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BUROMARKT MUNCHEN

Entwicklung Flachenumsatz und Héchstmieten *> TROTZ STARKEREM SCHLUSSQUARTAL INSGESAMT SCHWACH
msFlachenumsatz in m? -=-Hochstmiete in €/m? For den MuUnchener Biromarkt kann zum Jahresende 2023 ein
1.000.000 m2 Flachenumsatz von 467.000 m? vermeldet werden. Damit wurde

das Vorjahresergebnis um rund 37 % verfehlt und auch der 10-
Jahresdurchschnitt blieb unerreicht (-36 %). Im Windschatten der
schwachen konjunkturellen Entwicklung, gestiegener Finanzie-
rungskosten und anhaltender Diskussionen rund um die Home-
office-Quoten konnte der Minchener Markt bis zum Ende des
= dritten Quartals nie wirklich Fahrt aufnehmen. Erst zum Jahres-
¢ ende ist das Anmietungsgeschehen merklich auf 143.000 m? ge-
300.000 m? 15€Z  stiegen, getragen auch von zwei der drei groBten Vertragsab-
200.000 m? ¢ schlusse des Jahres mit 9.700 m? bzw. 9.300 m2. Auffallig ist das
100.000 m2 Fehlen der fir Minchen typischen Grof3deals mit deutlich mehr

0 m2 als 10.000 m? Biroflache. Mit 10.500 m? zeichnet der DGB mit
seiner Eigennutzertransaktion fir den groten Abschluss 2023
verantwortlich.
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Flichenumsatz nach Branchen 2023
min%
D |UK-UNTERNEHMEN FUHREND IM BRANCHENRANKING

Obwohl auch der Flachenumsatz von luK-Technologien deutlich
ruckldufig ist, hat Minchens Leitbranche einmal mehr den groR-
ten Umsatzbeitrag mit knapp 85.000 m? geleistet. Neben der
9.300 m? Anmietung durch Agile Robots waren es vor allem Ver-
tragsabschlisse im kleinen und mittleren GréRensegment, die zu
diesem Resultat beigetragen haben. Die traditionell starken Ver-
waltungen von Industrieunternehmen kommen auf einen Markt-
anteil von knapp 18 %, darunter eine Vielzahl von Deals mittlerer
GroRe. Mit einem Flachenumsatz von rund 75.000 m? prasentiert
sich das Anmietungsgeschehen der drittplatzierten Beratungsge-
sellschaften vergleichsweise robust. Zwar wird der 10-
Jahresdurchschnitt um rund 14 % verfehlt, allerdings ist gegen-
uber dem Vorjahr ein Plus von knapp 18 % zu verzeichnen.
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Gesundheitswesen

Sonstige 20,8
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Entwicklung des Leerstands
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1.500.000 *D LEERSTANDSANSTIEG SETZT SICH FORT

In der zweiten Jahreshalfte 2023 hat sich der Leerstandsanstieg

1250000 . noch einmal deutlich beschleunigt, was insbesondere auf die Fer-
1.000.000 — | fE tigstellung spekulativ errichteter Fladchen in den Nebenlagen zu-
5 ruckzufuhren ist. Neben der Baufertigstellungsdynamik hat aller-
750.000 1 ] ¢ dings auch der Trend hin zu kleineren Flachen bei Neuanmietun-
¢ gen seine Spuren im Markt hinterlassen. Zum Jahresende wird ein

500.000 — g : - .
= Leerstandsvolumen von rund 1,43 Mio. m? registriert, was einem
250.000 & Plus von knapp 37 % gegeniber dem Vorjahr entspricht. Die Leer-
§ standsquote im Gesamtmarkt belduft sich jetzt auf 6,3 %. In der

0 2]

City notiert der Leerstand allerdings weiterhin bei niedrigen 2,8 %
und im Cityrand Nord und Sud werden niedrige 1,6 % bzw. 1,5 %
registriert. Deutlich hohere Werte werden fur das Stadtgebiet Ost
(8,2 %), Nord (7,8 %) und Sud (6,1 %) vermeldet.

