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City Facts

Einwohnerzahlin 1.000 3.664
Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte in 1.000 1.583
Arbeitslosenquote in % 9,8
Verfluigbares Einkommen/Kopfin € 22.176
[114]
Peripherie
Nord
I Hauptbahnhof ¢ty Ost Peripherie

City Rand Nord qﬂiﬁ;DstAlexanderplatz Ost
Peripheri .
eripnerie City West pgfgm. Mediaspree

West
- CBDIGity\West Leipz.PI

City Rand Sud
Stidkreuz

Adlershof

Peripherie
Sid

2 BERLIN | 2021/2022 | Marktbericht | Colliers International

———

||"”||| i 11 mf il

g

Biirovermietung 2021 Veranderung
gegenuiber Vorjahr
Flachenumsatz 830.000 m? 13,1 %
Vermietungsumsatz 764.000 m2 14,3 %
Spitzenmiete 40,70 €/m?2 -1,0%
Durchschnittsmiete 29,10 €/m?2 1.4 %
Leerstandsquote 3,1% 140 bp
Flachenbestand 21,10 Mio. m? 1,0%
Bliromieten in€/m2
Teilmarkt Mietpreisspanne
CBD City West 20,00-40,00
CBD City Ost 20,00-43,00
CBD Potsdamer Platz/Leipziger Platz 32,15-47,00
Hauptbahnhof 25,75-37,00
Mediaspree 21,00-35,00
Alexanderplatz 20,00-41,00
Sudkreuz 28,35-29,00
City West 19,50-33,00
City Ost 22,00-40,50
City Rand Nord 18,00-36,00
City Rand Sud 23,00-35,00
Peripherie Nord 14,00-28,85
Peripherie West 13,50-23,00
Peripherie Stid 14,00-31,00
Peripherie Ost 14,50-23,60
Adlershof 14,00-17,50
Schonefeld 16,90-17,10
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Blrovermietung

GRAFIK 1: Buroflachenumsatz in 1.000 m?
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Flachenumsatz

Der Berliner Blrovermietungsmarkt zeig-
te sich zum Jahresende 2021 erneut von
seiner besten Seite und konnte mit einem
Flachenumsatz von 830.000 m2 ein Uber-
aus solides Ergebnis einfahren. Vergli-
chen mit dem Vorjahreszeitraum ent-
spricht das einem deutlichen Anstieg von
13 %. Mit dem Umsatzergebnis wurde der
Zehnjahresdurchschnitt, der bei rund
770.000 m? liegt, erneut deutlich tber-
schritten. Insbesondere das Schlussquar-
tal zeigte sich mit einem Flachenvolumen
von rund 309.000 m2 Uberaus stark. Grof3-
deals dominierten den Marktim abgelau-
fenen Jahr. Knapp die Halfte des gesam-
ten Flachenumsatzes entfiel auf das
GroRBensegment jenseits der 5.000-m2-
Marke. Uberragende 18 Megadeals tiber
10.000 m2 konnten zum Abschluss ge-
bracht werden.

Von seiner Dynamik her spielt der Berli-
ner Burovermietungsmarkt damit nicht
nur als nationales Blrozentrum eine her-
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ausragende Rolle, sondern steht inzwi-
schenin etwa in einer Reihe mit London
und Paris.

Das Branchenbild ist breit gefachert. Wie
gewohnt dominierte auch 2021 die 6f-
fentliche Verwaltung das Marktgesche-
henin der Bundeshauptstadt. Hier bei-
spielhaft zu nennen sind die Abschlisse
des Wirtschaftsministeriums in der ehe-
maligen Vattenfall-Zentrale in der Chaus-
seestrafe mit Uber mehr als 20.000 m?
sowie der BIMA im NEW COURTS in der
GerichtstralBe Uber rund 18.000 m2.

Das Marktgeschehen konzentrierte sich
auch 2021 auf den CBD City Ost und die
City Ost, in beiden Teilmarkten wurden
mehr als 170.000 m2 des Flachenumsat-
zes registriert. Die anhaltende Flachen-
knappheit in den zentralen Lagen riickte
weiter verstarkt die angrenzenden Buro-
lagen in den Fokus. Besonders die Teil-
markte City Rand Nord sowie Peripherie
Nord und Ost profitierten davon.

