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Entwicklung Flidchenumsatz und Ho chstmieten in Minchen
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Flichenumsatz nach Branchen in Minchen Q1 2019
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Entwicklung des Leerstands in Minchen
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Immobilienberatung
for eine Welt im Wandel

%> DRITTBESTER JAHRESAUFTAKT

Im ersten Quartal 2019 wurde im MUnchener Biromarkt ein Fla-
chenumsatz von 194.000 m? erfasst. Im Vergleich zum Vorjahr
entspricht dies einem Ruckgang um knapp 16 %. Trotzdem stellt
dieses Ergebnis den drittbesten Jahresauftakt der letzten zehn
Jahre dar. Fir das etwas moderatere Resultat gibt es zwei we-
sentliche Grinde. Zum einen sind Rekordwerte wie in den letzten
beiden Jahren gerade im ersten Quartal auch von einzelnen Grof3-
deals abhdngig, die nicht immer bereits zu Beginn des Jahres
abgeschlossen werden. Zum anderen ist gerade in den zentralen
Lagen noch ein Angebotsengpass zu verzeichnen, der eine voll-
standige Umsetzung der Nachfrage erschwert. Vor diesem Hinter-
grund spricht das erzielte Ergebnis fur eine unverdndert starke
Nachfrage. Im bundesweiten Vergleich musste Minchen die Fih-
rung trotzdem Berlin Uberlassen und belegt hinter der Hauptstadt
Platz zwei. Zu den grofiten Abschlissen gehérten eine Anmietung
der Allianz Uber gut 19.000 m? in der Region Nord, ein Vertrag
von Accenture mit 12.600 m? im Cityrand Sid sowie von Design
Offices Uber 9.600 m2.

*> MUNCHENER LEITBRANCHEN ERNEUT SEHR AKTIV

Die in Minchen traditionell starken Branchengruppen haben auch
im ersten Quartal wieder grof3e Anteile am gesamten Flachenum-
satz verbucht. An die Spitze gesetzt haben sich Beratungsgesell-
schaften mit einem Anteil von gut 18 %. Erwartungsgemal wird
das Podium von den Verwaltungen von Industrieunternehmen
(knapp 17 %) und Unternehmen aus den IuK-Technologien (15 %)
vervollstandigt. Aufgrund des Abschlusses der Allianz kommen
darGber hinaus noch Versicherungen (fast 11 %) auf einen zwei-
stelligen Anteil. Aber auch das Gesundheitswesen (8 %) sowie
Banken und Finanzdienstleister (rund 7 %) steuerten gréRere Um-
sdtze zum Gesamtergebnis bei.

) LEERSTAND NOCHMALS DEUTLICH RUCKLAUFIG

In den letzten zwolf Monaten hat sich der Leerstand erneut deut-
lich verringert. Mit 488.000 m? liegt er um rund ein Viertel unter
dem Vorjahreswert und erreicht den niedrigsten Stand der letz-
ten 18 Jahre. Nur rund 25 % des Volumens (122.000 m?) entfallt
auf Flachen mit einer modernen Ausstattungsqualitat. Trotz der
gestiegenen Bautdtigkeit wird der Leerstand auch in den ndchsten
Quartalen weiter zurickgehen, da 2019 nur wenige der im Bau
befindlichen Flachen fertiggestellt werden, von denen der Uber-
wiegende Teil bereits vorvermietet ist. Der Leerstandskategorie
werden also nur sehr begrenzt neue Flachen zugefihrt. Die Leer-
standsrate im Gesamtmarkt belduft sich aktuell auf 2,3 %. Nur
bezogen auf das Stadtgebiet sind 1,6 % zu verzeichnen.
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Bedeutende Vertragsabschlisse in Minchen ») BAUTATIGKEIT WEITER AUF HOHEM NIVEAU
Nachdem die Bautatigkeit im letzten Jahr angezogen hatte, liegt
BMZ  Unternehmen sie aktuell mit 1,2 Mio. m? rund 17 % Uber dem Vorjahreswert.
Seit Jahresanfang bewegt sie sich aber auf einem stabilen Niveau.
41 Allianz 19.100 Dem Vermietungsmarkt stehen nur noch 500.000 m? (42 %) zur
Verfigung, der Rest ist vorvermietet oder wird von Eigennutzern
2.2 Accenture 12800 errichtet. Addiert man die modernen Leerstande hinzu, summiert
35 Design Offices 9.600 § sich das qulaLitativ hochwertige Angebot auf §22.0QO me und lliegt
= unterhalb eines Jahresumsatzes. Bildet man die gleiche Kennziffer
35 FEV Europe 5.800 § fur die zentralen City- und Cityrandzonen, belauft sie sich auf
2 116.000 m?, was nicht einmal einem Drittel eines durchschnittli-
4.1 Eurofighter 5000 F  chenjahrlichen Flichenumsatzes in diesen Lagen entspricht.
3.5 mgm technology partners 4.800 é;;
=)

