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Immobilienberatung
for eine Welt im Wandel

> FLACHENUMSATZ IM SCHNITT DER LETZTEN ZEHN JAHRE

Im Minchener Marktgebiet wurde im ersten Quartal 2020 ein
Flachenumsatz von insgesamt 179.000 m? registriert. Gegenuber
dem Vorjahreszeitraum entspricht dies einem Ruckgang um
knapp 8%, womit Munchen im bundesweiten Vergleich ver-
gleichsweise gut dasteht. Unterstrichen wird diese Tatsache auch
dadurch, dass der Umsatz in etwa auf dem Durchschnitt der letz-
ten zehn Jahre liegt. Damit setzt sich die bayerische Landes-
hauptstadt an die Spitze der grolen deutschen BUrostandorte und
lasst auch die Hauptstadt Berlin knapp hinter sich. Mitverant-
wortlich fir dieses gute Abschneiden ist auch ein bereits in den
ersten drei Monaten des Jahres hoher Anteil von GroRabschlus-
sen Uber 5.000 m?, die fur 44 % des Resultats verantwortlich sind.
Damit wird der langjahrige Durchschnitt von rund einem Drittel
spurbar Uberschritten. Hervorzuheben ist der Abschluss von
KPMG mit gut 31.000 m? im Projekt Optineo im Werksviertel. Der
etwas geringere Umsatz resultiert vor allem aus dem insgesamt
moderaten Wirtschaftswachstum Ende 2019/Anfang 2020. Direkte
Auswirkungen der Corona-Krise spiegeln sich in diesen Zahlen
demgegenuber noch nicht wider.

*> BERATUNGS GESELLSCHAFTEN KLARE NUMMER EINS

Im ersten Quartal haben sich Beratungsgesellschaften als wich-
tigste Branchengruppe an die Spitze gesetzt. Insgesamt steuern
sie ein Drittel zum Umsatz bei, getrieben u. a. durch Abschlusse
wie den erwahnten von KPMG. Auf Platz zwei liegen die fir Mun-
chen wichtigen Unternehmen der luK-Technologien, die auf 22 %
kommen. Vervollstandigt wird das Fuhrungstrio von der 6ffentli-
chen Verwaltung mit 14 %. Die in der bayerischen Landeshaupt-
stadt traditionell starken Verwaltungen von Industrieunterneh-
men bleiben mit einem Anteil von lediglich 8 % bislang spurbar
hinter ihrem langjahrigen Durchschnitt von knapp 20 % zurick.

*> LEERSTAND ZUM JAHRESANFANG WEITER GESUN KEN

Nachdem sich der Leerstand im Laufe des Jahres 2019 stabilisiert
bzw. ganz leicht erhéht hatte, ist er in den ersten Monaten des
laufenden Jahres weiter gesunken, sodass aktuell mit 493.000 n?
knapp 4 % weniger Buroflachen leer stehen als Ende 2019. Deut-
lich stérker zurickgegangen sind die Leerstdnde mit moderner
Flachenqualitdt, die nur noch 105.000 m? betragen (-14 %). Damit
entfallen lediglich 21 % auf das von den Mietern stark praferierte
Marktseg ment. Vor diesem Hintergrund verwundert es nicht, dass
die Leerstandsrate im Marktgebiet nur noch bei 2,3 % liegt. Deut-
lich wird der Angebotsengpass vor allem, wenn man die Leer-
standsrate von 1,3 % im Stadtgebiet bzw. nur noch 0,7 % im CBD
berUcksichtigt.
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Bedeutende Vertragsabschlisse > FLACHEN IM BAU WIEDER LEICHT RUCKLAUFIG

Die in den letzten drei Jahren deutlich gestiegenen Fldchen im
Bau weisen mittlerweile wieder eine ricklaufige Tendenz auf. Mit
aktuell gut 1 Mio. m? liegen sie 17 % unter dem vergleichbaren
22 KPMG 31.300 Vorjahreswert. Im gleichen Zeitraum sind die dem Vermietungs-
markt noch zur Verfugung stehenden Bauflichen um 13 % auf

BMZ Unternehmen m?

35 Noventi 10.800 _ 436.000 m? gesunken und machen demzufolge nur noch 43,5 %
35 Landeshauptstadt Monchen 7800 : des gesamFen Bauvolu mens aus. Addlert‘ma‘n hierzu d|§ mo@er—
= nen Leerstande, so belduft sich das qualitativ hochwertige Biro-
35 AKKA Deutschland 7800 £ flichenangebot momentan auf 541.000 m2. Allein in den letzten
¢ drei Monaten hat sich dieses aus Mietersicht wichtigste Markt-
3.5 MicroFuzzy Industrie-Elektronic 7.500 F  segment damit um rund 6 % verringert und liegt unter dem Ni-
£ veau von vor funfJahren.
3.5 M 64 7.500 ¢
=)

*> MIETPREISENTWICKLUNG IM ERSTEN QUARTAL

Die Mietentwicklung im ersten Quartal wurde in weiten Teilen
noch nicht durch die Corona-Krise beeinflusst. Nicht zuletzt, da
viele, vor allem gréRere Vertrage, bereits langer verhandelt wur-
Trend den und kurz vor Abschluss standen. Die Spitzenmiete liegt bei
Restjahr 39,50 €/m? und die Durchschnittsmiete, die in den letzten drei
Monaten noch deutlich angezogen hat, bei 21,50 €/mt.

Trend wichtiger Marktindikatoren

Q1 2019 Q1 2020

Flachenumsatz 194.000 m*>  179.000 m? AV}
Leerstand 488.000m?  493.000m2 ) |
i #J PERSPEKTIVEN
Flachen im Bau (gesamt) 1.203.000 m* 1.003.000 m? | 5 Da weite Teile der Wirtschaft zumindest tempo rar unter den Aus-
& wirkungen der Corona-Krise leiden, durften Mietgesuche und In-
] . .A , ,
Flachen im Bav (verfugbar) 500.000/m* 436000 m 2 f vestitionen teilweise verschoben werden. Vor diesem Hintergrund
Hochstmietpreis 39,00 €/m? 39,50 &/m? > ;; ist mit einem deutlich niedrigeren Flidchenumsatz zu rechnen als

2019. Wie hoch die Veranderung ausfallen wird, ist zum heutigen
Zeitpunkt aber noch nicht seriés vorherzusagen. Gleiches gilt fur
die Mietentwicklung, auch wenn hier aufgrund des im langjahri-
gen Vergleichs relativ geringen Angebots deutliche RUckgdnge
eher unwahrscheinlich sind.

Kennzahlen Minchen Q1 2020

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

davon
von bis | 1. Quartal 2020 esamt modern esamt verfigbar verfugbar rojektiert

1 City

11 City 39,50 14.500 26.500 8.000 0 70.500 7.500 34.000 307.000

1.2 Bogenhausen 29,00 2.000 2.000 1.500 0 0 0 2.000 68.000

2 Qityrand ) ) 2550 - 32,50 61.500 25.500 4.500 500 211.000 93.500 119.000 536.000
(innerhalb Mittlerer Ring)

3 Nebenlagen 16,60 - 30,00 82.000 162.000 45.000 12.500 508.500 205.000 367.000 834.000
Summe Miinchen 160.000 216.000 59.000 13.000 790.000 306.000 522.000 1.745.000

4 Peripherie 1590 - 18,00 19.000 277.000 46.000 18.000 213.000 130.000 407.000 956.000
Total 179.000 493.000 105.000 31.000 1.003.000 436.000 929.000 2.701.000

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