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Accelerating success.



Berlin

IN ZAHLEN

Einwohner 3.562.000
Arbeitslosenquote (12/2015) 10,1 %
Sozialversicherungspflichtige 1.311.000
Beschaftigte

EZH-Kaufkraftkennziffer (6/2014) 102,0
Gewerbesteuerhebesatz 410 %
Verfugbares Einkommen pro Kopf (2014) 20.093 €

Quellen: Statistisches Bundesamt, Statistische Landesamter,
Bundesagentur fur Arbeit, infas geodaten

Fast Facts

BUROVERMIETUNG (INKLUSIVE EIGENNUTZER)

Flachenumsatz 843.000 m?
Vermietungsumsatz 789.900 m2
Spitzenmiete 24,30 €/m2
Durchschnittsmiete 15,10 €/m?
Leerstandsquote 37 %
Flachenbestand (inkl. Umland) 18,5 Mio. m2

Biroflachenumsatz in 1.000 m?
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BUrovermietung

Berliner Biirovermietungsmarkt 2015
mit einem neuen Allzeithoch

Der Biiroflichenumsatz auf dem Berliner Biirovermietungsmarkt
iiberstieg mit einem Zuwachs von erneut 20 Prozent das Vorjahres-
ergebnis. In Summe wurden in der Bundeshauptstadt in 2015 rund
843.000 Quadratmeter Biiroflichen neu vermietet. Grund dafiir
sind sowohl der Wachstumskurs zahlreicher Berliner Unternechmen
als auch die weiter steigenden Neuansiedlungen einer Vielzahl

von Start-ups. Der grofite Abschluss wurde mit der Allianz kurz
vor Jahresende {iber circa 47.000 Quadratmeter an der Rudower
Chaussee in Adlershof unterzeichnet. Hier wird bis Friihjahr 2019
der neue Firmensitz errichtet. Der Online-Héndler Zalando
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hat sich weitere circa 42.000 Quadratmeter an der Valeska-Gert-
Strafle im Bereich Mediaspree gesichert, wo das neue Zalando
Headquarter entstehen wird.

Im zweiten Quartal erfolgte die Anmietung von Zalando tiber
knapp 13.000 Quadratmeter in der MiihlenstraB3e. Bereits im ersten
Quartal mietete Rocket Internet rund 22.000 Quadratmeter im ehe-
maligen GSW-Hochhaus in Berlin-Kreuzberg an.

Fldichenumsatz

Die Vermietungsleistung im groften Flachenbereich iiber 5.000
Quadratmeter machte mit 263.000 Quadratmetern und 31 Prozent
am Umsatzvolumen den grofiten Anteil aus. Das kleinste Fldchen-
segment bis 500 Quadratmeter bleibt weiter ein konstantes Funda-
ment des Berliner Biiromarktes. Mit rund 157.300 Quadratmetern
wurden hier mehr als 550 neue Mietvertrdge geschlossen, ein Anteil
auf dhnlich hohem Niveau wie im Vorjahr. Im Fldchensegment
zwischen 501 bis 1.000 Quadratmeter wurden Mietvertrage iiber
circa 125.600 Quadratmeter Biiroflache unterzeichnet, etwa 18.300
Quadratmeter bzw. 13 Prozent weniger als 2014. Neben dem gro-
ten Flichensegment konnten auch in den Bereichen zwischen 1.001
bis 2.000 Quadratmeter sowie zwischen 2.001 bis 5.000 Quadrat-
meter deutliche Flachenzuwéchse registriert werden. Hier fanden
132.100 Quadratmeter (Plus 36.500 Quadratmeter bzw. 28 Prozent)
respektive 164.500 Quadratmeter (Plus 35.700 Quadratmeter bzw.
22 Prozent) neue Mieter.

Insgesamt wurden in der Bundeshauptstadt 2015 rund 930 neue
Mietvertrdage geschlossen. Die erneute Steigerung des Flichenum-
satzes wurde maligeblich angetrieben durch eine Reihe von Anmie-
tungen im Flachensegment iiber 5.000 Quadratmeter. Insgesamt

19 Mietvertrage wurden hier neu abgeschlossen. Neben den GroB-
anmietungen der Allianz, Zalando, Rocket Internet und Daimler
sind hier als weitere die der KPMG in der Heidestral3e, der Rechts-
anwaltskanzlei Roever Broenner Susat Mazars im Projekt Bertha

Der Markt im Uberblick

Flachenumsatz
in m2 Vermietungsumsatz

LAGE inkl. Eigennutzer in m2

Benz sowie des Medizinischen Dienstes der Krankenkassen (MdK)
in der Lise-Meitner-Stralle zu nennen.

