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Munchner
Mischung in Gefahr

Langsam werden in der bayerischen Landes-
hauptstadt die Biirofldchen knapp. Dazu
tragen die starke wirtschaftliche Entwicklung,
der intensive Wohnungshau, aber auch Finan-
zierungsrestriktionen bei. Durch die geringe
Zahl aktueller Projekte wird sich die Situation
weiter verscharfen. EVA ELISABETH ERNST

EIGENTLICH EINE GUTE NACHRICHT: In der bayerischen Landes-
hauptstadt gibt es nach wie vor freie Biiroflichen. Eine Leer-
standsquote von 6,5 Prozent, was knapp 900000 Quadratmetern
Biirofldche entspricht, ermittelten die Immobilienmarktforscher
der bulwiengesa AG jetzt aktuell nach dem ersten Quartal 2014.
,JFiir den Miinchner Biiroimmobilienmarkt ist eine Leerstands-
ote zwischen fiinf und acht Prozent durchaus gesund®, ordnet
ﬁns Laub, geschiiftsfiihrender Gesellschafter der Optima Aegidi-
us Gruppe in Miinchen, die Zahl ein. Schljgfilich eignet sich nicht
jedes Objekt fiir jedes Unternehmen.
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@i niherer Betrachtung relativiert sich die gute Nachricht aller-

dings: ,,Unter den freien Biiroimmobilien finden sich némlich
viele Alt- und Bestandsbauten, die nicht wettbewerbsféhig sind*,

“so Laub. !)ies bestitigt auch Ralf Froba, Bereichsleiter fiir Biiro-

und Investmentmirkte bei der Miinchener bulwiengesa AG. Er
betont, dass moderne Flichen in etablierter Lage, die eine gewis-
se Reprisentationsfunktion erfiillen knnen, in Miinchen mittler-
weile knapp sind. Und die Situation wird sich weiter verschirfen.
Denn analog zur Wirtschaftsleistung ist damit zu rechnen, dass
die Zahl der Biirobeschiftigten in den néchsten Jahren steigen
wird. bulwiengesa prognostiziert bis zum Jahr 2018 eine Zunah-
me von 4,7 Prozent. ,,Geht man davon aus, dass jeder Biiroar-
beitsplatz einen Flichenbedarf von 25 Quadratmetern hat, wire
ein Plus von 560000 Quadratmetern nétig, um die zusétzliche
Nachfrage zu befriedigen”, sagt Froba.

Bereits heute stehe jedoch fest, dass der langjdhrige Mittelwert
von 160000 Quadratmetern pro Jahr neuer Biiroflachen in Miin-
chen in den kommenden Jahren nicht erreicht werden wird. Denn
von der Projektierung bis zur Fertigstellung einer Biiroimmobilie
verstreichen mindestens drei Jahre, wobei flir die reine Bauzeit
im Schnitt zwei Jahre veranschlagt werden. ,,Den Héhepunkt des
Engpasses werden wir 2016 erreichen, da nach wie vor nur wenig
Neubauten umgesetzt werden®, betont Laub. ,,Derzeit werden le-
diglich am Hirschgarten und im Arnulfpark gréere Biiroimmo-
bilien gebaut, die noch nicht alle vorvermietet sind.

ANSTELLE VON BUROS WERDEN WOHNUNGEN GEBAUT

Nachdem es in Miinchen jahrelang ein Uberangebot an Biirofla-
chen gab, schwingt das Pendel derzeit also in die andere Rich-
tung. ,,Nach der Finanzkrise kam das Neubauvolumen quasi iiber
Nacht weitgehend zum Erliegen. Es wurde unterschitzt, wie
schnell sich die Wirtschaft in A-Stidten wie Miinchen erholt,
erklirt Laub. ,,Dadurch steigt der Druck im Miinchner Kessel.“

Zudem habe der massive Switch in Richtung Wohnungsbau viele
Grundstiicke vom Markt fiir Biiroimmobilien genommen, so
Laub. Anstelle von Biiros wurden und werden verstirkt Wohnun-
gen gebaut. Zudem werden bestehende Biirogebdude umgewid-
met oder abgerissen, um Wohnraum zu schaffen. Ein Beispiel
dafiir ist der ehemalige Siemens-Standort in der Hoffmannstrafle,
wo auf ehemaligem Biirogelénde ein komplett nenes Wohnquar-
tier entstand. Nun wird wohl selbst der ,,Siemensturm®, ein klas-
sisches Biirohochhaus, in Wohnraum verwandelt. ,,In den vergan-
genen beiden Jahren hatten wir in Miinchen rund 200000 Quad-
ratmeter Abgang an Biirofldchen, die zu Wohnungen, Studenten-
wohnheimen und Hotels umgebaut wurden®, umreif3t Ralf Froba

ge.

