
Bestand & Umsatz 

Leerstandsquote 

Spitzen- & Durchschnittsmiete 

Spitzenrendite & Transaktionsvolumen 
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Flächenumsatz in m² (Vermietungen und Eigennutzer)* 

Durchschnittliche Vermietungsleistung 5 Jahre (814.000 m²)*
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Bürotransaktionsvolumen (in Mio. €) 
5-jähriger Durchschnitt (4.740 Mio. €) 
Spitzenrendite Büro (netto) in %
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20,28 20,42

Flächenumsatz 
Der Münchener Büroflächenmarkt ist zu Jahresbeginn 2021 wei-
terhin von den wirtschaftlichen Einflüssen infolge der Corona-Pan-
demie gezeichnet. So wurde durch Vermietungen und Eigennutzer 
im ersten Quartal 2021 ein Flächenvolumen von 101.000 m² um-
gesetzt. Dieses liegt damit 44 % unter dem Vorjahreswert (Q1 
2020: 181.000 m²). Zum einen haben Unternehmen ihre Anmie-
tungspläne weiterhin zurückgestellt, zum anderen fehlten im ers-
ten Quartal vor allem Großabschlüsse, die ein besseres Resultat 
ermöglicht hätten. Aktuell zeigt sich eine Zunahme der Suchanfra-
gen, was als positives Signal für den Jahresverlauf gewertet wer-
den kann. In Abhängigkeit vom Pandemie- und Impfkampagnen-
verlauf und der einsetzenden Nachfrageerholung im zweiten Halb-
jahr ist somit ein Ergebnis im Bereich des Vorjahres durchaus rea-
listisch.   

Angebot & Leerstand 
Durch das geringe Umsatzgeschehen bei gleichzeitig verfügbaren 
Fertigstellungen sowie zunehmenden Untermietflächen ist die 
Leerstandsquote erneut angestiegen. Diese liegt inzwischen bei 
3,8 % und hat gegenüber dem Vorjahreszeitraum um 1,5 %-
Punkte zugenommen. Nichtsdestotrotz sind Flächen in zentralen 
Lagen weiterhin Mangelware.  

Mieten 
Aufgrund von vermehrten Anmietungen in günstigeren Lagen und 
einer geringeren Dynamik im Top-Segment hat das Mietpreisni-
veau leicht nachgeben. So ist die Durchschnittsmiete gegenüber 
dem ersten Quartal 2020 (21,20 €/m²) um 1,9 % auf 20,80 €/m² 
gesunken. Die Spitzenmiete liegt mit 39,30 €/m² nun 0,20 €/m² 
unterhalb des Vorjahreswertes.  

Investmentmarkt 
Der Münchener Büroinvestmentmarkt ist verhalten ins Jahr 2021 
gestartet, was in Anbetracht der weiterhin anhaltenden Corona-
Krise verständlich ist. So ist in Summe ein Transaktionsvolumen in 
Höhe von lediglich 230 Mio. Euro erfasst worden. Damit bewegt 
sich dieses Ergebnis 72 % unter dem Vorjahresniveau (Q1 2020: 
810 Mio. Euro). Zu den registrierten Deals zählen beispielsweise 
das "O18", das Union Investment für einen Betrag im unteren 
zweistelligen Mio. Bereich erworben hat, oder auch die Firmen-
zentrale von Willy Bogner, die für 55 Mio. Euro durch UBM Deve-
lopment gekauft wurde. In der Vermarktung befindliche Objekte 
dürften den weiteren Jahresverlauf jedoch beflügeln.  
Die Spitzenrendite ist gegenüber dem Vorquartal stabil bei 2,65 % 
verblieben. Im Vergleich zum Vorjahreszeitraum entspricht dies ei-
ner Abnahme von 5 Basispunkten.  

Durchschnittsmiete in €/m²

Spitzenmiete in €/m²
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Mietspannen (€/m²)
von bis

Innenstadt Zentrum 
26,50 44,00

Innenstadt Nord-West 
22,00 32,00

Innenstadt Nord-Ost 
20,50 32,00

10,50 17,00

10,50 17,00

Innenstadt Süd-West 
18,00 29,00

Innenstadt Süd-Ost 
17,50 29,50

Stadtgebiet Nord-West 
16,50 26,50

Stadtgebiet Nord-Ost 
15,50 26,50

Stadtgebiet Süd-West 
14,50 21,00

Stadtgebiet Süd-Ost 
13,50 28,50

Umland Nord-West 
10,50 17,50

Umland Nord-Ost 
11,50 20,50

Umland Süd-West

Umland Süd-Ost

Erzielbare Miete
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