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Liebe Leserinnen, liebe Leser!

Erinnern Sie sich noch an lhre Vorsatze fiirs neue Jahr? Oder hatten Sie gar keine, weil das Jahresend-
geschaft keine Zeit fir solcherlei lieB? Fir alle Félle: Am 17. Februar haben Sie eine zweite Chance. Dann
beginnt nach dem chinesischen Kalender das Jahr des Feuerpferdes. Das gibt es nur alle 60 Jahre. Es steht
fur so etwas wie auBergewohnliche Energie, Leidenschaft und Erfolg.
Also das, wovon Sie gar nicht genug haben kénnen. Vielleicht nicht
so schlecht nach dreieinhalb Jahren, in denen es zwar nicht fir
alle, aber doch fiir viele in der Inmobilienwirtschaft nicht mehr so
richtig lauft. Ob es 2026 wieder losgeht?

In Miinchen kommt woméglich Themen wie der Reaktivierung der Eisbach-
welle symbolische Bedeutung fir Energie, Leidenschaft und Erfolg zu. Die
international bekannte Attraktion am Haus der Kunst fiel im Oktober mut-
maBlich einem Putztrupp zum Opfer. Seither ist dort Schluss mit Surfen
und die Monate ohne hydrologische Wasserwelle gehen ins Land. Weniger,
weil keiner wisste, wie so eine Welle wieder in Gang zu bringen ware,
sondern vielmehr, weil das Symbol fur Sport, Freiheit und Lassigkeit ein
Fall far nimmer enden wollende Juristerei ist. Aus der Attraktion wurde
also eine internationale Peinlichkeit. Und das in der Stadt von Forschergeist, Oktoberfest und Zu-
kunftstechnologie! Sollte es auf der Welle bald wieder Surfer geben, ware das ein Signal fiir ,geht
doch” statt ,geht nicht”. Zeit wird’s.

,Geht doch” koénnte auch das Motto fir Immobiliengeschéfte in der Metropolregion Miinchen 2026 wer-
den. Das Transaktionsgeschaft mit Gewerbeimmobilien zog Ende 2025 merklich an. Gleiches gilt
fiir die Geschaftigkeit bei den Biirovermietungen. Schon das erste Quartal 2026 wird zeigen, ob der
Jahresendspurt 2025 Zeichen eines Trends oder eher eine Ausnahme war. Maklerunternehmen wie Aigner
Immobilien vermelden weiterhin starke Umsatzzahlen. Im Interview mit dem Immobilienbrief Miinchen
berichtet Thomas Aigner fiir 2026 von gut gefiillten Auftragsbiichern. Damit ist er nicht alleine.

Es kdnnte also was werden mit dem Jahr des Feuerpferdes. Die 41 Tonnen Silvestermll in Minchen sind
beseitigt, ohne dass es — Stichwort Eisbachwelle — zu Kollateralschaden kam. Das Bahnhofsviertel heiBt fortan
Central Quartier und die DZ Hyp erlebte einen Run auf die 670 Tickets fur ihren Neujahrsempfang im Baye-
rischen Hof. Binnen 24 Stunden waren alle weg. Das klingt nicht nach Krise und Elend, sondern nach
Zuversicht und , Los geht's”.

Es griBt Sie ganz herzlich und entschieden zuversichtlich, wenn auch grindlich fremdelnd mit dem Namen
,Central Quartier”

v Bbescd &smlia.

Bernhard Bomke, Chefredakteur



RO,

Immobilienbrief éag

MUNCHEN *2X  Ausgabe 45

14.01.2026 Seite 2

In allen Lebenslagen immer fir eine klare Aussage gut, nicht nur zum teuren friiheren Rischartgelénde: Thomas Aigner

~Das werden die teuersten Sozialwohnungen
in ganz Deutschland”

Um Thomas Aigner zu treffen, gibt es drei Moglichkeiten: Man be-
sucht ihn in einem der neun Biiros von Aigner Immobilien in Miinchen,
Dachau, Pullach oder Starnberg, verabredet sich mit ihm auf einer der
gangigen Miinchner Immobilienveranstaltungen oder setzt sich auf
den Beifahrersitz eines Smarts, den Aigner durch Miinchen steuert.
Sodann lasst sich mit dem gelernten Kaufmann der Grundstiicks- und
Wohnungswirtschaft iiber das konkrete Geschaft seines 1991 gegriin-
deten Unternehmens genauso sprechen wie liber den Miinchner Im-
mobilienmarkt, die hiesige Stadtpolitik, Stuhlkreis-Veranstaltungen
und insbesondere dariiber, was alles anders werden miisste, damit in
Miinchen und Umgebung mehr Wohnungen gebaut werden.

Aigner, Jahrgang 1970, ist bekannt dafur, regelmaBig einen rauszuhauen.
Mal spricht er von der ,Mietenlige”, dann von der ,Rentenliige” und
ein andermal von der Mietpreisbremse als ,, Opium firs Volk”. Auch so
verschafft sich der Geschaftsmann Gehor, was in der Immobilienbranche
in dieser Form nicht sehr weit verbreitet ist. Eines seiner Pfunde dabei:
Er hat stets eine Fulle von Daten im Kopf. Hauptquellen sind das eigene
Marktresearch und der Gutachterausschuss der Stadt Minchen, in den er
Ende 2012 als ehrenamtliches Mitglied berufen wurde.

Aigner: Debatten nicht ,nur von
irgendwelchen Umwelthilfen flihren lassen”

Im Gesprach mit dem Immobilienbrief Minchen begriindet er sein aus-
gelebtes Bedirfnis nach Klartext damit, 6ffentliche Debatten nicht ,nur

von irgendwelchen Umwelthilfen fihren zu lassen”. Zudem erklért er,
warum sein Unternehmen, in dem ihm seit 2020 Co-Geschaftsfihrerin
Jenny SteinbeiB zur Seite steht, ausgerechnet in diesen Jahren, die in
weiten Teilen der Immobilienwirtschaft als auBerordentlich schwierig
gelten, Rekordumsatze einfahrt.

So richtig in Fahrt kommt der Geschéftsfiihrer beim Stichwort
altes Rischartgelénde. Dort, so sagt er voraus, werde die nachsten
zehn Jahre nichts Relevantes passieren. Wir trafen Thomas Aigner in
seinem Sendlinger Buro.

Herr Aigner, Ihr Unternehmen Aigner Immobilien ist seit 35 Jah-
ren auf dem Markt und fuhr in den Jahren 2024 und wohl auch
2025 Rekorde ein. Was bedeutet das fiir 2025 in Bezug auf den
Umsatz und das vermittelte Objektvolumen?

Obwohl das Marktumfeld weiterhin schwierig ist, war es fur uns ein
auBerst gutes Jahr. Wir konnten unseren Rekordumsatz von Uber
26 Millionen Euro im Jahr 2024 halten und hatten merklich mehr
Notartermine und Besichtigungen. Insbesondere in den Bereichen
Mehrfamilienhauser sowie Wohn- und Geschaftshauser lief das Ge-
schaft im vergangenen Jahr noch mal deutlich besser, sowohl mit
Blick auf die Anzahl der Verkaufe als auch auf die Kaufwerte. Allein
in diesem Bereich, bei dem es Ublicherweise um eine GréBenordnung
von etwa 5 Millionen bis 20 Millionen Euro je Deal geht, hatten wir
Richtung zwei Dutzend Beurkundungen.
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Dieses Mehrfamilienhaus in der ersten Reihe an der Isar im Minchner Stadtteil Au vermittelte Aigner Immobilien im vergangenen Jahr

«Wir haben auch schon mal ein Wohnportfolio fiir 100 Millio-

nen Euro beurkundet”

Das betrifft den Bereich Investment, den lhre Geschaftsfiihrungs-
kollegin Jenny SteinbeiBl verantwortet. Wie sehen die Zahlen im
Einzelnen aus?

Sehr gut: Wir haben Mehrfamilienhduser, Wohnanlagen und Gewerbe-
immobilien mit einem Vermittlungsvolumen von 118 Millionen Euro ver-
kauft. 2024 waren es etwas tber 110 Millionen Euro. Family Offices und
Institutionelle, die ihren Wohnungsbestand erweitern wollen, waren im
vergangenen Jahr besonders aktiv.

Das groBe Geschaft mit Gewerbeimmobilien machen auch in
Miinchen eher die bekannten Vermittler von Colliers bis JLL
unter sich aus, wahrend sich Aigner Immobilien vor allem auf
Wohnimmobilien und gemischt genutzte Objekte konzentriert.
Dabei bleibt es?

Wir sind in der Tat in den von lhnen genannten Nutzungsarten zu Hau-
se und werden das im Wesentlichen auch bleiben. Aber zum Stichwort
der groBen Deals: Wir haben auch schon mal ein Wohnportfolio fur
100 Millionen Euro beurkundet. Solche GroBen trauen wir uns zu, aber
sie sind eher die Ausnahme. 2025 lag die gréBte Transaktion, die wir
vermittelt haben, bei etwas liber 20 Millionen Euro.

«Wir wollen nicht den Mangel verwalten, sondern Immobilien
vermitteln”

Sie kritisieren immer wieder mit durchaus deutlichen Worten
schlechte Rahmenbedingungen fiir die Immobilienwirtschaft in

Deutschland generell und in Miinchen im Besonderen, erzielen
als Aigner Immobilien aber Rekordumsatze. Wie passt das zu-
sammen?

Das sind zwei verschiedene Dinge. Natiirlich kommt uns das hohe
Preisniveau in Miinchen zugute. Andererseits macht es dieses hohe
Niveau einem GroBteil der Menschen kaum maéglich, eine neue, vielleicht
auch nur eine etwas gréBere Wohnung zu mieten, geschweige denn zu
kaufen. Das kann nicht in unserem Sinne sein. Wir wollen ja nicht den
Mangel verwalten, sondern Immobilien vermitteln. Hier sollten moglichst
viele Menschen Zugang erhalten.

»Wir haben noch nie mehr als 25 Prozent unseres Umsatzes

mit Neubauimmobilien gemacht”

Der Zugang scheint ja gegeben, sonst hatten Sie nicht so viel
zu tun.

Wir sind vor allem Bestandsmakler. Das ist unsere Starke. Wir ha-
ben in unserer Geschichte in einem Jahr nie mehr als 25 Prozent unseres
Umsatzes mit Neubauimmobilien gemacht. Das war auch in den guten
Zeiten so. Ein Makler profitiert ja nur bedingt von steigenden Preisen.
Dann ist zwar die Nachfrage hoher, aber auf der anderen Seite ist die
Beschaffung schwieriger.

Also sind alle Marktphasen gleich gut oder gleich schwierig fiir
Makler?

Das nicht. Es braucht schon ein MindestmaR an Transaktionen. Aber ein
guter Makler verdient sein Geld nicht nur in steigenden Mérkten,
sondern auch in fallenden. Das ist ein bisschen so wie bei Borsenmak-
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lern. Unsere Konzentration auf den Bestand hilft uns in der aktuellen
Marktphase, in der es insbesondere in diesem Segment Kaufinteresse
gibt, weil viele Neubauwohnungen fir potenzielle Kaufer zu teuer sind.

Quadratmeterpreise 2025: Neubau 11 993 Euro,
Bestand 8457 Euro

Was heit das in Zahlen? Quadratmeterpreise von deutlich unter
10 000 Euro sind okay, alles, was fiinfstellig ist, bleibt im Regal
liegen?

