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Wer mietet wo in der
Hauptstadt?

Die Rechtsanwdlte gehen zum Potsdamer Platz, die Kreativen zieht es
nach Kreuzberg und Friedrichshain und die 6ffentliche Hand, die mietet
iiberall an. So (oder so d@hnlich) war die Denkweise bis vor einigen Jahren,
wenn es darum ging zu skizzieren, welche Branche wo in der Hauptstadt
angemietet hat.

In der Zwischenzeit ist aber manches passiert. So war der Berliner Buromarkt
bis zum Einsetzen der Corona-Krise nahezu vollvermietet. Unternehmen hat-
ten Schwierigkeiten, passende Biroflachen zu finden. Und nun? Wie sieht es
nach der Pandemie aus?

Der vorliegende Marktbericht macht hierzu einen Faktencheck und begibt
sich auf die Reise mit der Frage: Welche Branche hat wo Raumlichkeiten - zu
welchem Mietpreis — anmieten kénnen? Mussten sich die Praferenzen im
Zuge der zunehmenden Flachenverknappung in der letzten Zeit verdndern?

Eine weitere Thematik der letzten beiden Jahre soll ebenfalls in diesem
Zusammenhang noch einmal einer Priifung unterzogen werden — der schein-
bare Bedeutungsverlust des Biiros. Im ,,War for Talents“ muss man aber
genau hinsehen, ob man das so noch unterschreiben kann. Zudem soll hier
an dieser Stelle der Frage nachgegangen werden, welche Auswirkungen dies
auf den Biiromarkt Berlin hatte.

Zu Beginn des Marktberichtes soll jedoch — wie immer — eine Analyse der
wichtigsten Buromarktkennziffern vorgenommen werden. Neben der Riick-
schau auf 2021 wird auch ein Ausblick gewagt. Dabei eines vorweg: Der
Abgesang auf das Biiro im Zuge der vermehrten Nutzung des Homeoffice
scheint vom (Schreib-)Tisch zu sein.
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Berlin mit sehr gutem Jahresendspurt

Mit einem Biiroflachenumsatz (inkl. Baustart von Eigen-
nutzern) von 840.000 gm MFG hat der Berliner Biiro-
markt das Jahr 2021 deutlich besser als erwartet abge-
schlossen. Vor allem das vierte Quartal sorgte dafir,
dass das Pandemiejahr 2020 —in dem 730.000 gm MFG
umgesetzt wurden —um 15 % libertroffen worden ist.
Der in diesem Jahr erzielte Umsatz, der iiber dem Zehn-
Jahresmittel von 810.000 gm MFG liegt, ist auch auf
zahlreiche GroBanmietungen zurtlickzuftuhren.

Buroflachenumsatzin Berlin in Tsd. qm MFG
(Q4/2019-Q4/2021)

350

300

250

200

150
100
50

Q4/2020

Q4/2019 Q4/2021

Quelle: bulwiengesa, MFG = Mietflache nach gif.

Der bedeutendste Abschluss des Jahres entfiel dabei auf
die Vertragsunterzeichnung der Deutschen Kreditbank
im Projekt Upbeat in der Europacity (33.500 gm MFQG).
Weitere groBvolumige Mietvertrage wurden erneut
durch die 6ffentliche Hand/BImA getétigt. Neben ca.
19.500 gm MFG in der Projektentwicklung New Courts
wurden auch knapp 19.000 gm MFG in der ehemaligen
Vattenfall-Zentrale im Teilmarkt Mitte angemietet. Wei-
terhin hat der Finanzdienstleister N26 rund 17.500 gm
MFG im in Bau befindlichen Vorhaben VoltAir in der Ndhe
des Alexanderplatzes (Teilmarkt: Mitte) unterzeichnet.

Gemessen am Flachenumsatz landeten 2021 die Bran-
chen Handel & Industrie und die 6ffentliche Verwaltung
sowie die Dienstleister mit jeweils rund 20 % auf den
vorderen Pldtzen. Die genannten Anmietungen sowie die
von BASF Services (Dienstleister), der BImA (6ffentliche
Verwaltung) und Autodoc (Handel/E-Commerce) haben
hierzu gefihrt.

Dahinter folgen die Sektoren TMT (Technologie, Medien,
Telekommunikation), Banken und Finanzdienstleister
sowie Gesundheit. Die hohe Anmietungsdynamik, die die
Anbieter von Flexible Workspaces in den letzten Jahren
gezeigt haben, wurde 2021 nicht erreicht. Dennoch zei-
gen die getatigten Vertragsunterzeichnungen, dass die
Branche ihre Nische in der Krise bewahrt hat.

Leerstandsrate steigt aufgrund von Fertigstellungs-
spitze 2021 weiter an

Der seit Q3/2020 zu beobachtende langsame Leer-
standsaufbau hat sich auch in diesem Jahr weiter fortge-
setzt. Trotz der Erholung des Biiroflaichenumsatzes
notierte die Leerstandsquote in Q4/2021 bei 3,2 % und
damit 1,4 Prozentpunkte héher als Ende 2020. Der Wert
liegt aber weiterhin innerhalb einer gdangigen Fluktuati-
onsreserve.

