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Marktbericht 1/2015:

Berliner Bliroimmobilienmarkt —
Vier Impulsgeber nach Kategorien

3P bulwiengesa

Volle Biiros am BER, Gemiiseldden neben
teuren Lofts: Der Berliner Biiromarkt hat span-
nende Eigenheiten. Eine Zusammenfassung in
vier aktuellen Kategorien

Der erste Marktbericht der Berliner Sparkasse und bulwienge-
sa zum Berliner Gewerbeimmobilienmarkt betrachtet Biiro-
standorte auBerhalb klassischer Citylagen, die aufgrund der
besonderen Qualitdt der Objekte oder Lagen Mietniveaus
oberhalb des jeweiligen Teilmarktes erreichen. Im Fokus ste-
hen ausgewadhlte Lagen am Cityrand und in der Peripherie,
aber auch Standorte, die eigentlich nur eine eingeschrankte
Buroaffinitat aufweisen.

16-Euro-Marke

Das Augenmerk liegt speziell auf Standorten, die eine Miete
von nominal mindestens 16 Euro/qm MF/G (Mietflache fir ge-
werblichen Raum) erzielen; Nebenkosten oder Incentives nicht
berticksichtigt. Dabei bildet die 16-Euro-Marke in etwa das
durchschnittliche Mietniveau in den Citylagen ab. Zugleich
steht sie flr ein deutlich héheres Finanzierungsvolumen als
die vergleichsweise wenigen 1a-Standorte mit Mieten ober-
halb dieses Niveaus.

Fir die Gesamtbetrachtung werden zunachst die tblichen, ak-
tuellen Marktparameter dargestellt und kommentiert.

Blendende Kennzahlen

Der tiefgreifende, wirtschaftlich positive Strukturwandel Ber-
lins der letzten Jahre fiihrte zu einem weit tberdurchschnittli-
chen Zuwachs an Birobeschaftigten. Entsprechend dynamisch
sind die Kennzahlen des Berliner Biroimmobilienmarktes bei
den Standardparametern Miete, Flachenumsatz, Leerstand
und Rendite. Aber auch schwer quantifizierbare Merkmale wie
Image und Infrastruktur, die ab Seite 3 thematisiert werden,
haben Einfluss auf die Beurteilung von Teilmarkten.

Nach dem rasanten Jahresende 2014, das durch einen Rekord-
umsatz im Vermietungsbereich, durch Leerstande im Sturzflug
und eine sehr hohe Nachfrage im Investmentbereich gepragt
war, zeigte sich der Jahresauftakt 2015 erneut tiberdurch-
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schnittlich. Entsprechend ist fiir das Gesamtjahr eine positive
Marktentwicklung zu erwarten.
Berliner Biiromieten zeigen sich stabil

Biiro-Spitzenmiete in Berlin (Euro/qm MF/G)
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Das Spitzenmietniveau in Berlin wuchs in den vergangenen
Quartalen moderat. Nachdem die Spitzenmiete Ende 2014 auf
23,00 Euro/gm MF/G anstieg, konnte dieses Niveau auchim 1.
Quartal 2015 bestatigt werden. Nach wie vor sind die Spitzen-
preise fiir eine europdische Hauptstadt aber niedrig. Auch im
Vergleich mit anderen deutschen Stdadten wie Frankfurt/Main
oder Miinchen ist die marktubliche Miete noch auf einem ge-
ringen Stand.

In den kommenden Quartalen ist mit einer stabilen Entwick-
lung und moderatem Wachstum im Spitzensegment zu rech-
nen, begriindet durch eine zunehmende Angebotsverknap-
pung. Diese hat in den vergangenen Monaten zu signifikanten
Anstiegen vor allem bei den Durchschnittsmieten gefiihrt. Mit-
telfristig ist mit einem Anhalten dieses Trends zu rechnen.
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Solider Jahresauftakt bei der Flachennachfrage

