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DEUTSCHLAND: Top-5

6,6 %
Leerstandsquote

1,54 Mio. m²
Flächenumsatz (kum.)

162,7
Spitzenmietpreisindex*

5,7 %
Deutschland
Arbeitslosenquote 
(Sep. 2023)

-0,68 %
Deutschland BIP-Wachstum
(Q3 2023 vs. Q3 2022)

95,8
Deutschland
ifo Beschäftigungsbarometer 
(Sep. 2023)

* (Q4 2010=100)

Quellen:Moody‘sAnalytics, Bundesagentur für Arbeit, ifo-Institut

FLÄCHENUMSATZ TOP-5-MÄRKTE LEERSTAND / FLÄCHEN IM BAU / SPITZENMIETEN TOP-5
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30 % WENIGER FLÄCHENUMSATZ
Auf den Top-5-Büromärkten wurden im 3. Quartal 2023 rund 546.000 m² Bürofläche vermietet oder von Eigennutzern belegt. Das ist das 
umsatzstärkste Quartal des Jahres. In den ersten drei Quartalen summiert sich der Flächenumsatz auf 1,54 Mio. m² (-30 % gegenüber 
dem Vorjahrszeitraum). Für 2023 wird ein Gesamtjahresergebnis von etwas über 2 Mio. m² erwartet. Im Vergleich zum Vorjahreszeitraum 
verzeichnen alle Top-5-Märkte einen Rückgang beim Flächenumsatz. Frankfurt hat mit -7 % den geringsten Rückgang, München mit 
-47 % den stärksten. Den größten Flächenumsatz weisen Berlin (430.000 m²) und Hamburg (327.000 m²) auf. Die Anzahl der Abschlüsse 
ist im 3. Quartal 2023 mit 700 deutlich höher als im Vorquartal (630) und liegt nur 14 % unter dem Vorjahreswert. Das rührt daher, dass 
zahlreiche kleinere Abschlüsse getätigt wurden. Im 3. Quartal 2023 gab es nur zwölf Abschlüsse in der Größenklasse ab 5.000 m². Das 
sind zwar drei mehr als im Vorquartal, aber weiterhin weit weniger als der Durchschnitt seit Anfang 2020. Das Segment unter 1.000 m² hat 
sich dagegen weiter stabilisiert. Im Berichtsquartal gab es sogar mehr Abschlüsse als durchschnittlich seit Anfang 2020. 

LEERSTAND: 5-MIO.-MARKE ÜBERSCHRITTEN
Der Büroflächenleerstand der Top-5-Märkte notiert zum Ende des 3. Quartals 2023 bei 5,15 Mio. m². Das entspricht einer Leerstands-
quote von 6,6 % und liegt 1,2 %-Punkte über dem Wert von vor zwölf Monaten. Für die kommenden Quartale wird ein weiterer Anstieg
des Leerstands erwartet. Ursächlich dafür sind die unvermieteten Flächen in den Fertigstellungen sowie die mehrheitlich kleineren Flä-
chen in Neuanmietungen im Vergleich zum vorherigen Standort. Die Untervermietungen sind weiter gestiegen auf knapp 600.000 m². Das
entspricht fast einer Verdopplung gegenüber dem Vorjahresquartal. Im Berichtsquartal wurden 246.000 m² Bürofläche fertigstellt – im 
Dreivierteljahr 2023 bisher 987.000 m². 60 % davon waren zum Zeitpunkt der jeweiligen Fertigstellung bereits vermietet oder durch Eigen-
nutzer belegt. Das Bauvolumen liegt Ende des 3. Quartals bei 4,1 Mio. m² – davon ist rund die Hälfte der Flächen noch frei. Die größten 
Anteile entfallen auf Berlin (1,7 Mio. m²) und München (818.000 m²). 

UNEINHEITLICHES BILD BEI DER MIETPREISENTWICKLUNG
Im Berichtsquartal sind die Spitzenmieten bis auf Düsseldorf stabil geblieben – dort sind sie um monatlich 2,00 €/m² gestiegen. Der 
Spitzenmietpreisindex für die Top-5-Märkte notiert Ende des 3. Quartals 2023 bei 162,7 Punkten (2010=100) – ein Plus von fast 8 % im 
12-Monatszeitraum. Bis Jahresende wird ein weiterer Anstieg erwartet. Bei den Durchschnittsmieten sind in drei der fünf Märkte Rück-
gänge im Vergleich zum Vorquartal zu verzeichnen. Die mietfreien Zeiten in innerstädtischen Toplagen liegen bei 7,2 %, bezogen auf 
einen 5-Jahresvertrag über alle Top-5-Märkte hinweg.
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AUSGEWÄHLTE FERTIGSTELLUNGEN Q3 2023

MARKTSTATISTIK

AUSGEWÄHLTE INVESTMENTTRANSAKTIONEN Q3 2023

AUSGEWÄHLTE FLÄCHENUMSÄTZE Q3 2023

Objekt Markt Teilmarkt Hauptnutzer m²

Am Tacheles –

Gebäude Scape
Berlin Hackescher Markt - Alexanderplatz

Autodoc, Pfizer, K+L Gates 

LLP
30.700

BEAM Berlin Hackescher Markt - Alexanderplatz CBRE, Snapchat 20.300

Schönhauser 9 Berlin Innenstadt Ost Forto 14.500

LEIQ BT 1 Frankfurt Offenbach-Kaiserlei Danfoss 11.100

*Spitzenmiete und Spitzenrendite (Nettoanfangsrendite) spiegeln erzielbare Werte wider

Objekt Markt Teilmarkt Nutzer m² Typ

BKA B3 Berlin Innenstadt Ost Bundeskriminalamt ~25.000 Eigennutzer

KAZWEI Hamburg City Nord Luft- und Raumfahrt 12.500 Untervermietung

Schellingstraße 1, 4 Berlin CBD Potsdamer Platz Berlinovo 9.900 Nachvermietung

Objekt Markt Teilmarkt Verkäufer / Käufer m² Preis (Mio. €)

LAIM290 München Innenstadt-West LaSalle / Values Real Estate 10.700 ~50

Eckenheimer

Landstraße 240-246
Frankfurt Nord Deutsche Bank / Stadt Frankfurt 37.000 ~35

Munich South West München Umland-West Serone Group / Kriton Immobilien 12.600 ~30

MARKT
Bestand

(m²)

Leerstand

(m²)

Leerstands-

quote (%)

Flächenumsatz

Laufendes Jahr (m²)

Fertigstellungen

Laufendes Jahr (m²)

Im Bau

(m²)

Spitzenmiete

(€/m²/Monat)*
Spitzenrendite (%)*

Berlin 20.531.200 1.248.200 6,1 430.700 361.000 1.746.700 44,50 4,40

Düsseldorf 9.306.900 904.300 9,7 183.400 8.400 447.700 40,00 4,75

Frankfurt 11.712.700 1.085.500 9,3 270.700 90.800 517.600 48,00 4,35

Hamburg 15.213.300 706.000 4,6 327.000 167.800 560.900 33,00 4,40

München 21.539.400 1.208.700 5,6 325.800 359.100 818.300 44,50 4,20

GESAMT 78.303.500 5.152.700 6,6 1.537.600 987.100 4.091.200 - 4,42
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