Der Hauptgrund fiir den weiteren Anstieg des Leerstan-
des istin den Fertigstellungszahlen zu sehen. Mit einem
sehr hohen Volumen in Q4/2021 und Giber 600.000 gm
MFG im Gesamtjahr wurde ein Wert realisiert, der letzt-
malig in den 1990er Jahren erreicht worden ist. Gleich-
wohl kénnen GrolRgesuche weiterhin meist nur durch
Projektentwicklungen bedient werden.

Buroflachenleerstand in Berlin
(Q4/2019-Q4/2021)
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Trotz Pandemie - Berlin knackt die Marke von 40 Euro/
gqm MFG

Nach dem Rekordjahr 2019 kratzte die Berliner Spit-
zenmiete mit 39,50 Euro/gm MFG im ersten Quartal 2020
bereits an der Marke von 40 Euro/gm MFG. Mit dem Ein-
setzen der Pandemie schien die Schwelle jedoch erst
einmalin weite Ferne zu riicken. Der Riickgang auf 38,70
Euro/gm MFG in Q2/2021 schien diese Vorahnung zu
bestatigen.

Aufgrund von zahlreichen Anmietungen in hochwertigen
Neubauprojekten ist die Berliner Spitzenmiete in Q4/
2021 dann doch erstmals (iber die 40 Euro/gm MFG
gesprungen. Seit dem Beginn des Berliner Booms (2015)
konnte so ein Anstieg um 60 % auf nun 40,50 Euro/gm
MFG registriert werden.
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Biirospitzenmiete in Berlin in Euro/gm MFG
(Q4/2019-Q4/2021)
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Quelle: bulwiengesa, MFG = Mietflache nach gif.

Fir das Jahr 2022 ist davon auszugehen, dass in begehr-
ten Lagen weitere Zuwachse bei der Miete wahrschein-
lich sind.

Rendite verbleibt in ihrem Allzeittief

Nachdem von Q4/19 bis Q1/21 die Nettoanfangsrendite
in der Hauptstadt bei 2,6 % notiert hat, hat diese in Q2/
21 noch einmal um 10 Basispunkte nachgegeben. Der
Wert ist auch in Q3 und Q4 bestétigt worden. Damit
bleibt Berlin weiterhin teuerster Standort innerhalb der
deutschen A-Stadte.

Nettoanfangsrendite fiir Birogebdude in zentralen Lagen Berlins
(Q4/2019-Q4/2021)
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Zu den bedeutendsten Transaktionen des Jahres zahlen
der Verkauf der Projektentwicklung Fiirst am Berliner
Kurflirstendamm sowie die Victoriastadt Lofts unweit
des Berliner Ostkreuzes und die Firmenzentrale von
Zalando im Teilmarkt Mediaspree.

Niedrige Leerstandsquote in Berlin — wo konnte man
noch anmieten?

Die Juristen mieten in der City West (Kurfiirstendamm
und SeitenstralRen) oder am Potsdamer Platz und die
Kreativen finden ihre Rdumlichkeiten in Kreuzberg, der
Mediaspree und Friedrichshain. Lange Zeit hatten viele
dieses Bild im Kopf, wenn sie an Berlin und seine Biiro-
nutzer dachten.

Jedoch konnten in den letzten Jahren Anmietungsent-
scheidungen nicht (immer) so stattfinden. Ursachlich
hierfiir war das Ungleichgewicht zwischen Angebot und
Nachfrage, das in einer historisch niedrigen Leerstands-
quote von 1,3 % (2019) und stark steigenden Mieten (in
allen Lagen) sichtbar wurde.

Definition: Biirolagen nach der Klassifikation von bulwiengesa

bulwiengesa teilt den Berliner Biiromarkt in 4 Lagen ein. Neben der
City (Zusammensetzung aus den Teilrdumen: Potsdamer Platz, Kur-
furstendamm, Europacity, Mitte 1a) gehoren der Cityrand (u. a. Kreuz-
berg, Mediaspree), die Burozentren (Adlershof, Reinickendorf) und
die Peripherie dazu. Hierbei muss beachtet werden, dass die Biirola-
gen der bulwiengesa nicht den administrativen Grenzen entsprechen,
sondern aufgrund von Wirkungszusammenhéngen erstellt worden
sind. Das bedeutet bspw. auch, dass innerhalb des S-Bahnrings die
Lage Peripherie vorhanden ist.

In diesem Zuge galt fiir Interessenten oftmals: Wenn
eine Flache (und nachrangig der Preis) den Vorstellun-
gen entspricht, dann sollte man ziigig zum Vertragsab-
schluss kommen. So zeigen Vermietungsleistungen von
knapp 190.000 gm MFG p. a. (2016 bis 2020) in den peri-
pheren Lagen, dass sich die Nachfrage hier im Vergleich
zu 2011 bis 2015 um 50 % erhoht hat. Auch der Cityrand
hat ein sehr deutliches Wachstum des Flachenumsatzes
um 40 % verbuchen kénnen. GroBvolumige Abschlisse
in Adlershof (u. a. Allianz, Sparkasse) und Reinickendorf
(Deutsche Rentenversicherung) haben in den Biirolagen
ebenfalls zu einer Erhéhung des Flachenumsatzes
gefiihrt.

