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BUROMARKT MUNCHEN

Entwicklung Flachenumsatz und Hé chstmieten > FLACHENUMSATZ STEIGT GEGENUBER VORJAHR
mFlichenumsatz in m? -s-Hochstmiete in €/m? Der Minchener Biromarkt befindet sich weiter im Aufwind. Mit

1.000.000 m? 45¢  einem Flachenumsatz von 661.000 m? wurde das Vorjahresergeb-
900.000 m? l_. e nis um gut 16 % Ubertroffen. Erfreulich ist vor allem, dass im
800,000 m? zweiten Halbjahr eine deutliche Marktbelebung zu beobachten

35€_ war. Sowohl im dritten als auch im vierten Quartal wurden je-

700000 m* 30€; weils mehr als 200.000 m? umgesetzt. Das Ergebnis von
600000 m* 25€f  221.000 m? in Q4 lag bereits wieder Uber dem zehnjahrigen
500.000 m? s0es Schnitt. Im bundesweiten Vergleich liegt die bayerische Landes-
400.000Ims 15€§ hauptstadt klar auf Platz zwei und muss sich nur Berlin geschla-
300.000 m* £ gen geben. Dass das Gesamtresultat im langfristigen Vergleich
200.000 m? 1O€j§ trotzdem noch unterdurchschnittlich ausfallt, liegt zum einen am
100.000 m? 5€ £ schwachen ersten Halbjahr, zum anderen an einem vergleichs-
0 m? o€ ° weise geringen Anteil an GroBabschlissen, von denen erst in der
2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2018 2020 2021 zweiten Jahreshélfte wieder einige getatigt wurden. Zu den wich-
tigsten Vertragen gehéren zwei Anmietungen durch das Deutsche
Flachenumsatz nach Branchen 2021 Patent- und Markenamt (knapp 45.000 m?) und der Wacker Che-
min % mie (gut 14.000 m?), beide im Cityrand Ost, sowie ein Eigennut-
Verwaltungen Industrie zerdeal der Versicherungskammer Bayern in der Region Nord
uber knapp 12.000 m2.
luK-Technologien

e ¢ ¥ ALTBEKANNTE BRANCHENSTRUKTUR
Beratungsgesellschaften ,§ Die Branchen mit den hochsten Umsatzanteilen sind alte Bekann-
2 te auf dem Minchener Biromarkt und leisten traditionell hohe
Sonst. Dienstleistungen ¢ Beitrdge. Auf Platz eins liegen Verwaltungen von Industrieunter-
| 5 nehmen, die auf knapp 18 % kommen, gefolgt von Unternehmen
g der luK-Technologien mit knapp 17 %. Auch die Gffentliche Ver-
Sonstige 23,0 % waltung reiht sich, nicht zuletzt aufgrund der Anmietung des
2‘5 ¢ Deutschen Patent- und Markenamts, in die Top 3 der Branchen-

gruppen ein und steuert fast 13 % zum Ergebnis bei. Einen zwei-
stelligen Anteil erreichen auRerdem noch Beratungsgesellschaf-

Entwicklung des Leerstands ten, die fur 12 % verantwortlich zeichnen.

munsaniert in m? mnormal in m? m modern in m?

1.500.000
g M * LEERSTANDSANSTIEG VERLANGSAMT SICH

Der Leerstand hat binnen Jahresfrist deutlich um 47 % auf aktuell
1.000.000 947.000 m2 zugenommen. Allerdings hat sich der Anstieg im letz-

