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.Der anhaltende harte  Wettbewerb
zwischen den Eigentimern um  die
Bestandsmieter bzw. die potenziellen
neuen Mieter verhinderte einen héheren
Biirofléchenumsatz. Des Weiteren sehen
Unternehmen Umziige in neue Biiro-
flédchen als Zusatzkosten an, die es unter
den  herrschenden  wirtschaftlichen
Rahmenbedingungen mdglichst zu ver-
meiden gilt. Unternehmen geben zumeist
Mietvertragsverldngerungen mit kurzen
Laufzeiten oder langfristigen  Prolon-
gationen zu giinstigen Mietkonditionen
derzeit den Vorzug".

Gesamtwirtschaftliche Aspekte

Die Berliner Wirtschaft Gberstand das Krisenjahr 2009 relativ glimpflich. Die stark
dienstleistungsorientierte Wirtschaftsstruktur lieB die Wirtschaftskraft im bundes-
weiten Vergleich nur unterdurchschnittlich schrumpfen. Wahrend sich das reale
Bruttoinlandsprodukt in Berlin um 0,7 % reduzierte, fiel die Schrumpfung des
bundesweiten Bruttoinlandprodukts mit minus 5,0 % deutlicher aus. Der Berliner
Arbeitsmarkt bleibt aber weiterhin durch eine hohe Sockelarbeitslosigkeit gekenn-
zeichnet. Von allen Bundeslandern weist Berlin mit 13,3 % (Juni 2010) die héchste
Arbeitslosenquote auf. Zugleich entwickelt sich die sozialversicherungspflichtige
Beschaftigung in der Hauptstadt fortwahrend positiv. In dem Zeitraum 2005 bis
2009 kann Berlin unter den 14 grofiten deutschen Stadten auf das zweithdchste
Beschaftigungswachstum verweisen — so eine vor kurzem veroffentlichte Studie des
Deutschen Instituts fir Wirtschaft (DIW). Die Investitionsbank Berlin (IBB) geht in
ihrem aktuellen Konjunkturbericht von einer Erholung der wirtschaftlichen Entwick-
lung Berlins aus und hob ihre Wirtschaftsprognose fur 2010 auf 1,7 % an. Gestiitzt
wird diese Erwartung auch durch die aktuelle Konjunkturumfrage der IHK Berlin.
Laut der darin veréffentlichten Umfrageergebnisse erwarten 32 % der Berliner
Unternehmen gegeniiber dem Vorjahr eine bessere Geschaftsentwicklung, 49 %
eine gleichbleibende und nur noch 17 % eine schlechtere.

Buromarkt

In der ersten Jahreshéalfte 2010 wurden auf dem Berliner Biromarkt 197.400 mz2
umgesetzt. Der Biroflachenumsatz stieg gegeniiber dem Vorjahreszeitraum um
3 %. Besonders positiv entwickelten sich die Flachenumséatze durch Eigennutzer mit
22.400 m2, die damit 88 % Uber dem Vorjahresniveau lagen. Der Biroflachen-
leerstand stieg im Jahresvergleich um 5 % auf 1,73 Mio. m2 an. Die Leerstandsrate
belief sich zum Ende des zweiten Quartals im gesamten Marktgebiet auf 9,8 %. Die
erzielbare Spitzenmiete fur Blroflachen blieb mit 20,00 €/m2/Monat das sechste
Quartal in Folge konstant.

Investmentmarkt

In der ersten Jahreshélfte 2010 wurde in Berlin ein gewerbliches Transaktions-
volumen von 1,55 Mrd. € umgesetzt. Die fulminante Steigerung des
Transaktionsvolumens um 270 % kann in erster Linie auf drei grof3volumige Invest-
menttransaktionen zurtickgefiihrt werden. Die Spitzenrendite fiir Blroimmobilien
reduzierte sich im Jahresvergleich um 10 Basispunkte auf 5,40 %. Die Kapitalwerte
fur Buroimmobilien verzeichneten damit erstmals seit drei Jahren wieder einen
Zuwachs. Im Vorjahresvergleich stieg der Kapitalwertindex um 2 % und belief sich
zum Ende des zweiten Quartals auf 165 Indexpunkte.