Durchschnittlicher Flachenumsatz nach Lagen
(2011 bis 2015 sowie 2016-2020 p. a.)
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Berliner Biirolagen
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In Verbindung mit einer geringen Bautatigkeit sind die
Leerstandsraten in allen Lagen (bis 2019) gesunken.
Zwar gab es durch die Corona-Pandemie und die hohen
Fertigstellungszahlen eine leichte Entspannung — den-
noch zeugen Leerstandsquoten von bspw. 1,6 % (2021)
in Kreuzberg davon, dass noch nicht in allen Teilmarkten
eine gesunde Relation von Angebot und Nachfrage wie-
der vorhanden ist.

Welche Branchen mieten iiberhaupt in der Hauptstadt
Biiroflachen an?

Die grobe Ubersicht des Biiroflichenumsatzes nach
Branchen der Jahre 2006, 2016 und 2021 zeigt, dass
Berlin in der Vergangenheit eine Monostruktur aufwies.
In den vergangenen Jahren hat sich das Bild gewandelt,
da neue Unternehmen auf den Markt gekommen sind.

Grundsatzlich spielen die Branchen Dienstleistungen
und die 6ffentliche Verwaltung eine wichtige Rolle im
Marktgeflige der Hauptstadt. Auch der TMT-Sektor
gewinnt zunehmend an Bedeutung. So hat diese Bran-
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che im Durchschnitt der letzten 15 Jahre Giber 130.000
gm MFG p. a. angemietet. Die Dienstleistungsunterneh-
men kommen auf 140.000 gm MFG p. a. und die 6ffentli-
che Hand setzt sogar rund 145.000 gm MFG p. a. um.

Auch der Sektor Industrie & Handel erfahrt zunehmend
einen Bedeutungsgewinn. Dies scheint auf den ersten
Blick nicht nachvollziehbar, da sowohl im Handel als
auch in der Industrie Arbeitspldtze ab- anstatt aufgebaut
werden. Ursdchlich fiir die Zunahme des Anteils am
Biroflachenumsatz ist der rasante Aufstieg des E-Com-
merce.
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Buroflaichenumsatz in Berlin nach Branchen*
(2000, 2016, 2021 in %)
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Quelle: bulwiengesa; * leichte Modifikation der Branchen im Zeitverlauf

Neue Akteure — wie Flexible-Workspaces-Anbieter — wur-
den erstin den vergangenen Jahren wirklich auf dem
Biromarkt sichtbar. Ausgehend von einem Anteil von
5% am Flachenumsatz 2016 , steigerte sich dieser bis
auf 11 % im Jahr 2018. Mit dem Einsetzen der Pandemie
verlor die Branche aufgrund der Abstands- und Hygiene-
regeln jedoch an Bedeutung. Aktuell sind wieder leichte
Erholungstendenzen wahrnehmbar.

Insgesamt treffen damit auf dem Berliner Biirovermie-
tungsmarkt Nutzer der verschiedenen Sektoren (mit spe-
zifischen Flachenanforderungen) auf Immobilien, die
unterschiedliche Standort- und Gebdudequalitdten auf-
weisen. Doch was kann man sich genau unter idealtypi-
schen Standortpraferenzen vorstellen? Nachfolgend soll
hierzu ein Uberblick gegeben werden.

Idealtypische Standortpraferenzen — was kann man
darunter verstehen?

Mithilfe von idealtypischen Prdferenzen kénnen die vor-
handenen Standortqualitdten (Anbindung, Versorgung
etc.) einer Bewertung unterzogen werden. So bevorzu-
gen Dienstleister (Juristen, Berater etc.) bei Anmietun-
geni. d. R. reprasentative Flachen bzw. Gebdude in der
Innenstadt, die eine gute bzw. sehr gute OPNV- und MIV-
Erreichbarkeit fir Mitarbeiter und Besucher aufweisen.
Dariiber hinaus muss auch das Image der Lage und die
Versorgungssituation passen. Weiterhin wird auch még-
lichen Synergien mit Unternehmen oder Institutionen im
Umfeld eine hohe Bedeutung beigemessen. Der Miet-
preis spielt bei diesen Anforderungen nur eine unterge-
ordnete Rolle.

*tlw. inkl. Umsatzsteuerschaden

Eine idealtypische Darstellung der Standortpraferenzen
von Dienstleistern ist in der folgenden Grafik dargestelit.

Standortpriferenzen von Dienstleistungsunternehmen
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Quelle: bulwiengesa.

