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Pressemeldung PN 33/04.04.2025

IVD-Gewerbemarktbericht Bayern Frihjahr 2025: Biro- und Laden-
mieten im Bayern-Trend in einem schwierigen wirtschaftlichen Um-
feld im Minus

Deutliche Mietpreisanstiege flir Buros und Laden am internationalen Top-
Standort Miinchen; Biromieten auch in Wirzburg, Regensburg und Er-
langen mit Zuwéchsen, Nirnberg vermeldet riickgangige Ladenmieten

Das Marktforschungsinstitut des IVD Siud e.V. hat am 04.04.2025 auf einer Vi-
deo-Pressekonferenz den Gewerbemarktbericht ,,Office/Retail und Investment/
Rendite* Fruhjahr 2025 vorgelegt. Der Bericht gibt Informationen Uber aktuelle
Preise sowie Markttrends auf dem bayerischen Gewerbeimmobilienmarkt und
kann tber www.ivd-sued-shop.de erworben werden.

,»Die deutsche Wirtschaft tritt weiterhin auf der Stelle. Die Konsumlaune der
Menschen verharrt auf einem niedrigen Niveau, insbesondere in der Industrie
bleibt die Nachfrage schwach, viele Unternehmen scheuen Investitionen am
Wirtschaftsstandort Deutschland. Zudem sorgt die Zoll-Politik des neuen US-
Prasidenten Donald Trump fur grol3e Verunsicherung. Dies strahlt auch auf die
gewerblichen Vermietungsmarkte in Bayern ab, insbesondere ist die Nach-
frage nach Buroflachen weiterhin spurbar gedampft®, erklart Prof. Stephan
Kippes, Leiter des IVD-Marktforschungsinstituts. ,,Die Landeshauptstadt Miin-
chen kann sich in diesem schwierigen Umfeld als internationaler Biiro- und
Einzelhandelsstandort durchaus behaupten. Vermietungen in Top-Lagen trei-
ben hier das Mietpreisniveau weiter nach oben.*

Entwicklungen am Retail-Markt

Der Einzelhandel sowie die Gastronomie haben weiterhin mit schwierigen Rahmen-
bedingungen zu kampfen. Die anhaltende konjunkturelle Flaute, geopolitische Kon-
flikte sowie die massiven Kostensteigerungen der letzten Jahre, unter anderem fur
Energie und Lebensmittel, sorgen fur eine erhebliche Unsicherheit bei Unternehmen
und Verbrauchern und bremsen den Konsum malf3geblich. Stationédre Handler erle-
ben zudem einen hohen Konkurrenzdruck durch den Online-Handel, fur Gastrono-
men wurde die Rickkehr zu einer Mehrwertsteuer von 19 % - wahrend der Corona-
Pandemie wurde diese zwischenzeitlich auf 7 % abgesenkt - ab Anfang 2024 zu
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einer weiteren Belastung. Angesichts ausbleibender Umsatze kommt es nicht selten
zu Geschaftsaufgaben.

,Eine der Aufgaben der neuen Bundesregierung wird es sein, fir den Handel und die
Gastronomie wieder bessere Rahmenbedingungen zu schaffen. Hierbei geht es un-
ter anderem um den Abbau burokratischer Huirden, die Sicherung qualifizierter Fach-
krafte sowie die Absenkung der Energiesteuer bzw. die Schaffung steuerlicher An-
reize“, so Prof. Stephan Kippes. ,Gerade im landlichen Raum kampfen zahlreiche
Gastwirte angesichts hoher Kosten, sinkender Umséatze sowie fehlenden Personals
ums Uberleben.*

Nach leichten Preisanstiegen im vorherigen IVD-Halbjahresvergleich bis Herbst
2024 entwickelten sich die Ladenmieten (Neuvertragsmieten) im Bayern-Durch-
schnitt im aktuellen Untersuchungszeitraum Herbst 2024 zu Frihjahr 2025 tenden-
ziell wieder moderat zurtick. In den begehrten 1a-Geschaftskernlagen lag das Minus
bei 1,5 % flr kleinere Laden und 2,5 % fur groRere Laden. Insgesamt haben sich die
Ladenmieten im Bayern-Trend, abgesehen von diesen moderaten Auf- bzw. Ab-
wartsbewegungen, inzwischen auf einem relativ stabilen Niveau eingependelt. Im
Vergleich zu Frihjahr 2020, direkt vor der Corona-Pandemie, lag das Preisniveau im
Frahjahr 2025 im la-Geschaftskern etwa 24 % niedriger.

