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Spotlight Miinchen hebt die wichtigsten Themen am Miinchner Biiromarkt
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Uberblick Vermietung Knight

I Der Miinchner Biiromarkt verzeichnete einen soliden Start ins Jahr 2026, getragen von
einer begrenzten Anzahl groBvolumiger Anmietungen sowie einer robusten Nachfrage nach
hochwertigen Biroflachen. Der Flachenumsatz belief sich im ersten Quartal auf rund 156.600
m? und liegt damit circa 15 % iiber dem Vorjahresquartal. Mehr als 40 % der Abschliisse im
ersten Quartal entfielen auf Vermietungen tiber 5000 m% Im bundesweiten Vergleich der 156-600

Top-7-Bliromarkte war Miinchen nach Berlin der zweitstarkste Markt. Flir das gute Ergebnis

entscheidend ist, dass die fiir Minchen besonders wichtigen Branchen wie Industrie- und Flachenumsatz in m? (Q1)
IT-Branche ihre Anmietungstatigkeit wieder splirbar gesteigert haben. Als weiteres Indiz fiir eine

graduelle Erholung des Miinchner Biiromarktes kann ein gestiegenes Umsatzvolumen aufgrund

von Expansionen genannt werden. 8 ,1

Getragen wurde das Miinchner Jahresergebnis insbesondere durch einige gréBere Abschliisse, Leerstandsquote in %
unter anderem:

¢ 23.000 m? durch JetBrains im Tucherpark 57,5 O

e 21.500 m? durch E.ON SE im An den Briicken
¢ 10.000 m? durch NXP Semiconductors im AER Spitzenmiete in €/m?/Monat

Zentrale Lagen standen weiterhin klar im Fokus und vereinten Uber zwei Drittel des 85 700
Gesamtflachenumsatzes, angefiihrt vom CBD und innerstadtischen Teilmarkten. Industrie- n

und IKT-Nutzer standen zusammen fiir mehr als 60 % der Nachfrage und unterstreichen damit

die sektorale Konzentration des Marktes. Die Spitzenmiete setzte ihren Aufwartstrend fort und Neubauvolumen in m? (Q1)
erreichte mit 57,50 €/m?/Monat ein neues Rekordniveau, wihrend die Durchschnittsmiete bei

2750 €/m?*/Monat liegt. Ein ausgepragter Flight-to-Quality ist deutlich erkennbar. Moderne, 4 99 300
ESG-konforme Biroflachen in innerstadtischen Lagen sind weiterhin duBerst begehrt. Bei n

einzelnen Premiumobjekten liegen die aufgerufenen Angebotsmieten bereits lber dem

aktuellen Spitzenniveau, was auf weiteres Aufwartspotenzial hindeutet. Flachen im Bau in m?

Die Leerstandsquote stieg im ersten Quartal leicht auf 81 % (rund 1,88 Mio. m? an. Der
Uberwiegende Teil der verfligbaren Flachen befindet sich in dlteren, weniger wettbewerbsfahigen
Segmenten, wahrend Leerstande in guten Lagen weiterhin auf eine gute Marktresonanz treffen.
Dies bestatigt die zunehmende, qualitative Differenzierung des Marktes.
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TEILMARKTUBERBLICK

Mietpreisspanne [€/m*/Monat]
Leerstand [m?]

Leerstandsrate [%0]

Flaichenumsatz [m?]

ERZIELBARE SPITZENMIETEN

NACH TEILMARKTEN
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CBD Innenstadt Stadtgebiet Umland
39,00 - 61,00 28,00 - 53,00 16,50 - 32,00 11,00 - 24,00
13.000 320.000 889.400 655.000

1,5 43 9,5 13,5

9.600 119.800 46.000 16.500

Stadtgebiet Nord
(24,00€)

Innenstadt Nord
Stadtgebiet West (50,00 €)

(32,00 €)

(38,50 €)

Innepbtadt We
Sud
(30,00 €)

Stadtgebiet Siid
(29,00€)

Stadtgebiet Ost
(24,00€)

