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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
weiter im Zeichen der neuen Nor-

malitit

P Grolde Abschliisse bleiben weiter Mangelware am Berliner
Biirovermietungsmarkt. Im Segment unterhalb 3.000 m?
herrscht dafiir recht rege Aktivitiit. Der Flichenumsatz fillt
dennoch, ebenso die Durchschnittsmiete. Der Leerstand ist
hingegen weiter angestiegen.

Kennzahlen

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

Flachenumsatz in m? (Q1-Q3 25)

365.800

-15,4 %

Die neue Normalitit am Berliner Biiro-
markt, das heifst hohe und stabile Spit-
zenmiete, aber sinkende Durchschnitts-
micte, steigende Leerstinde und ¢in im
Vergleich zur Zeit vor der Pandemie
deutlich niedrigerer  Flichenumsatz.
Diese Entwicklungen waren auch im
3. Quartal weiter zu beobachten. Mit
cinem Flichenumsatz von 121.900 m?
war das vergangene Quartal gut 10 %

Eine wesentliche Ursache ist dic geringe
Anzahl an grofRvolumigen Abschliissen
— dies betrifft sowohl Kiufe und
Baustarts von Eigennutzern als auch
Anmictungen. Anders als im vergange-
nen Jahr gab es im bisherigen Jahres-
verlauf keine Eigennutzerabschliisse
tiber 10.000 m2. Ein dhnliches Bild zeigt
sich bei den Vermietungsabschliissen.
Dic grofdtc Anmictung des 3. Quartals

Flaichenumsatz, Leerstand und Mieten im langfristigen Vergleich

mmm Flachenumsatz Leerstand Spitzenmiete

2.000.000

—— Durchschnittsmiete

1.800.000

1.600.000

1.400.000

. 1.200.000

30~E

£ 1.000.000
~ 800.000

600.000
400.000
200.000

2015 2016 2017 2018 2019

umsatzschwicher als das Vorquartal. In
Summe der ersten drei Quartale wurden
am Berliner Biiromarkt rund 365.800
m? Fliche umgesetzt und damit 15 %
weniger als zum gleichen Zeitpunkt des
Vorjahres.
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fand mit rund 7.000 m? aufierhalb des
Berliner Stadtgebiets im BB Business
Hub im Teilmarkt Schonefeld statt. In
dhnlicher Grofdenordnung gab es dort
bereits im 2. Quartal cine Eigennutzer-
transaktion, weshalb dieser Teilmarkt in

Baufertigstellung in m? (Q1-Q3 25)

306.900

-10,4 %
Leerstand in m?
1.699.000 .0
Flachenbestand in Mio. m?
22,1
Leerstandsrate in %
7,7 +170 Bp.

Spitzenmiete in €/m?*Monat

46,00

@-Miete in €/m*Monat

27,80

+2,2%

-3,1%

diesem Jahr von cinem tiberdurch-
schnittlich hohen Flichenumsatz ge-
prigt ist. Dancben gab es im Berliner
Markt im 3. Quartal eine IHandvoll Ab-
schliisse im Flichensegment zwischen
3.000 und 5.000 m2. Das Gros der Ver-
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Mietpreisspannen nach Teilmarkt
In €/m?*/Monat

Ku'damm 1A 25,00 - 43,00
Charlottenburg 20,00 - 35,00
Schoneberg/Wilmersdorf 17,50 - 35,00
Tiergarten 26,00 - 36,00
Wedding/Moabit 18,00 - 28,00
Siemensstadt 15,00 - 28,00
Europacity 27,00 - 37,00
Mitte 20,00 - 42,00
Prenzlauer Berg 20,00 - 39,00
Hackescher Markt 27,00 - 45,00
Potsdamer Pl./Leipziger Pl. 29,00 - 49,00
Gendarmenmarkt 27,00 - 41,00
Presseviertel 21,00 - 37,00
Mediaspree 21,00 - 34,00
Kreuzkolln 18,00 - 35,00
Friedrichshain 21,00 - 30,00
Siidkreuz 24,00 - 30,00
Adlershof 16,00 - 23,00
Schonefeld 15,00 - 24,00
Peripherie West 15,00 - 22,00
Peripherie Nord 13,00 - 24,00
Peripherie Ost 12,00 - 23,00
Peripherie Sud 18,00 - 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.

Flachenumsatz nach Lage (jeweils rollierend 12 Monate)
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mictungen spielt sich weiter unterhalb
der Schwelle von 3.000 m? ab.