Ganz so ist es nicht, aber die Tendenz stimmt. Im Neubau, unter dem
wir die Baujahre 2023 und spater verstehen, hatten wir nach unseren

Foto. Bomke

,Wenn man oft genug auf Missstande hinweist, kann sich eher etwas dndern,
als wenn man schweigt”

Zahlen in den ersten zehn Monaten 2025 im Mittel einen Quadratme-
terpreis von 11 993 Euro. 2024 lagen wir noch bei 11 272 Euro. Als
Mittelwert im Bestand hatten wir im vergangenen Jahr — ebenfalls in
den ersten zehn Monaten — 8457 Euro pro Quadratmeter, 2024 waren
es 7955 Euro.

»Uns fallt auf die FiiBe, dass wir in Miinchen viel zu wenig

Neubau haben”

Wenn es fiir Neubauwohnungen zu wenige Kaufer gibt, heif3t
das erstens, die Preise dafiir miissten sinken, und zweitens, dass
es mangels Kaufernachfrage kiinftig noch weniger neue Woh-
nungen geben wird?

Es kommt jetzt einiges zusammen. Uns fallt auf die FuBe, dass wir in
Munchen weiterhin viel zu wenige Wohnungen und viel zu wenig Neu-
bau haben. Jetzt kommt noch der Faktor hinzu, dass wir im Neubau
Absatzschwierigkeiten haben. Mit Blick auf das aktuelle Zinsniveau
wollen oder kdnnen sich viele Interessenten eine neue Wohnung nicht
leisten.

Allerdings stieg die Zahl der verkauften Neubaueigentumswoh-
nungen in den ersten drei Quartalen 2025 gegeniiber 2024 laut
Gutachterausschuss, in dem Sie sitzen, um immerhin 24 Prozent.

Ja, auf 930. 930! Das ist fir eine Stadt wie Minchen nicht viel und ent-
spricht ungefahr einem Achtel der 7250 Eigentumswohnungen, die in
dem Zeitraum insgesamt verauBert wurden. Im langjahrigen Mittel lagen
wir mal bei 2500 verkauften Neubauwohnungen im Jahr. Die Analyse ist
also eindeutig: Viele Kaufer weichen weiterhin in den Bestand aus. Dieser
Markt ist wieder angesprungen. Zudem bieten Bestandswohnungen
den Vorteil, dass sie haufig in attraktiveren Lagen zu finden sind
als Neubauimmobilien. Neubauten sind also nicht immer da, wo die
Leute hinwollen. Und naturlich sind Verkdufer von Bestandsimmobilien
beim Preis flexibler als diejenigen, die Neubauwohnungen verauBern
wollen.

»Da kann ein Bautrager vielleicht mal eine Kiiche umsonst

drauflegen”

Wegen Bankfinanzierungsthemen?

Ja, vor allem. Im Neubau haben Verkaufer kaum Méglichkeiten,
beim Preis nachzugeben. Da kann ein Bautrager vielleicht mal eine Ki-
che umsonst drauflegen, aber viel mehr kann er nicht machen, weil die
Bank ihm im Nacken sitzt und er seine Preisliste hat, auf deren Grundlage
die Finanzierung vereinbart wurde. Das heif3t, ein Bautrager konnte selbst
dann, wenn er wollen wirde, nicht mit dem Preis nach unten gehen.

Also wird auch weniger gebaut, weil Bautrdger die von Banken
geforderte Vorverkaufsquote nicht schaffen?

Ja, klar. Die Zeit, in der Bautréger innerhalb eines liberschaubaren
Zeitraums von der griinen Wiese in groBBer Zahl Wohnungen ver-
kaufen konnten, ist vorbei. Heutzutage sind mogliche Erwerber ver-
unsichert, weil sie auf dem Markt Beispiele sehen, bei denen Bautrager,
die in finanzielle Schwierigkeiten geraten sind, ihre Projekte gar nicht
fertiggebaut haben. Auf der anderen Seite kann es sein, dass ein Kaufer
eine Wohnung kaufen mdchte, aber der Bautrager schafft das Vorver-
kaufsziel von vielleicht 30 Prozent bis zum Tag X nicht. Dann finanziert
die Bank nicht.

Die 30 Prozent sind ein typischer Wert?

Mindestens. Oft sind es sogar 40 Prozent.

Auch im Luxussegment halten sich potenzielle Kaufer derzeit

zuriick

In Miinchen wird viel iiber geférderten Wohnungsbau gespro-
chen, auch iiber Luxuswohnungen und eher wenig iiber den Be-
darf dazwischen. Funktioniert denn wenigstens die Kaufernach-
frage nach Luxuswohnungen noch?

Das Luxussegment ist in Minchen das einzige, in dem es in den vergan-
genen 35 Jahren zumindest zeitweise einen ausgeglichenen Markt gab.
Im Moment gibt es auch hier eine gewisse Zurlickhaltung von Kaufern.
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In Pasing verkaufte Aigner dieses exklusive Penthouse mit privatem Dachgarten an einen neuen Eigentimer

Weil der Luxusmarkt gesattigt ist?

Das glaube ich nicht. Die Menschen, die so etwas kaufen, wissen sehr
genau, wie der Markt funktioniert. Also wissen sie, dass es Angebot gibt.
Dementsprechend fiihlen sie sich nicht unter Druck, genau jetzt
zuzuschlagen. Das war in den Jahren 2018 bis 2021 noch anders. Da
dachten viele, sie mussten sofort kaufen, weil es sonst nichts mehr zu
kaufen geben wirde.

»Alles liber etwa 15 000 Euro pro Quadratmeter ist Luxus”

Wie definieren Sie das Luxussegment?

Ich wirde sagen, alles Gber etwa 15 000 Euro pro Quadratmeter ist ex-
klusiv oder Luxus.

Lasst sich das angezogene Geschaft von lhnen bei der Vermitt-
lung von Mehrfamilienhdusern mit gefallenen Kaufpreisfaktoren
oder Quadratmeterpreisen erklaren?

Die Faktoren, die in der Hochphase des Markts 2021 oder Anfang 2022
fur 30 oder 40 Jahre alte Mehrfamilienhéduser teilweise bei tUber 40 la-
gen, bewegen sich jetzt eher zwischen 30 und 35. Das ist vor allem ein
direkter Effekt der Zinsentwicklung. Bei Eigentumswohnungen sind die
Effekte nicht so deutlich, die Faktoren und Kaufpreise sind also nicht
so stark gesunken. Im Bereich der Mehrfamilienhduser lagen wir
in Miinchen nach Zahlen des Gutachterausschusses 2021 noch bei
durchschnittlichen Quadratmeterpreisen von 8450 Euro, 2024 wa-
ren es nur noch 5800 Euro, also ungefahr so viel wie in den Jahren
2016 und 2017. 2025 befanden wir nach unseren Zahlen weiterhin ir-
gendwo zwischen 5000 und 6000 Euro.

Prognose 2026: Kaum Bewegung bei Preisen fiir Mehr-

familienhauser

Haben sich die Preise da jetzt eingegroovt oder erwarten Sie im
Jahr 2026 nennenswerte Bewegungen?

Es gibt immer wieder AusreiBer nach oben und nach unten. Natirlich
liegen jetzt nicht alle Mehrfamilienhduser zwischen 30 und 35, und zwi-
schendurch gibt es nach wie vor Objekte, die fur das 40-Fache oder sogar
dartiber verauBert werden. Das sind dann besondere Situationen, die im-
mer wieder vorkommen. Der Kaufpreisfaktor ist auch nur ein Kriterium
und nicht unbedingt das wichtigste. Vielfach stellen sich bei solchen Im-
mobilien noch Fragen nach Entwicklungs- und Nachverdichtungsmog-
lichkeiten und der Mietentwicklung. Es gibt viele Hauser, in denen
es jahrzehntelang keine Mietsteigerungen gab. Da ist der Kauf-
preisfaktor nur sehr begrenzt bis gar nicht aussagekraftig. Aber
zurlick zu lhrer Frage: Ich sehe nicht, dass sich die Quadratmeterpreise
fur Mehrfamilienhauser in diesem Jahr markant nach oben oder unten
bewegen werden.

Kaum Kaufer aus London, den USA oder Nahost

Wer waren 2025 die typischen Kaufer von Immobilien in Miin-
chen?

Im Bereich Wohnimmobilien, also Wohnungen und Eigenheime,
waren im vergangenen Jahr 69 Prozent Eigennutzer und 31 Pro-
zent Kapitalanleger. Bei den groBeren Deals ab etwa 5 Millionen Euro
war es ein Mix aus Family Offices, vermogenden Privatpersonen, Vermo-
gensverwaltungen, Stiftungen und Unternehmen, die sich auf Entwick-
lungen im Bestand oder aufs Aufteilergeschaft verstehen.
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Keine Investoren aus London, den USA oder der Golfregion im
Nahen Osten?

Die fallen in unseren Segmenten kaum ins Gewicht. Es sind fast alles
einheimische Kaufer, die sich in Minchen gut auskennen.

Und wer waren die typischen Verkaufer?

Die meisten sind Erben oder Erbengemeinschaften.

Warum Kaufer und Verkaufer trotz erfolgreicher Deals oft

nicht genannt werden wollen

Aigner Immobilien verbreitet immer wieder Meldungen mit sehr
vielen Unbekannten. Also tendenziell dergestalt, dass irgendwer
irgendwo von irgendwem eine Immobilie zum Betrag Stillschwei-
gen erworben hat. Warum legen viele Kaufer und Verkaufer so
viel Wert auf Diskretion, wenn doch jeder Deal eigentlich eine
positive Nachricht ist?

Vielen unserer Kunden ist Diskretion in der Tat sehr wichtig. Privatleu-
te, Erbengemeinschaften oder Family Offices wollen oft nicht genannt
werden.

Auch jetzt nicht, da man mit jedem Deal zeigen kénnte, dass was
geht und dass die Beteiligten etwas geschafft haben?

In Miinchen wird seit Langem vor allem Politik fiir die Bestands-
mieter gemacht. Das mag auch verstandlich sein, weil mehr als 75 Pro-
zent in der Stadt zur Miete wohnen, aber das ist keine zukunftsorien-
tierte Politik. Der Mangel ist vielleicht nicht vollstandig ausgleichbar, aber
man konnte ihn doch deutlich reduzieren. Die Zahlen zu Genehmi-
gungen und Fertigstellungen von Wohnungen in Miinchen be-
finden sich auf einem skandal6s niedrigen Niveau. Auch die Zahl
der Baurechtschaffungen liegt mit zuletzt 1030 im Jahr 2024 unfassbar
niedrig. Hier waren wir 2018 schon mal bei fast 7000. Ahnlich sieht es
bei den Genehmigungen aus. 2024 waren es 8300, 2017 lagen wir bei
fast 13 500. Ein GroBteil des Mangels ist definitiv hausgemacht, zumal
die Stadtregierungen seit jeher zu wenig Wert darauf legen, neues Bau-
land auszuweisen.

Was mit Blick auf die dichte Bebauung in Miinchen und die weni-
gen noch freien Flachen auch nicht ganz einfach ist.

Einfach ist das nie. Aber wer bauen will, und die Stadt hat sich ja jahrlich
8500 neue Wohnungen zum Ziel gesetzt, muss erst mal Bauland aus-
weisen, um Baugenehmigungen erteilen zu konnen. Diese sogenannten
StadtentwicklungsmaBnahmen ...