Nach wie vor gefragtester Biiroteilmarkt ist der Citybereich Ost.
Hier konnte im Vergleich zum Vorjahr mit einem Flichenumsatz
von 251.100 Quadratmeter erneut ein Zuwachs von knapp 32.000
Quadratmeter verbucht werden. Ein erhebliches Umsatzplus konnte
auflerdem, aufgrund des mangelnden Fldachenangebots in den Top-
Lagen, in den angrenzenden Innenstadtlagen sowie den peripheren
Lagen registriert werden. In diesen beiden Teilmérkten fanden
176.600 Quadratmeter (Plus 50.000 Quadratmeter bzw. 28 Prozent)
respektive 178.100 Quadratmeter (Plus 51.500 Quadratmeter bzw. 29
Prozent) Biirofliche neue Mieter. Infolge des mangelnden Angebots
wurden in den Toplagen um den Kurfiirstendamm mit 75 Mietver-
trigen tiber insgesamt 34.700 Quadratmeter rund 25 Vertrage weni-
ger abgeschlossen als im Vorjahreszeitraum.

Angebot und Leerstand

Ende des vierten Quartals 2015 standen in Berlin nur noch rund
684.000 Quadratmeter Biirofliche fiir die kurzfristige Anmietung
zur Verfiigung. Innerhalb der letzten 12 Monate wurden damit
mehr als 210.000 Quadratmeter Leerstandsfliche abgebaut. Die
Leerstandsquote liegt aktuell bei 3,7 Prozent. Insbesondere in den
Innenstadtlagen ist ein enormer Fliachenengpass festzustellen. Der
erneute deutliche Riickgang des Leerstandes ist der dynamischen
Vermietungsleistung und den relativ geringen Fertigstellungen
zuzuschreiben.

Bis zum Jahresende 2016 werden rund 195.000 Quadratmeter Biiro-
fliche fertiggestellt, wovon circa 65 Prozent bereits vorvermietet
sind. Im Jahr 2017 werden mit 185.000 Quadratmeter etwas weniger
Fldachen auf den Markt kommen, wovon rund 50 Prozent bereits
belegt sind.

Durchschnitts-
mietpreise Fléchenleerstand ")
in €/m?2 mtl. in m2

Erzielte
Mietpreisspanne
in €/m2

Anzahl
Mietvertrage

City West 1] 34.700 31.500 74 8,33-23,50 17,60 22.600
City Ost 95.100 93.100 174 12,00-25,50 17,95 58.800
E:f::;’:f;lz ltaz“/ 29.300 25.300 29 15,00-26,00 21,17 28.100
. 251.100 245.700 235 5,00-23,20 16,24 107.100
Citybereich West 78.100 59.600 9% 6,75-19,00 12,89 127.100
6] 176.600 163.900 142 6,00-19,00 12,54 194.300

Randlagen 178.100 170.800 174 4,30-20,13 13,50 146.000
Gesamt 843.000 789.900 922 4,30-26,00 15,10 684.000

1) Leerstand: Innerhalb von 3 Monaten beziehbare Neubauten und freiwerdende Bestandsflache
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Flachenumsatz nach Mietgréfée
(in m2 und %) und Anzahl Mietvertrage
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Fldchenumsatz nach Branchen -
Top Five (in m2) und Anteil am
Flachenumsatz (in %)
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Spitzen- und Durchschnittsmiete
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Spitzenmiete @ Durchschnittsmiete

Mit der Fertigstellung des Upper West Anfang 2017 kommt neben
dem benachbarten Zoofenster ein weiteres Landmark Building in
der City West hinzu. Auf 33 Etagen entstehen hier mit einer Gesamt-
flache von 53.000 Quadratmeter hochmoderne Biiro- und Retail-
flichen sowie ein Hotel der Motel One Gruppe im neuen Design.
Nur wenige Meter entfernt entsteht zwischen Olivaer und Adenauer
Platz mit dem Palais Holler der erste komplette Neubau am Kur-
fiirstendamm seit vielen Jahren. Das Objekt verfiigt insgesamt iiber
rund 6.400 Quadratmeter Biiro- und Retailflichen und soll im
dritten Quartal 2016 fertiggestellt werden.

