
Bestand & Umsatz 

Leerstandsquote 

Spitzen- & Durchschnittsmiete 

Spitzenrendite & Transaktionsvolumen 

19,70

20,10
20,20 20,20

20,10 20,14 20,20 20,22

880.000
714.000

606.000
638.200 761.000 784.000

977.000

692.000

0

200.000

400.000

600.000

800.000

1.000.000

1.200.000

19,00

19,50

20,00

20,50

21,00

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 Q1-Q3 2018

Bürobestand in Mio. m²*

Flächenumsatz in m² (Vermietungen und Eigennutzer)* 

Durchschnittliche Vermietungsleistung 5 Jahre (753.200 m²)*

Q
ue

lle
: N

A
I a

po
llo

 g
ro

up
; 

*n
ac

h 
B

G
F,

 n
eb

en
 S

ta
dt

ge
bi

et
 u

m
fa

ss
t 

da
s 

M
ar

kt
ge

bi
et

U
m

la
nd

ge
m

ei
nd

en

8,4
7,4

7,0 6,5

5,5
4,2

3,0
2,5

0,0

1,0

2,0

3,0

4,0

5,0

6,0

7,0

8,0

9,0

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 Q3 2018

Büroleerstand in %*

Q
ue

lle
: N

A
I a

po
llo

 g
ro

up
; 

*n
ac

h 
B

G
F

14,30 15,10 14,95 15,70 16,20 16,50 17,10 18,40

30,50 31,00
32,00 34,00 34,00

35,50 36,50 37,00

0,00

5,00

10,00

15,00

20,00

25,00

30,00

35,00

40,00

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 Q3 2018

Q
ue

lle
: N

A
I a

po
llo

 g
ro

up

1.450

2.790 2.900 3.100
4.000

5.010

3.490 3.090

4,85 4,70
4,60 4,25

3,75 3,35
3,05 2,90

0,00

1,00

2,00

3,00

4,00

5,00

6,00

0

1.000

2.000

3.000

4.000

5.000

6.000

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 Q1-Q3
2018

Bürotransaktionsvolumen (in Mio. €)
5-jähriger Durchschnitt (3.700 Mio. €)
Spitzenrendite Büro (netto) in %

Q
ue

lle
: N

A
I a

po
llo

 g
ro

up
, 

ne
be

n 
S

ta
dt

ge
bi

et
 u

m
fa

ss
t 

da
s 

M
ar

kt
ge

bi
et

 
U

m
la

nd
ge

m
ei

nd
en

 

Zahlen & Daten

MÜNCHEN 
Q3 2018 

Durchschnittsmiete in €/m²

Spitzenmiete in €/m²

Flächenumsatz  
Auf dem Münchener Büroflächenvermietungsmarkt setzt sich die 
positive Entwicklung im dritten Quartal 2018 fort. So ist in den 
Monaten Juli bis September ein Flächenumsatz durch Vermie-
tungen und Eigennutzer in Höhe von 221.000 m² erfasst worden. 
Dies sind 22,1 % mehr als im Vorjahreszeitraum. In Summe 
ergibt sich für die ersten drei Quartale ein Gesamtumsatz von 
692.000 m², der sich mit einem Plus von 100.000 m² ebenfalls 
deutlich über dem Vorjahresniveau bewegt. 
Vorhandene Gesuche, die zeitnah zum Abschluss kommen, 
werden sich spürbar auf das vierte Quartal auswirken. Dement-
sprechend kann für das Gesamtjahr 2018 die überdurchschnittli-
che Umsatzprognose im Bereich von 900.000 m² aufrechterhal-
ten werden. 

Angebot & Leerstand 
Auch im dritten Quartal hat sich der Trend des Leerstandsab-
baus fortgesetzt. So ist die Leerstandsquote innerhalb der letzten 
drei Monate auf 2,5 % gesunken, womit diese 0,9 %-Punkte 
unter dem Vorjahreswert liegt. In den für das Jahr 2019 prognos-
tizierten Fertigstellungen sind lediglich nur noch 20 % (ca. 
90.000 m²) verfügbar, die höchstwahrscheinlich vor Fertigstellung 
vom Markt absorbiert werden. Mit einer leichten Entlastung der 
Angebotsseite ist demnach ab dem Jahr 2020 zu rechnen.  

Mieten 
Das knapper werdende Flächenangebot zeigt sich im dritten 
Quartal in einem deutlichen Anstieg der Durchschnittsmiete auf 
18,40 €/m². Im Vergleich zum Vorjahr hat diese um 10,8 % zuge-
legt. Die Spitzenmiete liegt derzeit bei 37,00 €/m², womit diese 
ggü. dem Vorquartal unverändert ist, jedoch im Vergleich zum 
Vorjahr um 2,8 % angestiegen ist. Im Schlussquartal sollte sich 
hier auch eine weitere Zunahme zeigen, zumal potenzielle Mieter 
im Wettstreit um die verbliebenen Flächen mittlerweile bereit sind, 
die Angebotspreise zu überbieten.  

Investmentmarkt 
In München sind auf dem Investmentmarkt für Büroimmobilien im 
Zeitraum Juli bis September ca. 0,5 Mrd. Euro angelegt worden. 
Für die ersten drei Quartale 2018 summiert sich das Volumen 
somit auf 3,09 Mrd. Euro, womit es ein Fünftel über dem Vorjah-
resniveau liegt. Zu den größten Bürotransaktionen des dritten 
Quartals zählen der Verkauf des Westend Yard für ca. 140 Mio. 
Euro an die Ärzteversorgung Westfalen Lippe und Commodus 
Real Estate Capital sowie der Erwerb der Liegenschaft Rupert-
Mayer-Straße 46-52 durch die UBS für ein Sondervermögen für 
über 100 Mio. Euro. In der Vermarktung befindliche Büroimmobi-
lien werden im vierten Quartal dazu beitragen, dass 2018 ein 
Bürotransaktionsvolumen oberhalb des langjährigen Durch-
schnitts prognostiziert werden kann. Die ungebrochene Nachfra-
ge hat di  e Bürospitzenrendite auf derzeit 2,90 % sinken lassen. 
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Mietspannen (€/m²)
von bis

Innenstadt Zentrum
22,00 37,00

Innenstadt Nord-West
15,50 27,50

Innenstadt Nord-Ost
17,00 29,00

10,00 16,00

10,00 15,50

9,50 14,50

Innenstadt Süd-West
15,00 26,00

Innenstadt Süd-Ost
14,00 27,50

Stadtgebiet Nord-West
13,50 23,00

Stadtgebiet Nord-Ost
14,00 24,50

Stadtgebiet Süd-West
11,00 19,00

Stadtgebiet Süd-Ost
11,00 23,00

Umland Nord-West
9,50 15,00

Umland Nord-Ost

Umland Süd-West

Umland Süd-Ost

Erzielbare Miete