Im Gegensatz zu den Dienstleistern hat die TMT-Branche
—die fur die Start-up-Hauptstadt mit ihren Digitals eine
wichtige Wirtschaftssdule darstellt — andere Anforderun-
gen an ihre Biiroflachen. So legen diese Unternehmen
haufig weniger Wert auf ein reprasentatives Gebaude, da
oft nurin ,unfertigen“ Orten kreative Prozesse entste-
hen kénnen. Weiterhin spielt auch die Anbindung an den
MIV nur eine untergeordnete Rolle. Hingegen zdhlen fiir
Firmen aus dieser Branche Faktoren wie die sehr gute
Erreichbarkeit via OPNV und Méglichkeiten zur Nahver-
sorgung sowie das Umfeld (urbaner Charakter).

Standortprédferenzen TMT
(Technologie, Medien, Telekommunikation)
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Innerhalb der Branchen gibt es jedoch auch Unterneh-
men, die nicht die Standortqualitdten, sondern den Miet-
preis als ausschlaggebendes Kriterium bei Anmietungs-
entscheidungen, verwenden. Folglich werden Abschldage
bei der Lage und den Objektqualitdten in Kauf genom-
men. Klassisches Beispiel sind die Auslagerung von
Back-Office-Funktionen in die Peripherie.

Welche Branche hat jetzt wirklich wo in der Hauptstadt
angemietet?

Wie bereits erwdhnt, konnte im Zuge der angespannten
Marktsituation nicht jede Anmietung nach den idealty-
pisch aufgezeigten Praferenzen stattfinden. Nachfolgend
soll eine Auswertung der Anmietungen (inkl. Eigennut-
zungen) in den letzten fiinf Jahren Aufschluss dariiber
geben, welche Branche in welcher Biirolage (zu welchem
Mietpreis) angemietet hat.

City — Standort der Dienstleistungsunternehmen

Mitte 1a, Potsdamer/Leipziger Platz,
Ku'damm plus SeitenstraBen, Hauptbahnhof/
Europacity

Teilrdume

Dienstleistungsunternehmen
(@ 26 Euro/gm MFG)*

Offentliche Verwaltung
(@ 30 Euro/gm MFG)*

TMT (Technologie, Medien, Telekomm.)
(@ 25 Euro/gm MFG)*

Polyzentrische Struktur mit etablierter City
West (Ku‘damm) und Potsdamer Platz sowie
City Ost

* Ermittlung Mietpreis auf Grundlage der Anmietungen von 2017 bis 2021

** Gemessen durch die Anmietungen/Eigennutzungen der letzten 5 Jahre

Top-3-Branchen**

Kommentierung

Die Biirolage City hat — wie bereits angedeutet - die
hochste Nachfrage von den Dienstleistungsunterneh-
men (Juristen, Berater etc.) erfahren. Rund ein Viertel
des hier erzielten Flachenumsatzes entfdllt auf diese
Branche. Anmietungen der letzten Jahre wie die von
KPMG (23.000 gm MFG in Q3/19) oder Scout24 (EDGE
Grand Central, 14.000 gm MFG in Q4/18) in Projekten am
Hauptbahnhof sowie Greenberg Traurig (The Westlight,
6.700 gm MFG in Q1/19) sind beispielhaft zu nennen.
Damit unterstreicht die Auswertung, dass die City auf-

grund ihrer Eigenschaften fir Dienstleistungsunterneh-
men die Besten Lage- und Standortqualitdten bietet (vgl.
Abbildung).

Eignungsprofil City und Dienstleistungsunternehmen
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Ebenfalls in den Top-3-Branchen ist die 6ffentliche Ver-
waltung zu finden, die flir rund ein Flinftel des Flachen-
umsatzes in der City verantwortlich ist. Die hohe Beliebt-
heit ist auf die im Zentrum ansassigen Bundesinstitutio-
nen (Kanzleramt, Bundestag etc.) zuriickzufiihren, die fir
die politischen Akteure ziigig erreichbar sein miissen.
Anmietungen der BImA in der MauerstralRe (27.000 gm
MFG, Q2/2016) oder fiir das Bundesfinanzministerium
am Potsdamer Platz (10.000 gm MFG, Q4/2019) verdeut-
lichen dies.

Der breit gefacherte Sektor TMT kommt bei den Vermie-
tungen in der City ebenfalls auf einen vorderen Rang. In
dieser Branche sind auch die Digitals zu verorten, die fiir
den Berliner Boom der vergangenen Jahre verantwort-
lich sind. Dabei wiirde man die TMT-Gruppe gedanklich
eherin die Mediaspree oder nach Kreuzberg verorten,
aber Start-ups wie Remerge (App-Retargeting-Anbieter)
belegen, dass auch die City fiir Digitals ein interessanter
Standort sein kann. Dariiber hinaus mieten auch Global
Player wie SAP in der City (HeidestraRe) an, um im ,War
for Talents* attraktive Biiroflachen und -lagen bieten zu
kénnen.

