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Abstand und Hygiene
vs. Kreativitat

Welchen Einfluss hat die Krise auf den Bliroarbeitsplatz?
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Hygiene und Abstand vs.
Kreativitat

Mit dem Einsetzen der Corona-Pandemie im Frithjahr 2020 wurde die
»Rekorde-Rallye“ auf dem Biirovermietungsmarkt der deutschen Haupt-
stadt abrupt beendet. Zwar verharren die Leerstandsquote und Nettoan-
fangsrendite weiter auf dem Niveau des Vorquartals, jedoch gab es Veran-
derungen bei den weiteren Halbjahres-Kennzahlen. So steht beim Biiro-
flachenumsatz ein Riickgang von 25 % zu Buche (im Vergleich zu H1/
2019) und die Spitzenmiete hat — verglichen mit Q1/2020 - ebenfalls leicht
nachgegeben.

Das Auftreten des Corona-Virus hat Prozesse in Gang gesetzt, die auch die
Biirowelt in eine Transformation versetzt haben. Der vorliegende Marktbe-
richt versucht dort anzusetzen und einen Beitrag zu den derzeitigen Debat-
ten rund um GroRraumbiiro, Homeoffice und Coworking zu leisten. Dazu
wurde von der Berliner Sparkasse und der bulwiengesa eine Befragung auf-
gesetzt, die ein aktuelles Stimmungsbild der Entscheidungstrédger zeigen
soll. Erganzt wird dieses durch Expertenaussagen und aktuelle Studien zu
den genannten Themenfeldern. Das ambivalente Bild wird im Fazit noch ein-
mal aufgegriffen und einer kritischen Betrachtung unterzogen.

Zu Beginn des Marktberichtes werden die wichtigsten Kennzahlen zum Berli-
ner Buromarkt dargestellt. Dabei riicken die Werte fiir das erste Halbjahr
2020 in den Fokus. Zur besseren Einordnung der Zahlen werden Vergleiche
gezogen.
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Trotz Corona-Krise liegt Umsatzergebnis im Bereich
des Durchschnitts der vergangenen zehn Jahre

Die im Friihjahr 2020 einsetzende Corona-Pandemie hat
die ,Rekord-Jagd*“ auf dem Biirovermietungsmarkt der
deutschen Hauptstadt abrupt beendet. So wurde im ers-
ten Halbjahr 2020 ein Biiroflachenumsatz (inkl. Eigen-
nutzer) von rund 320.000 gm MFG erzielt. Im Vergleich
mit dem Vorjahreszeitraum entspricht dies einem Riick-
gang von knapp 25 %. Die Betrachtung des Zehn-Jah-
res-Durchschnittwert zeigt aber auch: Das Halbjahr lag
im Bereich des langjdhrigen Mittels.

Im Hinblick auf den Flachenumsatz an den anderen A-
Standorten féllt der Riickgang in der deutschen Haupt-
stadt moderat aus. Markte wie Frankfurt/Main (-55 %),
Hamburg und Stuttgart (jeweils -45 %) mussten stdrkere
Einschnitte hinnehmen.

Der bedeutendste Abschluss in Berlin entféllt auf die im
Q2/2020 vollzogene GroBanmietung der Deutschen Ren-
tenversicherung im Projekt Cule (Teilraum Mediaspree)
tber knapp 85.000 gm MFG!. Weiterhin hat auch der
Onlinehéndler Zalando rund 13.000 gm MFG in einer
Projektentwicklung in der Mediaspree angemietet.

Aufgrund der getdtigten Anmietung der Deutschen Ren-
tenversicherung und weiterer Akteure der 6ffentlichen
Verwaltung, bspw. die Bundesanstalt fiir Immobilienauf-
gaben im Kandinsky-Haus (ca. 7.500 gm MFQG), fiihrt die
offentliche Hand deutlich die Branchenauswertung zum
Halbjahr an. Dahinter folgen die Sektoren Technologie,
Medien & Telekommunikation sowie Beratung.

Buroflachenumsatzin Berlin in Tsd. qm MFG
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Quelle: bulwiengesa, MFG = Mietflache nach gif.