StadtentwicklungsmaBnahmen: Viel diskutiert, aber nichts

gebaut

... im Norden und Nordosten Miinchens ...

Das ist nicht so ihr Anliegen.

Wie ist das mit dem Geschift von Aigner Immobilien. Geht es
2026 mit den rekordverdachtigen Umsatzen gleich so weiter?

Fir 2026 haben wir ganz gut gefullte Auftragsbicher. Ob es wieder ein
Rekordjahr wird, sage ich Ihnen im Herbst.

lhr Unternehmen waéchst kontinuierlich und zahlt derzeit rund
150 Mitarbeiter. Planen Sie in den nachsten Jahren eine Erweite-
rung des Geschéafts Richtung Augsburg oder Ingolstadt?

Das haben wir nicht vor. Wir bleiben dem GroBraum Miinchen treu und
sind momentan dabei, unsere Standorte, die wir haben, zu konsolidie-
ren. Wir erweitern unser Biiro in Schwabing und wachsen auch
an unserem Standort in Bogenhausen. Gut maglich, dass wir auch
Starnberg und Nymphenburg noch mal erweitern. Es liegt jetzt schon
viele Jahre zuriick, dass wir mal versucht haben, in Frankfurt am Main
FuB zu fassen. So etwas kann nur gelingen, wenn Sie Leute haben, die
sich dort schon langer gut auskennen. Als Miinchner in Frankfurt, so
etwas ist sehr, sehr schwierig.

.Die Zahl der Baurechtschaffungen in Miinchen liegt unfass-

bar niedrig”

Sie sind seit 35 Jahren im Geschaft und kritisieren, dass es in Miin-
chen standig zu wenige Wohnungen gibt. Ist das naturgegeben,
weil die Stadt nun mal viele Leute anzieht, oder was lauft hier
womdglich falsch?

... gibt es schon seit Gber 15 Jahren. Dort wurde viel diskutiert, es wurde
viel Birgerbeteiligung gemacht, 6kologische Themen wurden bespro-
chen, aber leider wurden keine Tatsachen geschaffen. Dort gibt es noch
immer kein ausgewiesenes Bauland. Wir haben mit so etwas seit Jahr-
zehnten sehr viel Zeit vertan. Da hieB es, auf den friheren Kasernenge-
landen wiirde ja gebaut. Aber das reicht nun mal nicht. Wir hatten in
Miinchen in der Zeit, als Bauen noch deutlich billiger war und wir
sehr niedrige Zinsen hatten, viel mehr tun miissen. Aber man hat
lieber die bestehenden Verhaltnisse konserviert.

»OB Reiter will erst mal Platz fiir Party und Kultur schaffen.
Gliickwunsch!”

Und sehr viel Geld in den Kauf vermieteter Wohnungen gesteckt,
um dort dauerhaft niedrige Mieten garantieren zu kénnen.

Auch das. Mein Lieblingsbeispiel fur die vollig verfehlte Wohnungsbau-
politik in Mlnchen: 2022 kaufte die Stadt fur 87 Millionen Euro das
Rischart-Grundstlck im Gartnerplatzviertel, um darauf irgendwann
100 bezahlbare Wohnungen zu errichten. Da gibt es natiirlich noch
immer keine Wohnung. Jetzt will Oberbilrgermeister Dieter Reiter
dort erst mal Platz fur Party, Kunst und Kultur schaffen. Glickwunsch!

»Jede Sozialwohnung wiirde dort 1,5 Millionen Euro kosten”

Wann erwarten Sie dort den Beginn von Wohnungsbau?

Da wird die nachsten zehn Jahre noch nichts passieren. Die Miinchner
Wohnen, diese total gescheiterte Fusion von zwei stadtischen
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Doppelspitze: Seit 2020 teilt sich Thomas Aigner die Geschéftsfihrung mit Jenny Steinbeil3

Wohnungsbaugesellschaften, ist ja schon froh, wenn sie liber-
haupt noch ihren Bestand verwaltet bekommt. An nennenswerte
neue Projekte ist da nicht zu denken. Ganz unabhéngig davon: Sollte
auf dem alten Rischartgelande jemals gebaut werden, wirde dort jede
Wohnung 1,5 Millionen Euro kosten. Die Wohnungen werden dann —
Stand heute — fir 12 Euro pro Quadratmeter vermietet, kosten aber in
der Entstehung mindestens 20 Euro, eher noch deutlich mehr. Das wer-
den die teuersten Sozialwohnungen in ganz Deutschland.

Warum Aigner fiir ein regionales Planungsrecht trommelt

Sie trommeln seit geraumer Zeit fiir ein regionales Planungsrecht,
also die Méoglichkeit, Metropolregionen als Ganzes zu entwickeln.
Warum wird daraus nichts?

Weil die Rechtsgrundlage fehlt. Es gibt das kommunale Planungsrecht,
bei dem jede einzelne Kommune ihre eigene Stadtentwicklung macht.
Da werden Uberall Burgermeister gewahlt, deren Wahler erwarten, dass
alles im Wesentlichen so bleibt, wie es ist. Da wird niemand dafiir ge-
wahlt, Probleme der Stadt Miinchen zu l6sen.

Also wird es nichts damit, dass Ebersberg, Freising und Tauf-
kirchen die Wohnungen bauen, die die Miinchner nicht in ihrem
Hinterhof haben wollen?

Im Gegenteil: Wer in den umliegenden Kommunen jetzt im groBen MaB3-
stab Wohnungen bauen wirde, hatte ein Problem mit seiner Infrastruk-
tur. Auch die misste entsprechend ausgebaut werden: StraBen, Kinder-
garten, Schulen ...

.Dieses ganze Kleinklein wird der Wirklichkeit in Metropol-

regionen nicht gerecht”

Auf den Kosten dafiir blieben die Kommunen sitzen.

Genau. Dieses ganze Kleinklein wird der Wirklichkeit in Metropolregionen
wie Mulnchen nicht gerecht. Naturlich wirde ein regionales Planungs-
recht empfindliche Einschnitte in die Befugnisse der Kommunalpolitik
bedeuten. Die lokale Steuerung von Stadtentwicklung und Wohnungs-
bau musste zugunsten einer zentralen Planungsbehorde fur die Region
abgeschafft werden. Diese zentrale Behdrde hatte die Aufgabe, Uber die
engen Grenzen von Stadten und Gemeinden hinaus zu planen, Bauland
auszuweisen und Flachen zu entwickeln. Ich verstehe nicht, dass man
nicht langst daran arbeitet, die gesetzliche Grundlage fiir ein re-
gionales Planungsrecht zu schaffen. So, wie wir es jetzt haben, ist es
aus der Zeit gefallen.

Bringt der Europaische Metropolregion Miinchen e. V. da irgend-
was oder ist so etwas eher Stuhlkreis?

Das ist Stuhlkreis.

»~Man bespricht sich, hort sich allerlei an und macht dann nichts”

Und die regionale Wohnungsbaukonferenz, die es nun schon
mehr als zehn Jahre gibt?

Da gibt es alles Mogliche. Aber das sind alles Formate, bei denen man
sich bespricht, man hort sich allerlei an und macht dann nichts. Klar, wa-
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rum auch? Die Biirgermeister wollen ja alle wiedergewahlt wer-
den. Mit Regionalplanung werden sie kaum gewinnen kénnen.

Wiirde ein runder Tisch von Stadtverwaltung, Stadtrat und Im-
mobilienwirtschaft helfen kénnen, die Wohnungsknappheit in
Miinchen (und Umgebung) zu liberwinden?

Im Gesprach zu sein und zu bleiben, ware sicherlich sinnvoll. Investoren,
Projektentwickler und Bautrager mussten auf jeden Fall dabei sein.
Noch besser ware ein Forum, in dem auch die Entscheider der Umland-
gemeinden mit am Tisch s&Ben. Und am allerbesten ware es, wenn
der Bund als zustdndiger Gesetzgeber Rahmenbedingungen aus
Vorgaben und Anreizen schaffen wiirde, um Gebietsreformen zu
ermdglichen, die ein solches regionales Planungsrecht umfassen.

JIch finde es wichtig, als Akteur auf dem Immobilienmarkt
Impulse zu setzen”

Die meisten Immobilienunternehmen halten sich in der Offent-
lichkeit mit AuBerungen zur Wirtschafts- oder Wohnungsbau-
politik zuriick. Sie dagegen hauen regelmaBig einen raus und
sprechen zum Beispiel von Mietenliige, Rentenliige oder Opium
fiirs Volk, wenn es um Instrumente wie die Mietpreisbremse
geht. Haben Sie damit schon Konkretes erreicht?

Sagen wir mal so: Ich hatte schon mal eine Reaktion von Oberbir-
germeister Reiter auf eine meiner Pressemitteilungen. Eine Zeitung

schrieb, dass er Uber die Mitteilung verargert sei. Das war schon mal
ein schoner Erfolg.

Okay, aber Verargerung ist noch kein Wohnungsbau. Was be-
zwecken Sie also konkret mit diesen AuBerungen?

Ich finde es wichtig, als Akteur auf dem Immobilienmarkt Impulse zu
setzen. Politische Entscheider haben Thinktanks, Gremien tagen, entwer-
fen Ideen — doch wie viele haben dort wirklich Ahnung davon, was die
Kernprobleme sind? Ich bin an keine Partei gebunden und muss nicht
taktieren, deshalb kann ich Dinge aussprechen, die Politiker nicht sagen
durfen. Wenn man oft genug auf Missstande hinweist, kann sich
eher etwas andern, als wenn man schweigt.

.Da sollte die Immobilienwirtschaft viel offensiver gegen-
halten”

Sind die Immobilienunternehmen zu leise?

Wenn dem so sein sollte, trage ich gerne dazu bei, dass sich das an-
dert. Ich halte nichts davon, 6ffentliche Debatten nur von irgendwel-
chen Umwelthilfen fuhren zu lassen. Die werden mit Steuergeld
bezahlt, haben aber keine andere Funktion als denjenigen, die
etwas Konkretes tun wollen, Kniippel zwischen die Beine zu
werfen. Da sollte die Immobilienwirtschaft viel offensiver gegenhal-
ten. Sonst werden am Ende immer weniger Wohnungen gebaut — mit
dem Effekt, dass Kaufpreise und Mieten noch weiter steigen. l

WIRTSCHAFTS
RAUM
AUGSBURG

N>

Perspektive Wohnungshau

Impulse, Herausforderungen und Lésungswege
30. Januar 2026 | Augsburg

PP region-A3.com/perspektive-wohnungshau-augshurg

Wir machen die Zukunft. Besser.


https://www.region-a3.com/perspektive-wohnungsbau-augsburg
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Die DZ Hyp wartet gleich zu Beginn des Jahres 2026 mit zwei Su-
perlativen auf. Am 7. Januar emittierte sie ihren ersten Jumbo-
Pfandbrief des Jahres. Das auf 1 Milliarde Euro angelegte Produkt
mit einem Kupon von 3,125 % war in Nullkommanix vierfach iiber-
zeichnet, erzdhlte Vorstandschefin Sabine Barthauer beim zweiten
Superlativ. Das war der Neujahrsempfang, den ihr Haus zusammen
mit GSK Stockmann am 8. Januar im Bayerischen Hof ausrichtete.