Die hohe Beliebtheit der City und die sehr guten Stand-
ortbedingungen spiegeln sich auch in den gezahlten
Mietpreisen wider. Im Vergleich der Lagen werden hier
die héchsten Abschliisse erzielt. Sichtbar wird das auch
an der aktuell aufgerufenen Spitzenmiete von 40,50
Euro/gm MFG. In diesem Zusammenhang sei noch er-
wdhnt, dass einzelne Vermietungen auch iiber diesem
Wert liegen kdnnen. Bei Anmietungen durch die 6ffentli-
che Hand und Banken muss jedoch oftmals ein Umsatz-
steuerschaden einkalkuliert werden, was manche Preise
wieder relativiert.
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Cityrand — Heimat der Digitals?
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Mitte, Friedrichshain, Kreuzberg, Medias-
pree, Schoneberg, Wilmersdorf, Charlotten-
burg, Tiergarten

Teilrdume

Industrie&Handel
(@ 22 Euro/gm MFG)*

Offentliche Verwaltung
(@ 24 Euro/gm MFG)*

TMT (Technologie, Medien, Telekomm.)
(@ 23 Euro/gm MFG)*

Top-3-Branchen**

Heterogene Branchenstruktur aufgrund der

Kommentierung Vielzahl an Teilmarkten

* Ermittlung Mietpreis auf Grundlage der Anmietungen von 2017 bis 2021
** Gemessen durch die Anmietungen/Eigennutzungen der letzten 5 Jahre

Im Berliner Cityrand wurde einer der h6chsten Biirofla-
chenumsatze in den letzten Jahren vom Sektor Industrie
& Handel generiert. Dieses Ergebnis scheint auf den ers-
ten Blick verwunderlich, da Unternehmen des produzie-
renden Gewerbes eher kostengiinstigere Standorte
bevorzugen. Jedoch gilt auch hier, dass Ausnahmen die
Regel bestatigen.

So haben VW (Mollstral3e) und Daimler (ehem. Kaufhaus
Jandorf) Flachen im Cityrand angemietet. Den gréf3ten
Anteil an dieser Leistung hat aber der E-Commerce, der
mit zahlreichen Biiros in den Szenelagen Mediaspree
und Friedrichshain vertreten ist. Anmietungen von Ama-
zon (EDGE East Side; 55.000 gm MFG), Zalando (u. a.
Stream — 45.000 gm MFG) und Lieferando (Cuvryhofe;
16.000 gm MFG) in den genannten Teilmarkten unter-
streichen die vordere Platzierung.

Auch die 6ffentliche Verwaltung, die naturgemaf3 in allen
Lagen der Hauptstadt Flachen benétigt, findet sichim
Cityrand in den Top 3 wieder. Zu den bedeutendsten
Anmietungen der letzten Jahre zdhlen dabei die Vorver-
mietung von 84.000 gm MFG an die Deutsche Renten-
versicherung im CULE (Mediaspree) und die Vermietung
von 31.000 gm MFG an die BImA im B.HUB (Friedrichs-
hain).

Ebenfalls aufs Treppchen schafft es der Sektor TMT mit
den Digitals. Fast 20 % der Anmietungen entfallen auf
die Branche im Cityrand. Dabei sind die Vermietungen

sowohl in den zu erwartenden Lagen Mediaspree (u. a.
Netflix, HubSpot), Kreuzberg (Kolibri Games) und Fried-
richshain (Lesson Nine), aber auch in Charlottenburg
(RTL, Carmeq) und Mitte (Delivery Hero, Google) erfolgt.

Aufgrund der Grof3e der Lage Cityrand, die 44 % des Ber-
liner Buroflachenbestandes ausmacht, soll nachfolgend
ein genauer Blick auf zwei ausgewdhlte Teilméarkte
gerichtet werden. Zum einen Kreuzberg — der vermeint-
lich bei Kreativen und Digitals beliebte Standort — und
zum anderen Wilmersdorf. Halten sich die Anteile der
Branchen hier die Waage oder gibt es Unterschiede?

Biiroflichenumsatz Kreuzberg vs. Wilmersdorf
(2017-2021 in %)
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Quelle: bulwiengesa

Kreuzberg

In etwa den gleichen Anteil beim Umsatz nach Branchen
haben in Kreuzberg und Wilmersdorf die Dienstleis-
tungsunternehmen sowie die Banken und Finanzdienst-
leister. Auch der Bereich Gesundheit ist mit 8 % in
Kreuzberg und 7 % in Wilmersdorf in etwa auf dem glei-
chen Niveau.

Unterschiede gibt es wirklich — wie bereits plakativ ange-
sprochen —im Bereich Technologie, Medien, Telekom-
munikation und damit bei den Digitals. Hier ist Kreuz-
berg mit einem Anteil von 21 % deutlich beliebter als
Wilmersdorf (15 %). Da Digitalunternehmen und Krea-
tive gerne im Austausch mit anderen sind, ist es auch
nicht verwunderlich, dass die Anbieter von Flexible
Workspaces hier einen Umsatzanteil von 8 % aufweisen
—in Wilmersdorf treten sie kaum in Erscheinung.
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Im Gegensatz dazu mieten die 6ffentliche Hand (30 %)
sowie Industrie & Handel (18 %) lieber Flachen in Wil-
mersdorf an.