Der befiirchtete Nachfrageeinbruch in Berlin ist somit in

weiten Teilen zundchst ausgeblieben. Der Grund liegt in

! Auch im vergangenen Jahr sorgte die Deutsche Rentenversiche-
rung fur eine GroBanmietung. Im Tegel-Quartier — dort tritt die Ber-
liner Sparkasse als Konsortialfiihrer auf — mietete sie rund 28.000
gm MFG.

der Unterzeichnung von Mietvertragen, die bereits vor
der Pandemie verhandelt worden sind. Bei den Neugesu-
chen ist jedoch ein Schock in den Monaten April und Mai
zu verzeichnen, der sich zum Ende des Lockdowns all-
mahlich aufgeldst hat.

Dennoch agieren Unternehmen zunehmend zuriickhal-
tender, wobei ambivalente Strange erkennbar sind. Ein-
erseits Uberprifen Unternehmen vor dem Hintergrund
des wachsenden Homeoffice-Anteils den zukiinftigen
Flachenbedarf, andererseits wird aber auch ein Mehrbe-
darf annonciert. Dies ist insbesondere der Fall, wenn
neue Hygienekonzepte umgesetzt werden sollen.

Leerstand weiterhin auf niedrigem Niveau

Das Biiroflachenangebot in Berlin ist —im Vergleich mit
Q1/2020 — am Ende des zweiten Quartals 2020 leicht
gestiegen. Jedoch datiert die Leerstandsquote weiterhin
bei 1,3 %. Mit der besagten Leerstandsrate bleibt der
Berliner Biiromarkt weiterhin quasi voll vermietet.

Folglich verwundert es nicht, dass knapp 60 % des Fla-
chenumsatzes in Projektentwicklungen getdtigt wurde.
Als Beispiele sind die Anmietungen durch die Deutsche
Rentenversicherung (Projekt: Cule), Zalando (BHQ-Z) und
das Deutsche Zentrum fiir Luft- und Raumfahrt (Siid-
kreuz Office) zu nennen.

Biiroflachenleerstand in Berlin
(Q2/2018-Q2/2020)
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Berliner Spitzenmiete leicht riicklaufig

Mit einem Wert von 39,00 Euro/gm MFG ist ein leichter
Rickgang der Spitzenmiete in Berlin im Vergleich zum
Vorquartal (Q1/2020) festzustellen. Aufgrund der
Corona-Pandemie (und den noch nicht absehbaren wirt-
schaftlichen Folgen) sind Unternehmen verhalten, was
die Anmietung von hochpreisigen Biiroflachen betrifft.
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Biirospitzenmiete in Berlin in Euro/gm MFG
(Q2/2018-Q2/2020)
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Quelle: bulwiengesa, MFG = Mietflache nach gif.

Im Vergleich mit den weiteren A-Stadten rangiert Berlin
—in Bezug auf das Spitzenmietniveau — nun hinter
Frankfurt/Main (41 Euro/gm MFG) und Miinchen (39,50
Euro/gm MFG).

Nettoanfangsrendite verharrt auf niedrigem Niveau

Der gewerbliche Investmentmarkt in der deutschen
Hauptstadt hat im zweiten Quartal 2020 mit einem
Umsatz von knapp 750 Mio. Euro ein schwaches Ergeb-
nis erzielt. Ursachlich hierfiir sind die Verunsicherungen
auf Investorenseite, aber auch Reisebeschrankungen,
die im Zuge des Lockdowns eingefiihrt worden sind.
Folglich konnten Objekte, die angekauft werden sollten,
nicht gepriift werden. Betrachtet man jedoch das erste
Halbjahr, dann wird ein gutes Umsatzergebnis ersicht-
lich. Zuriickzufiihren ist dies u. a. auf die Ubernahme der
TLG durch Aroundtown.

Da zentrale Biiroobjekte weiterhin eine hohe Nachfrage
- bei einem geringen Angebot - erfahren, verharrt die
Nettoanfangsrendite weiterhin auf einem niedrigen
Niveau von 2,6 %.

