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Der Q-Trend beleuchtet die aktuellen Quartalsdaten des Berliner Biiro-
markts, ordnet diese in die aktuellen Markttrends ein und gibt einen Aus-
blick auf die weitere Marktentwicklung.
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Viele Vermietungstransaktionen,
aber wenig Flaichenumsatz zum

Jahresauftakt

P Der Berliner Biirovermietungsmarkt ist gemessen am FIi-
chenumsatz verhalten ins Jahr 2025 gestartet. Es gab zwar
eine hohe Anzahl an Abschliissen im Segment zwischen
1.000 und 3.000 m?, grofde Abschliisse blieben jedoch aus.
Der Leerstand ist weiter gestiegen, die Spitzenmicte auch.

Kennzahlen

(Veranderung ggii. Vorjahresquartal)

Flachenumsatz in m?

106.000

Der Berliner Biirovermictungsmarkt war
im 1. Quartal des Jahres durch eine hohe
Anzahl an Vermictungsabschliissen
geprigt. Rund 160 Vermictungen plus
einige wenige — vergleichsweise kleinere
— Eigennutzer Abschliisse ergaben in
Summe c¢inen Flichenumsatz  von
106.000 m2 Im Vergleich zum Vorjah-
resquartal entspricht dies cinem deutli-
chen Minus von fast 25 %. Der Riickgang

der jeweils letzten 12 Monate, der die
Entwicklung unabhingig vom Jahres-
wechsel darstellt und somit weniger
volatil ist, so ergibt sich beim Flichen-
umsatz ¢in Riickgang von rund 6 %, so-
wohl gegeniiber dem Vorquartal als
auch gegentiber dem Vorjahresquartal.

Wihrend Vermictungen tiber 3.000 m?
in den ersten drei Monaten des Jahres
ausblicben, war dic Aktivitit im FIa-

Flachenumsatz, Leerstand und Mietenim langfristigen Vergleich
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ist im Wesentlichen aber darauf zuriick-
zufiihren, dass es im 1. Quartal 2024
zwei grofe Eigennutzerbaustarts der
offentlichen Hand in Hoéhe von zusam-
men knapp 35.000 m? gab. Betrachtet
man den rollicrenden Flichenumsatz

2020 2021 2022 2023 2024 2025 Q1

Quelle: Knight Frank Beriin GmbH

chensegment zwischen 1.000 und 3.000
m? dafiir umso grofier. Hier standen 30
Abschliisse (inklusive 4 Eigennutzern)
gegeniiber 12 Abschliissen im Vorjahres-
quartal zu Buche. Die Verschicbung hin
zu den Kleineren Flichensegmenten

-24,7%
Baufertigstellung in m?
110!500 _14’2%
Leerstand in m?
1-480-900 +36’5%
Flachenbestand in Mio. m?
21,5 10%
Leerstandsrate in %
6,9 + 190 Bp.

Spitzenmiete in €/m*Monat

46,00
@-Miete in €/m?*Monat

28,60

setzt sich damit weiter fort. Die Nachfra-
ge nach grofieren Fliachen oberhalb von
3.000 m? ist zwar vorhanden, aber im
Vergleich zu den Vorjahren deutlich
abgeschwicht.  Diec  konjunkturelle
Schwiéche sowic die hohe Unsicherheit

+2,2%

-1,0%
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Mietpreisspannen nach Teilmarkt

