01.06.2024 MUNCHEN

Marktberic

Halbjahr 1 / 2024

ERSTELLT VON INHALT

SAN LOYER Zahlen und Fakten zum

Minchner Biuromarkt



Marktbericht: Biroimmobilienmarkt

Flichenumsatz und Leerstand

Im 1. Halbjahr 2024 verzeichnete der Minchener
Biroimmobilienmarkt einen Flichenumsatz von
297.500 m?, was einem Anstieg von 26 % im
Vergleich zum Vorjahreszeitraum entspricht. Die
Leerstandsquote stieg auf 7,5 %, wobei vor allem
Stadtteillagen und das Miinchener Umland
betroffen waren. Innerhalb des Mittleren Rings,
insbesondere in der Altstadt, blieb das
Flachenangebot hingegen weiterhin begrenzt.
Besonders altere Bestandsflachen mit
geringeren ESG-Standards verzeichnen hohere
Leerstinde, wahrend moderne, nachhaltige
Immobilien weiterhin stark nachgefragt sind.

Mietpreisentwicklung

Die Spitzenmiete erreichte 54 €/m?2, wobei die
obersten 3 % der teuersten Vermietungen nicht
in die Berechnung einfliefSen, um eine
realistische Marktabbildung zu gewahrleisten.
Gleichzeitig erhohte sich auch die
Durchschnittsmiete auf 24,60 €/m?, wobei
zentrale Lagen wie Altstadt-Lehel (38,50 €/m?),
Maxvorstadt (32,00 € /m?) und Schwabing (30,50
€/m?) hochsten  Werte
verzeichneten. In periphereren Lagen wie
Obersendling (25,00 € /m?) und Moosach (22,00
€/m?) blieben die Preise niedriger, was diese
Standorte als kosteneffizientere Alternativen fir

weiterhin die

Unternehmen attraktiv macht.
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Bauaktivitiat und verfiigbare Flichen

Aktuell sind rund 700.000 m? Birofldche im Bau,
von denen noch 33 % verfiigbar sind. Im ersten
Halbjahr 2024 wurden zudem 139.000 m?
Biroflache fertiggestellt, wobei tber die Halfte
dieser Flachen noch unvermietet ist. Die hohe
Neubautitigkeit konzentriert sich auf ESG-

konforme Gebaude mit flexiblen
Flaichenkonzepten, da sich Unternehmen
zunehmend  auf nachhaltige  Immobilien
fokussieren.  Gleichzeitig  geraten  dltere

Biirogebaude ohne Modernisierung unter Druck,
insbesondere in dezentralen Lagen.

Top-Anmietungen
Die starksten Vermietungsabschliisse
unterstreichen die anhaltende Attraktivitit des
Miinchener Buromarktes. Die Technische
Universitait Minchen (TUM) mietete 19.300 m?
fir den Innovationscampus LAB 48 /52, wahrend
Landtag 19.200 m? fir

tibernahm.
bedeutende Anmietungen erfolgten durch
Capgemini mit  13.600 m? in der
Prinzregentenstrafse, Allianz Global Investors
mit 12.800 m? in Altstadt-Lehel und die BMW
Group mit 11.500 m? in Schwabing.

der Bayerische

Verwaltungszwecke Weitere
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Nachfrage von Biiroflichen nach Branchen

Die grofsten Nachfrager auf dem Miinchener
Biiromarkt kamen im ersten Halbjahr 2024
aus Technologieunternehmen, Finanz- und
Versicherungsdienstleistungen,
Unternehmensberatungen, der
Automobilindustrie sowie der offentlichen
Verwaltung und Forschungseinrichtungen.
Besonders stark war die Nachfrage in den
IT &

Kinstliche Intelligenz & Data Analytics, Life

Bereichen Softwareentwicklung,

Green Tech sowie Mobility &
die
Transformation des Wirtschaftsstandortes

Sciences,

Automotive, was fortlaufende

Minchen hin zu einem technologie- und
innovationsgetriebenen Hub unterstreicht.
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Unsere Prognose

Fur das zweite Halbjahr 2024 erwarten wir
eine stabile Nachfrage nach hochwertigen
ESG-
konformen Neubauten und modernisierten

Biiroflachen, insbesondere in

Bestandsgebauden. Spitzenmieten in

zentralen Lagen wie Altstadt-Lehel und
Bogenhausen dirften sich auf hohem Niveau
halten oder leicht steigen, wahrend in
Flexibilitdit bei

Vertragsmodellen und Anreize fir Mieter

peripheren Lagen mehr

erforderlich sein werden.

