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Bliromarkt Berlin -
Wohin flihrt der Weg?

Nach Jahren, in denen der Berliner Biiromarkt nur eine Richtung - und

zwar die des Wachstums - kannte, sind derzeit die Auswirkungen der noch
immer prasenten Krisen allgegenwirtig. GroRBe Unsicherheiten, hervorge-
rufen durch den russischen Angriffskrieg auf die Ukraine, Inflation, Ener-

giekrise, steigende Bau- und Finanzierungskosten sowie ESG-Druck, pra-

gen das Marktgeschehen.
m Besonders das veranderte Finanzierungsumfeld durch steigende Inflation

und Zinsanpassungen wirkt sich spiirbar auf den Bliromarkt aus und sorgt fur
einen anndhernden Stillstand auf dem Investmentmarkt. Fehlende GroRRab-
schliisse am Vermietungsmarkt lassen zudem den Biiroflaichenumsatz
schrumpfen.

Uber allem schwebt zudem die Frage nach den Auswirkungen von Remote
Work auf die Zukunft des Biiros. Erste Firmen tiberdenken aufgrund von
geringer Biiroauslastung bereits ihre Flachenkonzepte oder reduzieren Fla-
chen. Auf der anderen Seite soll das Biiro der Zukunft sowohl Raum fiir
gemeinschaftliches Arbeiten als auch Riickzugsmdoglichkeiten liefern, was
kein groRRes Flacheneinsparungspotenzial ermoglicht.

Der Markt ist daher aktuell durch grof3e Unsicherheiten gepragt und die
Zukunft mit vielen Fragezeichen versehen. Wie geht es also weiter? Dieser
Frage widmet sich der Bericht und zeigt mdgliche Entwicklungen auf.

Zu Beginn des Berichts wird wie gewohnt ein Uberblick iiber die wichtigsten
Kennziffern des Berliner Biiromarkts gegeben und dessen Veranderung seit
Anfang 2021 beschrieben. Im Anschluss wird diese Betrachtung noch weiter
vertieft und eine Prognose fiir die nahe Zukunft gewagt.
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Flachenumsatz leidet unter Zuriickhaltung der Nutzer

Der Start ins neue Jahr verlief mit einer Umsatzleistung
(inkl. Baustart von Eigennutzern) von 152.000 gm MF-
GIF eher zuriickhaltend. Dieser Trend setzte sich auch im
zweiten Quartal fort, was zu einer Summe von 266.000
gm MF-GIF in der ersten Jahreshélfte fiihrt. Der Umsatz
liegt damit deutlich unterhalb der Pandemiehalbjahre
2020 und 2021 und unterschreitet den 10-jahrigen Halb-
jahresmittelwert von 354.000 gm MF-GIF um rund 33 %.
Das Marktgeschehen der ersten Jahreshdlfte 2023 war
gepragt von kleinteiligen Vermietungen. Grof3ab-
schliisse tGiber 10.000 gm MF-GIF wurden ausschlief3lich
im ersten Quartal verzeichnet und bilden weniger als

20 % des Biiroflachenumsatzes.

Biiroflichenumsatz in Berlin in Tsd. gm MF-GIF
(Q2/2021-Q2/2023)
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Quelle: bulwiengesa, MF-GIF = Mietflache nach gif.

Zu den wenigen groBvolumigen Abschliissen des ersten
Halbjahres 2023 gehdort mit etwa 20.000 gm MF-GIF die
Anmietung von Boston Consulting im Biirogebdude
AP15 im Teilraum Mediaspree sowie der 6ffentlichen
Hand in Treptow-Kdpenick und Marzahn. Im zweiten
Quartal 2023 konnten nur zwei Abschliisse tiber 5.000
gm MF-GIF verzeichnet werden, was die derzeitige
Zuriickhaltung am Markt sehr gut dokumentiert.

Die umsatzstdrkste Branche bildet im laufenden Jahr -
gemessen am Flachenumsatz - die 6ffentliche Verwal-
tung mit 28 %. Es folgen die Branchen Dienstleistungen
(18 %) und TMT (Technologie, Medien, Telekommunika-
tion) (16 %).

