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LIEBE LESERIN, LIEBER LESER,

willkommen beim ersten ganz im Zeichen der Corona-
Pandemie erstellten 3. Berliner Gewerbe-Pulsschlag. Ge-
spannt haben wir auf das Zahlenwerk gewartet und freuen
uns, Ihnen nun einen ersten Uberblick Uber dieses auRer-
gewdhnliche Berliner Immobilienjahr geben zu kénnen. Wie
hat sich der Buro- und Gewerbemarkt entwickelt? Wie sind
die einzelnen Branchen durch die Krise gekommen? Und
wie geht es weiter mit Homeoffice und mobilem Arbeiten?
Diesen Fragen und vielen mehr widmet sich der aktuelle
Pulsschlag und bringt Licht ins Dunkel.

Mit Beginn des Sommers und jeder zusatzlichen Impfung
steigt fur das gesamte Land die Hoffnung auf Normalitat.
Doch ungeachtet dessen haben viele Branchen die Pan-
demie noch langst nicht Uberwunden. Die Reisebranche
leidet unter der Unsicherheit, in der Gastronomie fehlten
zunachst die Gaste und nun das Personal. Und angesichts
gestorter Lieferketten schwindet sogar in stabilen Bran-
chen wie dem Automobilsektor und der Unterhaltungs-
elektronik der Optimismus. Doch auf der anderen Seite
sind zahlreiche Firmen vergleichsweise gut durch die Kri-
se gekommen, was auch auf den Immobilienmarkten zu
spuren war. Vor allem junge und digitale Unternehmen
haben von dem Digitalisierungsschub Uberwiegend profi-
tiert und ihre Beschaftigtenzahlen in einzelnen Bereichen
sogar steigern konnen. Als weiterer konstanter Nachfrager
hat zudem erneut die 6ffentliche Hand agiert, was vieler-
orts eine entsprechend stabilisierende Wirkung auf die
Buroflachennachfrage hatte.

In der Gesamtschau war das Jahr 2020 auf dem Buro- und
Gewerbeimmobilienmarkt in Berlin jedoch durch Abwarten
gepragt, da gewichtige Entscheidungen zumeist vertagt
wurden. Dies dokumentiert sich im Vergleich der letzten
Jahre nicht nur in der geringeren Nachfrage, sondern auch
in der nachlassenden Dynamik bei der Mietentwicklung
und dem Leerstandsabbau. Tatsachlich ist der Leerstand
bedingt durch zahlreiche Fertigstellungen sogar gestiegen,
liegt aber noch immer auf einem sehr niedrigen Niveau.

Offen ist die Zukunft der Coworking-Anbieter: Sie haben
unter dem Trend zum Homeoffice gelitten, ermdglichen
dank ihrer Flexibilitat aber eine schnelle Reaktion auf sich
verandernde Rahmenbedingungen. Ohnehin werden Buros
zunehmend zum Ort der Kommunikation und der Vernet-
zung - das spricht fur ein Wiedererstarken der Nachfrage
von Coworking-Anbietern.

Auch wir als GSG Berlin haben das vergangene Jahr ge-
nutzt, um unseren Burobestand weiterzuentwickeln und in
zahlreichen Mietflachen die Voraussetzung fur New Work
zu schaffen. Dazu haben wir etliche Gesprache mit unseren
Mieterinnen und Mietern gefuhrt, um zu ergrinden, wie die
Arbeit der Zukunft aussehen kann. Denn eins ist klar: Die
Arbeitswelt unterliegt einem fortlaufenden Wandel und

nur wer darauf reagieren kann, wird bestehen.

In diesem Sinne wiinschen wir eine spannende Lektire
und freuen uns auf den Austausch mit Ihnen tber lhre Vision
von der Zukunft der Arbeit - oder der Arbeit der Zukunft!

Berlin, August 2021

o s

Oliver Schlink (CFO GSG Berlin) Sebastian Blecke (COO GSG Berlin)
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Die Ergebnisse im Uberblick

DIE ERGEBNISSE IM UBERBLICK

Das Jahr 2020 wird den Berliner Marktakteuren noch lange in Erinnerung bleiben. Das Einsetzen der Corona-Pandemie im
Frahjahr hat die positive Buro- und Gewerbemarktentwicklung der vergangenen Jahre ausgebremst. Und so schloss der
GSG-Pulsschlag aus dem Jahr 2020 mit den Worten: Wie lange jedoch die Drosselung des Pulsschlages anhalt und welche
Folgen sich daraus ergeben, ist derzeit noch offen. Der nachste Berliner Gewerbe-Pulsschlag wird es voraussichtlich zeigen.

An dieser Stelle setzt der aktuelle Pulsschlag entsprechend an, um die Marktentwicklung der letzten Monate naher zu
beleuchten. Zudem wird ein Ausblick gewagt.

econopark Wolfener StrafSe (Foto: Marc-Steffen Unger)
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Welche Buro- und Gewerbemarktentwicklung
hat die Hauptstadt vollzogen?

Robust - das Wort beschreibt die Buromarktentwicklung in
der deutschen Hauptstadt in den zuruckliegenden Mona-
ten ziemlich gut. Grundsatzlich hatte sich der Markt keinen
besseren Zeitpunkt fur eine Krise aussuchen kénnen. So
bildeten die Rahmenbedingungen, vor allem mit dem sehr
geringen Leerstand sowie der starken und heterogenen
Nachfrage, eine gute Basis, um die Krise zu Uberstehen.

Gleichwohl sind die Auswirkungen deutlich spurbar. So
haben auf der Nachfrageseite die Burobeschaftigten, die
lange Zeit der Markttreiber waren, eine Stagnation voll-
zogen. Mit dieser Entwicklung einhergehend ist der Buro-
flachenumsatz 2020 um rund ein Drittel niedriger ausgefal-
len als noch 2019. Im ersten Halbjahr 2021 konnte jedoch
wieder eine leichte Erholung auf dem Vermietungsmarkt
registriert werden - die ganz grofl3e Dynamik der jungsten
Vergangenheit fehlt weiterhin. Als Folge der geringeren
Vermietungsleistung nahm - zusatzlich verstarkt durch
ein Uberdurchschnittliches Fertigstellungsvolumen - der
Leerstand erstmals seit Jahren wieder zu. Auch im ersten
Halbjahr 2021 hielt dieser Trend an und das Angebot an
freien Buroflachen stieg weiter an. Nichtsdestotrotz liegt
der Wert immer noch unterhalb der Fluktuationsreserve
und somit auf einem gesunden Niveau. Auch die Spitzen-
miete, die seit 2015 um 15,00 Euro/m2 MFG zulegen konnte,
blieb nicht verschont. Die Dynamik der letzten Jahre ist
auch hier erst einmal raus und die Spitzenmiete verharrt
auf ihrem hohen Niveau.

Die zweite Seite der Medaille zeigt auch, dass nicht alle
Marktakteure so robust reagieren. Dabei wurde die Beach-
Branche (Booking, Entertainment, Airlines, Cruises, Hotel)
besonders von der Pandemie getroffen. Inwieweit die da-
zugehdrigen Unternehmen die Krise Uberstehen werden,
ist noch nicht absehbar. Auch die innovativen Digitals und
Start-ups, die zwar im Gesundheitssektor ein weiteres

Die Ergebnisse im Uberblick

Wachstum verbuchten, konnten ihre Stellung auf dem
Burovermietungsmarkt 2020 zunachst nicht verteidigen.
Weiterhin ist auch die Angebotsform Coworking, die auf-
grund der Abstands- und Hygieneregeln ihr Geschaftsmo-
dell nicht mehr wie bisher weiterfuhren konnte, stark von
der Krise betroffen. Als Folge mussten einige Anbieter -
teilweise auch dauerhaft - schliel3en.

BeflUgelt - der Bereich Unternehmensimmobilien ware
wohl der Gewinner der Krise, wenn der Mangel an An-
gebotsflachen dem nicht entgegenstehen wirde. So
sucht der boomende Onlinehandel und der Bereich Le-
bensmittel handeringend nach Flachen, die aber aktuell
nicht bedient werden kdnnen. Das hohe Fertigstellungs-
volumen der kommenden Jahre und die Umnutzung von
leerstehenden Handelsflachen konnten hier eine leichte
Entspannung schaffen.

Werden zukunftig Buroflachen tberhaupt
noch benétigt?

In der Vergangenheit galt das Credo ,nur im BUro ist man
produktiv”. Doch Arbeitnehmer und Gewerkschaften
haben schon lange eine Flexibilisierung der Arbeitsorga-
nisation gefordert, die in den letzten Monaten durch die
Pandemie einen enormen Schub erhalten hat. Der abrupte
Wechsel der Beschaftigten ins Homeoffice hat den Arbeit-
gebern gezeigt, dass auch zu Hause produktiv gearbeitet
werden kann. Die Ruckkehr ins Buro wird so wohl - dort
wo es moglich ist - nur noch an drei oder vier Tagen in
der Woche erfolgen. Der Rest der Arbeit wird im Home-
office erledigt. Folglich stellte sich die Frage: Werden Buros
Uberhaupt noch bendtigt? Die Antwort ist: Jal Aber durch
die hybride Form der Arbeitsorganisation mussen sich
die BUros wandeln. Die Flachen werden nun vermehrt
zum Austausch bendtigt, was aber nicht gleichzeitig einen
sinkenden Flachenumsatz zur Folge hat.

Die Rahmenbedingungen bilden eine gute Basis, um die Krise zu tberstehen.
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GSG-Struktur - Unternehmen und Mieten

GSG-STRUKTUR - UNTERNEHMEN UND MIETEN

Der groRte private Berliner Buro- und Gewerbeflachenvermieter stellt sich vor

Die Berliner Gewerbesiedlungs-Gesellschaft (GSG Berlin)
ist mit rund 50 Standorten in der deutschen Hauptstadt
der grofite private Buro- und Gewerbeflachenvermieter
der Stadt. Vor mehr als 50 Jahren gegrundet bietet die
GSG Berlin heute in ihren teils historischen Gewerbehofen
und -parks rund 2.000 Mietern neben Buroflachen auch
Ateliers, Werkstatten und Flachen fur leichte Produktion
an. Hierbei wachst der Flachenbestand nicht nur durch
einige Zukaufe in den letzten Jahren, sondern auch durch
die 2020 fertiggestellten Neubauvorhaben The Benjamin
mit 5.100 m2 MFG (Mietflache Gewerbe) in Charlottenburg
oder die Erweiterung des GSG-Hofes an der Prinzessinnen-
straBe in Kreuzberg (2.400 m2 MFQ).

Durch die variablen Flachenkategorien und -grof3en (50
bis 20.000 m?) ist das Zielgruppenspektrum breit gefa-
chert. Neben kreativen Firmen und Coworking-Anbietern
haben sich auch produzierende Unternehmen angesie-
delt. Zudem bietet die GSG Berlin ihren Mietern weitere

Leerstandsquote bleibt auch in der Krise stabil

Die sehr hohe Flachennachfrage der letzten Jahre - auf
Ebene der gesamten Stadt - spiegelt sich auch in der Ver-
mietungsleistung der GSG Berlin wider. Am Ende des ers-
ten Halbjahres 2021 waren rund 740.000 m2 Buro- und Ge-
werbeflachen in den GSG-Hdofen und -parks an ein breites
Branchenspektrum vermietet. Die derzeitige Commercial-
Auslastung von gut 92 % entspricht einem Plus von rund
5,5 Prozentpunkten bzw. gut 141.000 m2 mehr Flachenver-
mietungen gegenuber 2015. Dabei konnten im Betrach-
tungszeitraum Bildungseinrichtungen bzw. Forschungs-
unternehmen den hdchsten Flachenzuwachs generieren
(+42.000 m2). Auf den weiteren Platzen folgen 6ffentliche
Einrichtungen (+ 30.000 m?), der Handel (+ 28.000 m?) und
die Branche Kommunikation/Medien (+ 26.000 m2). Im Ge-
gensatz dazu musste die GSG Berlin einen Rickgang der
belegten Flache bei Unternehmen aus dem Bereich Wasser

und Energieversorgung verbuchen.

