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Uberblick Vermietung Knight

I Nach einem soliden Jahresauftakt hat sich die Dynamik auf dem Miinchner Biiromarkt im
zweiten Quartal 2025 etwas abgeschwacht. Im ersten Quartal wurde ein Flachenumsatz
von rund 138.000 m? erzielt, wahrend im zweiten Quartal rund 118.000 m? registriert wurden.
Damit summiert sich das Halbjahresergebnis auf ca. 256.000 m?, was rund 27 % unter
dem langjahrigen Mittelwert und etwa 13 % unter dem vergleichbaren Vorjahreswert liegt. 256-000
Unter den Top-7-Biuromarkten in Deutschland wurde nur in Frankfurt ein hoherer Flachen-

umsatz erzielt, was jedoch vor allem auf einige marktuntypische GroBtransaktionen zuriick- Fldchenumsatz in m2 (H12025)
zuflihren ist.

Getragen wurde das Miinchner Ergebnis im zweiten Quartal insbesondere durch einige 8 ,O
groBere Abschliisse, unter anderem:

Leerstandsquote in %
¢ 16.000 m? durch das Finanzamt im ,,Steuercampus* (Eigennutzertransaktion)
¢ 5.600 m? durch die Innoscripta SE in der Landsberger StraBe 150-154

¢ 4.900 m” durch die Agile Robots SE im ,,SoHo* 5 5 O O
7

Den Flachenumsatz pragten vor allem die offentliche Verwaltung mit 18 %, gefolgt vom IT-Sektor
(17 %) sowie Industrieunternehmen (16 %). Insgesamt zeigt sich ein breiter Branchenmix auf Spitzenmiete in €/m?/Monat
dem Munchner Markt.

Die Leerstandsquote in Miinchen ist gegeniiber dem Vorquartal (7,9 %) leicht auf 8,0 % 98-100
gestiegen, was einem Gesamtleerstand von rund 1,85 Mio. m? entspricht. Der Anstieg des
Leerstands setzt sich damit zwar fort, lasst jedoch inzwischen etwas an Dynamik nach. Die Fertigstellungsvolumen in m2 (H12025)
anhaltend hohe Nachfrage nach modernen Flachen in zentralen Lagen trieb die Mieten weiter

nach oben: Gegeniliber dem ersten Quartal 2025 stiegen die Spitzenmieten um 1,50 € auf

55,00 €/m? pro Monat, wahrend die Durchschnittsmiete von 26,00 €/m? auf 27,50 €/m? pro 531 -OOO

Monat zulegte.

Fldchen im Bau in m?
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TEILMARKTUBERBLICK Fran k
CBD Innenstadt Stadtgebiet Umland
Mietpreisspanne [€/m*/Monat] 38,00 - 55,00 26,00 - 49,00 16,00 - 28,00 11,00 - 20,00
Leerstand [m?] 12.900 313.400 849.700 670.000
Leerstandsrate [%0] 1,6 40 78 12,3
Neubauvolumen [m?] - 65.300 26.800 6.000
Flachen in Bau [m?] 83.000 233.400 171.600 43.000

ERZIELBARE SPITZENMIETEN
NACH TEILMARKTEN

Stadtgebiet Nord
(28,00€)

Innenstadt Nord
Stadtgebiet West (42,00 €)

(26,50 €) Stadtgebiet Ost

(25,50 €)

stadt West
(49,00€)

Stadtgebiet Siid
(25,00 €)

AUSBLICK TREND

Trotz eines bislang unterdurchschnittlichen Halbjahres-
ergebnisses bleibt die Stimmung auf dem Miinchner Biiromarkt
zuversichtlich. Die starke Position Munchens unter den Top-7-
Biiromarkten, mehrere groBvolumige Gesuche sowie das zuletzt
wieder zunehmende Interesse an groBeren Flachen lassen darauf
schlieBen, dass der Flachenumsatz in den kommenden Quartalen
anziehen kénnte. Ein Jahresergebnis zwischen 550.000 m? und
600.000 m? erscheint weiterhin realistisch.