Insgesamt kann konstatiert werden, dass gemessen am
gesamten Biroflaichenumsatz der letzten Jahre Kreuz-
berg eine deutlich hohere Beliebtheit als Wilmersdorf
besitzt. Ausdruck findet das auch in der Spitzenmiete,
die in Kreuzberg aktuell bei 36,00 Euro/gm MFG und in
Wilmersdorf bei 32,00 Euro/gm MFG notiert.

Die an dieser Stelle durchgefiihrte Detailanalyse zeigt,
dass auch innerhalb der Biirolagen Unterschiede in den
Teilmdrkten bestehen. Folglich muss bei der Suche von
neuen Raumlichkeiten genau hingesehen werden, was
bendtigt wird.

Biirozentrum - Gibt es hier einen Lageunterschiede?

Teilrdume Adlershof, Reinickendorf

Industrie&Handel
(@ 12 Euro/gm MFG)*

Offentliche Verwaltung
(@ 13 Euro/gm MFG)*

Banken und Finanzdienstleister
(@ 16 Euro/gm MFG)*

Der prosperierende Standort Adlershof steht
Reinickendorf im Westen gegentiber.

* Ermittlung Mietpreis auf Grundlage der Anmietungen von 2017 bis 2021
** Gemessen durch die Anmietungen/Eigennutzungen der letzten 5 Jahre

Top-3-Branchen**

Kommentierung

Biirogebdude, die auRerhalb der City bzw. des Cityran-
des liegen und eine gréRRere zusammenhdangende Agglo-
meration bilden werden als Blirozentrum bezeichnet. In
Berlin gibt es mit Adlershof und Reinickendorf zwei
Standorte, die in diese Kategorisierung fallen. In Bezug
auf das Mietpreisniveau zdhlen die Teilmarkte im
gesamtstadtischen Vergleich zu den giinstigeren.

Hier dominieren die Branchen Industrie & Handel und
die 6ffentliche Hand das Marktgeschehen der vergange-
nen fiinf Jahre. Dabei ist v. a. Reinickendorf bei der
offentlichen Verwaltung ein gefragter Standort. Anmie-
tungen der Deutschen Rentenversicherung im Tegel-

Quartier (ca. 28.000 gm MFG) oder verschiedener Be-
zirksdmter unterstreichen dies. Im Gegensatz dazu ist
Adlershof als Standort bei Industrie & Handel sehr ge-
fragt. Hier haben sich rund um die Universitat zahlreiche
Unternehmen aus dem verarbeitenden Gewerbe ange-
siedelt.

Weiterhin haben in Reinickendorf und Adlershof auch
Banken und Versicherungen einen Ausweichstandort
gefunden. So wird die Berliner Sparkasse einer der gro3-
ten Mieter im Projekt SQUARE der Bauwert in Adlershof.
Des Weiteren hat der Versicherungskonzern Allianz
einen modernen Neubau im Teilmarkt an der Rudower
Chaussee bezogen. Knapp hinter den Banken und
Finanzdienstleistungen landet der Sektor TMT, der v. a.
in Adlershof kleinteilige Flachen bezogen hat.

Im Gegensatz zu den genannten Sektoren haben die
Anbieter von Flexibel Workspaces nahezu keinen Ein-
fluss auf das Marktgeschehen in den Biirolagen.

Peripherie - Geht auch Spandau?

Teilrdume Peripherie Nord, Ost, Siid, West

Offentliche Verwaltung
(@ 16 Euro/gm MFG)

Industrie&Handel
(@ 13 Euro/gm MFG)

Gesundheit
(@ 15 Euro/gm MFG)

Top-3-Branchen**

Gewerbliche Lagen und biroaffine Standorte
pragen das Bild der Peripherie

* Ermittlung Mietpreis auf Grundlage der Anmietungen von 2017 bis 2021
** Gemessen durch die Anmietungen/Eigennutzungen der letzten 5 Jahre

Kommentierung

Die Berliner Peripherie ist keine klassische Biirolage,
jedoch setzt sie sich aus Mikrolagen zusammen, die eine
hohe Buroaffinitat aufweisen kénnen. Neben einer sehr
guten Anbindung ist hier auch eine gute Versorgungssi-
tuation vorhanden. So zahlt in der Peripherie West das
Umfeld des Bahnhofs Spandau oder der Siemensdamm
zu den Gebieten, die liber eine gute Qualitat fur eine
Biironutzung verfiigen. In der Peripherie Nord wird der
Prenzlauer Berg und in der Peripherie Stid das Umfeld
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des Bahnhofs Siidkreuz als (sehr) gute Biirolage einge-
stuft.

Innerhalb der Top-3-Branchen in der Peripherie vereinen
die offentliche Verwaltung und Industrie & Handel die
Halfte des Flachenumsatzes der letzten Jahre auf sich.
Zu den grofRten Abschliissen zdhlen dabei die Eigennut-
zung der BImA in der ehemaligen Vattenfall-Zentrale
(Peripherie-Siid, ca. 47.000 gm MFG), die Vorvermietung
an das Landeskriminalamt in der RingbahnstraRe (Peri-
pherie-Siid, 26.000 gqm MFG) oder die Projektanmietung
der BImA im New Courts an der Gerichtsstral3e (Periphe-
rie-Nord, 20.000 gm MFQG).