Nachfrage

Auch zum Jahresende 2015 zeigte sich die Branche Information
und Telekommunikation am umsatzfreudigsten, was noch einmal
den attraktiven Standort Berlin zur Unternehmensansiedlung
gerade innovativer Start-ups betont. 183.600 Quadratmeter bei 200
Abschliissen wurden hier neu vermietet, was rund 22 Prozent des
Gesamtumsatzes entspricht. Dahinter folgen mit weitem Abstand
Beratungsunternehmen mit 126.500 Quadratmeter bei mehr als 180
Abschliissen und Unternehmen aus dem Bereich Handel und Gas-
tronomie mit 109.700 Quadratmeter und 65 Abschliissen.

Mieten

Die starke Nachfrage nach Biiroflichen hat dazu gefiihrt, dass in
den vergangenen fiinf Jahren ein kontinuierlicher Anstieg sowohl
der Spitzen- insbesondere jedoch der Durchschnittsmiete beobach-
tet werden konnte. Der Anstieg der Durchschnittsmiete machte
sich 2015 im Vorjahresvergleich besonders stark bemerkbar. Lag
die gewichtete Durchschnittsmiete iiber das gesamte Stadtgebiet
Ende 2014 noch bei 13,70 Euro pro Quadratmeter, werden inzwi-
schen 15,10 Euro pro Quadratmeter verlangt. Das entspricht einer
Steigerungsrate von rund 10 Prozent. Der Mietpreisanstieg kann
grundsétzlich iiber alle Teilmérkte des Stadtgebiets beobachtet
werden, wobei sich die Mietpreise in den Toplagen der Innenstadt
starker nach oben entwickelten als in den iibrigen Lagen. Bis zu
24 Euro pro Quadratmeter kann eine neue Flache um den Kurfiirs-
tendamm kosten, am Potsdamer/ Leipziger Platz sogar bis zu

26 Euro pro Quadratmeter. Am Pariser Platz miissen sogar bis zu
35 Euro pro Quadratmeter auf den Tisch gelegt werden.

Betrachtet man die unterschiedlichen Mietpreissegmente, wird

der gravierende Anstieg besonders deutlich. In den beiden unteren
Preissegmenten bis 10,00 Euro pro Quadratmeter bzw. von 10,01
bis 12,50 Euro pro Quadratmeter wurden 2015 wesentlich weniger
Vertrdge abgeschlossen als im Vorjahr. In den héherpreisigen Seg-
menten ab 12,51 Euro pro Quadratmeter sowie im Spitzensegment
ab 20,00 Euro pro Quadratmeter hingegen stieg die Vermietungs-
leistung erheblich an. Zwischen 12,51 und 15,00 Euro pro Quadrat-
meter wurden 143.600 Quadratmeter (Plus 18.000 Quadratmeter)
neue Flachen vermietet, im Segment zwischen 15,01 und 17,50 Euro
pro Quadratmeter sind es mit 171.900 Qua-dratmetern sogar 75.300
Quadratmeter mehr neu vermieteter Fliche gewesen. Im Bereich
zwischen 17,51 und 20,00 Euro pro Quadratmeter hat sich die
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Vermietungsleistung mit rund 103.700 Quadratmeter im Vorjahres-
vergleich nahezu verdoppelt. Noch gravierender fallt der Vorjahres-
vergleich im Spitzensegment aus: Waren es im Jahr 2014 lediglich
43.000 Quadratmeter neu angemietete Flachen, sind es fiir das Jahr
2015 stolze 112.700 Quadratmeter gewesen.

Der Aufwirtstrend bei der Entwicklung sowohl der Durchschnitts-
als auch der Spitzenmiete ist dem geringen Angebot an Flachen und
der groflen Nachfrage zuzuschreiben und diirfte auch im Jahresver-
lauf 2016 anhalten.

Property Index IMMAX

Der Colliers Property Index IMMAX veranschaulicht die Entwick-
lung der Angebots- und Nachfragesituation auf dem Markt fiir
Biiroflichen. Der Index bildet die Relation zwischen dem Fléchen-
angebot zum Erfassungszeitpunkt und dem Flachenumsatz in den
vorausgegangenen 12 Monaten. Fiir die Bundeshauptstadt liegt
dieses Verhaltnis derzeit bei 1,9. Zum Hochststand am Jahresende
2009 (3,4) hat er somit um rund 60 Prozent nachgegeben.

Infolge des Anstiegs der Vermietungsleistung bei gleichzeitigem
Riickgang des Biiroflachenangebots ist der IMMAX im Vergleich
zum Vorjahr weiter gesunken. Aufgrund des geringen Neubau-
fertigstellungsvolumens ist bis Jahresende 2016 mit einem weiteren
geringen Riickgang des IMMAX zu rechnen.

