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Flächenumsatz 
Der Münchener Büroflächenvermietungsmarkt beendet die erste 
Jahreshälfte 2019 mit einem guten Umsatzergebnis. Wenngleich 
sich der Büroflächenumsatz durch Vermietungen und Eigennut-
zer mit rund 424.000 m² 10,0 % unter dem Vorjahreswert be-
wegt, spiegelt das Resultat dennoch eine der besten ersten 
Jahreshälften im Analysezeitraum wider. Der extreme Flächen-
mangel in zentralen Lagen hat dazu geführt, dass mittlerweile 
größere Umsatzanteile auf das Umland sowie auch Projektierun-
gen entfallen. So zählen zu den größten Deals der Eigennutzer-
bau von ProSiebenSat1 in Unterföhring mit ca. 26.000 m² oder 
auch vom Bayerischen Rundfunk mit rund 25.000 m² in Mün-
chen Freimann. Die größten Vermietungen erfolgten durch die 
Allianz (ca. 19.000 m²) sowie durch Accenture (ca. 13.000 m²). 
Die unverändert hohe Flächennachfrage wird sich im Umsatzge-
schehen der zweiten Jahreshälfte niederschlagen. Insofern kann 
für 2019 ein überdurchschnittlicher Umsatz von bis zu 
900.000 m² prognostiziert werden.  

Angebot & Leerstand 
Die hohe Umsatzdynamik spiegelt sich im zweiten Quartal 2019 
in einer Fortsetzung des Leerstandsabbaus wider. So ist der 
Leerstand zum Stand Ende Juni auf nur noch 1,9 % gesunken 
und liegt damit 0,7 %-Punkte unter dem Vorjahreswert. Obwohl 
die Bautätigkeit leicht angezogen hat, ist hier keine Entspannung 
der Angebotsseite absehbar, da bereits ein merklicher Anteil der 
Flächen vergeben ist.  

Mieten 
Die derzeitige Marktlage zeigt sich in einer unveränderten Zu-
nahme des Mietniveaus. Die Durchschnittsmiete rangiert mittler-
weile bei 19,00 €/m². Dies entspricht einem Plus von 5,0 % ge-
genüber dem zweiten Quartal 2018. Der aktuelle Zwischenstand 
der Spitzenmiete liegt bei 38,50 €/m² (+4,1 %). In der gegenwär-
tigen Marktlage ist ein Anstieg auf 40,00 €/m² bzw. auch darüber 
hinaus äußerst wahrscheinlich.   

Investmentmarkt 
Erwartungsgemäß bleibt der Münchener Büroinvestmentmarkt im 
ersten Halbjahr 2019 hinter dem rekordverdächtigen Vorjahresni-
veau zurück. Mit ca. 1,5 Mrd. Euro beläuft sich das Minus auf 
42,5 %. Langfristig betrachtet ist es dennoch eine gute erste 
Jahreshälfte. Der Markt ist weiterhin durch eine hohe Nachfrage 
gekennzeichnet, wurde jedoch durch den Produktmangel be-
grenzt. Die größten Deals der ersten sechs Monate sind der 
Verkauf von 60 % am Siemens-Campus in München-Neuperlach 
für ca. 450 Mio. Euro sowie die Veräußerung des Westend Yard 
für ca. 140 Mio. Euro. Für 2019 kann aktuell ein Büroinvestment-
volumen von bis zu 4,0 Mrd. Euro prognostiziert werden. Vorerst 
ist die Bürospitzenrendite im zweiten Quartal stabil bei 2,80 % 
geblieben . 
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Mietspannen (€/m²)
von bis

Innenstadt Zentrum
24,00 43,00

Innenstadt Nord-West
16,50 28,50

Innenstadt Nord-Ost
17,50 29,00

10,50 16,00

10,00 16,00

9,50 14,50

Innenstadt Süd-West
15,00 26,00

Innenstadt Süd-Ost
14,00 27,50

Stadtgebiet Nord-West
14,50 24,00

Stadtgebiet Nord-Ost
14,50 26,00

Stadtgebiet Süd-West
12,50 21,00

Stadtgebiet Süd-Ost
11,00 23,00

Umland Nord-West
9,50 16,50

Umland Nord-Ost

Umland Süd-West

Umland Süd-Ost

Erzielbare Miete
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