Serviceleistungen wie ein eigenes Glasfasernetz durch
die hundertprozentige Unternehmenstochter Hofnetz IT
& Services GmbH an. Auch das Thema Nachhaltigkeit wird
mit Ladesaulen fur Elektrofahrzeige oder Photovoltaik-
anlagen grol3geschrieben.

Nachfolgend soll der Blick auf die quantitative Entwicklung
der GSG Berlin seit 2015 gerichtet werden. Dabei wird
auch beleuchtet, welche Folgen die Krise fur die Berliner
Gewerbesiedlungs-Gesellschaft hat.

GSG Berlin
(Gewerbesiedlungs-Gesellschaft mbH)
Grundung 1965

rund 50 Gewerbehoéfe in Berlin
Vermieter von 1 Mio. m2 Buro- und
Gewerbeflachen

rund 2.000 Mieter

Erfreulich aus Sicht der GSG Berlin ist, dass die Corona-
Pandemie zu keinem nennenswerten Ruckgang der beleg-
ten Flache fuhrte - die Leerstandsquote blieb konstant bei
7,8 % bei der gewerblichen Vermietung. Sebastian Blecke,
Operativer Geschaftsfuhrer der GSG Berlin, merkt hierzu
an: ,Die vergangenen Monate haben uns gezeigt, wie resi-
lient unser Geschaftsmodell ist und wie krisenfest unsere
rund 50 Gewerbehdofe sind. Die Corona-Pandemie und ihre
wirtschaftlichen Auswirkungen auf die Mieter haben auch
in unserem Portfolio Spuren hinterlassen, wenngleich sie
im Wettbewerbsvergleich erfreulich gering ausgefallen
sind. Wir konnten den Leerstandsanstieg im Rahmen der
reguldren, hauptsachlich von Baumafinahmen im Bestand
gepragten Schwankungsbreite halten und sogar neue
Mieter fUr unsere Flachen gewinnen.” Oliver Schlink von
der GSG Berlin erganzt: ,Uns hat Uberrascht, dass unsere
Hofe in den Randbezirken, die friher stark vom Leerstand

G S G |F§FRHN

betroffen waren, sehr stark nachgefragt wurden. Dort ha-
ben wir die besten Vermietungsquoten aller Zeiten.” Dabei
nimmt das produzierende Gewerbe weiterhin die fihrende
Stellung - in Bezug auf die belegte Flache - ein. In Summe
hat die Branche knapp 20 % der Flachen angemietet. Zwar
geht der Anteil des Sektors sukzessive zurtick, jedoch zeigt

175.000
2015
1. HJ 2021
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125.000

100.000

89.702 (12,12 %)

80113 (10,83 %)

NN 65.689 (11,97 %)

75.000

55.477 (7,50 %)

47.556 (8,67 %)

50.000

23.841 (3,22 %)
38.262 (6,97 %)
26758 (4,88 %)
34.632 (4,68 %)
N NN 89.846 (16,37 %)

25.000

11.633 (1,57 %)

NN 17.043 (3,11 %)

117.542 (15,89 %)

GSG-Struktur - Unternenmen und Mieten

der Wert auch, dass die GSG Berlin fur das Gewerbe at-
traktive Flachen bereithalt. Zu den weiteren grol3en Mieter-
gruppen zahlen die Treiber des Booms der vergangenen
Jahre, die IT- und Medienbranche (16 %) und der Handel
(kein Einzelhandel), der ebenfalls 16 % der Flachen belegt.

142.717 (19,29 %)

133.147 (24,27 %)

120.750 (16,32 %)

95.157 (17,34 %)

33.469 (4,52 %)

10.264 (1,39 %)

Quelle: GSG Berlin
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GSG-Struktur - Unternehmen und Mieten

Vorsichtiges Agieren bei der Anmietung im hochpreisigen Segment

Der enorme Druck, der auf dem Buro- und Gewerbemarkt
der deutschen Hauptstadt lag, wird noch einmal bei der
Betrachtung der Entwicklung der Neuvertragsmieten im
Zeitraum von 2015 bis zum ersten Halbjahr 2021 sichtbar.
So wurde in allen Stadtbezirken - ausgehend von einem
niedrigen Niveau - eine deutliche Steigerung der Miete
registriert. Trotz der deutlichen Steigerungen liegen die
aufgerufenen Mieten der GSG Berlin fur Buro- und Ge-
werbeflachen weiterhin unter den von bulwiengesa ermit-
telten Durchschnittsmieten fur Buroflachen. So wird bspw.
im aktuell teuersten GSG-Cluster (Friedrichshain-Kreuz-
berg) im Durchschnitt ein Mietniveau von 21,30 Euro/m?2

far Buro- und Gewerbeflachen (im Neubau) aufgerufen.
Im Gegensatz dazu hat bulwiengesa fur Buroflachen ein
Mietniveau von 27,10 Euro/m2 MFG (Mietflache Gewerbe)
errechnet.

Insgesamt zeigt die Analyse der ausgewadhlten Zahlen,
dass die GSG Berlin bisher gut durch die Krise gesteuert
wurde. Zwar agieren Unternehmen bei der Anmietung
von zentralen und hdherpreisigen Flachen derzeit vor-
sichtig, so Oliver Schlink, jedoch stimmen die aktuellen
Gesprache mit potenziellen Mietern optimistisch fur die
kommenden Monate.

NEUVERMIETUNG BESTANDSMIETEN

Charlottenburg-Wilmersdorf 6,40 €/m?2 12,50 £/m?2 12,40 €/m?2
Friedrichshain-Kreuzberg 10,30 £/m?2 21,30 £/m2 +107 % 1710 €£/m2
Lichtenberg 4,00 €£/m? 6,80 €/m? +70 % 5,10 €/m?2
Marzahn-Hellersdorf 4,00 €£/m? 6,30 €/m? +58 % 5,20 €/m?2
Mitte 6,80 €/m? 16,80 €/m?2 10,90 €/m?2
Neukdlin 520€/m2 12,00 €/m?2 8,20€/m?2
Pankow 5,30 €/m? 8,00 €/m? +51 % 6,20 €/m?2
Reinickendorf 3,70 €£/m2 8,40 £/m2 5,40 €/m?2
Tempelhof-Schéneberg 6,70 £/m2 11,50 €£/m?2 +72 % 9,10 £/m2

* Eine reprdsentative Auswertung der Zahlen fiir das erste Halbjahr 2021 ist teilweise nicht gegeben.
Dies betrifft im Besonderen Charlottenburg-Wilmersdorf, Mitte, Neukdlin und Reinickendorf.

Quelle: GSG Berlin
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Bidromarkt Berlin

BUROMARKT BERLIN

Ein Jahr Pandemie: Was macht der Pulsschlag des Berliner Biroimmobilienmarktes?

Die wirtschaftliche Entwicklung in der Bundeshauptstadt
kannte in den letzten Jahren nur einen Trend und der war
auf Wachstum ausgerichtet. Durch das Einsetzen der Coro-
na-Pandemie im Frihjahr 2020 ist die deutsche Wirtschaft
und damit auch Berlin in eine Rezession geraten. Der letzte
GSG-Bericht deutete die Drosselung des Hauptstadt-Puls-
schlages bereits an. Doch wie ist der Berliner Buromarkt
durch das zuruckliegende Jahr gekommen? Nachfolgend
soll mithilfe der wichtigsten Buromarktkennziffern dieser
Frage nachgegangen werden.

Die Entwicklung und Struktur der SVP-Beschaftigten (so-
zialversicherungspflichtig Beschaftigten) stellt einen we-
sentlichen Indikator zur Bestimmung der Nachfrage auf
dem Gewerbe- bzw. Buromarkt dar und ermoglicht ebenso
RuckschlUsse auf die regionale Wirtschaftskraft. Insgesamt
ist die Zahl der SVP-Beschaftigten in Berlin seit 2015 um
17 % auf 1,54 Mio. Personen 2020 gestiegen. Im Gegen-
satz dazu konnte im deutschen Durchschnitt lediglich ein
Wachstum um 8 % verbucht werden. Berlin ist also doppelt
so stark gewachsen wie der Bundesdurchschnitt.

Auch im Krisenjahr 2020 konnte Berlin seine positive
Entwicklung weiter fortsetzen. So stieg die Zahl der SVP-
Beschaftigten um 0,7 % an - die Bundesrepublik musste
einen Rickgang um - 0,3 % verkraften. In den nachsten
Jahren wird sich aufgrund der konjunkturellen Erholung
der Berliner Pulsschlag weiter erhdhen. Insgesamt wer-
den 2023 dann rund 1,63 Mio. sozialversicherungspflichtig
Beschaftigte erwartet.

Innerhalb der SVP-Beschéftigten hat der Sektor TMT (Tech-
nologie, Medien, Telekommunikation) im Zeitraum von
2015 bis 2020 die meisten Beschaftigten hinzugewonnen
(+45.400 Personen). Dabei sind v. a. die Digitals, die in Ber-
lin so zahlreich vertreten und breit aufgestellt sind wie in
keiner anderen deutschen Stadt, die Treiber des Wachs-
tums. Hinter der Branche TMT folgen auf Platz zwei und
drei Gesundheit & Soziales und Erziehung & Bildung, die
eine Zunahme bei den SVP-Beschaftigten um 30.800 bzw.
24.700 Personen verbuchen konnten.
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Quelle: RIWIS/bulwiengesa auf Basis Bundesagentur fur Arbeit

Die Ableitung der Blrobeschéftigten aus den SVP-Be-
schaftigten gilt als wichtige KenngrofRe zur Bestimmung
der zukinftigen Nachfrage nach Buroflachen. Ende 2020
arbeiteten in der deutschen Hauptstadt rund 809.000 Per-
sonen in einem Buro. Im Vergleich mit dem Ausgangsjahr
(2015) entspricht dies einem Anstieg um 14 % bzw. nahezu
100.000 Personen. Die Auswirkungen der Corona-Pande-
mie haben jedoch den dynamischen Wachstumspuls der
vergangenen Jahre vorerst gestoppt. So wurde 2020 (im
Vergleich zum Vorjahr) eine Stagnation bei der Entwicklung
der Blrobeschaftigten verzeichnet. Ein Einbruch der Be-
schaftigtenzahlen blieb durch die vielféltige Unternehmer-
landschaft jedoch aus.