Im Gegensatz zu den genannten Branchen treten die
Banken und Finanzdienstleister in der Peripherie kaum
in Erscheinung. Ursdchlich hierfiir ist, dass die von dieser
Branche geforderten Lagekriterien (u. a. sehr hohe
Gebdudereprdsentativitat, sehr gutes Image der Lage)
nur vereinzelt vorhanden sind. Folglich ist zwar die
Ansiedlung einer kleineren Zweigstelle denkbar, aber im
Wettbewerb um Fachkréfte kann es sich kein Kreditinsti-
tut leisten, dass die Zentrale an einen peripheren Stand-
ort verlagert wird.

In Bezug auf den Mietpreis ist zu konstatieren, dass in
den zuriickliegenden Jahren v. a. in den Grenzbereichen
zwischen Cityrand und Peripherie zahlreiche sehr hoch-
preisige Anmietungen stattfanden, da das Angebot in
den zentralen Lagen nicht mehr ausreichend gewesen
ist. Ein Beispiel ist hier der Ubergang vom Teilraum Mitte
(Cityrand) zur Peripherie Nord mit Entwicklungen wie
Wunderschonhduser 9 oder der Backfabrik. Die AulRen-
bereiche der Peripherie werden im Gegensatz dazu von
preissensibleren Nutzern gesucht.

War for Talents - das Biiro kann nicht tiberall sein

Wie bei der durchgefiihrten Auswertung sichtbar gewor-
den ist, wurde nicht jede Anmietung in den letzten Jah-
ren idealtypisch vorgenommen. Einige Unternehmen
haben schon friihzeitig erkannt, dass im ,,War for
Talents*“ nicht nur flexible Arbeitszeiten wichtig sind,
sondern auch die Gestaltung des Biiros entscheidend ist,
um Mitarbeiter zu gewinnen.

Im Zuge der Corona-Pandemie ist das Biiro dann noch
einmal verstdrkt in den immobilienwirtschaftlichen
Fokus geriickt. So schien in den ersten Monaten des Jah-
res 2020 das Biiro als Arbeitsort ausgedient zu haben -
schlieB3lich funktioniert das Arbeiten am Kiichentisch
doch einigermaRen. Nach zwei Jahren Pandemie ist klar,
dass das Biiro nicht ausgedient hat, sondern neue Zonen
fur die Arbeitnehmer bereitstellen muss.

Der Trend scheint dahin zu gehen, dass das Biiro ver-
starkt ein Ort fuir den kreativen Austausch wird. Dabei
wird die jeweils konkrete Ausgestaltung der Arbeitskon-
zepte sowohl von den betrieblichen Bedurfnissen als
auch von den Anforderungen der Arbeitnehmer abhan-
gig sein — man kann aber schon erahnen, dass es denen
der Flexible-Workspaces-Anbieter dhneln wird. Zonen
zur Kommunikation sind hier ebenso vorgesehen wie
Ruhebereiche, die konzentriertes Arbeiten erméglichen.

Im Zuge des Fachkréftemangels ist eine ansprechende
Biirogestaltung aber 1angst nicht mehr alles, da zusatzli-
che Services angeboten werden miissen, so beispiels-
weise die Ergdnzung der Biiroflachen um Fitness- oder
Versorgungseinrichtungen. Auch die Einrichtung von
sogenannten ,end of trip facilities“ (bspw. Duschen,
SchlieBféacher, sichere Fahrradabstellpldtze, Saunen)
gewinnen zunehmend an Bedeutung. Erste Entwickler in
Berlin haben dies erkannt und umgesetzt. Beispielhaft
sei das kurz vor Fertigstellung stehende Projekt DSTRCT
im Teilmarkt Friedrichshain zu nennen. So gibt es hier
neben rund 800 Fahrradstellplatzen auch Duschen und
Spinde fiir die Blironutzer.

Ebenfalls einen wichtigen Faktor in diesem Zusammen-
hang stellt die Lage des Biiros dar. Das heil3t, dass dem
Mikrostandort wieder eine hohere Bedeutung zuge-
schrieben wird. So riickten in Berlin in den letzten Jahren
—bedingt durch die sehr hohe Nachfrage, sehr geringe
Leerstdnde, hohe Grundstiickspreise und steigende Mie-
ten —zunehmend periphere Lagen (mit durchschnittli-
chen Standortqualitaten) in den Fokus von Projektent-
wicklern und Mietinteressenten. Diese Entwicklung
wurde durch die Pandemie jedoch erst einmal gestoppt.