Dauerte es im Vorjahr noch 48 Stunden, bis die auf seinerzeit 650 Platze
limitierte Veranstaltung ausgebucht war, reichten fir die nunmehr 670 Plét-
ze 24 Stunden. Die vielen Géste waren gekommen, um sich bis nach Mit-
ternacht Uber mehr oder weniger Geschéftliches auszutauschen. Und sie
wissen, dass es zu Beginn, gewissermal3en als Warm-up, etwas Denkfutter
gibt. Vor zehn Jahren sorgte Ex-Bundesfinanzminister Theo Waigel dafiir,
der kurzfristig fur einen anderen geplanten Redner eingesprungen war,
2025 erklarte Tagesthemen-Moderator Ingo Zamperoni die USA und dies-
mal war der Wirtschaftsphilosoph Anders Indset an der Reihe.

«Es gibt nichts, was wir machen,
was ein Roboter nicht kann”

Der geblrtige Norweger, ldngst in Deutschland zu Hause, nahm sich das
Thema , Was kommt nach der Digitalisierung?” vor. Vorbei die Zeit, als die
frihere Bundeskanzlerin Angela Merkel das langst im Alltag angekommene
Internet noch als Neuland bezeichnete. Das war 2013. Indset, zu dessen
Markenzeichen ein auffélliges Outfit mit Wikinger-Frise gehért, gab den
Zuhérern unter anderem diesen Satz mit: ,Es gibt nichts, was wir machen,
was ein Roboter nicht kann. Aber wir missen uns entscheiden, was wir
wollen.” Frei Gibersetzt also nicht nur ,Entdecke die Mdglichkeiten”, son-
dern ,Definiere die Grenzen dieser Méglichkeiten”. Der Redner stellte
fest, inzwischen seien Algorithmen in der Lage, einen Nobelpreis in
Chemie oder Physik zu gewinnen.

Fiir eine Gesellschaft des Verstandes
statt nur Daumen rauf oder runter

Derweil stiinden die Menschen in der Gefahr, zur Daumen-rauf-Daumen-
runter-Gesellschaft zu verkommen. Die simple Welt von Social Media mit
dem digitalen Ja oder Nein, Dafiir oder Dagegen, Ich oder Du lieB gri-
Ben. ,Wir mussen fir eine Gesellschaft des Verstandes kdmpfen”, rief der

Neujahrsempfang mit Superlativen, Zukunftsthemen und Appell zu mehr Mut

é

54

DZ-Hyp-Chefin Sabine Barthauer lud zum Neujahrsempfang und 670 Immobilienleute kamen. Redner des Abends: Wirtschaftsphilosoph Anders Indset

47-Jahrige, der den in Vergessenheit geratenen Immanuel Kant in Erinne-
rung rief und die Anwesenden trotz allen Krisengeschreis in diesem Mittel-
europa darauf hinwies: ,,Alle, die hier sitzen, haben das kosmische
Los zweimal gezogen!” Und weiter: ,,Wir diirfen zukiinften”, also
Zukunft gestalten, statt ihr ausgeliefert zu sein. ,\Wir brauchen Mut,
aber wir sind nicht mutig”, sagte er. Ob er den verbreiteten Sofamut in
Deutschland und demgegentiber den Mut vieler Iraner im Sinn hatte, die
seit Wochen gegen das Mullahregime auf die Stral3e gehen?

Auf jeden Fall meinte Indset mit Mut, Disruptionsthemen als Chance zu
begreifen. ,,In zehn bis zwélf Jahren werden Energiekosten Capex
statt Opex sein”, rief er. Energieerzeugung sei nicht das Problem, sondern
ihre Verteilung und das Speichern. E-Autos wirden den Verbrenner nicht
aus ideologischen Grinden verdrdngen, sondern aus logischen. ,,200 Teile
sind nun mal einfacher als 2000 Teile“, sagte Indset. Der Bauwirt-
schaft empfahl er, es ebenfalls mit weniger Teilen zu versuchen.

Worin besteht im KI-Zeitalter
der Mehrwert von Immobilienexperten?

Das passte zum Eingangsstatement von Co-Gastgeber Dirk Briickner, Partner
und Sprecher fiir den Bereich Real Estate bei GSK Stockmann. Er zeichne-
te eine Zukunft, in der Kiinstliche Intelligenz (KI) zu besseren Ent-
scheidungen, besseren Gebéduden und vielleicht auch dazu beitrage,
Ideen zu bezahlbarem Wohnraum zu finden”. Briickner verbindet mit
K1 die Frage, , 0b wir besser, fokussierter, produktiver werden oder Gberflis-
sig”. Er entschied sich eindeutig fiir , besser, fokussierter, produktiver”. Dafiir
mussten Immobilienunternehmen jedoch die Frage beantworten, ,worin
ihr Mehrwert besteht, wenn Technologie die Standards Gbernimmt”. Seine
Hoffnung: Wenn Kl die Basisarbeit mache, ,kénnen wir uns auf Urteilskraft,
Kreativitdt und Verantwortungsbewusstsein konzentrieren”.

In den vielen anschlieBenden Gespréchen im Laufe des Abends wur-
de ganz im Sinne des Hauptredners nicht nur 6konomisiert, sondern
auch philosophiert und gezukiinftet. Klar, in der Inmobilienbranche
wird ohnehin eher in Jahrzehnten als in 24 Stunden gedacht. Die Akteure
tun lieber etwas, statt zum Nichtstun verdammt zu sein. Beim néchsten
Neujahrsemptang werden die Teilnehmer darauf zurtickblicken kénnen,
wie weit sie ihr Mut getragen haben wird. Und wer die Nobelpreise 2026
in Chemie und Physik gewonnen hat.
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Wohnungspreise im Miinchner Umland legen erstmals seit 2022 wieder zu

Die Preise fir Wohnungen und Einfamilienhduser in den Kreisstadten des
Midinchner Umlands sind nach einer Analyse des Marktforschungsinstituts
des IVD Sid von Frihjahr bis Herbst 2025 erstmals seit der Zinswende von
2022 wieder leicht gestiegen. Im Mittel der Stadte Dachau, Ebersberg,

Einfamilienhauser Eigentumswohnungen Mietwohnungen
Einwohner Bestand Bestand Bestand
Kaufpreise in Tsd. €/Obj. Kaufpreise in €/m? Mietpreise in €/m?
30.06.2025 H2015 H2025 H2015 H2025 H2015 H2025
" 1.507.214 1.230 1.825 5.000 7.750 14,70 21,60
Miinchen
+4.7 % 100 100 100 100 100 100
47.330 670 1.018 2.800 4.810 12,00 16,00
Dachau
+21% 54 56 56 62 82 74
12.379 580 904 3.250 4.670 9,60 14,40
Ebersberg
+55% a7 50 65 60 65 67
. 37.229 673 883 2.950 5.170 10,80 14,80
Erding
+35% 55 48 59 67 73 69
- 48.904 900 1.217 3.500 5.230 11,00 14,40
Freising
+6,1 % 73 67 70 67 75 67
Fiirstenfeld- 37.527 585 842 3.060 5.220 10,60 16,40
bruck +5,9 % 48 46 61 67 72 76
24.526 1.490 1.853 4.350 6.500 15,30 19,80
Starnberg
+73% 121 102 87 84 104 92
. 19.847 580 1.010 2.800 4.800 8,00 15,00
Bad Télz
+8.7% a7 55 56 62 54 69
Quelle: IVD Sid

Erding, Freising, Firstenfeldbruck und Starnberg lag das Plus der Preise
fur Einfamilienhduser bei 0,2 %. Einzig in Ebersberg gaben die Preise
nochmals nach, und zwar um 0,7 %. In Starnberg waren im Herbst fiir ein
Haus im Schnitt gut 1,85 Millionen Euro zu veranschlagen. Das war sogar
etwas mehr als in Minchen (knapp 1,83 Millionen Euro). Am glnstigsten
waren Einfamilienhduser in Firstenfeldbruck (842 000 Euro).

Fir Bestandseigentumswohnungen waren im Herbst durchschnittlich
0,3 % mehr zu bezahlen als im Frihjahr 2025. Auch hier verzeichnete
einzig Ebersberg nochmals einen Preisriickgang, in diesem Fall um 0,4 %.
Starnberg lag mit 6500 Euro/m? auch in dieser Kategorie vorne, wah-
rend die Quadratmeterpreise in Bad T6lz, Dachau und Ebersberg unter
5000 Euro lagen.

Auf dem Mietmarkt ging die Aufwértsentwicklung im Umland Minchens
weiter. Die Mieten fiir Bestandswohnungen zogen im Halbjahresvergleich
im Schnitt um 1% an. In Starnberg wurden bei Neuvermietungen im
Mittel 19,80 Euro/m? aufgerufen. Am ginstigsten lagen die Mietpreise
mit 14,40 Euro in Ebersberg und Freising.

Institutsleiter Stephan Kippes erklért den leichten Aufwdértstrend bei
den Kaufpreisen unter anderem mit einem gestiegenen Interesse von
Kdufern an energetisch modernisierten Bestandsobjekten. Hier seien die
Kéufer hdufig Eigennutzer mit guter Eigenkapitalausstattung. Kapital-
anleger agierten hingegen weiter vorsichtig. ,Die Mietmdrkte leiden
weiterhin unter einem sehr hohen Nachfragedruck”, so Kippes. ,Vor dem
Hintergrund einer anhaltend schwachen Wohnungsproduktion inklusi-
ve leerer Fordertdpfe fir den sozialen Wohnungsbau ist die gestoppte
Konversion der beiden Fliegerhorste in Erding und Firstenfeldbruck, die
als groBe Hoffnungstréger fir die kinftige Entwicklung in der Region
galten, besonders bitter.” An den beiden Standorten hétten in den kom-
menden Jahren Wohnungen fir mehr als 10 000 Menschen entstehen
kénnen.

Zahl der genehmigten Wohnungen bricht weiter ein

Baugenehmigungen in der LH Miinchen
Anzahl der Wohnungen in neuen Wohngebéauden (jeweils Jan.—Okt.)
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Baugenehmigungen im Miinchener Umland
Anzahl der Wohnungen in neuen Wohngebauden (jeweils Jan.—Okt.)
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Die Zahlen sprechen eine klare Sprache: In Miinchen und Umgebung mangelt es fast (iberall an Baugenehmigungen fir Wohnungen

Der IVD Sid schldgt angesichts stark riickldufiger Genehmigungszahlen fir
Wohnungsbauten in Mdnchen und Umgebung Alarm. Nach einer Analy-
se des IVD-Std-Marktforschungsinstituts wurden in Mdnchen von Januar
bis Oktober 2025 nur 4041 Wohnungen genehmigt. Das entsprach ge-
genliber dem ohnehin schon schwachen Vorjahreszeitraum einem noch-
maligen Rickgang um 28 %. Im Vergleich zum Zehnjahresdurchschnitt
von 2015 bis 2024 lag das Minus sogar bei 55 %. Im Minchner Umland
erzielte einzig der Landkreis Miinchen von Januar bis Oktober 2025 mehr
genehmigte Wohnungen als im Zehnjahresmittel. Konkret lag das Plus
bei 16 %. In den Gbrigen Landkreisen lagen die Riickgdnge der Zahl der

genehmigten Wohnungen gegentiber dem Zehnjahresmittel zwischen
20 % in Ebersberg und 49 % im Landkreis Bad Télz-Wolfratshausen.
Institutsleiter Stephan Kippes erklart die generelle Bauflaute weiterhin
mit ,einem vergleichsweise hohen Zinsniveau, sehr hohen Baukosten,
strengen energetischen und baurechtlichen Auflagen sowie fehlenden
Férdergeldern”. Zudem verschérfe der verbreitete Bautiberhang die Ver-
sorgungslage mit Wohnraum. Genehmigte Wohnungen wiirden also nicht
gebaut. Typische Griinde seien gestiegene Kosten fiir Baufinanzierungen,
Baumaterialien und Handwerkerleistungen sowie Schwierigkeiten von
Bautrédgern, ihre geplanten Wohnungen zu verdul3ern.
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Augsburg: E+K organisiert
neue Eigentiimer fiirs ,,Aurum

