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Editorial

Biiros bleiben wichtig — miissen sich aber anpassen

Die Corona-Pandemie hat viel Leid gebracht, der Digitalisierung
hat sie jedoch einen Schub gegeben: Kaum jemand hatte

fur moglich gehalten, in welchem Umfang mobiles Arbeiten
umsetzbar ist, welche Produktivitdtsgewinne dabei erzielbar
sind und dies bei gleichzeitiger Steigerung der Zufriedenheit
vieler Mitarbeiter. Dennoch waére es voreilig, das Biiro deshalb
abzuschreiben. SchlieRlich zeigt sich auch, dass personlicher
Austausch nicht zu ersetzen ist. Zwar wird mobiles Arbeiten

in Zukunft eine gréRere Rolle spielen, aber das Biiro wird ein
zentraler Ort der Kommunikation bleiben.

Wenn kiinftig viele Mitarbeiter 40 Prozent ihrer Arbeitszeit
zu Hause verbringen, aber gleichzeitig Biiros mehr
Kommunikationsméglichkeiten bieten sollen, bleibt der
Gesamteffekt auf die Nachfrage zunachst offen. Nach einer
reprdsentativen Umfrage des IW wollen in diesem Jahr nur
sechs Prozent der Unternehmen Flachen reduzieren, doch

17 Prozent sehen einen Anpassungsbedarf. Chancen im
Biiromarkt haben damit vor allem diejenigen Anbieter, die
sich am besten auf die neuen Anforderungen der Arbeitswelt
einstellen kénnen.

lhr Prof. Dr. Michael Voigtldnder
IW K&lIn

Biiroimmobilien — eine starke Assetklasse

Blroimmobilien stehen sowohl fiir Investoren als auch fir
Finanzierer stark im Fokus. Deutsche Bliroimmobilien gelten
nach wie vor als sichere Anlageklasse. Die Covid-19-Pandemie
sowie das damit verbundene schwierige konjunkturelle Umfeld
haben Auswirkungen auf die gewerblichen Immobilienmarkte
und das Blirosegment. Aber auch die immer weiter fortschrei-
tende Digitalisierung und die sich verandernden Anspriiche

an Kommunikation und Vernetzung im Arbeitsalltag fordern
Verdnderungen ein. Doch wie wird sich dieser Wandel genau
auf die Biiros von morgen auswirken?

Diesen und anderen Fragen wollen wir mit unserer Kompakt-
studie auf den Grund gehen. Basierend auf unserer Experten-
umfrage Trendbarometer, Civey-Umfragen innerhalb der
Bevélkerung sowie anderen externen Quellen haben wir lhnen
die aktuellen Trends kompakt zusammengefasst. Noch wissen
wir Uber die Langzeiteffekte dieser Trends nicht viel. Insofern
kdnnen die aktuellen Aussagen nur Momentaufnahmen sein.
Aber wir konnen versuchen, diese Trends weiter- und mégliche
Entwicklungen vorauszudenken. Denn nur wer die Trends von
morgen kennt, kann schon heute darauf reagieren.

lhr Sascha Klaus
Vorstandsvorsitzender Berlin Hyp AG



Erholung der Wirtschaft fiir 2021 erwartet
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Die zweite Corona-Welle rollt durch Europa mit hohen Infektions-
zahlen und einem Erliegen des 6ffentlichen Lebens. Dies

ist Gift fUr die Wirtschaft. Trotzdem kann 2021 mit einem
Wirtschaftsaufschwung gerechnet werden. Hierfiir gibt es viele
Griinde, wovon wir nur einige mégliche beleuchten:

Herdenimmunitdt durch Impfungen

Wenn alle Impfstoff-Kandidaten zugelassen werden sollten,
erhélt Deutschland voraussichtlich insgesamt 291 Millionen
Impfdosen —vorausgesetzt die Hersteller liefern vereinbarungs-
gemal. Bei einer Bevolkerung von knapp 83 Millionen Menschen
in Deutschland kdnnte bei einer erfolgreichen Verimpfung aller
bestellten Impfdosen eine Herdenimmunitét bis Ende 2021
erreicht werden. Die Pandemie wére vorerst eingeddmmt und
dadurch werden Abstandsgebote, Maskenpflicht und immer neue
PandemiemaBnahmen tiberfliissig. Der Aufschwung, den die
Konjunkturforscher im Friithjahr erwarten, wird dann nicht wieder
durch die nachste Virus-Welle abgewiirgt.

