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BUROMARKT BERLIN

Entwicklung Flachenumsatz und Héchstmieten *> SCHWACHE KONJUNKTUR WEITER SPURBAR
mFléchenumsatz in m? Hochstmiete in €/m2 Die Nachfrage nach Buroflachen leidet weiter unter der schwa-
1.100.000 m2 chen Konjunktur und den vergleichsweise moderaten Aussichten.
1.000.000 m2 Mit einem Fldchenumsatz von nur 541.000 m? erzielt die Haupt-
900.000 m? stadt im Gesamtjahr 2023 demzufolge das schwachste Ergebnis
800.000 m?2 der letzten zehn Jahre. Im Vorjahresvergleich belauft sich der
700.000 m? Ruckgang auf 30 %, und auch der zehnjdhrige Schnitt wurde in
600.000 m? vergleichbarer Gréf3enordnung unterschritten. Vor allem im groR3-
500.000 m? flachigen Segment war eine unterdurchschnittliche Nachfrage zu
400.000 m? beobachten. Wie grof3 die Verunsicherung hinsichtlich der ge-
300.000 m? samtwirtschaftlichen Entwicklung weiterhin ist, zeigt sich, wenn
200.000 m? man auf das Resultat des letzten Quartals schaut. Mit lediglich
100.000 m? 115.000 m? Flachenumsatz wurde ein Ergebnis registriert, das
0 m? sich in etwa auf dem Niveau der Jahre 2008 und 2009 bewegt.
Hierzu beigetragen hat sicherlich auch, dass neben der schwa-
chen Konjunkturlage die geopolitischen Risiken, die sich negativ
Flachenumsatz nach Branchen 2023 auf die globale Erholung auswirken kénnten, weiter gestiegen
min% sind. Trotzdem hat sich Berlin aber erneut an die Spitze der gro-

Ben deutschen Standorte gesetzt und platziert sich vor Minchen
(467.000 m?) und Hamburg (450.000 m?) auf Rang 1.

Sonst. Dienstleistungen
Offentliche Verwaltung

luK-Technologi
uR-Technetogien *> DREI BRANCHENGRUPPEN MIT ZWEISTELLIGEN ANTEILEN

Dass die moderate Nachfrage in erster Linie konjunkturell bedingt
ist und nicht auf strukturellen Veranderungen beruht, zeigt sich
daran, dass erneut die traditionell starken Branchengruppen am
meisten beigetragen haben. Angefuhrt wird die Rangliste von der
Sammelgruppe der sonstigen Dienstleistungen, die 24,5 % zum
Umsatz beisteuert. Auf Platz zwei folgt die 6ffentliche Verwaltung
mit einem Anteil von knapp 19 %, fur die u. a. Anmietungen des
Bundeskriminalamts Uber 25.000 m? in Kreuzberg/Neukélln sowie
des Jobcenters Marzahn-Hellersdorf (knapp 13.000 m?) verant-
wortlich zeichnen. Auf Rang drei platzieren sich luK-Technologien
mit fast 14 %, dicht vor den Beratungsgesellschaften mit ca. 12 %,
die etwas starker am Ergebnis beteiligt waren als Oblich.

Beratungsgesellschaften
Medien und Werbung
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Entwicklung des Leerstands
m unsaniert in m2 mnormal in m2 = modern in m?
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3 *D LEERSTAND ERWARTUNGSGEMASS WEITER GESTIEGEN

600.000 §  Wie erwartet ist das Leerstandsvolumen weiter gestiegen. Im

2 Jahresvergleich hat es um rund 31 % auf aktuell 887.000 m? zuge-

400.000 ‘f nommen. Im letzten Quartal 2023 hat sich diese Entwicklung

£ allerdings etwas verlangsamt. Die von den Nutzern praferierten

200.000 j: Leerstdnde mit moderner Qualitat haben seit Ende 2022 um gut

§ ein Drittel zugenommen, wobei diese Flachen in den Top-Lagen

0 = weiterhin vergleichsweise knapp sind, allen voran in der Topci-
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ty Ost. Die Leerstandsquote ist auf 4,1 % im Gesamtmarkt und auf
3,6 % im CBD geklettert.
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Bedeutende Vertragsabschlisse ) BAUTATIGKEIT DEUTLICH GESUNKEN
Die zweite Angebotskomponente, die Flachen im Bau, hat sich in