Fazit und Prognose

Der erneute deutliche Biiroflichenzuwachs in der Bundeshauptstadt
zeigt die weiter wachsende Bedeutung einer Vielzahl an Unterneh-
men gerade von innovativen Start-ups aus dem IT-Bereich. Die aktu-
ellen wirtschaftlichen Rahmenbedingungen sind durchaus positiv,
weshalb eine weiter steigende Flachennachfrage in dem laufenden
Jahr zu erwarten ist. Wir gehen davon aus, dass sich der Biirofla-
chenumsatz fiir das Gesamtjahr 2016 aufgrund des mangelnden
Flachenangebots auf einem nicht ganz so hohen Niveau wie im
Vorjahr bewegen wird, aber durchaus die 700.000 Quadratmeter-
Marke deutlich iiberschreiten diirfte.

Leerstand (in 1.000 m?) und
Leerstandsrate (in %)
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Fast Facts

R B
Transaktionsvolumen 8,1 Mrd. €
Grofkte Kaufergruppe: 28,0 %
Vermdgensverwalter (Asset/Fund Manager)
Grofkte Verkaufergruppe: 31,0 %
Vermdgensverwalter (Asset/Fund Manager)
Nachgefragtester Immobilientyp: 60,0 %
Buro
Spitzenrendite Buro 4,00 %

Gewerbliches Transaktionsvolumen
(in Mrd. €)

8,1
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Investment

Berliner Investmentmarkt ebenfalls
auf Allzeithoch — Transaktionsvolumen
bei 8,1 Milliarden Euro

Transaktionsvolumen

Auf dem gewerblichen Investmentmarkt wurden in der Bundes-
hauptstadt im Jahr 2015 Gewerbeobjekte und Grundstiicke im Wert
von 8,1 Milliarden Euro verduflert, womit der hohe Vorjahreswert
von 4,0 Milliarden Euro noch einmal mehr als verdoppelt werden
konnte. Der Markt erreichte mit diesem Ergebnis seinen hochsten
Wert, der jemals im Berliner Stadtgebiet ermittelt werden konnte.
Insbesondere das Schlussquartal zeigte sich besonders stark.
Befeuert wurde der Rekordwert durch den Kauf des Quartiers Pots-
damer Platz von dem kanadischen Immobilieninvestor Brookfield
zusammen mit einem siidkoreanischen Staatsfonds fiir schatzungs-
weise 1,4 Milliarden Euro. Weitere Grof3transaktionen wie der
Verkauf des Boulevards Berlin fiir knapp 370 Millionen Euro und
des Stettiner Carrés fiir mehr als 200 Millionen Euro bescherten
der Hauptstadt dieses sensationelle Umsatzergebnis. Mit einem
Transaktionsvolumen von 8,1 Milliarden Euro trumpft der Berliner
Investmentmarkt mit einem Wert auf, den es bisher in Deutschland
nur im Jahr 2007 in Frankfurt am Main gegeben hat. Damit hat sich
Berlin an die Spitze der deutschen Investmentmérkte katapultiert.

Weiter zunehmend spannend zeigte sich der Berliner Gewerbe-
markt fiir internationale Kaufer, die ihre hohen Marktanteile im
Jahresverlauf 2015 weiter ausbauen konnten. Thr Anteil am Trans-
aktionsvolumen liegt fiir das Gesamtjahr bei knapp 50 Prozent. Im
Vergleich zum Vorjahr, in dem gut 1,3 Milliarden Euro von inter-
nationalen Investoren in Berlin angelegt wurden, hat sich damit das
eingesetzte Kapital verdreifacht, wodurch noch einmal die stark
gewachsene Attraktivitit der Bundeshauptstadt unterstrichen wird.

Kdufer- und Verkdufergruppen

Sowohl auf Kéufer- als auch auf Verkauferseite stellten Vermogens-
verwalter (Asset / Fund Manager) mit einem Marktanteil von 28
Prozent respektive 31 Prozent die stiarkste Investorengruppe dar.

Sie generierten bei jeweils 46 Transaktionen Umsatzvolumina von
2,23 Milliarden Euro bzw. 2,49 Milliarden Euro. Offene Immobil-
ienfonds / Spezialfonds investierten mehr als 1,50 Milliarden Euro
in der Bundeshauptstadt. Des Weiteren haben Projektentwickler /
Bautriager (935 Millionen Euro), Immobilien AGs (752 Millionen
Euro) und REITs (625 Millionen Euro) die Kiuferlandschaft erheb-
lich mitbestimmt.