Nettoanfangsrendite fiir Biirogebdude in zentralen Lagen Berlins
(Q2/2018-Q2/2020)
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Die Corona-Pandemie und ihre Folgen fiir den (Berli-
ner) Biiromarkt

Der Berliner Biiromarkt konnte seit 2015 eine dynami-
sche Entwicklung vollziehen. Auf der Nachfrageseite
nahmen die Blirobeschéaftigten um 14 % auf rund
806.000 Personen Ende 2019 zu. In der Folge knackte
der Biiroflachenumsatz 2017 und 2019 sogar die Marke
von 1,0 Mio. gm MFG. Die Angebotsseite verbuchte stark
steigende Mieten (in allen Lagen) und einen sinkenden
Leerstand. Die Geschichte der Boomtown Berlin wurde
durch das Einsetzen der Corona-Pandemie im Friihjahr
dieses Jahres abrupt unterbrochen.

Die Berliner Sparkasse hat in Zusammenarbeit mit der
bulwiengesa im derzeitigen Marktumfeld eine Befragung
aufgesetzt, die u. a. den Einfluss der Krise auf Berlin bzw.
die Biiroarbeitsplatze? beleuchten soll. Des Weiteren
wurden im Zuge der Umfrage auch die damit verbunde-
nen Themen Homeoffice und Coworking einer genaueren
Betrachtung unterzogen. Ergdnzt wird die Befragung
durch Interviews mit ausgewdhlten Experten des Berli-
ner Biiromarktes.

Insgesamt haben 72 Personen an der Erhebung teilge-
nommen, die im Juli 2020 mit einem Online-Tool
durchgefiihrt worden ist. Die Auswahl der angeschriebe-
nen Personen unterlag dabei der Prémisse, dass nicht
Mitarbeiter, sondern Entscheidungstrager befragt wer-
den sollten.

Der Fokus auf die deutsche Hauptstadt wird auch an der
Zusammensetzung der Teilnehmer sichtbar. So haben
knapp 80 % der Befragten ihren Unternehmenssitz in
Berlin bzw. 88 % in Berlin und dem GroRraum der Haupt-
stadt. Die restlichen 12 % gaben an, dass sich ihr Stand-
ort im weiteren Bundesgebiet befindet.

In Bezug auf die GréRe des Unternehmens ist erkennbar,
dass knapp drei Viertel der Entscheidungstrdger anga-
ben, dass ihre Firma in die Kategorie bis 50 Mitarbeiter
eingeordnet werden kann. 12 % der Teilnehmer haben
vermerkt, dass ihre Firma sogar mehr als 500 Mitarbeiter
beschéftigt.

Die Analyse des Blroarbeitsplatzes ist insofern von Bedeutung, da
Blromitarbeiter als wichtigste KenngréRRe fur die zukiinftige Fla-
chennachfrage gelten.



Marktbericht — Ausgabe 03/2020

Wie viele Mitarbeiter hat lhr Unternehmen am Standort Berlin?

0% 2%
[ obis10
14 % [ 11bis50
[] 51bis200
[ 201 bis 500
=215 [ uber500

Quelle: Befragung Berliner Sparkasse/bulwiengesa Juli 2020 (n = 65).

Die Zahl der Mitarbeiter spiegelt sich in der Verteilung
der Biiroflache wider. Eine Biiroflache von bis zu 200 gm
MFG steht ca. 52 % der Teilnehmer zur Verfiigung. 13 %
der Befragten gaben an, dass sie liber mehr als 1.000 gm
MFG verfligen.

Wie viele Biiroflache haben Sie derzeit zur Verfiigung?
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Quelle: Befragung Berliner Sparkasse/bulwiengesa Juli 2020 (n = 62).

Abstands- und Hygieneanforderungen: Das Gro3raum-
biiro ein Auslaufmodell?

