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Start-up-Metropole
Berlin — attraktiv, auch
wenn's eng wird

@
BR

Berlin ist die deutsche Start-up-Metropole — nirgends entstehen derzeit
so viele neue Unternehmen. Entsprechend vielfiltig prasentiert sich die
lokale Szene.

Berlin hat sich in den letzten Jahren zu einem Magneten fiir nationale und
internationale Griinder entwickelt. Die Griinde hierfiir sind so vielfdltig wie
die Szene selbst. Griinderzeitbauten, Red-Brick-Architektur in Szenevierteln
und geringe Lebenshaltungskosten sind dafiir ebenso verantwortlich wie
drei Universitdten und die gute infrastrukturelle Situation.

Die Berliner Start-ups generieren jdhrlich hunderte Millionen Euro an Ven-
ture Capital — so viel wie in keiner anderen deutschen Stadt. Auch im europai-
schen und weltweiten MaRstab positioniert sich Berlin an der Spitze. So ist es
kein Wunder, dass in Berlin bereits zahlreiche auch international erfolgreiche
Start-ups gegriindet und grof3 geworden sind. Exemplarisch fiir die Entwick-
lung stehen Namen wie Zalando, Soundcloud, DaWanda und Delivery Hero.

In diesem Marktbericht steht im Fokus, welche Relevanz die Berliner Griin-
derszene fur den lokalen Bliromarkt hat, wo die Berliner Start-up-Hotspots
liegen und welche Branchenstrukturen diese hauptsachlich aufweisen.

Doch wie in den Marktberichten uiblich, sollen zunédchst die Marktkennzahlen
des Berliner Biiroimmobilienmarktes dargestellt werden. So viel vorweg —
auch 2016 war ein Rekordjahr.
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Erneuter Umsatzrekord auf dem Berliner Biiroimmobi-
lienmarkt — Ende nicht in Sicht

Nach dem Rekordjahr 2015 konnte der Berliner Biiroim-
mobilienmarkt auch 2016 die hohe Dynamik halten und
erreichte ein Flachenumsatzvolumen von 875.000 gm
MF/G. Das Rekordniveau des Vorjahres wurde damit um
2,9 % liberschritten.

Insbesondere die hohe Aktivitdt der Eigennutzer, die oft
auch groRe Flachen handelten, fiihrte zum Umsatzan-
stieg. Mit deutlich tiber 100.000 gm MF/G lag das Volu-
men der Eigennutzer mehr als dreimal héher als 2015.
Die groRten Abschliisse erfolgten durch Axel Springer,
die Berliner Volksbank und verschiedene 6ffentliche Nut-
zer.

Der Anteil groRflachiger Vermietungen blieb auf einem
hohen Niveau. Auch hier konnte die 6ffentliche Hand
hohe Umsatzanteile verzeichnen, beispielsweise durch
das Bundesministerium fiir Gesundheit, das Landesamt
fur Flichtlingsangelegenheiten und den Rechnungshof
des Landes Berlin.

Besonders dynamisch beim Umsatz zeigt sich der
Bereich mit Flachengréf3en zwischen 2.000 und 10.000
gm MF/G. Hier punktet Berlin vor allem mit Vermietun-
genin der Branche Information und Kommunikation, im
Onlinehandel sowie sonstiger wirtschaftlicher Dienst-
leistungen.

Buroflachenumsatzin Berlin in Tsd. qm MF/G
(Q4/2014 - Q4/2016)
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Quelle: bulwiengesa, MF/G = Mietflache nach gif

Regionale Schwerpunkte bilden die zentralen Bereiche
der City-Ost, die Cityrandlagen in Charlottenburg und
Kreuzberg sowie der Potsdamer Platz. Auch einzelne
periphere Lagen konnten im Zuge der fortschreitenden
Angebotsverknappung Umsatzzuwdchse verzeichnen.

Die Perspektiven fiir den Berliner Bliroimmobilienmarkt
im Jahr 2017 sind weiterhin sehr gut. Eine wachsende
Digitalwirtschaft und die anhaltende Nachfrage von Bun-
des- und Landesbehdrden werden auch in diesem Jahr

fir eine hohe Dynamik auf dem Berliner Biiroimmobili-
enmarkt sorgen.

