© Berliner Sparkasse

Marktbericht 3/2015:

Berliner Biiroimmobilienmarkt —

Dynamikin, 1A* C-Lagen

3P bulwiengesa

Bei Investoren und Mietern ist der Berliner Bii-
romarkt beliebt wie nie zuvor. Auch weniger be-
kannte C-Lagen profitieren —fiinf Beispiele

Berlin boomt, Stadt und Wirtschaft wachsen. Die Zukunftsaus-
sichten sind blendend. Auch die Immobilienmarkte zeigen
eine hohe Prosperitdt. Der Bliromarkt verzeichnet neue Ho-
henfllige, Mietflachen- ebenso wie Investmentnachfrage.

Mit zunehmender Flachenverknappung in den zentralen Lagen
ricken Randlagen verstarkt in den Fokus. SchwerpunktmaRig
handelt es sich dabei um Cityrandlagen mit unmittelbarem Ci-
tybezug. Aber auch abseits dieser Bereiche haben sich nach-
gefragte Buroagglomerationen (C-Lagen) herausgebildet, die
unabhdngig von der Cityndhe funktionieren.

Gerade vor dem Hintergrund des stetig steigenden Preis-
niveaus sind Lagen, die sowohl iber Flachenreserven verfligen
als auch vergleichsweise hohe Renditen ermdglichen, ver-
starkt ins Blickfeld geraten. Dies deckt sich mit dem umfang-
reichen Datenmaterial der Berliner Sparkasse, die auch an die-
sen Standorten als Finanzierer auftritt.

Der dritte Marktbericht der Berliner Sparkasse und bulwienge-
sa zum Berliner Bliroimmobilienmarkt untersucht ausgewahlte
C-Lagen und analysiert, inwieweit sie von den aktuellen Ent-
wicklungen auf dem Berliner Buroimmobilienmarkt profitie-
ren. Doch zunéchst werden die tblichen Biiromarktkennzahlen
flr das dritte Quartal 2015 dargestelit.

Flachennachfrage auf Rekordniveau

Der Berliner Buroimmobilienmarkt profitiert weiter ungemein
von der hohen Anziehungskraft der Stadt. Der stetige Zuzug
beschert der Bundeshauptstadt ein dulRerst starkes Biirobe-
schaftigtenwachstum, was die Flachennachfrage auf bislang
unbekannte Héhen ansteigen ldsst. Auch im Mietniveau spie-
geln sich diese Entwicklungen mittlerweile deutlich wider.

Die Nachfrage von Investorenseite ist ebenfalls anhaltend
hoch, was das Preisniveau Monat fiir Monat steigen lasst. In
der Folge sinken die Renditen, was eine hohere Risikobereit-
schaft im Gebdudeankauf von Investoren erzwingt: Diese sind
durchaus wieder bereit, auch in Objekte abseits der klassi-
schen Investmentschwerpunkte zu investieren.
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Spitzenmiete steigt erneut

Biirospitzenmiete in Berlin (Euro/qm MF/G)
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Die hohe Flachennachfrage der letzten Quartale in Verbindung
mit dem immer knapper werdenden Angebot, insbesondere in
den zentralen Lagen der Stadt, hat das Spitzenmietniveau in
Berlin im dritten Quartal 2015 erneut ansteigen lassen. Damit
gewinnt die Entwicklungstendenz der letzten zwdlf Monate
noch einmal deutlich an Dynamik und ldsst zum Jahresende
ein Mietniveau von 24,00 Euro/gm MF/G (Mietflache fir ge-
werblichen Raum nach gif) erwarten.

Ein Drittel mehr Umsatz als 2014

Die hohe Flachennachfrage auf dem Berliner Bliromarkt spie-
gelt sich deutlich in den Marktkennzahlen der ersten neun Mo-
nate wider. In den ersten drei Quartalen wurden mehr als
550.000 gm MF/G umgesetzt. Somit liegt der Flachenumsatz
zwischen Januar und Oktober um 31 % tiber dem Umsatz des
Vorjahreszeitraumes.

Besonders marktpragend wirkte sich die Nachfrage von
Dienstleistern, dem TMT-Segment (Technologie, Medien, Tele-
kommunikation) und dem Bereich Handel/Industrie aus. Wéh-
rend letzterer durch einzelne GroBvermietungen wie Daimler
und Zalando stark angetrieben wurde, hat sich der TMT-Be-
reich nachhaltig als eine der gréBten Nachfragergruppen eta-
bliert und zeigte sich fiir mehr als 20 % des Umsatzvolumens
verantwortlich — Tendenz steigend.
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Der groRte Abschluss des dritten Quartals war mit 12.000 gm
MF/G die Anmietung der Wirtschaftsprifer von Roever Broen-
ner Susat Mazars im Projekt Bertha Berlin, das sich derzeit in
der Europacity in Bau befindet.