Die Verkiuferseite wurde neben den Vermdgensverwaltern auf
Platz zwei und drei von Projektentwicklern / Bautrdgern mit knapp
1,40 Milliarden Euro und Offenen Immobilienfonds / Spezialfonds
mit 1,20 Milliarden Euro geprégt. Zum Verkauf entschlossen sich
im Jahr 2015 im Weiteren mit 490 Millionen Euro Banken sowie
Immobilien AGs mit 446 Millionen Euro.
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Investitionsobjekte

2015 wurde der Gewerbemarkt der Hauptstadt wie in den Vorjahren
vom Objekttyp Biiro dominiert. In Summe entfallen so im Gesamt-
jahr mit 60 Prozent weit mehr als die Hilfte des gesamten Transak-
tionsvolumens auf diese Nutzungskategorie. Mit weitem Abstand
folgen Einzelhandelsimmobilien mit knapp 20 Prozent am Transak-
tionsvolumen. Hotels generierten Anteile von 11 Prozent. Gemischt
genutzte Objekte, Logistik- und Industrieobjekte sowie gewerbliche
Grundstiicke spielten im Jahr 2015 im Berliner Stadtgebiet eine
eher untergeordnete Rolle.

Der Anteil an Portfolioverkdufen lag bezogen auf das Transaktions-
volumen bei 37 Prozent, bezogen auf die Anzahl der Transaktionen
bei 20 Prozent.

Investments im Fokus

Zahlreiche Anleger konzentrierten sich in der Bundeshauptstadt
2015 sowohl auf Core-Objekte in besten Innenstadtlagen als auch
auf Anlagealternativen in den peripheren Lagen. Dabei profitierten
die Toplagen der City Ost und West sowie des Potsdamer Platzes
mit einem Volumen von mehr als 3,1 Milliarden Euro. Auf die Rand-
lagen entfielen mehr als 1,6 Milliarden Euro.

Fazit und Prognose

Sowohl nationale als auch internationale Investoren legen ihren
Fokus weiterhin auf die Bundeshauptstadt und suchen nach Anlage-
moglichkeiten fiir ihr Kapital. Die anhaltend giinstigen wirtschaft-
lichen Rahmenbedingungen machen Investitionen in den Berliner
gewerblichen Investmentmarkt auch weiterhin attraktiv. Berlin gilt
als Top-Standort, von dessen Zukunft die Investoren iiberzeugt sind.
Aufgrund der enorm hohen Dynamik auf dem Berliner Investment-
markt kann mit einem weiter leichten Absinken der Renditen fiir
das Jahr 2016 gerechnet werden. Wir gehen davon aus, dass sich
das Transaktionsvolumen in der Bundeshauptstadt weiter auf einem
Rekordniveau bewegen diirfte. Einige grolvolumige Investments
werden auch fiir das Jahr 2016 erwartet, sodass als Jahresendergeb-
nis voraussichtlich wieder mehr als 7 Milliarden Euro erreicht
werden konnten.

Transaktionsvolumen nach
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(in Mio. €), Anteil (in %)

2.500

2.000- [ASKE

1.500

1.000

12%
500
o= /-
@ Vermogensverwalter @ Projektentwickler/

(Asset/Fund Manager) Bautrager
Offene Immobilienfonds/ Immobilien AGs
Spezialfonds REITs

Transaktionsvolumen nach
Verk&ufergruppen
(in Mio. €), Anteil (in %)

2500
31%

2.000

1500

1.000 15%

500

O R\
@ Vermogensverwalter Banken
(Asset /Fund Manager) Immobilien AGs
Projektentwickler/Bautréager

@ Offene Immobilienfonds/
Spezialfonds

Anteil der Immobilientypen
(in %)
Logistik/Industrie
Grundsttcke

Mischnutzung

Hotel

Einzel-

handel Buro

0 o @ Research: Margit Lippold, margit.lippold@colliers.com | Colliers International 7



502 Biros in
67 Landern auf

6 Kontinenten

USA: 140

Kanada: 31
Lateinamerika: 24
Asien / Pazifik: 199
EMEA: 108

€ 1,75

Milliarden Umsatz weltweit

€75

Milliarden Transaktionsvolumen bei
mehr als 84.000 Investment- und
Vermietungsdeals

160

Millionen m? gemanagte Flache

16.300

Mitarbeiter weltweit
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