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Bürovermietung

Die Nachfrage nach Büroflächen auf dem Münchner 

Markt lag in den ersten drei Monaten des laufenden 

Jahres mit einem Umsatz von 180.700 m² auf hohem 

Niveau. Die Leerstandsquote ist weiter gesunken 

und rangiert Ende März bei 3,6 %. Die hohe 

Nachfrage treibt die Mieten entsprechend nach oben. 

Die Durchschnittsmiete stieg um 6,5 % auf 16,40 

ú/m². Die guten Unternehmensdaten und die hohe 

Anzahl an Flächengesuchen werden für ein gutes 

Jahresergebnis sorgen. 

Flächenumsatz auf Vorjahresniveau 

Unternehmen sind in München inklusive Umland weiter 

auf Expansionskurs. Mit 180.700 m² Flächenumsatz 

wurde beinahe das gleiche Ergebnis erreicht wie im 

ersten Quartal des Vorjahres. Somit wurde bereits zu 

Jahresbeginn eine solide Basis für ein gutes Jahr auf 

dem Büromarkt gelegt. Abzüglich des Eigennutzeranteils 

von 27.800 m² ergibt sich ein reiner Vermietungsumsatz 

von 152.900 m², der etwa 7 % niedriger als im Jahr zuvor 

liegt. Vor allen Dingen das Flächensegment bis 1.000 m², 

in dem etwa die Hälfte des gesamten Umsatzes generiert 

wurde, zeigte sich deutlich stärker als in den ersten drei 

Monaten des Vorjahres. Auch bei den Großmietern ab 

5.000 m² war eine rege Aktivität festzustellen. Gleich fünf 

Abschlüsse, darunter zwei Eigennutzer, konnten in 

diesem Segment registriert werden. Mit der Anmietung 

von mehr als 12.000 m² durch MorphoSys fand der 

größte Abschluss im westlichen Umland von München 

statt. Insgesamt entfielen jedoch nur knapp 22 % des 

Umsatzes auf das Umland, gut angebundene 

Zentrumslagen standen einmal mehr im Fokus. 
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solide ins Jahr 2016
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Innerhalb des Mittleren Rings wurden 81.000 m² 

Bürofläche neu angemietet, mehr als die Hälfte davon 

wurde durch Mieter ab 1.000 m² generiert. 

Vor dem Hintergrund der geringen Verfügbarkeit von 

Neubauflächen haben sich Anmietungen zunehmend in 

Richtung Bestandsimmobilien verschoben. Der Anteil der 

Anmietungen in Bestandsimmobilien lag in den ersten 

drei Monaten bei mehr als 75 % und damit deutlich über 

dem langjährigen Schnitt von ca. 65 %.

Leerstand weiter im Sinkflug

Die Leerstandskurve in München kennt weiterhin nur den 

Weg nach unten. Im Vergleich zum Vorquartal gab die 

Quote nochmals um 20 Basispunkte nach und erreichte 

Ende März einen Wert von 3,6 %. Im Vergleich zur 

Situation vor 12 Monaten stehen dem Markt rund 

217.000 m² weniger Bürofläche zur kurzfristigen 

Anmietung zur Verfügung. Dies entspricht einem 

Rückgang des Leerstands um 100 Basispunkte binnen 

einen Jahres. Innerhalb der Stadtgrenzen sank die 

Leerstandsquote sogar auf 2,8 %, im Umland sind 6,2 % 

der Bürofläche kurzfristig verfügbar. In einigen Bürolagen 

sind vor allen Dingen hochwertige Flächen kaum mehr 

verfügbar, und es kann beinahe von der Vollvermietung 

ganzer Bürolagen gesprochen werden. Dies gilt 

insbesondere für gut erreichbare Standorte in 

Zentrumsnähe wie dem Arnulfpark oder dem 

Hirschgarten. Der Blick in die Zukunft verspricht wenig 

Besserung. Von den 185.000 m² bestandserhöhender 

Bürofläche, die 2016 fertiggestellt worden sind oder noch 

werden, sind 75 % bereits von Mietern oder Eigennutzern 

belegt. Auch für die folgenden Jahre sind derzeit 

unterdurchschnittliche Fertigstellungszahlen 

auszumachen. Somit sind sowohl für Mieter mit 

kurzfristigem Flächenbedarf die Optionen knapp als auch 

für diejenigen, die einen längerfristigen Planungshorizont 

haben.

