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BUROMARKT BERLIN

Entwicklung Flachenumsatz und Hé chstmieten D AUCH IM KRISENJAHR 2020 EINE KLASSE FUR SICH
m Flachenumsatz in m? Hochstmiete in €/m? Der Berliner Biromarkt blickt wie alle anderen Biromarkte auf
1.100.000 m? 45¢€ ein schwieriges Jahr zurick. Die Auswirkungen der Corona-
1.000.000 m? e Pandemie und insbesondere des ersten Lockdowns waren und
900.000 m? sind auch weiterhin deutlich zu spiren. Allerdings stellt die Bun-
800.000 m?2 € s deshauptstadt in diesen Krisenzeiten ihre Klasse in beeindrucken-
700.000 m? 30€5  der Manier unter Beweis. Zwar wurde das Rekordergebnis aus
600.000 m? 25€5 dem Vorjahr erwartungsgemaf um 30 % verfehlt, doch mit einem

500.000 m?
400.000 m?

20€§- Flachenumsatz von 710.000 m? verweist Berlin den groflen Kon-
©  kurrenten Minchen (568.000 m?) ganz klar auf Rang 2. Auch im

300.000 m? 12:5 Langzeitvergleich kann sich das jungste Ergebnis durchaus sehen
200.000 m? % lassen. Sicherlich konnte im Corona-Jahr 2020 nicht an die Er-
100,000 m? 5€ 2 folgsjahre 2015 bis 2019, in denen sich Berlin endgiltig zum
0m? 0€ S wichtigsten deutschen Biromarkt entwickelt und Anschluss an

die anderen europaischen Metropolen gefunden hat, angeknipft

werden. Dennoch liegt das Vermietungsvolumen deutlich jenseits

Flachenumsatz nach Branchen 2020 der bis 2014 Gblichen Jahresergebnisse — nicht zu vergessen,
min% dass Berlin bis 2014 keine Flachenumsdtze jenseits der

600.000 m? kannte und in der Dekade zwischen 2005 und 2014 im
Durchschnitt jahrlich nur 510.400 m? vermietet wurden. Bereits
das sehr starke Jahresschlussquartal 2020 mit 228.000 m? Ver-
mietungsvolumen deutet an, dass die HauptstadtStory mit Gber-
durchschnittlichen Flachenumsatzen schon bald ihre Fortsetzung
finden wird.
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*) BREITGEFACHERTE MIETERBASIS IM STARKEN 4. QUARTAL
Die offentliche Hand hat ganz klar den Markt in den von sehr
groRer Unsicherheit geprdgten Quartalen Q2 und Q3 getragen. Vor
allem die bis Ende September von ihr getdtigten GroRabschlisse
sind positiv ins Gewicht gefallen. Im vierten Quartal hat die 6f-
fentliche Hand allerdings nur 10 % zum Flachenumsatz beigetra-
gen und andere Branchen wie die Banken und Finanzdienstleister

Transport und Verkehr
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Entwicklung des Leerstands

IO e U T S s sowie die luK-Technologien haben deutlich aufgeholt. Besonders
1.400.000 erfreulich ist, dass die in Q4 erfolgten GroBabschlisse jenseits
1200000 der 10.000 m? (Anzahl 4 Gber insgesamt rund 91.000 m?) sdmtlich
von Unternehmen aus der freien Wirtschaft getatigt wurden.
1.000.000 —f — — g
800.000 - £
g *> TROTZ ANSTIEG: LEERSTAND UNTER FLUKTUATIONSRESERVE
600.000 ¢ Der Leerstand steigt weiter und ist im Jahresverlauf insgesamt
400.000 75 um rund 175.000 m? auf 479.000 m? gestiegen. Die Leerstands-
£ quote von aktuell 2,4 % notiert aber weiterhin deutlich unter der
200,000 £ Fluktuationsreserve. Vor allem in den stark nachgefragten Berli-
0 S ner Top-Lagen sind kurzfristig verfugbare moderne Flachen wei-

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 terhin Mangelware.