Konsumlaune kehrt zuriick

2020 haben die privaten Haushalte so viel gespart wie nie zuvor,

die Sparquote stieg auf 16 Prozent an. Wahrend die Kurzarbeit eine
Massenarbeitslosigkeit verhinderte und so die Einkommen der
Haushalte stiitzte, wurde der Konsum von staatlicher Seite durch

die ausgedehnten SchlieBungen von Geschaften sowie Gastronomie-
und Freizeiteinrichtungen massiv eingeschrankt — dadurch blieben
mehr Spargroschen fiir das Sparbuch {ibrig. Sollte die Pandemie
zuriickgedrangt werden kénnen, wird daher im Laufe von 2021 mit
Nachholeffekten beim Konsum gerechnet.

Staatshilfen zur Uberbriickung

Auch 2021 bleibt das Instrument des Kurzarbeitergeldes bestehen
und Firmen, deren Umsé&tze und Gewinne Corona-bedingt
einbrechen, erhalten Staatsgelder zum Begleichen ihrer Fixkosten.
Sobald die Wirtschaft wieder richtig angesprungen ist, sollte

ein Grof3teil dieser Unternehmen ans Vorkrisengeschaft wieder
anknipfen kdnnen.



Mieten mit Abwadrtstendenz, gefiillte Pipelines
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Boomphase am Berliner Biiromarkt: wie lange noch und wo genau?

Seit der globalen Finanz- und Wirtschaftskrise kletterten die
Mieten am Berliner Biiromarkt bis zum Ausbruch der Corona-
Pandemie kontinuierlich nach oben: Mittlerweile spielt Berlin,

was die Spitzenmiete angeht, wieder in einer Liga mit Miinchen
und Frankfurt. Und auch bei der Durchschnittsmiete ging es in
den vergangenen sechs Jahren — mit Ausnahme des pandemie-
gebeutelten Jahres 2020 - steil bergauf. Befliigelt von den ebenfalls
stark gestiegenen Kaufpreisen begaben sich in dieser Boomphase
viele Projektentwickler in die Startlécher — die geplanten Fertig-
stellungszahlen fiir die kommenden Jahre schnellten rasant in die
Hohe. Soweit die Ausgangssituation.

Die Corona-Pandemie hat nun das Biiromarktgeschehen kréftig
durcheinandergewirbelt: GroRe Fldchenanmietungen von
Unternehmen jenseits der 6ffentlichen Hand wurden bis auf weiteres
zuriickgestellt, die Renditekompression kam vorerst zum Ende, die
Spitzenmieten sind leicht riicklaufig — und selten mussten so viele
Fertigstellungstermine ins ndchste Jahr verschoben werden.

Die ohnehin schon gut gefiillte Pipeline erreicht gemaRl Prognosen
2021 ein Allzeithoch von knapp einer Million Quadratmetern. Der
Druck auf die Mieten ist absehbar.

Neubauprojekte sowie umfassende Biirosanierungen beeinflussen
den Berliner Markt jedoch nicht nur hinsichtlich Mieth6he und
Leerstand, sondern ordnen ihn auch rdumlich neu. Es tut sich eine
Menge auf der Angebotsseite, vor allem an den Réndern auRerhalb
des S-Bahn-Rings der Hauptstadt. Ob neue Biiroflachen in Adlershof,
am Siidkreuz oder kiinftig in der Siemensstadt 2.0 — die Beispiele
sind zahlreich und haben eines gemeinsam: Hochwertige Fldchen,
moderne Biirokonzepte sowie eine gute Verkehrsinfrastruktur.