Der drohende Engpass hat jedoch noch weitere Ursachen: ,,Der
Wegfall marktrelevanter Banken wie der Eurohypo und der Hypo
Real Estate hat viel Fantasie aus dem Biiromarkt genommen®,
erklart Jens Laub. Auf Bankenseite fehle der Mut, spekulative
Biiroprojekte zuzulassen. ,,Bevor die Banken derzeit Finanzie-
rungszusagen erteilen, miissen fiir mindestens 40 Prozent, der
Flichen eines geplanten Gebdudes Mietvertrige vorlicgenies




»Moderne Biiroflichen in
gtablierter Lage, die eine gewisse
Représentationsfunktion erfilllen,
sind in Milnchen mittlerweile
mehr als knapp.«

RALF FROBA, Bereichsleiter

fiir Bliro- und Investmentmarkte

bei der bulwiengesa AG

ist nicht zuletzt auf die strengen Vorgaben von Basel III zurtick-
zufithren, die Banken dazu verpflichten, fiir spekulativere Invest-
ments héhere Eigenkapitalreserven vorzuhalten. ,,Fiir die Ent-
wickler von Gewerbeimmobilien bildet dies eine gewisse Her-
ausforderung, da aufgrund der nach wie vor unsicheren wirt-
schaftlichen GroBwetterlage weniger Unternehmen bereit sind,
sich langfristig zu binden und mehr als zwei Jahre zu warten, bis
sie neue Flichen beziehen kdnnen®, ergénzt bulwiengesa-Exper-
te Froba.

STADTEWETTBEWERB IST
DYNAMISCHER GEWORDEN

Das geringere Angebot wirkt sich natiirlich auf die Mietpreise
aus, die auch in diesem Segment gestiegen sind (siehe Tabelle)
und sich im Vergleich zu anderen deutschen Grofistéddten derzeit
auf hochstem Niveau bewegen. Das kann durchaus Konsequen-
zen fiir den Wirtschaftsstandort Miinchen haben. ,,Der Stédte-
wettbewerb ist in den vergangenen Jahren sowohl national wie
international dynamischer geworden®, hat Jens Laub beobachtet.
,,Wird seitens der Stadt- und Wirtschaftsplanung nicht permanent
mit Clusterbildungen, ziigigen Genehmigungsverfahren und un-
ternehmerfreundlichen Behorden nachjustiert, verliert ein Stand-
ort schnell den Anschluss.“ So biete etwa Berlin im Vergleich alle
Facetten an Biiroflichen vom Neubau iiber Lofts in Preisklassen
zwischen fiinf und maximal 20 Euro pro Quadratmeter — plus ein
ausgezeichnetes wissenschaftliches Umfeld, Weltstadtflair, giins-
tigen Wohnraum und eben zunehmend unternchmerfreundliche
Behorden.

»Den Hohepunkt des Engpasses
bei Buroflachen in Miinchen werden
wir 2016 erreichen, da nur wenig
neue Objekte gebaut werden. «
JENS LAUB, Geschéftstiihrender
Gesellschafter der Optima Aegidus
Gruppe
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Knapper und teurer: Biirofiachen in Miinchen
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2004 9.9 17,5
2005 9,6 16,75
2006 1.6 17,3
2007 7.8 17,5
2008 83 17,8
2009 8,7 16,9
2010 9.4 17,9
2011 8.1 19
2012 6,8 19,5
2013 7.2 213
2014* 6.5 = =
*1. Quartal Quelle: bulwiengesa AG

Auch THK-Standortexperte Florian Hermesmeyer weist darauf
hin, dass eine weitere Verknappung und Verteuerung der Biirofla-
chen die Attraktivitit der Landeshauptstadt beeintrichtigen
koénnten, was Miinchen im Wettbewerb mit anderen Wirt-
schaftszentren zuriickwerfe. ,,Auch wenn Biironutzungen hin-
sichtlich der Mieten in der Regel nicht so preisempfindlich sind
wie flichenintensive gewerbliche Nutzungen, so besteht dennoch
die Gefahr, dass ein knappes Flichenangebot in Verbindung mit
steigenden Mietpreisen die Entwicklung des Biiroimmobilien-
marktes zunehmend hemmt.” Die Argumentation der vergange-
nen Jahre, dass es geniigend leer stehende Biiroflichen in der
Stadt gibt und daher kein Bedarf fiir Neuentwicklungen besteht,
sei langst nicht mehr zielfihrend. ,,Die Stadt ist gefordert, markt-
gerechte Biirostandorte zu entwickeln und auch diesem Segment
eine langfristige Perspektive zu bieten®, unterstreicht Hermes-
meyer, ,,Ziel einer ausgewogenen Standortentwicklungspolitik
muss es sein, fiir jede Art der Nutzung geeignete Standorte be-
reitzustellen und dabei die besonderen Standortqualititen der
Miinchner Mischung - das heiBt, die gute Balance aus Gewerbe-
und Wohnungsbau — auch langftistig zu erhalten.
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