Berlin ein Vermietermarkt — Leerstand sinkt auf 3 %

Die hohe Nachfrage libersteigt das Angebot auf dem
Berliner Biiroimmobilienmarkt bei Weitem. In den ver-
gangenen Monaten hat sich Berlin dadurch immer star-
ker zum ,Vermietermarkt“ entwickelt. In begehrten
Lagen und Objekten ist es mittlerweile gangig, dass Mie-
ter sich quasi um die Flachen bewerben - eine komfor-
table Situation also fiir Vermieter.

Diese Situation hat sich im Jahresverlauf weiter ver-
starkt. Zum Jahresende lag die Leerstandsrate bei 3 %.
In einzelnen Teillagen liegt das Niveau teils sogar noch
deutlich darunter.

Buroflachenleerstand in Berlin
(Q4/2014 - Q4/2016)
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Neben der hohen Nachfrage wirkt sich hier die nur
moderate Bautatigkeit aus. Trotz der steigenden Anzahl
an Projektentwicklungen reicht das Flachenvolumen
nicht aus, die hohe Nachfrage zu bedienen. Ebenfalls
leerstandsmindernd wirkt sich der hohe Flachenabgang
durch Flachenumnutzungen aus, beispielsweise fur
Flichtlingsunterkiinfte, der 2016 bei tiber 150.000 gm
MF/G lag.

Mietniveau in der Aufwdrtsspirale

Angesichts der sehr hohen Nachfrage, des zunehmenden
Abbaus der Angebotsreserven und des Zuwachses an
hochwertigen Neubaufldachen stieg die Spitzenmiete
2016 sehr deutlich an. Ein Spitzenwert von 28 Euro/gm
MF/G bedeutet einen Zuwachs von mehr als 16,0 %.

Dabei zeigte sich das Wachstum der Spitzenmiete erst-
mals seit langer Zeit dynamischer als das der Durch-
schnittsmieten. Diese waren in der Vergangenheit stets
starker gestiegen als die Spitzenpreise.
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Biirospitzenmiete in Berlin in Euro/qm MF/G
(Q4 2014-Q4 2016)
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Quelle: bulwiengesa, MF/G = Mietflache nach gif

Das Anziehen der Mietpreise wird dabei nicht mehr nur
in den prominenten Innenstadtlagen beobachtet, son-
dern ist schon langer ein stadtweiter Trend.

Berlin so teuer wie Miinchen

Ein Angebotsmangel lasst sich in zunehmendem MaRe
auch fiir den Biiroinvestmentmarkt ausmachen. Dies
spiegelt sich im Riickgang des Transaktionsvolumens
sowie immer stdrker steigenden Preisen wider. Die Net-
toanfangsrenditen in den zentralen Lagen Berlins san-
ken im vierten Quartal auf einen neuen Tiefstwert von
3,3 %. Damit ist Berlin genauso teuer wie Miinchen.

Nettoanfangsrendite fiir Biirogebdude in zentralen Lagen Berlins
(Q42014-Q4 2016)
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Start-ups - ein Phdnomen der digitalen Welt

Der Begriff des Start-ups wird heute gemeinhin fiir
Unternehmensneugriindungen im Bereich der Digital-
wirtschaft verwendet. Zur Abgrenzung von klassischen
Neugriindungen werden entsprechende Eigenschaften
definiert, die sich auf die Innovationsfahigkeit, das
Wachstumpotenzial, die Arbeitsgrundlage und das
Geschéaftsmodell beziehen.

Definition eines Start-ups

- Internetbasiert

- Skalierbares Geschaftsmodell

- Nicht dlter als funf Jahre
Quelle: IFSE - Institut fur Strategieentwicklung

Die weltweit prominentesten Beispiele von Unterneh-
men, die nach dieser Definition als Start-up gegriindet
wurden, befinden sich im kalifornischen Silicon Valley
und basieren auf den technischen Errungenschaften seit
der Entwicklung des Internets. Hierzu zdhlen die Online-
Dienste Google, Facebook, Twitter und eBay ebenso wie
das Versandhandelsunternehmen Amazon.

Auch in Deutschland konnte sich in den letzten Jahren
eine erfolgreiche Griinderszene etablieren. Allem voran:
in Berlin.

Berlin Spitze bei Unternehmensgriindungen

In keiner anderen deutschen Stadt werden so viele
Unternehmen gegriindet wie in Berlin und keine andere
Bank unterstiitzt hier so viele Griindungen wie die Berli-
ner Sparkasse. Rund die Hilfte aller deutschen Start-ups
der letzten fiinf Jahre hat sich in Berlin angesiedelt.