Konstanter Anstieg der Leerstandsquote setzt sich
fort

Wie bereits in den letzten Quartalen setzt sich auch im
ersten Halbjahr 2023 der Anstieg der Leerstandsquote
fort. Abnehmende Flachenumséatze und deutliche
Zuriickhaltung der Akteure sorgen bei gleichzeitig hohen
Fertigstellungszahlen im abgebildeten Zeitraum von Q2
2021 bis Q2 2023 fiir ein Wachstum der Leerstandsrate

von 2,6 % auf 4,3 %. Der Wert liegt damit zwar weiterhin
innerhalb der marktvertréglichen Fluktuationsrate von 3
bis 5 %, bewegt sich aber mittlerweile im oberen
Bereich.

AuBerdem sorgt die Veranderung des Flachenverbrauchs
durch Remote Work fiir neue Tendenzen auf dem Biiro-
markt. Besonders Objekte in dezentralen Lagen mit
geringen Qualitdten sind zunehmendem Leerstandsri-
siko ausgesetzt. Das aber auch hochwertige Flachen
durchaus vom Leerstand bedroht sind, manifestiert sich
durch den hohen Anteil von Untermietflachen, der bei
rund 300.000 gm MF-GIF liegt und vor allem in neuen
Gebauden zu finden ist.

Buroflachenleerstand in Berlin
(Q2/2021-Q2/2023)
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Die hohen prognostizierten Biroflachenfertigstellungen
von 600 bis 700.000 p. a. gm MF-GIF im Jahr 2023 und
2024 werden vom Markt langsamer absorbiert, was fur
einen weiteren leichten Anstieg des Leerstandsniveaus
in der Zukunft sorgen wird.

Weiterer Anstieg der Spitzenmiete in moderatem
Tempo

Trotz des Riickgangs der Nachfrage und einem stetigen
Leerstandsaufbau der vergangenen Quartale verzeich-
nete die Berliner Spitzenmiete in der ersten Jahreshalfte
2023 einen erneuten Anstieg. Zwar verlief das Wachstum
etwas geringer als in der jiingsten Vergangenheit, den-
noch wurde mit 44,00 Euro/gm ein neuer Héchstwert
erzielt.

Ursachlich fiir den Anstieg der Spitzenmieten sind
Abschliisse in Top-Lagen mit hoher Urbanitat, guter
Erreichbarkeit und hoher Qualitat. Parallel ist jedoch
erkennbar, dass Incentives eine zunehmende Rolle spie-
len.
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Biirospitzenmiete in Berlin in Euro/qm MF-GIF
(Q2/2021-Q2/2023)
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Weiterer Renditeanstieg im Jahr 2023

Die erste Jahreshdlfte war von einem gehemmten Trans-
aktionsgeschehen gepragt. Das Transaktionsvolumen
wurde durch vereinzelte grovolumige Abschliisse
getragen. Zu den bedeutendsten Transaktionen zédhlen
der Kauf des Biirohochhauses ,,MYND" und der des Gale-
ria Weltstadthauses durch die Commerz Real von der
SIGNA Holding. Diese Art der GrofRabschliisse bilden
jedoch die Ausnahme. Die wenigen sattfindenden Trans-
aktionen konzentrieren sich auf den Bereich unter 50
Millionen Euro.

Nettoanfangsrendite fiir Biirogebdude in zentralen Lagen Berlins
(Q2/2021-Q2/2023)
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Die Nettoanfangsrendite (NAR) verzeichnet aufgrund des
verdnderten Umfelds nun seit liber einem Jahr Anstiege
auf inzwischen 3,7 %. Im Vergleich zum Tiefwert im ers-
ten Quartal 2022 wurde ein Zuwachs um 120 Basis-
punkte registriert. Die Tendenz ist weiter steigend.

Berliner Biiromarkt - wohin fiihrt der Weg?