Bedeutende Vertragsabschlisse

BMZ  Unternehmen m?
3.1 Deutsche Rentenversicherung Bund 84.300
2.8 Deutsche Bahn 30.000
2.1 KPMG 22.500
4.1 Berliner Sparkasse 22.300
3.2 SumUp 20.000
2.3 Delivery Hero 18.300
Trend wichtiger Marktindikatoren
2019 2020 Trend 2021

Flichenumsatz 1.016.000 m? ~ 710.000 m? =
Leerstand 304.000 m2  479.000 m? y, |
Flachen im Bau (gesamt) 1.318.000 m? 1.341.000 m? b 2
Flachen im Bau (verfigbar) 701.000 m?  759.000 m? y, )
Hochstmietpreis 40,00 €/m* 40,00 €/m? )

Kennzahlen 2020
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> BAUAKTIVITAT UNVERMINDERT HOCH

Ein Abschwdchen der Bautdtigkeit ist trotz der Corona-Pandemie
nicht zu beobachten. Mit 1,34 Mio. m? Flachen im Bau liegt der
aktuelle Wert auf Vorjahresniveau (+1,7 %). Schwerpunkte der
Bautatigkeit sind die stark nachgefragten Teilmarkte Kreuzberg/
Friedrichshain und Mediaspree gefolgt vom Hauptbahnhof. Trotz
der insgesamt schwdacheren Nachfrage sind grof3e Teile der Bau-
vorhaben bereits vorvermietet. Der Anteil der dem Vermietungs-
markt noch zur Verfigung stehenden Flachen ist lediglich leicht
von 53 % (Ende 2019) auf knapp 57 % gestiegen. Der Markt ist
also weiterhin durch eine Angebotsknappheit gerade im hochwer-
tigen Segment gepragt.

*> DURCHSCHNITTS MIETE STEIGT, SPITZENMIETE STABIL

Zwar ist die Nachfrage wesentlich gesunken und der Leerstand
gestiegen, dennoch bleiben die Mietpreise unter Aufwartsdruck.
Die Durchschnittsmiete hat im Jahresverlauf um 4,2 % auf aktuell
27,50 €/m? angezogen und die Spitzenmiete notiert weiterhin bei
40,00 €/m2. Bereits Ende 2020 wurden vereinzelt sogar Vertrags-
abschlisse jenseits der 40-€-Marke registriert. Entsprechend
dirfte die Spitzenmiete bei einem kompletten Wiederanspringen
des Nutzermarktes im Jahresverlauf 2021 weiter steigen.

»> PERSPEKTIVEN

Der Berliner Markt hat sich 2020 als durchaus krisenfest bewie-
sen. Die Unternehmen glauben an Berlin und haben trotz des
schwierigen Umfeldes sehr umfangreiche und langfristige Vertra-
ge abgeschlossen. Der Wirtschaftsstandort strahlt mittlerweile
deutlich Uber die deutschen Grenzen hinaus und Berlin dirfte der
Buromarkt sein, der sich als erstes erfolgreich aus dieser Krise
befreien wird — mit steigenden Fldchenumsatzen und Mieten.

Héchstmiete* | Flachenumsatz Leerstand Flachen im Bau Flachenangebot
(&/m?) (m?) (m?) (m?) (m?)
Erstbezug

1 Topcity
1.1  Topcity West 38,50 19.000 13.000 6.000 0 75.400 46.600 59.600 15.800
1.2 Topcity Ost 39,50 25.000 14.500 13.000 0 0 0 14.500 13.000
13 E;tsggzre;iatz 40,00 14,000 12.500 11.000 0 8.000 8.000 20.500 0
2 City 30,00 - 36,00 270.000 97.000 44.000 500 504.500 345.900 442.900 785.500
3 Cityrand 26,00 - 36,00 261.000 141.000 36.000 3.500 558.700 200.800 341.800 1.228.500
4 Nebenlagen 16,00 - 20,00 121.000 201.000 51.000 10.000 194.400 157.700 358.700 1.453.200

Total 710.000 479.000 161.000 14.000 1.341.000 759.000 1.238.000 3.496.000

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

** Die Buromarktzonenkarte und die ausfuhrliche Kennzahlentabelle auf Teilmarktebene finden Sie unter folgendem Link: Biromarktzonenkarte und Kennzahlentabelle 2020
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