So sind die Berliner Start-ups auch schon ldnger kein
Nischenphdanomen mehr. Mit mehr als 13.000 Beschaf-
tigten zdhlen die Berliner Start-ups zusammengenom-
men bereits zu den fuinf gréBten Arbeitgebern der Stadt.

Auch haben sich so manche in Berlin gegriindete Unter-
nehmen bereits zu etablierten Playern gewandelt. Das
wohl bekannteste Berliner Start-up ist das E-Commerce-
Unternehmen Zalando.

Auch wenn 2016 die Zahl der Neugriindungen mit rund
36.000 leicht riicklaufig war, hat sich die Stellung Berlins
als Zentrum der deutschen Start-up-Szene weiter gefes-
tigt.
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NUI*-Indikator nach Bundeslandern 2015
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Quelle: IfM Bonn; NUI = ,Neue Unternehmerische Initiative“
(Gewerbeanmeldungen pro 10.000 Einwohner)

Venture Capital riicklaufig, aber Berlin im Fokus

Ein weiterer aussagekraftiger Indikator fiir das Bench-
marking der Start-ups sind Risikokapitalinvestitionen.
Auch hier ibersteigt das Volumen in Berlin deutlich das
der anderen Bundesldnder. Jede zweite Investition
wurde in Berlin getatigt.

Auch international positionierte sich Berlin in der jiings-
ten Vergangenheit in einer Spitzenposition und erhielt
Risikokapital in ahnlicher Hohe wie London (Berlin: 1,0
Mrd. US-Dollar; London: 1,3 Mrd. US-Dollar).

Wahrend das Risikokapital in Berlin bis 2015 stetig
anstieg, ging das Volumen 2016 deutlich zuriick. Nach
eine Studie von KPMG lag das Venture Capital im vergan-
genen Jahr bei rund 1 Mrd. US-Dollar gegeniiber 2,5
Mrd. US-Dollar 2015.

Die Entwicklung bestatigt jedoch einen weltweiten Trend
und ist womadglich eher der Zuriickhaltung bzw. starke-
ren Prifung seitens der Investoren geschuldet. Lange
Zeit nicht zwingend, ist mittlerweile ein konkreter Busi-
nessplan Voraussetzung fiir ein Investment.

Investitionsvolumen in Berliner Start-ups in Mrd. US-Dollar
(2010-2016)
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Quelle: KPMG

Deutschlandweit bleibt Berlin jedoch auch mit der Ent-
wicklung 2016 die wichtigste Stadt fiir Start-ups. Die
positive Entwicklung lasst sich dabei auf einige wichtige
Rahmenbedingungen zuriickfiihren:

Berlins Voraussetzungen zum Start-up-Zentrum

Human Resources

— Mehrals 170.000 Studenten

— Mehr als 30.000 Universitatsabsolventen jéhrlich

— 70 % der Berliner sprechen zwei oder mehr Sprachen

— Mehr als 185 Nationalitdten

Kostenfaktor

— Geringere Lebenshaltungskosten als andere bedeutende Start-up-
Metropolen, wie z. B. San Francisco und London

— Vgl niedrige Biiromieten und Flachen mit den geforderten Objekt-
und Lagequalitaten

Infrastruktur und Netzwerke

— Mehr als 100 Coworking-Anbieter und Inkubatoren

— Zahlreiche Global Player (Google, Telekom, Microsoft) betreiben in
Berlin Start-up- und Innovation-Hubs

— Urbane Strukturen, kurze Wege, gute Erreichbarkeiten

Quelle: bulwiengesa nach Berlin Partner

Hohe Biiromarktrelevanz der ,,Neuen*

Das Wachstum der Start-up-Szene ist seit 2011 auch im
Berliner Biiromarktgeschehen ablesbar. Deutlich wird
dies an den Umsatzanteilen dieser Unternehmen. So
haben sich Start-ups zu einer starken Nachfragegruppe
entwickelt, die einzelne Lagen und auch Assettypen
verstdrkt in den Fokus geriickt hat.

bulwiengesa und die Berliner Sparkasse haben fiir die-
sen Bericht, basierend auf den umfangreichen Auswer-
tungen samtlicher Biiromietvertréage der letzten 17
Jahre (Abdeckungsquote >90 %), den Anteil der Start-
ups herausgerechnet. Fiir die relevanten Bezirke sind
diese auch in den Projektblattern auf den folgenden
Seite abzulesen.