Die aktuellen Marktzahlen machen deutlich, welch grofRe
Unsicherheit zurzeit bei allen Marktteilnehmern
herrscht. Besonders deutlich wird dies beim Blick auf
den Biiroflaichenumsatz, welcher in Folge der Pandemie,
von Remote Work und den daran anschlieenden wirt-
schaftlichen und geopolitischen Krisen merklich unter
dem Vorkrisenniveau liegt. Gro3flachige Vermietungen
tiber 10.000 gm MF-GIF konnten 2023 ausschlieBlich im
ersten Quartal verzeichnet werden. Im zweiten Quartal
sank dieser Wert erneut, mit nur zwei Vermietungen gro-
Rer als 5.000 gm MF-GIF. Die Prognose des Biiroflachen-
umsatzes fiir das Gesamtjahr geht daher aufgrund der
Rahmenbedingungen von einem Ergebnis unterhalb des
Vorjahres 2022 aus.

Doch wie geht es in den folgenden Jahren weiter? Ldsst
der Biromarkt die Krisen hinter sich? Wie wird das neue
Marktgeflige aussehen, nachdem der Markt in der ver-
gangen Dekade nur eine Richtung kannte?

Um diese Fragen zu beantworten, hilft ein Blick auf die
einzelnen Marktparameter und deren Prognosen. Dabei
sind die Auswirkungen von Remote Work zu einem gro-
Ren Teil noch nicht absehbar. Auf der einen Seite lassen
sich erste Tendenzen, etwa eine verringerte Flachen-
nachfrage der Unternehmen, beobachten. Auf der ande-
ren Seite wird fiir Berlin ein weiteres Wachstum der
Biirobeschaftigten prognostiziert, welches ein guter
Indikator fiir die regionale Wirtschaftskraft und kiinftige
Nachfrage auf dem Berliner Bliromarkt ist. Diese Biirobe-
schéftigten bendtigen Flache, allerdings nicht mehr vor
Ort.

Anhaltendes Biirobeschiftigtenwachstum

Entwicklung der Biirobeschéftigten in Berlin (in Tsd.)
(2016 bis 2026 - ab 2023 Prognose)
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Quelle: Riwis/bulwiengesa auf Basis Bundesagentur fiir Arbeit.

Ende 2022 arbeiteten in Berlin rund 858.000 Personen
in einem Biro. Im Vergleich mit 2016 entspricht dies
einem Wachstum von knapp 16,4 % bzw. ca. 121.000
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Biirobeschéftigten. Das Einsetzen der Corona-Pandemie
im Frihjahr 2020 hatte das dynamische Wachstum der
vergangenen Jahre zundchst gestoppt. Der Markt erwies
sich jedoch als robust und verzeichnete fiir 2020 ledig-
lich eine Seitwéartsbewegung. Insbesondere das Instru-
ment der Kurzarbeit hat hier einen entscheidenden Bei-
trag geleistet. Seit 2021 ist wieder ein spiirbarer Anstieg
zu beobachten.

Ausschlaggebend fir den aktuellen Anstieg und auch
den der vergangenen Jahre ist vor allem das anhaltende
Wachstum der Dienstleistungsbranche und des TMT-
Segments (Technologie, Medien und Kommunikation).
Hier und in der 6ffentlichen Verwaltung gibt es den
hochsten Anteil an Bilirobeschéftigten.

Trotz der derzeitigen Unsicherheiten wird fiir 2023 und
auch fiir die kommenden vier Jahre eine positive Ent-
wicklung der Biirobeschéftigtenzahlen prognostiziert.
Dabei erreicht Berlin im Vergleich der A-Stadte das
groBte Wachstum von rund 6,2 % bis 2026. Zum Ende
des Prognosehorizontes wird eine Biirobeschéftigten-
zahl von mehr als 910.000 erwartet. Das Wachstum fallt
damit deutlich moderater aus als in der jlingsten Ver-
gangenheit, gleichwohl sorgt die heterogene Branchen-
struktur, der hohe Anteil von Beschéftigten in der 6ffent-
lichen Verwaltung und die derzeitige Arbeitsmarktpolitik
hier fir eine hohe Stabilitat.

Biiroflichenumsatz in Berlin nach Branchen
(2016 bis 2022 in %)

100

Heterogene Branchenstruktur schafft Stabilitat

Wahrend der Jahresumsatz im vergangenen Jahr noch
bei soliden 785.000 gm MF-GIF lag, zeichnet sich fiir das
laufende Jahr mit einem Halbjahreswert von 266.000 gm
MF-GIF ein stark unterdurchschnittlicher Wert ab.

