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Immobilienmarkt

Berlin - Magnet fiir Studenten und Start-ups

Berlin als ein Zentrum der europdischen Griinderszene zieht junge, kreative und
gut ausgebildete Menschen an. Zum Zuzug tragen das umfangreiche Hochschul-
angebot und die geringen Studienkosten bei. Attraktiv ist Berlin auch als High-
tech-Metropole und liegt bei der Bewertung wichtiger Faktoren wie verfiigba-
rem Humankapital, Mietkosten und Lebensqualitit vor Stadten wie Hong Kong,
Seoul und Mumbai. Die hohe Anziehungskraft Berlins hat jedoch ihren Preis.
Sowohl fiir den Biiro- als auch fiir den Wohnungsmarkt lassen sich mittlerweile
deutliche Angebotsengpisse feststellen, was erhebliche Mietpreissteigerungen
zur Folge hat. Aufgrund finanzieller Restriktionen bei den Studentenwerken und
der gestiegenen Zahl der Studierenden ging die Versorgungsquote mit 6ffentlich
geforderten Wohnheimplédtzen auf unter sechs Prozent zuriick. Dafiir belebt sich
zunehmend das private Angebot entsprechender Objekte und auch die kommu-
nale Immobiliengesellschaft will mittelfristig 5000 Studentenwohnungen anbie-
ten. Aus Sicht des Autoren ist es auch dringend notwendig, um einer weiteren
Anspannung des Wohnungsmarktes entgegenzuwirken. Red.

.Berlin, Berlin, wir fahren nach Berlin*

- dieser Slogan steht langst nicht mehr
nur fiir die Pokaltrdume der FuBballfans,
sondern beschreibt mittlerweile auch die
Wiinsche von vielen Unternehmens-
griindern und Studierenden. So ist die
Bundeshauptstadt seit Jahren ein Zent-
rum der europdischen Start-up-Szene
und international bekannt fir ihr um-
fangreiches Angebot an Kultur- und
Freizeiteinrichtungen. Dementsprechend
zieht Berlin vor allem junge, kreative
und gut ausgebildete Menschen an. In
den vergangenen vier Jahren wuchs die
Bevélkerung jahrlich um durchschnitt-
lich 43600 Einwohner und die Progno-
sen des Bundesinstituts fiir Bau-, Stadt-
und Raumforschung gehen von einem
weiteren Bevdlkerungsanstieg bis zum
Jahr 2026 aus.

Ein Grund fir den anhaltenden Zuzug
nach Berlin ist sicherlich die breitgefa-
cherte Hochschullandschaft. So waren
im Wintersemester 2014/15 lber
171000 Studierende an einer der 47

Der Autor

Matti Schenk

Consultant Research,
Savills Immobilien Beratungs-GmbH,
Berlin

62

Berliner Hochschulen, darunter zwei
Eliteuniversitaten, eingeschrieben. Damit
ist Berlin die Stadt mit den mit Abstand
meisten Studierenden in Deutschland.

Auch der mit mehr als 17 Prozent lber-
durchschnittlich hohe Anteil auslan-
discher Studierender spricht fiir die
Attraktivitat Berlins und ihrer Bildungs-
und Wissenschaftslandschaft. Im inter-
nationalen Vergleich sprechen vor allem
die relativ geringen Studienkosten fiir
Berlin als Studienort, wie in der jlingst
von Savills ver6ffentlichten Research-
Studie ,World Student Housing" festge-
stellt wurde.

Berlin fiir Studenten
relativ giinstig

Demnach kann ein internationaler Stu-
dent in Berlin durchschnittlich etwas
mehr als 1000 US-Dollar (935 Euro) pro
Monat fiir Lebenshaltung, Unterkunft
und Studiengebiihren einkalkulieren.
Zum Vergleich: Ein Student in Boston
muss mit etwa dem Flinffachen rechnen.

Damit ist Berlin die weltweit glinstigste
der 22 in der Research-Analyse unter-
suchten Metropolen im Ranking der
Lebenshaltungskosten fiir internationale
Studenten. Dies, gepaart mit dem auBer-
ordentlich hohen Freizeitwert sowie dem
liberalen Charakter der Stadt flihrt zu
einer hohen Anziehungskraft Berlins
auch tber die Landesgrenzen hinaus.

Die attraktive Hochschullandschaft ist
zudem eine Triebfeder fiir eine wirt-

schaftliche Erfolgsstory Berlins: Der Ent-
wicklung zu einem wichtigen Nukleus
flr Start-ups. Durch die groBe Zahl jun-
ger, kreativer und vor allem gut ausge-
bildeter Menschen, die hohe Lebensqua-
litdt sowie die im internationalen Ver-
gleich immer noch geringen Wohn- und
Arbeitskosten kann Berlin mittlerweile
im Konzert der ganz groBen Hightech-
Metropolen wie San Francisco, Dublin
oder Singapur mitspielen.

