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Apartments im Fokus

Der gewerbliche Immobilienmarkt hat sich in den letzten Jahren stark
nuanciert. Hierbei sind neue Assetklassen definiert worden, die der Nut-
zung Wohnen sehr dhnlich sind. An dieser Stelle schauen wir jetzt genau
hin —ist es Wohnen oder nicht? Eine oft als Wohnen deklarierte Nutzung
ist das ,,gewerbliche Wohnen“.

Der groRRe Vorteil des ,,gewerblichen Wohnens* bzw. von Serviced Apart-
ments: Sie bilden im Planungsrecht eine Grauzone zwischen Wohnen und
Beherbergung. Folglich kann es in Stadten mit angespannten Wohnungs-
markten fiir Bestandshalter bzw. Projektentwickler eine attraktive alternative
Nutzung bspw. zum Biiro darstellen, da Serviced Apartments dort entstehen
kénnen, wo ,normales“ Wohnen nicht erlaubt ist.

In Zeiten der zunehmenden Flexibilisierung auf dem Arbeitsmarkt, einerim
Durchschnitt niedrigeren Verweildauer bei einem Arbeitgeber oder der
grundsétzlichen Verdnderung des Mobilitdtsverhaltens kénnen Serviced
Apartments auch auf Seiten der Nutzer vorteilhaft sein. Beispielhaft sind das
Kostenersparnisse gegeniiber einem Aufenthalt im Hotel (bei 1angerer Ver-
weildauer vor Ort), Flexibilitadt (Erleichterungen beim Umzug von ,,A nach B*)
und Vollausstattung des Apartments. Weiterhin spricht das Konzept Serviced
Apartments ein breites Zielgruppenspektrum an und bietet bei Krisen ein
hohes MaR an Flexibilitat.

Es lohnt sich daher, diese Assetklasse einmal genauer zu betrachten. Dies
soll in diesem Marktbericht allgemein und fiir die Hauptstadt vorgenommen
werden. Zundchst erfolgt dabei ein Blick auf die Rahmenbedingungen mit
den wichtigsten Kennziffern fiir den Biiro-, Logistik- und Hotelmarkt in Ber-
lin.
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Aktuelles Marktumfeld

Das geopolitische Umfeld hat das Preisniveau langer
anhaltend ansteigen lassen. In der Folge hat die Europai-
sche Zentralbank den Leitzins angehoben — mit zahlrei-
chen weiteren Auswirkungen. Auch die deutsche Wirt-
schaftistin dieser Gemengelage ins stottern geraten.
Zahlreiche Unternehmen agieren dadurch vorsichtiger —
dies betrifft auch die Anmietung von neuen Biiroflachen,
da oftmals die Frage ,wie viel Biiroflache benétigen wir
noch“ ungeklart ist. Folglich werden bestehende Miet-
vertrdge fur Biroflachen verldngert anstatt eine neue
Anmietung vorzunehmen. Fiir die Top-Biiromarkte ergab
sich so eine eher verhaltene Umsatzentwicklung.

Kennzahlen Biiromarkt Berlin

Ubersicht Biromarkt Berlin

HJ1/2023 Hil/2024 A TH1I2023-
Biiroflichenumsatz 266 295 +11 %
(in Tsd. gm MF-GIF)
Biiroflachenleerstand 43 58 +150 bps
(in %)
Spitzenmiete Biiro City 44,00 44,50 +1 %
(in Euro/gm MF-GIF)
Nettoanfangsrendite 3.70 4,40 +70 bps
(in %)

Quelle: bulwiengesa

Der Berliner Buaromarkt schloss das erste Halbjahr 2024
mit einem Biiroflachenumsatz von ca. 295.000 gm ab.
Auf das zweite Quartal entfielen dabei 150.000 gm. Im
Vergleich mit dem Vorjahr konnte eine leichte Belebung
des Marktes festgestellt werden, aber der Biiroflachen-
umsatz liegt weiterhin unter dem fritherer Jahre. Zudem
ist der Anstieg hauptséachlich auf die 6ffentlichen Hand
zurlickzufiihren, die mehrere GroRanmietungen getétigt
bzw. mit einer Eigennutzung (Erweiterung Bundeskanz-
leramt) begonnen hat. Beispielhafte Anmietungen der
Offentlichen Verwaltung sind:

