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Keine Jahresendrally – Großabschlüsse fehlen auch dem 
Schlussquartal
Auch zum Jahresende bremste die limitierte Zahl an Groß-
vermietungen den Berliner Bürovermietungsmarkt aus. Im 
Vorjahresvergleich mussten erneut Umsatzeinbußen von 
38 % hingenommen werden. Lediglich 14 Verträge über 
rund 125.300 m² wurden bis Jahresfrist im Segment über 
5.000 m² neu geschlossen, im Vorjahr waren es 25 Ab-
schlüsse, die in Summe rund 288.300 m² ausmachten.

Das Marktgeschehen konzentrierte sich bevorzugt auf die 
Lagen Mitte 1a, Mitte und Kreuzberg. Hier wurden rund 
27 % des Flächenumsatzes registriert. Die anhaltende 
Flächenknappheit in den Top-Lagen rückte weiter die an-
grenzenden City- und peripheren Lagen in den Fokus.

Mieten weiter auf hohem Niveau
Bei der Suche nach Büroflächen legten Unternehmen 
zunehmend Wert auf Qualität. Die höchsten Mieten 
wurden am Potsdamer Platz/Leipziger Platz mit 
deutlich mehr als 50 €/m² mtl. erzielt. In Summe wurden 
218.000 m² neue Flächen zu einem Mietpreis jenseits der 
30-€/m²-Marke vermietet.

Flächenangebot deutlich ausgeweitet
Das Angebot an kurzfristig verfügbaren Büroflächen ist in 
der Bundeshauptstadt bis Jahresende merklich gestiegen. 
Eine zunehmende Zahl an Untervermietungen, auslau-
fende Mietverträge sowie Projektfertigstellungen ließen 
die Leerstandsquote nach zehn Jahren erstmals wieder die 
5-Prozent-Marke überschreiten.

2023/Q1–4

Antje Helmer | Leitung Bürovermietung Berlin
>> Die Nachfrage nach hochwertigen Flächen in zent-
ralen Lagen und Top-Objekten bleibt hoch. Die Qualitäts-
anforderungen der Nutzer steigen weiter, Qualität 
geht vor Quantität. Mehr als 60 Prozent des Flächen-
umsatzes entfiel auf Neubauflächen. Dennoch beob-
achten wir, dass der Berliner Bürovermietungsmarkt in 
einer neuen Normalität angekommen ist, Flächenum-
satzzahlen jenseits der 800.000-Quadratmeter-Marke 
dürften in den kommenden Jahren der Vergangenheit an-
gehören. <<
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Flächenumsatz
2020–2024 | Berlin | in 1.000 m² | inkl. Eigennutzer

10-Jahres-Mittel (2014–2023):
ca. 769.500 m²
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1 Öffentliche Hand
2 Beratungsunternehmen
3 IT/Telekommunikation

4 Bau/Immobilien
5 Verarb. Gewerbe
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Leerstandsquote

Leerstand
bezieht sich auf alle Büroflächen, die innerhalb von drei 
Monaten bezugsfertig sind 

Durchschnittsmiete

Top-5-Branchen
Flächenumsatz
Veränderung ggü. Vorjahr

Bürovermietung
Berlin | Key Facts

Fertigstellungen
2020–2024 | Berlin | in 1.000 m²

Spitzenmiete

Leerstand
2019–2023/Q4 | Berlin | in 1.000 m²

1 | 110.300 m²
–40 % 

2 | 93.000 m²
+26 %

3 | 91.800 m²
-30 %

4 | 55.100 m²
–43 %

5 | 46.300 m²
–51 %

12 %

12 %

13%

18 %

21%

+3,6 %
ggü. 2022/Q4

Fertigstellungen Vorvermietungsquote

75

Projekte
2023/2024

2 | BIMA für BKA | ca. 19.500 m²
Evolve | Eisenstraße 87 – 96 | Peripherie-Ost

3 | Jobcenter Marzahn Hellersdorf | ca. 12.800 m²
Märkische Allee 171 & 173 | Peripherie-Ost

4 | Berlinovo | ca. 9.900 m²
Linkstraße 10 | Potsdamer-/Leipziger Platz

5 | Universal Music GmbH | ca. 8.500 m²
Mühlenstraße 24 | Friedrichshain

1 | Boston Consulting Group | ca. 19.600 m²
AP15 | Am Postbahnhof 15 | Mediaspree

Büromieten
2019–2023/Q4 | Berlin | in €/m² mtl. nettokalt

Umsatzstarke Branchen
2023/Q1–4 | Berlin | Flächenumsatz nach Branchen

Top Abschlüsse
2023/Q1–4 | Berlin | Auswahl

2023/Q1–4

–1,7 %
ggü. 2022/Q4

Flächenumsatz: Auch das Jahr 2024 wird verhalten 
starten. Im weiteren Jahresverlauf dürften kaum groß-
volumige Vermietungsabschlüsse jenseits der 10.000 m² 
zu erwarten sein, so dass das Flächenumsatzergebnis 
vermutlich nicht über 600.000 m² hinausreichen wird.

Mieten: Die Nachfrage nach qualitativ hochwertigen 
und ESG-konformen Flächen in zentralen Lagen bleibt 
weiterhin hoch. Daher dürfte sich das Mietniveau stabil 
auf dem derzeit hohen Niveau bewegen, die Spitzenmiete 
könnte noch einmal moderat steigen.

Flächenangebot: Die Projektpipeline ist gut gefüllt. Bis 
Jahresende 2024 kommen voraussichtlich 725.000 m² 
neue Büroflächen auf den Markt, mehr als die Hälfte 
davon ist bereits belegt.

Marktausblick | Büro
Weiter Fokus auf hochwertige Flächen in zentralen Lagen

Übrige

+5,8 %
ggü. 2019

+14,9  %
ggü. 2019

+23,7 %

ggü. 
2022/Q4



1 Mitte
2 Peripherie-Nord
3 Peripherie-Ost
4 Peripherie-Süd

5 Kreuzberg
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Top-5-Teilmärkte
Flächenumsatz
Veränderung ggü. Vorjahr

Quelle: Grossmann & Berger GmbH
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Bürovermietung
Berlin | Teilmärkte

1 | 59.000 m²
–60%

2 | 49.000 m²
–16%

3 | 47.500 m²
+163%

4 | 47.000 m²
–53%

5 | 44.300 m²
–24%

10%

9%

9%

9%

Potsdamer- / Leipziger Platz
Mediaspree
Hauptbahnhof / Europacity
Mitte 1a
Kreuzberg
Ku‘damm plus Seitenstraßen
Mitte
Schöneberg
Friedrichshain
Tiergarten
Peripherie-Süd
Charlottenburg
Peripherie-Nord
Wilmersdorf
Peripherie-West
Peripherie-Ost
Adlershof
Reinickendorf 14,90

17,20
18,30
21,70
23,20
23,60
25,00
25,20
28,00
28,50
29,10
30,90
31,50
32,50
32,80
36,40
38,90
39,20

Mietpreisniveau
2023/Q4 | Berlin | Ø Büromieten | in €/m² mtl. nettokalt

Hot Spots
2023/Q1–4 | Berlin | Verteilung Flächenumsatz

2023/Q1–4
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