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Immobilienberatung
for eine Welt im Wandel

*> FLACHENUMSATZ NUR LEICHT UBER 10-JAHRESSCHNITT

Mit einem Flachenumsatz von 176.000 m? erzielt der Berliner
BUromarkt einen etwas Uberdurchschnittlichen Jahresauftakt, der
7 % Uber dem 10-Jahresschnitt liegt. Insgesamt wurde jedoch das
geringste Ergebnis seit 2015 (130.000 m?) verzeichnet. Ob sich
hier bereits erste Auswirkungen der Corona-Krise niederschlagen,
kann noch nicht abschlieRend beurteilt werden. Die gilt insbeson-
dere vor dem Hintergrund, dass in allen GroBenklassen bis
5.000 m? sogar noch mehr Flachenumsatz getatigt wurde als im
Vorjahr, in welchem immerhin ein Rekordquartal vermeldet wur-
de. Lediglich in den beiden groBten Kategorien, dem Segment
zwischen 5.000 und 10.000 m? sowie der Kategorie Uber
10.000 m?, reduzierte sich der Umsatz mit 64 % bzw. 39 %
deutlich. Nichtsdestotrotz liegen die Umsétze in beiden Teilseg-
menten Uber dem langjahrigen Mittel. Daher stellt sich hier die
Frage, inwieweit das Minus bei den Megaabschlissen auf das
nach wie vor knappe Angebot in der Hauptstadt zurickzufuhren
ist und inwieweit erste Unsicherheiten aufgrund der im Marz
deutlich an Dynamik gewinnenden Krise mafRgeblich waren.

*> NACHFRAGE VERTEILUNG SEHR AUSGEGLICHEN

Durch die vergleichsweise geringe Beteiligung von GroRabschlis-
sen verteilt sich der Flachenumsatz noch homogener auf die gro-
Ren Nachfragegruppen. Mit den Beratungsgesellschaften (21 %),
den sonstigen Dienstleistungen (18 %) und der offentlichen Ver-
waltung (14 %) belegen ganz klassische Berliner Branchen die
ersten drei Platze. Mit jeweils 13 % waren aber auch [uK-
Technologien und Coworking-Anbieter im ersten Quartal stark
vertreten. DarUber hinaus erreicht zudem der Handel mit gut
10 % noch einen zweistelligen Beitrag. Alle ubrigen Gruppen kom-
men in der Summe auf einen Anteil von etwas unter 11 %.

*> LEERSTAND NACH WIE VOR UNTER FLUKTUATIONSRESERVE

Der Leerstand befindet sich nach wie vor auf einem auReror-
dentlich niedrigen Niveau. Insgesamt liegt die Leerstandsquote
bei rund 1,5 % und damit bereits seit mehreren Quartalen deut-
lich unterhalb der Fluktuationsreserve. Daher ist es auch nicht
verwunderlich, dass sich das Tempo des Leerstandsabbaus zu-
nehmend verlangsamt: GegenUber dem Vorquartal ist lediglich
ein Rickgang von gut 1 % auf nun 300.000 m? zu verzeichnen.
Rund 85.000 m? bzw. 28 % verfugen Uber die primdr nachgefragte
moderne Ausstattungsqualitat. Hiervon entfallen lediglich rund
5.000 m? auf Erstbezugsflachen. Dies zeigt, dass der Grofteil der
fertigstellten BUroobjekte bereits voll vermietet ist.



Bedeutende Vertragsabschlisse

BMZ  Unternehmen
2.1 KPMG 22.500
31 Zalando 12.900
3.2 Bundesdruckerei 9.600 E
2.7 WeWork 7.600 %
2.7 Design Offices 6.800 g
3.1 Mc Makler 4.700 ;;CE
6

Trend wichtiger Marktindikatoren

Trend
Q1 2019 Q1 2020 T
Flachenumsatz 244.000 m?  176.000 m? =
Leerstand 314.000 m?  300.000 m? = %
Flachen im Bau (gesamt) 1.011.000 m? 1.377.000 m? = %
Flachen im Bau (verfugbar) 487.000 m?  764.000 m? AV} g
Hochstmietpreis 36,00 €/m? 40,00 €/m? e 2 §
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* FLACHEN IM BAU UM EIN GUTES DRITTEL GESTIEGEN

Mit rund 1,38 Mio. m? haben die Flachen im Bau im Jahresver-
gleich deutlich angezogen (+36 %). Etwas mehr als die Hilfte
hiervon (764.000 m?) ist fur Nutzer noch verfogbar. Lediglich fur
gut 90.000 m? ist die Fertigstellung fur dieses Jahr terminiert, der
Groliteil wird erst ab 2021 dem Markt zugefuhrt werden. Das
verfugbare Flachenangebot (Leerstand + verfigbare Flachen im
Bau) ist priméar aufgrund der Ausweitung der verfigbaren Flachen
im Bau im Jahresvergleich auf 1,06 Mio. m? (+33 %) gestiegen.

*> MIETPREISENTWICKLUNG IM ERSTEN QUARTAL

Die Mietentwicklung im ersten Quartal wurde in weiten Teilen
noch nicht durch die Corona-Krise beeinflusst, da viele, vor allem
groRere Vertrage, bereits ldnger verhandelt wurden und kurz vor
Abschluss standen. Die Spitzenmiete liegt demzufolge wie zum
Jahreswechsel bei 40 €/m?. Die Durchschnittsmiete ist im 12-
Monatsvergleich um 7 % auf 27,50 €/m? geklettert. Damit liegt sie
im ersten Quartal sogar noch etwas héher als Ende 2019 (+4 %).

*> PERSPEKTIVEN

Da weite Teile der Wirtschaft zumindest temporar unter den Aus-
wirkungen der Corona-Krise leiden, durften Mietgesuche und In-
vestitionen teilweise verschoben werden. Vor diesem Hintergrund
ist mit einem deutlich niedrigeren Flaichenumsatz zu rechnen als
2019. Wie hoch die Veranderung ausfallen wird, ist zum heutigen
Zeitpunkt aber noch nicht serids vorherzusagen. Gleiches gilt fir
die Mietentwicklung, auch wenn hier aufgrund des im langjahri-
gen Vergleichs sehr geringen Angebots deutliche Rickgange eher
unwahrscheinlich sind.

Hochstmiete* | Flachenumsatz Leerstand Flachen im Bau Flachenangebot
(€/m?) (m?) (m?) (m?) (m?)
Erstbezug

1 Topcity
11  Topcity West 38,50 7.000 6.500 1.500 0 75.800 43,900 50.400 15.000
1.2 Topcity Ost 38,00 4.500 7.500 5.000 0 5.700 0 7.500 13.000
13 ESitpSzdideI;{atz 40,00 3500 7.500 5.500 0 6.800 6.800 14.300 0
2 City 28,50 - 3500 84.500 45.000 14.000 3.500 554.600 334.100 379.100 777.000
3 Cityrand 26,00 - 36,00 53.000 71.500 27.000 500 585.100 264.000 335.500 1.158.900
& Nebenlagen 16,00 - 15,00 23.500 162.000 32.000 1.000 149.000 115.200 277.200 1.418.100

Total 176.000 300.000 85.000 5.000 1.377.000 764.000 1.064.000 3.382.000

* Der Hochstmietpreis umfasst nur ein Marktsegment von jeweils 35 %.

** Die entsprechende BUromarktzonenkarte finden Sie auf unserer Website unter, Research”.
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