900.000

Bdromarkt Berlin

Auf Basis der prognostizierten Erholung der Wirtschaft
wird kurzfristig wieder eine Zunahme der Burobeschaftig-
tenzahlen erwartet. Ende 2023 werden dann rund 854.000
Personen in einem Berliner Buro arbeiten. Dies entspricht
im Vergleich zu 2020 einem Plus von 6 %. Das Wachstum
fallt damit zwar deutlich moderater als in der jungsten Ver-
gangenheit aus, gleichwohl sorgen hier die angesprochene
heterogene Branchenstruktur, der hohe Anteil 6ffentlicher
Nutzer und die derzeitige Arbeitsmarktpolitik fur eine
hohe Stabilitat.
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Quelle: RIWIS/bulwiengesa auf Basis Bundesagentur fir Arbeit
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Die Treiber des Wachstums sind vor allem die Digitals,

die in Berlin so zahlreich vertreten und breit aufgestellt sind

wie in keiner anderen deutschen Stadt.
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Bliromarkt Berlin

Burovermietungsmarkt zeigt sich robust

Die duBerst positive Entwicklung bei den Blrobeschaf-
tigten lield den Berliner Buromarkt im zurtckliegenden
Jahrzehnt zu einer Rekorde-Rallye aufbrechen, die Ende
2019 mit einem BUroflachenumsatz von rund 1,07 Mio. m?
MFG ihren Hohepunkt fand. Das Einsetzen der Corona-
Pandemie bremste das dynamische Marktgeschehen der
vergangenen Jahre abrupt ab. Vor allem die hohe Unsi-
cherheit der Akteure in Bezug auf die unternehmerischen
Auswirkungen der Krise und des Homeoffice fuhrten dazu,
dass Unternehmen bestehende Mietvertrage erst einmal
verlangerten, anstatt neue Buroflachen anzumieten.

Buroflachenumsatz 2015 bis 1. Halbjahr 2021 (in m2 MFG)

Insgesamt wurden 2020 rund 730.000 m2 MFG umgesetzt,
mithin rund ein Drittel weniger als 2019. Der bedeutendste
Abschluss entfiel dabei auf die Anmietung der Deutschen
Rentenversicherung in der Projektentwicklung The Cule
(BUroflache: 84.000 m2 MFG). Weitere groRvolumige An-
mietungen - ebenfalls jeweils in Neubauvorhaben - wurden
bspw. durch die Deutsche Bahn auf dem EUREF Campus
(30.000 m2 MFG) und die Berliner Sparkasse in Adlershof
(22.000 m2 MFG) getatigt. Der weiterhin sehr hohe Anteil
an Vermietungen in Projektentwicklungen ist hierbei auf-
fallig. Bedingt durch den sehr geringen Leerstand wurden
annahernd 45 % des Buroflachenumsatzes in Neubau- und
Sanierungsvorhaben generiert.

1.070.000
1.010.000
1.000.000
848.000 875.000 845.000 750.000
800.000 730.000 (Prognose fiir 2021)
600.000
400.000 3
200.000
2015 2016 2017 2018 2019 2020 1. HJ 2021

Quelle: RIWIS/bulwiengesa

Ein Blick auf die ersten sechs Monate des Jahres 2021 zeigt,
dass leichte Erholungstendenzen auf dem Vermietungs-
markt zu erkennen sind. So summierte sich der Buro-
flachenumsatz auf ca. 340.000 m? MFG. Im ersten Halb-
jahr 2020 waren es knapp 320.000 m?2 MFG, die v. a. vom
Abschluss im The Cule (Komplettumbau der ehemaligen
Treptowers) gepragt waren. Auch bisher sind einige Grof3-
vermietungen zu verzeichnen, wobei die Anmietung der
DKB in der Europacity mit rund 33.500 m?2 MFG besonders
hervorsticht. Zu berdcksichtigen ist in diesem Zusammen-
hang, dass einige GroRabschlUsse bereits vor der Pande-
mie in der Verhandlung waren und nun zum Abschluss
kommen. FUr das Gesamtjahr wird vor dem Hintergrund
der aktuellen Entwicklungen ein Umsatz leicht Uber dem
Vorjahresniveau erwartet.
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Bidromarkt Berlin

Woher kommt die Nachfrage?

Flachenumsatz nach Unternehmenstypen 2015 bis 1. Halbjahr 2021 (in m?)

K} wmitte

1.810.000 m?

E Friedrichshain-Kreuzberg

Gesamtergebnis:

1.000.001 m2und mehr
600.001 m2-1.000.000 m?
300.001 m2-600.000 m?
100.001 m2-300.000 m?
100.000 m2 und weniger

Bdromarkt Berlin

@ Standorte GSG-Hofe

Reinickendorf ﬂ

0

Gesamtergebnis:

955.000 m?

B Charlottenburg-Wilmersdorf

Gesamtergebnis:
210.000 m?

Spandau B

780.000 m?

n Treptow-Koépenick

Gesamtergebnis:

460.000 m?

H Tempelhof-Schéneberg

Gesamtergebnis:
110.000 m?2

Neukdlln ﬂ

Gesamtergebnis:
75.000 m2

Marzahn-Hellersdorf m

Gesamtergebnis:

405.000 m?

Gesamtergebnis:
75.000 m2

Lichtenberg m

Gesamtergebnis:

250.000 m2

n Pankow

Gesamtergebnis:

Gesamtergebnis:
68.000 m?

y

Business Community: Uberregionales

Angebot in etablierten Branchen, Uberwiegend

mittelstandische Struktur

City Services: Angebote fur den lokalen Markt,
Uberwiegend kleine und mittlere Unternehmen

Digitals: Grindungsunternenmen oder Techno-
logietochter von Grol3konzernen, Uberregionales

Angebot in neuen Wirtschaftsfeldern

630
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. Global Players: borsennotiert, Kandidat fur Fusion,
Uberregionales Angebot, weltweites Standortnetz,
zumindest mit nationaler Hauptniederlassung

Local Dinosaurs: grolke Serviceagglomerate mit
lokalem Angebot, haufig 6ffentlich oder halboffentlich
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Steglitz-Zehlendorf m

Gesamtergebnis:
29.000 m2
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Bidromarkt Berlin

Digitals und Start-ups legten kurze Verschnaufpause ein

Die Treiber der dynamischen Entwicklung auf dem Berliner
Buromarkt waren in den vergangenen Jahren die innovati-
ven Unternehmen - zu diesen zahlen allen voran die Start-
ups und Digitals. Der Anteil der Digitals am Flachenumsatz
lag dabei zwischen 25 und 40 % (2015 bis 2019). Im Zuge
der Corona-Pandemie ging ihr Anteil auf rund 20 % in 2020
zurdck. Hierbei ist zu beachten, dass die Gruppe der Local
Dinosaurs - also bspw. die offentliche Hand - durch zahlrei-
che GroBanmietungen (84.000 m2 MFG Deutsche Renten-
versicherung im Projekt The Cule, 18.000 m2 MFG Auswar-
tiges Amtim Teilmarkt Kreuzberg etc.) das Marktgeschehen
dominierte. Die beschriebenen Erholungstendenzen beim
Buroflachenumsatz im ersten Halbjahr 2021 sind auch im
Ergebnis der Digitals ablesbar. Die Gruppe verfugt Uber
einen Anteil am Flachenumsatz von rund 23 %.

Neben den Digitals trugen auch die Uberwiegend inter-
netbasierten Start-ups (Unternehmen gelten bis 5 Jahre
nach ihrer Griindung als Start-up) zu der positiven Buro-
marktentwicklung mit einem Umsatzanteil von 7 bis 10 %

bei. Dabei machten die durch die Corona-Pandemie ausge-
|6sten Unsicherheiten auch vor den Start-ups keinen Halt.
So wurde 2020 ein Einbruch der Nachfrage auf knapp 3 %
registriert. Am Ende des ersten Halbjahres 2021 kletterte
der Umsatzanteil auf rund 8 %. Insgesamt werden die Di-
gitals und Start-ups damit weiterhin eine wichtige Sdule im
BUromarktgeflge der Stadt bilden.

Dabei mUssen Start-ups und Digitals, die das kreative und
urbane Umfeld mit Treffpunkten zum Austausch bevorzu-
gen - wie es u. a. in den Burolagen Friedrichshain, Kreuz-
berg oder der Mediaspree vorzufinden ist - aufgrund der
Flachenverknappung auf andere Standorte in der Haupt-
stadt ausweichen. Die Global Player drangen namlich in die
reprasentativen Cityrandlagen. Die Anmietung von Henkel
(2020) in den Aqua-Hofen der GSG Berlin soll hier exempla-
risch genannt werden. Coronabedingt wird in den genann-
ten Lagen eventuell eine leichte Entspannung einsetzen,
sodass Digitals und Start-ups wieder Flachen finden.

e Digitals
40 % 373 e S3rT-UPS
\ o 31,5
b 29,6
30% \ \\250//\
23,3
20 % 19,4 /
10,4 10,4
10 % o 2 68 77
0%
2015 2016 2017 2018 2019 2020 1. HJ) 2021

* Teilweise kann es zu Uberschneidungen bei der Einordnung Digitals/Start-ups kommen. D. h., ein Start-up kann auch ein digitales Unternehmen sein.

Quelle: RIWIS/bulwiengesa
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Bdromarkt Berlin

Leerstandsquote bleibt weiterhin auf niedrigem Niveau

Der seit 2015 erhdhte Berliner Pulsschlag, der auf der
Nachfrageseite mit einem Buroflachenumsatz von knapp
900.000 m2 MFG p. a. im Durchschnitt einherging, fUhrte -
bei einer Bautatigkeit von rund 260.000 m2 MFG p. a. - zu
einem deutlichen Ruckgang des Leerstandes. Ende 2019
erreichte das Leerstandsniveau mit 250.000 m2 MFG bzw.
1,3 % dabei seinen bisherigen Tiefpunkt.

Die Beunruhigung auf Unternehmerseite, die durch die Co-
rona-Pandemie ausgeldst worden ist, spiegelt sich auch im
Leerstand wider. So stieg dieser erstmalig seit 2009 wieder
an. Ende 2020 lag die Leerstandsquote in der deutschen
Hauptstadt bei 1,8 %. Mit der Zunahme konnte zwar eine
leichte Entspannung auf dem Buromarkt erreicht wer-
den, jedoch liegt das Angebot weiterhin unterhalb der
sogenannten Fluktuationsreserve. Diese sollte abhangig
von der Marktgrofle zwischen 3 und 5 % liegen, um die
Funktionsfahigkeit gewahrleisten zu kénnen. In einigen
zentralen Berliner Teilmdrkten wie der Mediaspree oder
Mitte werden weiterhin Leerstandsquoten unterhalb der
1-%-Marke registriert.

4% 38

3,0
3%
K
2%

1,7 1,7
\ 13
v

Die ersten sechs Monate des Jahres 2021 zeigen einen
ahnlichen Verlauf wie das Vorjahr (ab dem Einsetzen der
Corona-Pandemie). So nahm der Leerstand aufgrund von
Fertigstellungen und dem Anstieg von Untermietflachen
weiter zu - die Leerstandsquote betragt aktuell 2,6 %. Auf-
grund der weiteren anstehenden Realisierungen 2021 (in
Summe 740.000 m2 MFG), die nicht auf die Nachfrage der
letzten Jahre treffen, wird sich der Anstieg des Leerstandes

weiter fortsetzen, wenn auch nur moderat.

Die fur 2022 und 2023 prognostizierten sehr hohen Fertig-
stellungszahlen von 680.000 bzw. 560.000 m2 MFG - von
denen bereits rund zwei Drittel in Bau sind - werden die
Leerstandsquote trotz der Zunahme der Birobeschaf-
tigten weiter moderat steigen lassen. Der Wert wird sich
allerdings weiterhin auf einem vergleichsweise niedrigen
Niveau im unteren Drittel der gangigen Fluktuationsreserve
von 3 bis 5 % befinden.

31 3.3

L

/

1%
0%
2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
Quelle: RIWIS/bulwiengesa
B0 leceen
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Bidromarkt Berlin

Exkurs - Untervermietung von Buroflachen: Ein Nischensegment im Aufschwung?