Der Druck auf Unternehmen, Prozesse zu optimieren, um
u. a. Kosten einsparen zu kdnnen (Stichwort Wettbe-
werbsfédhigkeit), erfasste in den vergangenen Jahren
auch das Arbeiten im Biiro. In diesem Zusammenhang
steht bei zahlreichen Firmen auch die Transformation
vom Ein- bzw. Zweier- hin zu einem GrofRraumbdiro. Viele
Akteure versprachen sich davon eine offenere, dynami-
schere und flexiblere Arbeitsatmosphare, die zudem kre-
ative Prozesse férdern soll.

In einem GroRraumbiiro werden bis zu mehrere hun-
dert Mitarbeiter einer Arbeitseinheit raumlich zusam-
mengefasst.

Mit dem Einsetzen der Corona-Pandemie im Friihjahr
2020 war das Arbeiten im GroRraumbiiro durch die emp-
fohlenen Regeln der Bundesregierung (u. a. Abstand,
Hygiene und Masken) nicht mehr ohne Weiteres még-
lich. Aktuell besagt die SARS-CoV-2-Arbeitsschutzregel
vom BMAS?(10.08.20), dass ,(...) zur Einhaltung der
Abstandsregel Arbeitsplatze in Arbeitsstadtten so ange-
ordnet werden, dass zwischen den fiir die Erfiillung der
Arbeitsaufgabe anwesenden Beschéftigten ein Abstand
von mindestens 1,5 m eingehalten werden kann®.

Im Zuge der Befragung wurde deshalb auch das Thema
GroRraumbiiro betrachtet. Dabei wurde den Teilnehmern
zundchst die Frage gestellt, ob es generell zu einer Ver-
dnderung des Biiroarbeitsplatzes —im Zuge der Pande-
mie — kommen wird. Die Mehrheit der Befragten (knapp
60 %) geht davon aus, dass eine Transformation einset-
zen wird. Nur 15 % glauben, dass der Biiroarbeitsplatz
von der Krise unberiihrt bleibt.

Erwarten Sie eine Veranderung des Biiroarbeitsplatzes als Folge
der Corona-Krise?
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Quelle: Befragung Berliner Sparkasse/bulwiengesa Juli 2020 (n = 72).

Um eine Anndherung an die Fragestellung (Ist das GroR3-
raumbiiro ein Auslaufmodell?) zu erreichen, war es eben-
falls von Interesse, ob die Teilnehmer der Umfrage aktu-
ell GroBraumbiiros nutzen. Nur knapp 37 % der Befrag-
ten bejahten dies (63 % antworteten mit Nein).

Wie wird sich lhrer Einschdtzung nach die Corona-Krise auf die
Nutzung des GroRBraumbiiros auswirken?

Steigend

Unverandert

Sinkend

0% 20 % 40 % 60 % 80 %

Quelle: Befragung Berliner Sparkasse/bulwiengesa Juli 2020 (n = 71).

3 BMAS: Bundesministerium fiir Arbeit und Soziales.
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Insgesamt sind 70 % der Teilnehmer der Ansicht, dass
die derzeitige Corona-Pandemie zu einer sinkenden Nut-
zung des GroBraumbiiros fiihren wird. Hingegen glauben
nur 4 %, dass eine steigende Inanspruchnahme zu
erwarten ist. 25 % sind der Meinung, dass es keine Ver-
danderungen geben wird.

Homeoffice als Zukunftsmodell?

Die Forderung der Arbeitnehmer, Familie bzw. Freizeit
und Beruf besser vereinbaren zu kénnen, steht in Ver-
bindung mit der Nutzung des Homeoffice.* Jedoch
haben rund 45 % der Arbeitgeber Bedenken bei diesem
Arbeitsmodell. So wird beflirchtet, dass es u. a. zu einem
Leistungsabfall der Mitarbeiter kommt.>

Abgrenzung: Mobiles Arbeiten vs. Homeoffice
Mobiles Arbeiten

Beim mobilen Arbeiten kann der Arbeitnehmer
an einem beliebigen Ort tdtig werden.

Homeoffice ist eine Form des mobilen Arbei-
tens, die es dem Arbeitnehmer erlaubt (nach
Abstimmung mit dem Arbeitgeber), zeitweilig
im privaten Bereich tatig zu sein.

Homeoffice

Quellen: Bundesministerium fiir Arbeit und Soziales (BMAS).