* MIETPREISE IN ALLEN MARKTSEGMENTEN GESTIEGEN

Die hohen Flachenumséatze der letzten Jahre haben zu einer star-
ken Angebotsverringerung gefihrt, was sich erwartungsgemall in
steigenden Mieten widerspiegelt. In den letzten zwélf Monaten
haben sowohl die jeweiligen Hochst- als auch die Durchschnitts-
Trend mieten in fast allen Buromarktzonen um im Schnitt rund 5 % an-
Restjahr gezogen. Die aktuelle Spitzenmiete liegt bei 39 €/m? und damit
auf dem hochsten jemals registrierten Niveau.

Trend wichtiger Marktindikatoren in Minchen

Q1 2018 Q1 2019

Flachenumsatz 230.000 m*  194.000 m? -

Leerstand 655.000 m* 488.000m2 N &
g *> PERSPEKTIVEN

Flachen im Bau (gesamt) 1.028.000 m* 1.203.000 m? | £ Auch fur das Gesamtjahr zeichnet sich ein erneut Uberdurch-
£ schnittlicher Flichenumsatz ab, der mit voraussichtlich rund

Flachen im B 0 441. 2 . 2 g Lo - X )

Lachen im Bau (verfugbar) 000 m* 500.000m 2 g 850.000 m? aber niedriger als in den beiden Vorjahren ausfallen

Hochstmietpreis 37,00 €/m? 39,00 &/m? 2 % durfte. Verantwortlich hierfir sind das weiterhin begrenzte Ange-
(=)

bot sowie ein etwas moderateres Wirtschaftswachstum. Aufgrund
von einigen Baufertigstellungen wird sich der Leerstandsabbau
zwar verlangsamen, tendenziell aber fortsetzen. Vor diesem Hin-
tergrund wird die absehbare Nachfrage-/Angebotsrelation die
Mieten in vielen Marktsegmenten weiter steigen lassen.

Kennzahlen Minchen Q1 2019

Héchstmiete* |Flachenumsatz Leerstand Flachen im Bau Flachenangebot
(&/m?) (m?) (m?) (m?) (m?)

EV
on bis | 1. Quartal 2019 esamt modern esamt erfugbar erfigbar rojektiert
. I g ErStbeZUg g . fug . fug — I

1 City

11 City 39,00 18500 21.000 10.500 0 62.500 44,500 65500  209.500

1.2 Bogenhausen 29,00 500 1.500 1.000 0 0 0 1.500 73.500

, Clyrand 2200 - 29,00 49.500 49.000 5.000 0 230500 55500 104500 412,000
(innerhalb Mittlerer Ring)

3 Nebenlagen 1660 - 30,00 61500 183500 74.500 18000 576000 181000 369500  705.000
Summe Minchen 130000  260.000 91,000 18000  869.000 281000 541000  1.400.000

4 Peripherie 1590 - 18,00 64000 228000 31,000 6000 334000 219000 447000  811.000
Total 194000 488000  122.000 24000 1203000 500000  988.000  2.211.000

* Der Hochstmietpreis umfasst nur ein Marktsegment von jeweils 35 %.
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