Biiroflichenumsatz in Berlin in Tsd. gm MF/G
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Ein herausragendes Ergebnis erreichte der Flachenumsatz im
4. Quartal 2014 mit rund 262.000 gm MF/G. GroBvermietungen
und eine sehr hohe Anzahl von kleinen Vermietungen pragten
2014 das Marktgeschehen und trugen zu dem Rekordgesamt-
umsatz von 682.000 gm MF/G bei. Das 1. Quartal 2015 zeigte
nach der Jahresendrallye eine Beruhigung, wenngleich einen
guten Start: Mit einem Umsatz von 130.000 gm MF/G blieb das
Volumen zwar deutlich hinter den Topquartalen zuriick, fur ei-
nen Jahresauftakt ist das Ergebnis jedoch tiberdurchschnitt-
lich. Der Branchenmix war dabei sehr heterogen. Die Kreativen
der Stadt bilden dabei erneut eine wichtige Nachfragergruppe,
was auch bei den ausgewdhlten Vermietungen deutlich wird:
- Rocket Internet mit 22.000 gm MF/G

in der Rudi-Dutschke-StraRe (Kreuzberg)
- MDK Medizinischer Dienst mit 10.000 gqm MF/G

in der Lise-Meitner-StralRe (Charlottenburg)
- Magix Multimedia mit 5.000 gm MF/G

in der DarwinstraRe (Charlottenburg)

Stetig sinkender Leerstand

Auch wenn fiir das 1. Quartal 2015 das Umsatzvolumen spiir-
bar zuriickging, hielt der Trend der Leerstandsreduktion an.
Der Biroflachenleerstand sankim 1. Quartal erneut und liegt
aktuell bei 920.000 gm MF/G bzw. 4,9 %. Damit ist das Niveau
so niedrig wie seit Mitte der 1990er Jahre nicht mehr. Im Ver-
gleich der sieben groBen Biiroimmobilienstandorte hat Berlin
damit nach Stuttgart die niedrigste Leerstandsrate. Die zu er-
wartende hohe Nachfrage fur das laufende Jahr wird diesen
Trend weiter fortsetzen.

Eine zunehmende Angebotsverknappung ist vor allem in den
zentralen Lagen, mit Ausnahme des Potsdamer Platzes, zu ver-
zeichnen. Dies wird sich auch mittelfristig nicht andern.

Biiroflachenleerstand in Berlin in Prozent
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Die Griinde fur die anhaltende Leerstandsreduktion liegen in
der hohen Flachennachfrage einerseits und der vergleichswei-
se geringen Bautdtigkeit anderserseits. Nach Jahren nur mo-
derater Bautdtigkeit zieht diese 2015 zwar wieder spurbar an
und auch 2014 lag das Fertigstellungsvolumen tiber dem Mit-
tel der letzten Jahre. Dennoch erreicht es bei Weitem nicht die
hohen Niveaus der Mitte der 1990er Jahre. Besonders auf den
innerstadtischen Buroimmobilienmarkt wirkt sich zudem seit
einigen Jahren aus, dass die Preisentwicklung im Wohnseg-
ment den Wettbewerb um Grundstiicke weiter verstarkt.

Nachfrage hdlt Renditen weiter unter Druck

Berlin als ,,sicherer Immobilienhafen* hat sich in den vergan-
genen Jahren zu einem der Topinvestmentmadrkte in Deutsch-
land entwickelt.

Die Niedrigzinspolitik sorgt fiir eine anhaltend hohe Nachfrage
nach Immobilien, insbesondere im sogenannten Core-Seg-
ment. Der Nachfrage nach diesen gut vermieteten Immobilien
in Toplagen steht nur ein vergleichsweise geringes Angebot
gegentiiber. Die Folge sind Preissteigerungen und damit ein
splirbarer Riickgang der Renditen.

Ende 2014 lag die Nettoanfangsrendite bei 4,6 % und sank da-
mit erstmalig auf das Niveau der traditionellen Biiroinvest-
mentschwerpunkte Miinchen, Hamburg und Frankfurt.

Die anhaltend hohe Nachfrage hielt die Renditen auch im 1.
Quartal 2015 unter Druck. So liegt die Nettoanfangsrendite
derzeit bei nur noch 4,55 %. Fiir das Gesamtjahr ist hier keine
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Veranderung der Nachfrage zu erwarten, sodass ohne einen
"Zinsschock" kein Anstieg der marktublichen Renditen in Aus-
sichtist.

Nettoanfangsrendite fiir Biirogebdude in zentralen Lagen
Berlins
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Lagen fiir 16 Euro/gm auBerhalb der City

Durch seine polyzentrische Struktur unterscheidet sich der
Berliner Biiromarkt deutlich von anderen deutschen GroR3stad-
ten. Wahrend dort die zu erzielenden Mietpreise typischerwei-
se mit zunehmender Entfernung vom Zentrum abnehmen,
sind solche Strukturen in Berlin nur bedingt nachzuweisen.