Der Umsatz nach Branchen war in der Vergangenheit
stark von unternehmensbezogenen Dienstleistungen
und der 6ffentlichen Verwaltung geprdgt. In der letzten
Dekade hat sich das Branchengefiige jedoch spiirbar ver-
andert, was zu einer deutlich gré6Beren Heterogenitat
gefiihrt hat. Besonders marktpragend war dabei die
Etablierung der TMT-Branche (Technologie/Medien/Tele-
kommunikation) als relevanter Nachfrager von Biroim-
mobilien.

Entsprechend heterogen prasentierte sich die Umsatz-
struktur in den letzten Jahren und auch 2022. Starkstes
Segment war der TMT-Bereich mit rund 22 % Umsatzan-
teil. Es folgen unternehmensbezogene Dienstleistungen,
die 6ffentliche Verwaltung und der Bereich Handel &
Industrie mit jeweils knapp 17,5 %. Banken und Finanz-
dienstleister sorgen in Berlin traditionell nur fiir geringe
Umsatzvolumina. In der ersten Jahreshalfte 2023 hatte
die o6ffentliche Verwaltung mit 28 % den gréRten Anteil
am Biiroflachenumsatz, gefolgt von den Dienstleistun-
gen (18 %) und der TMT-Branche (16 %).
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Fertigstellungszahlen kurzfristig auf iiberdurch-
schnittlichem Niveau

Mit rund 21 Mio. gm MF-GIF (Ende 2022) ist Berlin der
mit Abstand groRte Bliromarktstandort der Bundesre-
publik. Dabei ist in den letzten Jahren wieder ein deutli-
cher Anstieg der Bautatigkeit zu verzeichnen gewesen.
Zwischen 2018 und 2022 wurden im Vergleich mit dem
Zehn-Jahres-Mittel Giberdurchschnittliche Volumina von
rund 431.000 gm MF-GIF neu fertiggestellt, wobei der
Trend insbesondere in der jiingsten Vergangenheit stark
ansteigend war.

Im Jahr 2022 wurden in Summe rund 528.000 gm MF-GIF
neu fertiggestellt. In den kommenden Jahren wird mit
weiteren sehr hohen Fertigstellungsvolumina gerechnet.
Bis 2026 werden durchschnittlich rund 560.000 gm MF-
GIF neue Biroflache p. a. erwartet. Spitzen zeichnen sich
fur 2023 und 2024 mit Volumina zwischen 600.000 und
720.000 gm MF-GIF jahrlich ab. Ein Grol3teil der hierin
enthaltenen Projekte ist bereits in Bau. Zu beriicksichti-
gen ist dabei jedoch, dass es aus Griinden der Rohstoff-
verfligbarkeit derzeit zu zahlreichen Bauverzégerungen
kommt. Das kann zu Verschiebungen bei den Fertigstel-
lungen fuhren.

Fir weitere Planungen, insbesondere Projektentwicklun-
gen in dezentralen Lagen ohne nennenswerte Vorver-
mietungen, sind ebenfalls Verzégerungen wahrschein-
lich, da die Entwicklungen genauer gepriift und Finanzie-
rungen noch starker hinterfragt werden. Dies wird
bereits jetzt deutlich, da es relativ wenige Neubaupro-
jekte gibt.

Biiroflichenfertigstellungen in Berlin (in Tsd. gm MF-GIF)
(2016 bis 2026 - ab 2023 Prognose)
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Die Fertigstellungspipeline konzentriert sich aktuell zu
einem groBen Teil auf die Teilmdrkte Mitte, Mediaspree
und Friedrichshain sowie Kreuzberg. In dezentralen
Lagen ist die Pipeline zwar ebenfalls gut gefiillt, aber die
Projekte sind teils von Verschiebungen oder Umplanun-
gen betroffen. Mittel- bis langfristig ist mit einer deutli-

chen Reduzierung des Neubauvolumens zu rechnen. Der
Fokus wird sich starker auf Sanierungen verschieben,
auch aus Griinden der Nachhaltigkeit.

