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FLÄCHENUMSATZ LEERSTAND UND MIETEN
860.100
Bürobeschäftigte Stadt Berlin

(Jun. 2023)

98,4
Ifo-Beschäftigungsbarometer 

Deutschland (Jun. 2023)

8,9 %
Arbeitslosenquote Stadt Berlin

(Jun. 2023)

Quellen: ifo-Institut, Moody‘s Analytics, Bundesagentur 

für Arbeit

ARBEITSMARKT

J/J
Veränderung

WIRTSCHAFTLICHER ÜBERBLICK
Das überdurchschnittlich starke Wachstum der Berliner Gesamtwirtschaft von 4,9 % im letzten Jahr war ein gutes Signal 
für die Resilienz der Hauptstadt. Für Berlin ist Zuwanderung einer der Wachstumsimpulse, die der Stadt eine weiterhin 
positive Entwicklung versprechen. Der Bevölkerungssaldo von +75.300 im letzten Jahr markiert einen neuen Rekordwert. 
Dem gegenüber steht eine seit 2019 abnehmende Bautätigkeit im Wohnsegment, was die ohnehin schwierige Lage am 
Wohnungsmarkt verschärft. Unternehmen haben deshalb zunehmend Schwierigkeiten, Fachkräfte aus dem In- und 
Ausland in die Stadt zu locken.

FLÄCHENUMSATZ
Der Büroflächenumsatz lag im 1. Halbjahr bei 243.800 m². Das ist 34 % unter Vorjahresniveau und 35 % unter dem 5-
Jahresdurchschnitt. Der rollierende 12-Monatsumsatz ist nochmals gesunken. Der Flächenumsatz im 1. Halbjahr fiel zwar 
in fast allen Größensegmenten schwach aus, besonders ausgeprägt war dies aber bei den Großabschlüssen. Auf 
mindestens 10.000 m² kamen nur zwei Abschlüsse mit zusammen 32.000 m², beide stammen aus dem 1. Quartal, Q2 war 
ohne Großabschluss. Im Bereich zwischen 5.000 m² und unter 10.000 m² waren es nur 23.500 m², verteilt auf vier 
Abschlüsse, wovon einer ein Eigennutzer-Baustart war. Kurz- und mittelfristig ist nicht mit einer deutlich zunehmenden 
Aktivität in diesem Bereich zu rechnen, da die Anzahl der am Markt befindlichen Großgesuche gering ist. 

LEERSTAND
Zum Ende des 2. Quartals lag die Leerstandsquote inklusive angebotener Untermietflächen bei 5,4 %. Aktuell sind 1,1 Mio. 
m² kurzfristig beziehbar. Im Vorjahresvergleich ist das ein Anstieg um 239.500 m² beziehungsweise 28 %. Noch Anfang 
2019 lag die Quote bei nur 1,3 % und der Leerstand bei 241.100m². Bedingt durch die große Projektentwicklungspipeline 
und durch den Trend zur Flächenreduzierung wird der Leerstand und das Volumen an Flächen, die zur Untermiete 
angeboten werden, weiterhin steigen. Verstärkt wird dieser Effekt noch durch den geringen Flächenumsatz. Spätestens im 
nächsten Jahr ist mit einer Leerstandsquote von über 6 % zu rechnen, welche dann aber noch nicht ihren Höhepunkt im 
aktuellen Zyklus erreicht haben wird.
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FERTIGSTELLUNGEN
Die Fertigstellungen von Neubau- und Kernsanierungsflächen erreichten bis zur Jahresmitte mit 257.700 m² 
ein Volumen, welches 52 % über dem 5-Jahresdurchschnitt liegt. 121.900 m² beziehungsweise 47 % der 
Flächen waren zum Zeitpunkt der Fertigstellung noch ohne Nutzer. Bis zum Jahresende ist ein 
Gesamtvolumen von circa 740.000 m² an Fertigstellungen zu erwarten.  
Das Gesamtvolumen von im Bau befindlichen Flächen sank gegenüber dem Q1 von 1,76 Mio. m² auf 1,68 
Mio. m². Diese Entwicklung wird zum Trend werden, da sich viele Baustarts verzögern oder ganz ausbleiben.

