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Uberblick Vermietung Knight

P Solider Jahresauftakt 2025 am Miinchner Biiromarkt - getragen von
GroBabschliissen und anhaltender Nachfrage nach Premiumflachen

Der Miinchner Biiromarkt ist solide ins Jahr 2025 gestartet. Im ersten Quartal wurde ein 138 OOO
Flachenumsatz von rund 138.000 m? registriert - ein Ergebnis auf dem Niveau des Vorjahres- n
quartals und ein klares Zeichen fiir die Stabilitat des Marktes. Miinchen behauptet damit seine

Position als einer der fiihrenden Buromarkte innerhalb der Big 7 in Deutschland und bleibt Flichenumsatz in m?
auch in einem herausfordernden Umfeld widerstandsfahig und attraktiv.

Getragen wurde das Quartalsergebnis insbesondere durch groBvolumige Abschliisse, unter 7, 9
anderem:

Leerstandsquote in %
° 33.000 m? durch die Siemens AG im ,,Officehome Beat*
° 16.000 m? durch die Thiiga AG im ,,Bruckmann Quartier*

° 5.400 m? durch die Sana Klinik im ,,Jsmaning Office“ 54 O O
7

Vor allem Industrieunternehmen pragten das Marktgeschehen und zeichneten fiir rund 48 %
des Flachenumsatzes verantwortlich. Es folgten die Gesundheitsbranche mit 13 % sowie Spitzenmiete in €/m?/Monat
Unternehmensberatungen mit 9 %. Anmietungen bis 1.500 m? stellten 38 % des Volumens,

mittelgroBe Abschliisse (1.500-5.000 m?) 19 %, wahrend groBflachige Transaktionen liber 63 100
5.000 m? 43 % beitrugen. .

Die Spitzenmiete stieg gegeniiber dem Vorquartal um 0,50 € auf 54,00 €/m?/Monat, was Fertigstellungsvolumen in m?
einem Jahresplus von 6 % entspricht. In begehrten Lagen wie der Altstadt werden weiterhin

Spitzenmieten ab 60,00 €/m*Monat erzielt. Die Durchschnittsmiete lag zum Quartalsende bei 51 6 O O O
26,00 €/m?*/Monat. n

Die Leerstandsquote stieg leicht auf 7,9 % (Q4 2024: 71 %). Dabei zeigt sich nach wie vor Flachen im Bau in m?
die hohe Heterogenitat der Teilmarkte: Wahrend die Altstadt mit nur 1,6 % Leerstand nahezu

vollvermietet ist und auch innerhalb des Mittleren Rings ein geringes Niveau (<4 %) herrscht,

kampfen altere Objekte in peripheren Lagen zunehmend mit Vermietungsproblemen.
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TEILMARKTUBERBLICK

CBD

Mietpreisspanne [€/m?/Monat] 3700 - 54,00
Leerstand [m?] 13100

Leerstandsrate [%0] 1,6
Neubauvolumen [m?] -

Flachen in Bau [m?] 56.000

ERZIELBARE SPITZENMIETEN
NACH TEILMARKTEN

Knight
Frank

Innenstadt Stadtgebiet Umland
25,00 - 4700 14,50 - 25,00 10,00 - 20,00
303.400 839.500 660.000

3,7 78 12,3

56.330 6.750 -

233.400 171.600 55.000

Stadtgebiet Nord

Stadtgebiet West
(26,50 €)

(2750 €)

Innenstadt Nord

(41,00 €)

Stadtgebiet Ost
(25,50 €)

Stadtgebiet Siid

(25,00 €)

AUSBLICK

Trotz globaler Unsicherheiten - insbesondere im Zuge
der zweiten Amitszeit von Donald Trump und wachsender
Handelskonflikte - zeigt sich der Munchner Bliromarkt weiterhin
robust. Zwar reagieren international tatige Unternehmen aktuell
verhaltener hinsichtlich Anmietungsentscheidungen, doch bleibt
ein jahrlicher Flachenumsatz von rund 600.000 m? weiterhin ein
realistisches Szenario - vorausgesetzt, die Nachfrage aus den
Kernbranchen halt an.

Moderne Flachen in zentralen Lagen bleiben knapp und gefragt.
In der Folge dirften nicht nur die Mietniveaus stabil bleiben,
sondern die Spitzenmieten perspektivisch weiter anziehen. Diese
Entwicklung wird insbesondere durch die hohe Nachfrage nach
Premiumflachen bei gleichzeitig begrenztem Angebot gestutzt.
In weniger zentralen Teilmarkten mit veralteten Bestanden
ist hingegen ein moderater Anstieg der Leerstandsquote zu
erwarten.

TREND

54,00

Spitzenmiete
[€/m*/Monat]

7,9

Leerstandsquote
[%0]

138.000

Flachenumsatz
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Uberblick Investment Knight

B Office im Fokus: Mehr Produkt und positive Impulse fiir den Miinchner
Investmentmarkt

Im ersten Quartal 2025 wurde am Miinchner Investmentmarkt fiir Gewerbeimmobilien ein
Transaktionsvolumen von rund 449 Mio. Euro erzielt - damit wurde der Fiinfjahresdurchschnitt der
ersten Quartale um 55 Prozent verfehlt. Im Vergleich zum Vorjahresquartal entspricht das aktuelle
Ergebnis einem Riickgang von 65 Prozent. Dabei ist zu beriicksichtigen, dass im ersten Quartal
2024 der Verkauf der ,,Fiinf Hofe* mit liber 700 Mio. Euro maB3geblich zum auBergewdhnlich hohen
Transaktionsvolumen beigetragen hatte.

Mit rund 340 Mio. Euro entfiel im ersten Quartal 2025 der mit Abstand groBte Teil des
Transaktionsvolumens auf das Birosegment, das damit einen Marktanteil von 75,7 Prozent
erreichte - der hochste Wert seit dem zweiten Quartal 2022. Zugleich wurde das starkste
Quartalsergebnis im Bilirosegment seit dem ersten Quartal 2023 erzielt. Wesentlichen Beitrag
dazu leisteten der Verkauf des Blirohochhauses R139 (,Momenturm?®) fiir rund 150 Mio. Euro sowie
mehrere mittelgro3e Transaktionen.

Auch wenn das Gesamtergebnis weiterhin deutlich unter dem langjahrigen Durchschnitt liegt,
lassen die Transaktionen des ersten Quartals eine vorsichtige Belebung erkennen und deuten
auf eine Riickkehr des Investorenfokus auf Biiroimmobilien in Miinchen hin. Die Spitzenrenditen
fir Blroimmobilien liegen unverandert bei 4,3 %. Verglichen mit den anderen Top-Markten ist
Miinchen weiterhin der teuerste Biirostandort.
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AUSBLICK

Geopolitische Spannungen und der Handelskonflikt mit den USA bremsen die
wirtschaftliche Erholung derzeit stark aus, doch staatliche Investitionen in Infrastruktur
und Verteidigung kénnten positive Impulse setzen - auch fiir Miinchens Immobilienmarkt.
Eine steigende Flachennachfrage und ein stabiles Renditeniveau sprechen fiir wachsende
Investitionsbereitschaft. Trotz der erhohten Unsicherheit erscheint ein Transaktionsvolumen
von 2 Mrd. Euro bis Jahresende realistisch - nicht zuletzt, weil bereits jetzt ein erhdhtes
Produktangebot am Markt verfiigbar ist und in den kommenden Quartalen weiterer Zufluss
erwartet wird. In Kombination mit dem wachsenden Investoreninteresse riickt damit auch
ein hoheres Jahresergebnis zunehmend in Reichweite.
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