Die Corona-Pandemie hat uns das grofite Homeoffice-
Experiment der Geschichte beschert. So lag laut einer
Umfrage der gewerkschaftsnahen Hans-Bockler-Stiftung
im April 2020 die Homeoffice-Quote bei den Angestellten,
denen es moglich ist, von zu Hause aus zu arbeiten, bei
rund zwei Dritteln. Dieser Anteil ist zwar im Jahresverlauf
wieder zuruckgegangen, doch lag er im Juni 2020, als die
Infektionszahlen niedrig waren, immer noch bei rund 40 %.
Bedenkt man, dass auch nach der Pandemie ein Uber-
wiegender Teil der Beschaftigten sich winscht, mobil zu
arbeiten, rtckt fur Blronutzer ein Thema verstarkt in den

70

60

50

40

30

Flachenumsatz in 1.000 m2

10 | 9100 @, '7.500’6

2011 2012 2013 2014 2015
Quelle: RIWIS/bulwiengesa

20.400”
20 1710 18.5

Fokus: die temporare Untervermietung verfligbarer Fla-
chenkapazitaten. Dieses Thema verlasst in Krisenzeiten
zwar stets sein Nischendasein, weil in schwierigen wirt-
schaftlichen Lagen der Flachenbedarf der Unternehmen
aufgrund der eingetribten Wachstumsaussichten sinkt.
In der aktuellen Krise ist jedoch mit Remote Working und
der Moglichkeit, raumlich flexibel zu arbeiten, ein weiterer
gewichtiger Faktor hinzugekommen, der fur die Unterver-
mietung von Buroflache als einem sinnvollen Instrument
in Krisenzeiten spricht.

\@ 6
51.400

25.100

Anteil am Gesamtmarkt in %

0
2017 2018 2019 2020 1.H) 2021

|RFR\ IN

<)
(4}
<)

Doch zur Untermiete eignen sich nur wenige Buroflachen.
Die meisten Buroflachen sind so vollstandig ausgebaut,
dass sie dem neuen Mieter nur geringe Flexibilitat bieten.
Hier geht es beispielsweise um die Nutzung von Gemein-
schafts- und Sanitdrraumen und um Fragen zu Zuwegun-
gen oder den Brandschutz. Anders ist es hingegen mit
Flachen, die von Unternehmen bereits im Projektstadium
angemietet wurden, aufgrund der derzeitigen Situation
aber nicht benotigt werden. Hier kann sich fir Nutzer die
Chance ergeben, glnstig an Flachen zu kommen, die bei
einem herkdmmlichen Marktniveau auerhalb des Bud-
gets sind. Daruber hinaus profitiert die Eigentumerseite
davon, dass etwaigen Mietausfallen bzw. -stundungen
bereits fruhzeitig entgegengewirkt wird. Und fur Nutzer
kommt in dieser Krise noch ein weiterer Aspekt hinzu: Bei
Untervermietungen kdénnen haufig nur kurzfristige Miet-
verhaltnisse eingegangen werden. Was fur gewdhnlich bei
der Vermietung von Buroflachen eher hinderlich ist, kdnnte
sich aktuell als Vorteil erweisen. Viele Unternenmen sind
derzeit unsicher, welche Rolle Remote Working zukinftig in
der Arbeitsumgebung spielen wird. In einer solchen Phase
scheuen Unternehmen das Risiko, langfristige Verpflich-
tungen einzugehen und suchen eher nach kurzfristigen
Losungen. Hier bietet die Untervermietung eine Chance,
Zeit zu gewinnen bis mehr Klarheit dartber herrscht, wel-
che Funktion das Buro nach der Pandemie einnehmen soll.

Bdromarkt Berlin

Das zeigt sich derzeit gleichfalls in Berlin. Wahrend vor der
Pandemie der Flachenumsatz von Untermietflachen im
FUnf-Jahres-Durchschnitt bei rund 20.800 m2lag, schnellte
erim letzten Jahr um mehr als das Doppelte auf 51.400 m?
nach oben. Im ersten Halbjahr 2021 wurden 20.200 m2 zur
Untermiete angemietet und damit ca. 5,5 % des gesamten
Flachenumsatzes. Das zur Verfugung stehende Angebot
an Untermietflachen liegt bei 57.100 m2 und entspricht
etwa 15 % der aktuell verfigbaren Buroflache. Das klingt
zwar nach einem signifikanten Marktanteil, jedoch liegt das
Uberwiegend an dem sehr geringen Leerstand in Berlin.
Gemessen am Gesamtbestand betragt das Untermietfla-
chenangebot lediglich 0,3 %. Zumindest ist das die bekann-
te Flache, die zur Untermiete angeboten wird. Denn beim
Markt fur Untervermietung von Blroflachen handelt es
sich um einen eher intransparenten Sekunddrmarkt. Ent-
sprechend bilden die typischen Marktkennzahlen nur einen
Teil des Marktgeschehens ab. Sicher ist lediglich, dass sich
der Markt derzeit im Aufschwung befindet. Und das aus
zwei Grunden: Zum einen, weil mehr Flachen angeboten
werden und zum anderen, weil die Moglichkeit zur Unter-
miete Unternehmen in einer Zeit, in der die Blrowelten
vor dem Umbruch stehen, mehr Flexibilitat bietet. Aber
trotz der wahrscheinlichen Dunkelziffer durften nur wenige
Unternehmen profitieren, weil sich nur wenige Buroflachen
zur Untermiete eignen. Hier bietet der Markt fur Flexible
Workspaces mehr Angebot bei groBerer Flexibilitat, jedoch
auch zu einem hoheren Preis.

Schirmer-Hofe, Képenicker Strafse
(Foto: GSG Berlin)
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Bidromarkt Berlin

Fertigstellungen ziehen an

Die sehr hohe Nachfrage schldgt sich auch etwas zeitver-
zogert auf der (Neubau-)Angebotsseite nieder. So wurden
zwischen 2016 und 2020 im Vergleich zum Zehn-Jahres-Mit-
tel Uberdurchschnittliche Volumina von rund 261.000 m?
MFG p. a. neu fertiggestellt, wobei der Trend insbesondere
in der jungsten Vergangenheit stark ansteigend ist.

Im Jahr 2020 wurden in Summe rund 430.000 m2 MFG
neu fertiggestellt. Besonders relevante Fertigstellungen
waren dabei das CUV (Cuvryhofe in Kreuzberg) mit knapp
31.000 m2 MFG und The Brighter Hub (21.000 m2 MFG)
in der Mediaspree, die Brain Box in Adlershof (24.000 m?2
MFG) und das Edge Grand Central Berlin am Hauptbahnhof
(20.000 m2 MFG).
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Bis 2023 wird das Fertigstellungsvolumen noch einmal
deutlich anziehen und es werden durchschnittlich rund
660.000 m2 MFG neue Buroflache p. a. erwartet. Spit-
zen zeichnen sich fur 2021 (740.000 m2 MFG) und 2022
(690.000 m2 MFG) ab. Zu den grof3ten Fertigstellungen zah-
len dabei die bereits in Bau befindlichen Entwicklungen
EDGE East Side Berlin (65.000 m2 MFG), Stream (45.000 m?2
MFG) und B:HUB (44.000 m2 MFG). Der raumliche Schwer-
punkt der Bautatigkeit wird dabei im Cityrand liegen, u. a.
in den Teilmdrkten Friedrichshain, Mitte und Mediaspree.

B L/

Quellen: Kartenerstellung GSG Berlin, Abgrenzung Biirolagen bulwiengesa
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Spitzenmiete verbleibt auf hohem Niveau

Infolge des anhaltenden Nachfrageliberhangs stiegen die
BUromieten in den letzten Jahren in allen Lagen der Stadt
stetig an. Dabei hat das Wachstum gerade in den vergan-
genen Jahren noch einmal deutlich an Dynamik gewonnen.
So steigerte sich die Spitzenmiete zwischen 2015 und 2019
um 63 % von 24,00 auf 39,00 Euro/m2 MFG. Damit hat sich
das Spitzenmietniveau in Berlin innerhalb einer Dekade
nahezu verdoppelt.

Die Entwicklungen rund um die Corona-Pandemie haben
das rasante Mietwachstum der letzten Jahre kurzfristig
gestoppt. Im Jahr 2020 stabilisierte sich die Spitzenmiete
infolgedessen auf dem Vorjahresniveau. Insbesondere die
nicht absehbaren wirtschaftlichen Folgen der Pandemie
haben fur eine verhaltene Vermietungsaktivitat v. a. im
hochpreisigen Segment gesorgt.

2019 2020 2021 2022 2023

FUr die Jahre 2021 bis 2023 sind leichte Ruckgange der Spit-
zenmiete zu erwarten, bedingt durch die hohen Fertigstel-
lungszahlen und den leicht steigenden Leerstand. Etwas
deutlicher wird diese Entwicklung bei den Durchschnitts-
mieten ausfallen. Parallel ist zudem damit zu rechnen, dass

Incentives wieder eine zunehmende Bedeutung erfahren.

In dezentralen Lagen, insbesondere jenen, die sich in
jungster Vergangenheit sehr stark entwickelt haben und
Anzeichen einer Uberhitzung zeigen, sind noch deutlichere
Einschnitte moglich. Im Detail sind die jeweiligen Teilmarkt-
eigenschaften und die Mikrolageparameter entscheidend.

\ \
50 e Spitzenmiete, City
e Durchschnittsmiete, City
40 39,00 39,00 38,50 38,00 37,70
33,50 —
30 28,00 30,L/
24,00 o
20 — 126,4 2000 2950 28,200 27,50 27,30
21,50
18,50 20,50
2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

Quelle: RIWIS/bulwiengesa
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Bdromarkt Berlin

Buro- und Gewerbemieten bei Neuvermietungen Sommer 2021
GSG-Mieten im marktiblichen Kontext

Reinickendorf

Marktmiete
Biro

bei
Neuvermietung

GSG-
Bestands-

miete

auéf?:ﬂszchn\ttsmlete 13,50 8.40 5,40 ()]
Spitzenmiete/ .
Héchstmiete in €/m2* 1720 1040
ﬁ%?ﬂ?ii Preisspanne 6,50 - 9,80 3,60 - 9,80
Spandau
Marktmiete
Biiro .
bei
Neuvermietung
Durchschnittsmiete
in €/m? 1400 -
Spitzenmiete/
Hochstmiete in €/m2* 8,20 - () P o
bereinigte Preisspanne ) )
in€/m2** -
Mitte
Marktmiete GSG-
Biiro Bestands-
bei miete
Neuvermietung
aUéfgszchn\ttsmlete 28,50 16,80 10,90
Spitzenmiete/
Héchstmiete in €/m2* 80 =
pereinigie Prelsspanne 400-2310  2,20-23,0
Charlottenburg-Wilmersdorf
Marktmiete GSG-
Biiro Bestands-
bei miete
Neuvermietung
aUéirf;wszchn\ttsmlete 25,50 12,50 12,50
Spitzenmiete/
Hochstmiete in €/m?2 * 34,00 20410
bereinigte Preisspanne 8,60 - 20,40 4,80 - 31,70

in€/m2**

Steglitz-Zehlendorf

Marktmiete
Blro

bei
Neuvermietung

Durchschnittsmiete

in€/m?2 1500

Spitzenmiete/

Hochstmiete in €/m2* 200

bereinigte Preisspanne
in€/m2**

Tempelhof-Schéneberg

Durchschnittsmiete

Marktmiete
Biro

bei
Neuvermietung

GSG-
Bestands-
miete

in€/m2 19,50 11,50

Spitzenmiete/

Hochstmiete in €/m?2 * 20 &40

bereinigte Preisspanne 770 - 16,40 430 - 18,80

in€/m2**

* Definierte Spitzenmiete nach GIF/héchster Mietvertragsabschluss 1. Halbjahr 2021
** Bei der bereinigten Preisspanne sind jeweils die hochsten und die niedrigsten 5 % der Mieten nicht bertcksichtigt.
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@ Standorte GSG-Hofe