. Bundesanstalt fiir Inmobilienaufgaben,
rund 25.500 gm im Geb&dude X8 in Mitte

. Berliner Immobilienmanagement (Land Berlin),
ca. 17.000 gm in der Projektentwicklung Westend
Office in der Peripherie-West

] Projekt Interim Berlin, etwa 15.400 gm an der
im Gebdude MollstraRe 1 in Mitte

Als Folge der anhaltenden Zuriickhaltung der Unterneh-
men und einer gleichzeitig hohen Fertigstellung von
neuen Biiroflachen (1. Halbjahr 2024: 180.000 gm) steigt
der Leerstand weiter. Die Quote notiert nun bei 5,8 %.
Dabei konzentriert sich dieser nicht nur auf dltere
Gebdude, sondern auch moderne Objekte sind betroffen.

Buroflachenleerstand in Berlin
(Q2/2022 - Q2/2024)
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Quelle: bulwiengesa

Die Spitzenmiete konnte im Vergleich mit dem Vorjahr
zwar einen leichten Anstieg verbuchen, aber in der Ana-
lyse mit dem Vorquartal 2024, ist eine Stagnation bei
44,50 Euro/gm zu verzeichnen.

Auf dem Investmentmarkt sorgte die leichte Leitzinssen-
kung fiir ein wenig Beruhigung, dennoch wurden weiter-
hin nur wenig Transaktionen abgeschlossen. Die Netto-
anfangsrendite fiir zentrale Objekte verblieb damit bei
4,4 % (Q1/2024: 4,4 %).

Kennzahlen Logistik- und Unternehmensimmobilien-
markt Logistikregion Berlin

Der Boom im Online-Handel hat in den vergangenen
Jahren die Nachfrage nach Lagerflachen massiv erhoht.
Dem groRen Interesse stand nicht immer das passende
Angebot gegeniiber. Die Preise sind entsprechend ges-
tiegen.

Ubersicht Logistik- und Unternehmensimmobilienmarkt (UI) Berlin
(Logistikregion)

AHJ1/2023 -
HJ1/2023 HJ1/2024 H11/2024
F.ertlgstellungen 181 142 22 %
(in Tsd. gm)
Umsatz
154 141 .80

(in Tsd. gm) 8%
Nettoanfangsrendite
Logistik 4,1 4,3 +20 bps
Unternehmensimmobilien 4.2-52 4,6-59  +40-+70 bps
(in %)

Quelle: bulwiengesa

In der Logistikregion Berlin wurden im ersten Halbjahr
2024 knapp 142.000 gm fertiggestellt. Zu den bedeu-
tendsten Realisierungen des bisherigen Jahres zdhlen u.
a. die Hallen im Magna Park Berlin-Brandenburg (Werder
a. d. Havel), die bereits vollvermietet sind. Im Vergleich
mit dem Vorjahr (H1 2023: 181.000 gm) ergab sich damit
ein Ruckgang bei den Fertigstellungen.
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Aber auch auf der Nachfrageseite war beim Umsatz eine
leichte Abnahme auf 141.000 gm zu beobachten. Dabei
spielten v. a. zwei Faktoren eine wesentliche Rolle. Zum
einen stieg auch im Segment Logistik und Ul das Miet-
preisniveau an, das im derzeitigen Marktumfeld nicht
von allen Mietern getragen werden kann und zum ande-
ren bleibt der Angebotsmangel weiterhin bestehen, da
die entsprechenden Baugrundstiicke rar und die Neu-
ausweisung solcher Flachen vielerorts unpopulér sind.

Mieten fiir Logistik- und Unternehmensimmobilien (Ul)
in der Logistikregion Berlin (2014 - Q2/2024)
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Quelle: bulwiengesa

Der ausgepragte Nachfrageiiberhang auf den gewerbli-
chen Immobilienmérkten fiihrte in den letzten Jahrenin
Deutschland zu steigenden Mieten. Dies gilt auch fur die
Logistikregion Berlin. Aktuell notieren die Spitzenmieten
fur Ul bzw. Logistikimmobilien bei 12,40 /9,30 Euro/gm.

