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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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Berliner Biirovermietungsmarkt
mit hochstem Quartalsumsatz seit

dreieinhalb Jahren

P Vicle Abschliisse im mittleren Fliichensegment sowie zwei
Baustarts sorgten fiir den hochsten Quartalsumsatz seit
mehr als dreieinhalb Jahren. Das Mietniveau Kletterte wei-
ter und riickt nah an die Marke von 50 Euro heran. Der An-
stieg des Leerstands verlangsamt sich weiter.

Kennzahlen

(Veranderung ggii. Vorjahreszeit-
punkt bzw. -zeitraum)

Flachenumsatz in m? (H1 26)

367.200

+ 50,5 %

Nach dem positiven Jahresauftakt hat
sich diec begonnene Entwicklung am
Berliner  Biirovermictungsmarkt  im
2. Quartal nicht nur fortgesetzt, sondern
sogar beschleunigt. Mit cinem Quartals-
umsatz von 221.500 m? war es das beste
Quartalsergebnis seit 14 Quartalen, und
gleichzeitig wurden erstmals  wieder
mehr als 200.000 m? Flichenumsatz in
cinem Quartal erziclt. Im 1. Halbjahr
2026 summicerte sich der Flichenum-

letzten zwei Jahren cher wenige zu se-
hen waren. Insbesondere im mittleren
Segment zwischen 3.000 und 10.000 m?
gab ¢s deutlich mehr Abschliisse als
zuvor, womit dieses Flichensegment
mafdgeblich zum signifikanten Umsatz-
plus beitrug. Zum anderen trugen aber
auch  groRvolumige  Eigennutzer-
Transaktionen bzw. Baustarts zum Fli-
chenumsatz bei. Allein im 2. Quartal
schlugen die beiden Baustarts des BMZ-

Flachenumsatz, Leerstand und Mieten im langfristigen Vergleich
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satz auf 367.200 m? und sticg damit im
Vergleich zum Vorjahreszeitraum um
50,5 %.

Zum cinen wurde der Umsatz durch eine
ganze Reihe von grof¥flichigeren Ab-
schliissen getragen, von denen in den
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Campus in Kreuzberg sowie der BSR-
Zentrale am Siidkreuz mit zusammen
knapp 50.000 m? zu Buche. Der Anteil
der Eigennutzer am Flichenumsatz im
1. Halbjahr lag somit bei etwas mehr als
15 % und damit hoher als in den beiden

Baufertigstellung in m? (H126)

118.680

-36,9%
Leerstand in m?
1.932.000 .,.c»
Flachenbestand in Mio. m?
22,2 +0,9%
Leerstandsrate in %
8,7 + 130 Bp.

Spitzenmiete in €/m*/Monat

49,00
@-Miete in €/m?*Monat

28,90

Vorjahren, wo der Anteil jeweils bei
knapp unter 10 % lag.

Neben den beiden Baustarts gab es im
Segment grofRer 10.000 m? im 1. Halb-
jahr zwei weitere Vermictungsabschliis-
se und damit bereits eine deutlich hohe-

+6,5%

+2,5%
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Mietpreisspannen nach Teilmarkt

In €/m?/Monat

Ku'damm 1A 25,00 - 47,50
Charlottenburg 18,00 - 34,00
Schoneberg/Wilmersdorf 17,50 - 35,00
Tiergarten 20,00 - 36,00
Wedding/Moabit 17,00 - 32,00
Siemensstadt 15,00 - 28,00
Europacity 29,00 - 36,00
Mitte 22,00 - 46,00
Prenzlauer Berg 20,00 - 39,00
Hackescher Markt 26,00 - 45,00
Potsdamer Pl./Leipziger Pl. 29,00 - 50,00
Gendarmenmarkt 27,00 - 39,00
Presseviertel 21,00 - 39,00
Mediaspree 21,00 - 34,00
Kreuzkolin 18,00 - 38,00
Friedrichshain 20,00 - 44,00
Siidkreuz 24,00 - 30,00
Adlershof 16,00 - 24,00
Schonefeld 15,00 - 24,00
Peripherie West 15,00 - 22,00
Peripherie Nord 13,00 - 24,00
Peripherie Ost 12,00 - 23,00
Peripherie Siid 14,00 - 22,00
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Wir mogen Fragen. Wenn Sie mehr iiber unsere
Reports wissen mochten oder eine Immobilien-
beratung wiinschen, freuen wir uns, von IThnen
zu horen.