Biiroflichenumsatz in Berlin in Tsd. gm MF/G
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Fur das letzte Quartal ist ebenfalls mit einer hohen Dynamik zu
rechnen, sodass flir das Gesamtjahr 2015 bereits jetzt von ei-
nem neuen Umsatzrekord ausgegangen werden kann.

Der Leerstand sinkt weiter

Biiroflachenleerstand in Berlin
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Die enorme Flachennachfrage fiihrt vermehrt zu Engpdssen
auf dem Markt. Das Leerstandsniveau sinkt vor allem in den
besonders nachgefragten Teilmarkten der Stadt so stark, dass
dort einzelne Gesuche im Bestand nicht mehr bedient werden
kdnnen.

Da der spekulative Anteil an der immerhin leicht anziehenden
Bautdtigkeit nur gering ist und schnell absorbiert wird, kann in
den kommenden Monaten und Jahren von einer weiteren Ver-
scharfung der Angebotsverknappung ausgegangen werden.
Bereits jetzt liegt die Leerstandsquote bei nur noch knapp
tiber 4 %, in den zentralen Teilmdrkten zumeist sogar noch
niedriger: ein Wert, der bis zum Jahresende womdéglich unter-
schritten wird.

Renditen auf Allzeittief

Inldndische sowie auslandische und jeweils private und insti-
tutionelle Akteure sorgen derzeit fiir eine extrem hohe Invest-
mentnachfrage nach Biroimmobilien. Insbesondere die zen-
tralen Lagen der City Ost und City West als klassische Top-La-
gen des Berliner Marktes stehen dabei im Mittelpunkt des In-
teresses. Die Folge: Neben etablierten Cityrandlagen werden
vermehrt auch periphere Lagen nachgefragt, was als Zeichen
erzwungener Risikobereitschaft einzelner Anleger gewertet
werden kann oder als allgemeine Verbreitung des Erfolgsmo-
dells Berlin.

Bis zum Ende des dritten Quartals wurde auf dem Berliner
Markt ein gewerbliches Investmentvolumen von rund 4,5 Mrd.
Euro verzeichnet. Damit lag das Niveau bereits nach neun Mo-
naten Uber dem Gesamtjahresvolumen 2014.

In Folge dieser Entwicklung hat sich der Riickgang des Rendi-
teniveaus weiter fortgesetzt. Derzeit liegen die Nettoanfangs-
renditen in zentralen Lagen bei 4,25 %. Bis zum Jahresende
ist eine Entwicklung in Richtung der 4-%-Marke realistisch.
Auch in dezentralen Lagen ist diese Entwicklung im Rendite-
niveau spiirbar. Abseits der Biirozentren ndhert sich die Netto-
anfangsrendite der 6-%-Marke an.

Nettoanfangsrendite fiir Biirogebdude
in zentralen Lagen Berlins

5,0 %

4,8 %

4,6 %

4,4 %

4,2 %

4,0 %
Q3/2013

Q3/2014 Q3/2015

Quelle: bulwiengesa

Marktbericht 03/2015



© Berliner Sparkasse

3 bulwiengesa

[ )
&5 Berliner

Sparkasse

Auch heterogene Biirolagen im Aufwind

Gesamtstddtische Bliromarkte weisen in ihren einzelnen Teil-
lagen sehr unterschiedliche Qualitaten und Strukturen auf.
Einzelne Marktparameter konnen sich in ihrer Entwicklung
auch deutlich von der Gesamtstadt-Performance abkoppeln.

Ublicherweise unterscheidet man Citylagen (die klassischen
Zentren), Cityrandbereiche (angrenzende Bereiche) und Biiro-
zentren, also auRerhalb von City und Cityrand gelegene Biiro-
agglomerationen.

Lagen abseits dieser Klassifizierung werden von der Fachwelt
als Peripherie oder C-Lagen klassifiziert. Diese Lagen weisen
traditionell eher geringe Biroaffinitat auf, was sich in einer
deutlich geringeren Marktdynamik niederschldagt — die Nach-
frage ist vergleichsweise gering, das Mietniveau entsprechend
niedrig.

