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BERLIN MIT HOCHSTEM UMSATZPLUS
UNTER DEN A-STANDORTEN

WEITER 47 €/M? - EINZELNE TOP-
OBJEKTE LIEGEN BEREITS DARUBER

146.000 A 7%yl

Féchenumsatz (inm?)

4700 A 2%

Spitzenmiete (in€/m?)

2100 > 00 %yl

Durchschnittsmiete (in €/m?)
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MARKTUBERBLICK

Der BUromarkt Berlin ist mit einer erfreulichen ersten Zwischenbilanz in das Jahr 2026 ge-
startet: Mit einem Fldchenumsatz von insgesamt rund 146.000 m? verbucht die Hauptstadt
ein Plus von 42 % und erzielt damit im Standortvergleich der Top-Mdrkte den signifi-
kantesten Anstieg gegeniber Q1 2025. Zur Marktbelebung haben hierbei nicht zuletzt die
groReren Abschlisse ab 5.000 m? beigetragen: Wéahrend zu Jahresbeginn 2025 nur ein Vertrag
diese GroRenkategorie Uberschritten hat, waren es in den letzten drei Monaten gleich sechs
Deals. Hierdurch kommen Abschlusse in diesem Segment aktuell auf einen Umsatzanteil von
34 %, womit sie in etwa wieder ein marktubliches Niveau erreichen (2017-2026: rund 41 %).
Im vergleichsweise schwachen Vorjahreszeitraum waren es dagegen nur niedrige 5 %.

Mehr als verdoppelt hat sich hierbei der moderne Flachenumsatz, wozu auch die funf gro3ten
Abschlisse des ersten Quartals ihren Anteil beistevern. Dies ist als klares Indiz dafir zu
werten, dass sich die Nachfrage gerade auch bei Grofigesuchen stark auf das Segment der
Premiumflachen fokussiert. In der Umsatzverteilung auf die Teilmarkte stechen bislang die
drei Buromarktzonen Mitte (33.500 m?), Stadtgebiet Sud (23.000 m?) und Europacity
(21.000 m?) heraus. Mit WOLT und Doctolib (beide in Mitte) sowie Strabag im Stadtgebiet Sid
und 50Hertz bzw. Snowflakes (beide Europacity) wurden in allen drei Zonen Grof3vertrage mit
mindestens 7.000 m? registriert.

Hinsichtlich der Spitzenmiete gibt es zwar zunehmend Premiumobjekte, in denen das Level
von 50 €/m? erreicht oder sogar Uberschritten werden kann, insgesamt sind die bereits
mehrfach erzielten 47 €/m? jedoch zunachst weiter als marktrelevant zu erachten.
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Entwicklung des Flaichenumsatzes
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UK-TECHNOLOGIEN UND
INDUSTRIEVERWALTUNGEN VORNE

LEERSTANDSRATE BEI 3,1 %,
ERSTBEZUGSFLACHEN BLEIBEN RAR

1990000 A 22yl

eerstand (inm?)

9] A A5%PRe.yl
Leerstandsrate (in %)

399.000 YV 83%yl

Verfigbare Flachen
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BRANCHENVERTEILUNG UND LEERSTAND

Bei der Branchenzusammensetzung des Flachenumsatzes springen in erster Linie zwei Sek-
toren ins Auge, die bis dato fir knapp die Halfte des Marktgeschehens verantwortlich zeich-
nen. Zu nennen sind in diesem Zusammenhang die [uK-Technologien (gut 26 %) und die
Verwaltungen von Industrieunternehmen (knapp 23 %).

Die Nutzer des IuK-Sektors kamen hierbei nicht nur auf das hochste Volumen, sondern
zusatzlich auch auf die meisten Vertrage, die groftenteils in den nachgefragten Lagen
innerhalb des S-Bahn-Rings zum Abschluss gekommen sind. Bei den Verwaltungen von
Industrieunternehmen fielen dagegen hauptsachlich die groen Umsatztreiber von Strabag
(Stadtgebiet Sud; 12.000 m?) und 50Hertz (Europacity; 9.600) ins Gewicht.