Die Renditen folgen dem allgemeinem Marktgeschehen
und liegen mit 4,3 % bei Logistikimmobilien leicht
unterhalb des Niveaus der Biiroimmobilien. Aufgrund
des breiten Spektrums an gewerblichen Immobilien, die
dem Bereich Ul zugerechnet werden, wird hier bei den
Nettoanfangsrenditen mit einer Spanne gearbeitet. So
zahlen zur Gruppe der Ul neben Transformations- auch
Produktions- und Lagerimmobilien sowie Gewerbeparks.
Dem allgemeinen Marktgeschehen folgend, wurde ein
Anstieg der Renditen gegeniiber dem Vorjahr verbucht.
Die Spanne der Nettoanfangsrendite reicht nun von

4,6 % bis 5,9 %.

Kennzahlen Markt fiir gewerbliches Wohnen

Ubersicht Berlin (Hotel und Hotel garni)

Januar bis  Januar bis

Mai2023  Mai2024 Yeranderung
Giste 3.842.068 4.062.687 +6 %
Ubernachtungen 8.932.250 9.317.134 +4 %
Betriebe 470 474 +1 %

Quelle: Statistik Berlin Brandenburg

Das Berliner Hotelgewerbe (Hotel und Hotel garni)
beherbergte von Januar bis Mai 2024 rund 4,1 Mio.
Giste und 9,3 Mio. Ubernachtungen. In beiden Katego-
rien konnte damit ein Anstieg gegeniiber dem Vorjahres-
zeitraum registriert werden. Die Vorpandemie-Zahlen
(2019) konnten jedoch weder bei den beherbergten Gas-
ten (4,7 Mio.) noch bei den Ubernachtungen wieder
erreicht werden. Die durchschnittliche Auslastung lag
von Januar bis Mai 2024 in den Berliner Hotels bei
durchschnittlich 51 % und in den Hotel garnis bei 52 %.

»Gewerbliches Wohnen" - eine Grauzone

Der Berliner Wohnungsmarkt blieb auch im ersten Halb-
jahr 2024 angespannt. Die zunehmende Zahl an Einper-
sonenhaushalten, die Erholung auf dem Beherbergungs-
markt sowie, eine weiterhin hohe Anzahl an Studieren-
denim Erstsemester sind nur drei Trends, die den Druck
auf den Markt noch verstdrkt haben. Eine Alternative zur
(nicht vorhandenen) Wohnung bietet in solchen Féllen
~gewerbliches Wohnen* bzw. die temporéare Beherber-

gung.

Im Planungs- und Bauordnungsrecht existiert der Begriff
~gewerbliches Wohnen* nicht. Hier wird erst einmal nur
zwischen Wohnen und Beherbergung unterschieden.
Das gewerbliche Wohnen ist folglich eine Grauzone zwi-
schen den beiden genannten Nutzungsarten. Unter-
schiede bestehen darin, dass beim Wohnen die Zimmer
in der Regel geraumiger, als bei der Beherbung sind.
Weiterhin gibt es beim Wohnen iiblicherweise keinen
Service (vereinzelte Concierge-Angebote ausgeklam-
mert) und sie wird meist leer ibergeben. Eine Wohnung
kann zudem von dem oder der Einziehenden individuelle
eingerichtet und gestaltet werden (z. B. durch das
Anbringen von Bildern). Im Gegensatz dazu ist beim
gewerblichen Wohnen in der Regel ein hohes Service-
level vorzufinden und und eine individuelle Gestaltung
der Rdume ist nicht gestattet.

Neben den genannten Trends riickt auch die derzeitige
Krise auf dem (Biiro-)immobilienmarkt das gewerbliche
Wohnen (Serviced Apartments) in das Blickfeld von Pro-
jektentwicklern und Bestandshaltern. Die Nutzung bzw.
Umwandlung als gewerbliches Wohnen kann dabei eine
attraktive Alternative zur klassischen Biironutzung dar-
stellen. Das Planungsrecht ist dabei auf der Seite der
Immobilienunternehmen. So kann gewerbliches Wohnen
an Orten realisiert werden, wo Wohnen nicht bzw. nur
schwer moglich ist (u. a. Gewerbegebiet). Problematisch
ist aktuell, dass Kommunen bei der Genehmigung von
Serviced Apartments noch nicht nach einheitlichen Krite-
rien entscheiden.
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Kombination aus Gebdudearten und Art der baulichen Nutzung
gemafR BauNVO (Auswahl)