Das immer noch vergleichsweise niedrige Mietniveau liegt an
den Topstandorten bei aktuell 23,00 Euro/gm MF/G. Erreicht
wird dies in der City Ost rund um den Gendarmenmarkt, der
City West am Kurfiirstendamm, am Potsdamer Platz sowie seit
Kurzem auch im Umfeld des Hauptbahnhofes.

Anders sieht es beim durchschnittlichen Mietniveau in diesen
Lagen aus: Dies liegt derzeit etwas tiber 16,00 Euro/gm MF/G -
ein Kennzeichen fir eine breite Masse an Objekten, die in der
Summe ein deutlich héheres Volumen und damit auch ein ho-
heres Finanzierungspotenzial abbilden als die wenigen Spit-
zenobjekte.

Eine Miete von 16,00 Euro/qm ist zudem ein Preis, der sich gut
als Grenzbetrag anbietet, da er auch in anderen Teilmdrkten
auBerhalb der City — dort jedoch nurim Spitzensegment — er-
reicht wird und ein guter Indikator fiir eéinen hohen und stabi-
len Cashflow sowie gute City- und Cityrandlagen ist.

Die zunehmende Verknappung in zentralen Bereichen riickt
den Cityrand verstarkt in den Fokus, der dadurch steigende
Mieten verzeichnet.

Neben den City-Teilmdrkten

— Kurfuirstendamm plus Seitenstrallen

— Mitte 1a (City Ost)

— Potsdamer Platz

erzielen die Cityrandbereiche

- Mitte

— Hauptbahnhof/ Europacity

— Mediaspree

seit Jahren nachhaltig Spitzenmieten von mindestens 16,00
Euro/gm MF/G.

Auch andere Teilmdrkte wie beispielsweise Tiergarten oder
Charlottenburg erreichen diese Spitzenmieten in konjunktu-
rellen Hochphasen oder durch einzelne GroBvermietungen.

Leuchttiirme gibt es tiberall: Selbst in Teilmédrkten, deren Spit-
zenmieten - eigentlich — unterhalb von 16,00 Euro/gm MF/G
liegen, existieren einzelne Teillagen oder Objekte, die deutlich
mehr als die tiblichen Mieten erzielen und fiir 16,00 Euro/gm
MF/G marktféhig sind. Traditionell sind dies, neben den City-
randlagen in Charlottenburg und Tiergarten, vor allem Kreuz-
berg, Schéneberg und Friedrichshain. Auch in der Peripherie,
abseits der klassischen Biirolagen, etablieren sich vereinzelt
entsprechende Lagen und Objekte.

Sondersituationen auf dem Berliner Biromarkt

Neben der polyzentrischen Struktur wirken auch zunehmend
individuelle Impulse auf den Berliner Biroimmobilienmarkt,
die im Folgenden naher beleuchtet werden, etwa die starke
Konzentration von Neubautatigkeiten oder besondere Mieter-
gruppen.

Diese individuellen Charakteristika flihren zu einer groben Un-
terteilung in die folgenden vier Kategorien:

1. Topobjekte

2. Né&he zu Topmarkten

3. Szenelagen

4. Besondere infrastrukturelle Anbindung (Flughafenumfeld)

Keine dieser vier Kategorien darf dabei isoliert betrachtet wer-
den. Zu beachten ist auch, dass die Kategorien Sondersituatio-
nen auf dem Berliner Buroimmobilienmarkt mit unterschiedli-

chen Impulsen reprasentieren.

Im Folgenden werden ausgewdhlte Biiroobjekte, die Mietprei-
se von mindestens 16,00 Euro/gm erzielen und aulRerhalb der
beschriebenen Topmarkte liegen, tabellarisch aufgefuhrt, kar-
tografisch verortet und kategorisiert, um Strukturen und Ge-
setzmaBigkeiten sichtbar werden zu lassen.
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Ausgewdhlte Biiroprojekte iiber 16,00 Euro/qm auBerhalb der Top-Markte

