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- Miinchens
Fassade brockelt
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KOMMENTAR BUROMARKT B Minchen boomt. Doch die

Konkurrenz wird scharfer. Verliert die Landeshauptstadt bald

Dr. Jens Laub

Die Erfolgsgeschichte Miinchens
im Vermietungs- und Investoren-
bereich ist nach wie vor kaum aufzuhal-
ten. Doch die Fassade brockelt. Bei kriti-
scher Betrachtung fehlt es an Projekten,
die im Bau sind. Und es mangelt zudem
an mutigen Banken, die den Entwicklern
auch jenseits des Wohnungsbaus den Rii-
cken stirken.

Auch wenn der Biirovermietungs-
markt in den ersten drei Quartalen des
Jahres 2013 eine leichte Delle hinnehmen
musste, geht man auf Seiten der Grof3-
makler wieder von einer Vermietungs-
leistung um die 600.000 Quadratmetern
aus. Das reicht, um weiter eine deutliche
Reduktion des Neubauleerstandes zu ge-
nerieren. Da auch die Kauflaune am
Miinchener Biiromarkt weiterhin gut
und durch eine breit aufgestellte Investo-
renschicht geprigt ist, bewegen sich die
Risiken fiir Entwickler sowohl auf der
Vermietungs- wie auch auf der Verkaufs-
seite in einem iiberschaubaren Rahmen.

Da der Stand an Neubaufertigstellun-
gen bis 2014 das niedrigste Niveau seit
1997 erreichen wird, stellt sich die Frage,
wie der Markt auf einen Engpass reagie-
ren wird. Aktuell befinden sich Gréfen-
ordnungen von 120.000 Quadratmetern
im Bau, was in keinem Verhiltnis zur
durchschnittlichen Nachfrage im Miin-
chener Biiromarkt steht. Konkrete Pro-
jekte mit avisiertem Baubeginn umfas-
sen weitere rund 310.000 Quadratmeter.
Wie viele Mafinahmen ohne konkrete
Vorvermietung faktisch in den Bau ge-
hen, lisst sich kaum prognostizieren. Zu-

den Anschluss an Trendsetter wie Berlin?

mal unterschétzt wird, dass viele Gebau-
de und Areale, die nur den Hauch einer
Chance zur Umwandlung in Wohnen
aufweisen, vom Markt fiir Biiroentwick-
lungen zuriickgehalten werden. Sollte
die aktuelle Mieternachfrage nur margi-
nal anziehen, gehen dem Miinchener Bii-
romarkt die Flichenalternativen schnel-
ler aus als Standortpolitikern recht ist.

Wettbewerb der Stadte

Es fehlt an Banken, die die Méglich-
keiten des Gewerbeimmobilienmarktes
erkennen. Miinchen bietet ein Marktum-
feld, in dem man als Finanzierungspart-
ner zum richtigen Zeitpunkt am richti-
gen Ort wire - wenn man bereit wire,
von Eigenkapitalanforderungen, die bei
bis zu 50 Prozent liegen, abzuriicken und
das leidige Vorvermietungsthema prag-
matischer anzugehen. Wer mit Mezzani-
ne-geprigten Instrumenten jetzt Finan-
zierungen aufbaut, die den Moglichkei-
ten der Projektentwickler gerecht werden,
muss die Margen der Zukunft nicht an
Equity-Firmen wie Competo oder Art
Invest abtreten, die erkannt haben, welch
grofartige Chancen der Miinchener Bii-
romarktin den kommenden zwei bis vier
Jahren bieten konnte.

Geht man allerdings von einem Fli-
chenengpass aus, wird aus strategischer
Sicht ein anderes Thema auf Miinchen
zukommen, das man in einer globalisier-
ten Welt nicht unterschitzen darf: Das
Angebot prigt die Nachfrage.

Von Dr. Jens Laub

Miinchen darf sich nicht wundern,
wenn insbesondere junge Akademiker
und junge Firmen sich mangels Wohn-
raum- und Biiroangebot nach Berlin
orientieren. Hier kann man nach wie vor
und auch noch in den kommenden Jah-
ren fiir unter acht Euro pro Quadratme-
ter wunderbar wohnen und bekommt
Biiros in bester Lage fiir unter zehn Euro
pro Quadratmeter. Das Ganze verbun-
den mit einem angesehenen Forschungs-
und Universititsbetrieb und einem krea-
tiven und international geprédgten
Arbeitsmarkt, der Investoren und Ent-
wickler in seinen Bann zicht.

Die groite Gefahr fiir die Zukunft ist
der Erfolg der Gegenwart. Miinchen
muss bei allen Standortvorteilen und
Chancen jetzt viel mehr auf den zuneh-
menden Wettbewerb der Stidte unterei-
nander achten. Das betrifft iibrigens
auch die Qualitit der Architektur, die in
der Landeshauptstadt wahrlich keine Of-
fenbarung ist. Nicht ohne Grund macht
derzeit ein Statement des noch amtieren-
den Oberbiirgermeisters Christian Ude
die Runde, der schreibt: ,Welcher Depp
hat das denn genehmigt?“ Gemeint wa-
ren wohl die Baufelder entlang der Bahn
vom Arnulfpark bis Nymphenburg Stid,
die mangels Innovationskraft und Krea-
tivitdt mit teilweise einfiltigster Bautré-
gerarchitektur wohl irgendwann auf die
Zukunftsfihigkeit der Landeshauptstadt
negativ abstrahlen werden. In
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