Leerstandsniveau steigt an

Seit 2008 weist Berlin in Folge einer sehr geringen spe-
kulativen Bautdtigkeit und der anhaltend hohen Nach-
frage eine sukzessive Reduktion des Leerstandes auf.
Ende 2019 lag das Leerstandsniveau bei rund 250.000
gm MF-GIF bzw. 1,3 % und damit auf dem tiefsten
Niveau seit Anfang der 1990er Jahre.

Im Verlauf des Jahres 2020 wurden die Auswirkungen
der Corona-Krise in Form der geringen Nachfrage beim
Leerstand spiirbar. Dieser erhdhte sich bis zum Jahres-
ende auf 1,8 %. Diese Entwicklung setzte sich in den
Jahren 2021 und 2022 fort, sodass der Leerstand erneut
auf 3,7 % anstieg.

Buroflachenleerstand in Berlin (in %)
(2016 bis 2026 - ab 2023 Prognose)
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Derzeit liegt die Leerstandsrate bei 4,3 %. Fiir die kom-
menden Jahre ist aufgrund der hohen Baufertigstellun-
gen mit einem weiteren Anstieg in Richtung 6 % zu rech-
nen. Damit wird sich die Quote zwar leicht oberhalb der
gangigen Fluktuationsreserve von 3 bis 5 % befinden,
die Leerstande werden sich jedoch vorrangig auf Objekte
mit Mangeln bei Lage- und Objektqualitdt konzentrieren.
Dennoch: Das Angebot wird wieder deutlich groRer.

Zahl der Untermietflaichen nimmt zu

Auffallend ist aktuell, dass leerstehende Flachen zuneh-
mend untervermietet werden. Schatzungen gehen fiir
Berlin von einem Verhaltnis von einem Drittel des
Gesamtleerstands aus.

Besonders in zentralen, qualitativ hochwertigen Lagen
werden vermehrt Flachen angeboten. Diese bieten ein
hohes MaR an Flexibilitat und lassen sich kurzfristig wie-
der vermarkten. Griinde fiir den Anstieg an Untervermie-
tungen sind unter anderem der verdnderte Flachenbe-
darf durch Remote Work nach der Corona-Pandemie
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oder wirtschaftliche Schwierigkeiten. Konkrete Beispiele
wie die groRflachige Untervermietung im Allianz Campus
Adlershof oder die zur Untervermietung ausgeschriebe-
nen Flachen von Zalando im Tacheles Areal zeigen, dass
es sich dabei langst nicht mehr um Einzelfédlle handelt.

Spitzenmiete steigt in moderatem Tempo weiter

Infolge des Nachfrageliberhangs in der Vergangenheit
stiegen die Bliromieten in Berlin in den letzten Jahren
stetig an. Wahrend der Anstieg bis 2015 eher moderat
verlief, hat das Wachstum gerade ab 2016 noch einmal
deutlich an Dynamik gewonnen. So stieg die Spitzen-
miete zwischen 2016 und 2022 um mehr als 50 % auf
iiber 43,00 Euro/gm MF-GIF. Damit hat sich das Niveau
bei Spitzenmieten in Berlin innerhalb einer Dekade
nahezu verdoppelt.

Die Entwicklungen rund um die Corona-Pandemie haben
das rasante Mietwachstum der letzten Jahre zwar kurz-
fristig gestoppt, inzwischen steigen die Mieten aber wie-
der. Trotz der wirtschaftlichen Unsicherheiten treiben
Inflation, Baukosten und die Fokussierung auf zentrale
Lagen das Mietniveau vor allem in den City- und City-
randlagen weiter an.

