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Der Gesamtflichenumsatz auf dem Berliner Biiromarkt
betrug im Jahr 2019 rund 950.000 m?>. Damit wurde
nicht nur das Vorjahresergebnis mit 835.000 m?, sondern
auch das Ergebnis des bisherigen Rekordjahres 2017
(905.000 m?) deutlich iibertroffen. Der Flichenumsatz
war von GrofBabschliissen gepridgt: Rund die Hilfte des
Umsatzes entfiel 2019 auf das Segment iiber 5.000 m?.
Start-ups sorgen in Berlin nach wie vor fiir eine starke
Biiroflaichennachfrage, aber auch die offentliche Hand
tritt in Berlin als GroBmieter auf. Allein die Bundes-
anstalt fiir Immobilienaufgaben (BImA) mietete im Jahr
2019 iiber 70.000 m? Biirofliche an. Ein relevanter Teil
des Flichenumsatzes entfiel auferdem auf Neubau-
projekte, wie die hohe Vorvermietungsquote von iiber
60 % fiir das Jahr 2020 zeigt.
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305.000 m?

Fertigstellung von Biiroflachen
Office space completion

39,00 EUR/m?

Spitzenmiete
Prime rent

In 2019, the total office space take-up on the Berlin
market amounted to some 950,000 sqm, thus clearly
exceeding not only the previous year’s figure of
835,000 sqm, but also the result from the record year
2017 (905,000 sqm). The take-up was characterised by
major deals: around half of the amount was assigned to
the over 5,000 sqm segment in 2019. Start-ups continue
to ensure the high demand for office space, but the
public sector was also a major tenant in Berlin as well.
The Institute for Federal Real Estate (BImA) alone
rented over 70,000 sqm of office services in 2019. In
addition, a significant portion of the take-up is attribut-
able to new-build projects, as indicated by the high
pre-lease rate of more than 60% for 2020.
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Bedeutende Flachenumsatze
Significant take-ups

Mieter User Fliache (m?) Space (sqm) Biirolage Office area
Amazon 55.000 Friedrichshain
SAP 30.000 Tiergarten
BImA 30.000 Lichtenberg
Deutsche Rentenversicherung 28.000 Tegel
WeWork 23.000 Friedrichshain

Quelle:/Source: Engel & Volkers Commercial

Verspateter Neubau wirkt
Flachenmangel entgegen

Vor fiinf Jahren war der starke Anstieg der Biiro-
flichennachfrage, wie er heute zu beobachten ist, noch
nicht absehbar. Dementsprechend begrenzt ist das
aktuelle Biiroflichenangebot. Wird die Leerstands-
flaiche im Jahr 2019 mittels des Leerstands-Umsatz-
Quotienten ins Verhiltnis zum Biiroflichenumsatz gesetzt,
ergibt sich ein Wert von 0,31 (2018: 0,37). Gemessen
am Fldachenumsatz, ist Berlin damit unter den Top-7-
Stddten der Standort mit den geringsten Biiroflichenre-
serven. Im Gegensatz zur wachsenden Nachfrage hat
sich die Neubautitigkeit der vergangenen Jahre als zu
zogerlich und ihrem Volumen nach als nicht bedarfs-
gerecht erwiesen. Erst in den Jahren 2021, 2022 und
2023 werden in groem Umfang Biiroflichen fertigge-
stellt. Bis dem Markt die neuen Fldchen zur Verfiigung
stehen, wird die Leerstandsquote voraussichtlich unter
der 2-%-Marke verbleiben.