Q2 Q2 Jahres-

2009 2010 vergleich
Bestand, in Mio. m2 17,56 17,59 + 0,2 %
Umsatz, kum. in 1.000 m?2 192,4 197,4 +2,6%
Leerstand, in Mio. m2 1,65 1,73 + 4,8%
Leerstandsrate, in % 9,4 9,8 + 0,4 %-Pkt.
Spitzenmiete, in €/m2/Monat 20,00 20,00 0,0 %
Spitzenrendite, in % 5,50 5,40 — 0,1 %-Pkt.
Kapitalwertindex (Q1 1986 = 100) 162 165 +1,9%
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Blroobjekte in den Toplagen. Im Krisenjahr 2009
waren Abschlisse zum Spitzenmietpreis hingegen
noch eine absolute Raritat. Spitzenmietpreise kénnen
0 w weiterhin in den Teilmarkten ,AAA City-Ost* und
LAAA  Potsdamer Platz/Leipziger Platz* erzielt
werden. Im Teilmarkt ,,AAA City-West* steht die
Spitzenmiete von 18,00 €/m2/Monat unter Druck,
da die Biroflachennachfrage durch internationale
Unternehmen und Lobbyisten gegentiber den beiden
anderen Toplagen maRiger ausfallt.
——— Spitzenimiete ——— Gewihtete Durchshnittmite Innerhalb der Berliner Teilméarkte blieben die
Mietpreisspannen im Vorjahresgleich konstant.
Einzige Ausnahme bilden die Teilmarkte auf3erhalb
der Innenstadt, in denen die Mietpreisspanne aktuell
ab 5,50 €/m2/Monat beginnt und damit 8 % unter
dem Vorjahreswert.
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Der Berliner Mietpreisindex belief sich Ende des
ersten Halbjahres auf 178 Punkte. Im Vorjahres-
50 vergleich reduzierte sich der Abstand zum Indexwert
fur die deutschen Immobilienhochburgen leicht von
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——— Deutsthland ——— Berlin

PIPELINE

In Berlin wurden im ersten Halbjahr 39.700 mz2
Biroflache fertig gestellt. Dartber hinaus kénnen bis
zum Jahresende 2010 Biroflachenfertigstellungen
von weiteren 118.100 m2 erwartet werden. Auf die
bereits seit dem ersten Quartal 2007 im Bau be-
findliche Projektentwicklung ,Konigstadt Carré”
entfallen mit 19.860 m2 rund zwei Drittel des
ausstehenden spekulativen Fertigstellungsvolumens
in diesem Jahr. In den vergangenen beiden Quar-
talen entfiel rund 30 % des Buroflachenumsatzes
(59.000 m?2) auf Projektentwicklungen, so dass sich
das bis Ende 2012 zu erwartende Fertigstellungs-
volumen sukzessive erhdhte. Zusétzliche spekulative
Fertigstellungen, etwa durch Erreichen einer defi-
nierten Vorvermietungsquote, wurden allerdings
dadurch nicht angestoRen. Der Trend zu einer maf3-
vollen Projektentwicklungspipeline halt auf dem
Berliner Buromarkt weiterhin an.
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DEFINITIONEN

Umsatz

Summe aller Buroflachen, die in einem genau abgegrenzten (Teil-)Markt innerhalb einer
definierten Zeiteinheit vermietet, verleast oder an einen Eigennutzer verkauft werden.
Dabei sind auch Untervermietungen innerhalb von Hauptmietvertrdgen oder von
eigengenutzten Flachen zu erfassen. Mietvertragsverlangerungen werden als
Flachenumsatz erfasst, wenn die angemietete Biroflache groRer als die bisher genutzte
ist. Als Flachenumsatz am bisherigen Standort wird in diesem Fall nur die Anmietung
der zusatzlichen Mietflachen beriicksichtigt.