Mieten fiir Biiroflachen in Berlin (in Euro/qm MF-GIF)
(2016 bis 2026 - ab 2023 Prognose)
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Mitte des Jahres 2023 lag die Spitzenmiete bei 44,00
Euro/gm MF-GIF. Fur die kommenden Jahre sind weitere
Anstiege auf tiber 46 Euro/gm MF-GIF zu erwarten. Die
Spitzenpreise etablieren sich entsprechend auf hohem
Niveau. Parallel ist jedoch auch erkennbar, dass Incenti-
ves, wie mietfreie Zeit oder Ausbaukostenzuschuss, eine
weiter zunehmende Bedeutung erfahren. AuRerdem
wachst die Relevanz von ESG-Zertifikaten bei der Anmie-
tung von Burogebduden. ESG-konforme Immobilien kén-
nen dabei hohere Mieten erzielen. Die Bereitschaft, auch
hohere Preise zu bezahlen steigt bei den Mietern durch
nachhaltigkeitsorientierte Mietvertrage (green leases).

Ebenso sind bei den Durchschnittsmieten in zentralen
Lagen weitere Anstiege zu verzeichnen. Hier spiegelt
sich der aktuelle und perspektivisch anhaltende Nachfra-
getrend mit einem Fokus auf zentralen Lagen wider.
Gute Lagequalitdten sind daher trotz des steigenden
Angebotes auch weiterhin ein Garant fiir ein stabiles
Preisniveau.

In dezentralen Lagen (auBerhalb des S-Bahnrings), ins-
besondere jenen, die in der jingsten Vergangenheit
sehr starke Entwicklungen genommen haben und Anzei-
chen einer Uberhitzung zeigen, sind hingegen deutli-
chere Einschnitte mdéglich. Im Detail sind hierbei die
jeweiligen Teilmarkteigenschaften und die Mikrolagepa-
rameter entscheidend. Dabei gewinnt die OPNV-Anbin-
dung, Urbanitat, das vorhandene Nutzerspektrum und
die damit verbundene Biiroaffinitdt zunehmend an Rele-
vanz.

Investmentmarkt steht still

Nachdem sich Berlin in den vergangenen Jahren als
einer der Top-Investmentstandorte in Deutschland etab-
liert hat, sank die Nettoanfangsrendite im Jahresverlauf
2021 auf 2,5 %. Wéhrend der Corona-Krise wurden
Objekte in zentraler Lage mit einem langfristigen Miet-
vertrag und einem bonitatsstarken Mieter weiterhin zu
Hochstpreisen gehandelt.

2022 kam es zu einer Trendwende: Nach 12 Jahren sin-
kender Renditen und steigender Kapitalwerte hat die
Kompression im vergangenen Jahr ein Ende gefunden
und die Renditen sind wieder deutlich angestiegen. Es
sind vor allem die deutlich gestiegenen Finanzierungs-
kosten, die sich in dieser Entwicklung widerspiegeln.
Ursdchlich hierfiir ist neben den geopolitischen Risiken
und der hohen Inflation vor allem das Ende der ultralo-
ckeren Geldpolitik durch die EZB.

Das immer noch vergleichsweise hohe Gesamtergebnis
von rund 8 Mrd. Euro lag rund 25 % unterhalb des Vor-
jahresniveaus und wurde gestiitzt durch ein umsatzstar-
kes erstes Quartal. Getragen wurde dieses durch einige
eigenkapitalstarke Investoren, die zum Teil noch weiter
investiert haben. Grundsatzlich befindet sich der Invest-
mentmarkt aber weiterhin in der Preisfindungsklemme
zwischen Kaufern und Verkaufern, die bis dato noch
nicht geldst ist. GroBvolumige Transaktionen finden
daher so gut wie nicht statt. Stattdessen sind es vor
allem kleinteilige Transaktionen unter 50 Millionen Euro,
die den Markt pragen.
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Nettoanfangsrendite fiir Biirogebdude in zentralen Lagen Berlins
(2016 bis 2026 - ab 2023 Prognose)

4,0 %

3,5 % r‘\

3.0% \\//
2,0%

2016 2018 2020 2022

2,5%

2024 2026

Quelle: bulwiengesa.

Fiir die kommenden Monate ist von weiteren Preisanpas-
sungen auszugehen, sodass 2023 erneut ein verhaltenes
Immobilieninvestitionsjahr erwartet wird. Voraussicht-
lich werden sich die Preiskorrekturen 2024 einpendeln.
In der Folge wird mit einer Stabilisierung des Rendite-
niveaus bzw. wieder leicht fallenden Werten in Richtung
Prognosehorizont gerechnet.

