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FLÄCHENUMSATZ LEERSTAND UND MIETEN
839.100
Bürobeschäftigte Stadt Berlin

(Mär. 2023)

99,9
Ifo-Beschäftigungsbarometer 

Deutschland (Mär. 2023)

9,0 %
Arbeitslosenquote Stadt Berlin

(Mär. 2023)

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

für Arbeit

ARBEITSMARKT

J/J
Veränderung

WIRTSCHAFTLICHER ÜBERBLICK
Im Jahr 2022 ist die Berliner Gesamtwirtschaft preisbereinigt um 4,9 % gewachsen und damit deutlich stärker als im 
Bundesdurchschnitt (1,8 %). Wachstumsimpulse für die positive Entwicklung des BIP liefert unter anderem die starke 
Zuwanderung aus dem Ausland. Die Bevölkerung wuchs von Januar bis November 2022 um 75.300 Menschen. Neben 
der kriegsbedingt hohen Zuwanderung aus der Ukraine und Russland kommen auch zunehmend Einwanderer aus Indien 
nach Berlin. Andererseits wird der Bürosektor in Berlin aktuell durch hohe Inflation und gestiegene Zinsen belastet. Dies 
hat einen besonders negativen Einfluss auf hoch bewertete Wachstumsunternehmen und unprofitable Unternehmen. In 
diesen sind Einstellungsstopps und Entlassungen im Gange. Als Start-up-Hochburg ist Berlin deutlich von dieser 
Entwicklung betroffen. 

FLÄCHENUMSATZ
Der Büroflächenumsatz lag in Q1 2023 bei 147.200 m². Das ist 7 % unter Vorjahresniveau und 22 % unter dem 5-
Jahresdurchschnitt. Der rollierende 12-Monatsumsatz sank ein zweites Quartal in Folge. Während im Vorjahr der 
rückläufige Umsatz in einer verringerten Anzahl von Großabschlüssen begründet lag, fiel der Flächenumsatz in Q1 2023 
im Vergleich zum 5-Jahresdurchschnitt in allen Größensegmenten unterdurchschnittlich aus. Es gab zudem nur zwei 
Abschlüsse über 10.000 m². Der größte erfolgte im Projekt „AP15“ durch die Boston Consulting Group über 19.200 m². Mit 
25.900 m² sorgten Industrieunternehmen für den größten Flächenumsatz. Bereits im letzten Jahr gewann dieser Sektor 
Umsatzanteile. Stark vertreten waren die Wachstumsbranchen (Erneuerbare) Energie, Chip-Technologie und 
Biotechnologie. Die in den vergangenen Jahren dominierende IKT-Branche landete mit 19.200 m² nur auf Rang 4. Der 
geringe Flächenumsatz durch Tech-Unternehmen ist einer der Gründe für die aktuell schwache Anmietungsaktivität.

LEERSTAND
Zum Ende des 1. Quartals lag die Leerstandsquote inklusive angebotener Untermietflächen bei 5,2 %. Aktuell sind 1,06 
Mio. m² kurzfristig beziehbar. Im Vorjahresvergleich ist das ein Anstieg um 273.200 m² beziehungsweise 35 %. Noch 
Anfang 2019 lag die Quote bei nur 1,3 % und der Leerstand bei 241.100m². Auch das Angebot an Untermietflächen steigt 
weiter: 108.600 m² werden kurzfristig angeboten, 59.900 m² mehr als ein Jahr zuvor. Wegen des hohen 
Fertigstellungsvolumens wird der Leerstand dieses und nächstes Jahr weiter steigen.
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FERTIGSTELLUNGEN
Die Fertigstellungen von Neubau- und Kernsanierungsflächen erreichten im 1. Quartal mit 152.900 m² ein 
Volumen, welches 37 % über dem 5-Jahresdurchschnitt liegt. 102.300 m², beziehungsweise zwei Drittel der 
Flächen, waren zum Zeitpunkt der Fertigstellung noch ohne Nutzer. Bis zum Jahresende sollten im gesamten 
Marktgebiet weitere 738.000 m² fertiggestellt werden, wobei die Vorvermietungsquote für diese Projekte mit 
74 % deutlich höher ist. 2023 ist auf dem Weg, mit circa 890.000 m² insgesamt ein Rekordfertigstellungsjahr 
zu werden. Noch ist das Gesamtvolumen von im Bau befindlichen Flächen mit 1,76 Mio. m² sehr hoch. Mit 
den in diesem Jahr bevorstehenden Rekordfertigstellungen wird sich das Volumen jedoch reduzieren, da die 
Anzahl von spekulativen Baustarts gleichzeitig abnimmt.

