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FLÄCHENUMSATZ LEERSTAND UND MIETEN
458.100
Bürobeschäftigte Stadt München

(Mär. 2023)

99,9
ifo-Beschäftigungsbarometer 

Deutschland (Mär. 2023)

4,4 %
Arbeitslosenquote Stadt München

(Mär. 2023)

Quellen: ifo-Institut, Moody‘s Analytics, 

Bundesagentur für Arbeit

ARBEITSMARKT

J/J
Veränderung

WIRTSCHAFTLICHER ÜBERBLICK
Der Münchener Arbeitsmarkt verzeichnet in den vergangenen 12 Monaten eine stabile Entwicklung. Die Zahl der 
arbeitslos gemeldeten Personen ist mit 37.900 im März 2023 gegenüber März 2022 um 3,9 % gestiegen. Im Hinblick auf 
die Arbeitslosenquote lässt sich gegenüber März 2022 eine leichte Erhöhung von 4,1 % auf 4,4 % feststellen. Die 
Bürobeschäftigen weisen mit einem Plus von 2 % gegenüber März 2022 eine positive Entwicklung auf. Hohe Energie-
und Rohstoffpreise, weiterhin bestehende Lieferschwierigkeiten und Materialknappheit als Folge des Ukraine-Kriegs 
sowie die Anpassung an sich verändernde Büroarbeitswelten (u. a. Desk-Sharing-Modelle, mobiles Arbeiten), stellen für 
Unternehmen eine große Herausforderung dar. 

FLÄCHENUMSATZ
Mit einem Flächenumsatz von 111.500 m² im 1. Quartal 2023 wurde das zweitschwächste Ergebnis im jeweiligen 
Vergleichszeitraum der vorangegangenen zehn Jahre verzeichnet (10-Jahresschnitt der 1. Quartale: 185.700 m²). 
Lediglich das 1. Quartal im Corona-Jahr 2021 war mit einem Umsatz von 104.200 m² noch etwas schwächer. Dieser 
verhaltene Jahresauftakt ist vor allem auf das Fehlen von großflächigen Vermietungen sowie Eigennutzertransaktionen 
zurückzuführen. Zudem wurden erwartete, größere Deals ins 2. Quartal 2023 verschoben. Der Großteil des 
Vermietungsgeschehens (88 von 155 registrierten Abschlüssen) spielte sich im Segment der Flächen unter 500 m² ab. 
Das Umland gewinnt weiter an Attraktivität, hier wurden 35 % oder 39.500 m² des gesamten Vermietungsumsatzes 
erzielt. In den zurückliegenden fünf Jahren lag der Anteil bei durchschnittlich 29 %. Insbesondere das Umland Nord steht 
im Fokus der Mieter. Hier wurde mit 22.300 m² im 1. Quartal 2023 der mit Abstand höchste Flächenumsatz verzeichnet. 
Cushman & Wakefield geht davon aus, dass neben den weiterhin nachgefragten innerstädtischen Lagen das Umland in 
den kommenden Quartalen weiter an Bedeutung gewinnen wird, nicht zuletzt wegen der steigenden Zahl hochwertiger 
Objekte außerhalb des Stadtgebiets.
Für das Gesamtjahr 2023 erwartet Cushman & Wakefield aktuell einen Flächenumsatz von 650.000 m².

LEERSTAND
Der absolute Leerstand beträgt zum Ende des 1. Quartals 1,05 Mio. m² und hat sich gegenüber dem Vorjahreszeitpunkt 
um 2 % erhöht. Die Leerstandsquote im Marktgebiet liegt aktuell bei 4,9 % und damit auf dem gleichen Niveau wie im 1. 
Quartal 2022. 
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MARKTSTATISTIK

AUSGEWÄHLTE PROJEKTENTWICKLUNGEN

Objekt/Projekt Teilmarkt Status
Fertigstellungs-

jahr
Bürofläche

(m²)
Eigentümer

Optineo Innenstadt Ost Fertig 2023 32.000 Wöhr + Bauer GmbH

SOuth HOrizon Stadtgebiet Süd - Süd-West Fertig 2023 31.500 Ampega Investment GmbH

HEADS Umland Ost Im Bau 2023 41.800 Rock Capital Group GmbH

FABRIK Stadtgebiet Süd - Süd-West Im Bau 2024 21.100 Becken Development GmbH

FERTIGSTELLUNGEN

MIETEN

Ausgewählte Teilmärkte
Flächenumsatz

Laufendes Jahr (m²)

Fertigstellungen

Laufendes Jahr (m²)

Flächen im Bau

Berichtsquartal (m²)

Spitzenmiete 

Berichtsquartal 

(€/m²/Monat)

Durchschnittsmiete* 

Berichtsquartal 

(€/m²/Monat)