Nr. Teilmarkt Projekt StralRe Merkmale Kategorienzu-
ordnung
1 Charlottenburg Biirogebdude an der Uhland- UhlandstraRRe 14 Unmittelbare Ndhe N&ahe zu Top-
stralRe 14 zum Ku'damm markten
2 Charlottenburg Bismarck-Karrée Bismarckstral3e 45-47/Wilmers- Neubau Topobjekt
dorfer Stral3e
3 Charlottenburg Deutsche-Bank-Campus 2 Otto-Suhr-Allee 6-16 Neubau Topobjekt
(Neubau)
4 Friedrichshain  Koénigsstadt-Carrée MollstraBe 31/0tto-Braun-Stra- Unmittelbare Ndhe zu N&he zu Top-
Re 82 Mitte markten
5 Kreuzberg Charlotten-Carree BTB 1+2  CharlottenstraBe 14-15 Unmittelbare Ndhe zu Nahe zu Top-
Victoria Haus Mitte la madrkten
6 Kreuzberg GSG-HOF OranienstraRRe 6 Oranienstral3e 6 Klinkerbauten, Szene- Szenelage
bezirke
7 Kreuzberg GSG-HOF OranienstraBe 10- OranienstraBe 10-11 Klinkerbauten, Szene- Szenelage
11 bezirke
8 Kreuzberg GSG-HOF LobeckstralRe LobeckstraRBe 36 Klinkerbauten, Szene- Szenelage
bezirk
9 Kreuzberg Geschéftshaus Friedrichstra-  Friedrichstral3e 40 Unmittelbare Ndhe zu N&he zu Top-
Re 40 Mitte 1a markten
10 Mitte/Peripherie Factory — Startup-Fabrik Rheinsberger StraBe/Strelitzer  Zielgruppenfokussie- Szenelage
Nord StralRe/Bernauer StraRBe rung/unmittelbare
Grenze zu Mitte
11 Schoneberg EUREF-Campus 18-19 Was-  Torgauer StraRBe 12-15 Neubau, Nachhaltig-  Topobjekt
serturm keitskonzept
12 Schonefeld 2BAC Berlin Brandenburg Air- Willy-Brandt-Platz 2 Flughafenlage Flughafenumfeld
port Center
13 Tiergarten Shell-Haus Reichpietschufer 60-62 Wasserlage, Nédhe zum Topobjekt
Teilraum PoP
14 Tiergarten Der Spreebogen KirchstraRe 6-16/Alt-Moabit Wasserlage Topobjekt
101/101A-D
15 Tiergarten Palais am Tiergarten Reichpietschufer 86-90 Wasserlage Topobjekt
16 Peripherie-Nord Jacobowitz-Hof Pappelallee 78,79 Szenebezirke, frisch  Szenelage
sanierter Altbau
17 Peripherie-Nord Ehemalige Zigaretten- und Greifswalder Stralle 212-213 Szenebezirke, interna- Szenelage
Textilfabrik tionale Nutzer,
Mieterausbau
18 Peripherie-West Burovilla Richard-Straul3-StraRe 37 Grunewaldlage Topobjekt

© Berliner Sparkasse
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Kategorie 1: Topobjekte

Die grof3te Gruppe der Objekte stellt die Kategorie "Topobjek-
te" dar. Ursachen fiir das Giberdurchschnittliche Mietniveau
sind hier

— besondere Gebdudequalitdaten und/oder

— diejeweilige Qualitdt der Mikrolage.

Besonders hohe Gebdudequalitdaten haben dabei tberwiegend
Neubauprojekte mit iberdurchschnittlichem Ausstattungs-
standard und reprasentativem Charakter: etwa der Deutsche
Bank Campus, der derzeit am Ernst-Reuter-Platz entsteht und
der EUREF-Campus in Schoneberg mit seinem sehr spezifi-
schen Nachhaltigkeitsansatz.

Topobjekte sind aber auch Bestandsobjekte mit besonderen
Lagequalitaten — beispielsweise mit Wasser- oder Parkblick —
und groRer Reprdsentativitat. So erzielen der Spreebogen in
Moabit und das Palais am Tiergarten in den oberen Etagen bei
entsprechender Ausrichtung und hohen Ausstattungsstan-
dards eine Miete von 16,00 Euro/gm MF/G in der Spitze.

Auch Burovillen in der Ndhe des Grunewalds und damit einer
peripheren Birolage zdhlen zu dieser Gruppe und generieren
Mietpreise deutlich tiber der teilmarktublichen Spitzenmiete.
Ausschlaggebend sind hierbei vor allem die hochwertige
Substanz der Gebaude und das prestigetrachtige Umfeld.