Die Befragung sollte an diesem Punkt ankniipfen, um zu
erdrtern, ob mit Einsetzen der Pandemie eine Verdnde-
rung der Einstellung bei Arbeitgebern —in Bezug auf
Homeoffice — stattgefunden hat. Doch wie schatzen die
Teilnehmer der Befragung grundsétzlich die Méglichkeit
des Arbeitens im Homeoffice ein? Hierbei gilt es zu
bedenken, dass technische (IT-Sicherheit, Internetver-
bindung) und arbeitsrechtliche Rahmenbedingungen
(Arbeitsschutzgesetz und Arbeitsstattenverordnung)
erfiillt sein miissen. Knapp zwei Drittel der Befragten
gaben zundchst an, dass sich ihre Tatigkeit grundsatzlich
fur Homeoffice eignen wiirde.

Dabei ist erstaunlich, dass drei Viertel der Teilnehmer
darlegen, dass ihre Mitarbeiter schon vor der Krise die
Moglichkeit hatten, im Homeoffice zu arbeiten.® Eine
Studie des Beratungsunternehmens Catella kam zu
einem dhnlichen Ergebnis. So hatten auch in dieser
Untersuchung 90 % der Befragten schon vor der Pande-
mie die Moglichkeit, von zu Hause zu arbeiten.” Die
Ergebnisse zeigen damit, dass Homeoffice nicht nur ein
Privileg einiger ausgewdhlter Personen gewesen ist.

4 vgl. auch Bundesministerium fuir Familie, Senioren, Frauen und Ju-
gend (2016): Arbeiten im Home-Office bringt Vereinbarkeit von Fa-
milie und Beruf voran.

> Arbeit und Areitsrecht (20.08.20): Fast die Halfte der Arbeitgeber
sieht Home-Office weiterhin kritisch.

6 Trotzdem soll bis zum Herbst ein Gesetz auf den Weg gebracht wer-
den, dass ein Recht auf Homeoffice garantiert.

7

Catella Market Tracker Q3/2020.

War es méglich, dass lhre Mitarbeiter schon vor der Krise im
Homeoffice arbeiten konnten?

Quelle: Befragung Berliner Sparkasse/bulwiengesa Juli 2020 (n = 70).

Die Befragung ergab auch, dass aktuell noch 35 % der
Mitarbeiter vollstandig bzw. 40 % teilweise im Homeof-
fice arbeiten. Im Zuge der Umfrage konnte jedoch kein
Zusammenhang zwischen Homeoffice und der Betriebs-
groRRe festgestellt werden. Die Corona-Pandemie kann
somit zwar als Katalysator, jedoch nicht als Ausléser die-
ses Trends gesehen werden.

Einfluss der Krise auf Coworking-Anbieter in Berlin

Der Wandel in der Arbeitswelt, bspw. durch die Zunahme
der Selbststandigen, neue Unternehmensformen oder
verdnderte Anspriiche der Arbeitnehmer, fiihren auch zu
neuen Anforderungen an die Biiroflache. So werden
neben dem klassischen Schreibtisch u. a. auch Raumlich-
keiten zum Austausch benétigt. Hierflir hat sich in den
zuriickliegenden Jahren mit Coworking ein Produkt
herausgebildet, dass derzeit im Zentrum des medialen
Interesses steht.

Begriffsdefinitionen: Flexible Workspaces

Coworking-Spaces werden v. a. von Start-up-
Unternehmen und Freelancern genutzt, die einen
zeitlich flexiblen Arbeitsplatz inkl. Infrastruktur
anmieten mochten. Dabei stehen grofziigige
Gemeinschaftsbereiche zum Austausch zur Verfi-
gung.

Business-Center zielen auf Unternehmen, die
kurzfristig Raumlichkeiten oder klassische Biiro-
arbeitspldtze buchen méchten. Hierbei steht der
Austausch zwischen den Mietern nicht im Vorder-
grund.

Coworking-Spaces

Business-Center

Hyprid-Spaces verbinden die Vorteile von
Coworking-Spaces und Business-Centern. Somit
sprechen sie ein breites Zielgruppenspektrum an.