Fertigstellungen von Bliroflachen
Completion of office space
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Delayed new construction

counters short supply

Five years ago, no one could have predicted the stark
increase in the demand for office space that we are seeing
today, and the office space currently available is corre-
spondingly limited. Comparing vacant space in 2019
with office take-up using the vacancy/take-up quotient
produces a value of 0.31 (2018: 0.37). Berlin is therefore
the location with the lowest office space reserves among
the top seven cities, as measured by take-up. Unlike the
increasing demand, construction activities in recent years
have proven to be too hesitant and the scale has been too
small to meet the demand. Large amounts of office space
will not become available until 2021, 2022 and 2023.
Until these new spaces are available on the market, the

vacancy rate will likely remain below the 2% mark.
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Bauprojekte - Fertigstellungen (Auswahl)
New constructions (selection)

Projektname Project name Projektentwickler Project developer Fliache (m?) Space (sqm) Biirolage Office area

VoltAir ABG 24.600 Mitte
BRAIN BOX Profi Partner 24.000 Adlershof
FLEXGATE FAY Projects 14.000 Schonefeld
ACHTUNDEINS Investa 11.000 City West
Redux One Fideles Capital 5.600 Mitte

Quelle:/Source: bulwiengesa, Engel & Volkers Commercial

Dezentrale Blrolagen
gewinnen an Attraktivitat

Die Flughéfen Schonefeld und BER sowie der Ortsteil
Adlershof entwickeln sich weiter zu attraktiven Biiro-
lagen mit S-Bahn-Anbindung auflerhalb des Stadtzen-
trums. Wegen des begrenzten Flidchenangebots in den
Zentrumslagen weichen Unternehmen vollstindig oder
abteilungsweise in solche peripheren Lagen aus. So
wurden im Jahr 2019 in Innenstadt- und Stadtrandlagen
zusammen rund zwei Drittel des Gesamtflichenumsatzes
erzielt. Zusitzlich ist das Mietniveau in dezentralen
Biirolagen, etwa im Berliner Siiden, deutlich niedriger
als in den Zentrumslagen. Wihrend im Jahr 2019 die
Biiromiete in Stadtrandlagen ein Maximum von rund
20 EUR/m? erreichte, wurden in den zentralen Lagen,
am Hauptbahnhof und an der Mediaspree Mietpreise
ab 30 EUR/m? aufgerufen.
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Decentralised locations
becoming more appealing

The Schonefeld and BER airports and the Adlershof dis-
trict are continuing their development towards appealing
office locations outside of the city centre with S-Bahn
connections. Due to the limited space available in the
central locations, companies are spreading out — either
entirely or by department — to peripheral locations like
these. In 2019, for example, city centre and suburban
locations accounted for around two-thirds of the total
take-up. In addition, the rent prices in decentralised
office locations such as south Berlin were significantly
lower than in central locations. While, in 2019, office
rent in suburban districts reached a maximum of around
20 euros per sqm, rents in central locations, at the central
station and on the Mediaspree riverside development

climbed to the level of 30 euros per sqm.

BUromieten
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Spitzenmiete wachst auch in Zukunft

Die Spitzenmiete stieg im Jahr 2019 gegeniiber dem
Vorjahr um rund 4,30 EUR/m? stark an. Die Mietpreis-
steigerung wird sich, wenn auch verlangsamt, in Zukunft
fortsetzen, weil die Nachfrage nach Biiroflichen in Berlin
vorldufig nicht nachlédsst. Da der Biiroflichenbedarf wegen
der Knappheit des Biiroflichenangebots moglicherweise
nicht vollumfédnglich gedeckt werden kann, prognos-
tiziert Engel & Volkers Commercial fiir das laufende
Jahr einen leicht riickldufigen Flichenumsatz zwischen
850.000 m* und 900.000 m?.

Peak rent continues to climb
in the future

Compared to the previous year, peak rent in 2019
increased significantly by around 4.10 euros per sqm.
The increase in rent prices will continue in the future —
albeit at a slower pace — because the demand for office
space in Berlin is not expected to let up in the foreseeable
future. Because the limited office space available may not
be able to completely cover the need, Engel & Volkers
Commercial forecasts a slightly lower take-up figure for
the current year of between 850,000 and 900,000 sqm.

Bulrolagen Berlin

Office locations in Berlin
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