© Berliner Sparkasse

Mittelfristig geben diese Solitdre dem gesamten Berliner Biiro-
immobilienmarkt nur bedingt signifikante Impulse — zu verein-
zelt und unregelmaRig werden hochpreisige Vermietungen er-
zielt. Impulse sind hier vor allem auf Teilmarktebene zu erwar-
ten, da sich die Gebdude im dortigen Marktgeschehen etab-
liert haben. Vor allem in Schéneberg, Charlottenburg und Tier-
garten konnen Topobjekte das dortige Mietniveau sptirbar
nach oben beeinflussen, da diese Cityrandlagen besonders
von der Flachenverknappung in den Zentren profitieren.

1 Topobjekte
Eigentimerstruktur Investmentfirmen, Fonds, Banken

Gebdudestruktur Uberdurchschnittliche Gebaudequali-
tat, hochwertige Ausstattung, repra-
sentativer Charakter

Mieterstruktur Offentliche Hand und Mieter mit Repra-
sentationsbedarf

Bauiahr Ab 2000

Mietniveau 13,50 - 18,50

Gut bis sehr qut

Lagequalitat — Wasser- bzw. Parkndahe
— Représentativitat

Prestigetrachtige Lagen

Verkehrsanbindung

+

Nachfragefokus
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Kategorie 2: Nahe zu Topmarkten

Biirogebdude in der Ndhe zu Topmdrkten liegen in unmittelba-
rer Ndhe eines Teilmarktes, in dem deutlich h6here Mieten ge-
zahlt werden. Der Unterschied zwischen den Lagen weist dabei
meist mehrere Euro/gm auf. Zum Teil bestehen aber stadte-
bauliche Zusammenhédnge zwischen diesen Teillagen.

So zum Beispiel beim Konigstadt-Carrée in Friedrichshain. Es
liegt direkt an der Grenze zum Teilmarkt Berlin-Mitte, in dem
Spitzenmieten von bis zu 20,00 Euro/gm erzielt werden. Vor
wenigen Jahren noch als Solitdrstandort positioniert, wurden
in den letzten Jahren durch verschiedene Projekte entlang der
Otto-Braun-StralRe stadtebauliche Strukturen geschaffen, die
zunehmend eine Einheit bilden.

Biirogebdude in der Ndhe von Toplagen sind meist klassische
Biirogebdude, die sich in Ausstattung und verkehrlicher An-
bindung fast gar nicht von Standorten in den besseren Lagen
unterscheiden. Daher wird auch anndhernd das gleiche Mietni-
veau erzielt; die Korrelation der Mietentwicklung zwischen der
Toplage und den Objekten in der Ndhe dieser Lage ist sehr
hoch.

Die Nutzer sind heterogen, die Gebdaudestrukturen flexibel: Sie
bieten vielen kleinen Mietern aus unterschiedlichen Branchen
ebenso geeignete Biiros wie Einzelmietern mit groRem Fla-
chenbedarf.

Die zunehmende Grundstuicksverknappung in den Topmarkten
wird sich kiinftig noch stdrker auf benachbarte Teilmarkte aus-
wirken. Grundstiicke oder Objekte, deren Qualitaten mit denen
der Topmarkte vergleichbar sind, riicken daher in den Fokus
der Nachfrage.

Perspektivisch wird daher mit einer anhaltend hohen Nachfra-
ge fur Objekte dieser Kategorie zu rechnen sein.

2 Ndhe zu Topmarkten

Eigentimerstruktur Kleinere Investmentfirmen, Fonds

Gebdudestruktur Klassische Burogebdude mit tiber-

durchschnittlichen Qualitdten

Mieterstruktur Nicht branchenspezifisch, Einzel- und

Mehrmieternutzung
Ab 1990

12 - 19 Euro/gm
Verkehrsanbindung Sehr gut

Baujahr

Mietniveau

Lagequalitat - Zentrumsndhe
— Gute infrastrukturelle Anbindung

Nachfragefokus +

Kategorie 3: Szenelagen

Berlins Attraktivitat griindet u. a. auf seinen ,,Szenelagen“, und
das bereits seit einigen Jahren: angefangen im Prenzlauer
Berg uber Friedrichshain/Kreuzberg und schlielich Neukdlin.
Auch die mediale Prdasenz hat in letzter Zeit stark zugenom-
men.