Hyprid-Spaces

Auch auf dem Berliner Biirovermietungsmarkt hat sich
diese neue Angebotsform schnell etabliert. Ausschlag-
gebend hierfiir ist die hohe Zahl der Kreativen und Digi-
tals sowie damit in Verbindung die Start-ups. Aber auch
Unternehmen entdecken zunehmend die Mglichkeit,
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flexibel Rdume fir ihre Mitarbeiter anmieten zu kénnen.
Im europdischen Vergleich rangiert Berlin neben London
und Paris auf den vorderen Platzen, wenn es um die
Nachfrage nach Coworking-Fldachen geht.

Buroflachenumsatz Flexible-Workspace-Anbieter in Berlin in Tsd.
gm MFG (2017-Q2/2020)
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Quelle: bulwiengesa, MFG = Mietflache nach gif.

Insgesamt haben die Flexible-Workspace-Firmen in der
deutschen Hauptstadt seit 2017 rund 260.000 gm MFG
angemietet. Dabei war der Anbieter WeWork einer der
expansivsten mit einem Umsatzanteil von knapp 30 %.
Dahinter folgen Rent24 und Design Offices.

Doch haben sich die Teilnehmer der Befragung tiber-
haupt schon einmal mit dem Thema Coworking ausein-
andergesetzt? 62 % der Befragten haben dies bejaht
und nur 38 % antworteten mit Nein.

Haben Sie sich bereits mit dem Thema Coworking-Space auseinan-
dergesetzt?

|:| Nein

Quelle: Befragung Berliner Sparkasse/bulwiengesa Juli 2020 (n = 66).

Welche Auswirkungen hat die Krise nun auf die Anbieter
von Coworking-Flachen? Eine Nachfrage bei Ben Barthel
(Leiter Buroimmobilien BNP Paribas Real Estate, Berlin)
ergab, dass es zu einer Uberpriifung der sehr expansiven
Standortpolitik der vergangenen Jahre kommt. So
bezieht bspw. WeWork derzeit einige Flachen nicht.

Auch das Umsatzergebnis des ersten Halbjahres 2020
(im Bereich Coworking) von rund 3.000 gm MFG zeigt,
dass die Anbieter derzeit verhalten agieren.

Die Teilnehmer der Umfrage sind bei dieser Fragestel-
lung uneins. So glaubt fast ein Drittel, dass es durch die
Corona-Krise zu einer steigenden Nutzung von
Coworking kommen wird. Als Begriindung wird bspw. ein
steigender Bedarf an Videokonferenz- oder groReren
Meeting-Rdaumen angefihrt.

Hingegen sind 35 % von einer sinkenden Nutzung tber-
zeugt. Ursachlich hierfur ist ihrer Meinung nach die Etab-
lierung des Homeoffice (Coworking-Spaces sind weniger
nachgefragt) oder ein groReres Angebot an Biroflachen.
Folglich wird der Bedarf an Coworking-Fldachen nicht
mehr wachsen. Eine unveranderte Nutzung von
Coworking nehmen 35 % der Befragten an, da bspw. die
Anbieter ihre Flachen neu gestalten werden, um die
Hygienevorschriften einhalten zu kénnen.

Wie wird sich lhrer Einschdtzung nach die Corona-Krise auf die
Nutzung von Coworking-Flachen auswirken?

Steigend

Unverandert

Sinkend
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Quelle: Befragung Berliner Sparkasse/bulwiengesa Juli 2020 (n = 42).

Auswirkungen auf die Biiroflachennachfrage

Im Zuge der Debatte um die zunehmende Nutzung von
Homeoffice wird auch die zukiinftige Flacheninanspruch-
nahme thematisiert. So geht bspw. das iwd® von einem
Riickgang der Nachfrage (und folglich auch der Miet-
preise) aus. Erste Unternehmen wie der Personaldienst-
leister Adecco und der Versicherungskonzern Allianz
melden weniger Biroflachenbedarf an.

Auch nahezu 90 % der Teilnehmer der durchgefiihrten
Befragung erwarten, dass sie in den ndchsten Jahren
keine zusatzlichen Biroflachen bendtigen werden.