GRAFIK 2: Buirofldachenfertigstellung in 1.000 m2

989
917
837
752 764
c60 711
600 503
457
400
309 305 267
20
100
39 41 = e I I I

2019 2020 2021 2022 2023

El Fertigstellungen HEM davon vorvermietet/Eigennutzung

Colliers International | Marktbericht | 2021/2022 | BERLIN 3




GRAFIK 3: Leerstandsquote in %

Mieten

Die Mietpreise zeigten im Jahr 2021 eine
Seitwartsbewegung und sind inzwischen
wieder leicht gestiegen. Die Spitzenmiete
liegt aktuell bei 40,70 €/m?, die Durch-
schnittsmiete bei 29,10 €/m?, was in etwa
dem Vorjahresniveau entspricht. Der
durchschnittliche Mietpreis in den Teil-
markten innerhalb des S-Bahn-Rings
kostet derzeit 33,00 €/m2. In Summe wur-
den rund 142.000 m2 neue Flachen zu ei-
nem Mietpreis jenseits der 35-€-m2-Marke
vermietet.

Angebot und Leerstand

Der kritische Leerstand von 1,7 % im Vor-
jahresvergleich hat sich im Jahresverlauf
2021 leicht erhéht und liegt aktuell bei
noch immer niedrigen 3,1 %. Die Zahl
kurzfristig verfugbarer Flachen stieg im
Vergleich zum Vorjahr auf rund 654.000 m?2
an. Besonders angespanntist die Situation
weiterhin in den Teilmarkten innerhalb
des Berliner S-Bahn-Rings mit einem Wert
von knapp uber 1,0 %.

Entwicklungsschwerpunkte

Die Projektpipeline fur 2022 liegt bei ei-
nem Volumen von rund 503.000 m?, wo-
bei zu Jahresbeginn bereits knapp 80 %
der Flachen vergeben sind. Entwicklungs-
schwerpunkte bilden dabei die CBD-La-
gen in der City Ost und West sowie der
Bereich um den Alexanderplatz.

Fazit und Prognose

Bis Ende 2022 durften die Mieten auf-
grund der anhaltend hohen Nachfrage
gerade in Neubauprojekten in zentralen
Lagen weiter deutlich ansteigen, sodass
das Erreichen der 50-€-m2-Marke nicht
unwahrscheinlich ist. Die Stimmung auf
dem Berliner Burovermietungsmarkt ist
auBerordentlich positiv und die Pipeline
Uber alle Branchen und Flachensegmente
stark gefullt. Die Sicht in die Zukunft ist
optimistisch. Vor diesem Hintergrund
konnte fir 2022 nach 2019 erneut mit ei-
nem Rekordjahr gerechnet werden. Ein
Flachenumsatz von rund 900.000 m2 kann
durchaus erreicht werden.

GRAFIK 4: Spitzen- und Durchschnittsmieten
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Investment Gewerbeimmobilien

GRAFIK 5: Transaktionsvolumen

in Mio. €
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Transaktionsvolumen

Der Berliner Investmentmarkt fir Gewer-
beimmobilien entwickelte sich 2021 zu ei-
nem weiteren Ausnahmejahr. Trotz fort-
wahrender Pandemieauswirkungen
erwies sich das Interesse und Vertrauen
der Investoren in den Berliner Markt als
unerschutterlich. Mit 10,5 Mrd. € wurde
das Vorjahresergebnis deutlich Ubertrof-
fen und das zweite Mal nach dem bishe-
rigen Rekordjahr 2019 (12,2 Mrd. €) die
10-Milliarden-Marke geknackt. Damit
liegt dieses zweitbeste jemals registrierte

Transaktionsvolumen 22 % Uber dem
Vorjahr und satte 69 % Uber dem Zehnjah-
resdurchschnitt.

Der Berliner Investmentmarkt beweist in
der Pandemie seine Starke als sicherer
Hafen mit hervorragenden Wachstums-
perspektiven. Eine Jahresendrallye an
Grol3deals bescherte mit fast 3,6 Mrd. €
das starkste jemals registrierte 4. Quartal.

