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FLÄCHENUMSATZ LEERSTAND UND MIETEN
460.500
Bürobeschäftigte Stadt München

(Sep. 2023)

95,8
ifo-Beschäftigungsbarometer 

Deutschland (Sep. 2023)

4,6 %
Arbeitslosenquote Stadt München

(Sep. 2023)

Quellen: ifo-Institut, Moody‘s Analytics, 

Bundesagentur für Arbeit

ARBEITSMARKT

J/J
Veränderung

WIRTSCHAFTLICHER ÜBERBLICK
Die Ergebnisse der jüngsten Konjunkturumfrage des ifo Instituts in Bayern zeigen eine weitere Eintrübung des Geschäfts-
klimas in der gewerblichen Wirtschaft. Der Klimaindikator notierte Ende September bei -18,3 Punkten (Vormonat: -15,3 
Punkte). Im Dienstleistungssektor war das Klima mit einem Indikatorstand von zuletzt -5,4 Punkten (Vormonat: -7,2) 
weniger trist. Lieferschwierigkeiten und starke Preissteigerungen bei Energie, Rohstoffen und Waren haben zwar weiter 
an Dramatik verloren, nun schwächelt jedoch die Nachfrage. Steigende Zinsen dämpfen weiterhin Aufträge und 
Investitionen. Während die Arbeitslosenquote in München mit 4,6 % verglichen mit dem Vorjahreszeitpunkt nahezu 
konstant geblieben ist, verzeichneten die Bürobeschäftigen ein Plus von 1,9 %. 

FLÄCHENUMSATZ
Im 3. Quartal summierte sich der Flächenumsatz auf 87.700 m², im bisherigen Jahresverlauf wurden damit insgesamt 
325.800 m² erreicht. Dieser Wert liegt 47 % unter dem Ergebnis des vergleichbaren Vorjahreszeitraums. Zurückzuführen 
ist dies in erster Linie auf das Ausbleiben von großflächigen Vermietungen und Eigennutzertransaktionen. Größere 
Abschlüsse werden zudem vermehrt aufgeschoben. 
Der Schwerpunkt des Vermietungsgeschehens im 3. Quartal (123 von 143 registrierten Abschlüssen) spielte sich im 
Flächensegment bis 1.000 m² ab, womit sich der Trend zu kleinen Abschlüssen wie in den beiden Vorquartalen fortsetzt. 
Zwischen Juli und September gab es mit dem Abschluss der Ramboll GmbH in der „Fabrik“ lediglich eine Anmietung in 
der Größenklasse von 3.000 m² bis 5.000 m². An zweiter und dritter Stelle folgen die Anmietungen der Jungheinrich AG 
im Objekt „Neue Balan“ mit 2.500 m² sowie von einem Mieter der öffentlichen Verwaltung im Objekt „Campus C“ mit 2.400 
m². 34 % des Flächenumsatzes fanden im Unland statt, im Stadtgebiet lag der Umsatzschwerpunkt auf der Innenstadt 
Süd und West. 

LEERSTAND
Die Leerstandsquote beträgt zum Ende des 3. Quartals 5,6 %, eine Zunahme um 50 Basispunkte gegenüber dem 
3. Quartal 2022. Der absolute Leerstand summiert sich Ende September 2023 auf rund 1,2 Mio. m². Verglichen mit dem 
2. Quartal sind diese Werte konstant. In Untermietflächen hat der Leerstand dagegen weiter angezogen. Während hier im 
3. Quartal 2022 noch 97.500 m² registriert wurden, waren es im 3. Quartal 2023 bereits 121.200 m². Auch gegenüber dem 
Vorquartal mit 103.200 m² ist ein Anstieg zu verzeichnen. 
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MARKTSTATISTIK

AUSGEWÄHLTE PROJEKTENTWICKLUNGEN

Objekt/Projekt Teilmarkt Status
Fertigstellungs-

jahr
Bürofläche

(m²)
Eigentümer

Der Bogen Innenstadt Ost Im Bau 2024 64.300 Giesecke & Devrient GmbH

HEADS Umland Ost Fertig 2023 41.800 Rock Capital Group GmbH

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

LUMEN MUNICH Altstadt Im Bau 2024 16.200
Hanseatische Investment 

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 18.200 16.100 43.300 44,50 36,90

Innenstadt 123.800 132.900 377.600 40,50 29,15

Stadtgebiet 88.900 128.900 297.500 28,00 20,65

Umland 94.900 81.200 99.900 21,00 14,30

Gesamtmarkt München 325.800 359.100 818.300 44,50 23,35

* Gewichtete Durchschnittsmiete (12 Monate)

FERTIGSTELLUNGEN
In den ersten drei Quartalen 2023 wurden am Münchner Büromarkt insgesamt 359.100 m² Bürofläche 
fertiggestellt. Davon entfielen 21 % beziehungsweise 74.500 m² auf das 3. Quartal. Zum Zeitpunkt der 
jeweiligen Fertigstellung waren bereits 51 % der Flächen belegt. Aktuell befinden sich insgesamt 818.300 m² 
Bürofläche im Bau, davon sind 45 % vorvermietet. Mit rund 1,0 Mio. m² Bürofläche in Planung weist München 
eine weiterhin gut gefüllte Projektpipeline auf.

MIETEN
Die nachhaltig erzielbare Spitzenmiete blieb gegenüber dem Vorquartal stabil bei monatlich 44,50 €/m². Im 
Vergleich zum Vorjahresquartalswert entspricht dieser Wert einem Plus von 1,50 €/m². Erreicht wird die 
Spitzenmiete vornehmlich in den Teilmärkten Altstadt, Innenstadt Nord und Innenstadt West. Auch im 3. 
Quartal hat sich erneut gezeigt, dass in besonders hochwertigen Objekten in sehr guten Lagen vereinzelt 
Mieten von 50 €/m²/Monat möglich sind. 

Die flächengewichtete Durchschnittsmiete über die Neuanmietungen der vergangenen zwölf Monate hinweg 
lag Ende September 2023 bei monatlich 23,35 €/m² und hat damit gegenüber dem 3. Quartal 2022 um 0,95 
€/m² nachgelassen.
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ÜBERSICHT DER TEILMÄRKTE MIETPREISSPANNEN Q3 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 24,50 – 44,50

Innenstadt Nord 17,00 – 40,00

Innenstadt Ost 16,00 – 38,00

Innenstadt Süd 12,50 – 30,25

Innenstadt West 17,00 – 40,50

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

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

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

Stadtgebiet Ost – Süd-Ost 12,00 – 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 – 21,00

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 X (Twitter) oder Instagram 

@cushwake.germany.
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