In €/m?/Monat

Entwicklungder Transaktionszahl nach Flachensegment

<3.000 m? >3.000 m?
160
Ku'damm 1A 25,00 - 43,00 140
Charlottenburg 20,00 - 35,00 120
Schoéneberg/Wilmersdorf 17,50 - 35,00 ©100
Tiergarten 26,00 - 36,00 Y w
Wedding/Moabit 20,00 - 28,00 8 o0
Siemensstadt 15,00 - 28,00 40
Europacity 27,00 - 37,00 20
Mltte 20’00 - 42’00 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 Q1
Prenzlauer Berg 20,00 - 39,00
Hackescher Markt 27,00 - 45,00
siolssanerE oz doiEIR2 V00000 in Hinblick auf zahlreiche Bereiche in  betrachtet ist in den letzten 12 Mona-
PSR TR 2500 = A0 Wirtschaft, Politik und Handel sorgen  ten rund 400.000 m* leer stechende
Presseviertel 21,00 - 37,00 hier fiir spiirbare Zuriickhaltung, Biirofliiche hinzu gekommen, sodass
HEEEERED 21,00 - 34,00 Nicht nur in Bezug auf die Flichengrg- zum Ende des LQuartals in Summe
Kreuzkdlin 18,00 - 35,00 Ren kommt es zu ciner stirkeren Aus-  knapp 1,5 Mio. m? leer standen. Einen
Friedrichshain 21,00 - 30,00 differenzierung des Marktes. Auch  dhnlich hohen Leerstand gab es zuletzt
Siidkreuz 24,00 - 30,00 beim Mietniveau geht die Schere etwas — im Jahr 2014 und den Jahren davor.
Adlershof 16,00 - 21,00 weiter auseinander. Die Miete fiir Rund die Hilfte der Biirofliche, die in
Schonefeld 15,00 - 20,00 hochwertige Flichen in Top-Lagen ist ~ diesem Jahr entweder als Neubau oder
Peripherie West 15,00 - 21,00 gegeniiber dem Vorquartal um 22 %  als Sanierung auf den Markt kommen,
BEmhereNe 13,00 - 24,00 auf 46,00 Euro gestiegen. Hierin spie- StCh‘t“ derzeit noch zur Anmietung zur
— gelt sich wider, dass das Angebot an  Verfiigung. Insgesamt kommen in
Peripherie Ost 12,00 - 23,00 " . ; A = =g . i
= solchen Flichen weiter knapp ist. Die 2025 rund 517.000 m* Biirofliche an
Peripherie Siid 18,00 - 21,00 Durchschnittsmicte ist hingegen um  den Markt, wovon 110.000 m?* bereits
Research 2,1 % auf 28,60 Euro gesunken. Ursiich-  im 1. Quartal fertig gestellt wurden.
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lich sind hier dic vielen Vermictungen
im mittleren und Kleineren Flichen-
segment, dic sich relativ gleichméfig
tiber alle Mietpreisklassen und Teil-
mirkte im Stadtgebiet verteilen.

Besonders  signifikant ist dic Leer-
standsentwicklung. Der Leerstand ist
weiter gestiegen, sodass dic Leer-
standsquote innerhalb der letzten 12
Monate von 5,0 % auf 6,9 % geschnellt
ist (+20 Bp. ggii. Vorquartal). Absolut

Damit kommt in diesem Jahr ctwas
weniger Flichen an den Markt als in
den Vorjahren (Durchschnitt letzte 5
Jahre: 571.000 m?). Fiir die beiden
Folgejahre kommen nach jetzigem
Planungsstand nochmal 1,1 Mio. m?
Biirofliche hinzu. Ob alle diese Projek-
te vor dem Hintergrund der aktuellen
Marktlage jedoch tatséiichlich realisiert
und wie geplant fertig gestellt werden,
bleibt abzuwarten.

Ausblick
Mittelfristig gute Perspektiven fiir den Berliner Biiromarkt

Auch wenn das 1. Quartal einen um-
satzschwachen Jahresauftakt mar-
Kiert, ist fiir das gesamte Jahr cin Er-
gebnis Ieicht unter Vorjahresniveau
(2024: 573.000 m?) noch erreichbar.
Einige grolere Gesuche sind in der
Pipeline, sodass im weiteren Jahres-
verlauf noch Mictvertragsabschliisse
oberhalb der Marke von 5.000 m?
stattfinden werden. Zudem ist die mit-

wegtiuschen, dass sich Berlin mit sci-
nem iiberdurchschnittlichen Biirobe-
schiftigtenwachstum anschickt, per-
spektivisch zum viertgrofdten curopéi-
schen Biiromarkt — gemessen an der
Zahl der Biirobeschiftigten — aufzu-
steigen. Mit anspringender Konjunk-
tur diirfte die fiir Berlin wichtige Tech-
und Startup-Branche dem Markt cinen
extra Impuls verleihen, wihrend dic-

Wir mogen Fragen. Wenn Sie mehr iiber unsere
Reports wissen mochten oder eine Immobilien-
beratung wiinschen, freuen wir uns, von Ihnen
zu horen.
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ser aktuell cher von der offentlichen
Verwaltung gestiitzt wird.

telfristige Perspektive fiir den Berliner
Biiromarkt gut. Di¢ aktuelle Konjunk-
turschwiiche kann nicht dariiber hin-
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