Im Savills Tech Cities Index, der das wirt-
schaftliche und technologische Umfeld,
das verfligbare Humankapital, die Miet-
kosten sowie die Lebensqualitdt in zwolf
Metropolen vergleicht, erlangt Berlin den
neunten Rang und kann damit die Stad-
te Hong Kong, Seoul und Mumbai hinter
sich lassen.

Besonders gut schneidet Berlin dabei in
puncto Lebensqualitat und Immobilien-
kosten ab. Erstere wird durch den soge-
nannten ,Flat White Index" gemessen,
der die Verfligbarkeit, Qualitat und Po-
pularitdt von Cafés sowie die durch-
schnittlichen Kosten eines Flat White
angibt. Dieser Cappuccino mit dem extra
weichen Milchschaum gilt als ,das” Ge-
trank der jungen Hightech-Szene.

Die Logik dahinter: In keiner anderen
Branche ist ein dynamisches und kreati-
ves Umfeld sowie Raum fiir Kommunika-
tion und Networking so entscheidend
wie in der Higtech-Industrie. Darauf
basiert die These, dass Cafés mit kosten-
losem Wlan, einem Platz zum Arbeiten,
flir Meetings, fiir Networking und um
Gleichgesinnte zu treffen, der Dreh- und
Angelpunkt fiir die Hightech-Branche
sind. Kreuzberg, eines der Zentren fiir
Kaffeekultur in Berlin, hat sich zuletzt
zum bedeutendsten Standort fiir Neu-
griindungen der Hightech-Branche ent-
wickelt.

Hohe Anziehungskraft
hat ihren Preis

Die Branche wird dabei vor allem von
Unternehmen aus den Bereichen E-Com-
merce und Softwareentwicklung domi-
niert. Zu den populdren Erfolgsgeschich-
ten der Berliner Start-up-Szene gehdren
der Online-Musikdienst Soundcloud
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sowie der Inkubator Rocket Internet, der
bei seinem Borsengang mit 6,5 Milliar-
den Euro bewertet wurde.

Die hohe Anziehungskraft Berlins hat
jedoch ihren Preis. Denn sowohl fiir den
Biiro- als auch fiir den Wohnungsmarkt
lassen sich mittlerweile deutliche Ange-
botsengpisse feststellen, was erhebliche
Mietpreissteigerungen zur Folge hat. So
betrdgt der Biiroflaichenleerstand derzeit
berlinweit lediglich 3,6 Prozent und in
besonders gefragten Teilméarkten sind
kaum noch groéBere Flachen verfiigbar.

In keinem anderen der Top-6-Bliromérk-
te (Berlin, Diisseldorf, Frankfurt am Main,
Hamburg, K6In, Miinchen) ist der Leer-
stand derart gering. Dementsprechend
erhohte sich die Spitzenmiete innerhalb
eines Jahres um 9,6 Prozent auf 24 Euro
pro Quadratmeter zum Ende des dritten
Quartals des laufenden Jahres. Auch die
Vermietungsleistung konnte ein Plus von
knapp 20 Prozent verzeichnen.

Dieser Aufschwung am Berliner Biirover-
mietungsmarkt wird auch zu groBen
Teilen von der Hightech-Branche getra-
gen. So entfielen in den ersten drei
Quartalen des laufenden Jahres 17 Pro-
zent des Flachenumsatzes auf die Infor-
mations- und Kommunikationsbranche,
die damit nach Unternehmensberatun-
gen fiir den zweitgréBten Umsatzanteil
verantwortlich zeichnete. In einzelnen
Biirolagen, wie etwa in Kreuzberg, ist die
Bedeutung dieser Branche noch deutlich
starker ausgepragt.

Niedriger Wohnungsleerstand
und geringer Biiroleerstand

Ahnlich dynamisch stellt sich die Situati-
on am Wohnungsmarkt dar. Hier betrug
der Wohnungsleerstand zuletzt nur 1,8
Prozent, was deutlich unter dem bundes-
deutschen Durchschnitt von 3,1 Prozent
liegt. In Verbindung mit der steigenden
Bevolkerungszahl fiihrte dies zu einem
Mietpreisanstieg von etwas mehr als 28
Prozent zwischen 2010 und 2014 - der
mit Abstand hochste Anstieg in den
sogenannten A-Stidten (Berlin, Diissel-
dorf, Frankfurt am Main, Hamburg. Kéln,
Miinchen, Stuttgart). Auch nach Verab-
schiedung der flichendeckenden Miet-
preisbremse wird das Problem der zu
geringen Zahl freier Wohnungen weiter
bestehen bleiben.