Kokomo investiert 45 Millionen Euro
in Seehotel Waltershof

Seehotel in Rottach-Egern: Demnéchst gréBer und moderner

Der von Alexander Haas gefihrte Hotelinvestor Kokomo Capital, Zug
(Schweiz), hat das Seehotel Waltershof an der SeestraBe 77 in Rottach-
Egern am Tegernsee erworben. Nach Informationen des Immobilienbrief
Miinchen handelt es sich bei dem Verkufer um die Rodex Haus- und Grund-
verwaltungs GmbH. Die Gesamtprojektkosten sollen bei knapp 45 Millionen
Euro liegen. Kokomo will die Immobilie umfassend revitalisieren und im
Zuge einer Aufstockung um 21 auf dann 57 Zimmer erweitern. Das neu
positionierte Haus wird den Pldnen zufolge unter anderem einen Innen-
pool, Saunen, einen Spa- und Fitnessbereich sowie eine Bar und Terrasse mit
Blick auf den Tegernsee bieten. Als Betreiber wird die Kokomo-Hotelmarke
Anagram fungieren, die bereits seit Ende 2019 das ,Hotel im Tal”, Tal 24, in
Minchen fihrt. Die Wiederer6ffnung des Seehotels Waltershof ist fir 2027
vorgesehen. Neben den beiden Hausern in Minchen und Rottach-Egern
zéhlen zwei Hotels in Berlin und Rom zum Bestand der Schweizer. Nach ei-
genem Bekunden besteht das Ziel von Kokomo darin, eine pan-europdische
Boutique-Hotelmarke aufzubauen.

VIB verkauft Green-Loop-
Logistikimmobilie in GroBmehring

VIB Vermdégen, Neuburg/Donau, hat die Logistikimmobilie am Junkers-Ring 7
in GroBmehring (Landkreis Eichstétt) an einen européischen Investor ver-
kauft. Das Closing der Transaktion erwartet der bisherige Eigentimer noch
im ersten Quartal 2026. Die Immobilie wurde 2021 fertiggestellt. Sie bietet
7068 m? Mietflache und steht auf einem 12 470 m? groBen Grundsttick.
Mieter ist das Retourenmanagement-Unternehmen Green Loop.

u

Das von CV Real Estate entwickelte, von Henning Larsen Architects entwor-
fene und von Késter im November 2025 fertiggestellte Birohaus ,Aurum”,
LadehofstralBe 11 am Augsburger Hauptbahnhof, gehért nunmehr dem
Versorgungswerk der Zahndrztekammer Schleswig-Holstein und einem
weiteren Investor. Das somit umgesetzte Transaktions- und Finanzierungs-
konzept fiir das ,Aurum” stammt vom Starnberger Immobilienunterneh-
men Ehret+Klein (E+K). Nach Abschluss der Transaktion konzentriere man
sich nun auf die Vermietung der verbleibenden Fldchen in dem 16 104 m?
Bruttogrundfidche groBen Objekt, erklart E+K. Zuletzt hatte die Nachricht
fir Aufsehen gesorgt, dass der im SDax notierte Augsburger Immobilienin-
vestor Patrizia die urspringlich angemieteten 5000 m? Bruttogrundflache
im ,Aurum” nun doch nicht belegen werde. E+K zufolge laufen derzeit
Gesprédche mit einem Bestandsmieter (ber eine Fldchenerweiterung so-
wie mit potenziellen Mietern (ber die Belegung von Einheiten ab 800 m?.
Zudem stehe man in Verhandlungen mit zwei Unternehmen fiir Gastrono-
mie- und Einzelhandelsflachen im Erdgeschoss. DLA Piper begleitete den
Eigentimerwechsel.

Stumpf Development sichert sich
Signas ,,Corbinian”

Die Wiener Stumpf Development GmbH hat aus der Insolvenzmasse ei-
ner Signa-Immobiliengesellschaft das , Corbinian” zwischen Prielmayer-
und SchitzenstraBBe in der Mdnchner City erworben (siehe auch , Stabiles
Transaktionsgeschéft zum Jahresfinale, weniger Blrovermietungen und
vage Hoffnungen” auf Seite 13). Der Kaufpreis fir diesen Teil des einstigen
Karstadtkomplexes in unmittelbarer Nahe zum Minchner Hauptbahnhof
soll bei rund 200 Millionen Euro gelegen haben. Torsten Martini, Insolvenz-
verwalter der bisherigen Eigentimergesellschaft, lasst sich mit den Worten
zitieren: ,,Mit Stumpf Development (ibernimmt ein eigenkapitalstarker und
verldsslicher Partner das Projekt.” Stumpf kindigt an, nach dem Closing
werde man ,die weiteren Planungsschritte mit den zustdndigen Stellen
in Politik und Verwaltung abstimmen®”. Stumpf Development ist Teil einer
international tdtigen Unternehmensgruppe. Zu ihrem Portfolio gehéren un-
ter anderem die Millennium City in Wien und das Berliner Portfolio , Spree
Invest”.
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Wealthcap verkauft Logistikimmobilien
in Donauworth und Oberding

Die Unicredit-Tochter Wealthcap hat aus dem Bestand des geschlossenen
Wealthcap Immobilienfonds Deutschland 30 zwei Logistikimmobilien in
der Metropolregion Miinchen an einen von der Starwood Capital Group
beratenen und von Intreal administrierten Spezialfonds verduBert. Bei
den Objekten handelt es sich um die berwiegend von Airbus Helicopters
genutzte Immobilie an der IndustriestraBBe in Donauwérth (Landkreis Do-
nau-Ries) und die vor allem von der ITG-Gruppe belegte Liegenschaft an
der Eichenstral3e in Oberding-Schwaig (Landkreis Erding). Fir die beiden
Immobilien hatte Wealthcap dereinst 36,8 Millionen Euro (Donauwdrth)
und 44,8 Millionen Euro (Oberding-Schwaig) bezahlt.

Die Immobilie in Donauwérth, Baujahr 2007, verfligt iber 37 000 m?
Mietflache, das Objekt in Oberding-Schwaig, Baujahr 2004, in unmittel-
barer Ndhe zum Mdnchner Flughafen misst 32 000 m?. Fir den Kaufer

Logistikstandort von Airbus Helicopters in Donauwérth

Ubernimmt Sonar Real Estate das Asset Management der beiden Immo-
bilien. Bei den Verkéufen war BNP Paribas Real Estate vermittelnd tatig.

PERSONEN

Trost startet als KPMG-Partner
in der Transformationsberatung

Markus Trost hat bei KPMG
Deutschland in Minchen als Part-
ner im Geschéftsbereich Deal Ad-
visory begonnen (Immobilienbrief
Miinchen Nr. 39). Der studierte
Architekt und Immobilienékonom
wird in seiner Funktion Kunden vor
allem bei der strategischen Trans-
formation von Immobilien und
Standorten beraten. Trost war bis
Sommer 2025 Chef von JLL Miin-
chen.

Achim Degen zieht sich
Ende Januar bei Colliers zuriick

Achim Degen wird Colliers Deutsch-
land Ende Januar verlassen. Er
zahlte zu den Mitbegriindern von
Colliers Deutschland, worin unter
anderem der Miinchner Makler
Schauer & Schéll aufging. Gleich zu
Beginn 2006 fihrte er erganzend
zu seinem Job als Minchenchef
Colliers Deutschland. Auf diesen
Posten kehrte er im November 2023
zurlick. Er blieb bis Februar 2025
auf dieser Position. Von 1999 bis

2022 war Degen Geschéftsfihrer in
Miinchen, zunéchst bei Schauer &
Schéll, spater dann unter der Flagge
von Colliers.


https://www.immobilienbrief-muenchen.de/wp-content/uploads/archiv_pdf/2025/Immobrief_39_2025.pdf
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Viele weitere Kommunen

in Miinchens Umland haben
nun die Mietpreisbremse

Die Bayerische Staatsregierung hat
zum 1. Januar 2026 diie neu gefasste
Mieterschutzverordnung in Kraft ge-
setzt. Damit gilt die Mietpreisbremse
bayernweit in nunmehr 285 Kommu-
nen (zuvor 208) und somit in 14 %
der bayerischen Stidte und Gemein-
den. Insbesondere in der Metropol-

7

region Miinchen wuchs die Zahl der
Kommunen mit Mietpreisbremse. Das
betrifft besonders die Landkreise Bad
Tolz-Wolfratshausen, Dachau, Erding,
Freising, Firstenfeldbruck, Garmisch-
Partenkirchen, Landsberg am Lech
und Miesbach. Die Bremse begrenzt
die Miete bei neuen Vertragen fir
Wohnungen mit Erstbezug bis spates-
tens 1. Oktober 2014 auf eine Hohe
von maximal 10 % Uber der ortsiib-
lichen Vergleichsmiete.

Nach der entsprechenden Liste, die
dem Immobilienbrief Miinchen vor-
liegt, gilt die Bremse nunmehr bei-
spielsweise zusétzlich in Kochel am
See (Landkreis Bad Tolz-Wolfrats-
hausen), Vierkirchen (Landkreis Da-
chau), Oberding (Landkreis Erding),
Allershausen (Landkreis Freising),
Mammendorf (Landkreis Firstenfeld-
bruck), Garmisch-Partenkirchen und
Unterammergau (beide Landkreis
Garmisch-Partenkirchen), Eching
am Ammersee (Landkreis Landsberg
am Lech) sowie Warngau (Landkreis
Miesbach). Im Gegenzug fielen in
der Region auch wenige Kommu-
nen aus dem Kreis der Standorte mit
Mietpreisbremse heraus. So gilt die
Bremse nun nicht mehr in Bad Wies-
see, Rottach-Egern und Schliersee
(alle Landkreis Miesbach), in Edling,
Eiselfing und Pfaffing (alle Landkreis
Rosenheim) sowie in Attenkirchen
(Landkreis Freising).

Gewerbeimmobilienmarkt Miinchen 2025

Stabiles Transaktionsgeschaft,
weniger Burovermietungen und
vage Hoffnungen

Im Jahr 2025 kam das Beste auf dem Miinchner Transaktionsmarkt fiir Gewerbeimmobilien zum
Schluss. Dank GroBdeals wie dem Verkauf des Oberpollinger fiir 380 Millionen Euro an den Un-
ternehmer und Wirtschaftsanwalt Erich Schwaiger sowie des ,,Corbinian” zwischen Schiitzen-
und PrielmayerstraBe fiir 200 Millionen Euro an die 6sterreichische Stumpf Development im
vierten Quartal erreichte das Investitionsvolumen des gesamten Jahres in etwa den Wert von
2024. Bemerkenswert: Sieben der 13 groBten Deals, die das Maklernetzwerk German Property
Partners (GPP) bundesweit fiir 2025 erfasste, entfallen auf Miinchen. Derweil wurden in der
Landeshauptstadt etwas weniger Biiroflichen vermietet als 2024. Die Spitzenmieten fiir Biiro-
flachen legten weiter zu, Gleiches gilt fiir die Leerstandsquote. Innerhalb des Mittleren Rings
ging sie indes erstmals seit fiinf Jahren zuriick.