Zu den größten Entwicklungen, die sich derzeit im Bau 

befinden zählen neben dem NOVE by Citterio im 

Arnulfpark mit rund 27.000 m² auch die Bavaria Towers, 

die mit bis zu 65.000 m² Bürofläche einen komplett neuen 

Bürostandort im Osten von München prägen werden. 

Angesichts der Tatsache, dass es aufgrund der 

Verknappung an Grundstücken und Umnutzungsarealen 

kaum mehr großflächige Gewerbeentwicklungsgebiete 

innerhalb des Stadtgebietes gibt, wird auch bei 

mittelfristiger Betrachtung das Neubaupotential nicht die 

Volumina aus dem vergangenen Jahrzehnt erreichen. 

Den neuesten Prognosen des empirica-Instituts zufolge 

ist jedoch bis 2030 mit einem deutlichen Anstieg der Zahl 

der Bürobeschäftigen in München zu rechnen. Unter 

Annahme eines durchschnittlichen 

Büroflächenverbrauchs pro Mitarbeiter wären pro Jahr 

etwa 200.000 m² neue Bürofläche im Stadtgebiet 

notwendig, um den zusätzlichen Bedarf zu decken.
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Steigende Durchschnittsmiete in Folge der 

Angebotsverknappung

Die Konsequenz des sinkenden Angebots bei gleichzeitig 

guter Nachfrage sind steigende Mietpreise. Die 

Durchschnittsmiete des Gesamtmarktes legte im 

Vergleich zum Vorjahreszeitpunkt um 6,5 % auf 16,40 

ú/m² zu. Der Anstieg ist insbesondere vor dem 

Hintergrund bemerkenswert, dass es mangels Angebots 

in den besten Lagen der Stadt nur wenige Abschlüsse im 

Top-Segment gab. Dies ist auch der Grund für den 

Rückgang der Spitzenmiete um 3,8 % auf 33,00 /m². Die 

Preise steigen jedoch auf breiter Front auch abseits des 

Zentrums, weshalb im Durchschnitt 17,60 ú/m² für 

Büroflächen innerhalb der Stadtgrenzen entrichtet 

werden mussten. Vor fünf Jahren lag dieser Wert noch 

bei 15,70 ú/m². Im Umland betrug der Durchschnitt 10,70 

ú/m². Die infolge des knappen Neubauflächenangebots 

erhöhte Nachfrage nach Bestandsflächen sorgt zudem 

für einen Anstieg der Mieten in Bestandsgebäuden. 

Das knappe Angebot führt zunehmend dazu, dass die 

Verhandlungsmacht der Vermieter steigt und höhere 

Mietpreise bei gleichzeitig sinkenden Incentives 

durchgesetzt werden können. Dies bewegt viele Mieter 

dazu, bestehende Verträge zu verlängern und auf die 

passende Ausweichfläche zu warten. 