Fast Facts

Investment Berlin 2021 2020
Transaktionsvolumen 10.453 Mio. € 8.549 Mio. €
Portfoliotransaktionen 14 % 38%
Internationale Kaufer 43 % 52 %
Internationale Verkaufer 42 % 29%
Wichtigste Nutzungsart Blro 67 % Buro 64 %
Spitzenrendite Blro 2,60 % 2,80 %

GRAFIK 6: Transaktionsvolumen

nach Assetklasse 2021 Anteilin %

12.172
10.453
8.549
7.522
6.959
2017 2018 2019 2020 2021

Buro 67 %

Grundsttcke 12%

Einzelhandel 9%

Hotel 6%

Industrie/ Logistik 3%

Sonstige 3%

Colliers International | Marktbericht | 2021/2022 | BERLIN 5




GRAFIK 7: Kdufergruppen in Mio. €/Anteil in %
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Angebot und Nachfrage

Sowohl stabilisierte Core-Assets mit boni-
tatsstarken Mietern als auch Value-Add-
Produkte waren gleichermal3en stark nach-
gefragt. BUroimmobilien erfreuten sich mit
einem Marktanteil von zwei Dritteln sowie
einem Volumen von fast 7 Mrd. € anhaltend
grolBer Beliebtheit. Projektentwickler ha-
ben ihre Pipelines im vergangenen Jahr be-
sonders gut geflllt - Grundstlcksverkaufe
zogen erstmalig am Einzelhandel vorbei
und summierten sich auf tber 1,2 Mrd. €
und einen Anteil von 12 %.

Die Nachfrage bei Handelsimmobilien ist
pandemiebedingt weiter zurtickhaltend
und reichte mit 970 Mio. € fur Platz 3.
Objekte mit Lebensmittelanker und Core-
Objekte in 1Ta-Lagen mit Nutzungsdurch-
mischung wie das Gloria Berlin stehen al-
lerdings weiterhin hoch im Kurs. Abwart-
end verhalten sich zudem die meisten
Hotelinvestoren. Hier sind zunehmend
Konversionen zu Bulro- und Mixed-Use-
Objekten zu beobachten - ein Trend, der
auch 2022 anhalten wird.

Asset-/Fondsmanager
Projektentwickler/Bautrager

Private Investoren/
Family Offices

Offene Immobilienfonds/
Spezialfonds

Immobilien-AGs

Sonstige Investoren F 12%

Das Angebot an Portfolios bleibt dulBerst
begrenzt, Paketverkadufe erfreuen sich
aber weiter grol3er Beliebtheit. Grof3tes
Portfolio war das aus 30 Objekten beste-
hende Optimum-Portfolio, das an Black-
stone verkauft wurde. Des Weiteren
trennte sich die CPI Property Group von
sechs Gewerbehéfen aus dem GSG-Be-
stand sowie Patrizia von zwei Burogebau-
den. GroRBvolumige Landmark-Deals er-
wiesen sich einmal mehr als Markttreiber:
28 Deals Uberschritten die 100-Millionen-
Marke. Neben dem erneuten Verkauf des
FUrst zahlten unter anderem die Victoria-
stadt Lofts, das Zalando Headquarter, die
FriedrichstralBe 108 und das Weidt Park
Corner zu den herausragenden Einzel-
transaktionen.

Dank zahlreicher GroRRtransaktionen
konnten sich die Asset- und Fondsmana-
ger sowohl auf Kaufer- als auch auf Ver-
kauferseite ganz vorn platzieren. Mit Uber
4,7 Mrd. € Ankaufsvolumen und einem
Verkaufsvolumen von Gber 4,3 Mrd. € ver-
einten sie jeweils beinahe die Halfte des
Transaktionsvolumens auf sich.

GRAFIK 8: Verkaufergruppen in Mio. €/Anteil in %
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Projektentwickler flllten ihre Pipeline mit
Ankdufen in Héhe von 1,3 Mrd. € und ver-
kauften Objekte in Héhe von 2,4 Mrd. €,
was in beiden Fallen den 2. Platz bedeute-
te. Auf Kauferseite rundeten die offenen
Immobilienfonds und Spezialfonds die
aktivsten Akteure ab, wahrend auf Ver-
kauferseite die privaten Investoren und
Family Offices besonders viele Markt-
chancen ergriffen und die Top 3 komplet-
tieren. Internationale Investoren kehrten
im Jahresverlauf zunehmend zurtck auf
den Markt. Der Anteil auslandischer Kau-
fer erreichte aufs Gesamtjahr gesehen
43 %. Damit bewegt sich die Marktaktivi-
tat wieder in der Nahe des flnfjahrigen
Durchschnitts von 52 %. Nationales Kapi-
tal dominierte folglich Gber weite Stre-
cken das Marktgeschehen und kam insbe-
sondere in den Toplagen und bei Core-
Assets zum Zug.