BMz  Unternehmen m die entgegengesetzte Richtung entwickelt. Mit aktuell 852.000 m?2
befinden sich 43 % weniger Biroflachen im Bau als noch vor ei-
25 BImA (BKA Bundeskriminalamt) 25.000 nem Jahr. Auch die fir den Vermietungsmarkt noch verfiigbaren
) _ Bauflachen sind um Ober 37 % auf jetzt 617.000 m? gesunken. Der
22 The Boston Consulting Group 19200 = Anteil der noch nicht vergebenen Flachen liegt mit 72 % nur leicht
3.6  Jobcenter Marzahn-Hellersdorf 12.800 - hoher als Ende 2022. Aufgrund der unterschiedlichen Entwicklung
% der beiden Komponenten hat sich das insgesamt verfugbare An-
1.3 Berlinovo Immobilien 9.900 ‘E gebot (Leerstand + verfigbare Flachen im Bau) im Jahresvergleich
% sogar um knapp 10 % auf rund 1,5 Mio. € verringert.
2.2 Universal Music 8.500 E
22 BImA 8.200 %

> MIETNIVEAUS NUR LEICHT VERANDERT

Vor dem Hintergrund der vergleichsweise moderaten Nachfrage

uberrascht es nicht, dass sich die Mietpreisniveaus nur unwe-

sentlich verdndert haben. Im Jahresvergleich hat die Spitzenmiete

um gut 2 % auf aktuell 45 €/m? zugelegt. Die Durchschnittsmiete,

die generell starker durch hochwertige Gro3abschlisse bestimmt

2022 2023  Trend 2024 wird und dadurch etwas volatiler ist, hat sich demgegentber
leicht rucklaufig entwickelt und liegt bei 27,90 €/m? (-2 %).

Trend wichtiger Marktindikatoren

Flachenumsatz 773.000 m*  541.000 m? 9 g
Leerstand 676.000m2 887.000m 7 ¢ % PERSPEKTIVEN
- % @rundsatzlich ist fur 2024 von einer Nachfragebelebung auszuge-
Flachen im Bau (gesamt) 1491.000m= 852.000m £ hen, denn die deutsche Wirtschaft dorfte an Dynamik zulegen und
Flachen im Bau (verfiigbar) 985.000 M2 617.000 m2 > ; auch das Finanzierungsumfeld sollte fur Unternehmen leichter
% kalkulierbar werden. Dennoch bleiben die aktuellen geopoliti-
Héchstmietpreis 44,00 €/m2 45,00 €/m? L 2 g schen Risiken ein nicht zu unterschatzender Faktor bei der weite-

ren Stimmungs- und dann auch Nachfrageentwicklung. Beim

Angebot wird die gegensatzliche Entwicklung deutlich steigender

Leerstande bei gleichzeitig ricklaufigem Bauvolumen voraussicht-

lich anhalten. Bei der Spitzenmiete ist ein weiterer moderater

Kennzahlen 2023 Anstieg fur moderne Flachen in Top-Lagen nicht auszuschlieRen.

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

von bis 2023 gesamt modern davn gesamt verf
Erstbezug

1 Topcity

11 Topcity West 40,00 16.600 39.100 26.700 3.700 18.400 18.400 57.500 7.400

12 Topcity Ost 45,00 24.400 27.500 13.300 0 0 0 27.500 8.200 §

13 E;t;;:?re;atz 45,00 30,600 42,200 39.700 0 0 0 42,200 33.3oo§_

2 cCity 3300 - 40,00 348400 442900  259.400 12100 644400 480700 923600 1523600

3 Cityrand 1800 - 28,00 121,000 335300  179.900 22200 189200 117900 453200 2.080.500§
Total 541000  887.000  519.000 3000 852000 617000 1504000 3653000

* Der Hochstmietpreis umfasst nur ein Marktsegment von jeweils 3-5 %.
** Die BUromarktzonenkarte und die ausfihrliche Kennzahlentabelle auf Teilmarktebene finden Sie unter folgendem Link: Buromarktzonenkarte und Kennzahlentabelle 2023
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