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Berliner Büromarkt steht heiße 
Jahresendrallye bevor
Aller guten Dinge sind drei. Nach zwei Rekordjahren in Folge spricht 

derzeit alles dafür, dass auch 2017 eine neue Bestmarke, bezogen 

auf die Vermietungsleistung, auf dem Berliner Büromarkt erreicht 

wird. Wie hoch diese ausfallen wird, lässt sich aufgrund der Vielzahl 

an offenen Gesuchen, die sich in der Pipeline befinden, allerdings 

nicht seriös vorhersagen. Fakt ist, dass das dritte Jahresviertel mit 

ca. 275.000 m² das bislang umsatzstärkste Quartal 2017 war. Ins-

gesamt beläuft sich der Flächenumsatz der ersten neun Monate 

dadurch auf ca. 675.000 m², was schon jetzt  deutlich über dem 

10-Jahres-Durchschnitt von ca. 588.000 m² liegt. Gespannt darf 

man sein, was nach der zu erwartenden heißen Jahresendrallye 

noch an freien Büroflächen übrig sein wird. In jedem Fall werden die 

ohnehin großen Herausforderungen, vor denen Berliner Büromieter 

stehen, künftig nicht kleiner werden. Bei Gesuchen ab 3.000 m² 

müssen schon jetzt Vorlaufzeiten von bis zu fünf Jahren eingeplant 

oder statt eines Komplettumzuges alternativ nur eine Anmietung 

von Erweiterungsflächen in Betracht gezogen werden. 

Berlin‘s office market preparing for an 
exciting end-of-year rally
All good things come in threes. After two successive record years, 

everything is pointing towards a new all-time record for the 

Berlin office market in 2017 in terms of letting performance. 

However, it is not possible to reliably predict how much this 

will be due to the high number of open enquiries currently in 

the pipeline. The fact is that the third quarter saw the highest 

take-up of the year so far, of around 275,000 sqm. Total space 

take-up for the first nine months has reached 675,000 sqm, 

which is already well above the 10-year average of 588,000 sqm. 

It will be interesting to see how much available office space there 

will be after the expected exciting end-of-year rally. In any 

case, there will be no let-up in the huge challenges that Berlin‘s 

office tenants will face in the future. Searches for units larger 

than 3,000 sqm require lead-in times of up to five years; other-

wise, tenants may be forced to consider expanding rather than 

relocating their current premises.
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Höhenflug der Büromieten geht weiter 
Die ungebremste Nachfrage nach Berliner Büroflächen 

hat auch im Verlauf des dritten Quartals Folgen für die 

Mietpreisentwicklung gehabt. So verzeichnete die Spitzen-

miete im Ostteil der City gegenüber dem Vorquartal einen 

Anstieg von 27,90 €/m² auf 28,70 €/m² und im Westteil 

der City erhöhte sich der Wert von 32,50 €/m² auf 

33,00 €/m². Auch die Durchschnittsmiete steigerte sich in 

diesem Teil der Stadt und beträgt nunmehr 17,10 €/m² 

statt 16,70 €/m². Im Ostteil erhöhte sich die Durch-

schnittsmiete von 16,50 €/m² auf 16,90 €/m². Auch in 

den kommenden Monaten ist mit weiteren, teilweise 

sogar deutlichen Erhöhungen der Berliner Büromieten 

zu rechnen. Anmietungsfreudigste Branchen waren im 

bisherigen Jahresverlauf die öffentliche Hand und der IT- 

und Multimediasektor. Erstgenannter Sektor steht derzeit 

vor dem Problem, dass zu wenige Büroflächen, die dem 

besonderen Anforderungsprofil entsprechen und zugleich 

noch regierungsnah liegen, angeboten werden.

Office rents continue to soar
The unwavering demand for office space in Berlin also 

affected rental price trends during the third quarter, 

with the prime rent in City East increasing over the 

quarter from €27.90/sqm to €28.70/sqm, and in City 

West from €32.50/sqm to €33.00/sqm. The average 

rent also increased in this part of the city, to reach its 

current level of €17.10/sqm (previous quarter: €16.70/

sqm). In City East, the average rent rose from €16.50/

sqm to €16.90/sqm. Further, and in some cases, signi-

ficant increases can be expected in office rents in the 

city over the coming months. The most active sectors 

in the market over the past nine months have been the 

public sector and the IT / Multimedia sector. However, 

the public sector is currently faced with the problem 

that there is insufficient office space still available on 

the market which corresponds to its special require-

ment profile and is located close to the government.

Historisch niedriger Leerstand
Durch die erneut sehr guten Vermietungszahlen geht auch der 

Büroflächenleerstand in Berlin einmal mehr zurück und beträgt 

nunmehr ca. 492.000 m². Bei einem Gesamtflächenbestand von 

ca. 21.400.000 m² entspricht dies einer Leerstandsquote von 2,3 %. 

Geringer war das Angebot in der Hauptstadt noch nie. Insbesondere 

innerhalb des Berliner S-Bahn-Ringes wird mittlerweile nahezu 

alles angemietet, was der Markt hergibt. Hierzu gehören 

auch Büroflächen, die kurz oder mittelfristig in andere Nutzungen 

wie Wohnen umgewidmet werden sollen. Im Standortranking 

ist Berlin-Mitte mit einem Flächenumsatz von ca. 133.600 m² 

der dominierende Bürostandort. Nur knapp dahinter folgt allerdings 

bereits Friedrichshain mit ca. 133.000 m². Verantwortlich hierfür 

ist unter anderem die ca. 49.000 m² umfassende Anmietung 

von Zalando, die zugleich die größte im dritten Quartal war. 