Transaktionsvolumen Munchen inwe.«

12,0
10,0
8,0

6,0

4,0
l.nn
=

2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

2026p

mmm Transaktionsvolumen Prognose = 10-Jahres-Durchschnitt (2016-2025) Quelle: Colliers

Auch 2025 blieb das Transaktionsgeschdft weit hinter dem langjdhrigen Mittelwert zurdick

Es mag nicht verwundern, aber: Der Miinchner Immobilienmarkt ist keine Insel. Auch hier wirken
sich die schwache Konjunktur in Deutschland sowie die nicht enden wollenden Nachrichten zu
stimmungssenkenden geopolitischen Themen aus. Genannt seien hier vier Jahre Krieg Russlands gegen
die Ukraine, Konflikt- oder Kriegsherde wie Sudan, Iran, Nigeria, Venezuela, womadglich nun auch Grénland
und Uberdies die US-Zélle. Doch das Maklerhaus Cushman & Wakefield (C&W) sieht mit Blick auf die vergan-
genen Monate auch deutliche Stabilisierungstendenzen, die sich insbesondere an den Zinsen festmachen.

Wieder mehr Planbarkeit von Deals — den Zinsen sei Dank

. Die Marktteilnehmer haben im vierten Quartal wieder deutlich mehr Orientierung und Sicherheit gewon-
nen”, sagt Simon Jeschioro, Chef der Bereiche Capital Markets und Investments Deutschland bei C&W.
.Die Kombination aus stabileren Zinsen, klareren Preisrelationen und einer vorsichtigen wirtschaftlichen Bo-
denbildung hat dazu gefuhrt, dass Investoren wieder aktiver Chancen prifen.” Die Planbarkeit sei groBer
geworden. Prompt sagt BNP Paribas Real Estate (BNPPRE) fur 2026 einen Anstieg des bundesweiten Trans-
aktionsvolumens von 34 Milliarden Euro im vergangenen Jahr auf 40 Milliarden Euro voraus. Fir Miinchen
erwarten Maklerhauser wie E&G Immobilien und Colliers fiir das neue Jahr einen Anstieg des
Transaktionsvolumens von mehr oder weniger deutlich unter 3 Milliarden Euro auf mindestens
3 Milliarden Euro voraus.

TRANSAKTIONSMARKT GEWERBEIMMOBILIEN

Im vergangenen Jahr registrierte Colliers in Minchen ein Transaktionsvolumen von 2,8 Milliarden Euro und
damit etwas mehr als 2024 (2,7 Milliarden Euro). E&G Immobilien kommt fir 2025 auf 2,38 Milliarden Euro
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Stadt verdonnert
Wohnungseigentiimer zu
170 000 Euro Strafe

Die Stadt Mtnchen hat eine Vertrags-
strafe in Héhe von 170 000 Euro
gegen den Eigentimer eines Mehr-
familienhauses mit elf Wohnungen
im Stadtteil Sendling verhdngt. Die
Strafe wird mit VerstéBen gegen
die Vorgaben der sogenannten Ab-
wendungserkldrung begrindet. Eine
solche Erkldrung kommt zum Einsatz,
wenn Immobilienkéufer bei einem
Erwerb das stadtische Vorkaufsrecht
abwenden wollen. Im Gegenzug
mdssen sie sich dann beispielsweise
dazu verpflichten, Mietpreis- und
Belegungsbindungen einzuhalten
oder auf Luxusmodernisierungen zu
verzichten. In diesem Fall sollen sich
die VerstdBe unter anderem darauf
beziehen, dass der Eigentimer der
Stadt weder die Mietvertrdge neuer
Mieter noch Nachweise dazu vorge-
legt habe, dass die neuen Mieter die
Einkommensgrenzen des Miinchen-
Modells einhalten.

Befragung von Mietern

fiir neuen Mietspiegel

lauft bis Ende April 2026

In diesem Monat startet in Mdnchen
die Datenerhebung fir den Miet-
spiegel 2027. Rund 30 000 Haus-
halte erhalten nach dem Zufallsprin-
zZip Post vom beauftragten Markt-
forschungsinstitut Kantar, um die
Wohnungen zu ermitteln, deren
Daten in den Mietspiegel 2027 ein-
flieBen. Laut Bundesgesetz kénnen in
einem Mietspiegel nur Wohnungen
beriicksichtigt werden, deren letzte
Mietpreisanderung hdchstens sechs
Jahre zuriickliegt. Sollten alle not-
wendigen Kriterien fir eine Miet-
spiegelerhebung erfiillt sein, fihren
Kantar-Mitarbeiter persénliche oder
telefonische Interviews mit den Mie-
tern, um weitere Daten zu erheben.
Hierbei geht es insbesondere um
Angaben zu Art, GréBe, Ausstattung,
Beschaffenheit und Lage der Woh-
nungen. Die Befragung der Mieter
soll bis Ende April 2026 abgeschlos-
sen sein.
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GROSSTE BEKANNTE ABSCHLUSSE | TOP-7-STANDORTE | 1.-4. QUARTAL 2025
Stadt Projekt/Objekt Kaufer Verkaufer KP* (ca. Mio. €)
BER ,Upper West", KantstraBe 163164 Schoeller Group Signa Holding 425
MUC ,Oberpollinger”, Neuhauser StraBe 18 Privat (Family Office) SIGNA 380
HAM ,Pflegen &Wohnen"-Portfolio Stadt Hamburg Deutsche Wohnen SE 380
CGN  Biirogebaude im Kolner Norden Privat (Family Office) Projektentwickler > 260
CGN ,GERLING GARDEN", Im Klapperhof Deka Immobilien Europa Quantum und Proximus 200
MUC |, Corbinian”, PrielmayerstraBe 8 Stumpf Development GmbH SIGNA 200
MUC |, Alte Akademie", Neuhauser StraBe 8-10 Familienstiftung H.-H. Thiele / Hammer AG Freistaat Bayern 180
MUC  ,R139", Rosenheimer StraBe 139 Generali Art Invest 150
MUC ,Mandarin Oriental”, Neuturmstrafe 1 Eagle Hills Mandarin Oriental Hotel Group 150
MUC ,Hirmer Stammhaus”, Kaufinger StraBe 28 Privat (Family Office) MW Hirmer GmbH & Co. KG 120
MUC ,Sporthaus Schuster”, Rosenstr. 3-5/Rindermarkt 13 Privat Privat 120
HAM Atlantic-Haus", Bernhard-Nocht-StraBe 113 Gold Tree Group Nuveen Real Estate >100
BER ,Karstadt”, Kurfiirstendamm 229-231 Stumpf Development GmbH vertraulich vertraulich
* Die aufgefiihrten Kaufpreise basieren auf offentlich verfiigbaren Angaben; wo solche fehlen, sind die Kaufpreise geschatzt. Quelle: German Property Partners (GPP)

Sieben der 13 gr6Bten Deals in Deutschland entfielen 2025 auf Minchen

(- 2 Prozent), wéahrend BNPPRE 2,56 Milliarden Euro (- 5 Prozent) errechnete und C&W 2,78 Milliarden Euro
(+ 24 Prozent) nennt. Wie stark der nach Stabilitat anmutende Wert des Transaktionsvolumen 2025 vom
letzten Quartal abhing, zeigt ein Blick auf diese beiden Werte von E&G Immobilien. Wurden in den ersten
drei Quartalen Transaktionen fiir 1,24 Milliarden Euro abgeschlossen, kam allein das vierte Quartal
auf 1,14 Milliarden Euro. Hier schlugen sich neben den oben genannten Verkdufen von Oberpollinger und
»Corbinian” auch die Transaktionen der Alten Akademie (fir 180 Millionen Euro an die Heinz-Hermann-
Thiele-Familienstiftung) und des Hirmer-Stammhauses (fir 120 Millionen Euro an Erich Schwaiger) nieder.

Verkauf von Signa-Bestanden beschert starkes Schlussquartal 2025

E&G Immobilien spricht von Sondereffekten in der Minchner Innenstadt, womit die diversen ehemaligen
Signa-Immobilien gemeint sind. Die meisten davon sind nunmehr verkauft. Noch nicht finalisiert ist offenbar
die VerauBerung des Tietz-Hauses am Hauptbahnhof. Das Maklerhaus rat zu nichterner Betrachtung: , Eine
wirklich flaichendeckende Markterholung war 2025 noch nicht zu beobachten.” JLL sagt es so, Glei-
ches meinend: ,,2025 war das Jahr der Privatinvestoren, die die Chance nutzten und Premiumobjekte
in der Miinchner FuBgangerzone erwarben. Es kommt in Minchen sehr selten vor, dass es so viele Op-
portunitaten auf einmal gibt. Diese Deals haben das Transaktionsergebnis getrieben.”

Spitzenrenditen stabil, nur nicht bei Logistik

Positive Tendenzen auch im Bereich kleinerer Kaufe macht hingegen BNPPRE aus. ,,Mit tiber 1,4 Milliarden
Euro konnten die Investments im kleinen und mittleren Segment (unter 100 Millionen Euro) ge-
geniiber 2024 um gut 15 Prozent zulegen und fir eine breit gefacherte Deal-Basis sorgen.” Allerdings
zeigten sich die Investoren Uberwiegend preissensibel, sagt Michael Morgan, Minchenchef von BNPPRE.
Seinen Zahlen zufolge hatte das 2025 jedoch keinerlei Auswirkungen auf die Nettospitzenrenditen in den Be-
reichen Buro und Einzelhandel (Highstreet). Hier sieht er die Werte unverandert bei 4,2 Prozent und 3,45 Pro-
zent. Einzig bei Logistikimmobilien sei die Spitzenrendite um 25 Basispunkte auf 4,5 Prozent gestiegen. E&G
Immobilien nennt fir BUros ebenfalls 4,2 Prozent und fir innerstadtische Geschéaftshauser 3,5 Prozent.

Family Offices und Privatpersonen bleiben wichtigste Kaufergruppe

Den Daten von E&G Immobilien zufolge waren Family Offices und Privatpersonen 2025 mit 41 Prozent des
Transaktionsvolumens die starkste Kaufergruppe. Das war auch 2024 schon der Fall. Seinerzeit lag ihr Anteil
sogar bei 47 Prozent. Auffallend: Der Anteil auslandischer Investoren am Transaktionsvolumen stieg
von 24 Prozent auf 38 Prozent. Hier schlugen sich unter anderem die Engagements von Stumpf Deve-
lopment beim , Corbinian” (200 Millionen Euro) und von Eagle Hills beim Mandarin Oriental (150 Millionen
Euro) nieder.

Bei den Gewichtungen der verschiedenen Assetklassen kommen E&G Immobilien und BNPPRE zu unter-
schiedlich anmutenden Werten. E&G Immobilien ordnet 47 Prozent des Transaktionsvolumens gemischt ge-
nutzten Immobilien zu. Biros taxiert das Maklerhaus auf 30 Prozent, Hotels auf 14 Prozent. Unter ferner
liefen folgen Einzelhandel und Grundstiicke. Wohnen ist bei all diesen Statistiken nicht einbezogen. BNPPRE
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Flichen- und Vermietungsumsatz
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StraBe im Minchner Stadltteil Obergie-

sing 3000 m? Bruttogrundfliche an-
gemietet. Quantum Diamonds schloss
mit der Allgemeinen Stidboden einen
10-Jahres-Mietvertrag ab und will an
dem Standort der einstigen Siemens-
Halbleitersparte eine Produktionsanla-
ge fir Chiptestsysteme errichten. Den
Mietvertrag vermittelte Newmark.