In den Geschaftskernlagen der Landeshauptstadt Minchen stiegen die Spitzen-
mieten fur L&den im Halbjahresvergleich Herbst 2024 zu Frihjahr 2025 spirbar an.
Je nach Lage bzw. LadengrofRe wurden bei Neuvermietungen Zuwéchse zwischen
+3,5 % und +6,7 % registriert. In den Top-Lagen lag das Preisniveau somit rund
28 % unter dem aus dem Friihjahr 2020. Allerdings waren die Ladenmieten im Herbst
2021 hier sogar bis zu 33 % unter diesen Top-Werten gelegen. In den Mlnchner
Nebenkernlagen bewegten sich die Spitzenmieten im aktuellen Halbjahresvergleich
seitwarts (+/-0,0 %).

Fur internationale Handler ist Miinchen traditionell der begehrteste deutsche Einzel-
handelsstandort. Zu den bereits vorhandenen Flagship-Stores kommen regelmaliig
weitere neue hinzu: Punktlich zur FuR3ball-Europameisterschaft 2024 hat so der Ful3-
ball-Ausstatter Unisport in der Neuhauser Stral3e in bester Lage ertffnet, Ende 2024
folgte der britische Sportartikelanbieter JD Sports in der Kaufingerstral3e. Aber auch
in 1b-Lagen kam es zu Veranderungen: In der Sendlinger Stral3e wagte zum Beispiel
die fuhrende tirkische Modemarke Lufian den Eintritt in den stationaren deutschen
Einzelhandelsmarkt.

Viele stationare Handler, insbesondere aus der Modebranche, kampfen aber auch in
den Jahren nach der Corona-Pandemie angesichts ausbleibender Umsatze ums
Uberleben. Das zeigt sich auch in Miinchen, wo sehr hohe Mieten den Betrieb dann
nicht selten unrentabel machen.

Die Ladenmieten in den anderen bayerischen Grol3- und Mittelstadten zeigten sich
in der Halbjahresbetrachtung Herbst 2024 zu Frihjahr 2025 stabil bis leicht sinkend.
Im Durchschnitt der bayerischen Grof3stadte (ohne Minchen) bewegten sich die
Preise im 1la-Geschaftskern fur kleinere Laden seitwarts (+/-0,0 %), fir grol3ere La-
deneinheiten wurde ein leichtes Minus von 1,2 % ermittelt. Die deutlichsten Ab-
schlage vermeldete die Frankenmetropole Nurnberg (-3,0 % fur beide Laden-
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groRen). Im Schnitt der untersuchten Mittelstadte lag der Preisriickgang im la-Ge-
schéaftskern sowonhl fir kleinere als auch fur groRere Laden bei -1,2 %.

Entwicklungen am Buroimmobilienmarkt

Die anhaltend schwache wirtschaftliche Entwicklung sowie Unsicherheiten bezlglich
der kunftigen Geschéftslage dampfen die Buroflachennachfrage im Frihjahr 2025
weiterhin erheblich. Der Buroflachenbedarf sowie die Anforderungen an Bliros haben
sich zudem in den letzten Jahren malf3geblich verandert. Durch Homeoffice-Regelun-
gen sowie neue Arbeitsformen wie eine Vier-Tage-Woche werden tendenziell klei-
nere Flachen bendtigt. Der Fokus der Nachfrage liegt auf modernen, gut gelegenen
Flachen, die durch hohe Standards bezlglich Qualitat, Nachhaltigkeit sowie Ener-
gieeffizienz Uberzeugen.

Die bayerische Landeshauptstadt Minchen baut ihre Position als weltweit fihren-
der Hightech-Standort derweil aus. Grol3e Technologiekonzerne wie Apple und
Google, die in Miinchen bereits ihre Deutschlandzentralen betreiben, vergro3ern sich
weiter. Anfang 2025 kindigte das US-amerikanische Softwareunternehmen Open
Al, hinter dem der beliebte Chatbot ChatGPT steht, sein erstes deutsches Buro in
Miinchen an. Zudem wurde bekannt, dass das Videoportal TikTok, das vom chinesi-
schen Unternehmen ByteDance betrieben wird und am 31. Marz mit seinem Online-
Shop auch hierzulande startete, mit seiner deutschen Zentrale fur den neuen TikTok-
Shop in die bayerische Landeshauptstadt ziehen wird.

Im Halbjahresvergleich Herbst 2024 zu Frihjahr 2025 stieg das Mietpreisniveau bei
Neuvermietungen (guter Nutzungswert) in der begehrten Minchner City A-Lage in-
nerhalb des Altstadtrings deutlich um +11,1 % an. Im 5-Jahresvergleich gegenuber
Fruhjahr 2020 wuchs das Preisniveau in dieser absoluten Top-Lage, aller Krisen zum
Trotz, sogar um rund +45 %. In der City B-Lage innerhalb des mittleren Rings stiegen
die Preise bis Fruhjahr 2025 leicht um +1,5 % (+31 % gegenuber Fruhjahr 2020).
Auch in den Minchner Suburb- und Peripherie-Lagen wuchsen die Blromieten im
aktuellen Untersuchungszeitraum an.