Zunehmende Marktdynamik in der Peripherie

Die beschriebenen Entwicklungen auf dem Berliner Biiroim-
mobilienmarkt machen Lagen abseits der Zentren jedoch ver-
starkt fir Nachfrager interessant — sowohl fur Nutzer als auch
fur Investoren.

Galt dies zundchst vor allem fur Cityrandlagen, profitierten in
den letzten Monaten auch Biirozentren wie Adlershof oder
kleinere etablierte Biirolagen innerhalb der Peripherie ver-
starkt von der veranderten Marktdynamik.

Neben der zunehmenden Verknappung vor allem von grof3en,
zusammenhdngenden Flachen in den zentralen Lagen der
Bundeshauptstadt ist es auf Investorenseite der Mangel an Ka-
pitalmarktalternativen, der die Nachfrage nach Immobilien in
den zentralen Lagen extrem ansteigen und die Renditen sin-
ken 1&sst.

Wer also groRe, zusammenhdngende Flachen sucht oder noch
hohere Renditen generieren will, dem bleiben oftmals nur La-
gen abseits der Zentren. Dieser Trend dokumentiert sich der-
zeit spurbar in den Marktkennziffern der Peripherie. So weist
die Nachfrage fiir 2014 und 2015 ein deutlich gestiegenes Ni-
veau auf.

Da bei gestiegener Nachfrage die Bautatigkeit in den periphe-
ren Lagen weiterhin gering ausfallt, nimmt der Leerstand auch
dort spurbar ab, was ein Beleg fiir ein zunehmend geringes Ri-
siko ist, zumindest im aktuellen Zyklus.

Flachenumsétze und Leerstandsquote in der Berliner
Peripherie (2005 - 2015)
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Quelle: bulwiengesa, MF/G = Mietflache nach gif, * 2015: Prognose

Die Leerstandsreduktion fiihrt zu einem zunehmenden Miet-
preisanstieg, der in den vergangenen Monaten noch einmal
deutlich an Dynamik gewonnen hat.

Spitzen- und Durchschnittsmietniveau in der Berliner
Peripherie (Euro/gqm MF/G) (2005 - 2015)
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In Neubauten oder in Bestandsobjekten, in denen hochwertige
Ausstattungsstandards nach MaBgabe der Mieter (Mieteraus-
bau) realisiert werden kdnnen, lassen sich vereinzelt auch
Mietpreise deutlich Giber dem Marktniveau erzielen. Dies bele-
gen auch die ausgewdhlten Birovermietungen auf der nachfol-
genden Seite.

Marktbericht 03/2015



[ )
&5 Berliner

s'lTl bulwiengesa Spa rka sse

Ausgewahlte Vermietungen 2015 in der Berliner Peripherie

Biirofldache Mietpreis

Nr.  Teilmarkt Objektname StraRe Mieter Branche (am MFIG)  (€Jqm MF/G) Abschluss
Blroobjekt .
1 Peripherie-Ost Schreiberhayer ScNreiberhauer o oo post ~ Transport, 5500  9,00-10,00  Q3/2015
StraRe Logistik
StraRe
. . Victoriastadt- Schreiberhauer Rocket
2 Peripherie-Ost Lofts Str. 30 Internet Software, IT 4.100 11,00-12,00 Q1/2015
Peripherie- Kopenhagener . Information und }
3 Nord Ampere Str. 58-61 Glispa Kommunikation 3.230 16,00-17,00 Q2/2015
. oci Biiro u. WolframstralRe Agenturfijr Offent]iche _
4 Peripherie-Sud Geschiftshaus 84-02 Arbeit Verwaltung 3.000 8,00-9,00 Q2/2015
5 Peripherie-siid Burogebaude . o orstr.35  Lieferheld IMformationund 5 o004 00.1500 Q212015

Dessauer Str. Kommunikation

Peripherie- Wohn- u. Schoénhauser Al- Information und
6 Nord Geschéaftshaus  lee 177¢-180 Go Euro Travel Kommunikation 2400 15,50-16,50  Q2/2015
. . B1 Business Landsberger . .
7 Peripherie-Ost Park Str. 225.232 n.n. Dienstleister 2.400 6,00 -7,00 Q2/2015
Peripherie- Siemens . _ Grundstiicks-
8 West Wernerwerk ~ Siemensdamm  Hermes Haus- o \wopnungs- 2,126 850-9,50  Q1/2015
50 verwaltung
Hochhaus wesen
Peripherie- Siemens Siemensdamm
9 Wernerwerk Redknee Software, IT 1.900 8,00-9,00 Q2/2015
West 50
Hochhaus
. . Ehem. Zigaret- :
10 Peripherie- ten-und  Oreifswalderstr o meister  Software, IT 920 17,00-18,00 Q1/2015
Nord - - 212-213
Textilfabrik
Berlin x G )
= ) | . Vermietungen
Vermietungen in der Peripnerie-Nord :
Berliner Peripherie &) Burolagen