Autobahn

Bdromarkt Berlin

S-Bahn-Ring

Pankow

Marktmiete
Biro

bei
Neuvermietung

Durchschnittsmiete

GSG-
Bestands-
miete

h 19,50 8,00
€/m? ' !
. n
Spitzenmiete/ 2900 1410
Héchstmiete in €/m2* ! !
bereinigte Preisspanne
N €/mz % 6,80 - 14,10 4,90-9,30
Y Lichtenberg
Marktmiete GSG-
o Biiro Bestands-
bei miete
. Neuvermietung
Durchschmttsmete 1350 6,80
in€/m2
Spitzenmiete/
Hochstmiete in €/m2 * 17,00 11,70
bereinigte Preisspanne
N €/m2 % 5,80 - 10,90 3,50 - 9,20
PY ..‘.. ® Marzahn-Hellersdorf
o .. Y Marktmiete GSG-
Biiro Bestands-
bei miete
Neuvermietung
[ ) Durchschnlttsmlete 12,00 6,30
. in€/m2
Spitzenmiete/
Héchstmiete in €/m2* 1600 Sl
bereinigte Preisspanne
in €/m2 %% 3,30-8,40 1,10-11,00
L
Friedrichshain-Kreuzberg
Marktmiete GSG-
Biiro Bestands-
bei miete
Neuvermietung
Durchschnlttsmlete 2710 21,30 1710
in€/m2
Spitzenmiete/
Héchstmiete in €/m2* =200 2/
bereinigte Preisspanne
in €/m2 %% 8,00 - 32,00 3,50 -31,80
Neukélin Treptow-Kopenick
Marktmiete GSG- Marktmiete
Biro Bestands- Biiro
bei miete bei
Neuvermietung Neuvermietung
Durchszchnlttsmete 17,00 B 8,20 Durchszchnlttsmlete 15,00 B
in€/m in€/m
Spitzenmiete/ Spitzenmiete/
Hochstmiete in €/m2 * el Rt Hoéchstmiete in €/m2 * T -
bereinigte Preisspanne B N bereinigte Preisspanne B
in€/m2** =0 =200 in€/m2**
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* Definierte Spitzenmiete nach GIF/héchster Mietvertragsabschluss 1. Halbjahr 2021
** Bei der bereinigten Preisspanne sind jeweils die hochsten und die niedrigsten 5 % der Mieten nicht bertcksichtigt.
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econopark Dobelner StrafSe (Foto: Mark-Steffen Unger)
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Der Unternehmensimmobilienmarkt in Berlin

DER UNTERNEHMENSIMMOBILIENMARKT IN BERLIN

Ul-Pipeline bis 2023 sehr gut gefullt

Zahlreiche GSG-Standorte wie die Aqua-Hofe (Lobeckstra-
[3e) oder die Gebauer Hofe (Franklinstralde) bestechen u. a.
durch ihren historischen und industriellen Charme. Neben
ihrem Flair besitzen die Standorte der GSG Berlin auch
einen hohen Grad an Nutzungsreversibilitat und eignen

sich fur Mehr-Parteien-Strukturen. Die rasche Anpassung
an die Bedurfnisse von unterschiedlichen Nutzern macht
die GSG-Hofe fUr einen breiten Mietermix interessant. Des
Weiteren sind die Standorte im Vergleich zu klassischen Lo-
gistikimmobilien meist in urbane Strukturen eingebunden.

\ \
Il Transformationsimmobilie
130.000 Produktionsimmobilie &
B Lagerimmobilie 22 200
120.000 Gewerbe-/Business-Park -
110.000
100.000
90.000 W
80.000 o400,
70.000
60.000
50.000
40.000
30.000
11.200
13.800
20.000 . . 21.600
10.000
2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

Quelle: RIWIS/bulwiengesa auf Basis www.unternehmensimmobilien.net

Die rasche Anpassung an die Bedurfnisse von unterschiedlichen Nutzern

macht die GSG-Hofe far einen breiten Mietermix interessant.
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In der Immobilienwirtschaft werden Standorte mit den be-
schriebenen Charakteristika, die nicht der klassischen Blro-
nutzung entsprechen, in der Assetklasse Unternehmens-
immobilien (Ul) zusammengefasst. Die Ul-Gruppe (auch
bekannt als Light Industrial) setzt sich dabei aus Transfor-
mations-, Lager- und Produktionsimmobilien sowie Gewer-
be-Parks zusammen. Der Leitgedanke von Ul-Immobilien ist
in der Flexibilitat zu finden. Flexibilitat bedeutet dabei nicht
nur kirzere, wechselnde Vertragslaufzeiten, sondern auch
Wahlmoglichkeiten bei der Flachennutzung (Flex Space).

In den vergangenen Jahren konnte in der deutschen Haupt-
stadt ein anhaltendes Fertigstellungsvolumen im Bereich
Unternehmensimmobilien registriert werden. So wurden

Der Unternehmensimmobilienmarkt in Berlin

im Mittel seit 2015 rund 50.000 m2 p. a. fertiggestellt. Nach
dem starken Ruckgang der Fertigstellungen von Unterneh-
mensimmobilien im Jahr 2020 zeichnen sich in den kom-
menden Jahren deutliche Fertigstellungsspitzen ab. So wird
fur 2021 ein Flachenneuzugang von knapp 100.000 m?2 er-
wartet, der 2022 und 2023 sogar noch Ubertroffen wird. Das
sehr gute Ergebnis ist dabei v. a. auf die Realisierung von
knapp 225.000 m2in Gewerbe- bzw. Business-Parks zurick-
zufUhren. Mit den Projekten TorHaus2 (Helmholtzstral3e)
und der Erweiterung des GSG-Hofes an der Adalbertstralie,
die 2021 bzw. 2023 fertiggestellt werden sollen, tragt auch
die Berliner GSG zum hohen Neubauvolumen bei. Dabei
wird die GSG Berlin auch Uber 2023 hinaus neue grof3volu-
mige Fldchen fur den Berliner Gewerbemarkt bereitstellen.

Angebotsmangel (und Corona-Pandemie) lassen Flachenumsatz deutlich sinken

Im Corona-Jahr 2020 zeigt sich der Ul-Fldachenumsatz in der
deutschen Hauptstadt auf einem niedrigen Niveau. Insge-
samt wurde im Bereich Ul ein Umsatz von rund 50.000 m?2
registriert. Das Ergebnis liegt damit knapp 80 % unter dem
Funf-Jahres-Mittel. Der sehr deutliche Rickgang beim Fla-
chenumsatz ist jedoch nicht nur auf die Pandemie, son-
dern auch auf den Mangel an Angebotsflachen in Berlin
zurdckzufuhren. So sind im urbanen Kontext aktuell v. a.

Lagerflachen fur den E-Commerce gefragt, die jedoch
nicht das entsprechende Angebot finden. Die insgesamt
seit einigen Jahren vorherrschende angespannte Ange-
bots- und Nachfragerelation wird durch das hohe Fertig-
stellungsvolumen der kommenden Jahre und die Umnut-
zungvon bspw. leerstehenden Handelsflachen eine leichte
Entspannung finden.

250.000 231500
205.700
200.000 184.300
150.000 148.300
100.000
70.600
2015 2016 2017 2018 2019 2020

Quelle: RIWIS/bulwiengesa auf Basis www.unternehmensimmobilien.net
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Chancen aus der Krise: Der Markt fir Flexible Workspaces

CHANCEN AUS DER KRISE:
DER MARKT FUR FLEXIBLE

Der noch junge Markt fur Flexible Workspaces erlebte im
letzten Jahr seine Feuertaufe. Die Pandemie zwang viele
Anbieter, vortbergehend zu schlielien, manche sogar dau-
erhaft. Das betraf insbesondere das Coworking-Segment.
Aber selbst die gemeinschaftlich genutzten Buros, die der
Pandemie trotzten und geoffnet blieben, waren mit einer
sinkenden Anzahl an Mitgliedschaften konfrontiert. Vorwie-
gend Nutzer mit flexiblen Vertragen haben diese mehrheit-
lich gekindigt - sei es aus wirtschaftlichen Grinden oder
aus Angst vor einer Ansteckung. GroRBnutzer dagegen nah-
men ihre Raumlichkeiten noch weitestgehend in Anspruch.
Jedoch bleibt abzuwarten, wie sich ihr Flachenbedarf nach
der Pandemie entwickelt. Schlie3lich gilt fur den Markt fur
Flexible Workspaces derzeit dasselbe wie fur das klassische
Buro: Der grofte Konkurrent ist das Homeoffice.

WORKSPACES

Mittel- bis langfristig kdnnte das jedoch auch eine Chance
fur den Markt sein. Umfragen zeigen, dass sich ein Grof3teil
der Beschaftigten winscht, auch zukunftig ein flexibleres
Arbeitsmodell beizubehalten. Damit konnte der Markt
attraktiver fur eine breitere Nachfragegruppe werden,
namlich alle Schreibtischarbeiter. Fur den Markt ware das
ein weiterer Entwicklungsimpuls auf seinem Reifeprozess.
Denn auch die Vergangenheit zeigt, dass die sich wandeln-
den Zielgruppen und die sich verandernden Nutzerbedurf-
nisse ein maflgeblicher Faktor fur den Aufstieg Berlins
zu einem der groBten europaischen Markte fur Flexible
Workspaces war.

Simi-Hofe, Skalitzer StrafSe (Foto: GéG Berlin)

Die Evolution des Flexible-Workspace-Marktes in Berlin

Die Anfange des Coworking in Berlin finden sich in der
Kaffeehauskultur. Es existierten zwar auch schon zuvor
so genannte Hackerspaces (bspw. CGBase). Diese wurden
aber noch nicht so beworben. Erst mit dem St. Oberholz
eroffnete 2005 das erste Coworking-Café in Berlin. Das fallt
in eine Zeit, als die Berliner Technologie- und Grunder-
szene gerade in ihren Anfangen steckte und viele junge
und kreative Leute nach Berlin zogen. Zum einen, weil die

Lebenshaltungskosten gering waren und zum anderen, auf-

grund der Freirdume, die ihnen die Hauptstadt bot. Dabei
waren es Uberwiegend Selbststandige und Freelancer, die
von der Grol3stadt angezogen wurden. Und Cafés boten
ihnen einen Ort, um ihrer Arbeit nachzugehen und um
sich zu vernetzen. Sprich, ein Ort, an dem sie voneinander
unabhangig, aber trotzdem gemeinsam arbeiten konnten.
Grofllere Unternehmen gab es damals in Berlin nur weni-
ge. Das zeigt sich auch in der Arbeitslosenquote, die laut
Bundesagentur fur Arbeit 2005 noch bei rund 19 % lag.