Lebhaftes Vermietungsjahr erwartet, zahlreiche 

Großmieter auf der Suche nach neuen Flächen

Die gute Vermietungsleistung zeigt, dass sich die in 

München ansässigen Unternehmen in einer guten 

Verfassung befinden. Darüber hinaus sind immer wieder 

Zuzüge von Firmen zu beobachten, die in einem der 

wichtigsten europäischen Märkte eine Niederlassung 

eröffnen und dabei von dem großen Pool an qualifizierten 

Arbeitskräften und der hohen Lebensqualität profitieren 

wollen. München befindet sich damit zwar einerseits in 

einer komfortablen Situation, der Mangel an verfügbaren 

Flächen sowie die angespannte Situation auf dem 

Wohnungsmarkt bereiten Mietinteressenten jedoch 

zunehmend Kopfzerbrechen. Zusätzliche spekulative 

Projekte würden dem Markt in der aktuellen Situation gut 

tun. Sofern die Entwicklung an einem gut erreichbaren 

Standort stattfindet und sich konzeptionell an den 

Bedürfnissen des Marktes orientiert, ist die 

Wettbewerbssituation in den kommenden Jahren 

überschaubar. Für das Jahr 2016 erwarten wir nicht 

zuletzt aufgrund einer Vielzahl an Großgesuchen ab 

5.000 m² einen Vermietungsumsatz im Bereich des 

langjährigen Mittels von 640.000 Quadratmetern, 

einhergehend mit weiter sinkenden Leerständen. Dies 

kann auch die Mietpreise weiter nach oben treiben. 
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Anteil der Immobilientypen
Q1 2016 (in %)

Transaktionsvolumen nach 
Käufergruppe (in Mio. ú)

Entwicklung der Spitzenrendite (in %)
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Investment

Das Transaktionsvolumen auf dem Münchner 

Investmentmarkt überschritt wie schon im 

Vorjahresquartal die Milliardengrenze. Knapp 1,1 

Mrd. úwurden mit gewerblich genutzten Immobilien 

umgesetzt. Auf dem Markt ist weiterhin hohe 

Aktivität zu beobachten, aufgrund der geringen Zahl 

an Großtransaktionen in den ersten drei Monaten lag 

das Volumen jedoch 9 % unter dem Niveau des 

Vorjahreszeitraums.

Hohe Nachfrage nach Büroinvestments

Angesichts der überwiegend unveränderten 

Rahmenbedingungen war im ersten Quartal eine 

weiterhin hohe Nachfrage nach Münchner 

Gewerbeimmobilien zu beobachten. Mit dem Verkauf des 

BayWa-Hochhauses im Arabellapark, das derzeit 

revitalisiert wird, lag nur eine Einzeltransaktion im 

dreistelligen Millionenbereich. WealthCap erwarb die 

Zentrale des Handelskonzerns für ca. 280 Mio. ú. 

Zahlreiche mittelgroße Transaktionen führten dazu, dass 

München im ersten Quartal dennoch das höchste 

Volumen aller deutschen Immobilienhochburgen erzielte.

Büroimmobilien vereinten die mit Abstand höchste 

Nachfrage auf sich. Mit rund 780 Mio. úwaren sie für 74 

% des Transaktionsvolumens verantwortlich. Die 

Tatsache, dass mit Bürogebäuden häufig große 

Volumina in eine Einzeltransaktion fließen können, führt 

aufgrund der vorhandenen Liquidität vieler Investoren zur 

großen Beliebtheit der Assetklasse in der derzeitigen 

Marktphase. Industrie- und Logistikobjekte folgten mit 

108 Mio. úoder 10 % an zweiter Stelle, knapp vor 

gemischt genutzten Objekten, die 94 Mio. úoder 9 % des 

Umsatzes erreichten. Verkäufe von gewerblichen 

Grundstücken waren nur wenige zu registrieren, was 

auch an der geringen Verfügbarkeit lag. Ebenso spielten 

Hotels und Einzelhandelsimmobilien im bisherigen 

Jahresverlauf eine untergeordnete Rolle.