Von diesem Trend blieb auch der Berliner Biiromarkt nicht ver-
schont. Szenelagen in beliebten Vierteln wie Kreuzberg sind
seit wenigen Jahren auch begehrte Flachen fiir Blironutzun-
gen. Eine sehr gute Anbindung an den 6ffentlichen Nahver-
kehr in Verbindung mit einer dekorativen Altbaufassade oder
loftartigen Blirordumen sind vor allem bei aufstrebenden
Start-up-Unternehmen sehr beliebt.

Meist sind sie erst auf den zweiten Blick als Blirogebdude zu
erkennen —die flichenmaRig oftmals eher kleinen Objekte fu-
gen sich diskret in das Stadtbild ein. Sie sind in ihrer Nutzung
sehr flexibel und weisen neben Biiros oft auch Lager- oder
Produktionsrdume auf.

Die Mieter kommen aus unterschiedlichen Branchen mit ei-
nem Schwerpunkt auf Software und IT, Werbung und der Krea-
tivindustrie. Beispiele fuir solche Objekte in Szenelagen sind
die GSG-Hofe in Kreuzberg oder die ehemalige Zigaretten- und
Textilfabrik im Prenzlauer Berg.

Die GSG-Ho6fe in Kreuzberg zeichnen sich vor allem durch ihre
Lage in einem der vielfdltigsten Viertel Berlins aus. Hier wird
es jungen Kreativen ermdglicht, in Biiros, Lofts, Geschaftsrau-
men oder Werkstatten zu arbeiten und in unmittelbarer Nahe,
in einer derzeitigen Trendwohnlage, zu leben. Die ehemalige
Zigaretten- und Textilfabrik an der Greifswalder StralRe
besticht vor allem durch die Ndhe zum beliebten Prenzlauer
Berg, der lange als Mekka fur die Kunst- und Kulturszene in
Berlin galt und heute zu den angesagtesten Wohnlagen zahit.

Hier zdhlt das Image: Vor allem in den Bereichen IT, Kommuni-
kationstechnik oder Design ist dieser Faktor auch im globalen
Wettbewerb wichtig. Zudem befinden sich in diesen Lagen
auch haufig die Wohnungen der Unternehmer. Dartiber hinaus
spielen oft noch andere Faktoren, wie vom Vermieter liber-
nommene Renovierungen, Ausbauten oder fehlende Kenntnis-
se ausldndischer Mieter des Berliner Buromarktes eine Rolle
fur das im Teilmarktkontext erh6hte Mietniveau.

Diese Kategorie zeichnet sich auch durch eine tiberaus starke
Zielgruppenfokussierung auf Objektebene und Mikrolage aus.
Durch das rdumlich stark konzentrierte Auftreten von Unter-
nehmen der gleichen Branche kdnnen Netzwerke und innova-
tive Wettbewerbsbeziehungen entstehen.
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So wie die Start-up-Factory in der Bernauer Stral3e: Diese hat
ihr Profil auf die Anforderungen junger Grinder im Bereich IT,
Software und Kommunikation ausgerichtet. Neben flexiblen
Grundrissen, individuellen Burordumen und Innenausstattun-
gen Uber eine ideale Infrastruktur bis hin zu einem lokal an-
sassigen Inkubator ist das Objekt perfekt an die Bediirfnisse
der neuen Mieter angepasst.

Dabei befindet sich das Objekt eigentlich noch innerhalb des
hochpreisigen Teilmarktes Mitte, allerdings unmittelbar an der
Grenze zu einer peripheren Birolage — die umliegende Mikro-
lage war fiir Buronutzungen bisher wenig attraktiv. Durch das
integrierte Konzept der Zielgruppenfokussierung konnte sich
das Objekt gegentiber den Topmérkten durchsetzen und eta-
bliert sich in der heutigen Szenelage.

Die aktuelle Nachfrage auf dem Berliner Bliromarkt ldsst ein
anhaltend hohes Interesse der Nutzer an den Objekten in Sze-
nelagen erwarten. Die hohe Nachfrage sorgt zudem fiir spr-
bar steigende Mieten und Verbesserungen im Umfeld der Ob-
jekte und sendet Impulse, die den gesamten Berliner Markt
derzeit signifikant mitbeeinflussen. Bleiben diese fiir die Nut-
zer guinstigen Rahmenbedingungen stabil, wird der Einfluss in
den nédchsten Jahren weiter zunehmen.