Im Mittel der letzten fiinf Jahre lag der Anteil am
Gesamtumsatz bei rund 8,9 %. Der Trend ist dabei stei-
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gend, wobei das Jahr 2012 mit einem Spitzenwert von
knapp 14 % das durchschnittliche Volumen signifikant
nach oben beeinflusst. Der Riickgang des Venture Capi-
tals im vergangenen Jahr hat sich im Biiromarkt dabei
nicht signifikant niedergeschlagen. Mit rund 8 % wurde
erneut ein sehr hoher Marktanteil generiert.

Getragen wurde das hohe Umsatzvolumen zu grofRen
Teilen durch das 2008 gegriindete Unternehmen
Zalando, das nach den aufgefiihrten Definitionen bis ein-
schliel8lich 2012 als Start-up kategorisiert werden kann.
Auch danach wurden groRflachig Biiroflachen von
Zalando angemietet; diese sind fiir die Auswertung als
Start-up jedoch nicht mehr relevant.

Anteil Start-ups am Berliner Biiroflaichenumsatz in %
(2001 -2016)

15
Zalando* mietet rd.
70.000 gm MF/G
5
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Quelle: RIWIS/bulwiengesa; *Zalando galt bis 2012 als Start-up

Dieses Beispiel verdeutlicht gleichzeitig auch die Evolu-
tion der Start-up-Unternehmen. Ein erfolgreiches
Geschdftsmodell vorausgesetzt, kbnnen Start-ups
schnell zu einem groBvolumigen Flachennachfrager
heranwachsen, fiir den strukturell und finanziell auch
Neubauten in den klassischen City- oder Cityrandlagen
in Frage kommen.

TMT-Branche pragt Berliner Start-ups

Friiher waren es Soziale Netzwerke, Handelsplattformen
und Spiele, heute ist es Software und Technologie: Die

Durch Start-ups generierter Flaichenumsatz je Teilmarkt 2000 - 2016

150

Berliner Start-up-Szene spezialisiert sich vermehrt auf
die Technik, die hinter der Digitalisierung steht. Im
Fokus stehen ,Software as a service* und beispielsweise
die Entwicklung von IT-Lésungen, die nach Bedarf aus
dem Internet abgerufen werden kdnnen. Somit stellt die
TMT-Branche (Technologie, Medien und Telekommuni-
kation) die mit Abstand gr63te Umsatzgruppe mit einen
Anteil von anndhernd 50 %.

Flachenumsétze der Berliner Start-ups nach Branchen in %
(2001 -2016)

9,3 il

- Finanzdienstleister

I:l Dienstleister
- ™T

- Handel u. a. (E-Commerce)
I:l Offentliche Hand

I:l Andere

TMT= Technologie, Medien, Telekommunikation
Quelle: RIWIS/bulwiengesa; *Zalando galt bis 2012 als Start-up

Es folgt die Dienstleistungsbranche mit rund 30 % des
Start-up-Flachenumsatzes. Sie speist sich vor allem aus
den zahlreichen Internetportalen mit Dienstleistungsan-
geboten, die in den letzten Jahren und Monaten auf den
Markt gekommen sind.

Auch E-Commerce steht bei Berliner Griindern weiter
hoch im Kurs. Neben Gré3en wie Amazon und Zalando
dréngen auch immer mehr E-Commerce-Start-ups auf
den Markt. Mit einem Umsatzanteil von rund 11,0 %
folgt diese Branche dem Dienstleistungssegment.

Start-ups mit Schwerpunkt Finanzwirtschaft (FinTechs)
haben sich auf dem Berliner Markt bisher nur wenig
etablieren kénnen. Bis dato konzentrieren sich diese
Unternehmen Uberwiegend auf Hamburg und Frankfurt.

100

50

in%

in Tausend gm

Adlers- Char- Fried- Hbf/ Kreuz- City Media- Mitte Mitte
hof lotten- richs- Europa- berg West spree la
burg hain  city

- Flichenumsatz

Quelle: bulwiengesa

Peri- Peri- Peri- Peri- Potsda- Reini- Scho- Tier-  Wil-
pherie pherie pherie pherie mer cken- neberg garten mersdo
Nord  Ost Sud West Platz dorf rf

- Anteil am Flichenumsatz des Teilmarktes
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Peripherie-West

Potsdamer- / Leipziger Pla

e

Kudamm plus Seitefistr.

Peripherie-Sid

Beliebt: urbane Quartiere

Ausgehend von den Standortanforderungen der Start-
ups konzentriert sich die Nachfrage vor allem auf Teil-
markte mit sogenannten Szenelagen. Etablierte Wohn-
quartiere mit hoher Urbanitat in Mitte, Prenzlauer Berg,
Kreuzberg und in jlingster Zeit verstarkt auch Neukolln
stehen dabei im Mittelpunkt der Nachfrage.