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023



AT A GLANCE - BUROMARKT MUNCHEN - Q4 2023

Bedeutende Vertragsabschlisse > BAUAKTIVITAT WEITER RUCKLAUFIG
Das Volumen der Flachen im Bau ist im Laufe des Jahres um rund
BMZ  Unternehmen 20 % auf 765.000 m? gesunken. Es ist mit Abstand der niedrigste
Wert seit 2017. Vor allem in den Nebenlagen ist die Bauaktivitat
2.4 DGB - Deutscher Gewerkschaftsbund 10.500 deutlich rucklaufig. Wenn hier Oberhaupt neue und gréBere Pro-

jekte in die Bauphase Uberfuhrt wurden, dann mit einer Vorver-

44 Offentliche Verwaltung 9700 ¢ mietungsquote von 100 %. Anders ist die Situation in den stark

33 AgileRobots 9300 praferierten Lagen C.llty und Cltyrand, wo dulrchauls ein Anstieg des
- Bauvolumens gegenuber 2022 registriert wird. Die hohe Werthal-

3.3 Immobilien Freistaat Bayern 6.400 g tigkeit des Zentrums sowie der Nachfragetrend hin zu Top-
g -Flachen in sehr gut angebundenen Lagen lasst Projektentwickler

4.3  Bayerische Hausbau Immobilien 5700 £ auch in diesen herausfordernden Zeiten den Baustart suchen. Im
©  Marktgebiet notiert die Vorvermietungsquote bei rund 58 %.

41  Polizei 5500 =

*> SPITZENMIETE NIMMT KURS AUF 50 €/M?

Im dritten Quartal in Folge ist die Spitzenmiete zum Jahresende

auf jetzt 49,00 €/m? gestiegen und ist auf Kurs, die 50-€/m2-

Marke in Kirze zu durchbrechen. Erste Abschlisse in dieser Gro-

2022 2023  Trend 2024 Benordnung wurden 2023 registriert. Die traditionell volatilere
Durchschnittsmiete notiert aktuell bei 23, 80 €/m2.

Trend wichtiger Marktindikatoren

Flachenumsatz 746.000 m2  467.000 m? . o
Leerstand 1.048.000 m? 1.432.000 m? .| % »> PERSPEKTIVEN
" ) ) ) % Die Rahmenbedingungen fir den Muinchener Buromarkt sollten
Flachen im Bau (gesamt) 958.000 m#  765.000 m > & sich im Laufe des Jahres 2024 aufhellen. Vieles deutet darauf hin,
Flichen im Bau (verfuigbar) 380.000 M2 319.000 m?2 N : dgss die deutsche W|rtschaft in ruhfgeresj Fahrwasser gela}ngt UI"lld
% wieder wachsen wird. Auch das Finanzierungsumfeld dorfte for
Hochstmietpreis 45,00 €/m2 49,00 £/m? 7 ; Unternehmen deutlich weniger herausfordernd sein. Ein Anstieg

des Flachenumsatzes auf ein Niveau deutlich Uber 600.000 m? ist
wahrscheinlich. Obgleich der Leerstand weiter moderat steigen
dorfte, erwarten wir bei der Spitzenmiete erstmals ein Ubersprin-
gen der 50-€/m? -Marke, vermutlich bereits im ersten Halbjahr.

Kennzahlen 2023

Hochstmiete* | Flachenumsatz Leerstand Flachen im Bau Flachenangebot
(€/m?) (m?) (m?) (m?) (m?)

. davon .
von bis 23 gesamt modern gesamt Vi ve projektiert
Erstbezug
> 8= ( St ) °

11 City 49,00 76.000 90.300 37.500 500 146.600 51.400 141.700 385.000

1 City

Cityrand (innerhalb

2 Mittlerer Ring) 30,00 - 38,00 112.800 172.600 91.600 2.600 285.100 112.700 285.300 481.100
3 Nebenlagen 26,50 - 30,00 148.200 621.100 308.900 119.900 228.300 112.900 734.000 1.360.900
Summe Miinchen 337.000 884.000 438.000 123.000 660.000 277.000 1.161.000 2.227.000
4 Peripherie 17,50 - 1850 130.000 548.000 213.000 103.000 105.000 42.000 590.000 645.000
Total 467.000 1.432.000 651.000 226.000 765.000 319.000 1.751.000 2.872.000

* Der Hochstmietpreis umfasst nur ein Marktsegment von jeweils 3-5 %.
** Die BUromarktzonenkarte und die ausfihrliche Kennzahlentabelle auf Teilmarktebene finden Sie unter folgendem Link: Buromarktzonenkarte und Kennzahlentabelle 2023
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