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Entwicklung Flachenumsatz und Héchstmieten
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Immobilienberatung
for eine Welt im Wandel

*> MARKTDYNAMIK VERLIERT AN TEMPO

Die Dynamik auf dem Berliner Buromarkt ist im Frihjahr deutlich
gesunken. Zwei Faktoren spielen dabei eine entscheidende Rolle.
Zum einen kann sich der Markt der insgesamt schwdchelnden
Konjunktur kaum entziehen; immer weniger Unternehmen befin-
den sich auf einem Wachstumskurs, der in zusatzlicher Flachen-
absorption mundet. Zum anderen findet bei vielen Anmietungs-
entscheidungen der aktuelle Kostendruck genauso Bericksichti-
gung wie der seit der Pandemie gestiegene Homeoffice-Anteil und
die insgesamt veranderten Arbeitsmuster. Der Trend geht zu we-
niger, dafir aber hoherwertig ausgestatteter Flache in sehr gut
erreichbaren Lagen, insbesondere per OPNV. Fir das zweite Quar-
tal wird ein Flachenumsatz von 118.000 m? registriert, sodass
sich das Ergebnis zum Halbjahr nur auf 262.000 m? belduft. Dies
entspricht einem Ruckgang von 28 % gegeniber dem Vorjahres-
ergebnis. Der 10-Jahresdurchschnitt (353.000 m?) blieb uner-
reicht. Dennoch fuhrt Berlin bundesweit und verweist Minchen
(237.000 m?) und Hamburg (223.000 m?) auf die Platze.

»> BERATUNGSGESELLSCHAFTEN MIT TOP-ERGEBNIS

Die traditionell starken sonstigen Dienstleistungen haben zum
Halbjahr 2023 die Nase weiter vorn. Sie haben rund 24 % zum
Ergebnis beigetragen, darunter die nachste grofRe Anmietung von
Enpal B.V. Uber 5200 m2. Bemerkenswert ist der Fldchenumsatz
von knapp 42.000 m?, der von Beratungsgesellschaften getatigt
wurde. Neben der grofen Anzahl von Abschlissen mit einer
Mietflache unter 1.000 m? war die Anmietung der Boston Consul-
ting Group Uber 19.2000 m? ausschlaggebend fur dieses auch im
10-Jahresdurchschnitt Uberragende Resultat. Die Anmietungsta-
tigkeit der offentlichen Verwaltung fallt deutlich unterdurch-
schnittlich aus, allerdings ist sie immer noch drittstarkste Bran-
che mit einem Umsatz von gut 40.000 m?, darunter die Anmietung
durch das Jobcenter Marzahn-Hellersdorf mit 12.800 m2.

%D LEERSTAND STEIGT DEUTLICH

Der Leerstand ist im zweiten Quartal auf 825.000 m? (ohne Unter-
mietflachen) gestiegen und hat damit ein Niveau erreicht, das
zuletzt 2014 im Berliner Markt registriert wurde. Auffallig ist da-
bei der hohe Anteil an modernen Flachen, der sich auf fast 57 %
belduft und fir den in erster Linie das Auslaufen von Mietvertra-
gen verantwortlich zeichnet und weniger die Fertigstellung neuer
Flachen. Die Leerstandsanalyse zeigt aber auch, dass moderne
Flachen in der Topcity Mangelware bleiben und die Leerstands-
quote im Marktgebiet weiterhin bei niedrigen 3,9 % notiert.



Bedeutende Vertragsabschlisse

BMZ  Unternehmen m?
2.2 The Boston Consulting Group 19.200
3.6 Jobcenter Marzahn-Hellersdorf 12.800
2.1 JP Morgan 5.500
2.1 SEFE Securing Energy for Europe 5.500
2.1 BIM (LEA) 5.300
2.4 Enpal B.V. 5.200
Trend wichtiger Marktindikatoren

H1 2022 H1 2023 Tre.nd

Restjahr

Flachenumsatz 364.000 m?  262.000 m? 9
Leerstand 673.000 m2  825.000 m? |
Flachen im Bau (gesamt) 1.452.000 m? 1.071.000 m? &
Flachen im Bau (verfiighar) 894.000 m2  683.000 m?2 s
Hochstmietpreis 43,00 €/m?2 45,00 €/m? .

Kennzahlen 1. Halbjahr 2023
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> BAUTATIGKEIT SINKT WEITER

Das veranderte Finanzierungsumfeld, die wirtschaftliche Schwa-
chephase sowie die sinkende Anmietungstatigkeit schlagt sich
zunehmend in der Bautatigkeit nieder. Das Volumen der Flachen
im Bau ist im dritten Quartal in Folge auf jetzt knapp 1,1 Mio. m?
gesunken. Zuletzt wurde 2018 ein Wert unter der 1-Mio.-Marke
registriert. Die Vorvermietungsquote belauft sich aktuell auf 36 %
und prasentiert sich damit seit rund einem Jahr erstaunlich stabil.
Auffallig ist, dass das Volumen der noch verfugbaren Flachen im
Bau in den Citylagen mit 495.000 m? besonders hoch ist.

»> INSGESAMT STABILES MIETNIVEAU

Die Spitzenmiete prasentiert sich im zweiten Quartal in Folge
stabil bei 45 €/m?2. Sie notiert damit knapp 5 % Uber dem Vorjah-
reswert. Sie wird weiterhin in der Topcity Ost erzielt. Die generell
volatilere Durchschnittsmiete verharrt jenseits der 29-€/m?-
Marke, allerdings hat sie jingst leicht gegeniber dem Vorquartal
auf 29,20 €/m? nachgegeben. Sie bleibt damit mit weitem Abstand
die héchste bundesweit und notiert 3,5 % Uber Vorjahreswert.

»> PERSPEKTIVEN

Die Rahmenbedingungen fur den Berliner Biromarkt bleiben vor-
erst herausfordernd, da die deutsche Wirtschaft noch nicht wie-
der nachhaltig FuR gefasst hat. Weiterhin dirfte sich das Muster
bei Neuanmietungen ,etwas weniger, dafir hochwertigere Fla-
chen” in der Breite verfestigen. Eine umfangreiche Ausweitung des
Vermietungsvolumens ist daher kurzfristig wenig wahrscheinlich,
allerdings wird der Berliner Markt mit mehr Rickenwind wieder
sehr schnell Fahrt aufnehmen. Die weiterhin hohe Nachfrage
nach Top-Flachen durfte die Spitzenmiete weiter steigen lassen.

Hochstmiete* | Flachenumsatz Leerstand Flachen im Bau Flachenangebot
(m2?) (m?)
2023 gesamt modern Er(st:leo:ug gesamt Vi

Biiromarktzonen** 5 8=(3+7)
1 Topcity
11 Topcity West 40,00 8.500 23.000 14.000 0 18.400 18.400 41.400 5.000
12  Topcity Ost 45,00 11.000 30.000 13.500 0 40.200 15.200 45.200 8.200 .
13 E;t:; :?re; i 43,00 8.000 27.000 24,000 0 0 0 27.000 33.300§
2 City 33,00 - 40,00 178.000 376.000 218.000 9.000 756.900 495.000 871.000 1.606.600 %
3 Cityrand 18,00 - 28,00 56.500 369.000 199.500 30.000 255.500 154.400 523.400 2.120.900 ;g

Total 262.000 825.000 469.000 39.000 1.071.000 683.000 1.508.000 3.774.000 §

°

* Der Hochstmietpreis umfasst nur ein Marktsegment von jeweils 3-5 %.

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