Gemessen an der MarktgréRe weisen neben den klassi-
schen Szenelagen auch die Mediaspree als Standort von
Zalando und der Forschungs- und Technologiestandort
Adlershof eine hohe Relevanz fiir Start-ups auf. Wahrend
die Mediaspree von ihrer Nachbarschaft zu Friedrichs-
hain und Kreuzberg profitiert, fiihrt in Adlershof die
Ndhe von Wissenschaft, Forschung und Wirtschaft zu
Synergien, die der Griinderszene helfen.

Typisch fiir die Standort- und Objektanforderungen der
Start-ups sind urbane Strukturen mit vielen Cafés und
Restaurants und eine sehr gute Anbindung an den
offentlichen Nahverkehr.

Hofe statt Zellen

Klassische Biiroobjekte, die durch stringente Zellenbi-
ros definiert werden, sind dabei deutlich weniger nach-
gefragt. Flexible Biiroflachen mit offenem und kommuni-
kativem Charakter in altindustriellen Objekte mit Loft-
oder ,,Red Brick“-Charme sind es viel eher, die den neuen
Nutzeranspriichen gerecht werden.

Exemplarisch hierfiir stehen die Hofe der GSG in Kreuz-
berg und Mitte. Hier wird es jungen Kreativen ermdg-

]
&

Verortung der
Berliner Start-ups

Durch Start-ups generierter
Flachenumsatz nach
Teilmarkten 2000 - 2016

. sehr hohe Konzentration

hohe Konzentration

durchschnittliche
Konzentration

I:I niedrige Konzentration
D sehr niedrige Konzentration

ried richshain

lediaspree
1\

Peripherie-Ost

licht, in zentraler Lage und oft nahe der eigenen Woh-
nung in dulerst flexiblen Flachen zu arbeiten.

Neben Kombi-, Team- und Open-Space-Biiroformen sind
es vor allem Co-Working-Spaces, die aktuell zu den am
meisten nachgefragten neuen Biirokonzepten zahlen.
Hier drangen seit einiger Zeit auch verstarkt internatio-
nale Anbieter auf den Berliner Markt: zum Beispiel das
amerikanische Unternehmen WeWork und der israeli-
sche Anbieter Mindspace, die vermehrt selbst in den
Top-Lagen Biiroflaichen anmieten und diese dann Start-
ups anbieten.

Die Hotspots im Uberblick

Mitte, Kreuzberg und die Peripherie Nord (Prenzlauer
Berg, Wedding und Gesundbrunnen) sind die Berliner
Biroteilmdrkte mit der hochsten Start-up-Konzentration.
In den letzten Jahren verschiebt sich der Fokus zudem
spiirbar in Richtung Peripherie Siid (Neuk&lln und Tem-
pelhof), auch wenn dies in der Langzeitbetrachtung bis-
her noch kaum zu bemerken ist.

In den Teilmaédrkten sind es nur ausgewahlte Lagen und
Objekte, die die Standortanforderungen der Szene
bedienen und daher eine hohe Start-up-Affinitdt aufwei-
sen.

Nachfolgend werden die relevanten Teilmarkte steck-
briefartig in ihren Marktstrukturen beschrieben und
lokale Schwerpunkte und Besonderheiten identifiziert.
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Mitte

Gebdudestruktur

Prenzlauer Berg, Wedding, Gesundbrunnen

-4 Pt )
Neubauten, Griinderzeitbauten, altin-
dustrielle Objekte

Gebdudestruktur

Grinderzeitbauten, einzelne altindustri-
elle Objekte

Bestand 2016

2,26 Mio. gm MF/G

Bestand 2016

1,59 Mio. gm MF/G

Spitzenmiete 2016

24,00 Euro/qm MF/G

Spitzenmiete 2016

18,00 Euro/qm MF/G

Mietwachstum 2011 — 371 % Mietwachstum 2011 — 80,0 %
2016 2016
Leerstandsrate 2016 1,8 % Leerstandsrate 2016 1,9 %