Leerstand

Summe aller fertig gestellten Buroflachen, die zum Erhebungszeitpunkt ungenutzt sind,
zur Vermietung oder zum Verkauf (zum Zwecke der Weiternutzung) angeboten werden
und innerhalb von drei Monaten beziehbar sind. Untervermietungen zéhlen nicht zum
Leerstand und werden getrennt ausgewiesen.

Angebot

Das Angebot umfasst die Summe aller angebotenen Biroflachen, fir die eine
Vermarktung zum Beobachtungszeitpunkt (jeweils Quartalsende) vorgesehen ist und die
noch verfigbar sind. Hierzu zahlen die Leerstandsflachen, Untervermietungsflachen
sowie die spekulativen Fertigstellungen in den nachsten zwolf Monaten.

Spitzenmiete

Die Spitzenmiete gibt die h6chste nachhaltig erzielbare Nominalmiete in €/m2/Monat in
der jeweiligen Toplage in einem erstklassigen Geb&aude mit erstklassiger Ausstattung an.
Sie basiert sowohl auf den in einem bestimmten Zeitraum getatigten
Mietvertragsabschlissen, als auch auf der Marktubersicht der Vermietungsabteilungen
vor Ort.

Gewichtete Durchschnittsmiete

Die gewichtete Durchschnittsmiete représentiert die mit den vermieteten Fléchen
gewichtete Durchschnittsmiete fiir eine abgegrenzte Region. Grundlage sind alle
abgeschlossenen Mietvertrage innerhalb eines Jahres. Zur Ermittlung einer gewichteten
Durchschnittsmiete sollten grundsatzlich mindestens zehn Mietvertrége im bezogenen
Markt- und Berichtszeitraum abgeschlossen worden sein um somit als Basis
herangezogen werden kénnen.

Bei der Anmietung von vorsteuerabzugsfahigen Unternehmen verstehen sich Mietpreise
zzgl. gesetzlicher Mehrwertsteuer. Bei Anmietungen von mehrwertsteuerbefreiten
Unternehmen beinhaltet der Mietpreis eventuell eine Ausgleichszahlung in variabler
Hoéhe fir die nicht mégliche Gegenrechnung der vom Vermieter geleisteten Vorsteuer
fur Dienstleistungen zur Errichtung bzw. Herrichtung der Mietsache.

Spitzenrendite

Die Spitzenrendite zeigt das Verhaltnis von jahrlichen Nettomieteinnahmen (Miete
abzuglich nicht umlagefahige Kosten) zur Gesamtinvestitionssumme (Kaufpreis plus
Erwerbsnebenkosten), ausgedrickt in Prozent, erzielbar in der jeweiligen Toplage in
einem Gebaude mit erstklassiger Ausstattung, welches zu Marktkonditionen vermietet
ist. Sie basiert sowohl auf den in einem Zeitraum getatigten Kaufvertragsabschliissen,
als auch auf der Marktiibersicht der Investmentabteilungen vor Ort.
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Die hierin enthaltenen Informationen stammen aus Quellen, die fir zuverldssig erachtet werden. Wir
zweifeln nicht an ihrer Richtigkeit, haben sie jedoch nicht Gberprift. Wir tbernehmen dafir keine Gewahr
und geben weder eine Garantie ab noch machen wir Zusicherungen. Es obliegt lhnen, ihre Richtigkeit und
Vollsténdigkeit unabhdngig zu bestdtigen. Alle in Ansatz gebrachten Prognosen, Stellungnahmen,
Annahmen oder Abschétzungen dienen ausschlieBlich als Beispiele und stellen weder die aktuelle noch
die kinftige Marktentwicklung dar. Diese Informationen sind ausschlieBlich zum Gebrauch durch die
Kunden der CB Richard Ellis GmbH bestimmt und dirfen nicht ohne die vorherige schriftliche
Zustimmung der CB Richard Ellis GmbH vervielfltigt werden.
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