Die geringe Zahl an Neubaufertigstellungen, die den 

Münchner Büromarkt seit längerem prägt, machte sich 

auch auf der Investmentseite bemerkbar. Der 

überwiegende Teil der Transaktionen betraf 

Bestandsobjekte. In einigen Fällen wurden dabei gezielt 

Objekte mit Aufwertungspotential erworben, mit dem Ziel 

durch Repositionierung für Büronutzer oder durch 

Nutzungsänderungen beispielsweise in ein Hotel oder 

Boarding House den Wert zu steigern.
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Internationale Investoren kommen zu Jahresbeginn 

weniger zum Zuge, bleiben jedoch auf hohem Niveau

Internationale Investoren waren auch im ersten Quartal 

wieder stark vertreten. Ihr Anteil am 

Transaktionsvolumen lag bei 29 %. Dies ist zwar ein 

geringerer Wert als im Jahr 2015, das Interesse von 

ausländischen Anlegern hat aber keineswegs 

nachgelassen und hat sich bislang nur noch nicht 

entsprechend in Transaktionen realisiert. Aufgrund der 

breit aufgestellten Wirtschaft und der guten 

konjunkturellen und demographischen Situation in 

München sind auch die hohen Preise für viele 

international agierende Investoren kein Grund, vor 

Käufen zurückzuschrecken. Die bayerische 

Landeshauptstadt wird in dieser Beziehung eher mit 

Immobilienzentren wie London oder Paris verglichen 

wird, wo ebenfalls sehr niedriger Renditen aufgerufen 

werden.

Auf Verkäuferseite waren ausländische Eigentümer für 

25 % des Umsatzes verantwortlich, wobei die Zahl der 

Transaktionen dabei gering war, diese im Schnitt aber ein 

hohes Volumen aufwiesen. In der Saldobetrachtung von 

internationalen Käufern und Verkäufern steht somit ein 

Netto-Mittelzufluss von gut 40 Mio. úaus dem Ausland 

nach München.

Fazit und Ausblick

Mit hohem Transaktionsvolumen und Abwärtstendenz bei 

den Renditen bietet der Münchner Investmentmarkt im 

ersten Quartal 2016 das bereits seit längerem gewohnte 

Bild. München zieht nationales wie internationales Kapital 

an, und alle Assetklassen stoßen auf rege Nachfrage, 

auch wenn bei einigen nur eingeschränktes Angebot 

vorhanden ist. Im Bürobereich lässt die mittlerweile auf 

ein sehr niedriges Niveau gesunkene Leerstandsrate

Investments in Objekte mit Leerstand oder 

Renovierungsbedarf immer attraktiver werden, 

insbesondere da die Fertigstellungspipeline auch für die 

nächsten Jahre nur schwach gefüllt ist. Genau diese 

Entwicklung bremst das Transaktionsvolumen jedoch 

auch, da die Zahl der Neubauobjekte gering ist. Wir 

erwarten ein Transaktionsvolumen, das sich in etwa im 

Bereich des Vorjahres bewegt, als 5,9 Mrd. úumgesetzt 

wurden.
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Gewohntes Bild bei den Käufer- und Verkäufergruppen 

Wie schon im Vorjahr waren Offene Immobilienfonds und 

Spezialfonds auf Käuferseite am aktivsten. Sie 

investierten rund 362 Mio. ú, was einem Anteil von 34 % 

am gesamten Volumen entspricht. Nach oben getrieben 

wird diese Zahl durch den bereits erwähnten Verkauf des 

BayWa-Hochhauses. Projektentwickler und Bauträger 

erwarben Immobilien im Wert von 190 Mio. ú, was ihnen 

zu einem Anteil von 18 % und Rang 2 verhilft. 

Versicherungen, die weiterhin bestrebt sind, ihre 

Immobilienportfolios zu vergrößern, investierten rund 170 

Mio. úin Münchner Objekte. 

Projektentwickler und Bauträger führten mit einem Anteil 

von 41 % am Transaktionsvolumen das Feld bei den 

Verkäufern an. Sie trennten sich von Immobilien für 

insgesamt 434 Mio. ú. Vermögensverwalter landeten mit 

einem Umsatz von 299 Mio. úoder 28 % an zweiter 

Position. Auch Privatinvestoren hatten mit 130 Mio. ú

oder 12 % noch einen relevanten Anteil am Umsatz und 

verkauften dabei überwiegend Objekte mit kleinerem 

Volumen.