HIH entwickelt 35 Jahre
altes Biirohaus an

der Theresienwiese neu

HIH Projektentwicklung wird das 1991
errichtete Bliroobjekt an der Ecke
PettenkoferstraBe 34/Paul-Heyse-Stra-
Be 38 in der Minchner Ludwigsvor-
stadt unter dem Namen ,Hey Max"
neu entwickeln und erweitern. Nach
Pldnen des Miinchner Biiros Osa-Ar-
chitekten wird im Hinterhof des bishe-
rigen Gebdudes ein zweigeschossiger
Holzbau hinzugefigt. Somit entstehen

in Summe 8200 m? Bruttogrundfléche

und 72 Tiefqaragenstellpltze. Im Erd-
geschoss ist unter anderem eine Fld-
che fiir Gastronomie vorgesehen. Die
Bauarbeiten, die mit einer Entkernung
des Bestandsgebaudes in unmittel-
barer Néhe zur Theresienwiese starten
werden, sollen in Kiirze beginnen. Die
Fertigstellung wird fiirs zweite Halbjahr
2027 erwartet. HIH Projektentwick-
lung strebt fir das ,Hey Max" eine
DGNB-Gold-Zertifizierung an.

Aufwiértstrend gebremst: 2025 gab es etwas weniger Blrovermietungsumsatz als im Jahr davor

nennt einen Anteil von 35 Prozent fiir Einzelhandelsimmobilien. Es folgen Biiros (33,1 Prozent)
vor Hotels (12 Prozent) und Logistikimmobilien (9 Prozent). Die Unterschiede der Zahlen durften ins-
besondere darin begriindet liegen, dass etwa die Transaktionen von Oberpollinger, Hirmer-Stammhaus und
Sporthaus Schuster (150 Millionen Euro an Erich Schwaiger) entweder als Einzelhandelsimmobilien oder als
gemischt genutzte Objekte klassifiziert werden.

JLL erwartet fiir 2026 wieder mehr Kaufappetit von Institutionellen

Fur 2026 erwartet JLL ,.eine leichte Belebung und groBeren Appetit der Institutionellen”. Das allerdings fast
ausschlieBlich im Core-Segment. Die Anspriiche potenzieller Kdufer an Lage und Qualitat blieben also weiter
hoch. Die generelle Einschdtzung: ,,Es wird definitiv mehr Produkt auf den Markt kommen. Was davon
platziert werden kann, wird insbesondere davon abhangen, wie gut die einzelnen Objekte sind und wie hoch
die Verkaufsmotivation und Kaufpreiserwartung der Eigentimer sein wird. Der Preisanpassungsprozess ins-
besondere fur die Non-Core-Objekte wird weiter voranschreiten. ”

E&G Immobilien: ESG steigert Geschaft mit Value-Add-Objekten

E&G-Immobilien-Geschaftsfiihrer Alexander Zigan rechnet mit einem zunehmend liquiden Markt-
umfeld. Er sieht neben klassischen Core-Produkten auch vermehrt Value-Add-Investments im Fokus, sofern
die Lage als stabil eingestuft werde. Das von ihm erwartete steigende Interesse an Value-Add-Objekten leitet
er ganz wesentlich aus dem Erfordernis von ESG-Investitionen ab. Diese wirden mehr Bewegung in den
Markt bringen und eréffneten Kaufern Wertschopfungspotenziale.

Starkes Minus in Frankfurt, leichtes Plus in Berlin

Noch ein Blick auf die Tendenzen an den sieben deutschen Topstandorten. In Summe wurden in Berlin,
Diisseldorf, Frankfurt, Hamburg, K6In, Miinchen und Stuttgart laut GPP 10,7 Milliarden Euro Trans-
aktionsvolumen erzielt. Das waren 12 Prozent weniger als 2024. Wahrend Frankfurt ein starkes Minus von
57 Prozent einfuhr und auch in Dusseldorf (=31 Prozent) und Stuttgart (20 Prozent) deutliche EinbuBen ver-
zeichnet wurden, blieb das Geschaft in Miinchen mit minus 2 Prozent nahezu stabil. Berlin schaffte ein Plus in
gleicher GréBenordnung und blieb mit 3,35 Milliarden deutlich groBter Transaktionsmarkt Deutschlands.

BUROVERMIETUNGEN

Auf dem Minchner Burovermietungsmarkt wurde 2025 etwas weniger Flache umgesetzt als 2024. JLL re-
gistrierte ein Vermietungsvolumen von 589 300 Quadratmetern (-5 Prozent), Colliers nennt 580 800 Qua-
dratmeter (-4 Prozent) und E&G Immobilien kommt auf 553 000 Quadratmeter (- 8 Prozent). Die Werte
liegen allesamt deutlich unter den 736 800 Quadratmetern, die JLL als durchschnittlichen Flachen-
umsatz in den vergangenen zehn Jahren nennt. Colliers beziffert das Vermietungsergebnis von 2025 auf
18 Prozent unter dem langjahrigen Mittel. Zugleich wurden die von JLL Anfang 2025 fur das Gesamtjahr
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Inka-Gruppe sichert

sich Grundstiick des
Hirmer-Parkhauses

Die Inka-Gruppe der Miinchner Fa-
milie Inselkammer kann nach einem
Beschluss des Miinchner Stadtrats auf
dem Geldnde des bisherigen Hirmer-
Parkhauses am Georg-Kronawitter-
Platz in der Mdnchner City ihre Plane
fiir einen gemischt genutzten Immobi-
lienkomplex umsetzen. Dar(ber berich-
teten zundchst die Abendzeitung und
die Stddeutsche Zeitung auf der Basis
von Unterlagen aus nichtdffentlicher
Sitzung. Wie es weiter heiBt, zahlt Inka
fiir das Grundstiick 60 Millionen Euro.
Die Stadt wiederum sicherte sich die
Zusage, dafiir zwischen Kaufingerstra-
Be und Hofstatt einen 6ffentlich zu-
ganglichen Platz zu erhalten. Uberdies
soll sie sich den Angaben zufolge mit
40 Millionen Euro am Bau einer Tiefga-
rage auf dem Geldnde beteiligen. Mit
den Bauarbeiten an dem Komplex soll
2027 begonnen werden.

Bima baut in Miinchen

650 Wohnungen nach

Planen von Bogevichs

Nun steht fest, nach welchem Entwurf
die Bundesanstalt fiir Inmobilienaufga-
ben (Bima) im Bereich Neuherbergstra-
Be und RockefellerstraBe im Miinchner
Norden 650 neue Wohnungen schaffen
wird. Aus dem Architekturwettbewerb
ging der Entwurf von Bogevichs Biro
Architektur und Stadtplanung (Mn-
chen) mit Graber Huber Lipp Land-
schaftsarchitekten und Stadtplaner
(Freising) als Sieger hervor. Die Bima
wird sich nach eigenem Bekunden
somit an der vorhandenen Bebauung
auf dem Geldnde orientieren. Um die
Wohnungen méglichst schnell zu er-
richten, setzt sie auf modulares und
serielles Bauen. Projektverantwortliche
und Planer erldutern dlie wichtigsten As-
pekte des Siegerentwurfs bei einer Ver-
anstaltung am Donnerstag, 29. Januar
2026, 17.30 bis 20.30 Uhr, im Kulturhaus
Milbertshofen, Curt-Mezger-Platz 1.
Bereits vom 22. bis 28. Januar 2026
werden dort téglich von 9 bis 22 Uhr
alle eingereichten Konzepte des Wett-
bewerbsverfahrens zu besichtigen sein.

2025 prognostizierten 710 000 Quadratmeter (Immobilienbrief Minchen Nr. 23) deutlich verfehlt. Die er-
wartete Markterholung fiel also aus. Deutlich ndher am Ist-Wert lag die Prognose von Colliers. Das
Maklerunternehmen prognostizierte einen Wert auf dem Level von 2024.

207 Mietvertragsabschliisse im vierten Quartal 2025

Positiv wertet Fritz Maier-Hartmann, Chef von JLL Mlnchen, die Entwicklung im Verlauf des Jahres 2025.
Der Flachenumsatz habe sich von Quartal zu Quartal erhoht. Mit 207 Abschlissen und einem Umsatz von
173 600 Quadratmetern war das vierte Quartal das starkste, ,und das, obwohl der eine oder andere gréBere
Abschluss es nicht mehr Uber die Ziellinie geschafft hat”. Maier-Hartmann spricht von 75 000 Quadrat-
metern, die soeben nicht mehr fiir 2025 in die Statistik eingingen und somit fiir entsprechenden
Umsatz in den ersten Monaten 2026 sorgen diirften.

GroBte Biirovermietungen: 33 000 und 16 000 Quadratmeter

Fur das gesamte Jahr 2025 nennt JLL 682 Biroanmietungen (2024: 718). Mehr als die Halfte davon betraf
kleinere Flachen von unter 500 Quadratmetern. Demgegeniiber standen sechs Abschliisse von jeweils
tiber 10 000 Quadratmetern. Hier stachen die 33 000 Quadratmeter von Siemens im , Officchome Beat”
an der Anzinger StraBe 23 im Werksviertel heraus. Jeweils 16 000 Quadratmeter entfielen auf das Finanzamt
an der Ecke Deroy-/Mars- und WredestraBe in der Maxvorstadt und auf Thiiga im ,,Heaven” von Rock Capital
an der Nymphenburger StraBe 84-86 in Neuhausen.

Mietpreisentwicklung nach Lage

Durchschnittsmiete Bestand in €/m? Durchschnittsmiete Neubau/Projekt in €/m?
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30 Prozent weniger Umsatz in der Kategorie 2000 bis 5000 Quadratmeter

Colliers hat im abgelaufenen Jahr 16 Abschlisse mit jeweils mehr als 5000 Quadratmetern gezahlt, davon
zehn im zweiten Halbjahr. Damit sei 2025 nahezu der langfristige Durchschnittswert von 18 Vermie-
tungen in dieser Kategorie erzielt worden. Anders im mittleren Segment von 2000 bis 5000 Quadratme-
tern: Hier registrierte Colliers im vergangenen Jahr 30 Prozent weniger Umsatz als 2024.

Leerstandsquote kratzt an der 10-Prozent-Hiirde

Die Flachennachfrage stellt sich Maier-Hartmann zufolge weiterhin hdchst unterschiedlich dar. ,Nicht nur
die absoluten Toplagen in der Innenstadt sind begehrt, sondern auch gut angebundene Viertel und Straen-
zlige wie zum Beispiel das Werksviertel”, sagt er. ,Alles, was sich jedoch auBerhalb der Stammstrecke
der S-Bahn befindet, tut sich schwer und hat mit strukturellem Leerstand zu kampfen.” Die Minch-
ner Leerstandsquote sieht JLL bei 8,5 Prozent. Das ist ein deutliches Plus gegentber den 6,4 Prozent von
Ende 2024. Colliers hat einen Anstieg der Quote von 8,7 Prozent auf 9,7 Prozent errechnet, wahrend E&G
Immobilien den Wert nunmehr bei 9 Prozent sieht. Die hdchsten Leerstandsquoten gibt JLL mit 16 Prozent
und 13,2 Prozent fur die Teilméarkte Umland-Nord und Umland-Ost an.