Anzahl Transaktionen (inkl. Eignnutzer) im Flachensegment ab 3.000 m?
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re Aktivitit als in den Vorjahren. Noch
dynamischer war das Geschehen in den
Grofdenklassen zwischen 3.000 m? und
5.000 m? sowie zwischen 5.000 m? und
10.000 m>2 Hier gab e¢s zusammen
20 Abschliisse und damit bereits mehr
als im gesamten Jahr 2025. Die Zunah-
me an Aktivitit in diesen beiden Fla-
chengrofienklassen ist auch das Ergeb-
nis der Verinderungen in der Biiroar-
beitswelt der letzten Jahre. Vor dem
Hintergrund hybrider Arbeitsmodelle
haben viele Unternchmen ihren Bedarf
an Fliche reduziert, jedoch oft verbun-
den mit hoheren Anspriichen and dic
Lage und dic Flichenqualitit. Damit
cinher geht auch cine effizientere Nut-
zung der Fliche, die iiber die reine Be-
trachtung von Kennzahlen wie die Fla-
che pro Mitarbeiter hinausgehen sollte
(siche Box).

In der Folge der vergleichsweise hohen
Zahl an grof¥flichigeren und hoherprei-
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sigen Anmictungen hat sich der Miet-
preisanstieg weiter fortgesetzt. Die Spit-
zenmicte sticg zum Ende des 2. Quartals
auf 49,00 Euro/m? und lag damit 6,5 %
hoher als vor cinem Jahr. Die Durch-
schnittsmicte legte um 2,5 % auf 28,50
Euro zu.

In Anbetracht der Pipeline fiir das zweite
Halbjahr ist in der zweiten Jahreshilfte
von cinem weiteren Mietpreisansticg
auszugehen, sodass die Spitzenmicete dic
Marke von 50 Euro/m? tiberschreiten
diirfte. Auch wenn noch cinige grofdcre
Vermietungen in den kommenden Mo-
naten zum Abschluss kommen diirften,
wird das 2. Halbjahr vermutlich nicht
ganz so umsatzstark ausfallen wic dic
ersten sechs Monate des Jahres. Den-
noch wird 2026 decutlich mechr als
600.000 m? an Flichenumsatz crziclen
und damit das umsatzstéirkste Jahr seit
2022 (758.300 m?) markieren.

Neue Biiroarbeitswelt: Das Biiro hat nicht an Bedeutung verloren

Das Biiro hat nicht an Bedeutung verlo-
ren, jedoch sind dic Anforderungen
deutlich komplexer geworden. Es reicht
nicht mehr aus, Flachen in grofdem Um-
fang bereitzustellen und dabei auf prog-
nostizierte Mitarbeiterzahlen zu setzen.
Vielmehr miissen Biiroflichen heute
nachweislich an den tatsichlichen Be-
diirfnissen ausgerichtet werden. Mit der
Durchsetzung hybrider Arbeitsmodelle
wird die Liicke zwischen Arbeitsverhal-
ten und Flichenkonfiguration zunch-
mend sichtbar und macht Ineffizienzen
deutlich, die in fiir frithere Arbeitswelten
konzipierten Biiros nicht mechr aufge-
fangen werden konnen. Fiir Unternch-
men steigen damit die Anforderungen
an Entscheidungen in einer Phase, in der
Biiroimmobilien stirker im Fokus ste-
hen denn je. Vor diesem Hintergrund
muss die Strategie tiber pauschale An-
nahmen zur Anwesenheit hinausgehen.

Ein differenziertes Verstindnis von Nut-
zung, Aktivititsmustern und den sich
wandelnden Anforderungen der Mitar-
beitenden muss stirker berticksichtigt
werden. Das erfordert cine stirkere Zu-
sammenarbeit zwischen den relevanten
Unternchmensfunktionen, konsequen-
tes Auswerten von Daten sowie die Be-
reitschaft, Fliche nicht als statische Kos-
tenposition, sondern als dynamischen
Werttreiber zu verstechen. Der Fokus
sollte weniger auf Anwesenheit liegen,
sondern darauf, wie produktives Arbei-
ten ermoglicht wird. Der Wert von Biiro-
flichen bemisst sich heute nicht nach
Auslastung, sondern nach der Qualitiit
der Arbeitsumgebung. Erfolgreiche Un-
ternchmen richten ihr Geschift daher
konsequent an  Ergebnissen  aus.

Mehr zu diesem Thema erfahren Sie in
unserer (Y)our Space Publikation.
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