55,00

Spitzenmiete
[€/m*/Monat]

8,0

Leerstandsquote
Vor allem moderne Biroflachen in zentralen Lagen bleiben [%]
aufgrund des knappen Angebots stark gefragt und bieten
weiteres Potenzial flir Mietsteigerungen. Hingegen diirfte
die Leerstandsquote in weniger zentralen Lagen mit alteren

Bestanden moderat weiter steigen.

256.000

Flachenumsatz

[m?]



Knight

Uberblick Investment g

D Im ersten Halbjahr 2025 wurde am Miinchner Investmentmarkt fiir Gewerbeimmobilien ein
Transaktionsvolumen von rund 900 Mio. Euro verzeichnet. Davon entfielen rund 449 Mio. Euro
auf das erste Quartal und etwa 451 Mio. Euro auf das Zweite, das damit leicht starker ausfiel als
der Jahresauftakt. Zwar liegt das Halbjahresergebnis rund 40 % unter dem Vorjahreswert und
etwa 55 % unter dem langjahrigen Durchschnitt, jedoch ist zu beriicksichtigen, dass das erste
Halbjahr 2024 mafB3geblich durch den Verkauf der ,Fiinf Hofe* gepragt war, der allein rund 750 Mio.
Euro zum damaligen Transaktionsvolumen beigetragen hatte. Dennoch landet Minchen erneut
auf Rang zwei unter den Top-7-Markten in Deutschland, hinter Berlin mit einem Volumen von rund
1,25 Mrd. Euro. Auch im ersten Halbjahr 2025 stellte das Blirosegment die wichtigste Assetklasse
am Miinchner Investmentmarkt dar und erreichte mit einem Anteil von insgesamt 56 % erneut
das hochste Transaktionsvolumen. Die bedeutendste Transaktion war dabei der Verkauf der
Projektentwicklung ,Momenturm* in der Rosenheimer Stra3e 139 fiir rund 150 Mio. Euro.

Das Hotelsegment legte im ersten Halbjahr 2025 spiirbar zu: Wahrend es im gleichen Zeitraum
2024 nur einen geringen Anteil am Marktgeschehen hatte, entfielen diesmal rund 30 % des
Transaktionsvolumens auf Hotelimmobilien. Treiber war vor allem der Verkauf des Mandarin
Oriental in Miinchen fiir rund 150 Mio. Euro, erganzt durch mehrere kleinere Hoteltransaktionen.
Der Einzelhandelsbereich zeigte sich im ersten Halbjahr 2025 deutlich schwacher als im Vorjahr
und fiel auf einen Anteil von lediglich 7 % am Transaktionsvolumen zurtlick. Die Spitzenrenditen fiir
Biiroimmobilien zeigen sich stabil und liegen aktuell unverandert bei 4,30 %.
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Auch wenn der Miinchner Investmentmarkt zur Jahresmitte 2025 das Vorjahresniveau und
den langjahrigen Durchschnitt beim Transaktionsvolumen nicht erreicht hat, bleiben die
Perspektiven insgesamt positiv. Miinchen behauptet erneut seine starke Position unter den
deutschenTop-Standorten, undinsbesondere Bliroimmobilien bilden weiterhin die tragende
Saule des Marktes. Geopolitische Spannungen und wirtschaftliche Folgen bestehender
Handelskonflikte bremsen zwar derzeit die Investitionsdynamik, doch staatliche Ausgaben,
vornehmlich in Infrastruktur und Verteidigung, kdnnten positive Impulse fiir den Miinchner
Immobilienmarkt setzen. Trotz bestehender Unsicherheiten wird ein Transaktionsvolumen
von rund 2 Mrd. Euro bis Jahresende weiterhin als realistisch eingeschatzt. Dafiir spricht vor
allem das bereits gestiegene Angebot an verfligbaren Objekten, das in den kommenden
Quartalen voraussichtlich noch zunehmen wird. Zusammen mit dem wachsenden Interesse
institutioneller Investoren kdnnte dadurch auch ein hoheres Jahresergebnis als bislang
erwartet in greifbare Nahe riicken.
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