Altstadt 5.100 0 55.600 44,00 36,00

Innenstadt 34.800 32.000 539.100 40,50 30,60

Stadtgebiet 32.100 90.800 222.200 30,00 19,30

Umland 39.500 0 127.700 21,50 14,65

Gesamtmarkt München 111.500 122.800 944.600 44,00 23,65

* Gewichtete Durchschnittsmiete (12 Monate)

FERTIGSTELLUNGEN
Im 1. Quartal 2023 wurden am Münchener Büromarkt 122.800 m² Bürofläche fertiggestellt. Dieser Wert liegt 
deutlich über dem 10-Jahresschnitt (42.700 m²) der entsprechenden Fertigstellungsvolumina in den ersten 
Quartalen. Zum Zeitpunkt der jeweiligen Fertigstellung waren noch 36 % der Flächen verfügbar. Derzeit 
befinden sich 944.600 m² Bürofläche im Bau. Dieser Wert ist 39 % niedriger als im Vorjahreszeitraum. Die 
Vorvermietungsquote dieser Projekte liegt zum aktuellen Zeitpunkt bei überdurchschnittlichen 52 %. Derzeit 
befinden sich außerdem 1,1 Mio. m² Bürofläche in Planung.

MIETEN
Auch im 1. Quartal 2023 stieg die erzielbare Bürospitzenmiete weiter an und liegt aktuell bei 44,00 
€/m²/Monat, einem neuen Allzeithoch. Im Vergleich zum Vorjahreszeitraum bedeutet das ein Plus von 2,00 
€/m²/Monat beziehungsweise 5 %. Die erzielbare Spitzenmiete wird hauptsächlich in den Teilmärkten Altstadt, 
Innenstadt Nord und Innenstadt West erreicht. Bis zum Jahresende wird mit einem weiteren, leichten Anstieg 
der Spitzenmieten gerechnet. 

Die flächengewichtete Durchschnittsmiete über die Neuanmietungen der vergangenen zwölf Monate lag im 1. 
Quartal 2023 bei 23,65 €/m²/Monat und damit 0,50 €/m²/Monat über dem Wert des 1. Quartals 2022. 
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ÜBERSICHT DER TEILMÄRKTE MIETPREISSPANNEN Q1 2023

Innenstadt Süd

Innenstadt Ost

Innenstadt Nord

Innenstadt West

Altstadt

SG West - Nord-West

SG West - Süd-West

SG Süd - Süd-West
SG Süd - Süd-Ost

SG Ost - Süd-Ost

SG Ost - Nord-Ost

SG Nord - Nord-Ost

SG Nord - Nord-West

Teilmarkt €/m²/Monat

Altstadt 24,00 – 44,00

Innenstadt Nord 16,10 – 39,50

Innenstadt Ost 15,50 – 37,00

Innenstadt Süd 12,50 – 30,25

Innenstadt West 16,65 – 40,50

Stadtgebiet Nord – Nord-Ost 13,00 – 28,00

Stadtgebiet Nord – Nord-West 12,90 – 25,00

Stadtgebiet Ost – Nord-Ost 11,00 – 16,00

Stadtgebiet Ost – Süd-Ost 11,00 – 19,50

Stadtgebiet Süd – Süd-Ost 12,50 – 18,25

Stadtgebiet Süd – Süd-West 14,00 – 25,00

Stadtgebiet West – Nord-West 13,25 – 26,00

Stadtgebiet West – Süd-West 14,00 – 26,50

Umland Nord 7,80 – 21,50

Umland Ost 8,50 – 15,50

Umland Süd 7,25 – 18,75

Umland West 8,50 – 13,50

Umland Süd

Umland Ost

Umland Nord

Umland West
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Cushman & Wakefield (NYSE: CWK) zählt zu den führenden globalen Immobiliendienstleistern und bietet Unternehmen 

und Investoren Services rund um ihre Immobilien-Belange. Mit über 52.000 Mitarbeitern in mehr als 400 Niederlassungen 

und 60 Ländern zählt Cushman & Wakefield zu den Marktführern weltweit. In Deutschland ist das börsennotierte 

Unternehmen mit Niederlassungen in Berlin, Düsseldorf, Frankfurt, Hamburg und München vertreten. Cushman & 

Wakefield verwirklicht Projekte über den gesamten Immobilienzyklus in den Bereichen Brokerage, Investment Services, 

Global Occupier Services, Project & Development Services, Integrated Facility Management, Valuation & Advisory und 

Asset Services. Im Jahr 2022 betrug der Umsatz 10,1 Milliarden US-Dollar. Erfahren Sie mehr auf 

www.cushmanwakefield.com, in unserem Blog oder folgen Sie uns über @CushWake auf Twitter oder Instagram 

@cushwake.germany.

©2023 Cushman & Wakefield. All rights reserved. The information contained within this report is gathered from multiple sources believed 

to be reliable. The information may contain errors or omissions and is presented without any warranty or representations as to its accuracy.
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