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BUROMARKT MUNCHEN

Entwicklung Flachenumsatz und Héchstmieten
Héchstmiete in €/m?
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Entwicklung des Leerstands
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Immobilienberatung
for eine Welt im Wandel

*> FLACHENUMSATZ UNTER VORJAHRESNIVEAU

Der Minchener BiUromarkt kann in den ersten drei Quartalen
2023 nicht an das gute Vorjahresergebnis anschliefen. Mit
324.000 m? liegt der Flachenumsatz rund 45 % niedriger als im
letzten Jahr. Auch der langjahrige Schnitt wurde um gut 37 %
unterschritten. Trotzdem platziert sich Minchen mit diesem Re-
sultat erneut auf dem 2. Platz der wichtigsten deutschen Stand-
orte; hinter Berlin (426.000 m?) und vor Hamburg (321.000 m?).
Die schwachere gesamtwirtschaftliche Entwicklung in den ver-
gangenen Monaten, ausgelost durch den weiter anhaltenden Uk-
raine-Krieg, die Inflation und die steigenden Zinsen, tragt zu einer
vorsichtigeren Haltung vieler Unternehmen bei, was sich wiede-
rum auf dem MUnchener Buromarkt niederschldagt. So konnten im
dritten Quartal lediglich 87.000 m? Umsatz registriert werden -
ein sehr geringer Wert fur den Minchener Markt. Grolanmietun-
gen Uber 5.000 m? konnten in den letzten drei Monaten nicht
verzeichnet werden. Somit bleibt der bisher grofite Abschluss des
laufenden Jahres die Eigennutzeranmietung des Deutschen Ge-
werkschaftsbundes (DGB) uber gut 10.500 m? im Cityrand West.

*> AUSGEWOGENE BRANCHENVERTEILUNG

Die Branchenverteilung gestaltet sich bislang ausgesprochen ho-
mogen, was als Zeichen fir insgesamt stabile und gesunde
Marktstrukturen anzusehen ist. Gleich fonf Branchengruppen
tragen mit zweistelligen Umsatzeinteilen zum Ergebnis bei. An die
Spitze gesetzt haben sich die luK-Technologien mit 17 %. Auf dem
zweiten Platz folgen die Beratungsgesellschaften mit knapp 16 %.
Auch die in Minchen traditionell stark vertretenen Verwaltungen
von Industrieunternehmen (gut 15 %), tragen durch eine Reihe
von mittelgroen Abschlissen mafgeblich zum Gesamtumsatz
bei. Gleichauf folgen auf Rang 4 die sonstigen Dienstleistungen
und die 6ffentliche Verwaltung mit gut 10 %.

%) LEERSTANDSANSTIEG HAT SICH FORTGESETZT

Der seit einiger Zeit zu beobachtende Leerstandsanstieg hat sich
in den vergangenen drei Monaten fortgesetzt. Mit 1,28 Mio. m?
liegt das aktuelle Leerstandsvolumen gut 36 % uber dem Vorjah-
reswert. Die Leerstandsrate notiert entsprechend bei 5,7 %. Zwar
ist im Gesamtmarkt ein Leerstandsanstieg auch bei den Flachen
mit moderner Flachenqualitat zu beobachten, in Minchens Top-
Lagen bleiben sie aber Mangelware. Die Minchener City verzeich-
net gerade einmal knapp 24.000 m? modernen Leerstand. Eben-
falls unverdndert attraktiv sind Neubau-Erstbezugsflachen in
diesen Lagen. In der City sowie innerhalb des mittleren Rings
(Cityrand) stehen gerade einmal 9.300 m? kurzfristig zur Verf.-
gung. Die Leerstandsrate in der City liegt bei niedrigen 2,5 %.
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Bedeutende Vertragsabschlisse > BAUAKTIVITAT WEITER RUCKLAUFIG
In den letzten drei Monaten hat sich die Bautatigkeit weiter ver-
BRI e m ringert. Das Volumen der im Bau befindlichen Flichen belauft
sich auf aktuell 775.000 m2. Uber die Hilfte (58 %) dieser Flachen
24 DGB - Deutscher Gewerkschaftsbund 10.500 ist bereits vorvermietet oder wird von Eigennutzern errichtet, was
o ] die hohe Nachfrage im modernen Flachensegment unterstreicht.
33 Immobilien Freistaat Bayern 6.400 5 Somit stehen dem Vermietungsmarkt noch etwa 326.000 m? By-
43  Bayerische Hausbau Immobilien 5.700 ‘i roflache zur Verfugung. Die hochste Bauaktivitat wird mit gut
2 257.000 m? in den Teilmarkten des Cityrands registriert, wovon
4.1 Polizei 5.500 g dem Markt nur noch knapp 70.000 m? zur Verfigung stehen. Die
g City verzeichnet ein Bauvolumen von gut 140.000 m* Jedoch sind
3.3 Ramboll Deutschland 5000z auch hier nur noch etwa 15 % frei verfugbar, was die Attraktivitdt
£ der Minchner City verdeutlicht.
3.4 Max-Planck-Gesellschaft 4.900 B

