
Der Münchner Bürovermietungsmarkt

hat in Q1 2024 einen moderaten

Aufschwung erlebt und einen

Flächenumsatz erzielt, der mit 140.900

m² um 12 % höher als im Vorjahr lag.

Zwei Großanmietungen über 10.000 m²

in den Stadtteillagen Moosach und

Obersendling sowie eine Anmietung

einer US-Anwaltskanzlei in der Altstadt

zeigten die weiterhin hohe Nachfrage

nach hochwertigen Flächen in

etablierten Lagen. Der Leerstand ist auf

7,3 % gestiegen, wobei die

Zentrumslagen mit 3,7% weiterhin sehr

geringe Leerstände aufweisen.

Die Durchschnittsmiete liegt bei 24,90

€/m², die Spitzenmiete ist erneut

deutlich auf 51,50 €/m² gestiegen.

Neubauten im Stadtgebiet erzielten im

Schnitt 30,60 €/m². Für 2024 und 2025

ist die Neubaupipeline noch gut gefüllt.

Ab 2026 ist das Angebot dann deutlich

reduziert, da aktuell kaum

Neubauprojekte angestoßen werden. In

den Zentrumslagen sind in allen

Projekten, die sich im Bau befinden, nur

noch weniger als 60.000 m² Bürofläche

verfügbar.

Wir erachten einen Flächenumsatz von

550.000 m² bis Ende des Jahres durch

die im Vorjahresvergleich gestiegene

Aktivität im Großnutzersegment als

realistisch. Durch die nach wie vor

geringere Nettoabsorption, bei

gleichzeitig vielen Fertigstellungen

erwarten wir einen weiteren

Leerstandsanstieg im Jahresverlauf auf
rund 8 %.
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Q1 2024
Veränderung zum 

Vorjahr

Flächenumsatz 140.900 m² +16 %

Vermietungsumsatz 130.900 m² +12 %

Leerstand 1.687.800 m² + 374.400 m²

Leerstandsquote 7,3 % + 170 bp

Spitzenmiete 51,50 €/m² + 17 %

Durchschnittsmiete 24,90 €/m² + 0,5 %
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TeilmärkteFlächenumsatz in 1.000 m2

TOP 3 Branchen 

Verarbeitendes Gewerbe
24 %

Beratungsunternehmen
19 %

Information & 
Telekommunikation
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Weitere Nutzer 
42 %
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Fertigstellungen Davon belegt

Fertigstellungen in 1.000 m²



Der Münchner Markt war aufgrund
von Sondereffekten im ersten Quartal
2024 deutschlandweit der mit
Abstand aktivste Investmentmarkt.
Mit einem Transaktionsvolumen von
rund 1,3 Mrd. € konnte bereits in den
ersten drei Monaten das Ergebnis des
gesamten Vorjahres übertroffen
werden. Bürogebäude leisten mit
einem Transaktionsvolumen von etwa
294 Mio. € oder 22,5 % weiterhin
einen deutlich geringeren Beitrag zum
Gesamtumsatz, als das in der
Vergangenheit der Fall war. Vor allem
im kleinvolumigen Bereich von 10-50
Mio. € war wieder mehr Aktivität
erkennbar. Diese Transaktionen
spielten sich allesamt in etablierten
Lagen mit Core-Plus- oder Value-Add
Strategie ab und stehen repräsentativ
dafür, was im derzeitigen Markt-

umfeld gefragt und platzierbar ist. Die
Spitzenrendite für Bürogebäude hat
sich zum ersten Mal seit über einem
Jahr nicht erhöht und verharrt bei 4,50
%. In einigen Stadtlagen und dem
Münchner Umland waren auch in
diesem Quartal weitere
Preisanpassungen auszumachen, die
aber im Vergleich zu den vergangenen
Quartalen geringer ausgefallen sind.

Vor dem Hintergrund der am Markt
befindlichen und geplanten Trans-
aktionen und einer weiteren
Stabilisierung der Rahmen-
bedingungen verbunden mit ersten
Zinssenkungen in der zweiten
Jahreshälfte gehen wir davon aus,
dass bis Jahresende ein gewerbliches
Transaktionsvolumen von mehr als 3
Mrd. € erzielbar ist.

968 Mio. €
74 %

Mischnutzung

294 Mio. €
23 %

Büro

38 Mio. €
3 %

Grundstücke
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Bedeutende Assetklassen Brutto-Spitzenrendite in %, Transaktionsvolumen in € bzw. Anteil in %

TOP 3 Käufergruppen 
Gewerbe (12 Monate rollierend) 
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Transaktionsvolumen Gewerbe in Mrd. €

Kapitalherkunft
nach TAV Gewerbe
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Q1 2024
Veränderung zum 

Vorjahr

Transaktionsvolumen
Gewerbe

1.308 Mio. € + 220 %

Transaktionsvolumen
Wohnen

50 Mio. € - 77 %

Brutto-Spitzenrendite 
Büro

4,50 % + 40 bp

Bedeutendste 
Assetklasse

Mischnutzung

Größte Käufergruppe Private Investoren/ Family Offices

5,60 %4,50 %

Private Investoren/ Family Offices 
48 %

Offene Immobilienfonds / 
Spezialfonds

14 %

Asset-/Fondsmanager
9 %

Weitere Käufer 
30 %

TOP 3 Verkäufergruppen 
Gewerbe (12 Monate rollierend) 

Offene Immobilienfonds / 
Spezialfonds

44 %
Private Investoren/ 

Familiy Offices
26 %

Immobillien AGs
7 %

Weitere Verkäufer 
47 %
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