WS WA MU MK GE al

Wohngebdude

Verwaltungsgebdude

Geschifts- und
Biirogebdude

Hotels, Pensionen

ausnahmsweise
zuldssig
WS = Kleinsiedlungsgebiete; WA = Allg. Wohngebiet; MU = Urbane Gebiete; MK = Kerngebiete;
GE = Gewerbegebiete; Gl = Industriegebiete

Attraktivitdt des gewerblichen Wohnens

Doch welche Gegebenheiten steigern die Attraktivitat
des gewerblichen Wohnens sowohl fiir Nutzer als auch
Betreiber?

¢ Angespannter Wohnungsmarkt:
Stadte und ihre Wohnungsmarkte erfahren aufgrund
ihrer Attraktivitat (ausgepragte Hochschul- und For-
schungslandschaft, namhafte Unternehmen/Arbeitge-
ber, groBes Kultur- und Freizeitangebot etc.) einen
sehr hohen Zuzug. Auf der anderen Seite ist das Ange-
bot an Wohnraum begrenzt. Allein in Berlin miissten
in den ndchsten Jahren im Durchschnitt knapp 20.000
Wohnungen p. a. fertiggestellt werden, um den
zusatzlichen Bedarf decken zu kénnen. Damit Unter-
nehmen trotzdem Mitarbeiter finden bzw. Studenten
Uiberhaupt in die Stadt kommen kénnen, bieten Servi-
ced Apartments eine geeignete befristete Alternative.

Fertigstellungen und Genehmigungen in Wohngeb&uden in Berlin
(2014 - 2023)
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Quelle: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg

¢ Hohe Auslastungsquoten und Zunahme RevPAR:
Weiterhin sind Serviced Apartments fiir Projektent-
wickler derzeit eine attraktive Alternativlésung, da
hohe Auslastungsquoten erreicht werden kénnen. So
hat STR Global fiir Berlin eine Auslastung von rund
75 % berechnet (Stand: 2023). Der durchschnittliche

Zimmerertrag (RevPAR) stieg um rund 17 Euro auf
112,46 Euro im Jahr 2023 an.

»Rundum-sorglos-Paket*:

Personen, die sich fiir ein Serviced Apartment ent-
scheiden schatzen, dass man ein ,,Rundum-sorglos-
Paket“ buchen kann. So muss man sich nicht um
Mébel oder eine Kiiche kiimmern. Folglich vereinfacht
sich der Umzug von ,,A nach B* und kann wesentlich
flexibler geplant ziehen.

Komfortabilitat:

Die meisten Serviced Apartments bieten separate
Bereiche zum kochen, arbeiten und schlafen. Folglich
hat man mehr Platz und Komfort als in einem Hotel-
zimmer. Oftmals sind in Serviced Apartments auch
zusatzliche Angebote wie ein Fitnessstudio oder
Schwimmbad integriert.

Investmentmarkt:

Serviced Apartments sind aufgrund ihres breiten Ziel-
gruppenspektrums gut auf dem Investmentmarkt
platzierbar. Nichtsdestotrotz ist im aktuellen Markt-
umfeld auch hier eine ruhige Marktsituation auszuma-
chen.

Apartmentkonzepte in Deutschland - ein Uberblick

Begriffe fuir Apartmenkonzepte gibt es viele — Boarding-
house, Co-Living, Studenten-Apartments und Micro-
Living, aber welche Merkmale stecken hinter den Begriff-
lichkeiten?

Ubersicht Apartmentkonzepte

Gewerbliche Konzepte / Serviced Apartments

Aparthotel Z::g"ritcr::nts . Co-Living
Dauer Aufenthalt 1 Nacht bis 6 Monate
Umsatzsteuer nicht befreit
Vertragstyp Beherbergungsvertrag
R
ApartmentgréBe  20-30gm 20-40gm 18-25qm
Méblierung vollausgestattet
Service ausgewahlt bis  begrenzt bis ausgewahlt bis

komplett ausgewdhlt komplett

Quelle: Apartmentservice
*Das Produkt Boardinghouse kann zwischen Aparthotel und Serviced Apartments eingeord-
net werden.