Aktuelle Vermietungen zeigen, dass der Trend wieder in
Richtung der City und des Cityrandes (bzw. in Lagen
innerhalb des S-Bahnringes) geht. Die Peripherie muss
sich hingegen Uber einen guten Mikrostandort definie-
ren oder perspektivisch bessere Strukturen bieten. Ein
Beispiel, wo dies bereits funktioniert, ist der Siemens-
damm.
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Fazit

Welche Branche mietet in welcher Lage in der Haupt-
stadt Blroflachen an? Das in diesem Marktbericht aufge-
griffene Thema wurde in den vergangenen Jahren durch
den angespannten Berliner Biiromarkt vermeintlich
recht schnell beantwortet. Die durchgefiihrte Auswer-
tung hat gezeigt, dass die Branchen Anmietungen iiber-
wiegend idealtypisch vollzogen haben. Das heilt, dass
die Juristen tatsachlich gerne an den Potsdamer Platz
und die Digitals nach Kreuzberg gehen. Hierbei mussten
sie jedoch einen sehr hohen Mietpreis zahlen, um die fiir
sie passenden Raumlichkeiten zu bekommen. Dennoch
gab es auch Firmen, die von ihren idealen Standortpréafe-
renzen abricken mussten, um Biiroflachen anmieten zu
kénnen.

Mit Einsetzen der Corona-Pandemie und der Nutzung
des Homeoffice schien das Biiro aber erst einmal auf
dem Priifstand zu stehen — aktuell ist davon nur noch
wenig zu héren, denn beim Thema Fachkraftemangel
kann das Biiro den Unterschied machen: Unternehmen
haben erkannt, dass Biiros Orte der Mitarbeiterbindung
sind und zugleich die Entscheidung fiir einen Arbeits-
platz beeinflussen kdnnen.

Ubersicht — Wer mietet wo in der Hauptstadt?

Hierbei spielt die Lage eine wichtige Rolle - monostruk-
turierte Quartiere haben dabei ausgedient. Auch die Ent-
wicklung der Anmietung in peripheren Lagen, die in Ber-
lin durch die sehr hohe Nachfrage — bei sehr niedrigen
Leerstanden und stark steigenden Mieten — zu beobach-
ten gewesen ist, scheint vorerst abgebremst. Diese miis-
sen zukiinftig entweder liber lokale Cluster verfugen, die
deninnerstadtischen Strukturen dhneln oder aber es
muss eine Positionierung liber den Preis erfolgen.

Aktuell und perspektivisch ist davon auszugehen, dass
Unternehmen wieder verstarkt die klassischen City- und
Cityrandlagen bzw. Standorte innerhalb des S-Bahnrings
nachfragen werden. Der zu erwartenden Nachfrage steht
hierbei aktuell eine gut gefiillte Pipeline mit Projekten in
Kreuzberg, dem Alexanderplatz oder am Gleisdreieck
gegeniiber. Die Projekte profitieren dabei von ihren
tiberwiegend guten Mikrostandortqualitdten, bestehend
aus guter Anbindung, guter Versorgungsinfrastruktur
und hoher Urbanitat.

City

City-Rand

Biirozentrum

Peripherie

Mitte 1a, Potsdamer/Leipzi-
ger Platz, Ku'damm und
Seitenstr., Hbf./Europacity

Teilrdume

Mitte, Friedrichshain,
Kreuzberg, Mediaspree,
Schéneberg, Wilmersdorf,
Charlottenburg, Tiergarten

Adlershof, Reinickendorf

Peripherie Nord, Ost, Sud,
West

Dienstleistungsfirmen
Offentliche Verwaltung
T™MT

Top-3-Branchen*

Industrie & Handel
Offentliche Verwaltung
TMT

Industrie & Handel
Offentliche Verwaltung
Banken & Finanzdienst.

Offentliche Verwaltung
Industrie & Handel
Gesundheit

Spitzenmiete (2021) 40,50 Euro/lgm MFG

38,50 Euro/gm MFG

20,00 Euro/gm MFG

35,00 Euro/gm MFG

A Spitzenmiete (seit 2016) +45 %

+60 %

+33 %

+94 %

* Ermittelt durch die Anmietungen/Eigennutzungen der letzten fiinf Jahre.

Uber die Marktberichte

Die Berliner Sparkasse hat sich am regionalen Immobilienfinanzie-
rungsmarkt als wahrscheinlich groRter Marktteilnehmer positioniert
und verzeichnet starke Zuwachsraten. Sie bietet maBgeschneiderte Fi-
nanzierungsmodelle in einem der dynamischsten Immobilienmarkte
Europas. Um ihre Geschéftspartner und die interessierte Offentlichkeit
zu informieren, wird in Zusammenarbeit mit bulwiengesa der

Impressum

Berliner Sparkasse

Gewerbliche Immobilienfinanzierung
Tel.: +49 30 869589-50
www.berliner-sparkasse.de/if

Titelbild: shutterstock.com (by canadastock)

Berliner Gewerbeimmobilienmarkt regelmdRig naher beleuchtet. Im
Fokus stehen Themen, Standorte oder Marktsegmente, tiber die tbli-
cherweise weniger oder nicht in diesem Detaillierungsgrad berichtet
wird, die aber dennoch Bedeutung fiir den Berliner Gewerbeimmobili-
enmarkt haben.

bulwiengesa AG
Wallstralle 61

10179 Berlin

Tel.: +49 30 278768-0
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