MIETEN
Die erzielbare Spitzenmiete stieg im 2. Quartal im Vergleich zum Vorquartal um 0,50 € und beträgt jetzt 44,50 
€/m²/Monat. Bis zum Jahresende ist, getrieben durch Projektentwicklungen und hochwertige 
Bestandsgebäude in Spitzenlagen, mit einem weiteren leichten Anstieg zu rechnen. 
Die flächengewichtete Durchschnittsmiete stieg zuletzt langsamer als die Spitzenmiete und liegt jetzt bei 
28,55 €/m²/Monat. Bis Jahresende geht C&W von einer stagnierenden Durchschnittsmiete aus. Durch das 
gestiegene Angebot im Markt entsteht langsam ein Preisdruck, der sich vor allem in schlechteren bis mittleren 
Lagen und Qualitäten in sinkenden Mieten niederschlägt.
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MARKTSTATISTIK

AUSGEWÄHLTE PROJEKTENTWICKLUNGEN

Objekt/Projekt Mikroteilmarkt Status
Fertigstellungs-

jahr
Bürofläche 

(m²)
Eigentümer

Am Tacheles
Oranienburger Straße –

Hackescher Markt
Im Bau 2023 42.500 Aermont Capital

EDGE East Side
MediaSpree –Seite 

Friedrichshain
Im Bau 2023 68.800 Allianz / BVK

Die Macherei Kreuzberg Im Bau 2024 50.000 Art-Invest

Pandion Officehome

Ostkreuz Campus A+B
Ostkreuz Im Bau 2024 37.100 Pandion AG

FERTIGSTELLUNGEN

MIETEN

Ausgewählte Teilmärkte
Flächenumsatz

Laufendes Jahr (m²)

Fertigstellungen

Laufendes Jahr (m²)

Flächen im Bau

Berichtsquartal (m²)

Spitzenmiete 

Berichtsquartal 

(€/m²/Monat)

Durchschnittsmiete*

Berichtsquartal 

(€/m²/Monat)

CBD Potsdamer Platz 5.800 0 30.600 44,50 37,25

CBD Ost 22.000 31.900 91.300 44,50 33,40

CBD West 12.400 20.700 72.200 44,50 31,20

MediaSpree 34.200 0 287.000 40,00 37,40

Gesamtmarkt Berlin 243.800 257.700 1.683.600 44,50 28,55

* Gewichtete Durchschnittsmiete (12 Monate)
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ÜBERSICHT DER TEILMÄRKTE

Teilmarkt €/m²/Monat

CBD Potsdamer Platz 28,00 - 44,50

CBD Ost 20,00 - 44,50

CBD West 24,00 - 44,50

Hackescher Markt - Alexanderplatz 22,00 - 44,50

MediaSpree 23,00 - 40,00

Europacity - Hauptbahnhof 25,00 - 39,00

Innenstadt Ost 20,00 - 40,00

Innenstadt Süd 17,00 - 39,00

Innenstadt West 16,00 - 36,00

Innenstadt Nord 15,00 - 30,00

Berlin Ost 8,00 - 26,00

Berlin Süd 10,50 - 22,50

Berlin West 8,00 - 25,50

Berlin Nord 8,00 - 26,50

Flughafen BER 11,50 - 20,00

CBD West

CBD Ost

CBD Potsdamer Platz

Innenstadt Nord

MediaSpree

Europacity -

Hauptbahnhof

Hackescher Markt -

Alexanderplatz

Innenstadt Ost

Innenstadt West

Innenstadt Süd

Berlin Nord

Berlin Süd

Berlin Ost

Berlin West

Flughafen BER

MIETPREISSPANNEN Q2 2023

Geodaten © OSM
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