Fazit

Fiir 2023 wird nicht von einer signifikanten Anderung
des Marktgeschehens ausgegangen. Erst im Laufe des
Jahres 2024 wird wieder mit einer anziehenden Dynamik
gerechnet. Bei weiterer Verscharfung des Finanzierungs-
umfelds ist auch ein langerer Zeitraum nicht ausge-
schlossen.

Die Analyse der einzelnen Marktparameter macht deut-
lich, dass der Berliner Biiromarkt zwar grundsatzlich
robust auf die Krise reagiert, aber diese nicht so schnell
hinter sich lassen wird. Die Nachwehen werden noch
eine ganze Weile spiirbar sein. Gleichzeitig sehen die
Rahmenbedingungen fiir die Zukunft nicht grundsatzlich
schlecht aus.

So ist kiinftig von geringerer Flaichennachfrage als in den
Boomjahren auszugehen, vor allem bedingt durch die
Auswirkungen des Remote Working. Gleichzeitig stabili-
siert das anhaltende Wachstum der Biirobeschaftigten,
bedingt durch den stetigen Zuzug, die kiinftige Nach-

Uber die Marktberichte

frage. Parallel werden in den kommenden Jahren groRe
Volumen an neuen Flachen fertig, die auch absorbiert
werden missen. Dies wird zu steigenden Leerstdnden
fiihren, was durch das hohe Volumen der Untervermie-
tungen noch verstdrkt wird. Allerdings wird nach der gro-
Ren Bugwelle das Fertigstellungsvolumen deutlich
abnehmen, was zu einer Entspannung beitragen wird.

Das Marktniveau in den Spitzenlagen wird trotz steigen-
der Leerstdnde allerdings nicht sinken. Dafiir sorgt die
Nachfragekonzentration auf zentrale Lagen und die
Bereitschaft der Nutzer, fiir sehr gute Biiros vor dem Hin-
tergrund des War for Talents auch hohe Preise zu zahlen.

In dezentralen Lagen werden die Preise deutlich spiirbar
unter Druck geraten. Dies gilt insbesondere fiir die weni-
ger urbanen Lagen mit geringer Anbindung, z. B. an den
OPNV.

Der Investmentmarkt wird voraussichtlich im Laufe des
Jahres 2024, oder erst 2025, wieder anspringen. Hier
sind bereits jetzt deutliche Korrekturen bei den Renditen
zu beobachten, die deutlich Gber dem Vorkrisenniveau
liegen. Dies wird sich 2023 und 2024 fortsetzen, bis die
Preisfindung zwischen Kaufer und Verkaufer ein Ende
gefunden hat. Die Renditeniveaus der vergangenen
Jahre werden aber nicht erwartet, was angesichts der
Sondersituation mit ultralockerer Geldpolitik nicht unge-
wohnlich ist.

Der Markt befindet sich in den kommenden Monaten auf
dem Weg zum ,,Back to Normal“ und wird dabei erganzt
um das Thema Nachhaltigkeit. Lage, Lage, Lage ist das
Credo. Dazu kommen moderne Objektqualitdten und ein
Investmentmarkt der sich normalisiert.

Die Heterogenitdt bei der Flachennachfrage in Berlin,
verbunden mit der Innovativitdt der Branchen und dem
stetigen Zuzug waren wesentliche Griinde fiir die
Robustheit des Marktes in den letzten Jahren. Auch in
Zukunft werden diese Aspekte wichtige Impulse fiir das
Marktgeschehen liefern. Das Image Berlins und die Inter-
nationalitdt der Blroflachennutzer und Beschiftigten
tragen ebenfalls dazu bei, dass Berlin fiir die kommen-
den Herausforderungen gut geriistet ist.

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

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

Berliner Gewerbeimmobilienmarkt regelmaBig ndher beleuchtet. Im
Fokus stehen Themen, Standorte oder Marktsegmente, tber die ibli-
cherweise weniger oder nicht in diesem Detaillierungsgrad berichtet
wird, die aber dennoch Bedeutung fiir den Berliner Gewerbeimmobili-
enmarkt haben.

bulwiengesa AG
WallstralRe 61

10179 Berlin
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