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FLÄCHENUMSATZ LEERSTAND UND MIETEN
863.000
Bürobeschäftigte Stadt Berlin

(Sep. 2023)

95,8
Ifo-Beschäftigungsbarometer 

Deutschland (Sep. 2023)

9,3 %
Arbeitslosenquote Stadt Berlin

(Sep. 2023)

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

für Arbeit

ARBEITSMARKT

J/J
Veränderung

WIRTSCHAFTLICHER ÜBERBLICK
Während die Bundesregierung aktuell für dieses Jahr von einer leichten Schrumpfung der Wirtschaft ausgeht, hielt die 
Investitionsbank Berlin zuletzt ein Wachstum von 1 % in Berlin in 2023 für möglich. 
Zwar stieg in diesem Jahr bisher die Zahl der Arbeitslosen schneller als die Zahl der Beschäftigten, jedoch bleiben zur Zeit 
noch tausende Stellen unbesetzt. Der Fachkräftebedarf bleibt wohl auch in Krisenzeiten einer der Faktoren, die den Zuzug 
stabil halten. Trotz rückläufiger Zuwanderung aus der Ukraine wird bis Jahresende ein Zuzugssaldo von 30.000 erwartet.

FLÄCHENUMSATZ
Der Büroflächenumsatz des laufenden Jahres lag bis Ende September bei 430.700 m². Das ist rund 28 % unter dem Vor-
jahresniveau sowie unter dem 5-Jahresdurchschnitt. Der Dreivierteljahresumsatz fiel zwar in fast allen Größensegmenten 
schwach aus, besonders ausgeprägt war dies aber bei den Großabschlüssen. Auf das Flächensegment ab 10.000 m² 
entfielen nur zwei Mietverträge und ein Eigennutzer-Deal. Kurz- und mittelfristig ist mit keiner deutlich zunehmenden 
Aktivität bei Großabschlüssen zu rechnen, da die Anzahl der am Markt befindlichen Großgesuche gering ist. Im Bereich 
zwischen 5.000 m² und unter 10.000 m² wurden zehn Verträge geschlossen, die sich auf rund 66.000 m² summierten, 
darunter ein Eigennutzer-Baustart. Anders als kleine und mittelgroße Abschlüsse verzeichnet diese Größenklasse damit 
einen leichten Zuwachs gegenüber dem Vorjahreszeitraum.
Vergleichsweise wenig mieteten Unternehmen der Informations- und Kommunikationstechnologiebranche in Berlin an 
(62.000 m²), die üblicherweise die stärkste am Vermietungsmarkt ist. Im Gegensatz dazu liegen Industrieunternehmen mit 
einem Umsatz von 58.700 m² über dem 5-Jahresschnitt der ersten drei Quartale.

LEERSTAND
Zum Ende des 3. Quartals liegt die Leerstandsquote inklusive angebotener Untermietflächen bei 6,1 %. Aktuell sind 
1,25 Mio. m² kurzfristig beziehbar. Im Vorjahresvergleich ist das ein Anstieg um 356.200 m² beziehungsweise 28 %. Noch 
Anfang 2019 lag die Leerstandsquote bei nur 1,3 % und der absolute Leerstand bei 241.100 m². Bedingt durch die hohe 
Projektentwicklungspipeline und durch den Trend zur Flächenreduzierung wird der Leerstand weiterhin steigen. Eine 
Leerstandsquote von gut 8 % bis Ende 2024 ist realistisch.
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FERTIGSTELLUNGEN
Die Fertigstellungen von Neubau- und Kernsanierungsflächen erreichten in den ersten neun Monaten des 
Jahres 361.000 m². Das liegt 26 Prozent über dem 5-Jahresdurchschnitt. 151.500 m² beziehungsweise 42 % 
der Flächen waren zum Zeitpunkt der Fertigstellung noch ohne Nutzer. Im Gesamtjahr 2023 sind insgesamt 
rund 684.000 m² an Fertigstellungen zu erwarten. Diese werden im Jahr 2024 sogar noch übertroffen. In den 
Jahren danach kommen deutlich weniger fertiggestellte Flächen auf den Markt, da derzeit viele geplante Pro-
jekte zurückgestellt oder abgesagt werden.

MIETEN
Die erzielbare Spitzenmiete blieb zum Ende des 3. Quartals im Vergleich zum Vorquartal konstant und be-
trägt 44,50 €/m²/Monat. Die weiterhin hohe Nutzernachfrage nach repräsentativen Objekten in den besten 
Lagen wird zu einem leichten Anstieg bis Jahresende führen. Druck auf die Mieten wird sich jedoch eher bei 
Immobilien in einfacher und mittlerer Lage- und Ausstattungsqualität zeigen: Zwar stieg die Durchschnitts-
miete zuletzt noch einmal leicht und liegt jetzt bei 29,05 €/m²/Monat, bis Jahresende ist von einer stagnieren-
den Durchschnittsmiete auszugehen.
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MARKTSTATISTIK

AUSGEWÄHLTE PROJEKTENTWICKLUNGEN

Objekt/Projekt Mikroteilmarkt Status
Fertigstellungs-

jahr
Bürofläche 

(m²)
Eigentümer

BEAM Hackescher Markt -

Alexanderplatz

Fertiggestellt 2023 20.300 Signa

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 27.700 0 30.600 44,50 35,00

CBD Ost 44.600 31.900 105.700 44,50 34,25

CBD West 25.400 20.700 74.400 44,50 29,90

MediaSpree 65.300 12.900 267.700 40,00 36,55

Gesamtmarkt Berlin 430.700 361.000 1.746.700 44,50 29,05

* 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 - 38,00

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 - 25,00

Flughafen BER 11,50 - 21,00

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 Q3 2023

Geodaten © OSM

Geodaten © OSM
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