Die Entwicklung hybrider Arbeitsmodelle
fihrt
Nachfrage nach flexiblen Biirokonzepten,

weiterhin  zu einer steigenden

wahrend Unternehmen  verstiarkt  auf
nachhaltige und energieeffiziente Flichen
setzen. Der Miinchener Markt bleibt auch
langfristig attraktiv, wobei sich moderne
die

Anpassung alterer Gebaude zunehmend an

Buroimmobilien durchsetzen und

Bedeutung gewinnt.
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Marktbericht: Biroimmobilienmarkt

Flichenumsatz und Leerstand

Im 3. und 4. Quartal 2024 setzte sich die
Erholung des
Biiroimmobilienmarktes fort, wobei die

Minchener

Nachfrage nach modernen und ESG-konformen
weiter  hoch  blieb. Der
Flaichenumsatz erreichte im gesamten Jahr
606.000 m?, wobei das 4. Quartal mit 162.000 m?
das starkste des Jahres war. Dies zeigt eine
anhaltende Marktaktivitat trotz wirtschaftlicher

Buroflachen

Herausforderungen.

Die Spitzenmiete stieg um 9 % auf 53,50 €/m?,
wéhrend die Durchschnittsmiete mit

25,00 €/m? ebenfalls leicht zulegte. Besonders
in Premiumlagen wie der Altstadt-Lehel oder
Schwabing blieb die Nachfrage stark, was die
Mietpreisentwicklung positiv beeinflusste. In
weniger zentralen Lagen und Bestandsgebduden
mit niedrigeren ESG-Standards war die Dynamik
hingegen schwicher, sodass hier starkere
Mietanpassungen notwendig wurden, um

Leerstinde zu reduzieren.
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Leerstand und Flichenangebot

Die Leerstandsquote erhohte sich auf 7,4 %, was
einem Gesamtvolumen von 1,69 Mio. m?
ungenutzter Birofliche entspricht. Auffillig ist,
dass fast die Hilfte der Leerstandsflichen aus
modernen Biiroflichen besteht, die noch nicht
vollstindig vermietet sind. In zentralen Lagen
blieb der Leerstand jedoch gering, insbesondere
in der Altstadt und Maxvorstadt, wo die Quote
weiterhin unter 3 % liegt.

In peripheren Gebieten wie Moosach oder
Anstieg  des
Leerstandes zu verzeichnen, da hier die
Nachfrage nicht mit dem Angebot mithalten
konnte. Bestandsgebdaude ohne
Modernisierung haben es

Aubing war hingegen ein

Besonders
umfassende
zunehmend schwer, Mieter zu finden. Um
konkurrenzfahig zu bleiben, setzen Eigentimer
in diesen Lagen verstarkt auf Mietanreize und
flexiblere Vertragsmodelle, um Leerstinde zu
vermeiden.

SEITE 02



™ $WLSH (Daily) 43723.92
=MA(50) 42374.34

=Me(200) 2835170
nyolure12,614,241,250

73 Dec 7 14 21 282021 11 13 25

i12,26,9) 384.605, 424,199, -93,5
: o= 2) s BT,

7,5 %
LEERSTAND

Top-Anmietungen im 3. und 4. Quartal 2024

Einige der grofdten Mietabschlisse im
zweiten Halbjahr verdeutlichen die weiterhin
hohe Aktivitit auf dem Markt. Die Interhyp
AG mietete 9.000 m? am Cityrand Ost,
wahrend die SBK

Betriebskrankenkasse 5.100 m? am Cityrand

Siemens-

West sicherte. Diese Abschlisse zeigen, dass
aufderhalb
attraktiv
Unternehmen sind, sofern sie eine gute
Infrastruktur und ESG-Standards bieten.

moderne Buroflachen des

Stadtzentrums  durchaus far

Unsere Prognose
Fiur das kommende Jahr erwarten wir eine

stabile = Nachfrage nach hochwertigen
Buroflaichen in zentralen Lagen, wéahrend
altere Bestandsgebaude weiterhin

Modernisierungsdruck erfahren werden.
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Die ESG-Anforderungen werden 2025 eine
Rolle
in

noch grofSere spielen,  sodass

Investitionen energieeffiziente
Sanierungen und flexible Biirostrukturen
unerldsslich sind, um Flachen langfristig
erfolgreich am Markt zu platzieren.

Wiahrend die Mietpreise in Premiumlagen
stabil bleiben oder leicht ansteigen, dirften
periphere Standorte flexiblere Mietmodelle
und zusatzliche Anreize bendtigen, um
minimieren. Hybride
Shared-Office-

an

Leerstinde zu

Arbeitskonzepte und

Losungen werden ebenfalls weiter

Bedeutung gewinnen und die Art der
Flachennutzung langfristig verandern.
Insgesamt bleibt der Minchener Biliromarkt
der und

einer dynamischsten

widerstandsfahigsten Immobilienmarkte
Deutschlands,
Herausforderungen fiir nicht modernisierte

Objekte in Randlagen.

wenn auch mit klaren
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