Historically low vacancy
Once again, due to the very good letting figures, office space va-

cancy in Berlin has continued to reduce, to reach its current level of 

492,000 sqm. Based on a total office stock of 21,400,000 sqm, this 

equates to a vacancy rate of 2.3%. This is the lowest vacancy rate 

ever recorded in the federal capital. In particular, most marketable 

space within the S-Bahn urban railway circle is now let. This includes 

office space which is to be converted to other uses in the short to 

medium-term, such as housing. Berlin-Mitte is the dominant office 

location in the submarket rankings, with take-up of 133,600 sqm, 

followed closely behind by Friedrichshain with 133,000 sqm. One of 

the biggest contributors to this was the 49,000 sqm letting to Zalando, 

which was also the largest in the third quarter.
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Berliner Büromieten im Überblick
Angaben in ca. €/m² Nettokaltmiete zzgl. Nebenkosten 
und Mehrwertsteuer

Berlin Office Rents at a Glance
Data stated in approx. €/sqm net rent plus service charges 
and VAT

      City Ost
Mitte
1. Pariser Platz / Unter den Linden    

2. Potsdamer Platz / Leipziger Platz 1   

3. Französische Straße / Gendarmenmarkt 

4. Hackescher Markt / Oranienburger Straße 

5. S-Bhf. Friedrichstraße

6. Luisenstraße / Reinhardtstraße

7. Alexanderplatz

8. Friedrichstraße / Checkpoint Charlie 

9. Wallstraße / Kleines Regierungsviertel

10. Jannowitzbrücke

11. Torstraße / Schönhauser Allee

      City West
Tiergarten, Charlottenburg, Wilmersdorf
12. Lützowplatz / Klingelhöfer Dreieck

13. Kurfürstendamm / Joachimstaler Straße

14. Ernst-Reuter-Platz

15. Olivaer Platz

16. Straße des 17. Juni

17. Kurfürstendamm / S-Bahnhof Halensee

18. Bismarckstraße

19. Hohenzollerndamm

20. Alt-Moabit

21. Kaiserin-Augusta-Allee / Pascalstraße

     Berlin Süd
Kreuzberg, Tempelhof, Schöneberg, Neukölln
22. Tempelhofer Ufer

23. Sachsendamm

24. Tempelhofer Damm

25. Hermannstraße

26. Paul-Lincke-Ufer

27. Tempelhofer Weg

28. Oranienplatz

29. Sonnenallee

       Berlin Nord
Wedding, Reinickendorf, Tegel
30. Chausseestraße

31. Holländerstraße

32. Borsigturm (nicht mehr auf der Karte) 

33. Kurt-Schumacher-Platz 

34. Gesundbrunnen

      Berlin Ost
Prenzlauer Berg, Treptow, Marzahn, Friedrichshain
35. Stralauer Platz 

36. Elsenstraße / Puschkinallee

37. Frankfurter Allee

38. Prenzlauer Allee

39. Greifswalder Straße

40. DGZ Gustav-Adolf-Straße

41. Landsberger Allee
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Berlins Büromarkt auf einen Blick - Berlins Office Market at a Glance

Hohe Bautätigkeit Garant für hohes Vermietungsergebnis
Die Anzahl an Neubauprojekten hat sich in Berlin deutlich erhöht. Diese positive Entwicklung der Bautätigkeit ist auch ein Garant für das 

aktuell hohe Vermietungsergebnis. So generiert sich ein nicht unerheblicher Anteil des Flächenumsatzes aus Anmietungen in Bürogebäuden, 

die erst in den kommenden drei bis fünf Jahren fertiggestellt werden. Nachteilig ist allerdings, dass ein Großteil der Neubauprojekte 

dadurch schon frühzeitig ausgelastet sein wird. Eine signifikante Verbesserung des Büroflächenangebotes wäre somit auch langfristig 

außer Sichtweite.

High construction activity guaranteeing high letting result
The number of new construction projects has increased significantly in Berlin and this is supporting the currently high letting result. It means 

that a significant share of take-up relates to lettings of office buildings due for completion over the next three to five years. The disadvantage 

of this, however, is that a high proportion of new-build projects will be fully occupied at an early stage. A significant improvement in the 

supply of office space is therefore also unlikely over the long-term.

Kalenderjahr
Year

Büroflächenbestand in m²
Existing space in sqm

Flächenumsatz in m2 (inkl. Eigennutzer)
Take-up of space in sqm (incl. owner-occupiers)

Leerstand Berlin in m2

Vacancy Berlin in sqm

Leerstandsrate Berlin in %
Vacancy rate Berlin in %

Durchschnittsmiete City-Ost in €/m2 netto kalt*
Average rent City-East in €/sqm, net cold*

Durchschnittsmiete City-West in €/m2 netto kalt*
Average rent City-West in €/sqm net cold*

max. Miete 1A-City-Ost in €/m2 netto kalt*
Top-rent 1A-City-East in €/sqm net cold*

max. Miete 1A-City-West in €/m2 netto kalt*
Top-rent 1A-City-West in €/sqm net cold*

2017
3. Quartal /  3rd Quarter

21,4 Mio.

675.000

492.000

2,3

16,90

17,10

28,70 

33,00

21,1 Mio.

871.000

650.000

3,1

15,90

16,20

26,20 

27,50

2015

20,7 Mio.

832.000

750.000

3,6

15,20

14,80

23,50 

22,50
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