Das Tempo des Leerstandsanstiegs hat sich laut Colliers seit Mitte 2025 verlangsamt. Innerhalb des Mittleren
Rings sank die Quote laut Colliers erstmals seit finf Jahren auf nunmehr 5,1 Prozent. DemgegenUber stln-
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MARKT

Bayern verldngert
Umwandlungsverbote

fiir Mietwohnungen

Bayerns Staatsregierung hat das
Umwandlungsverbot von Miet- in
Eigentumswohnungen fir weitere
Jahre geregelt. Der bereits 2014
eingefhrte Umwandlungsschutz in
Milieuschutzgebieten wurde um drei
Jahre und der Umwandlungsschutz
auf besonders angespannten Woh-
nungsmadrkten, der zum 1. Juni 2023
hinzukam, um ein Jahr verlangert.
Die Regelung fiir Milieuschutzge-
biete ist insbesondere fiir die Lan-
deshauptstadt Minchen von Rele-
vanz. Dort gibt es aktuell 36 solcher
Gebiete. Der Umwandlungsschutz
auf besonders angespannten Woh-
nungsmérkten gilt in 50 bayerischen
Stadten und Gemeinden fir Gebau-
de ab elf Wohnungen.

TERMINE

Augsburg: Prominenz

bei Fachtagung

zum Thema Wohnungsbau
Die Regio Augsburg Wirtschaft
GmbH ladt am 30. Januar 2026 zur
A3-Fachveranstaltung , Perspektive
Wohnungsbau in Augsburg und
Bayern - Impulse, Herausforde-
rungen und Lésungswege” in den
Panoramasaal des Tagungscenters
der Messe Augsburg. Bei dem Event,
das fir Fachpublikum der Immobili-
enbranche und auch fir interessierte
Birger gedacht ist, soll es von 8.30
bis 11.30 Uhr neben den Herausfor-
derungen und Erfordernissen beim
Wohnungsbau auch um die Erfolge
gehen. Es werden L6ésungswege
zum SchlieBen der Wohnungsliicke
aufgezeigt. Zu der Veranstaltung
werden unter anderem Augsburgs
Oberbiirgermeisterin Eva We-
ber, Baureferent Steffen Kercher
und Bayerns Bauminister Christian
Bernreiter erwartet. Der Immobi-
lienbrief Minchen ist als Medien-
partner mit dabei. Anmeldungen
unter: https://www.region-a3.com/
calendar/perspektive-wohnungs-
bau-augsburg/#calendar-register-
form.

den im Mittel 12,4 Prozent in den Stadtteillagen. 71 Prozent des gesamten Leerstands befinden sich
den Colliers-Daten zufolge in Gebduden, die mindestens 20 Jahre alt sind und den hohen Nutzeran-
forderungen nicht mehr entsprachen.

Spitzenmiete steigt 2026 wohl auf tiber 60 Euro

Das knappe Angebot an Buroflachen in guten Innenstadtlagen hat Folgen fur die Entwicklung der Mieten.
Die Spitzenmiete sieht JLL nunmehr bei 60 Euro (Ende 2024: 55 Euro) pro Quadratmeter. Colliers spricht von
59 Euro (+ 10 Prozent), E&G Immobilien nennt 57,50 Euro (+ 8 Prozent). Fir 2026 sagt Maier-Hartmann einen
weiteren Anstieg auf 62 Euro voraus. Weitere Zuwachse erwartet auch Colliers. Nachdem innerhalb des
Altstadtrings schon 2025 regelmaBig Abschliisse zu 60 bis 70 Euro pro Quadratmeter erfolgten, sei
aufgrund konstanter Nachfrage im Premiumsegment mit weiterem Mietpreiswachstum zu rech-
nen. E&G Immobilien erwartet stabile bis leicht steigende Spitzenmieten.

Durchschnittsmiete legt um 6 Prozent bis 10 Prozent zu

Aufwarts ging es in ahnlichem Tempo mit der Durchschnittsmiete. Sie zog laut E&G Immobilien um 6 Prozent
auf 26,90 Euro und Colliers zufolge um 10 Prozent auf 27,50 Euro an. Als Beispiel fur deutlich tUber diesem
Durchschnittswert liegende Mietpreise fihrt Colliers den Abschluss mit der Verlagsgruppe Penguin Random
House an. Das Unternehmen mietete im Projekt ,,Sun” an der Levelingstra3e 10-18 im Stadtteil Berg am Laim
12 000 Quadratmeter Bruttogrundflache an. Wahrend bei solchen Abschlissen vergleichsweise hohe Mieten
vereinbart werden, erhohten sich die durchschnittlichen Mieten fiir Bestandsflachen auBerhalb des
Mittleren Rings in den vergangenen fiinf Jahren nur um 1 Euro auf 19,10 Euro. Die Bestandsmieten
in sekunddren Lagen erwartet E&G Immobilien auch in diesem Jahr weiter unter Druck.

Makler erwarten fiir 2026 bis zu 15 Prozent mehr Flachenumsatz

Flr 2026 sagt Maier-Hartmann einen Buroflachenumsatz von 680 000 Quadratmetern voraus, mithin also ein
Plus von gut 15 Prozent. Alexander Zigan von E&G Immobilien prognostiziert 550 000 bis 600 000 Quadratmeter
und Colliers 600 000 bis 650 000 Quadratmeter. Da die Mehrheit der GroBabschliisse in Neubauten und Pro-
jekten stattfinde, werde sich ein groBer Teil des Umsatzes jedoch nicht leerstandsabsorbierend auswirken, so Col-
liers. Im Jahresverlauf sei mit einem weiteren Anstieg der Leerstandsquote auf mehr als 10 Prozent zu
rechnen. Ein Ende dieses Anstiegs kénnte sich mit Blick auf die Fertigstellungen im Burosektor abzeichnen. Nach
296 000 Quadratmetern erwartet JLL 2026 nur noch 190 400 Quadratmeter, die neu auf den Markt kommen.

Wieder mehr Baustarts, vor allem bei kleineren Projekten

Laut Colliers-Statistik befinden sich in Minchen derzeit 655 200 Quadratmeter Blroflache im Bau. Hiervon
sind den Angaben zufolge bereits 44 Prozent eigengenutzt oder vermietet. 221 000 Quadratmeter davon,
also gut ein Drittel, wirden voraussichtlich noch 2026 fertig. 59 Prozent dieser Flachen seien schon belegt.
Derweil beobachtet Colliers wieder etwas weniger Zurtickhaltung von Projektentwicklern. Es gebe eine mo-
derat steigende Zahl von Baustarts, die Uberwiegend auf kleinere Projekte entfielen. Der Grund: Hier lieBen
sich die von Banken verlangten Vorvermietungsquoten leichter erzielen.

60 Prozent der Neubaufldachen entstehen innerhalb des Mittleren Rings

Felix Kugler, Geschéaftsfihrer und Regional Manager bei Colliers in Munchen, erklart: ,Rund 60 Prozent
der gesamten Pipeline befindet sich innerhalb des Mittleren Rings. Die Konzentration der Projekt-
entwicklungen auf Zentrumslagen zeigt, dass neue Projekte und umfassende Revitalisierungen gezielt an
Standorten initiiert werden kénnen, die ein geringes Vermietungsrisiko aufweisen und zugleich vom Anstieg
der Marktmieten profitieren.”

«Nicht im Schnellschritt zur alten Nachfrageintensitat zuriick”

Fir die ersten beiden Quartale 2026 erwartet Kugler den Abschluss weiterer GroBvermietungen. Allerdings:
.Der Munchner Biromarkt wird nicht im Schnellschritt zur alten Nachfrageintensitat zurtickfinden”, sagt er.


https://www.region-a3.com/calendar/perspektive-wohnungsbau-augsburg/#calendar-register-form
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Einem starken Vermietungsplus in Frankfurt und etwas mehr Volumen in K6In stehen an den anderen der
sieben Topstandorte Minuszahlen gegeniber, auch in Miinchen

Kugler sieht Minchen jedoch gegentber anderen deutschen Topstandorten im Vorteil. Die Bereiche High-
tech, IT, Biotechnologie und unternehmensnahe Dienstleistungen sorgten flr eine weiter steigende Zahl
von Bulrobeschaftigten. Und: ,Starke Universitdaten, groBe Entwicklungszentren internationaler
Konzerne und ein dynamisches Start-up-Okosystem sorgen dafiir, dass Fachkrifte, Projekte und
Kapital hier konzentriert bleiben.” Dadurch werde die Nachfrage nach Biroflachen ,,auch in anspruchs-
vollen Marktphasen stabilisiert”.

Frankfurt bei Durchschnittsmiete vorne, Miinchen bei Spitzenmiete

Ein Blick auf die Burovermietungsmarkte der sieben deutschen Topstandorte: Nach Zahlen des Maklernetz-
werks GPP, zu dem unter anderem E&G Immobilien gehdrt, legte das Blrovermietungsvolumen gegen-
Uber 2024 minimal um 1 Prozent auf 2,6 Millionen Quadratmeter zu. Wahrend Frankfurt ein Plus von
59 Prozent schaffte, fand sich Miinchen in der Tendenz mit einem Minus von 8 Prozent an der
Seite von Berlin (- 18 Prozent) und Stuttgart (- 24 Prozent). Ganz unterschiedlich entwickelten sich
auch die Durchschnittsmieten. Besonders stark zogen sie in Frankfurt an (+24 Prozent), wo nunmehr der
deutsche Hochstwert von 31,50 Euro pro Quadratmeter gemessen wurde. Minchens Plus von 6 Prozent
auf 26,90 Euro stehen beispielsweise Rickgange in Berlin (- 18 Prozent) und Stuttgart (- 17 Prozent) ge-
genlber. Bei der Spitzenmiete liegt Minchen weiter vorne. Deutliche Anstiege verzeichneten Uberdies
Dusseldorf (+ 10 Prozent) und Frankfurt (+ 8 Prozent).

LOGISTIKIMMOBILIEN

Auf dem Logistikimmobilienmarkt der sieben Topstandorte stellte GPP im vergangenen Jahr eine
deutlich schwachere Nachfrage nach groBen Flachen fest. Begriindung: Die schwache Konjunktur. Im
Gegenzug erwies sich die Nachfrage nach kleineren und mittelgroBen Flachen als stabil. Starkem Interesse an
modernen Flachen stand ein zunehmender Leerstand bei betagten Logistikimmobilien gegentber. Vor dem
Hintergrund dieser allgemeinen Tendenzen stiegen die Spitzenmieten an Standorten wie Disseldorf und Kéln
zwar merklich an, doch Miinchen behauptete bei gegeniiber 2024 gleich bleibenden Spitzenmieten
von 10,90 Euro pro Quadratmeter seinen Spitzenplatz.

Logistikgrundstiicke in Miinchen kosten wieder so viel wie 2022

Die Spitzenrenditen gibt das Maklernetzwerk fur alle sieben Topstandorte und somit auch fir Minchen mit
unverandert 4,5 Prozent an. Derweil haben die Grundstlckspreise fur neue Logistikprojekte in der baye-
rischen Landeshauptstadt den GPP-Zahlen zufolge mit 450 bis 790 Euro pro Quadratmeter in etwa wieder
das Spitzenniveau von 2022 erreicht. Zur Begriindung fiihrt GPP unter anderem den steigenden Nach-
fragedruck durch die Expansion von Rechenzentren an. i