City
Cityrand

Biirozentrum

i

Peripherie 1

Peripherie-Ost /

Penpherie-Sud

Kartengrundlage: ® NAVTEQ @ =0 3
@ bulwiengesa AG 2015 ™ A EKll_o i'n=eler
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Periphere Biirolagen bergen natiirlich auch Risiken. Mit Solita-
ren in Lagen mit geringer Buroaffinitat lassen sich vielleicht
derzeit gute Vermietungserfolge oder hohe Renditen generie-
ren. Jedoch ist dort auch das Risiko besonders hoch, in einem
neuen Zyklus nachhaltigen Leerstand im Objekt zu haben oder
keinen Kaufer zu finden.

Auch bei peripheren Lagen ist daher darauf zu achten, dass
diese nachhaltigen Erfolg ermdglichen. Hierfiir missen ent-
sprechende Bestands- und Nachfragestrukturen gegeben sein,
die auch konjunkturelle Schwachephasen vertragen kdonnen.

Stabile, nachgefragte C-Lagen

Vereinzelt existieren in den C-Lagen kleinteilige Agglomeratio-
nen, die liber eine stabile und nachhaltige Nachfragestruktur
verfiigen und sich so deutlich von der klassischen Peripherie
absetzen. Solche Lagen existieren in Berlin in sehr verschiede-
nen Mikrolagen, diese unterscheiden sich stark hinsichtlich ih-
rer Strukturen. Messbare Parameter sind Lagequalitdten, Be-
standsstrukturen, Mietniveau und Nachfrage.

Wahrend der Grof3teil dieser Lagen eher lokale Bedeutung fiir
das Umfeld hat, haben sich einige der C-Lagen auch mit einem
groBeren Einfluss im Marktgefiige etabliert. Diese ,, 1A" C-La-
gen weisen eine relevante Nachfrage auf und generieren stabi-
le Mieten, die im Neubau teils Cityrandniveau erreichen.

Zu den bedeutendsten 1A C-Lagen des Berliner Buroimmobili-
enmarktes zahlen dabei:

bedeutende , 1A" C-Lagen Berlins

Peripherie-Nord Greifswalder Stralle/Schénhauser Allee

Peripherie-Ost Schreiberhauer StraRe

Peripherie-Siidost ~ WilhelminenhofstraRe

Flughafen BER
(bis Flughafenersffnung)

Siemensdamm

Peripherie-Suid

Peripherie-West

Finf ausgewadhlte ,1A“ C-Lagenin Berlin

Ob Szenekiez, Messe, Flughafen oder Gewerbehdfe — Berlin
zeigt sich vielfdltig in seinen 1A C-Lagen. Die unterschiedli-
chen Lagequalitdten und Bestandsstrukturen ziehen unter-
schiedliche Nachfrager an.

Funf der bedeutendsten C-Lagen des Berliner Buroimmobilien-
marktes werden nachfolgend in kurzen Steckbriefen darge-
stellt.

Siemensdamm
Lage Spandau
Gebiudestruktur Bestandsgebdude 1920-/30er

Nutzerschwerpunkt Verarb. Gewerbe, Industrie, TMT*

Mietniveau
— Bestand e 5,50-8,50 Euro/gm MF/G
- Neubaustandard « 9,50 - 12,00 Euro/gm MF/G

MIV-Anbindung Sehrgut (A111)
OPNV-Anbindung  Gut (U7)

Umfeld e Zahlreiche Griinflachen
e Historische Bestandsstrukturen

Marktaktivitat

— Nachfrage e Steigend
- Miete e Steigend
— Leerstand ¢ Sinkend

Besonderheiten e Sehr gute MIV-Anbindung
e Weitere Flachenpotenziale
e Historische Siemensgebdude mit
flexiblen Nutzunstrukturen

*TMT= Technologie, Medien,Telekommunikation

Das Umfeld des Siemensdamms in Berlin Spandau wird stark
von den denkmalgeschiitzten Industriebauten der Siemens AG
dominiert. Die Gebdude aus den 1920-/30er Jahren bieten
sehr flexible Nutzungsmaglichkeiten, die neben klassischer
Blironutzung auch andere gewerbliche Nutzungen wie Lager,
Labore und leichte Produktion erméglichen.

