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Entwicklung des Flichenumsatzes
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1.200.000 SPITZENREITER UNTER DEN DEUTSCHEN BUROMARKTEN
1.000.000 DEUTLICHE UMSATZSTEIGERUNG GEGENUBER 2023

800.000

600.000

—  Der MuUnchener Markt fior Buroimmobilien verzeichnete im Jahr 2024 einen

400.000 Flachenumsatz von 606.000 m? und rangiert damit knapp vor Berlin (581.000 m?)

und Hamburg (420.000 m?) auf dem ersten Platz unter den Top-Markten. Dabei

wurde der langjdhrige Durchschnitt zwar um 17 % verfehlt, das schwache

0 Vorjahresendergebnis jedoch deutlich um 30 % Ubertroffen. Treiber des Anstiegs

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 waren allen voran die Abschlisse jenseits der 10.000-m2-Marke. Hier hat sich
der Flachenumsatz gegenuber dem Vorjahr verzehnfacht.

200.000

- Erfreulich ist, dass 2024 eine hohe Konstanz in der Vermietungsdynamik auf dem
Spitzen- und Durchschnittsmieten Munchener Buromarkt zu bilanzieren ist. Dabei konnte im Schlussquartal mit
einem Flachenumsatz von 162.000 m? ein moderater Jahresendspurt und

Uberdies das starkste Quartal beobachtet werden.
€/m? e SPitZENMELE e DUrChschnittsmiete

— Insbesondere das Segment der grovolumigen Abschlisse performte im vierten
60,00 53,50 , , ) . o
Quartal gut. So konnten zwei der vier groten Abschlisse allein im

50,00 / Schlussquartal vermeldet werden. Zu den groRten Abschlissen im Jahr 2024
4000 zahlt die Vermietung von 19.300 m? auf dem Flughafenareal an die Technische

Universitdt Monchen (TUM), die dort mit dem LAB 48/52 ein neuen

30,00 25,00 . . ClAhon .
’ - Innovationscampus entwickelt, sowie Flachen Uber 19.200 m? an den Bayerischen
20,00 — Landtag und Uber 13.600 m? in der Prinzregentenstralle an Capgemini.
1000 —  Die sehr solide Marktentwicklung sowie der verstarkte Fokus auf Premiumlagen
0,00 und -objekte spiegelt sich in der Entwicklung der Spitzenmieten wider: So ist die
2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 Spitzenmiete in den letzten 12 Monaten um 9 % auf 53,50 €/m? gestiegen. Die

Durchschnittsmiete notiert bei 25,00 €/m?2.
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Flachenumsatz nach Branchen 2024 VERWALTUNGEN VON INDUSTRIEUNTERNEHMEN AUF PLATZ 1

Verwaltungen Industrie 21,3%

— In einem traditionell breit aufgestellten Markt waren Muinchens Leitbranchen 2024
einmal mehr die tragenden Saulen: Mit 21 % Marktanteil lagen die Verwaltungen von
Industrieunternehmen vor luK-Technologien mit 17 % Marktanteil. Getragen von
verschiedenen  Groflabschlissen  haben  die  offentliche  Verwaltung  und
Beratungsunternehmen jeweils rund 15 % zum Ergebnis beigetragen.

luK-Technologien
Offentliche Verwaltung

Beratungsgesellschaften

— Die Leerstandsquote des Gesamtmarktes ist gegenUber 2023 um 1,1 Prozentpunkte auf
aktuell 7,4 % deutlich angestiegen (Gesamtvolumen 1,69 Mio. m?). Mit gut 830.000 m?
geht davon fast die Halfte des Leerstandsvolumens mittlerweile auf das Konto von
modernen Flachen. In der City sind hingegen nur 2,9 % vakant (insgesamt 98.000 m?

20,1% davon nur 5.500 m? Erstbezug), was die hohe Nachfrage nach Premiumflachen und den

zunehmenden Fokus auf sehr gute Lagen verdeutlicht.

Sonst. Dienstleistungen
Gesundheitswesen

Sonstige

Bedeutende Vertragsabschlisse 2024 Entwicklung des Leerstands

m? munsaniert mnormal mmodern

Quartal  BMZ Unternehmen m? 1.800.000

' 1.600.000

Q2 32 Bayerische Versorgungskammer 25.200 1.400.000

Q4 41 Technische Universitat Munchen (TUM) 19.300 1.200.000

1.000.000

Q3 11 Freistaat Bayern/Bayerischer Landtag 19.200 800.000

600.000

Q4 3.2 Capgemini Deutschland 13.600 400.000

Q3 42 Isar Aerospace 11.700 200'008
Q1 33 BA die Bayerische Allgemeine Versicherung 11.600 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
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Der Minchener Biromarkt blickt auf ein, gerade im Vergleich zu den Gbrigen Top-
Markten, deutlich dynamischeres Jahr zurick, das Uber die Quartale hinweg von
grolBer Konstanz gepragt war. Positiv zu werten ist, dass wieder vermehrt
Grof3abschlisse  Ober  10.000 m?  registriert werden  konnten.  Der
uberdurchschnittliche Umsatzanteil von kleinen und mittleren Abschlissen bis
5.000 m? deutet jedoch auch auf eine in der Breite solide Nachfragebasis hin und
unterstreicht den starken Nutzermarkt der bayerischen Landeshauptstadt.