Flachenumsatz 2016

89.000 gm MF/G

Flachenumsatz 2016

53.000 gm MF/G

Durch Start-ups generier-
ter Flachenumsatz 2016

28.900 gm MF/G

Durch Start-ups generier-
ter Flachenumsatz 2016

7.900 gm MF/G

Anteil am Flachenumsatz
des Teilmarktes 2000 —
2016

9.3 %

Anteil am Flachenumsatz
des Teilmarktes 2000 —
2016

11,8 %

Start-up-Branchen

E-Commerce, Software & IT, Dienstleister

Start-up-Branchen

E-Commerce, Software & IT, Dienstleister,
Medien

Aktuelle und ehmalige
Start-ups im Teilmarkt

Zalando, Delivery Hero, Rocket Internet,
Fyber

Besonderheiten

Zentrale Lage in Berlin mit sehr guter
OPNV-Anbindung und vielféltiger Be-
standsstruktur, ausgepragtes kulturelles
Angebot

Aktuelle und ehmalige
Start-ups im Teilmarkt

BerliKomm, GD Gameduell, Go Euro Tra-
vel, Ahoy, Wooga, Kochzauber Food
GmbH, HelloFresh

Besonderheiten

Sanierte Griinderzeitbauten, Néhe zu
Mitte, Kunst- und Clubszene, hohes MaR
an gastronomischem Angebot

Schwerpunktlagen

Alexanderplatz, Scheunenviertel, Umfeld
TorstraBe, Chausseestr.

Schwerpunktlagen

Schonhauser Allee, Greifswalder StraRe,
Prenzlauer Allee

Berlin Mitte gehérte in den vergangenen Jahren zu den
prosperierendsten Teilmarkten der Stadt. Dies doku-
mentiert sich in einer sehr hohen Nachfrage, einem ste-
tig sinkendem Leerstand und steigenden Mieten. Die
Nachfragestruktur ist dabei sehr heterogen — vom global
agierenden GroRunternehmen bis hin zur Start-up-Griin-
dung finden sich in Mitte Nachfrager.

Mit einem durchschnittlichen Anteil von 9,3 % am Fla-
chenumsatz konnten Start-ups einen relevanten Beitrag
zur positiven Entwicklung des Teilmarktes Mitte leisten.
Im Jahr 2016 lag der Anteil gar bei rund einem Drittel
der Gesamtnachfrage.

Konzentrationen finden sich dabei besonders in den
urbanen Kiezen im Scheunenviertel, siidlich der Tor-
stralle und in jlingster Vergangenheit auch am Alexan-
derplatz.

Der Prenzlauer Berg stellt seit Jahren einen der Schwer-
punkte der Berliner Start-up- und Kreativszene dar. Ins-
besondere das Umfeld der beiden Magistralen Schén-
hauser Allee und Greifswalder StraRe gehort dabei zu
den rdaumlichen Schwerpunkten.

Die Lage profitiert von den urbanen Strukturen mit einer
sehr guten Anbindung und den weitestgehend erhalte-
nen und sanierten Griinderzeitbauten. Somit tragt die
ortliche Start-up-Szene einen wesentlichen Beitrag zur
Biiromarktentwicklung im gesamten Teilmarkt bei. Dies
dullert sich in einerimmens gestiegenen Nachfrage, die
mit einer deutlichen Leerstandsreduktion einherging. In
der Folge stieg auch die Miete spiirbar an, die in einzel-
nen Objekten auch deutlich oberhalb des Teilmarktni-
veaus liegt.

Insbesondere altindustrielle Objekte wie die ehemalige
Zigarettenfabrik und die Backfabrik, mit der Berliner
Sparkasse als Finanzpartner, unmittelbar an der Grenze
zu Mitte erreichen Spitzenpreise von iiber 23 Euro/gm.
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Kreuzberg

Gebdudestruktur

Grunderzeitbauten und zahlreiche GSG-
Hofe

Gebdudestruktur

Griinderzeitbebauung, ehem. industriell
genutzte Objekte

Bestand 2016

1,08 Mio. gm MF/G

Bestand 2016

2,07 Mio. gm MF/G

Spitzenmiete 2016

18,50 Euro/gm MF/G

Spitzenmiete 2016

13,50 Euro/gm MF/G

Mietwachstum 2011 - 37,0% Mietwachstum 2011 - 46,7 %
2016 2016
Leerstandsrate 2016 0,5 % Leerstandsrate 2016 3,5%