Dies stellt vor allem eine Herausforde-
rung fiir einkommensschwachere Nach-
fragegruppen dar, wozu im Allgemeinen

auch die Studierenden zéhlen. Ihre mo-
natlichen Einnahmen stiegen zwischen
2010 und 2014 im bundesdeutschen Mit-
tel um nur 7 Prozent auf zirka 900 Euro
an. In der Konsequenz kdnnen sich Stu-
dierende, die in einer eigenen Wohnung
leben mochten, immer weniger Wohn-
flache leisten. So ging zwischen 2006
und 2014 die mit einem durchschnittli-
chen studentischen Budget erschwingli-
che WohnungsgroBe in Berlin von 50
Quadratmeter auf nun nur noch 43 Qua-
dratmeter zuriick.

Geringes Angebot an
kleinen Wohnungen

Zwar mag diese Wohnflache auf den
ersten Blick noch relativ groB3 erscheinen,
jedoch gibt es nur wenige solcher klei-
nen Wohnungen. Denn laut Zensus sind
es in Berlin lediglich knapp 270 000
Wohnungen mit einer fiir Studierende
erschwinglichen Wohnflache. Hinzu
kommt der Umstand, dass Studierende
mit anderen sozialen Gruppen wie etwa
Berufseinsteigern und Pendlern um sol-
che kleine Wohnungen konkurrieren.
Insgesamt wird klar: Das Finden einer
geeigneten Wohnung wird fiir Studie-
rende, die nicht in einer Wohngemein-
schaft leben mochten, zunehmend
schwieriger. Sie werden regelrecht vom
freien Wohnungsmarkt verdrangt.

Bis vor wenigen Jahren stellten haupt-
sachlich die Wohnheime des Studenten-
werks eine Alternative zum freien Woh-
nungsmarkt dar. Vor allem aufgrund
finanzieller Restriktionen konnte dieses
seine Bestande allerdings nicht ausbau-
en. Infolge der steigenden Studierenden-
zahlen ging die Versorgungsquote mit
offentlich geférderten Wohnheimplatzen
in Berlin in den vergangenen Jahren
daher sukzessive auf unter 6 Prozent
zurtick.

Wihrend Studierende also zunehmend
vom freien Wohnungsmarkt verdrangt
werden und ein immer groBerer Anteil
von ihnen keinen Platz in den Wohnhei-
men des Studentenwerks findet, gab es
bis vor kurzem kaum privatwirtschaftli-
che Alternativen. So waren in Berlin im
Jahr 2010 lediglich rund 500 Platze in
Studentenwohnanlagen privater Trager
auf dem Markt. Seitdem hat sich der
Bestand auf etwa 1 400 Platze fast ver-
dreifacht. Unter Beriicksichtigung aller
aktuell in Bau und Planung befindlichen
Objekte diirfte sich der Privatbestand bis
2020 auf fast 5000 Platze erneut mehr
als verdreifachen. Zudem plant die kom-

munale Immobiliengesellschaft Berlino-
vo mittelfristig den Bau von 5000 Stu-
dentenwohnungen zu erschwinglichen
Warmmieten von bis zu 400 Euro. In der
Spreemetropole entwickelt sich somit in
rasanter Geschwindigkeit ein neues
Teilsegment des Wohnungsmarktes fiir
Studierende. Aber nicht nur fiir Studie-
rende gestaltet sich die Wohnungssuche
in Berlin schwierig. Auch fiir Berufsein-
steiger oder fir Expatriates durfte sich
das Finden einer Wohnung, insbesondere
in den begehrten Stadtteilen, schwierig
gestalten. Dementsprechend drdangen
auch fiir diese Zielgruppen neue Unter-
bringungskonzepte auf den Markt, bei-
spielsweise in Form von Serviced-Apart-
ments-Anlagen.

Dariiber hinaus hat aber auch am freien
Wohnungsmarkt die Neubauaktivitat
deutlich zugenommen. So wurden in den
Jahren 2013 und 2014 zusammen mehr
als 11500 Wohnungen errichtet - ein
Anstieg um 50 Prozent gegeniiber der
Fertigstellung in den Jahren 2011 und
2012. Im gleichen Zeitraum ist auch die
Zahl der genehmigten Wohnungen stark
angestiegen: In den Jahren 2013 und
2014 waren es zusammen rund 26 000
Wohnungen und damit fast das Doppelte
der vorherigen zwei Jahre.

Das steigende Neubauvolumen am Woh-
nungsmarkt, sei es in Form klassischer
Mehrfamilienhduser oder als Studenten-
wohn- beziehungsweise Serviced-Apart-
ment-Anlage, ist eine Basis flir das wei-
tere Wachstum Berlins. Angesichts des
geringen Wohnungsleerstandes und der
stark steigenden Mieten ist dieses Ange-
botswachstum jedoch auch dringend
notwendig, um einer weiteren Anspan-
nung des Wohnungsmarktes entgegen-
zuwirken.

Klar ist: Berlin ist langst nicht mehr die
glinstige Stadt, die sie noch vor einigen
Jahren war. Sie bietet aber das Lebensge-
flihl, nach dem junge Menschen und
Unternehmensgriinder suchen und diirf-
te daher auch zukiinftig ein Magnet fiir
ebendiese bleiben. —
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