G S G |F§FR\ IN

Dieser Zuzug junger, kreativer Leute bildete die Grundlage
fur den dynamischen wirtschaftlichen Aufschwung Ber-
lins. Seitdem wuchs die Einwohnerzahl um rund 270.000
Menschen (2005 bis heute) und die Wirtschaftsleistung
stieg um ca. 75 % (Bundesdurchschnitt: ca. 45 %). Und mit
dem wirtschaftlichen Aufschwung wandelten sich auch die
Anspruche der Nutzergruppen. Aus Freelancern wurden
Start-ups und aus Start-ups entwickelten sich etablierte
Unternehmen. Der Flexible-Workspace-Markt reagierte
darauf, indem er sich ausdifferenzierte und Angebote fur
die neuen Nutzergruppen schaffte. Business Center fingen
an, sich unter dem hippen Schlagwort Coworking zu ver-
markten und mit WeWork drang 2016 ein Unternehmen
in den Markt, das das Geschaftsmodell von Coworking mit
dem von Business Centern verknipfte - Hybride Work-
spaces. Dieses Segment versprach ein groRes Wachstums-
potenzial und lockte weitere Unternehmen in den Markt.
Anbieter, die ebenfalls Spaces betreiben, die in diese Ka-
tegorie fallen, sind Design Offices, Rent24, Scaline One,
Unicorn, Techspace und Knotel. Einige von diesen haben
auch Flachen der GSG Berlin angemietet. Der Coworking-
Aspekt spielt aber sowohl bei Business Centern als auch

Chancen aus der Krise: Der Markt fir Flexible Workspaces

bei Hybriden Workspaces lediglich eine Nebenrolle. Fur das
Geschaftsmodell ist die langerfristige Vermietung privater
BUros an einzelne Personen bzw. Unternehmenskunden
sehr viel wichtiger. Dafur profitieren die Nutzer von hoch-
wertig-funktionalen Buros, die Raum fur Kreativitat und
Produktivitat bieten.

Diese beiden Konzepte, Business Center und Hybride
Workspaces, wuchsen in den letzten Jahren rasant. Zwi-
schen 2016 und 2020 mieteten deren Anbieter rund
277.000 m2 BUroflache an. Allein in den Jahren 2017 bis
2019 betrug ihr durchschnittlicher Flachenumsatz rund
75.000 m2 und damit etwa 7 bis 8 % des jahrlichen Buro-
flachenumsatzes in Berlin. WeWork hat diesen Aufschwung
mafgeblich mitgetragen. Das Unternehmen mietete seit
2016 rund 105.000 m2 fur die eigenen Raumlichkeiten an,
das entspricht ca. 40 % des gesamten Flachenumsatzes an
Flexible Offices in der deutschen Hauptstadt. Doch auch
das Coworking-Segment ist in den letzten Jahren kréftig
gewachsen. Da hier aber haufig keine klassischen Buro-
flachen angemietet werden, tauchen diese nur zum Teil in
den gangigen Statistiken auf.
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Chancen aus der Krise: Der Markt fir Flexible Workspaces

Wie hat der Markt fur Flexible Workspaces die Corona-Pandemie tberstanden?

Die Corona-Pandemie unterbrach die Expansionsphase
des Flexible-Workspace-Marktes abrupt und stellte die An-
bieter im letzten Jahr vor einige Herausforderungen. Laut
einer globalen Umfrage von Workthere, der unternehmens-
eigenen Vermittlungsplattform fur Flexible Offices von
Savills, fielen die Belegungsquoten in Privatburos im letzten
Jahr (Februar 2020 bis Februar 2021) von 81 % auf 68 %. Die
Anbieter senkten daraufhin die Preise, bei NeuabschlUs-
sen um durchschnittlich 6 %. In Berlin sanken wahrend der
Hochphase der Pandemie die Coworking-Aktivitaten auf
nahezu null. Viele Betreiber reagierten darauf, indem sie
Open-Space- sowie Eventflachen vermehrt in Privatburos
umbauten. Aber trotzdem haben einige Spaces die Krise
nicht Uberstanden.

Insgesamt schlossen im letzten Jahr 23 Spaces dauerhaft.
Das sind fast 11 %. Diese stammten allesamt aus dem Co-
working-Segment und waren Uberwiegend in den Bezirken
Mitte (9) und Friedrichshain-Kreuzberg (9) ansassig, wo der
groldte Wettbewerb herrscht. Und alle wurden von eher
kleineren lokalen Anbietern mit jeweils einem Space betrie-
ben. Business Center und Hybride Workspaces waren von
dauerhaften SchlieRungen bisher nicht betroffen. Diese
profitierten gegenuber Coworking Spaces zum einen von
langerfristigen Mitgliedschaften und zum anderen, weil sie
schlichtweg die dickere Kapitaldecke haben.

Mitte 100 91 -9
Friedrichshain-Kreuzberg 48 39 -9
Charlottenburg-Wilmersdorf 16 16 0
Pankow 14 12 =2
Tempelhof-Schoneberg 12 11 -1
Neukdlin 1 10 -1
Treptow-Kdpenick 8 8 0
Lichtenberg 3 2 -1
Reinickendorf 2 2 0
Spandau 2 2 0
Steglitz-Zehlendorf 1 1 0

Quelle: Savills

2020 vor einige Herausforderungen.

Die Corona-Pandemie stellte den Flexible-Workspace-Markt
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Doch die Corona-Pandemie lockte auch Anbieter in den
Flexible-Office-Markt, die zuvor noch nicht in diesem Seg-
ment tatig waren. So boten beispielsweise Hotels nicht
belegte Zimmer als Arbeitsort an. Auch Cafés erkannten
das Potenzial und offerierten ihre Raumlichkeiten als Blro-
arbeitsplatz. Selbst Museen und sogar der Berliner Fern-
sehturm vermieteten Schreibtische. Dabei sprachen sie all
jene Schreibtischarbeiter an, die, wenn auch nur voruber-
gehend, etwas Abwechslung von ihrem Heimarbeitsplatz
suchten. Zwar haben all diese Anbieter gemeinsam, dass
sie lediglich ein Geschaftsmodell suchten, das auch wah-
rend der Pandemie ein Einkommen erwirtschaftet, sollte
sich dieses aber auch nach der Pandemie als lukrativ er-
weisen, werden diese auch weiterhin im Markt bleiben und
als Anbieter von Flexible Workspaces auftreten. Das gilt
insbesondere fUr die Betreiber, die wohnortnahe Arbeits-
platze anbieten, zumindest, wenn man davon ausgeht, dass
Remote Working auch nach der Pandemie Teil des Arbeits-
alltags bleiben wird. Und dafur spricht derzeit vieles. Eines
der ersten eher marktfremden Unternehmen, das dieses
Potenzial erkannte, ist die Deutsche Wohnen. Zusammen
mit der Kiez Biro GmbH bieten sie in Marzahn-Hellersdorf
Anwohnern einen Arbeitsort in einer ehemaligen Bankfilia-
le an. FUr andere Eigentimer von Wohnimmobilien kénnte
das ebenfalls eine interessante Option sein, insbesonde-
re, wenn damit potenziell leerstehende Flachen wieder
nutzbar gemacht werden kénnen.

Aber auch fur den klassischen Flexible-Workspace-Markt
bieten sich Chancen. Die neuen Anbieter im Flexible-
Office-Markt richten sich direkt an die Schreibtischarbei-
ter, um ihnen einen Schreibtisch abseits ihres klassischen
bzw. ihres Homeoffice-Arbeitsplatzes anzubieten. Auf-
grund der verschiedenen Arbeitsplatzoptionen, die diese
Nachfragegruppe hat, durfte hier aber die Zahlungsbereit-
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schaft vergleichsweise gering sein und fUr die Anbieter von
Flexible Offices nur eine untergeordnete Rolle spielen. In-
teressanter fur diese durften weiterhin Unternehmen sein.
Doch auch hier kann davon ausgegangen werden, dass die
Nachfrage steigt: In vielen Unternehmen herrscht weiter-
hin Unsicherheit, wie viel Prozent ihrer Belegschaft sich
auch nach der Pandemie entscheidet, von zu Hause aus zu
arbeiten - vorausgesetzt natdrlich, der Arbeitgeber ist pro
Homeoffice eingestellt. Es zeichnet sich zwar ab, dass Un-
ternehmen ihren Mitarbeitern mehr Freirdume einrdumen
werden, wie und wo sie arbeiten méchten, das Buro wird
aber voraussichtlich weiterhin der zentrale Ort bleiben, an
dem die Angestellten zusammenkommen, um sich auszu-
tauschen und gemeinsam an Projekten zu arbeiten - zwar
nicht mehr funf Tage, aber gemaf der meisten Umfragen
zumindest zwei bis drei Tage pro Woche. Die Folge daraus
wird sein, dass die durchschnittliche wochentliche Buro-
auslastung sinken wird, wohingegen sie zu Spitzenzeiten,
wenn alle Angestellten im BUro sind, auf einem ahnlichen
Niveau wie vor der Pandemie liegen wird. Fur Unternehmen
stellt sich somit die Frage, ob sie ihren Flachenbedarf an
der durchschnittlichen Buroauslastung oder an der Spit-
zenauslastung ausrichten werden. Das kdnnte Chancen fur
Flexible-Workspace-Anbieter eréffnen. Zumindest, wenn
sie kostengunstiger Schreibtische anbieten kdnnen, die
bei Bedarf hinzugebucht werden kénnen, um die Spitzen-
auslastungen abzufangen. Die Voraussetzung hierfur ist
die breite Verfugbarkeit arbeitsplatznaher Flexible Offices.

Entsprechend mag der Markt fur Flexible Workspaces
durch die Krise zwar empfindlich getroffen worden sein,
sie bietet aber auch Chancen fur weiteres Wachstum. Ins-
besondere, weil die potenziell zukunftig héhere Nachfra-
ge vorerst, aufgrund der SchlieBungen einiger Spaces im
letzten Jahr, auf ein geringeres Angebot treffen wird.
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Coworking Spaces: Buroflachen, in denen Menschen flexibel
arbeiten und sich hierarchiefrei austauschen kénnen. Sie Skl - SR . fF B N I o MIBEE S S
sind fast ausschlieBlich durch Open Spaces gepragt. Die

Nutzer unterschreiben keinen Nutzungsvertrag, sondern eine

Community-Mitgliedschaft.

Business Center: Buroflachen in hochwertig funktionalen
Buros, die an Einzelpersonen oder Unternehmenskunden
vermietet werden. Zudem bieten Betreiber von Business
Centern ihren Kunden einen professionellen Service, wie
beispielsweise administrative Unterstitzung, an.

Hybride Workspaces: Buroflachen, in denen Elemente von

Coworking Spaces und Business Centern verknupft werden.
Es werden sowohl Schreibtische in Open-Space-Bereichen als

auch private Buros an Einzelpersonen und Unternehmens-
kunden vermietet. Somit werden sowohl Nutzer von
Coworking Spaces (Selbststandige und Start-ups) als auch
jene von Business Centern (Corporates) angesprochen.
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Man kann doch von Uberall arbeiten! Brauchen wir Birofléichen noch?

MAN KANN DOCH VON UBERALL ARBEITEN!
BRAUCHEN WIR BUROFLACHEN NOCH?

Mobile Formen der Arbeitsorganisation:

Telearbeit » Telearbeit in ArbStattV definiert
» Erbringung der Arbeitsleistung im eigenen Zuhause

zur Verflgung zu stellen (Orientierung an gesetzlichen Bestimmungen)

» Arbeitgeber muss dem Arbeitnehmer einen fest installierten und eingerichteten Arbeitsplatz

Homeoffice » Homeoffice ist (im Gegensatz zur Telearbeit) gesetzlich nicht definiert
» Erbringung der Arbeitsleistung haufig von zu Hause aus
» Third Places gewinnen an Bedeutung

Hybride » Wechsel zwischen Prasenzarbeit (im Blro) und Homeoffice

» Third Places gewinnen an Bedeutung

» BUros werden mit neuen Konzepten versehen (Desk-Sharing, Team- und Kreativzonen etc.)

keine Bindung an das Buro des Unternehmens oder das eigene Zuhause

Remote Working » Ausubung der Tatigkeit ortsunabhangig (bspw. im Café, Coworking-Space oder am Strand),

» Voraussetzung: Erreichbarkeit via Telefon oder Internet (digitale Technologien)

Im Zuge der aktuellen Debatte um die Etablierung des
Remote Working und Homeoffice stehen immer mehr
Vermieter - wie die GSG Berlin - vor der Frage, ob die an-
gebotenen Buroflachen auch noch auf entsprechende
Nachfrage treffen werden. Das nachfolgende Kapitel soll
eine Bestandsaufnahme darstellen und die Auswirkungen
der Corona-Pandemie auf die zukunftige Arbeitsorganisa-
tion beleuchten.