Finanzierungsumfeld sorgt für weiter sinkende 

Renditen

Der Druck auf die Renditen für Münchner Immobilien hält 

auch zu Beginn des Jahres 2016 an. Anlagealternativen 

sind nach wie vor Mangelware, die Geldpolitik im 

Euroraum bleibt expansiv und sorgt damit auch für ein 

günstiges Finanzierungsumfeld. Büroimmobilien erzielen 

in der Spitze mittlerweile eine Rendite von 3,50 %, was 

im Vergleich zum Vorquartal ein Rückgang um 0,25 

Prozentpunkte und gegenüber dem Vorjahreszeitpunkt 

sogar 0,50 Prozentpunkte weniger sind. Gleich mehrere 

Transaktionen von Gebäuden in Innenstadtlage wurden 

in etwa zu diesen Preisen abgewickelt.

Bei Logistikimmobilien war der Rückgang sogar noch 

stärker ausgeprägt. Die Spitzenrendite von 5,40 % liegt 

einen halben Prozentpunkt unter dem Wert vom 

Jahresende 2015 und sogar 90 Basispunkte niedriger als 

vor Jahresfrist. Die Nachfrage nach Logistikimmobilien ist 

weiterhin sehr hoch, da diese im Vergleich noch 

rentierlicher sind als andere Nutzungsklassen. Die von 

allen Assetklassen niedrigste Spitzenrendite weisen mit 

3,00 % Geschäftshäuser in Innenstadlage auf.

Darüber hinaus erweitern Investoren ihr Suchprofil immer 

stärker, wodurch die Preise flächendeckend steigen. 

Auch Immobilien mit Bedarf nach aktiven Asset 

Management erfüllen das Anforderungsprofil von immer 

mehr Anlegern und werden entsprechend fungibler.
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DER MARKT IM ÜBERBLICK

LAGE

Flächen-

umsatz in m² 

(inkl.

Eigennutzer)

Vermietungs-

umsatz in m²

Mietpreisspanne

in ú/m²

Ø-Miete in 

ú/m²

Leerstands-

quote in %

Leerstand

in m²

Fertig-

stellungs-

volumen 2016 

in m²

(1) Zentrum 14.300 14.300 15,00ï40,00 24,10 3,7 75.100 8.700

(2) Zentrum NW 21.400 21.400 11,50ï26,50 20,10 1,0 24.800 35.500

(3) Zentrum NO 5.200 5.200 13,50ï31,00 21,10 2,1 23.400 4.500

(4) Zentrum SO 8.300 8.100 10,90ï22,50 15,50 3,1 47.300 11.000

(5) Zentrum SW 31.900 19.100 10,00ï25,50 14,40 1,0 25.300 1.300

(6) Stadt NW 14.500 14.500 11,00ï19,00 15,30 1,5 30.400 34.200

(7) Stadt NO 13.500 13.000 9,00ï25,00 16,60 3,5 84.000 40.000

(8) Stadt SO 20.200 20.200 8,50ï16,00 12,90 4,3 78.800 24.400

(9) Stadt SW 12.500 7.000 9,50ï17,50 14,00 6,3 102.200 0

Stadtgebiet 141.700 122.700 8,50ï40,00 17,60 2,8 491.200 159.700

(10) Umland SW 24.100 16.100 9,50ï16,00 13,60 0,8 3.500 0

(11) Umland NW 300 300 6,50ï10,50 9,00 6,2 30.400 4.600

(12) Umland NO 10.400 10.400 6,50ï15,30 10,20 7,1 220.300 20.000

(13) Umland SO 4.100 3.400 7,00ï16,00 9,30 6,1 77.900 700

Gesamtmarkt 180.700 152.900 6,50ï40,00 16,40 3,6 823.200 185.000
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Teilmarktkarte München