8 iwd — der Informationsdienst des Instituts der deutschen Wirtschaft

(14.07.20): In Berlin purzeln die Mieten.
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Erwarten Sie, dass Sie durch die Corona-Krise, unter Beriicksichti-
gung neuer Anforderungen an die Flache und Homeoffice-Anteilen,
insgesamt mehr Biiroflache benétigen?

Nein

Ja

0% 20 %

40 %

60 % 80% 100%

Quelle: Befragung Berliner Sparkasse/bulwiengesa Juli 2020 (n = 68).

Auch die befragten Experten bestdtigen, dass Unterneh-
men derzeit nicht expansiv unterwegs sind. So fehlen v.
a. Firmen aus ,Ubersee”, die in den vergangenen Jahren
zu den sehr guten Umsatzvolumina in der deutschen
Hauptstadt beigetragen haben (u. a. Amazon, Nike). Des
Weiteren sind auch ,,Tech-Unternehmen* eher zuriick-
haltend, was die Nachfrage nach Biroflachen betrifft.

Fazit

Der Berliner Biiromarkt hat in den vergangenen Jahren
einen Rekord nach dem nachsten aufgestellt. Das Einset-
zen der Corona-Pandemie im Frithjahr 2020 hat die
dynamische Entwicklung jedoch vorerst gestoppt.
Zudem hat sich durch neue Regeln — wie die Einhaltung
von Abstdanden — das Arbeiten im Biiro komplett verdn-
dert.

Die in diesem Zusammenhang im aktuellen Marktbericht
aufgeworfenen Fragen:

Abstands- und Hygieneanforderungen: Das GroR-
raumbiiro ein Auslaufmodell?

Homeoffice als Zukunftsmodell?

Einfluss der Krise auf Coworking-Anbieter in Berlin?
Auswirkungen auf die Nachfrage nach Biiroflachen?

konnen nicht pauschal beantwortet werden. Generell
bestatigt die Untersuchung das ambivalente Bild im
Markt.

So muss sich bspw. mit dem GroRraumbiiro (angeprie-
sen als Ort fur Offenheit und Kreativitdt) kritisch ausein-
andergesetzt werden. Die derzeit geltenden Abstands-
und Hygieneregeln machen eine Vollbelegung undenk-
bar. Es ist davon auszugehen, dass Unternehmen — auch
wenn die Pandemie in den Griff bekommen wird —
Abstandsflachen vorhalten werden bzw. miissen.
Dadurch ist es moglich, dass der Flachenverbrauch je
Mitarbeiter zwar abnimmt, aber die Gesamtflache, die
angemietet werden muss, zunimmt.

Auch die Frage, ob Homeoffice das Biiro ersetzen kann,
ist nicht mit Ja oder Nein zu beantworten. Vor dem Hin-
tergrund der Erfahrungen der zuriickliegenden Wochen
wird deutlich, dass sich Homeoffice nachhaltig etablie-
ren wird. Wie sieht jedoch die langfristige Entwicklung
aus? Das derzeitige Provisorium mit Laptop am Kiichen-
tisch wird nicht von Dauer sein konnen. Hierbei spielt
bspw. auch die Arbeitsstattenrichtlinie eine wesentliche
Rolle. Kénnen Unternehmen deren Einhaltung auch im
Homeoffice garantieren? Ist es zudem wirklich glinstiger,
jedem Mitarbeiter einen Arbeitsplatz im Homeoffice (und
Biiro) einzurichten (sofern es Vertraulichkeiten im Beruf
Gberhaupt zu lassen)?

Ebenfalls auf dem Priifstand stehen die Anbieter von Fle-
xible Workspaces. Ist es etwa nur ein Modeprodukt, das
man probiert hat? Oder sind diese Orte aufgrund der
Moglichkeiten zum Erfahrungsaustausch nicht mehr
wegzudenken? Insgesamt — und dies ist schon jetzt zu
sehen —wird es zur Konsolidierung der Anbieter und
Standorte kommen.