Man kann doch von tberall arbeiten! Brauchen wir Birofidchen noch?

Remote Working: Eine neue Form der Arbeitsorganisation?

In den 1980er Jahren beschaftigte sich die amerikanische
Forschung erstmalig mit dem Thema Remote Work. Dabei
ging es im Kern um die Frage, welche Berufe kaum Kom-
munikation bendétigen und folglich remote erledigt werden
konnen. Heute hat man bei der Assoziation Remote Work
den digitalen Nomaden im Kopf, der mit seinem Laptop im
Café oder am Strand - also an einem beliebigen Ort auf der
Welt - sitzt und losgeldst von starren Arbeitszeiten seiner
Tatigkeit online nachgeht.

Bis Ende 2019 schien Homeoffice oder das noch flexible-
re Remote Working in Deutschland fur die Mehrzahl der
Unternehmen nahezu undenkbar - der Beschaftigte galt
schlieBlich nur als produktiv, wenn dieser im Office am
Schreibtisch sitzt. Dabei kdmpften bereits in den zurlck-
liegenden Jahren die Arbeitnehmer und Gewerkschaften
um eine bessere Vereinbarkeit von Familie/Freizeit und Be-
ruf. Die Forderung der Arbeitnehmer nach einer Flexibili-
sierung der Arbeitszeit stand in Verbindung mit der Mog-
lichkeit der Nutzung des Homeoffice, da Remote Work nur
etwas fUr experimentierfreudige Start-ups zu sein schien.
Diesem Wunsch der Beschaftigten stand die Skepsis der
Arbeitgeber (u. a. Kontrollverlust) gegentber.

Im Zuge der Corona-Krise erhielten die Themen Remote
Working und Homeoffice eine hohe Aufmerksamkeit. Mit
dem Einsetzen der Pandemie waren viele BUrobeschaftigte
gezwungen, aufgrund von Kita- und SchulschlieBungen zur
Kinderbetreuung von zu Hause aus zu arbeiten. Die lange
Phase des mobilen Arbeitens 2020 scheint bei den Arbeit-
gebern zum Teil zu einem Umdenken gefuhrt zu haben.
Remote Work oder Homeoffice wird von ihnen nicht mehr
als Kontrollverlust wahrgenommen, sondern als Teil der
Risikovorsorge betrachtet. Auch Sebastian Blecke von der
GSG Berlin hat dies beobachtet: ,Der Trend zum mobilen
Arbeiten wird sich naturlich weiter festsetzen. Allerdings
wird es auch hier nach dem anfanglichen Hype eine Nor-
malisierung geben. Ich gehe personlich davon aus, dass
sich im Durchschnitt bei Buromietern ein bis zwei Tage in
der Woche als mobiles Arbeiten etablieren werden.” Neben
der Integration des Homeoffice in unseren Alltag sollte aber
nicht vergessen werden, dass nicht alle Jobs mobil erledigt
werden konnen. Folglich werden schon deshalb zukunftig
Buroflachen bendtigt werden.

. _-"'_“';-..:.k - (Foto:sl-f)
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Man kann doch von tberall arbeiten! Brauchen wir Burofldchen noch?

Kreativitat und Innovationen via Videokonferenz - der Blick auf die Hauptstadt

Eine Umfrage der IHK Berlin aus dem Sommer 2020 ergab,
dass fast die Halfte der befragten Hauptstadt-Unterneh-
men zukUnftig eine hybride Arbeitsform wahlen werden.
Im Gegensatz dazu gab ein Viertel an, dass sich ihre Arbeit
nicht fur Homeoffice eignet und sie wieder in das Buro zu-
rickkehren werden. Dabei scheint, dass vor allem die Gro-
Be des Unternehmens dartber entscheidet, ob Homeoffice
beibehalten wird oder nicht. So trauen sich groRere Firmen
eher, inren Mitarbeitern die Mdglichkeit des Arbeitens von
zu Hause zu ermoglichen. Das sogenannte Remote Work
spielt hier augenscheinlich jedoch keine tragende Rolle.

Doch wie sieht das Ganze bei den Start-ups der Hauptstadt
aus? SchlielRlich stehen diese Akteure wie keine anderen
fur die neue Organisation der Arbeit. Grundsatzlich scheint
auch die Grunderszene, ein festes Buro zu bevorzugen.
Deutlich wird dies am Buroflachenumsatz. So ist die agile
Start-up-Szene in den vergangenen Jahren mit einem Anteil
am Umsatz zwischen 7 und 10 % eine wichtige Saule im
Buromarktgeflge der Stadt geworden. Dabei kommt der
Wahl des (Buro-)Standortes eine essenzielle Bedeutung zu,

denn Start-ups bendtigen nicht nur ein gutes wirtschaft-
liches Umfeld, sondern auch ein funktionierendes Okosys-
tem. Dieses ist durch eine hohe Urbanitat mit vielen Cafés
und Bars sowie sonstigen Treffpunkten zum Austausch
gekennzeichnet.

Vor dem Hintergrund der genannten Komponenten ist es
schwer vorstellbar, dass Kreativitat ausschliel3lich Remote
erledigt werden kann. Zwar mogen Videokonferenzen (auch
im Zuge des Klimawandels) eine gute Erganzung im krea-
tiven Prozess sein, jedoch lebt die Entwicklung von Ideen
vom Beobachten und vom Austausch (inkl. Mimik und Ges-
tik) mit anderen. Als mdgliche Ideenschmieden kommen
hierbei die Coworking Spaces ins Spiel oder Standorte der
GSG Berlin wie der Gewerbehof in der Blucherstralle 22
in Kreuzberg. Unweit der Bergmannstralie und des Land-
wehrkanals findet sich ein pulsierendes Leben, das den
Rahmen fur Austausch und die Entwicklung neuer Ideen
bietet. Die nahezu vollstandige Auslastung der GSG-Ge-
werbehdfe spricht fur die Suche nach der Interaktion
mit anderen.

Was bedeutet mobiles Arbeiten flir die Zukunft des Bliros?

Im Zuge der durch Corona ausgeldsten Debatte um die
Etablierung von flexiblen Arbeitszeitmodellen wurde von
einigen Marktakteuren prognostiziert, dass Buroflachen zu-
kunftig nicht mehr in dem bisherigen Umfang bendtigt wer-
den. An dieser Stelle sei jedoch erwahnt, dass eine Analyse
des ifo-Instituts (14/2020) zu dem Ergebnis kommt, dass in
rund 50 % der Unternehmen die Mitarbeiter schon vor der
Krise die Moglichkeit hatten, regelmafig im Homeoffice zu

arbeiten. Gleichzeitig verbuchten die Buroflachenumsatze
in den A-Stadten in den letzten Jahren sehr gute Ergebnis-
se. So lag der durchschnittliche Flachenumsatz in Berlin
mit 906.000 m2 MFG im Zeitraum von 2016 bis 2020 rund
16 % Uber dem Zehn-Jahres-Mittel. Auch in den weiteren
A-Standorten konnte diese Entwicklung beobachtet wer-
den, wenn auch in abgeschwachter Form.

Berlin 783.000 m2 MFG 906.000 m2 MFG
Frankfurt 448.000 m2 MFG 495.000 m2 MFG
Hamburg 505.000 m2 MFG 517.000 m2 MFG
Minchen 579.000 m2 MFG 608.000 m2 MFG
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Zwar ist 2020/2021 in allen A-Standorten ein Anstieg des
Leerstands zu beobachten, aber der Exodus auf dem
BUroimmobilienmarkt ist ausgeblieben. Welche Grunde
sprechen fur die Beibehaltung des Buros, wenn wahrend
der Pandemie das Arbeiten von zu Hause aus funktioniert
hat? Schliel3lich versuchen Unternehmen doch seit vielen
Jahren, Kosten zu sparen, um im Wettbewerb bestehen
zu konnen. Auch das Buro blieb hiervon nicht verschont.
So wurden aus Einer- und ZweierbUros die die Kreativitat
fordernden Groliraumbiros. Mit Beginn der Pandemie war
das Arbeiten im Grof3raum nicht mehr fur alle Beschaf-
tigten moglich. Unternehmen nahmen jedoch an, dass
man die Mietkosten dauerhaft senken kdnnte, wenn man
den Mitarbeitern mehr Homeoffice oder Remote Work

erlauben wirde.

VORTEILE

far Unternehmen:

Man kann doch von tberall arbeiten! Brauchen wir Burofldchen noch?

Im gleichen Atemzug werden - bei der Ausweitung des
mobilen Arbeitens - Rdume bendtigt, die den Austausch
zwischen den Beschaftigten ermdglichen. So kristallisierte
sich heraus, dass das Arbeiten von zu Hause durch bspw.
fehlende Identifizierung mit dem Unternehmen oder Ab-
nahme der Produktivitat nicht nur Vorteile bietet (siehe
auch Tabelle). In Summe ist das Einsparpotenzial fur Unter-
nehmen somit Uberschaubar. Festzuhalten bleibt jedoch,
dass das Buro sich durch neue Bedurfnisse wandeln wird.

NACHTEILE

» Einsparung von Kosten fur Buroflachen

» Fachkraftemangel - Anreize missen geschaffen werden
(Ortsunabhangigkeit)

» Attraktivitat als Arbeitgeber

» Stdrkung der Motivation durch Vertrauen und Freiheit

» Kontrollverlust
» Bezahlung der Ausstattung der Mitarbeiter

(tlw. muss Arbeitsplatz trotzdem vorgehalten werden)
» Arbeitsschutz muss eingehalten werden
» Eingeschrankte Interaktion zwischen den Mitarbeitern
» Einschrankung des Informationsflusses

fir Mitarbeiter:

» Work-Life-Balance (Flexibilitat)
» Einsparung der Fahrtkosten und -zeit

» Spontane Kommunikation/Kreativitat geht verloren
» Hausliche Situation lasst Homeoffice nur schwer zu

» Eingeschrankte Moglichkeit zur Weiterentwicklung
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Man kann doch von Uberall arbeiten! Brauchen wir Birofléichen noch?

Brauchen wir Buroflachen noch? Die Wahrheit liegt irgendwo in der Mitte!