Dies deckt sich mit den Anforderungen zahlireicher technolo-
gieorientierter Unternehmen und bietet die Mdglichkeit, In-
dustrie und innovative technologische Entwicklungen raum-
lich zu verbinden. Zudem sorgt diese Mischung fur eine Diver-
sifizierung der Nachfrage tiber klassische Biironutzer hinaus.
Dadurch wird die Nachvermietung und Drittverwendung leer-
gezogener Flachen deutlich erleichtert. Gleichzeitig wirkt sich
dies stabilisierend auf den Besatz der Flachen aus.

In dieser Teillage wurden in den letzten Jahren spiirbare Ver-
mietungs- und Investmentaktivitaten verzeichnet. Beispielhaft
sind die Vermietungserfolge in Siemensstadt im Thelen
Technopark (Thelen Holding) und im TechnoCampus Berlin
(Caleus Capital Investors) anzufiihren, beide Projekte wurden
durch die Berliner Sparkasse finanziert.

Derzeit sind im Umfeld weitere Areale in Planung, was zu einer
verstarkten Wahrnehmung fiihren wird. Besonders hervorzu-
heben ist das Areal des fritheren Siemens-Kabelwerks in der
Gartenfelder StraRRe. Auf dem derzeitigen Gewerbegebiet sind
neben einem Wohnquartier Gewerbeeinheiten geplant. Der Fo-
kus liegt dabei auf Start-ups, fiir die u. a. ein 20-geschossiger
Start-up-Tower entstehen soll.

Marktbericht 03/2015
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hahe Flachenvolumen und hohe Misten
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Greifswalder StraBe/Schonhauser Allee

Lage Prenzlauer Berg

Gebiudestruktur Mischnutzungen mit hohem Anteil von
Griinderzeitbauten

Nutzerschwerpunkt TMT-Branche, Start-ups

Mietniveau

— Bestand e 7,50-12,50 Euro/gm MF/G

Neubaustandard e
MIV-Anbindung Sehr gut (B 96a)
OPNV-Anbindung  Sehr gut (U2, Tram & Ringbahn)

Umfeld e Urbane Strukturen
e Dichte Bebauung (Altbausubstanz)
¢ Nutzungsmischung aus Wohnen,
Versorgung und Biiro

12,50 - 18,00 Euro/qm MF/G

Marktaktivitat

— Nachfrage e Stark steigend

— Miete e Stark steigend

— Leerstand e Stark sinkend
Besonderheiten e Sehr gute Anbindung

e Prenzlauer Berg kultureller Hotspot

e Zahlreiche Start-ups und Unterneh-
men TMT*-Branche bereits vor Ort

e Urbanes Umfeld

e Griinderzeitenbauten mit nachver-
dichtetem Neubau

*TMT= Technologie, Medien,Telekommunikation

© Berliner Sparkasse
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Der Prenzlauer Berg im Berliner Nordosten hat sich in den letz-
ten Jahrzehnten zu einer der begehrtesten Wohnlagen der
Stadt entwickelt. Zudem stellt der Standort einen der Schwer-
punkte der Berliner Start-up- und Kreativszene dar.

Insbesondere das Umfeld der beiden Magistralen Schonhauser
Allee und Greifswalder StraRe gehért dabei zu den raumlichen
Schwerpunkten dieser Entwicklung. Die Lage profitiert von
den urbanen Strukturen mit einer sehr guten Anbindung und
den weitestgehend erhaltenen und sanierten Griinderzeitbau-
ten.

Diese Rahmenbedingungen sprechen zahlreiche junge Unter-
nehmen an, die die Nahe zu den Szenelagen der Stadt suchen.
Dariiber hinaus fragen aus diesen Griinden auch internationa-
le Unternehmen Flachen in vereinzelten Nachverdichtungspro-
jekten nach. Hier werden zum Teil Mietpreise deutlich tiber

dem marktublichen Niveau gezahlt. Ein Beispiel ist der Umbau
der ehemaligen Zigarettenfabrik in der Greifswalder Stral3e.

Da aufgrund der Bebauungsstrukturen das Potenzial weiterer
Nachverdichtung eingeschrdnkt ist, wird sich die Nachfrage
kiinftig auf die Bestandsobjekte fokussieren.

