-Morris-Areal in Miinchen-Send-
ling. Wo einst die Zigaretten gedreht wur-
den, offerieren die Investa-Gruppe und Bay-
wobau im Verbund ca. 50.000 m? gewerbli-
che Nutzung, bestehend aus Biiros, Hallen,
Produktions- sowie Serviceflichen, zu Mie-
ten zwischen 7 und 10 Euro/m®. Zu den
Klassischen Nischen zhlt auch die Schran-
nenhalle am Viktualienmarkt, die die Ham-
mer-Gruppe unter ihre Fittiche genommen
hat. Mit Feinkost Kifer hat sie einen ersten
Grofimieter an Land gezogen.

1Z: Wie sieht die Lage auflerhalb von Miin-
chen aus?

Hackl: Die Gewerbemirkte auRRerhalb der
Landeshauptstadt sind weniger spektakulir
und damit auch weniger volatil. Mit dem
Metropolhotel am Norisring in Niirnberg
ldsst die von Gerd Schmelzer gefithrte Al-
pha-Gruppe aufhorchen. In den ehemaligen

CGrundig-Tuirmen entsteht ein modernes
Kongress-Hotel mit itber 200 Zimmem.
Derartige Refurbishments mit speziellen
Nutzungen erfordern einerseits eine hohe
Expertise, diirften unter Renditeaspekten
aber auch die Investoren anlocken.

Eurohypo speckt ab

1Z: Herr Hackl, wie beurteilen Sie denn an-
gesichis der wenigen derzeit neu auf den Markt
kommenden Projekte die Marktsituation fiir die
Banken respektive die Eurohypo?

Hackl: Bekanntlich muss die Eurohypo
kriftig abspecken. Angesichts der schwieri-
gen Refinanzierungssituation vor allem im
ungesicherten Bereich gehen wir daher das
Neugeschift sehr selektiv an. Unter den glei-
chen Primissen erfolgt ein intensiver Check-
up bei auslaufenden Kreditzusagen bzw. an-
stehenden Prolongationen. Erste Prioritit
hat bei uns daher das Asset-Management,
also die Pflege der Bestinde bei gleichzeiti-
gem Abbau hoher Beleihungsausliufe.

1Z: Gibt es iiberhaupt Neugeschiift?

Hackl: Das reine Neugeschift der Eurohy-
po bewegt sich auf einem mittleren einstel-
ligen Milliardenbetrag. Der niedrige Level ist
auch dem Umstand geschuldet, dass mit
Ausnahme vom Wohnungsbau dem Markt
zurzeit sogenannte Core-Immobilien fehlen.
Der fehlende Nachschub von neuen Projek-
ten, die laue Nachfrage am Biiromarkt sowie
die deutlich ethéhten Eigenkapitalanforde-
rungen sind in Summe ursichlich dafiir,

_dass sich das Neugeschift nahezu aller Ban-

ken auf einem deutlich reduzierten Level
eingependelt hat. :

1Z: Ist also im nichsten Jahr noch keine Bes-
serung des Marktes in Aussichi?

Hackl: Der Ausblick ist tatsichlich noch
mehr von der Sehnsucht als von der Realitit
gepragt, und das, obwohl die meisten Bran-
chen bereits brummen. Manche Indikatoren
deuten allerdings darauf hin, dass die Am-
peln demmniichst auch bei den Gewerbeim-
mobilien auf Griin springen. Es kénnte uns
insofern ein gutes Immobilienjahr in Miin-
chen bevorstehen, auch wenn bis zum ei-
gentlichen Anspringen des Marktes noch ein
wenig Geduld angesagt ist.

IZ: Herzlichen Dank fiir das Gespriich.

Das Interview fiihrte Christine Ryll.