Auf der Angebotsseite ist auch in den kommenden Quartalen mit einer weiteren
Ausweitung des Leerstands zu rechnen. Das Angebot-Nachfrage-Verhdltnis dirfte
sich dabei zwischen Premiumlagen sowie Neben- bzw. peripheren Lagen weiter
auseinander divergieren. Wéahrend in den zentralen Lagen der Nachfragedruck
tendenziell weiter zulegen wird, bildet sich in weniger attraktiven Neben- bzw.
peripheren Lagen vermehrt ein Angebotsiberhang aus.

Der Konjunkturmotor durfte 2025 nur langsam anspringen, wobei Storfeuer wie von
Seiten der neuen US-Administration nicht unwahrscheinlich sind. Hingegen kdnnte
die im Februar zu wahlende neue Bundesregierung fir mehr Planungssicherheit und
fur etwas konjunkturellen Ruckenwind in der zweiten Jahreshalfte sorgen, wovon
auch der Miunchener Biromarkt profitieren sollte.

Vor dem Hintergrund eines sinkenden Angebots an Premiumflachen in zentralen
Lagen, einigen Groflgesuchen im Markt (vermehrt durch internationale Konzerne)
und einer ricklaufigen Verfigbarkeit von Flichen im Bau dirften sowohl der
Flichenumsatz als auch die Spitzenmiete 2025 signifikant anziehen.
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Buromarktlagen in Minchen
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Kennzahlen Biromarkt Minchen

HOCHSTMIETE"  FLACHENUMSATZ LEERSTAND FLACHEN IM BAU FLACHENANGEBOT
(&/m2) (m?) (m?) (m?) (m?)
von bis 2024 gesamt modern davon Erstbezug gesamt verfigbar verfiigbar projektiert
Biromarktzonen** 1 2 3 4 5 6 7 8=(3+7) 9
1 City
11 City 53,50 93.500 98.000 48.100 5.500 37.300 26.800 124.800 390.900
o Cityrand (innerhalb 31,00 - 3800 125100 261.200 174,900 28.700 246,700 122,100 383.300 397.100
Mittlerer Ring)
3 Nebenlagen 27,00 - 31,00 245.400 735.800 352.000 113.800 171.000 74.100 809.900 1.415.000
Summe Minchen 464.000 1.095.000 575.000 148.000 455.000 223.000 1.318.000 2.207.000
4 Peripherie 18,00 - 19,00 142.000 597.000 256.000 126.000 46.000 15.000 612.000 651.000
Total 606.000 1.692.000 831.000 274.000 501.000 238.000 1.930.000 2.858.000

* Der Hochstmietpreis umfasst nur ein Marktsegment von jeweils 3-5 %.
** Die entsprechende BUromarktzonenkarte finden Sie auf unserer Website unter ,Research”.
*** Die ausfuhrliche Kennzahlentabelle auf Teilmarktebene finden Sie unter folgendem Link: Kennzahlentabelle 2024
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https://www.realestate.bnpparibas.de/sites/default/files/document/2025-01/bnppre-kennzahlen-bueromarkt-muenchen-2024q4.pdf

BNP Paribas Real Estate GmbH

Maximilianstrafe 35 | 80539 Minchen
Tel. +49 (0)89-55 23 00-0

MERR >
ERFAHREN

Dieser Report ist einschlieBlich aller Teile urheberrechtlich geschitzt. Eine Verwertung ist
im Einzelfall mit schriftlicher Zustimmung der BNP Paribas Real Estate GmbH mdglich. Das
gilt insbesondere fur Vervielfaltigungen, Bearbeitungen, Ubersetzungen, Fotografien (analog
und/oder digital), Mikroverfilmungen und die Einspeicherung und Verarbeitung in
elektronischen Systemen. Die von uns getroffenen Aussagen, Informationen und Prognosen
stellen unsere Einschatzung zum Zeitpunkt der Erstellung dieses Berichts dar und kénnen
sich ohne Vorankindigung andern. Die Daten stammen aus unterschiedlichen Quellen, die
wir als zuverléssig erachten, aber fir deren Richtigkeit und Genavigkeit wir keine Gewahr
Ubernehmen. Dieser Report stellt explizit keine Empfehlung oder Grundlage fir
Investitions- oder Ver-/ Anmietungsentscheidungen dar. BNP Paribas Real Estate
Ubernimmt keine Gewahr und keine Haftung fur die enthaltenen Informationen und
getroffenen Aussagen.
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