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Update Biirohochhausstudie 2016

Biirohochhduser fiir Berlin? Langsam sind alle dafiir

* Anstieg der Biirobeschdftigten um 2,4 % p.a. - Prognose 2016: weitere 18.000
* Leerstandsrate sinkt auf 3,5 %. Grof8e, zusammenhdngende Flachen fehlen

* Hochster Mietanstieg seit Jahren, Spitzenmiete bei 25,50 Euro/qm

* Auch Stidtebauziele sprechen fiir Biirohochhauser

Berlin, 30. September 2016 - Die letztjdhrige Potenzialanalyse fiir Blirohochhduser von bulwien-
gesa im Auftrag lokaler Immobilienakteure stief§ in Politik und Medien auf grof3e Resonanz. Nun
machen einige Faktoren ein Update noétig. So steigt nach wie vor das Interesse nationaler und
internationaler Anleger, in deutsche Immobilien zu investieren. Zugleich scheint ein Ende des
Berliner Biiro-Booms nicht in Sicht. Fiir das Update wurden die aktuellen Marktdaten analysiert
und die politischen Anforderungen betrachtet.

Mittlerweile sprechen die Marktdaten dafiir

In den letzten zehn Jahren verzeichnete die Stadt rund 150.000 Biirobeschaftigte mehr — was
einer Wachstumsrate von 2,4 % p.a. und damit dem Niveau von London Central entspricht. Das
Biirobeschaftigtenwachstum 2016 schatzt bulwiengesa auf weitere 18.000 neue Biirobeschaf-
tigte. Der Biiroflachenumsatz lag 2015 bei knapp 850.000 gm, zum Jahresende 2016 ist ein Ge-
samtumsatz auf diesem Niveau oder héher realistisch. Nachfrageschwerpunkte stellen die Teil-
markte Mitte, Mitte 1a und Kreuzberg sowie der Potsdamer Platz dar.

Die anhaltend hohe Nachfrage, im Zusammenspiel mit einer zu geringen Bautatigkeit, liel3 die
Leerstandsquote auch 2016 weiter sinken. Aktuell stehen dem Markt nur noch rund 3,5 % des
gesamten Berliner Biroflachenbestandes von 18,9 Mio. gm zur Verfligung. Kurz- bis mittelfristig
ist nicht von einer Anderung der Rahmenbedingungen auszugehen, sodass sich die Verknap-
pung weiter fortsetzen wird. Zwar ist die Bautatigkeit vergleichsweise hoch, insgesamt fallt der
Anteil der spekulativ fertiggestellten Flachen jedoch gering aus.

Infolge des anhaltenden Nachfragiliberhangs in
Berlin stiegen die marktiiblichen Blromieten in
den letzten Jahren stetig. Das Spitzenmietni-
veau stieg seit Ende 2015 um mehr als einen
Euro von 24,00 Euro/gm MF/G auf 25,50 Eu-
ro/gm MF/G. Ein derart starkes Wachstum hat
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z es seit langen Jahren in Berlin nicht mehr gege-
ben. Mit dem Uberschreiten der 25-Euro/gm-
20 Marke fiir Birofldchen rentiert sich nun auch
die Hochhausentwicklung in Berlin fir Investo-
5 ren.
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Die Hemmnisse schwinden

Die Entwicklung des Berliner Bliroimmobilienmarktes in den vergangenen Monaten, das zeigt
das Update, spricht mehr und mehr fiir Blirohochhduser. Die Hemmnisse in Berlin - ein ver-
gleichsweise geringes Mietniveau und zu wenige hochhausaffine Nutzer - schwinden zuse-
hends. Mittlerweile haben sich neben den ,klassischen*, wenig preissensiblen Hochhausnach-
fragern neue Nutzergruppen aus dem TMT-Bereich (Technologie, Medien, Telekommunikation)
als potenzielle Mieter etabliert. Zudem sind grol3e, zusammenhdngende Flachen von den Bi-
ronutzern gesucht, allerdings kaum verfigbar.

Fazit

Die Meinung der Politik zu Hochhdusern in Berlin wandelt sich. Die zustandigen Stellen fiir Bau
und Planung suchen nach Lésungen fiir Verdichtung und ein addquates Angebot an Arbeitsplat-
zen. ,,Fir eine lebendige Durchmischung ist eine gute Ausgewogenheit zwischen Zentrenent-
wicklung und der Installation von innerstddtischen Neubauquartieren unverzichtbar, so bulwi-
engesa-Vorstand Andreas Schulten. Auch um Flachenfrall und -versiegelung aus 6kologischen
Griinden zu vermeiden, liegt das Gebot einer Hohenentwicklung im Stadtebau nahe.

In der Potenzialanalyse 2015 wurde die ,,Berliner L6sung* vorgestellt. Jedoch werden durch
groBvolumige Vermietungen der letzten Monate auch Single-Use-Blrogebdude zunehmend
umsetzungsfdhig. Ein Nebeneinander beider Konzepte diirfte nach heutiger Perspektive fir
einen Markt wie Berlin zukunftsfahig sein.

Ein Blirogebdude ist nur so gut, wie es erreichbar ist. Je nach Verkehrstrager sind wie etwa in
den Niederlanden Autobahnstandorte attraktiv oder wie in den europdischen Megametropolen
die Knotenpunkte des 6ffentlichen Nahverkehrs. Aus dieser Symbiose ergibt sich aus immobi-
lienwirtschaftlicher Sicht eine hohe notwendige Parallelitdt von 6ffentlichen Investitionen in
Infrastruktur und den privaten in Gebdude.
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Uber bulwiengesa:

bulwiengesa ist in Kontinentaleuropa eines der groflen unabhdngigen Analyseunternehmen der Immobili-
enbranche. Seit liber 30 Jahren unterstiitzt bulwiengesa seine Partner und Kunden in Fragestellungen der
Immobilienwirtschaft, Standort- und Marktanalyse, unter anderem durch fundierte Datenservices, strate-
gische Beratung und mafgeschneiderte Gutachten. Die Daten von bulwiengesa werden u.a. von der Deut-
schen Bundesbank fiir die EZB, BIZ und OECD verwendet.



