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Immobilienberatung
for eine Welt im Wandel

*> PUNKTLAND UNG BEIM FLACHENUMSATZ

Der Minchener Buromarkt prasentiert sich im dritten Quartal
sehr stabil auf hohem Niveau. Wie im Vorquartal belauft sich der
Flachenumsatz auf 201.000 m?. Eine Punktlandung, die zeitgleich
zu einem deutlich uberdurchschnittlichen Ergebnis zum Ende des
dritten Quartals beigetragen hat. Im bisherigen Jahresverlauf
2022 wurde ein Flachenumsatz von 592.000 m? (inkl. 64.000 m?
Eigennutzer) registriert. Der 10-Jahresdurchschnitt wurde damit
um 12 % und das Vorjahresergebnis um 34,5 % Ubertroffen. Der
Markt befindet sich aktuell auf dem hohen Niveau von 2017. In
den Sommermonaten war es vor allem die starke Anmietungsta-
tigkeit im mittleren GroRensegment, die fur viel Bewegung im
Markt sorgte, wobei der Flachenumsatz in den Grofenklassen
unter 10.000 m? jungst durchweg gestiegen ist. Anders als im
Vorquartal wurde nur ein Abschluss mit mehr als 10.000 m?
Mietflache vermeldet, der allerdings auch der bisher GroRte des
Jahres ist: Die Personio GmbH wird rund 40.000 m? beziehen.

*> |UK-TECHNOLOGIEN MIT SPITZENERGEBNIS

Muinchens luK-Unternehmen sind 2022 besonders anmietungs-
stark. Auf ihr Konto geht ein Flachenumsatz von rund 153.000 n?
bzw. knapp 26 % Marktanteil. Neben dem oben genannten Ab-
schluss von Personio waren es allen voran kleinere und mittlere
Vertrdge, die fur dieses Spitzenergebnis verantwortlich zeichnen.
Verwaltungen von Industrieunternehmen haben knapp 21 % zum
aktuellen Resultat beigetragen. Es ist ihr drittstarkstes Resultat
der letzten zehn Jahre, getragen u. a. von den grof3flachigen Ei-
gennutzern Hoffman SE (22.100 m?) und Bosch Building Techno-
logies (19.700 m?). Auf Rang drei ordnen sich Beratungsgesell-
schaften mit gut 9 % Marktanteil ein. Mit jetzt knapp 54.000 m?
Flachenumsatz haben sie gegeniber dem Vorjahr zugelegt (+9 %).

*> SEITWARTSBEWEG UNG BEIM LEERSTAND

Ende September 2022 wird ein Leerstandsvolumen von rund
936.000 m? registriert (-1,5 % ggU. Vorquartal), und die Leer-
standsquote belauft sich entsprechend auf 4,2 %. Insgesamt
zeichnet sich im Marktgebiet seit dem vierten Quartal 2021 eine
Seitwdrtsbewegung bei der Leerstandsentwicklung ab. Das Volu-
men bewegte sich in diesem Zeitraum mit sehr geringen Schwan-
kungen zwischen 932.000 und 950.000 m?. Auch das Volumen der
leer stehenden Flachen mit modernem Ausstattungsstandard ist
in den vergangenen Monaten relativ stabil gewesen und notiert
aktuell bei 320.000 m?. Dabei sind moderne Fldchen in Minchens
zentralen Lagen weiterhin Mangelware. Im Teilmarkt City stehen
nur 9.000 m? kurzfristig zur Verfigung, im grofer gefassten City-
rand (innerhalb Mittlerer Ring) nur 43.000 m2.



Bedeutende Vertragsabschlisse

BMZ

Unternehmen

11 Personio GmbH & Co. KG 40.000
3.4 Hoffmann SE 22.100
34 TUV Sud Aktiengesellschaft 20.000
33 Bosch Building Technologies 19.700
41 ProSiebenSat.1 Media SE 17.300
11 WeWork Germany GmbH 14.500
Trend wichtiger Marktindikatoren

Q1-32021  Q1-32022 R;r;r::w
Flachenumsatz 440.000 m?  592.000 m? y, |
Leerstand 882.000 m?  936.000 m? y,)
Flachen im Bau (gesamt) 953.000 m?  876.000 m? =
Flachen im Bau (verfigbar) 580.000 m?>  392.000 m? A"
Hochstmietpreis 40,00 €/m2 45,00 €/m? y, |

Kennzahlen Q1-3 2022
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*> BAUVOLUMEN SINKT WEITER MODE RAT

Das Volumen der Flachen im Bau ist im dritten Quartal in Folge
moderat gesunken und notiert jetzt bei 876.000 m?. Zum Jahres-
ende 2021 belief sich das Volumen noch auf 984.000 m?. Es bleibt
abzuwarten, ob dieser Rickgang um 11 % ein temporares Phano-
men bleibt, denn im Langzeitvergleich fallt die aktuelle Bauaktivi-
tat deutlich Uberdurchschnittlich aus. Weiterhin haben die Pro-
jektentwickler auch in den insgesamt herausfordernden Jahren
2020 und 2021 ihr Vertrauen in den Minchener Biromarkt ein-
drucksvoll unter Beweis gestellt und trotz aller Unwégbarkeiten
neue Projekte angestoRen. Die hohe Vorvermietungsquote von
gut 55 % bestatigt die hohe Nachfrage nach modernen Burofla-
chen. Insbesondere in der City und im Cityrand werden neue Fla-
chen sehr schnell absorbiert.

*> SPITZENMIETE STEIGT ERSTMALS AUF 45,00 €/M?

Die hohe Nachfrage nach Top-Flachen hat sich im dritten Quartal
eindrucksvoll in der Entwicklung der Spitzenmiete niedergeschla-
gen. Die Spitzenmiete ist um 2,00 €/m? auf 45,00 €/m? gestiegen,
was einen neuen Hochwert markiert. Die Durchschnittsmiete
setzt ihren Aufwartstrend fort und notiert nun bei 24,20 €/m?.

»> PERSPEKTIVEN

Der Minchener Biromarkt steuert auf ein Jahresergebnis zu, das
mit rund 750.000 m? im langjahrigen Durchschnitt notieren dirf-
te. Dies ware eine deutliche Steigerung zu den beiden Vorjahren
und ein starkes Resultat in dem aktuell schwierigen wirtschaftli-
chen und geopolitischen Umfeld. Der Leerstand dirfte weiter
sinken, sodass der Druck auf das Mietniveau vorerst Bestand ha-
ben wird. Insbesondere bei den Spitzenmieten zeichnet sich wei-
teres Steigerungspotenzial ab.

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

1 City
11 City 45,00 113.000 39,500 9.000 2.000 64,000 12,500 52000  366.500
o Ciyrand(innerhald o000 a6 108,500 109.500 43,000 10500 201500 34,500 44000 548000

Mittlerer Ring) 5
3 Nebenlagen 24,00 - 29,50 200500 409000  173.000 66500 374500 207000 616000 9365007

Summe Minchen 422000 558000 225000 79000 640000 254000  812.000 1.851.000%
4 Peripherie 17,00 - 17,50 170000 378,000 95,000 6000 235000 138000 516000 703000

Total 592000 936000  320.000 85000 876000 392000 1328000  2.554.000 -

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

** Die entsprechende BUromarktzonenkarte finden Sie auf unserer Website unter, Research”.
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