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IVD-Gewerbemarktbericht Bayern Herbst 2026: Ladenmieten im
Bayern-Trend leicht ansteigend; Minchner 1a- und 1b-Geschafts-
kernlagen 27 % bzw. 36 % unter dem Vor-Corona-Niveau

Bliromieten in Minchen, Nurnberg und Ingolstadt im Plus; Augsburg und
Furth mit Riickgangen

Das Marktforschungsinstitut des IVD Sid e.V. hat am 22.09.2026 im Rahmen
einer Online-Pressekonferenz den Gewerbemarktbericht , Office/Retail und
Investment/Rendite” Herbst 2026 vorgelegt. Der Bericht gibt Informationen
uber aktuelle Preise sowie Markttrends an den bayerischen Gewerbeimmobili-
enmarkten und kann liber www.shop.ivd-sued.net erworben werden.

,Die deutsche Wirtschaft zeigte in den vergangenen Monaten erste Anzeichen
einer leichten Erholung. Fiir den weiteren Jahresverlauf bleiben die konjunktu-
rellen Risiken jedoch erheblich. Belastend wirken insbesondere der anhal-
tende Krieg im Nahen Osten, handelspolitische Konflikte sowie die zuneh-
mende innenpolitische Unsicherheit in Deutschland®, erklart Prof. Stephan
Kippes, Leiter des IVD-Marktforschungsinstituts. ,,Die schwierigen Rahmenbe-
dingungen beeintrachtigen das Vertrauen von Unternehmen und Verbrauchern
und dampfen die Investitions- und Expansionsbereitschaft der Wirtschaft. Dies
wirkt sich auch auf die gewerblichen Immobilienmarkte in Bayern aus, wenn-
gleich diese sich weiterhin vergleichsweise robust prasentieren.“

Entwicklungen am Retail-Markt

Der deutsche Einzelhandel bewegt sich nach wie vor in einem anspruchsvollen Mark-
tumfeld. Die verhaltene Konsumneigung der privaten Haushalte belastet insbeson-
dere den Non-Food-Einzelhandel, wahrend sich der Food-Bereich aufgrund der ho-
heren Bedeutung des taglichen Bedarfs zumindest etwas stabiler zeigt. Fur den sta-
tionaren Einzelhandel bleibt die Situation angespannt. Neben der zurickhaltenden
Nachfrage erhéhen der anhaltende Strukturwandel zugunsten des Online-Handels
sowie gestiegene Personal-, Energie- und sonstige Betriebskosten den Druck auf die
stationaren Handler.

Wahrend sich leistungsfahige Standorte und attraktive Konzepte weiterhin behaup-
ten kdnnen, geraten schwachere Lagen und weniger zukunftsfahige Geschafts-
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modelle zunehmend unter Anpassungsdruck. Die Nachfrage am Einzelhandelsver-
mietungsmarkt konzentriert sich demnach vielfach auf hochfrequentierte innerstadti-
sche Lagen, wobei grof3e internationale Handelsmarken eine wichtige Rolle spielen.

,Die letzte grolle deutsche Kaufhauskette Galeria, die nach mehreren Insolvenzen
schwierige Jahre hinter sich hat, steht exemplarisch fur den Anpassungsdruck im
stationaren Einzelhandel,” so Prof. Stephan Kippes. ,Von den verbliebenen 83
Standorten werden derzeit 33 hinsichtlich ihrer Wirtschaftlichkeit Uberpruft. In sehr
harten Verhandlungen mit den Vermietern geht es unter anderem um Anpassungen
bei Mieten und Flachen. Weitere SchlieRungen sind nicht ausgeschlossen.”

