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Büromarkt Q4 2023

DEUTSCHLAND: Top-5

2,08 Mio. m²
Flächenumsatz (kum.)

5,9 %
Spitzenmietpreiswachstum*

5,7 %
Deutschland
Arbeitslosenquote 
(Dez. 2023)

-0,14 %
Deutschland BIP-Wachstum
(Q4 2023 vs. Q4 2022)

96,5
Deutschland
ifo Beschäftigungsbarometer 
(Dez. 2023)

* Durchschnittliche jährliche Veränderung des 
Spitzenmietpreisindex der Top-5-Märkte

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

FLÄCHENUMSATZ TOP-5-MÄRKTE LEERSTAND / FLÄCHEN IM BAU / SPITZENMIETEN TOP-5
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NIEDRIGSTER FLÄCHENUMSATZ SEIT FINANZKRISE 2009
Auf den Top-5-Büromärkten wurden im 4. Quartal 2023 rund 542.000 m² Bürofläche vermietet oder von Eigennutzern belegt. Im Ge-
samtjahr 2023 summiert sich der Flächenumsatz auf 2,08 Mio. m². Das liegt 25 % unter dem Vorjahreswert und markiert das niedrigste 
Jahresergebnis seit 2009. Für das Jahr 2024 wird ein höherer Flächenumsatz im Bereich von plus 10 % erwartet. Geprägt war das Jahr 
2023 von einem geringen Flächenumsatz, weil deutlich weniger Großanmietungen realisiert wurden und die Unternehmen weniger Flä-
che für ihre neuen Standorte anmieteten. Weiterhin prägend war: Nach Jahren sehr hoher Bauvolumina kommen nun zahlreiche Fertig-
stellungen auf den Markt und die Spitzenmieten steigen weiter. Letzteres aufgrund einer Gemengelage aus hohen Baukosten, hoher 
Nachfrage nach Topqualität und einer erhöhten Zahlungsbereitschaft bei geringeren Flächengrößen. Im Vergleich zum Vorjahr verzeich-
nen alle Top-5-Märkte einen Rückgang beim Flächenumsatz – zwischen minus 3 % in Frankfurt bis zu minus 39 % in München. 

LEERSTAND STEIGT WEITER
Der Büroflächenleerstand der Top-5-Märkte notiert zum Ende des 4. Quartals 2023 bei 5,44 Mio. m². Das entspricht einer Leerstands-
quote von 6,9 % und liegt 1,2 Prozentpunkte über dem Wert von vor zwölf Monaten. Bis Ende 2024 wird ein weiterer Anstieg der Leer-
standsquote um rund einen Prozentpunkt erwartet. Ursächlich sind die unvermieteten Flächen in den Fertigstellungen sowie Flächen-
verkleinerungen bei Umzügen. Das Angebot an Untervermietungen ist im 4. Quartal kaum gestiegen. Es notiert bei 606.000 m² und liegt 
damit mehr als 50 % über dem Vorjahreswert. 
Im Berichtsquartal wurden 470.000 m² Bürofläche fertigstellt – im Jahr 2023 insgesamt 1,46 Mio. m². Das ist der höchste Wert seit 2003. 
65 % davon waren zum Zeitpunkt der jeweiligen Fertigstellung vermietet oder durch Eigennutzer belegt. Die größten Fertigstellungs-
volumina im Jahr 2023 entfallen auf Berlin (670.000 m²) und auf München (407.000 m²). Das Bauvolumen liegt Ende des 4. Quartals bei 
3,6 Mio. m². Über die letzten Quartale ist es gesunken – gegenüber Ende 2021 um 16 % und gegenüber Ende 2022 um 10 %.

SPITZENMIETEN MIT WEITEREM AUFWÄRTSDRANG
Im 4. Quartal sind die Spitzenmieten in München (+2,50 Euro/m²), Hamburg (+1,00 Euro/m²) und Berlin (+0,50 Euro/m²) gestiegen. Im 
Gesamtjahr 2023 wurde ein Anstieg in allen fünf Märkten registriert – im Schnitt um 5,9 %. Bei den Durchschnittsmieten, für die die 
Abschlüsse der jeweils letzten zwölf Monate berücksichtigt werden, gibt es ein uneinheitliches Bild: In Frankfurt und Düsseldorf sind sie 
im Vergleich zum Vorquartal gesunken, in den anderen Märkten gestiegen. Die mietfreien Zeiten in innerstädtischen Toplagen liegen 
weiter bei 7 %, bezogen auf einen 5-Jahresvertrag über alle Top-5-Märkte hinweg.

KONJUNKTURINDIKATOREN

6,9 %
Leerstandsquote
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AUSGEWÄHLTE FERTIGSTELLUNGEN Q4 2023

MARKTSTATISTIK

AUSGEWÄHLTE INVESTMENTTRANSAKTIONEN Q4 2023

AUSGEWÄHLTE FLÄCHENUMSÄTZE Q4 2023

Objekt Markt Teilmarkt Hauptnutzer m²

EDGE East Side Berlin MediaSpree Amazon 68.800

Shed Berlin Innenstadt Süd SRH Berlin University of Applied 
Sciences und weitere 30.100

Deutschlandhaus Hamburg Innenstadt HASPA 29.500

FOUR T4 Frankfurt Bankenviertel Baker McKenzie, Sanofi und weitere 23.900

*Spitzenmiete und Spitzenrendite (Nettoanfangsrendite) spiegeln erzielbare Werte wider

Objekt Markt Teilmarkt Nutzer m² Typ

Hamburg HafenCity Hamburg Port Authority 19.000 Eigennutzer

Quartier 21 - Parkyard Hamburg Barmbek Fielmann 15.000 Neuvermietung

Phoenix Frankfurt Eschborn dwpbank 12.400 Neuvermietung

MARKT Bestand
(m²)

Leerstand
(m²)

Leerstands-
quote (%)

Flächenumsatz
Laufendes Jahr (m²)

Fertigstellungen
Laufendes Jahr (m²)

Im Bau
(m²)

Spitzenmiete
(€/m²/Monat)* Spitzenrendite (%)*

Berlin 20.829.100 1.428.400 6,9 544.200 669.200 1.482.200 45,00 4,60

Düsseldorf 9.322.600 971.000 10,4 262.700 34.500 403.500 40,00 5,00

Frankfurt 11.653.300 1.086.100 9,3 363.200 142.000 417.400 48,00 4,70

Hamburg 15.189.800 722.700 4,8 440.000 203.600 513.800 34,00 4,75

München 21.587.400 1.234.500 5,7 469.500 407.100 802.500 47,00 4,60

GESAMT 78.582.200 5.442.700 6,9 2.079.600 1.456.400 3.619.400 - 4,73
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Objekt Markt Teilmarkt Verkäufer / Käufer m² Preis (Mio. €)
New Work
Am Strandkai 1 Hamburg HafenCity DWS / Hamburg Port Authority 24.000 ~160

Beam (50 %-Anteil)
Schicklerstraße 5-7 Berlin Hackescher Markt SIGNA / Kühne + Nagel 22.000 vertraulich

Friedrichstraße 230 Berlin Innenstadt-Süd vertraulich / BlueIMvest 2.200 ~15
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