MIETEN
Die Spitzenmiete lag in Q1 2023 bei 44,00 €/m²/Monat. Das sind 3 € mehr als 12 Monate zuvor und 0,50 € 
mehr als im Vorquartal. Bis zum Jahresende ist mit einem weiteren leichten Wachstum zu rechnen, getrieben 
durch Projektentwicklungen und hochwertige Bestandsgebäude in Spitzenlagen. Die Durchschnittsmiete 
betrug 27,90 €/m²/Monat und lag damit 15 Cent höher als ein Jahr zuvor. Für den Rest des Jahres erwartet 
Cushman & Wakefield eine stabile bis leicht steigende Durchschnittsmiete.
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MARKTSTATISTIK

AUSGEWÄHLTE PROJEKTENTWICKLUNGEN

Objekt/Projekt Mikroteilmarkt Status
Fertigstellungs-

jahr
Bürofläche 

(m²)
Eigentümer

OfficeLab-Campus 

Adlershof
Adlershof Fertiggestellt 2023 25.800 immobilien-experten-ag

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

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 2.200 0 29.700 44,00 35,20

CBD Ost 11.600 2.700 120.500 44,00 34,35

CBD West 4.700 20.700 108.000 44,00 31,20

MediaSpree 24.300 0 263.200 40,00 37,30

Gesamtmarkt Berlin 147.200 152.900 1.755.300 44,00 27,90

* Gewichtete Durchschnittsmiete (12 Monate)
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ÜBERSICHT DER TEILMÄRKTE

Teilmarkt €/m²/Monat

CBD Potsdamer Platz 28,00 - 44,00

CBD Ost 22,00 - 44,00

CBD West 23,00 - 44,00

Hackescher Markt - Alexanderplatz 22,00 - 44,00

MediaSpree 23,00 - 40,00

Europacity - Hauptbahnhof 25,00 - 39,00

Innenstadt Ost 20,00 - 39,00

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 - 25,00

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 Q1 2023

Geodaten © OSM

Geodaten © OSM
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Tel: +49 69 50 60 73 140 

ursula-beate.neisser@cushwake.com

Helge Zahrnt MRICS

Head of Research & Insight Germany

Tel: +49 40 300 88 11 50

helge.zahrnt@cushwake.com

A CUSHMAN &WAKEFIELD RESEARCH PUBLICATION

Cushman & Wakefield (NYSE: CWK) zählt zu den führenden globalen Immobiliendienstleistern und bietet Unternehmen 

und Investoren Services rund um ihre Immobilien-Belange. Mit über 52.000 Mitarbeitern in mehr als 400 Niederlassungen 

und 60 Ländern zählt Cushman & Wakefield zu den Marktführern weltweit. In Deutschland ist das börsennotierte 

Unternehmen mit Niederlassungen in Berlin, Düsseldorf, Frankfurt, Hamburg und München vertreten. Cushman & 

Wakefield verwirklicht Projekte über den gesamten Immobilienzyklus in den Bereichen Brokerage, Investment Services, 

Global Occupier Services, Project & Development Services, Integrated Facility Management, Valuation & Advisory und 

Asset Services. Im Jahr 2022 betrug der Umsatz 10,1 Milliarden US-Dollar. Erfahren Sie mehr auf 

www.cushmanwakefield.com, in unserem Blog oder folgen Sie uns über @CushWake auf Twitter oder Instagram 

@cushwake.germany.

©2023 Cushman & Wakefield. All rights reserved. The information contained within this report is gathered from multiple sources believed 

to be reliable. The information may contain errors or omissions and is presented without any warranty or representations as to its accuracy.
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Heiko Himme

Head of Berlin Branch
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Robert Schmidt

Research Consultant

Tel: +49 30 72 62 18 280

robert.schmidt@cushwake.com
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