In Bayern sind die Standorte in Munchen (Rotkreuzplatz), Aschaffenburg, Bayreuth,
Memmingen und Wurzburg betroffen. Fir den bereits seit Langerem als gefahrdet
geltenden Minchner Standort am Rotkreuzplatz |auft der Mietvertrag bereits Anfang
2027 aus. Auch fur die deutschlandweit umsatzstarkste Filiale am Munchner Marien-
platz besteht der aktuelle Mietvertrag Medienberichten zufolge nur noch bis Ende
2027, so dass hier in absehbarer Zeit Gesprache Uber die Zukunft anstehen kdnnten.

Die Ladenmieten (Neuvertragsmieten) zeigten im Bayern-Trend im aktuellen 1VD-
Halbjahresvergleich Frihjahr zu Herbst 2026 eine moderate Aufwartstendenz. In den
Geschaftskernlagen wurden Anstiege bis 1,0 % ermittelt; im Nebenkern lagen die
Zuwachse bei bis zu 3,8 %.

Vergleich Ladenlokalmieten im Geschéaftskern 1a-Lage in Minchen
Spitzenwerte in €/m? i ivd
© IVD-Institut d
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In der Landeshauptstadt Minchen blieben die Spitzenmieten bei Neuvermietungen
im aktuellen Halbjahresvergleich Uber alle Lagen und LadengréRen hinweg preis-
stabil — in der Vorerhebung waren in den begehrten 1a-Geschaftskernlagen noch
leichte Anstiege zu beobachten. Im Geschaftskern lagen die Ladenmieten im Herbst
2026 somit noch etwa 27 % (1a-Lage) bzw. 36 % (1b-Lage) unter dem Niveau vom
Fruhjahr 2020 direkt vor der Corona-Pandemie.

Seite 2 von 4



In den anderen bayerischen GroR- und Mittelstadten wiesen die durchschnittlichen
Ladenmieten (Neuvertragsmieten) in der Halbjahresbetrachtung Fruhjahr zu Herbst
2026 tendenziell weiterhin leichte Abwartsbewegungen auf. Im Durchschnitt der bay-
erischen Grol3stadte (ohne Munchen) standen die Preise im 1a-Geschaftskern fur
kleinere Laden mit 0,4 % und far gréfere Laden mit 1,2 % im Minus. Im Schnitt der
untersuchten Mittelstadte lagen die Preisruckgange im 1a-Geschaftskern mit 2,8 %
bzw. 3,3 % fur die entsprechenden Ladengroflen etwas hdher als in den Grofl3stad-
ten.

Entwicklungen am Buroimmobilienmarkt

Der Burovermietungsmarkt bleibt von einer verhaltenen und zugleich zunehmend se-
lektiven Nachfrage gepragt. Die seit Jahren verhaltene wirtschaftliche Entwicklung,
hohe Unsicherheiten fur Unternehmen sowie die Folgen geopolitischer Konflikte be-
lasten die Investitions- und Expansionsbereitschaft. Hinzu kommen strukturelle Ver-
anderungen der Arbeitswelt: Homeoffice und hybride Arbeitsmodelle haben sich dau-
erhaft etabliert und fuhren dazu, dass Unternehmen ihren tatsachlichen Buroflachen-
bedarf zunehmend hinterfragen.

Die Nachfrage konzentriert sich auf moderne, hochwertige, meist kleinteiligere und
ESG-konforme Buroflachen in zentralen bzw. verkehrlich gut angebundenen Lagen.
Altere, energetisch und technisch Uberholte Bestande sowie schwachere Standorte
geraten dagegen starker unter Vermietungsdruck.

Am internationalen Top-Standort Minchen sorgen unter anderem fuhrende Techno-
logie-Unternehmen flr eine weiterhin gute Nachfrage nach modernen, zentral gele-
genen Buroflachen. Im Halbjahresvergleich Frihjahr zu Herbst 2026 stieg das Miet-
preisniveau in der begehrten City A-Lage innerhalb des Altstadtrings um weitere
1,9 % an. Im langfristigen Vergleich gegenuber Fruhjahr 2020 wuchs das Preisni-
veau hier — allen Krisen zum Trotz — um rund 54 %. In der City B-Lage innerhalb des
mittleren Rings stiegen die Preise seit Fruhjahr 2026 um weitere 2,8 % und seit Frih-
jahr 2020 um rund 45 % (Neuvermietungen im guten Nutzungswert).