*> SPITZENMIETE ZIEHT AN
Trotz des geringeren Flachenumsatzes hat die Spitzenmiete im
Vergleich zum Vorquartal um knapp 2 % auf 48 €/m? zugelegt.

Trend wichtiger Marktindikatoren Erzielt wird sie in der City. Verantwortlich hierfur ist vor allem

Q1-32022  Q1-32023 Tre_”d das sinkende Angebot an hochwertigen Flachen in Top-Lagen. Die
Restjahr Durchschnittsmiete prasentiert sich stabil bei 24,20 €/m?2.
Flachenumsatz 592.000 m2  324.000 m? . g

Leerstand 936.000 m> 1.275.000m2 ) 2 * PERSPEKTIVEN
" ) } ) 2 Im Gesamtjahr dirfte der Flachenumsatz auf dem Muinchener
Flachen im Bau (gesamt) 876.000m  775.000 m > ¢ Buromarkt nicht an das gute Vorjahresergebnis heranreichen.
Flichen im Bau (verfuigbar) 392.000 M2 326.000 m?2 N £ Trotzdem erscheint ein Resultat um 425.000 m? realistisch. Ein
% weiterer Leerstandsanstieg ist nicht ausgeschlossen, wobei dieser
Héchstmietpreis 45,00 €/m2 48,00 £/m? 7 ; vor allem in den Nebenlagen und in der Peripherie ein Thema

werden kénnte, was sich in den Durchschnittsmieten widerspie-
geln durfte. Hingegen wird die hohe Nachfrage nach Premiumfla-
chen in zentralen Lagen bei fortschreitendem Angebotsmangel
die Spitzenmieten weiter unter Druck halten.

Kennzahlen Q1-3 2023

Hochstmiete* | Flachenumsatz Leerstand Flachen im Bau Flachenangebot
(€/m?) (m?) (m?) (m?)
davon
gesamt modern gesamt Vi
Erstbezug
1 City
11 City 48,00 50.500 81.400 23.500 700 141.100 48.900 130.300 349.100

Cityrand (innerhalb

2 Mittlerer Ring) 29,00 - 37,00 79.000 150.400 83.900 8.600 257.400 69.900 220.300 435.000 z
3 Nebenlagen 26,00 - 30,00 101.500 546.200 266.600 121.700 236.500 130.200 676.400 1.396.900 2
Summe Miinchen 231.000 778.000 374.000 131.000 635.000 249.000 1.027.000 2.181.000 é

4 Peripherie 17,00 - 18,00 93.000 497.000 194.000 93.000 140.000 77.000 574.000 646.000 g
Total 324.000 1.275.000 568.000 224.000 775.000 326.000 1.601.000 2.827.000 §

°

* Der Hochstmietpreis umfasst nur ein Marktsegment von jeweils 3-5 %.
** Die entsprechende BUromarktzonenkarte finden Sie auf unserer Website unter ,Research”.
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