Das Leerstandvolumen ist zu Jahresbeginn um 3 % auf jetzt 1,99 Mio. m? gestiegen. Parallel
hierzu ging es auch mit der Leerstandsrate erneut etwas nach oben, die zum Ende des ersten
Quartals bei 9,1 % notiert. Moderne Flachen summieren sich aktuell auf 1,22 Mio. m?, was
einem Marktanteil von 61 % entspricht. Alles in allem kann demnach auch im modernen
Segment nicht von einem Angebotsmangel gesprochen werden. Die Herausforderung besteht
allerdings darin, dass sich Angebot und Nachfrage in Puncto Lage und Ausstattung in einem
preissensiblen Markt treffen.

Entwicklung des Leerstands
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Flichenumsatz nach Branchen Q1 2026

luK-Technologien 26,3%

Verwaltungen Industrie

Handel

Sonst. Dienstleistungen

Beratungsgesellschaften

Gesundheitswesen

Sonstige

Bedeutende Vertragsabschlisse

Quartal BMZ Unternehmen m?
Q1 3.5 Strabag 12.000
Q1 2.3 50 Hertz 9.600
Q1 2.1 WOLT 8.100
Q1 2.3 Snowflake 7.600
Q1 2.1 Doctolib 7.000
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@ Q] 2026 BERLIN Kennzahlen Biromarkt Berlin

SPITZENMIETE  FLACHENUMSATZ LEERSTAND FLACHEN IM BAU FLACHENANGEBOT
(&/m2) (m?) (m?) (m?) (m?)
von bis Q1 2026 gesamt modern davon Erstbezug gesamt verfiigbar verfiigbar projektiert
Biromarktzonen 1 2 3 4 5 6 7 8=(3+7) 9
1 Topcity
Der Berliner Biromarkt hat im ersten Quartal den
Grundstein fir ein dynamisches Vermietungsge- 11 Topcity West 43,00 5.800 74.800 30.900 4.000 41.700 41.700 116.500 9.500
schehen im Jahr 2026 gelegt. Wichtige Faktoren
wie die spirbare Belebung im Segment ab 5.000 m? 12 Topcity Ost 47,00 5.700 55.800 36.000 0 28.000 28.000 83.800 19.200
und die breite Verteilung des Volumens uber Potsdamer/
mehrere umsatzstarke Biromarktzonen stimmen 13 . 47,00 2.100 56.100 51.700 0 0 0 56.100 33.300
optimistisch, dass sich die positive Entwicklung Leipziger Platz
auch im Jahresverlauf weiter fortsetzt. 2 City 34,00 - 42,00 93.100 1.210.900 787.600 63.400 342.100 280.000 1.490.900 1.490.400
Insgesamt ist jedoch darauf hinzuweisen, dass sich 3 Cityrand 18,50 - 25,00 39.300 592.400 313.800 30.600 80.200 49.300 641.700 1.810.600
die Nachfrage auf zentrale Lagen, modernes
Produkt und bevorzugt  Erstbezugsflichen Gesamt 146.000 1.990.000 1.220.000 98.000 492.000 399.000 2.389.000 3.363.000

konzentriert, wodurch die Marktaktivitaten auf ein
relativ begrenztes Segment fokussiert bleiben. Das
zeigt sich auch an den bisher nicht umgesetzten
GroRgesuchen, bei denen in der Regel nur in
geringem MaRe Kompromisse im Anforderungs-
katalog an Flachen- und Lagequa-lititen sowie die
Mietpreiskonditionen eingegan-gen werden.

* Die Spitzenmiete umfasst nur ein Marktsegment von jeweils 3-5 %.

Vor dem Hintergrund der skizzierten Marktbe-
dingungen ist davon auszugehen, dass sich der
Nachfragedruck im Premiumsegment in der Ent-
wicklung der Spitzenmiete niederschlagen dirfte.
Somit ist es nur eine Frage der Zeit, bis sich die
teils sehr hohen Angebotsmieten im Bereich der
50-€/m?-Marke in weiteren Vertragsabschlissen in
dieser Gréenordnung manifestieren.
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