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FLÄCHENUMSATZ LEERSTAND UND MIETEN850.200
Bürobeschäftigte Stadt Berlin
(Dez. 2023)

96,5
Ifo-Beschäftigungsbarometer 
Deutschland (Dez. 2023)

9,2 %
Arbeitslosenquote Stadt Berlin
(Dez. 2023)

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

ARBEITSMARKT

J/J
Veränderung

WIRTSCHAFTLICHER ÜBERBLICK
In den letzten Monaten des Jahres kühlte die Berliner Konjunktur wieder leicht ab und erreichte im IHK-Konjunkturklima-
index mit 103 einen deutlich niedrigeren Wert als im Frühjahr (112). Dies liegt insbesondere an der verschlechterten Lage 
kleiner Bauunternehmen sowie dem Handel. Grund hierfür sind unter anderem gestiegene Preise. Nach vorläufigen Zahlen 
des Statistischen Bundesamtes zog die Inflation im Dezember wieder auf 3,7 % an und dämpfte damit Hoffnungen auf eine 
rasche Rückkehr zur langfristigen Teuerungsrate von 2 %. 

Langfristig profitiert die Berliner Wirtschaft weiterhin von Zuwanderung. Um 2030 werden rund vier Millionen Menschen in 
der Stadt leben. Die 2023 eingeführte Reform des Fachkräfteeinwanderungsgesetzes und Änderungen im Aufenthaltsrecht 
könnten die Magnetwirkung der Metropole in Zukunft verstärken.

FLÄCHENUMSATZ
Der Büroflächenumsatz des Jahres 2023 lag bei 544.200 m². Dies entspricht einem Rückgang von 30 % gegenüber 2022 
und von fast 50 % gegenüber dem überdurchschnittlich hohen Ergebnis von 2019. Im 4. Quartal 2023 gab es nur sechs 
Abschlüsse in der Größenklasse ab 3.000 m² und keinen Abschluss über 10.000 m². Damit bleibt es bei nur drei Groß-
abschlüssen in 2023. Dies ist sehr untypisch, da in den letzten zehn Jahren durchschnittlich zehn Abschlüsse mit mehr als 
10.000 m² unterzeichnet wurden. Der geringste Rückgang zeigt sich hingegen im Segment unter 1.000 m². Im Jahr 2023 
gab es hier 540 Vermietungen (-15 % gegenüber 2022), die zusammen 35 % des Flächenumsatzes ausmachten. Die 
größte Anmietung 2023 bleibt die der Boston Consulting Group am Jahresanfang mit 19.000 m² im „AP 15“.

LEERSTAND
Durch den Trend der Flächenreduzierung schließt das Berichtsjahr mit einer Leerstandsquote von 6,9% (inklusive ange-
botener Untermietflächen). Dies entspricht etwa 1,42 Mio. m² und einen Anstieg gegenüber dem Vorjahr um 481.500 m² 
(+51 %). Besonders die hohe Projektentwicklungspipeline und das sich damit vergrößernde Angebot wird auch in Zukunft 
die verfügbaren Flächen ansteigen lassen. Eine Leerstandsquote von über 8 % bis Ende 2024 ist deshalb realistisch.
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FERTIGSTELLUNGEN
Im 4. Quartal wurden 308.000 m² Bürofläche fertigstellt (Neubau oder Kernsanierung) – im Gesamtjahr 2023 
insgesamt 669.200 m². Damit ist im 25-Jahreszeitraum ein neuer Höchststand markiert. 70 % davon waren 
zum Zeitpunkt der jeweiligen Fertigstellung bereits vermietet oder durch Eigennutzer belegt. Insgesamt 
wurden 62 % mehr Flächen fertiggestellt als im 5-Jahresdurchschnitt. Das Bauvolumen von aktuell 
1,48 Mio. m² wird im nächsten Jahr deutlich zurückgehen, da nochmals sehr viele neue Flächen fertiggestellt 
werden und nur wenige Projekte neu begonnen werden. Wegen der niedrigen Angebotselastizität von 
Immobilienmärkten wird erst 2025 mit einem spürbaren Rückgang der Fertigstellungen zu rechnen sein.

MIETEN
Im 4. Quartal ist die Spitzenmiete auf 45,00 €/m²/Monat gestiegen und notiert 1,50 € höher als am Jahres-
ende 2022. Die flächengewichtete Durchschnittsmiete liegt bei 29,25 €/m²/Monat. Somit stieg sie nochmals 
um 0,20 € gegenüber dem letzten Quartal. Die im Vergleich zu den vergangenen Jahren gestärkte Position 
der Mieter zeigt sich vor allem durch eine Zunahme von Incentives. Die mietfreien Zeiten liegen in den 
innerstädtischen Toplagen Berlins bei 5,8 %, bezogen auf einen 5-Jahresvertrag.
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MARKTSTATISTIK

AUSGEWÄHLTE PROJEKTENTWICKLUNGEN

Objekt/Projekt Mikroteilmarkt Status Fertigstellungs-
jahr

Bürofläche 
(m²) Eigentümer

OfficeLab B8 – Am 
Oktogon

Berlin Ost Fertiggestellt 2023 2.400 Immexa

AP 15 MediaSpree –Seite 
Friedrichshain

Im Bau 2024 18.600 JP Morgan

SPARK Prenzlauer Berg II Im Bau 2024 12.500 Townscape

upbeat Europacity Im Bau 2025 33.500 CA Immo

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 31.600 0 30.600 45,00 35,95

CBD Ost 51.300 31.900 105.700 44,50 33,40

CBD West 31.000 20.700 62.500 45,00 32,70

MediaSpree 67.300 166.000 190.600 39,50 36,85

Gesamtmarkt Berlin 544.200 669.200 1.491.700 45,00 29,25
* Gewichtete Durchschnittsmiete (12 Monate)
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ÜBERSICHT DER TEILMÄRKTE

Teilmarkt €/m²/Monat

CBD Potsdamer Platz 28,00 - 45,00

CBD Ost 20,00 - 44,50

CBD West 23,00 - 45,00

Hackescher Markt - Alexanderplatz 22,00 - 44,50

MediaSpree 23,00 - 39,50

Europacity - Hauptbahnhof 25,00 - 39,00

Innenstadt Ost 19,50 - 40,00

Innenstadt Süd 17,00 - 38,00

Innenstadt West 16,00 - 36,00

Innenstadt Nord 14,50 - 29,50

Berlin Ost 8,00 - 25,50

Berlin Süd 10,50 - 23,00

Berlin West 8,50 - 25,50

Berlin Nord 7,50 - 25,00

Flughafen BER 11,50 - 20,50

CBD West

CBD Ost

CBD Potsdamer Platz

Innenstadt Nord
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Hauptbahnhof

Hackescher Markt -
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MIETPREISSPANNEN Q4 2023
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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 X (Twitter) oder Instagram 
@cushwake.germany.

©2024 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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