»<Auch in den Munchner Suburb-Lagen, die in der Regel von einer guten verkehrli-
chen Infrastruktur und OPNV-Anbindung profitieren, sind hochwertige Buroflachen
durchaus gefragt und die Mieten standen im Herbst 2026 im Plus. In den Peripherie-
Lagen, also im Mldnchner Umland, ist die Vermietung hingegen aufgrund groRerer
Entfernungen zur Landeshauptstadt und teilweise auch zu den regionalen Zentren
sowie infrastruktureller Nachteile haufig schwieriger. Entsprechend gaben die Miet-
preise spurbar nach,” fasst Prof Stephan Kippes zusammen.

Im Bayern-Trend blieben die Biromieten (Neuvermietungen, guter Nutzungswert)
im aktuellen Halbjahresvergleich Frihjahr zu Herbst 2026, wie bereits in der Vorer-
hebung, preisstabil. Im Durchschnitt der bayerischen GroRstadte wurde ein mode-
rater Anstieg von 1,1 % ermittelt. Neben Midnchen vermeldeten auch Ingolstadt
(+0,9 %) und Nurnberg (+0,8 %) leichte Zuwachse; in Augsburg (-1,7 %) und Frth
(-1,0 %) waren die Mieten ruacklaufig. Im Durchschnitt der untersuchten bayerischen
Mittelstadte blieben die Buromieten, analog zum Bayern-Trend, unverandert.
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Entwicklungen im Investment-Bereich in Miinchen

Der Beginn des Iran-Kriegs im Fruhjahr 2026 hat die zuvor moderate Markterholung
gebremst. Der anhaltende Konflikt im Nahen Osten und die damit verbundenen Ener-
giepreissteigerungen haben die Inflation zuletzt wieder ansteigen lassen und die In-
flationsrisiken erhdht. Dies erschwert eine weitere Lockerung der Geldpolitik und hat
die zuvor erwarteten Zinssenkungen gestoppt.

Nach dem deutlichen Zinssenkungszyklus bis Mitte 2025 hielt die Europaische Zent-
ralbank (EZB) die Leitzinsen zunachst stabil, bevor sie diese im Juni und zuletzt im
September 2026 jeweils um 25 Basispunkte anhob. Viele Okonomen erwarten wei-
tere ZinserhOhungen bis zum Jahresende. Gleichzeitig stiegen die Kapitalmarktren-
diten, wodurch sich die Finanzierungsbedingungen fur Immobilieninvestitionen zu-
letzt wieder eingetrubt haben.

Muanchen zahlt national wie international zu den etablierten Immobilienstandorten
und erfreut sich traditionell hoher Attraktivitat bei Investoren. Das Transaktionsge-
schehen wurde 2025 insbesondere durch mehrere Groldtransaktionen zum Jahres-
ende gepragt. Hierzu gehdrten auch Verkaufe von Immobilien aus dem Bestand der
insolventen Signa-Gruppe, darunter das Kaufhausgebaude Oberpollinger in der
Neuhauser Stralle und das Entwicklungsprojekt ,Corbinian“ am Munchner Haupt-
bahnhof.

Trotz einzelner grolRvolumiger Abschlisse blieb die Transaktionsaktivitat im ersten
Halbjahr 2026 insgesamt verhalten. Gemessen an der Zahl der Abschlisse lag sie
weiterhin deutlich unter dem langjahrigen Niveau. Zu den bedeutenden Transaktio-
nen zahlten der Verkauf der Alten Akademie — ebenfalls aus dem damaligen Signa-
Bestand — sowie die Verkaufe der Bliroimmobilie am Prinzregentenplatz 7-9 und des
ehemaligen Lindberg-Hauses in der Sonnenstralde 15.
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