Der Riickgang beim Flichenumsatz ist
vor allem auf niedrigere Umsitze inner-
halb des S-Bahn-Rings zuriickzufiihren.
Dort pendelt der Flichenumsatz seit
Ende 2023 um dic Marke von 400.000
m2 Vor der Pandemic lag dieser Wert
noch fast doppelt so hoch. AufRerhalb
des S-Bahn-Rings sind die Flichenum-
sétze cbenfalls gesunken und schwank-
ten zuletzt zwischen 130.000 und
160.000 m?. Im 3. Quartal ist dieser Wert
auf rund 100.000 m? gefallen. Die pro-
zentualen Riickginge in beiden Lagen
verlaufen nahezu parallel und in der
gleichen Grofdenordnung,

Auch wenn es aktuell vermehrt Biirofla-
chenabgiinge, zum Beispiel durch Nut-
zungsinderungen vormaliger Biirofli-
che in andere Fliachenkonzepte gibt
(siche Box), ist der Leerstand dennoch
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weiter gestiegen. Die aktuelle Leer-
standsquote von 7,7 % liegt 30 Basis-
punkte hoher als im Vorquartal und
entspricht ciner verfiigbaren Fliache von
knapp 1,7 Mio. m2. Dies bringt dic Nutzer
in eine gute Verhandlungsposition, was
sich in der sinkenden Durchschnittsmie-
te des Gesamtmarktes widerspiegelt. Im
Vergleich zum Vorquartal ist diese um
1,4 % auf 27,80 Euro gefallen. Die Spit-
zenmicte liegt weiter stabil bei 46,00
Euro, da das Angebot an modernen, ver-
fiigbaren Fliachen in den Top-Lagen hin-
gegen weiter tiberschaubar ist.

Dic eingangs beschriecbenen Entwicklun-
gen diirften sich noch einige Zeit fortset-
zen. In Anbetracht der aktuell laufenden
Gesuche und der Hoffnung auf ¢in um-
satzstarkes 4. Quartal sollte die Marke
von 500.000 m? Flichenumsatz fiir das
Gesamtjahr 2025 zumindest {iberschrit-
ten werden.
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Neue Nutzungen fiir alte Biiroflichen

Eine Entwicklung, dic in der aktuellen
Marktphase zunimmt, ist dic Nutzung
von Biirofliche fiir andere Zwecke. Dies
kann beispiclsweise dic Umnutzung zu
Event- und Meeting-Konzepten sein.
Auch cine Umwandlung in Sport- und
Fitnesskonzepte sowie alle denkbaren
Formen der Unterbringung - von Hotels
bis hin zu Wohnformen wie Mikroapart-
ments oder Studentenwohnkonzepten
sind zu beobachten. Diese Anmictungen
zihlen nicht in den Biiroflichenumsatz,
sorgen aber dafiir, dass Biiroflichen mit
etwas schlechterer Lagegunst oder ci-
nem schwicerigen Flichenzuschnitt fiir
dic immer wichtiger werdenden flexib-
len Biirogrundrisse, ¢ine neue und sinn-
volle Nutzung finden. Mchr noch: bei
vergleichbarer Bonitéit sorgen diese Ab-
schliisse nicht nur fiir stabile und im
Vergleich zu Biironutzern meist sogar
lingere Cashflows (was in der aktuellen

Zeit an Bedeutung gewonnen hat), son-
dern fiihren auch zu ciner Aufwertung
der Nachbarschaft. Durch die Schaffung
cines Fitnessangebots, eines Freizeitan-
gebots oder von Event- und Meeting-
Flichen profitieren die Biironutzer der
Umgebung durch cine grofiere Vielfalt
erginzender Angebote. Im  Einzelfall
kann es auf mehreren Ebenen helfen,
nicht mehr marktgingige und leer ste-
hende Biiroflichen eine neue, alternati-
ve Nutzung zu geben: es hilft dem Eigen-
tiimer, fiihrt zu ciner Aufwertung des
Mikrostandorts und sorgt dafiir, Leer-
stand abzubauen und den Biiromarkt
wieder mehr in Richtung Gleichgewicht
zu bringen. Gleichwohl ist dieser Ansatz
keine Universallosung, um Leerstand
grofdflichig abzubauen, da viele Fakto-
ren erfiillt sein miissen, um eine solche
Umnutzung erfolgreich umzusetzen.
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