Im Gegensatz zu den hier vorgestellten gewerblichen
Konzepten unterscheiden sich die wohnwirtschaftlichen
Angebote (Senioren-, Mikro-, Studentenwohnen)
dadurch, dass der Aufenthalt in der Regel mindestens
sechs Monate betragen muss. Weiterhin besteht ein
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Wohnungsmietvertrag mit anderen gesetztlichen Vor-
schriften. Auch andere Serviceangebote und Unter-
schiede in der Méblierung sind vorzufinden.

Zielgruppen von Serviced Apartments

Die Kosten fiir eine Ubernachtung in einem Serviced
Apartment bzw. Aparthotel sind nicht pauschal anzuge-
ben. Sie hangen u. a. vom Zeitpunkt der Buchung (Sai-
son) sowie dem gewdhlten Zimmer und Service ab. So
kostet bspw. ein XS-Zimmer im ipartment am Kurfiirsten-
damm ab 1.790 Euro/Monat bzw. 59 Euro/Nacht. Ein Stu-
dio der Kategorie S kostet bei SMARTments in der City-
West ab 55 Euro/Nacht. Zum Vergleich: In Berlin liegt die
durchschnittliche Miete fiir eine Wohnung in der Wieder-
vermietung bei ca. 12,70 Euro/gm (kalt). Aufgrund des
angespannten Wohnungsmarktes scheint der monitare
Unterschied zwischen einem Serviced Apartment und
einer Mietwohnung (sofern man eine bekommt) nur
zweitrangig. Doch wer gehort grundsatzlich zur Ziel-
gruppe von Serviced Apartments?

Als Nachfrager treten ganz unterschiedliche Zielgruppen
in Erscheinung. Traditionell richtet sich das Modell aber

an Geschéftsreisende, die mehrere Wochen oder Monate
projektbezogen in einer Stadt leben. So kommt eine Stu-
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die von Union Investment zu dem Ergebnis, dass rund
65 % der Nutzer von Serviced Apartments Geschéftsrei-
sende sind. Zur Gruppe der Geschéftsreisenden zdhlen
auch Young Professionals, temporare Mitarbeiter (bspw.
Projektmitarbeiter) sowie Personen, die neueingestellt
wurden oder sich in einer Weiterbilung (Schulung) befin-
den. Wdhrend der Corona-Pandemie fand das Apart-
mentkonzept auch Anklang bei medizinischem Personal.

Zur Zielgruppe von Serviced Apartments zdahlen auRer-
dem Privatpersonen, darunter Touristen und Besucher
von Angehdorigen.

Auch Menschen in einer Ausbildung kommen als Nach-
fragegruppe in Betracht. Der Anlass fiir eine Buchung
kann der Beginn einer Ausbildung oder Traineestelle
sein. Apartments kénnen dabei als Ubergangslésung bei
wechselnden Ausbildungsorten oder einer Probezeit die-
nen. Weiterhin kann auch ein Studium (Austauschsemes-
ter) oder Praktikum Grund fiir die Buchung sein.

Ein wesentlicher Vorteil ist, dass das Umziehen unkom-
pliziertist und in einigen Fdllen sogar ein Concierge zur
Verfuigung steht. Zudem besteht die Mdglichkeit sich in
einer Apartmentanlage zu vernetzen — bspw. durch
Gemeinschaftsangebote und -raume.
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Apartments in Berlin - Ubersicht

Der Berliner Markt fiir gewerbliches Wohnen hat sich in
den letzten Jahren sehr dynamisch gezeigt und verfiigt
Uber ein breites und vielfdltiges Angebot an Serviced
Apartments mit verschiedenen Betreiber- und Service-
konzepten.

Von einem der groRten Anbieter in Deutschland Adina
Apartment Hotels (TFE Hotels) iiber Numa bis smart-
ments, ist eine groRe Zielgruppenansprache (vom Tou-
risten bis zum Geschéftsreisenden) moéglich. Insgesamt
knapp 6.700 Serviced Apartments soll es in der deut-
schen Hauptstadt geben. Dabei konzentrieren diese sich
vornehmlich innerhalb des S-Bahnrings. Die Ausstattung
reicht von Luxus mit Designer-Mdbeln (bspw. ipartment
in der WielandstraBe unweit des Ku'-damms) bis hinzu
schlichten Apartments mit wenig Komfort und zum Teil
ohne Fenster.