Es ist davon auszugehen, dass Start-ups weiterhin derartige
Objekte nachfragen und die ungebrochenen Trends auch kiinf-
tig Bestand haben werden.

Marktbericht 03/2015
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Schreiberhauer StraRe Wilhelminenhofstral3e
Lage Lichtenberg Lage Oberschéneweide
Geb&udestruktur Umgebaute Bestandsobjekte aus den Gebaudestruktur Umgebaute Fabrikgebdude aus den

1920-/30er Jahren; Neubauten 1990er
Jahre

Nutzerschwerpunkt Verwaltung,TMT-Branche, Start-ups

Mietniveau

— Bestand e 8,50-11,00 Euro/gm MF/G
- Neubaustandard « 10,00 - 13,00 Euro/gm MF/G
MIV-Anbindung Gut (B 96a)

OPNV-Anbindung  Sehr gut (Ring- und Stadtbahn)
Umfeld e Urbane Strukturen

¢ Nutzungsmischung aus Wohnen mit
Altbausubstanz, Versorgung und
Biro

e GrolRvolumige Biiroflachen

Marktaktivitat

— Nachfrage e Steigend
- Miete e Steigend
— Leerstand e Sinkend

Besonderheiten e Sehr gute OPNV-Anbindung
e Nahe zu Szenekiezen Friedrichs-
hains
e Grollvolumige Verwaltungsnutzung
e Umgebaute Altbausubstanz
e Z.T.flexible Nutzungstrukturen

*TMT= Technologie, Medien,Telekommunikation

Die Schreiberhauer Stral3e in Lichtenberg profitiert stark von
der unmittelbaren Nachbarschaft zu den sehr gefragten Szene-
kiezen Friedrichshains mitihrer urbanen und kreativen Atmo-
sphare. Positiv wirkt sich zudem die Nahe zum Bahnhof Ost-
kreuz aus, einem der gréBten Umsteigebahnhdofe Berlins.

Der Standort wird dominiert durch das rund 80.000 gm groRe
Verwaltungsgebdude der Deutschen Rentenversicherung, die
erst 2013 ihren Mietvertrag verlangert hat. Im Sommer 2015
wurde das Gebdude an einen internationalen Investor verdu-
Rert.

In den Nachbargebduden haben sich in der jingsten Vergan-
genheit zahlreiche Unternehmen angesiedelt, insbesondere
aus dem Kreativsektor. Besonders hervorzuheben sind die Vic-
toriastadt-Lofts in einem umgebauten Gebaude, das ehemals
der Knorr-Bremse AG gehorte.

1900er Jahren; Neubauten

Nutzerschwerpunkt Forschung & Entwicklung, Verarbeiten-
des Gewerbe

Mietniveau
— Bestand e 5,00 - 8,00 Euro/gm MF/G
- Neubaustandard « 9,00 - 12,00 Euro/gm MF/G

MIV-Anbindung Gut (B 96a; BAB 100)

OPNV-Anbindung  Gut (S-Bahn, Tram)

Umfeld e Spreendhe
e Altindustrielle Architektur, erganzt
um einzelne moderne Neubauten
e Kulturelle Nutzungen im Umfeld

Marktaktivitat

— Nachfrage e Steigend

- Miete e Langsam steigend

— Leerstand e Moderat sinkend
Besonderheiten ¢ Flachenpotenziale vorhanden

e Hochschule fiir Technik und Wirt-
schaft als Ankernutzer
¢ Aufstebendes Umfeld

Die Ansiedlung der Hochschule fiir Technik und Wirtschaft
(HTW) auf den Campus Wilhelminenhof Ende 2009 war der
Startschuss fiir die positive Entwicklung dieses Areals in den
vergangenen Jahren.

Noch vollzieht sich diese Entwicklung mit moderater Ge-
schwindigkeit und profitiert vor allem von den mehr als 6.000
Studierenden, die das Gebiet im 6stlichen Stadtgebiet wieder-
beleben.

Vermehrt suchen auch Unternehmen gezielt diesen Standort.
Dabei handelt es sich iberwiegend um Firmen, die die Ndhe
zur Universitat schatzen. Auch universitdre Spin-offs zahlen zu
den Nachfragern. Das ehemalige Fabrikareal bietet Flachenpo-
tenziale und riickt verstarkt auch in den Fokus von Start-ups,
die bis dato noch nicht relevant als Nachfrager aufgetreten
sind.