Flachenumsatz 2016

65.000 gm MF/G

Flachenumsatz 2016

57.000 gm MF/G

Durch Start-ups generier-
ter Flachenumsatz 2016

9.600 gm MF/G

Durch Start-ups generier-
ter Flachenumsatz 2016

3.700 gm MF/G

Anteil am Flachenumsatz
des Teilmarktes 2000 —
2016

9,5 %

Anteil am Flachenumsatz
des Teilmarktes 2000 -
2016

4,0 %

Start-up-Branchen

Dienstleister, Medien, E-Commerce, Wer-
bung

Start-up-Branchen

E-Commerce, Software & IT, Werbung

Aktuelle und ehmalige
Start-ups im Teilmarkt

Mindspace, Lieferheld, myToys, Google
(Campus fiir Start-ups)

Aktuelle und ehmalige
Start-ups im Teilmarkt

Zalando, Colonia Nova, Nexern GmbH,
Testcloud.de

Besonderheiten

Hohes MaR an Internationalitat, zahlrei-

Besonderheiten

Wasserndhe, vgl. niedriges Mietniveau,

che Red-Brick-Gebdude, vielfdltiges kul-
turelles und gastronomisches Angebot

kulturelle Vielfalt, vielfaltiges gastrono-
misches Angebot

Skalitzer StralRe, Kopenicker Stral3e, Ora-
nienstralRe, Bergmannkiez

Schwerpunktlagen

Nord-Neukdlin: Hermannplatz, Sonnenal-
lee, Karl-Marx-StraRBe; Tempelhofer Hafen

Schwerpunktlagen

Kreuzberg bietet als zentral gelegener Cityrandteilmarkt
gleich eine ganze Bandbreite von verschiedenen Biiro-
standorten. Diese zeichnen sich durch groRRe Vielfalt aus
—vom Regierungsviertelauslaufer bis zur Start-up-Hoch-
burg. Mit dem betahaus wurde hier 2009 auch einer der
ersten Co-Working-Spaces etabliert — ein Meilenstein in
der Berliner Start-up-Entwicklung.

Die Start-ups finden sich vor allem an Standorten mit
Griinderzeitbauten und GSG-Hdéfen, meist im Umfeld
einer stark ausgeprdagten Kunst-und Kulturszene. Hier
wird es jungen Kreativen ermdglicht, in flexiblen
Geschidftsraumen zu arbeiten und in unmittelbarer Nahe,
in einer angesagten Trendwohnlage, zu leben. Mit bald
10 % Anteil haben Start-ups einen erheblichen Beitrag
zur Umsatzentwicklung in den letzten Jahren geleistet.
Der Leerstand fallt daher mittlerweile minimal aus, was
das Mietniveau deutlich hat steigen lassen.

Die Start-up-Szene entdeckt Stid-Berlin langsam fir sich.
Die voranschreitende Gentrifizierung und die SchlieBung
des Flughafens Tempelhof hat insbesondere den Nor-
den-Neukoéllns in den letzten fiinf Jahren zu einem
begehrten Wohnort mit reichem kulturellen und gastro-
nomischen Angebot werden lassen. Dies lockt auch ver-
mehrt Start-ups.

Insbesondere der Bereich , Kreuzkdlln®* mit dem Reuter-
kiez gilt mit seinen Qualitdten und den weiterhin mode-
raten Mieten als angesagte Adresse fiir junge Griinder.
Bisher lassen sich diese hauptsachlich noch kleinteilig in
den Ergeschosslagen nieder. Peu a peu entstehen
jedoch Start-up-Cluster in Co-Working-Einrichtungen
bzw. in ehemals industriell genutzten Objekten.

Auch Tempelhof riickt mit seinen Wasserlagen und Red-
Brick-Objekten zunehmend in den Fokus der Griinder.
Relevante Start-up-Vermietungen finden sich hier u.a. im
Ullsteinhaus.
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Fazit

In keiner anderen deutschen Stadt werden so viele Start-
ups gegriindet wie in Berlin. Mit anndhernd 15.000 Biiro-
beschaftigten hat sich die Start-up-Szene definitiv als
relevanter Nachfrager auf dem Berliner Biiromarkt eta-
bliert.

Trotz riicklaufigem Venture Capital im letzten Jahr stel-
len Start-ups und mittlerweile ,erwachsene* Digitalun-
ternehmen einen der wichtigsten Wachstumsmotoren in
Berlin dar. Fiir die Hauptstadt ist dies umso mehr von
Bedeutung, da Corporates und Headquarter von Dax-
Unternehmen weiterhin wenig prasent sind.