Doch Nachfrage und Anforderungen verandern sich immer
wieder. Mittelfristig konnen daher auch Lagen in den Fokus ri-
cken, die derzeit noch nicht sonderlich interessant erscheinen.
Vor allem preissensible Nachfrager treten dabei als Pioniere
an neuen Standorten auf. Ob es sich bei diesem Phdnomen um
eine nachhaltige Entwicklung handelt, bleibt abzuwarten. Bei
konjunkturellen Schwankungen zeigte sich die sogenannte
Creative Class in der Vergangenheit sehr anfdllig — auch ist die
Szene fiir ihre ausgeprédgte Mobilitdtsbereitschaft bekannt. Ob
Berlin auch zukunftig Anlaufpunkt der kreativen Klasse bleibt,
steht daher in den Sternen.

3 Szenelagen

Eigentiimerstruktur Bestandshalter

Gebaudestruktur

Kleine Objekte, Altbauten, Transformati-
onsimmobilien

Mieterstruktur IT, Marketing, Kreativindustrie, u. a.;

v.a. kleine und sehr kleine Unternehmen
Ab 1990 / ehem. Griinderzeitarchitektur
4 -18 Euro/gm

Verkehrsanbindung gut

Baujahr

Mietniveau

Lagequalitdt - Image
N&he zu Trendwohnlagen
Gute infrastrukturelle Anbindung

Nachfragefokus +

Kategorie 4: Flughafenumfeld

Standorte im Flughafenumfeld bilden die vierte und letzte Ka-
tegorie. Derzeit existiert direkt am Terminal des neuen Flugha-
fen Berlin Brandenburg (BER) lediglich ein Blirokomplex, das
2BAC Berlin-Brandenburg Airport Center. Dieses ist voll ver-
mietet, vor allem an luftfahrtaffine Unternehmen und Betriebe,
die derzeit am Flughafen beteiligt sind. Das Mietpreisniveau
liegt dabei deutlich Giber dem, was im Flughafenumfeld derzeit
Ublicherweise erreicht wird.

Das Objekt profitiert dabei von den baulichen Qualitaten, die
im Umfeld des Flughafens so nicht existieren, sowie der nicht
substituierbaren Lage am Terminal, die mit Er6ffnung des neu-
en Flughafens noch sichtbarer in den Mittelpunkt riicken wird.

Die Erfahrungen von anderer Flughafen zeigen, dass sich Flug-
hafenstandorte durchaus mit einem tberdurchschnittlichen
Mietniveau etablieren konnen und vor allem Nutzer mit gro-
Bem Flachen- und Reprdsentationsbedarf oder Flughafenaffi-
nitat ansprechen. Das Preisniveau ist durchaus vergleichbar
mit den zentralen Lagen der Stadt.

Fur den neuen Hauptstadtflughafen existieren diverse Planun-
gen fiir Biroprojekte, die in ihrer Umsetzung aber noch stark
von der offiziellen Er6ffnung des Flughafens abhdngen. Nach
Inbetriebnahme kann von einer sukzessiven Nachfragesteige-
rung ausgegangen werden.

Perspektivisch wird in Schonefeld ein neuer Bliroteilmarkt ent-
stehen, derin der Spitze das hoherpreisige Mietsegment be-
dienen wird. Der Standort tritt dabei in Wettbewerb zu den
zentralen stddtischen Lagen und profitiert gleichzeitig von der
zunehmenden Verknappung dort.

Vor allem fiir Nachfrager, die gréBere zusammenhangende Fl&-
chen benétigen und dazu einen gewissen Reprasentationsbe-
darf haben, wird der Flughafen eine Option bei der Standort-
wahl darstellen.

4  Flughafenumfeld

Eigentiimerstruktur Fonds

Gebaudestruktur

Klassische Burogebaude

Mieterstruktur — Flughafenaffinitat

- GroRnutzer mit Reprdsentationsbe-

darf
Baujahr Ab 2011
Mietniveau 13 - 18 Euro/gm

Verkehrsanbindung Gut bis sehr gut

- Sehr gute infrastrukturelle Anbin-
dung
- Periphere Biirolage

Lagequalitat

Nachfragefokus ++
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Fazit

Durch die hohe Nachfrage und die zunehmende Flachenver-
knappung in zentralen Lagen riicken auch Standorte, die bis-
her nur wenig beachtet wurden, zunehmend in den Fokus von
Investoren und Projektentwicklern. Hiervon profitiert vor allem
der Cityrand, aber auch Standorte in peripheren Lagen, wo ver-
einzelt ebenfalls 16,00 Euro/gm erreicht werden kénnen. Auf-
grund des vergleichsweise geringen Mietniveaus in Berlin
muss in diesen Teillagen dafiir allerdings die Qualitdt stim-
men.