Forderlich wirken sich dabei das aufstrebende Umfeld und die
vergleichsweise geringen Mieten aus. Auch die direkte Was-
serlage und moégliche Netzwerkstrukturen zur Hochschule
bieten postive Rahmenbedingungen und erhéhen so die At-
traktivitat fir junge Unternehmen. Beglinstigend stellt sich
zudem die Ndhe zum prosperierenden Technologiezentrum
Adlershof dar, an dem die Berliner Sparkasse als Finanzierer
ebenfalls tatig ist.
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Flughafenumfeld BER
Lage Schénefeld

Geb&udestruktur Bestandsgebdude 1990er, Neubauten

Nutzerschwerpunkt Derzeit: Transport, Bau, Dienstleist.

Mietniveau
— Bestand e 8,00-11,00 Euro/gm MF/G
- Neubaustandard « 14,00 - 17,00 Euro/qm MF/G

MIV-Anbindung Sehr gut (B 96aund A 113)
OPNV-Anbindung  Gut (S-Bahn)

Umfeld ¢ Flughafen
e Projekte tberwiegend noch im Pla-
nungsstadium
e AusschlieRlich gewerbliche Nutzun-

gen
Marktaktivitat
— Nachfrage e Stabil
— Miete e Stabil
— Leerstand e Stabil
Besonderheiten e Gute bis sehr gute Anbindung

e Solitdre Lage

e Zahlreiche Projekte im Planungssta-
dium

e Abhdngigkeit von der Flughafener-
offnung

e Potenzial zur Entwicklung tiber C-La-
gen-Status hinaus

Das Flughafenumfeld des BER weist im Vergleich der ausge-
wahlten C-Lagen einige Besonderheiten auf. Neben Bestands-
gebduden in der Ndhe des alten Terminals existiert direkt am
neuen Terminal nur ein neues Blrogebdude.

Dieses ist derzeit voll vermietet und wird vor allem von luft-
fahrtaffinen Unternehmen und Betrieben sowie Unternehmen
belegt, die am Flughafenbau beteiligt sind. Das Mietpreisni-
veau liegt deutlich Gber dem, was im Flughafenumfeld derzeit
tiblicherweise gezahlt wird und hat Cityrandniveau.

Mit Fertigstellung des Flughafens ist als Folge gestiegener
Nachfrage mit einer deutlichen VergroRerung der Angebotsfla-
chen zu rechnen.

Der Standort hat das Potenzial, sich als eigener Teilmarkt zu
etablieren und so den Status einer C-Lage hinter sich zu las-
sen. Damit kdnnte ein héherpreisiges Mietsegment bedient
werden; die Nutzer wiirden sich von denen der aufgefiihrten C-
Lagen deutlich unterscheiden.

Fazit — bislang weniger beachtete ,, 1A“ C-Lagen
ergdnzen Angebot des Berliner Bliroimmo-
bilienmarktes

Die dargestellten C-Lagen erganzen das ohnehin schon vielfal-
tige Angebot des Berliner Buroimmobilienmarktes. Durch ihre
unterschiedlichen Lagen, Strukturen und Ausrichtungen he-
ben sie sich deutlich von anderen peripheren Lagen im Berli-
ner Stadtgebiet ab.

All diese Lagen zeichnen sich durch eine zunehmende Dyna-
mik aus, die sich im Einzelfall auch mit der in Cityrandlagen
messen kann. Diese C-Lagen stellen lediglich aufgrund ihrer
(Rand-)Lage im Stadtgebiet und das fehlende Flachenvolumen
keine Agglomerationen mit eigener Teilmarktdefinition dar.

Das liberwiegend geringe Mietniveau, besonders in den Be-
standsobjekten, zieht vor allem preissensible Nutzer an. Gera-
de die Lagen mit Ndhe zu den Szenekiezen wie die Schreiber-
hauer StraRe oder das Umfeld der Schonhauser Allee/Greifs-
walder StraRe eignen sich daher besonders fiir Start-ups.

Hier lassen sich die Veranderungen im Marktgefiige besonders
deutlich ablesen. Waren diese Lagen noch vor wenigen Jahren
durch hohen Leerstand und Sanierungsbedarf gepragt, gelten
sie heute als Anziehungspunkte fiir die Kreativindustrie und
Start-ups und generieren eine entsprechend hohe Nachfrage
in diesem Bereich. Dies wirkt sich auch signifikant auf den
Leerstand und das 6rtliche Mietniveau aus.

Wahrend sich die Kreativszene eher auf die urbaneren C-Lagen
konzentriert, profilieren sich die librigen Bereiche iber andere
Nachfrager und Strukturen.