Die positive Entwicklung lasst sich dabei auf einige wich-
tige Rahmenbedingungen zuriickfiihren:

— Drei Universitdten mit mehr als 170.000 Studenten
und rund 30.000 Absolventen jahrlich

— Internationalitdt und Mehrsprachigkeit
— Urbane Strukturen, kurze Wege, gute Erreichbarkeiten

— Diverse Co-Working-Anbieter und Inkubatoren sowie
Start-up- und Innovation-Hubs von Global Playern

— Vergleichsweise geringere Lebenshaltungskosten

— Flachen mit den geforderten Objekt- und Lagequalitd-
ten

— Vergleichsweise niedrige Biiromieten

Allein die Start-ups generieren berlinweit einen Umsatz-
anteil von knapp unter 10,0 %, in einzelnen Teillagen
sogar noch mehr. So lag 2016 der Anteil der Start-ups in
Mitte bei rund einem Drittel der Gesamtnachfrage.

Wie Kreuzberg sind es auch andere Lagen mit urbanen
Quartieren, Szenecharakter und entsprechender Gebau-
destruktur, die Magnete fiir Start-ups sind. Diese boten
in den letzten Jahren den perfekten Nahrboden fir die
Entwicklung der Griinderszene. Lange prdgten dort Leer-
stand, giinstige Mieten und Altbauten mit Sanierungsbe-
darf das Stadtbild. Und noch vor wenigen Jahren waren

Uber die Marktberichte

diese Gebiete zum Teil wenig relevant fiir den Berliner
Biiromarkt — heute sind es Schwerpunktlagen der Nach-
frage. Periphere Biirolagen wie Prenzlauer Berg und
Neukdllin oder eine ehemals untergeordnete Cityrand-
lage wie Kreuzberg riickten verstérkt in den Fokus der
Marktentwicklung.

Die hohe Relevanz des auch ohne Start-ups sehr stark
nachgefragten Teilmarktes Mitte verdeutlicht: Neben
den genannten Parametern ist ein wesentlicher Einfluss-
faktor die Innenstadtndhe; auch nimmt die Preissensibi-
litat der Unternehmen ab. Die zunehmende Bereitschaft,
héhere Mietpreise zu zahlen, ist auf fehlende Fldachenal-
ternativen, die Unterstiitzung durch Venture Capital
sowie das geringere Flachenvolumen pro Mitarbeiter
zurlickzufuhren.

Als Hemmschuh fiir diese Entwicklung kénnte sich die
immer weiter zuspitzende Angebotsverknappung erwei-
sen, da dies Ansiedlungen oder Expansionsbemiihungen
behindert.

Dennoch sind die Perspektiven fiir die Start-up-Szene
am Standort Berlin nach aktuellen Prognosen weiterhin
positiv. Im Zuge der voranschreitenden Digitalisierung
werden ein weiteres Wachstum und dadurch weitere
Impulse fiir den Biiromarkt erwartet. Trotz geringen
Leerstands finden Start-ups weiterhin einen Platz: Durch
Neubauten, wie z. B. aktuell durch Zalando, werden auch
wieder Flachen frei. Zudem ermdglicht die normale Fluk-
tuation die Anmietung neuer Flachen.

Aber wird die ,Start-up-Karawane* weiterziehen? Berlin
bietet nach wie vor gute Rahmenbedingungen, die es
gilt, immobilienwirtschaftlich und politisch zu fordern.
Dies halt nicht nur die Start-ups in der Stadt, sondern
positioniert Berlin auch fiir die weiterhin schwer kalku-
lierbaren Folgen des Brexits.

Die Berliner Sparkasse hat sich am regionalen Immobilienfinanzie-
rungsmarkt als einer der gréfRten Marktteilnehmer positioniert und
verzeichnet starke Zuwachsraten. Sie bietet mal3geschneiderte Finan-
zierungsmodelle in einem der dynamischsten Immobilienmarkte Euro-
pas. Um ihre Geschéftspartner und die interessierte Offentlichkeit zu
informieren, wird in Zusammenarbeit mit bulwiengesa der
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Berliner Sparkasse

Gewerbliche Immobilienfinanzierung
Tel.: 030/869 589 50
www.berliner-sparkasse.de/if

Berliner Gewerbeimmobilienmarkt regelméaRig naher beleuchtet. Im
Fokus stehen Standorte oder Marktsegmente, tiber die tblicherweise
weniger oder nicht in diesem Detailierungsgrad berichtet wird, die
aber dennoch einen bedeutenden Anteil am Berliner Gewerbeimmobi-
lienmarkt haben.

bulwiengesa AG
Wallstralle 61
10179 Berlin
+49 30 278768-0
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