ten Quartal 2021 spurbar verlangsamt und belief sich nur noch
auf 7 %. Die von den Mietern besonders praferierten modernen
Leerstande haben sich sogar nahezu verdoppelt und belaufen sich
auf 345.000 m2. Dies entspricht aber nur gut einem Drittel des
Gesamtvolumens. Die Leerstandsrate liegt demzufolge mit 4,3 %
immer noch auf einem moderaten Niveau. Das bekannte Problem,
dass gerade in der besonders nachgefragten City zu wenig Fla-
chenangebot vorhanden ist, besteht unverandert, was in einer
Leerstandsrate von hiernur 1,7 % zum Ausdruck kommt.
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Bedeutende Vertragsabschlisse > BAUTATIGKEIT: SCHEITELPUNKT UBERSCHRITTEN
Mit einem Gesamtvolumen von 984.000 m? liegen die Flachen im
BMZ  Unternehmen Bau 3 % niedriger als Ende 2020 und erreichen damit den ge-
ringsten Wert der letzten vier Jahre. Der Scheitelpunkt der Bauta-
2.2 DPMA - Deutsches Patent- und Markenamt 44.700 tigkeit wurde damit Oberschritten. Leicht zugelegt (+4 %) haben
] dagegen die dem Vermietungsmarkt noch zur Verfugung stehen-
2.2 Wacker Chemie 14100 = den Flachen im Bau, die aktuell bei 572.000 m? notieren, was
2 i 9 . i
41 Versicherungskammer Bayern 11900 ¢ einem Anted von 58 % an allen Bauflachen entspm;ht. Andgrs
= ausgedrickt: Mehr als 40 % des Gesamtvolumens sind bereits
1.1 zooplus 11.100 g vorvermietet oder werden von Eigennutzern errichtet.
3.1 Schorghuber Unternehmensgruppe 10.200 :
S ) MIETEN WEITER GESTIEGEN
3.2 Willy Bogner 9.400 s

Dass die Angebots-/Nachfragesituation weit von einer Uberhit-
zung entfernt ist, wird durch die steigenden Mieten klar belegt.
Die Hochstmiete ist innerhalb eines Jahres um 9 % auf 43 €/m?
gestiegen, da moderne Biroflichen in zentralen Lagen weiter
Mangelware sind. Die Durchschnittsmiete hat sogar um gut 10 %
auf 23,60 €/m? angezogen. Die besonders gesuchten Neubaufla-
2020 2021  Trend 2022 chen haben nicht zuletzt aufgrund der gestiegenen Bau- und
GrundstUckskosten ihren Preis.

Trend wichtiger Marktindikatoren

Flachenumsatz 568.000 m*  661.000 m? y, | =
Leerstand 643.000 m*  947.000 m? b 2 & D PERSPEKTIVEN
i ] . ) 2 Die Perspektiven des Munchener Buromarkts sind weiterhin sehr
Flachen im Bau (gesamt) 1.013.000 m*  984.000 m > £ gut. Ausgehend von einem sich im Jahresverlauf 2022 deutlich
Flachen im Bau (verfugbar) 559000 M2 572.000 m? N : beschleuniggndgn ertschafts.wachstum Ul:ld Nachholeffekten aus
& der Pandemiezeit, gerade bei GroRabschlissen, deutet alles auf
Hochstmietpreis 39,50 €/m? 43,00 €/m? y, ) ; eine Steigerung der Nachfrage hin. Das Gesamtangebot dirfte

den Scheitelpunkt fast erreicht haben und hdchstens nur noch
leicht steigen. Vor diesem Hintergrund und angesichts des wach-
senden Anteils moderner Flachen am Gesamtumsatz, sind weite-
re Mietpreissteigerungen das wahrscheinlichste Szenario.

Kennzahlen 2021

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

von bis 2021 gesamt modern davon gesamt verfi ver; projektiert
Erstbezug

1 City

11 City 43,00 102.000 54,000 20.500 0 76,000 18,500 72500 352500

o Cibrand(innerhald o, o a0 g 183500  103.500 41,000 7500 268.000 63500 167000  507.000
Mittlerer Ring)

3 Nebenlagen 2350 - 29,50 231500 376500  175.500 86500 407000 311000 687500  1.102.500
Summe Minchen 522000 534000  237.000 94000 751000 393000  927.000  1.962.000

4 Peripherie 1650 - 17,50 139000 413000 108000 12000 233000 179000 592000 666000
Total 661000  947.000 345000 106000 984000 572000  1519.000  2.628.000

* Der Hochstmietpreis umfasst nur ein Marktsegment von jeweils 35 %.
** Die Buromarktzonenkarte und die ausfuhrliche Kennzahlentabelle auf Teilmarktebene finden Sie unter folgendem Link: Biromarktzonenkarte und Kennzahlentabelle 2021
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