Im Zuge der Pandemie hat der Wunsch nach einer Flexi- Parallel zu dieser Entwicklung wird in den kommenden Jah-
bilisierung der Arbeitsorganisation einen neuen Schub ren fur Deutschland ein weiteres Wachstum der Burobe-
erhalten. Weiterhin sollten Unternehmen bedenken, dass schaftigten erwartet. Die Blrobeschaftigten sind dabei die
sie im Kampf um Fachkrafte flexibel agieren mussen. Das wichtigste Kenngrof3e, um die zukinftige Nachfrage nach
heil3t, dass sie die BedUrfnisse und Lebenssituation ihrer Buroflachen prognostizieren zu kdnnen. Das heil3t, dass
Mitarbeiter beruicksichtigen sollten. Somit wird das mobile im Zuge des Wachstums auch (neue) Buroflachen benotigt
Arbeiten zuklnftig eine groBere Relevanz erhalten. Dabei werden. Andererseits mochten sich die Beschaftigten auch
wird es zu einer individuellen Losung zwischen Arbeitneh- weiterhin untereinander austauschen. Somit scheint bisher
mer und -geber kommen, die entweder ein hybrides Modell nur eins klar: Die monotonen Buroflachen sind ein Relikt
oder das Remote Working als Form der Arbeitsorganisation aus der Vergangenheit. Oliver Schlink von der GSG Berlin
(mit entsprechenden Regelungen) wahlen werden. Hierbei stimmt dem zu: ,Ich habe keinen Zweifel, dass das Buro des
darf aber auch nicht unterschatzt werden, dass das Home- Jahres 2025 anders aussehen wird als das des Jahres 2020.
office die Arbeitgeber auch etwas kostet. Zudem kristalli- Die meisten Unternehmen werden weniger feste Arbeits-
siert sich heraus, dass viele Beschaftigte gerne wieder in platze im Buro haben, dafur aber mehr Moglichkeiten zu
das Buro zurtckkehren mochten. Dies hat unterschiedli- Teamarbeit und Raum, um kreativ zu werden.”

che Grunde. So haben bspw. nicht alle Arbeitnehmer die

Moglichkeit der Einrichtung eines Arbeitszimmers in den In Summe mussen sich die Vermieter den veranderten

eigenen vier Wanden. Rahmenbedingungen der Arbeitsorganisation anpassen.
Die Flexibilisierung der Arbeit fordert schlussendlich eine
Veranderung des Ortes Buro. Sicher ist: Kreativitat ent-
steht nicht allein im stillen Kdmmerlein, sondern durch
Austausch miteinander in einer angenehmen Atmosphare.

Vermieter miissen sich den verdnderten Rahmenbedingungen
der Arbeitsorganisation anpassen.
Die Flexibilisierung der Arbeit fordert eine Verdnderung des Ortes Buiro.
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Fazit und Ausblick

FAZIT UND AUSBLICK

Trotz Pandemie und Lockdown pulsiert der Berliner Blro-
und Gewerbemarkt und behauptet seine fUhrende Position
unter den deutschen A-Stadten. So lag der Buroflachen-
umsatz im ersten Halbjahr 2021 mit 340.000 m2 MFG sehr
deutlich Uber den Werten von Standorten wie Minchen,
Frankfurt oder Hamburg. Auch die Spitzenmiete blieb auf
ihrem hohen Niveau. Ein von zahlreichen Marktakteuren
prognostizierter Einbruch ist somit in Berlin ausgeblie-
ben, wenn auch die Zahlen (noch) kein Vorkrisenniveau

Frankfurt/Main

erreichen. Dabei profitiert der Markt einerseits von der
sehr dynamischen Vor-Pandemie-Situation, die durch eine
sehr hohe Nachfrage und ein sehr geringes Flachenange-
bot gekennzeichnet war. Anderseits weist Berlin ein aus-
gepragtes Branchenspektrum auf - was die Resilienz des
Marktes gegenUber Konjunkturschwankungen noch einmal
erhoht. Insbesondere der hohe Anteil an Unternehmen der
offentlichen Hand und der Digitals hat im Krisenzeitraum
2020/2021 zusatzlich Nachfrageimpulse generiert.

Minchen 41,00 41,00 41,00
e Berlin
40€ —_— o 39,50 = 3950 39,50 39,50
o ure 38,50
oln / /3900 39,00 38,70
35,50 35V 37,00
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Quelle: RIWIS/bulwiengesa

Berlin weist ein ausgeprdgtes Branchenspektrum auf - was die Resilienz des
Marktes gegeniiber Konjunkturschwankungen noch einmal erhéht.
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Dabei hat die Corona-Krise und der damit verbundene Be-
deutungszuwachs des Homeoffice bzw. des mobilen Ar-
beitens Entwicklungsprozesse initiiert, die auch nach dem
vollstandigen Uberstehen der Pandemie anhalten werden.
Neben dem Buro wird das eigene Heim oder eine wohn-
ortnahe Alternative als Arbeitsplatz - zumindest in einigen
Branchen und begrenzt auf zwei bis drei Tage - fungieren.
Hieraus ist jedoch kein anhaltender Nachfrageeinbruch
im Buromarkt zu erwarten. Studien und Umfragen deuten
vielmehr darauf hin, dass die qualitativen Anforderungen
- sowohl an die Lage als auch an das Objekt - starker im
Fokus der Nutzer stehen.

Das Buro wird somit immer mehr zum Ort der Kommuni-
kation, des kreativen Austausches und des Wohlfuhlens
- dies fuhrt zu einem veranderten Anforderungsprofil an
die Flachen. In diesem Zusammenhang ist auch von einer
héheren Flachenabsorption je Mitarbeiter auszugehen -
die BUros werden wieder grofRztgiger und weniger dicht.
Durch diese Tendenz kdnnen wohl zum einen die Anbieter
von Flexible Workspaces, die teilweise stark unter der Krise
gelitten haben, auf einen neuen Zulauf hoffen - voraus-
gesetzt sie nehmen konzeptionelle Anpassungen vor. Zum
anderen ist ein besonderer Schub bei der Nachfrage nach

innovativen Flachen zu erwarten.

Der Gewerbemarkt - und hier speziell die Lager- und Pro-
duktionsimmobilien - erhielt durch die Pandemie weiter
Auftrieb, der v. a. auf den boomenden Onlinehandel zu-
rdckzuflhren ist. Die Hauptstadt als breiter Absatzmarkt
steht bei den Nachfragern hoch im Kurs, verfugt jedoch
Uber ein geringes Flachenangebot. Impulse wurden auch
durch aktuelle Ansiedlungen im Berliner Umland gesetzt
- die Tesla Gigafabrik in Grunheide ist hierfur das promi-
nenteste Beispiel. Solche Erfolge kdnnen nur mit einem
ansiedlungsfreundlichen politischen Konsens erzielt wer-
den - hier sind die Signale aus Berlin nicht immer eindeutig.
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Fazit und Ausblick

Die beschriebenen und durch die Corona-Pandemie be-
schleunigten, disruptiven Prozesse bieten fur den Buro-
und Gewerbemarkt nicht nur Risiken - sie kénnen und
werden auch als Chance begriffen. So bieten sich durch
den gerade angestoRenen Wandel neue Moglichkeiten zur
Aktivierung von - zum Teil Uber Jahre leerstehenden - Fla-
chen. Enemalige Kaufhauser oder Shoppingcenter konnten
sich bspw. gut als Standort fur Citylogistik eignen. Eben-
falls ein sehr relevantes Thema in diesem Zusammenhang
ist das Erdgeschoss. Mit dem Bedeutungsverlust des sta-
tiondren Einzelhandels sind fur diese Objektebene, die ja
als Visitenkarte eines Quartiers oder Gebaudes gilt, nicht
selten Nutzungsalternativen weggefallen. Die Einrichtung
von flexiblen, wohnortnahen Buroflachen kdnnte hierflr
eine neue Option darstellen und somit die Qualitat des
Gesamtobjektes erhdhen.

Die GSG Berlin - als grofSter privater Buro- und Gewerbe-
vermieter der Stadt - ist schon heute Akteur im Quartier
und versucht, die Industrie in der Stadt Berlin zu binden.
Dabei werden einem breiten Mieterspektrum Buro- und
Gewerbeflachen in allen Lagen der Stadt zu erschwingli-
chen Preisen angeboten. Aufgrund dieses Profils blieb die
GSG Berlin nahezu unbeeinflusst von der Pandemie - auch
zukunftig ist nicht mit Einbruchen zu rechnen.

Wie beschrieben weist das derzeitige Marktgeschehen
eine Reihe von - teils gegenlaufigen - Tendenzen auf, de-
ren gesamtes Ausmald wohl erst in einigen Jahren sicht-
bar sein wird. Die Entwicklung auf dem Berliner Buro- und
Gewerbeflachenmarkt bleibt also weiterhin spannend.
Der GSG-Pulsschlag 2022 wird sich den wichtigsten Punk-
ten wieder annehmen und diese fur die Leserinnen und

Leser analysieren.

47



lgeﬁ»/-/éfe, OranienstrafSe (Foto:.CHL)

Oran

= e

T R

]
=3

F




Impressum

IMPRESSUM

Verantwortlicher Redakteur (V.i.S.d.P.): Konzept/Gestaltung/Satz:
Sven Carstensen Wertpunkt Real Estate Experts GmbH
carstensen@bulwiengesa.de Geneststralie 5

10829 Berlin

Telefon: 030 440123100
Inhalt/Redaktion:

bulwiengesa AG

Druck:
Wallstralle 61
10179 Berlin FLYERALARM GmbH
Telefon: 030 2787680 Alfred-Nobel-Stral3e 18
Alle Kapitel, ausgenommen ,Chancen aus der Krise: 97080 Wurzburg
Der Markt fur Flexible Workspaces” und Artikel ,, Exkurs -
Untervermietung von Bdrofldchen: Ein Nischensegment im
Aufschwung?” Redaktionsschluss: Juni 2021
Savills Immobilien Beratungs-GmbH Wir bitten um Ihr Verstandis, dass wir aus Grinden der
Taunusanlage 18 Lesbarkeit in dieser Studie auf die explizite Nennung der
60325 Frankfurt am Main jeweiligen weiblichen Form verzichtet haben.
Telefon: 030 726165130
Kapitel ,Chancen aus der Krise: Der Markt fiir Flexible
Workspaces” und Artikel ,Exkurs - Untervermietung von Erscheinungsweise:
Burofidichen: Ein Nischensegment im Aufschwung?” .
1x jahrlich

Herausgeber:

Gewerbesiedlungs-Gesellschaft mbH
Geneststralle 5

10829 Berlin

Telefon: 030 390930

E-Mail: gewerbepulsschlag@gsg.de

Diese Studie wurde mit der gebotenen Sorgfalt erstellt und basiert auf Informationen aus Quellen, die wir fur zuverldssig erachten. Gleichwohl kann nicht
ausgeschlossen werden, dass die in der Studie enthaltenen Informationen trotz sorgfdltiger Recherche und angemessener Kalkulation etwaiger Risiken Fehler
und/oder Ungenauigkeiten enthalten.

Haftungsausschluss:

Fir die Richtigkeit, Genauigkeit, Aktualitit und Vollstindigkeit der Quellen und Angaben in dieser Studie ibernehmen wir daher keine Gewdhr. Eine Haftung
fur die Inhalte der Studie ist, soweit gesetzlich zuldissig, ausgeschlossen. Die vorliegende Studie dient ausschliefSlich Informationszwecken und ist weder als
Handlungsempfehlung noch als Aufforderung zur Abgabe eines Kaufangebotes zu verstehen.

Urheberrechtshinweis:

Der Inhalt dieser Studie ist urheberrechtlich geschiitzt. Sdmtliche Rechte daran bleiben vorbehalten. Die Verwertung der Studie, insgesamt oder auszugsweise,
bedarf unabhdngig vom gewdhlten Medium grundsdtzlich der vorherigen schriftlichen Zustimmung der Gewerbesiedlungs-Gesellschaft mbH, der bulwiengesa AG
und der Savills Immobilien Beratungs-GmbH sowie der Quellenangabe.

|RFR\ IN

<)
(4}
<)



b b U ‘BERLIN s'lTl bulwiengesa




