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FLÄCHENUMSATZ LEERSTAND UND MIETEN455.700
Bürobeschäftigte Stadt München
(Dez. 2023)

96,5
ifo-Beschäftigungsbarometer 
Deutschland (Dez. 2023)

4,5 %
Arbeitslosenquote Stadt München
(Dez. 2023)

Quellen: ifo-Institut, Moody‘s Analytics, 
Bundesagentur für Arbeit

ARBEITSMARKT

J/J
Veränderung

WIRTSCHAFTLICHER ÜBERBLICK
Nachdem die bayerische Wirtschaft im Frühjahr noch auf der Stelle trat, hat sie sich im Herbst wieder auf Talfahrt bege-
ben. Der BIHK-Konjunkturindex schrumpft von 113 auf 100 Punkte und notiert somit deutlich unterhalb des langjährigen 
Durchschnitts von 112 Punkten. Gestiegene Zinsen, schwache Weltkonjunktur und Kaufkraftverluste der Konsumenten 
bescheren den Unternehmen einen spürbaren Nachfragerückgang. Derweil bereiten den Betrieben Standortprobleme wie 
fehlende Arbeitskräfte, nicht wettbewerbsfähige Energiekosten und eine ausufernde Bürokratie anhaltend große Proble-
me. Die Arbeitslosenquote ist im 4. Quartal in München gegenüber dem Vorjahreszeitpunkt um 40 Basispunkte auf 4,5 % 
gestiegen, während sich die Bürobeschäftigten stabil entwickelt hat.

FLÄCHENUMSATZ
Im 4. Quartal summierte sich der Flächenumsatz auf 143.700 m² (stärkstes Quartal 2023), im Gesamtjahr wurden damit 
insgesamt 469.500 m² erreicht. Dieser Wert liegt 39 % unter dem Ergebnis des Vorjahres sowie 37 % unter dem 10-Jah-
resdurchschnitt. Zurückzuführen ist dies in erster Linie auf das Ausbleiben von großflächigen Vermietungen und Eigen-
nutzertransaktionen. Der Fokus bei Anmietungen lag 2023 auf Flächen unter 1.000 m². Hier gab es 491 Vermietungen, 
die zusammen 43 % (200.200 m²) des gesamten Flächenumsatzes ausmachten. 2022 waren es 29 % (224.300 m²). 

Die Anmietungen der TU München (rund 9.700 m²) im LOC46 (Gemeinde Planegg) sowie der Agile Robots AG (rund 
9.300 m²) im ISARWORK waren die größten Abschlüsse im 4. Quartal beziehungsweise im Gesamtjahr 2023. Etwa 34 % 
des Flächenumsatzes wurden im 4. Quartal im Umland erzielt, in der Gesamtjahresbetrachtung waren es 28 %. Dieser 
Wert liegt über dem 5-Jahresdurchschnitt von 21 %.

LEERSTAND
Der Büroflächenleerstand in München notiert zum Ende des 4. Quartals bei etwas mehr als 1,2 Mio. m². Das entspricht 
einer Leerstandsquote von 5,7 % und liegt 50 Basispunkte über dem Wert des Jahresendes 2022. Gegenüber dem Vor-
quartal lässt sich eine Seitwärtsbewegung feststellen. Rund 121.500 m² der im 4. Quartal 2023 leerstehenden Flächen 
sind Untermietflächen. Dieser Wert hat sich gegenüber dem Vorquartal nicht verändert, liegt jedoch etwa 9 % über dem 
Ergebnis aus dem 4. Quartal 2022.
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MARKTSTATISTIK

AUSGEWÄHLTE PROJEKTENTWICKLUNGEN

Objekt/Projekt Teilmarkt Status Fertigstellungs-
jahr

Bürofläche
(m²) Eigentümer

HEADS Umland Ost Fertiggestellt 2023 41.800 Rock Capital Group GmbH

Der Bogen Innenstadt Ost Im Bau 2024 64.300 Giesecke & Devrient 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 32.200 16.300 43.300 47,00 40,90

Innenstadt 176.700 160.800 362.600 42,00 29,30

Stadtgebiet 129.000 138.200 288.200 28,00 20,70

Umland 131.600 91.800 108.400 21,00 15,30

Gesamtmarkt München 469.500 407.100 802.500 47,00 23,95
* Gewichtete Durchschnittsmiete (12 Monate)

FERTIGSTELLUNGEN
Im Berichtsquartal wurden 48.000 m² Bürofläche fertigstellt (Neubau oder Totalsanierung), im Gesamtjahr 
2023 waren es 407.100 m², fast das Doppelte der Vorjahre. 51 % davon waren zum Zeitpunkt der jeweiligen 
Fertigstellung bereits vermietet oder durch Eigennutzer belegt. Aktuell befinden sich rund 802.500 m² Büro-
fläche im Bau – 58 % dieser Flächen sind noch frei. Die derzeitige Projektpipeline sieht die Realisierung von 
weiteren rund 1,0 Mio. m² Bürofläche vor. Ob tatsächlich alle in Planung befindlichen Projekte umgesetzt wer-
den, bleibt hinsichtlich der Marktlage abzuwarten.

MIETEN
Im Berichtsquartal hat die Spitzenmiete in München mit 47,00 €/m²/Monat ein neues Allzeithoch erreicht. Ver-
glichen mit dem 4. Quartal 2022 entspricht der Wert einem Plus von 3,50 € (+8 %). Dies ist insbe-sondere auf 
den deutlich gestiegenen Qualitätsfokus der Mieter zurückzuführen, welcher mit entsprechend höheren 
Mietpreisen einhergeht. Das begrenzte Angebot im hochwertigen Segment wirkt ebenfalls weiter preistreibend. 
Erreicht wird die Spitzenmiete in den Teilmärkten Altstadt, Innenstadt Nord und Innenstadt West.

Die flächengewichtete Durchschnittsmiete über die Neuanmietungen der vergangenen zwölf Monate hinweg 
lag Ende Dezember 2023 bei 23,95 €/m²/Monat, wie bereits Ende Dezember 2022.
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ÜBERSICHT DER TEILMÄRKTE MIETPREISSPANNEN Q4 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 30,00 – 47,00
Innenstadt Nord 17,00 – 40,00
Innenstadt Ost 16,00 – 38,00
Innenstadt Süd 13,00 – 30,50
Innenstadt West 17,00 – 42,00
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 14,00 – 20,00
Stadtgebiet Süd – Süd-Ost 14,00 – 18,50
Stadtgebiet Süd – Süd-West 14,00 – 26,00
Stadtgebiet West – Nord-West 13,50 – 26,00
Stadtgebiet West – Süd-West 14,00 – 26,00
Umland Nord 8,00 – 21,00
Umland Ost 11,00 – 18,50
Umland Süd 10,00 – 19,50
Umland West 9,50 – 14,50

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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