Zusammengefasst sprechen folgende Argumente
zukiinftig fiir eine Zu- bzw. Abnahme der Nachfrage nach
Biroflachen:

— Einhaltung neuer Abstands- und Hygieneregeln
— Homeoffice wird von Arbeitgebern tlw. auch
Zunahme (bzw. kritisch gesehen (wie kann man bspw. die Leistun-
gleichbleibende  gen der Arbeitnehmer tberprifen?).
Nachfrage) nach— Einige Tatigkeiten miissen in einem Biiro ausge-
Ubt werden (u. a. aufgrund von Vertraulichkeiten).
- Unternehmenskultur kann im Homeoffice nur
schlecht vermittelt werden.

Biiroflachen

— Unternehmen haben mit dem Homeoffice gute
Erfahrungen gemacht* -> Schreibtische im Biiro

Abnahme der werden geteilt (sofern es die Hygienevorschriften

Nachfrage nach erlauben).

Biiroflichen — Mitarbeiter fordern Vereinbarkeit von Familie/
Freizeit und Beruf -> Talente sollen gehalten wer-
den.

*vgl. Handelsblatt (26.08.2020): Konzerne sparen bei Biiroflachen.

Der entscheidende Faktor der zukiinftigen Biiroflachen-
nachfrage wird weiterhin die Entwicklung der Biirobe-
schéftigtenzahlen sein. Diese korreliert mit der wirt-
schaftlichen Entwicklung des Standorts Berlin. Hierbei
sind noch zahlreiche Fragen offen, da die wirtschaftli-
chen Folgen fiir viele Unternehmen noch unklar sind. So
sind einige Branchen (bspw. Reise- und Tourismusin-
dustrie) stark von der Rezession getroffen worden.
Andererseits profitieren einige Firmen (u. a. Teile der
Digitalindustrie) von der gednderten Konsumnachfrage.
Auch hohere unternehmensbezogene Dienstleister spii-
ren kaum die Auswirkungen der Krise und versprechen
mittelfristig ein weiteres Wachstum. Zudem wirkt die
offentliche Hand als Stabilisator auf dem Arbeitsmarkt
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der deutschen Hauptstadt. So konnte in diesem Sektor
bisher noch keine Zunahme der Arbeitslosenzahlen fest-
gestellt werden (ggii. dem Vorjahr).

Andererseits gibt es jedoch auch eine wachsende Unsi-
cherheit im Venture-Capital. So wird die wirtschaftliche
Tragféhigkeit vieler neuer Enterprises infrage gestellt.
Folglich ist die Nachfrage nach Biiroflachen bei den
Start-ups (die als Treiber des Booms der vergangenen
Jahre angesehen werden kdnnen) gebremst. In dieser
Zeit der Ungewissheit verfligt Berlin dennoch tiber
zukunftsweisende Projekte, die auch kiinftig fiir die
Innovationskraft und Stabilitat Berlins stehen. Der Flug-
hafen BER nimmt mit seiner Er6ffnung Ende Oktober als
wachsender Biiro- und Gewerbestandort Gestalt an und
macht damit den Weg frei fiir die Urban Tech Republic
auf dem alten Tegeler Flughafengelande und die in der
Nachbarschaft geplanten Siemensstadt 2.0. Mit dem Bau
der Gigafactory von Tesla im Umfeld des Flughafens
ergibt sich ein weiterer moglicher Innovationstreiber,
der auf Berlin und dessen Biiromarkt ausstrahlen kann.

Auf den Biiromarkt der deutschen Hauptstadt werden
also in mittlerer Zukunft Wachstums- und Konsolidie-
rungsimpulse wirken. Der vor der Krise stark steigende
Nachfragedruck ist vorerst gebremst. Ob also tatsachlich
langfristig mehr oder weniger Biroflache benétigt wird,
kann noch nicht in einen validen Zusammenhang
gebracht werden. Eines steht jedoch fest: Bliros werden
auch in Zukunft weiterhin gebraucht. Es ist aber vorstell-
bar, dass die Ausgestaltung des Arbeitsplatzes einer
Transformation unterzogen wird.
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