So stellt der Siemensdamm einen Standort im Berliner Markt-
geflige dar, der trotz seiner abseitigen Lage eine sehr schnelle
Verbindung in die Zentren der Stadt bietet. Vor Ort pragen die
historischen Siemens-Geb&dude den Standort — visuell, aber
auch durch die diesen Objekten eigenen flexiblen Nutzungs-
maoglichkeiten.

Diese ermdglichen es Unternehmen je nach Bedarf kurzfristig
die Nutzungsart (Blro, Lager, Labor) zu andern. Damit passen
sie perfekt zu den Standortanforderungen von Technologie-
und Industrieunternehmen.

Fur die Eigentlimer diversifiziert sich durch das breite Nutzer-
spektrum auch das Risiko. Gerade vor dem Hintergrund eines
wachsenden Technologiesektors ist daher auch von einem
nachhaltigen Erfolg dieser Lage auszugehen. Hierzu tragen
auch die noch vorhandenen Flachenpotenziale bei.
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. oo . . Entwick-
C-Lage Standort Etiflil:(at:il:; 6PNV MIV Urlta_:tm- Nachfrage Kun:::geezl:el- P:.I‘fa.ec';‘z;:]' lungsper-
grupp spektive
Siemens- Biiro, Lager, Sehr Durch- Technologie
Spandau P2 Gut schnitt- Hoch 2 Vorhanden Gut
damm Produktion gut lich Industrie
Schénhauser
Allee/Greifs- Prenzlauer - Sehr  Sehr Kreativwirtschaft, Kaum vor-
walder Berg Bro gut gut Sehrgut  Sehrhoch Start-ups handen Sehr gut
StraBe
Schreiber- Lichten- . Sehr Kreativwirtschaft, Kaum vor-
hauer StraRe berg Biro gut Gut Gut Hoch Start-ups handen Gut
- . " . Durch- - .
Wilhelminen- Obersché- Biiro, Lager, ... Durchschnitt- Technologie, For-
hofstralRe neweide  Produktion Gut Gut Sc{;?;tt lich schung, Start-ups Vorhanden Gut
Durchschnitt- Flughafenaffinitat,
Flughafen- . . Sehr . lich/ Kuinftig: GroRnutzer mit
umfeld BER Schonefeld Biiro Gut gut Gering hoch bis sehr Reprisentati- Vorhanden Sehr gut
hoch onsbedarf
Weitere Fldchenpotenziale bietet auch Oberschéneweide rund
um die WilhelminenhofstraRe. Der Standort ist erst in jlingster
Zeitin den Fokus der Nachfrage geriickt, die bislang noch ver-
gleichsweise gering ist.
Insbesondere die Nachbarschaft zur Hochschule HTW sowie
die Ndhe zum Technologiestandort Adlershof, der sich selbst
als eigener Teilmarkt darstellt, werden sich positiv auf die
Nachfrage und die Ausrichtung hin zum innovativen For-
schungsstandort auswirken.
Und schlieBlich die Dauerbaustelle BER: Die Angebots- und
Nachfragesituation rund um den neuen Berliner Flughafen
BER wird sich nach der offiziellen Eréffnung spiirbar veran-
dern. Wahrend im einzigen Neubau vor Ort bis dato vor allem .
Uber die Marktberichte

mit dem Flughafenbau assoziierte Unternehmen ansdssig
sind, wird sich das Nutzerspektrum kiinftig deutlich erweitern.

Die Berliner Sparkasse hat sich am regionalen Immobilienfi-
nanzierungsmarkt als einer der gréten Marktteilnehmer po-
sitioniert und verzeichnet starke Zuwachsraten. Sie bietet

Der Standort hat dabei das Potenzial, sich als eigener Teil- maRgeschneiderte Finanzierungsmodelle in einem der dyna-

© Berliner Sparkasse

markt zu etablieren und perspektivisch eher ein Mietsegment
zu bedienen, das sich deutlich von den aufgefiihrten C-Lagen
unterscheiden wird.

mischsten Immobilienmérkte Europas. Um ihre Geschifts-
partner und die interessierte Offentlichkeit zu informieren,
wird in Zusammenarbeit mit bulwiengesa der Berliner Gewer-
beimmobilienmarkt regelméaRig naher beleuchtet. Im Fokus
stehen Standorte oder Marktsegmente, liber die tblicherwei-
se weniger berichtet wird, die aber dennoch einen bedeuten-
den Anteil am Berliner Gewerbeimmobilienmarkt haben.
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