Auffallig ist, dass die Objekte der Kategorie Topobjekte vor al-
lem im westlichen Teil der Hauptstadt zu finden sind. Die Biro-
villa mit Uberdurchschnittlicher bis luxuriéser Ausstattung im
reprasentativen Stadtteil Grunewald oder Neubauten wie auf
dem EUREF-Campus in Schoneberg mit seinem innovativen
Nutzungs- und Bebauungskonzept sind Beispiele dieser Struk-
turen. Perspektivisch konnen diese Topobjekte vor allem auf
Teilmarktebene anhaltende Impulse geben. Voraussetzung fir
nachhaltige Effekte sind besondere Objekt- und Lagequalitd-
ten.

Von der Ndhe zu Topmérkten profitieren Objekte im gesamten
Stadtgebiet. Citylagen wie der Potsdamer Platz, die Friedrich-
stralBe, der Alexanderplatz im Osten und der Kurfiirstendamm
im Westen der Hauptstadt besitzen eine hohe Anziehungs-
kraft, die auch auf deren Seitenstrallen ausstrahlt. Biroobjekte
in diesem Umfeld kdnnen davon profitieren und héhere Mie-
ten erzielen. Insgesamt kann fiir Objekte dieser Kategorie
auch zukunftig von einer hohen Nachfrage ausgegangen wer-
den.

Die Kategorie Szenelagen ldsst sich deutlicher verorten: Alle
betrachteten Objekte dieser Kategorie befinden sich im Osten
der Stadt, wo sich die Szeneviertel etabliert haben. Vor allem
die Gebiete in ehemaliger Mauerlage boten den perfekten
Nahrboden fiir diese Art der Entwicklung. Leerstand, glinstige
Mieten und Altbauten mit Sanierungsbedarf pragten dort lan-
ge das Stadtbild. Noch vor wenigen Jahren waren diese Gebie-
te vollig uninteressant fiir den Berliner Biiromarkt. Heute gel-
ten sie als Magnete fiir die Kreativindustrie, fiir Start-ups und
Unternehmen der Neuen Medien.

Fur die teils loftartigen Biliroobjekte wird hier deutlich mehr
gezahlt als fiir Standardbiros im direkten Umfeld. Das coole,
kreative Image, dazu der durchmischte Charakter der Viertel
haben die Szenelagen als wichtige Standorte innerhalb des
Berliner Bliroimmobilienmarktes etabliert. Die GSG-Héfe in
Kreuzberg mit ihren Klinkerfassaden stehen exemplarisch fiir
diese Klasse. Der Einfluss der Szenelage wird perspektivisch
als wachsend angesehen; bei gleichbleibender konjunktureller
Entwicklung werden die Impulse der Szeneviertel nachhaltig
auf den Berliner Biroimmobilienmarkt wirken.

Die bis dato noch unterreprasentierte Kategorie Flughafenum-
feld wird sich mit der Er6ffnung des Flughafens splirbar entwi-
ckeln. Die besondere infrastrukturelle Anbindung und der re-
prasentative Charakter bieten gute Entwicklungsvoraussetzun-
gen fur dieses Marktgebiet. Zudem kann der Standort von den
derzeitigen Verknappungstendenzen im Stadtzentrum profi-
tieren. Ahnlich wie die Szenelage wird sich das Flughafenum-
feld mittelfristig spilrbar im Berliner Marktgefiige etablieren
und weist gute Wachstumsperspektiven auf.

Uber die Marktberichte

Die Berliner Sparkasse hat sich am regionalen Immobilienfi-
nanzierungsmarkt als einer der gré3ten Marktteilnehmer po-
sitioniert und verzeichnet starke Zuwachsraten. Sie bietet
mafRgeschneiderte Finanzierungsmodelle in einem der dyna-
mischsten Immobilienmérkte Europas. Um ihre Geschifts-
partner und die interessierte Offentlichkeit zu informieren,
wird in Zusammenarbeit mit bulwiengesa der Berliner Gewer-
beimmobilienmarkt regelm&Rig ndher beleuchtet. Im Fokus
stehen Standorte oder Marktsegmente, tGber die Ublicherwei-
se weniger berichtet wird, die aber dennoch einen bedeuten-
den Anteil am Berliner Gewerbeimmobilienmarkt haben.
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