Das MM:NT Berlin Lab verfiligt bspw. liber das letztge-
nannte Ausstattungsmerkmal (keine Fenster). Das neue
Angebot der Adina Apartment Hotels bietet Zimmer
schon ab 12 Quadratmeter ohne Fenster mit Zugang zu
einem Gemeinschaftsraum. Der Betreiber méchte mit
dem Konzept vornehmlich die Generation Z (Geburtsjahr
1995 bis 2010) und Y (ab 1980) ansprechen. Das Servi-
ced Apartment-Haus setzt dabei auf ein hohes Mal3 an
Digitalisierung. Zudem wird dem Thema Nachhaltigkeit
einen hohen Stellenwert eingerdaumt. So werden bspw.
nachhaltige Materialien fiir die Einrichtung verwendet
oder Recycling-Mébelabfalle verwendet.

Key Facts
Adresse An der Spandauer Briicke 11, 10178 Berlin
Betreiber Adina Apartment Hotels (TFE Hotels)

Zimmeranzahl k. A. (Planung sieht 200 Einheiten vor)

Dusche

Ausstattung teilweise Tisch
(Auswahl) enwelse '1sc
teilweise Kitchenette
Service Super fast Wifi
(Auswahl) Co working lounge

Quelle: bulwiengesa

Die bisher bestehenden Hauser scheinen jedoch den
Bedarf in Berlin nicht decken zu kénnen. Eine Studie von
Apartmentservice im Auftrag von Union Investment
kommt zu dem Ergebnis, dass in Deutschland ein enor-
mes Potenzial fiir Serviced Apartments besteht. Dabei
kdnnte bspw. in Berlin (Hamburg und Miinchen) das
Angebot noch erheblich ausgebaut werden.

HABYT - Serviced Apartments

Key Facts

Adresse Hauptstrale 3, 10317 Berlin

Betreiber Luca Bovone

Zimmeranzahl 144

Ausstattung Kitchenette mit Mikrowelle und Kaffeemaschine
(Auswahl) Smart TV

Service Haustiere auf Anfrage erlaubt

(Auswahl) High-speed Wifi

Quelle: bulwiengesa

Vor allem das breite Zielgruppenspektrum in der Haupt-
stadt macht Serviced Apartments attraktiv und diirfte auf
eine hohe Nachfrage stofRen. Neben Touristen lockt Ber-
lin in seiner Funktion als Hauptstadt mit seinen Instituti-
onen eine breite und international gut vernetzte Hoch-
schul- und Forschungslandschaft sowie eine agile Griin-
derszene, Geschéftsreisende und Studenten an.

Pipeline Serviced Apartments Berlin
(2024 - 2028)
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Quelle: bulwiengesa
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Ein Blick auf die Pipeline fiir Serviced Apartments in Ber-
lin zeigt, dass in den kommenden Jahren (2024 bis
2028) rund 100.000 gm entstehen kdnnen. Hiervon sind
aktuell etwa 35 % bereits in Bau. Insgesamt sollen in
den bekannten Projekten knapp 2.500 Zimmer realisiert
werden. Der Schwerpunkt der Bautatigkeit liegt dabei im
Ostlichen Stadtgebiet in einer Schneise von Schénefeld
Uber den Ostbahnhof bis hin zum Alexanderplatz.

Lage hat Einfluss auf die Zielgruppe

Die Planung und Auswahl eines Serviced Apartment-
Standortes sollte immer mit einer Definition der Ziel-
gruppe einhergehen. So eignen sich Lagen in der Ndhe
von grofRen Unternehmen (Charité, Deutsche Bahn etc.)
oder OPNV-Knotenpunkten (Hauptbahnhof) fiir Mitarbei-
ter bzw. Personenin einer Aus- oder Weiterbildung, die
nur tempordr am Standort eingesetzt werden sollen.