Renditen

Die Bruttoanfangsrendite fur Core-Blro-
gebaude fallt in der Spitze auf ein Niveau
von 2,60 % und gibt damit binnen Jahres-
frist um 20 Basispunkte nach. Vollvermie-
tete Projektentwicklungen mit bonitats-
starken Mietern in guten Lagen werden
zum 35- bis 39-fachen der Jahresnetto-
kaltmiete verkauft. Der Trend zu B-Lagen

und Entwicklungslagen in der Peripherie
lieB auch in diesen Teilmarkten die Rendi-
ten um 20 Basispunkte auf 2,90 % bzw.
3,40 % abschmelzen. Gesucht sind hier
Mikrolagen, die mit hervorragender An-
bindung und guten Entwicklungsperspek-
tiven Gberzeugen kdnnen. Topeinzelhan-
delsobjekte in Ta-Lagen sowie solche mit
Lebensmittelanker erweisen sich mit
einer Rendite von 3,10 % und damit

10 Basispunkten weniger als im Vorjahr
weiterhin als attraktiv, wahrend Hotels
unverandert bei 4,40 % liegen.

Fazit und Prognose

Der Uberaus stabile Blirovermietungs-
markt macht Berlin weiterhin zu einem
der attraktivsten Investmentziele in Euro-
pa. Die niedrige Leerstandsquote und die
diversifizierte Wirtschaft der Hauptstadt
gepaart mit dem hohen Liquiditatsdruck
der Investoren werden auch im Jahr 2022
fUr ein sehr lebhaftes Marktgeschehen
sorgen. Die Marke von 10 Mrd. € sollte
zum dritten Mal Gberschritten und das
Jahresergebnis von 2021 tUbertroffen
werden. Je nach Produktangebot kdnnte
ein Resultatin Richtung des Rekordjah-
res 2019 mit 12,2 Mrd. € moglich sein.

Sowohl der Biirovermietungs- als auch der Invest-
mentmarkt in der Bundeshauptstadt zeigten sich

auflerordentlich robust, die Mieten legten zum

Jahresende wieder zu, die Spitzenrenditen gaben

weiter nach.

Kontakt
Margit Lippold Director | Research
+49 30 202993-43, margit.lippold@colliers.com
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Copyright © 2022 Colliers International Deutschland GmbH. | Die Informationen in dieser Broschi-
re/diesem Dokument sind von Colliers International nach bestem Wissen und Gewissen zusammen-
gestellt worden und sollen einen Uberblick iiber den benannten Markt zum Zeitpunkt des Erschei-
nens vermitteln. Trotz sorgfaltiger Recherche kann ein Anspruch weder auf Vollstandigkeit noch auf
Fehlerfreiheit der Informationen erhoben werden. Die COVID-19-Pandemie hat die Marktaktivitaten
in vielen Sektoren beeintrachtigt. Wie diese Pandemie den Immobilienmarkt weiter beeinflussen
wird, ist derzeit ungewiss. Alle in dieser Broschiire/diesem Dokument dargestellten Preisangaben
und Einschatzungen basieren auf den heute erkennbaren Eindriicken. Da es zu Veranderungen am
Vermietungs- und Investitionsmarkt kommen kann, die zum Zeitpunkt der Erstellung dieser Einschat-
zung in keiner Weise vorhergesagt werden kdnnen, ist es wichtig, die Informationen unter Beriick-
sichtigung der Entwicklungen regelmaBig neu zu beurteilen. Eine Haftung hinsichtlich der Inhalte
wird ausgeschlossen. Die Broschiire ist nicht geeignet als Basis fiir kaufmannische Entscheidungen
und kann mithin eine eigene Priifung der Marktgegebenheiten in keinem Fall ersetzen. Diese Bro-
schiire/dieses Dokument ist urheberrechtlich geschiitztes Eigentum von Colliers International und/
oder dessen Lizenzgeber. | © 2022. Alle Rechte vorbehalten.
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