AUSBLICK

Fir den weiteren Verlauf des Jahres 2026 ist mit einer
zunehmenden Marktstabilisierung bei gleichzeitig wachsender
Differenzierung nach Lage und Qualitdtzurechnen. Die Nachfrage
wird sich auch kiinftig auf moderne, ESG-konforme Gebaude in
zentralenund gutangebundenen Lagen konzentrieren. Funktional
uberholte Bestande und periphere Teilmarkte dirften dagegen
weiter unter Druck bleiben. Zudem agieren Nutzer insgesamter
sehr viel selektiver als zuvor. Der anhaltende Flight-to-Quality
wird auch zukiinftig das Marktgeschehen beeinflussen. Zudem
ist von einer weiteren Differenzierung des Marktes auszugehen:
Prime-Lagen profitieren von begrenztem Angebot und stabiler
Nachfrage mit entsprechendem Aufwartspotenzial, wahrend
sekundare Lagen eher eine stabile bis schwachere Entwicklung
zeigen dirften. Trotz eines soliden Starts ins Jahr 2026 ist
insgesamt weniger von einer zyklischen Erholung des Miinchner
Vermietungsmarkt auszugehen. In den kommenden Quartalen
werden vor allem Objektqualitat, Lage und Anpassungsfahigkeit
den Markt sowie die Vermietungsaktivitat bestimmen.
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Knight

Uberblick Investment g

I Der Miinchner Investmentmarkt ist mit einem deutlich starkeren Jahresauftakt in das Jahr
2026 gestartet als ein Jahr zuvor. Im ersten Quartal wurde ein Transaktionsvolumen von rund
672 Mio. € erzielt. Damit lag das Ergebnis rund 50 % liber dem Vorjahresquartal (Q1 2025),
blieb jedoch knapp 10 % unter dem durchschnittlichen Q1 Niveau der vergangenen finf
Jahre. Gegenliber dem auBergewdhnlich umsatzstarken Schlussquartal 2025 fiel das Volumen
erwartungsgemaf um rund 40 % niedriger aus, was die weiterhin hohe Quartalsvolatilitat
unterstreicht. Die Transaktionsaktivitdit wurde von einer begrenzten Anzahl groBvolumiger
Einzeldeals getragen, die trotz eines anspruchsvollen Finanzierungsumfelds flir ein stabiles

Marktergebnis sorgten. Pragende Impulse gingen unter anderem vom Verkauf der Alten Akademie
sowie von Ankaufen der Stadtwerke Miinchen aus.

Mit einem Volumen von rund 423 Mio. € stellten Bliroimmobilien erneut die dominierende
Assetklasse dar und vereinten knapp 63 % des Gesamtvolumens auf sich. Das Hotelsegment
erreichte einen Anteil von 14 %, Light Industrial- und Logistikimmobilien kamen auf 12 %,
weitere Assetklassen auf rund 11 %. Handelsimmobilien spielten im Auftaktquartal keine Rolle.
Auf Kauferseite pragten vor allem Privatinvestoren und Family Offices das Marktgeschehen,
flankiert von einer weiterhin aktiven Offentlichen Hand. Internationale Investoren waren dagegen
zurlickhaltender, insbesondere aufgrund erhohter Renditeanforderungen im Core Segment.
Trotz geopolitischer Unsicherheiten zeigte sich die Preisbildung stabil. Die Spitzenrendite fiir
Biiroimmobilien verharrte bei rund 4,3 % und signalisiert eine Seitwartsbewegung auf hohem
Niveau. Insgesamt deutet der Jahresauftakt auf eine zunehmende Annaherung von Kaufern und
Verkaufern bei hochwertigen Core- und Core-Plus Produkten hin, wahrend Produktqualitat und
Standortstarke das Marktgeschehen weiterhin pragen.
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AUSBLICK

Fir den weiteren Verlauf des Jahres 2026 ist am Miinchner Investmentmarkt von einer stabilisierten, zugleich selektiv gepragten
Marktphase auszugehen. Nach dem starken Jahresauftakt dirfte die Transaktionsaktivitat weiterhin deal-getrieben bleiben und sich auf
wenige, groBvolumige Core- und Core-plus-Transaktionen konzentrieren. Das Marktgeschehen bleibt dabei stark angebotsabhangig und
vom richtigen Timing gepragt. Im Fokus der Investoren stehen unverandert hochwertige Blroimmobilien in etablierten Innenstadtlagen
mit stabilen Cashflows, nachhaltiger Gebaudestruktur und klarer ESG-Positionierung. Sekundare Assets riicken vor allem im Rahmen von
Value-Add- und Repositionierungsstrategien in den Fokus, was die Preis- und Risikodifferenzierung weiter verstarkt. Die Kauferstruktur
diirfte auch 2026 von Privatinvestoren, Family Offices und der Offentlichen Hand getragen werden, wihrend institutionelles und
internationales Kapital selektiv agiert. Die Spitzenrendite von rund 4,3 % spricht fiir eine anhaltende Preisstabilitdt auf hohem Niveau,
wobei Produktqualitat und Standortstarke mafBgeblich liber Transaktionsfahigkeit entscheiden.
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Immobilie bestimmt. Die in diesem Bericht zum Ausdruck gebrachten Meinungen und Empfehlungen beriicksichtigen keine
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