Im Bayern-Durchschnitt waren die Buiromieten (Neuvermietungen, guter Nutzungs-
wert) im aktuellen Halbjahresvergleich Herbst 2024 zu Frihjahr 2025 mit 2,4 % im
Minus. Im Durchschnitt der bayerischen Gro3stadte wurde ein Anstieg von +4,2 %
ermittelt, angetrieben insbesondere durch den starken Zuwachs in Minchen. In
Wirzburg (+6,1 %), Regensburg (+1,5 %) und Erlangen (+0,8 %) kam es ebenso zu
Zuwéchsen, wahrend die Mieten in Firth (-1,9 %) etwas nachgaben. Im Durchschnitt
der untersuchten bayerischen Mittelstadte bewegten sich die Blromieten seitwarts
(+/-0,0 %).

,Da derzeit noch grol3flachig neue Blros auf den Markt kommen, die bereits vor ei-
nigen Jahren genehmigt wurden und aktuell schwer zu vermarkten sind, ware eine
denkbare Losung, diese in Wohnungen umzuwandeln und somit gerade an den akut
angespannten Wohnungsmarkten kurzfristig neue Potenziale zu schaffen®, erklart
Prof. Stephan Kippes. ,Dies ist in der Regel jedoch angesichts vielfaltiger technischer
Herausforderungen mit enormen Kosten verbunden und planungsrechtlich schwierig
- dennoch sollte es probiert werden.”
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Entwicklungen im Investment-Bereich in Miinchen

Nachdem sich die Inflation ab 2024 auf deutlich niedrigerem Niveau stabilisiert hat,
konnten die Wahrungshiter der EZB den Leitzins ab Sommer 2024 sukzessive wie-
der nach unten korrigieren mit dem Ziel, die Wirtschaft anzukurbeln und die Investi-
tionsbereitschaft zu erhéhen. Anfang Marz 2025 wurde der Hauptrefinanzierungs-
satz unter Umstéanden vorlaufig letztmalig auf 2,65 % heruntergesetzt. Auch die Zins-
hohe flir Wohnungsbaukredite hat damit einhergehend im Zeitverlauf etwas nachge-
geben und fur etwas mehr Vertrauen bei Investoren gesorgt.

Fur die kommende EZB-Zinsentscheidung Mitte April 2025 erwarten viele Okonomen
erst einmal eine Zinspause. In einem wirtschaftlich und politisch unsicheren Umfeld
besteht die Sorge, dass angesichts weiterer Zoélle der neuen US-Regierung sowie
einer wachsenden Verschuldung der EU-Staaten, angetrieben durch steigende Mili-
tarausgaben, die Inflation wieder angeheizt wird. Dies kdnnte sich wiederum auf die
Leitzinspolitik im Euroraum auswirken. Nach Bekanntwerden des geplanten Schul-
denpakets durch die wahrscheinlich neue Bundesregierung Anfang Marz 2025 zeig-
ten sich umgehend erste Auswirkungen an den Finanzmarkten: Im direkten Gefolge
der Diskussion um diese massive Verschuldung wuchs zunachst die Rendite der
Bundesanleihen beachtlich an, kurz darauf folgte ein splrbarer Anstieg der Hypothe-
kenzinsen, deren Kursverlauf stark mit den Renditen von Bundesanleihen korreliert.

Nach einem sehr schwachen Jahr 2023 hat sich der Immobilieninvestmentmarkt in
Minchen seit Anfang 2024 zunehmend erholt. Zu den marktpragenden Deals 2024
im gewerblichen Bereich gehdrten der Erwerb der innerstadtischen Einkaufspassage
,Funf H6fe" in der Theatinerstralle durch das Family Office Athos im Frihjahr sowie
des Einkaufscenters ,Passing Arcaden® durch den Mdbelriesen lkea im Herbst.

Im aktuellen Halbjahresvergleich bis Fruhjahr 2025 konnten fir die verschiedenen
Objekttypen am Munchner Kaufmarkt mit einer wachsenden Nachfrage erstmals seit
langerer Zeit wieder Preissteigerungen beobachtet werden. Auch die Wohnhaus-
multiplikatoren, fur die zuletzt deutliche Rickgange ermittelt wurden, stabilisieren
sich allmahlich: Seit Herbst 2024 entwickelten sich diese mit -1,6 % (Baujahre vor
1950) bzw. -1,7 % (Baujahre nach 1950) nur noch moderat nach unten.

Beiden Multiplikatoren fur gewerbliche Anlageobjekte konnten im aktuellen Halb-
jahresvergleich Herbst 2024 zu Fruhjahr 2025 fr Cityobjekte/Handelsimmobilien so-
wie fir BUroobjekte sogar wieder Zuwachse ermittelt werden.
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