Lagequalitdt — Adina Hotel Berlin Mitte
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i CC-BY-54, bulwiengesa AG
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OPNV-Anbindung eingeschrankt hervorragend
Key Facts
Adresse Platz vor dem Neuen Tor 6, 10115 Berlin
Betreiber Adina Apartment Hotels (TFE Hotels)
Zimmeran- 139
zahl

Kiichenzeile mit Mikrowelle, Kaffeemaschine etc.
f:j:ﬁtﬁgng Balkon mit Stadtblick

Bligeleisen und Biigelbrett
Service Kostenloses High Speed WLAN
(Auswahl) Zimmerservice

Bademantel

Quelle: bulwiengesa

Bei Touristen sind neben der sehr guten Anbindung
auch weitere Parameter zu beachten. Hier spielt die
Ndhe zu touristischen und kulturellen Angeboten eine
wichtige Rolle. In Berlin sind das bspw. die City West mit
dem Ku'damm, die City Ost mit dem Alexanderplatz oder
der Potsdamer Platz. In der Nahe dieser Hot-Spots sind
oftmals Serviced Apartments konzipiert, die Reisende
ansprechen, welche sich gerne selbst verpflegen moéch-
ten.

Lagequalitdt - SMARTments business Berlin City-West
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OPNV-Anbindung eingeschrankt hervorragend
Key Facts
Adresse FasanenstralRe 2, 10623 Berlin
Betreiber SMARTments business
Zimmeran-
zahl 35

Kitchenette mit Kochfeld, Mikrowelle etc.
:(A:j:&lztﬁsng Handtticher, Shampoo, Duschgel

Persénliche Briefkdsten
Service .
(Auswahl) Kostenloses High Speed WLAN

Quelle: bulwiengesa

Fazit

Die Konzeption Serviced Apartment bietet eine Antwort
auf die gednderte Nachfrage nach Wohnraum. Dabei
kann die Mischung aus Beherbergung und kleinteiligem
Wohnen fiir ein breites Zielgruppenspektrum interessant
sein — dieses reicht dabei vom Touristen bis hin zum
Geschiftsreisenden, die Ubernachtungsméglichkeiten
fuir Long- oder Shortstay-Aufenthalte bendtigen.

Bei der Platzierung eines Serviced Apartment-Komple-
xes sollten folgende Punkte beachtet werden:

¢ Definition der Zielgruppe

e Zielgruppengerechter Service der Apartments

e Zielgruppengerechte Ausstattung und GréRe der
Zimmer

¢ Lage der Apartments sollte zur Zielgruppe passen

In Berlin hat das Segment Service Apartments in den
letzten Jahren eine dynamische Entwicklung vollzogen.
So kann die Assetklasse eine Alternative fiir temporare
Aufenthalte/wohnen sein und damit auch zu einer Ent-
lastung auf dem angespannten Wohnungsmarkt der
Hauptstadt beitragen. Auch in den kommenden Jahren
wird fiir Berlin ein enormes Potenzial fiir Serviced Apart-
ments erwartet, da die beschriebenen gesellschaftlichen
Trends weiter anhalten.
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Weiterhin kann die Assetklasse durch die Grauzone zwi-
schen Wohnen und Beherbergung eine Alternative sein,
um in der aktuellen Biromarktsituation (u. a. Zuriickhal-
tung auf der Nachfrageseite und Zunahme des Angebo-
tes durch hohe Fertigstellungszahlen) Serviced Apart-
ments schaffen zu kénnen.

Uber die Marktberichte

Die Berliner Sparkasse hat sich am regionalen Immobilienfinanzie-
rungsmarkt als wahrscheinlich groBter Marktteilnehmer positioniert.
Sie bietet maRgeschneiderte Finanzierungsmodelle in einem der dy-
namischsten Immobilienmarkte Europas. Um ihre Geschéftspartner
und die interessierte Offentlichkeit zu informieren, wird in Zusammen-
arbeit mit bulwiengesa der
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Berliner Gewerbeimmobilienmarkt regelmaRig ndher beleuchtet. Im
Fokus stehen Themen, Standorte oder Marktsegmente, tber die ibli-
cherweise weniger oder nicht in diesem Detaillierungsgrad berichtet
wird, die aber dennoch Bedeutung fiir den Berliner Gewerbeimmobili-
enmarkt haben.
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