Diese neuen Biirocluster werden sich aller Voraussicht nach als
attraktive Berliner Biirostandorte etablieren. Vorteilhaft wirken unter
anderem die Ndhe zum BER oder prominente Mieter wie Siemens

in der Siemensstadt 2.0 und die Berliner Sparkasse im Biiroareal
Square 1 in Adlershof. Berlins Peripherie gewinnt an Bedeutung

und bildet eine vielversprechende Alternative fur die klassischen
Citylagen.



Megatrend mobiles Arbeiten
durch Corona-Pandemie mittlerweile fest etabliert

L, Wenn Sie frei entscheiden kénnten: »~Wieso gehen Sie gerne ins Biiro?“ ~Welches Szenario in Bezug auf mobiles Arbeiten »was sind die gréf3ten Schwierigkeiten beim
Wie hdufig wiirden Sig nach der Corona-Pandemie in Prozent, Mehrfachantworten méglich halten Sie in Ihrem Unt.erpehmen aus Sicht des mobilen Arbeiten aus Sicht Ihres Unternehmens?
von zuhause aus arbeiten? Unternehmens fir realistisch?“ in Prozent, maximal drei Antworten moglich
in Prozent, maximal eine Antwort mdglich _ 46 5 in Prozent, maximal eine Antwort mdglich
StichprobengréRe: 2.500; Befragungszeitraum: : i ) Umfrageteilnehmer: 230; _ 38
14. bis 22. September 2020 Trennung von Arbeit und Privatem Befragungszeitraum: September 2020
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Quelle: Civey im Auftrag der Berlin Hyp Gehe nicht gerne ins Biiro Quelle: Berlin Hyp Trendbarometer und fehlende ergonomische Arbeitsplatze
Der Corona-Lockdown hat den Megatrend zum mobilen Arbeiten Das scheint gut funktioniert zu haben, sodass viele Unternehmen Die Arbeitgebersicht ist wieder eine andere: lediglich ein bis zwei oder beim Flurgespréch. Hier gilt es, sowohl die Wiinsche der
derart beschleunigt, dass wir Verdnderung und Wirkung quasi in langfristig starker auf Homeoffice-Lésungen setzen wollen. Tage mobiles Arbeiten sind nach Meinung von 63 Prozent der Arbeitnehmer als auch die der Arbeitgeber in Einklang zu bringen.
Echtzeit beobachten kénnen. Fiir die Mehrheit der Beschéftigten Umfrageteilnehmer der Trendbarometer-Umfrage der Berlin Hyp in
und Unternehmen ist mobiles Arbeiten eine Change-Erfahrung im Dies deckt sich weitgehend mit den Ergebnissen unserer aktuellen ihrem Unternehmen realistisch. MaRgeblicher Grund hierfiir ist der Wie es sich auswirkt, wenn Homeoffice tatsdchlich zum ,new normal“
Turbogang. Zwar sind Homeoffice bzw. mobiles Arbeiten in vielen Umfrage auf Civey: Mehr als die Halfte der Teilnehmer wiirde gerne mangelnde Austausch der Mitarbeiter untereinander. Der Mensch als  avanciert, wird sich langfristig zeigen. Noch wissen wir {iber die
Unternehmen schon lange mdglich, allerdings eher als Option immer oder mehrmals die Woche von zuhause aus arbeiten. Zur kommunikatives Wesen braucht den Austausch, um kreativ Langzeiteffekte von Homeoffice nicht viel. Insofern kénnen die
oder Benefit, weniger als Standard-Arbeitsmodell. Im Zuge der Wahrheit gehoért aber auch: 16,2 Prozent waren dazu tiberhaupt und innovativ zu sein. Beides heutzutage unerldssliche Voraus- aktuellen Untersuchungen — unsere Umfrage eingeschlossen —
Pandemie wurde mobiles Arbeiten jedoch auf einen Schlag und nicht bereit. setzungen fiir erfolgreiches Arbeiten. Gute Ideen entstehen hdufig nur Momentaufnahmen sein.

flaichendeckend umgesetzt. im direkten Austausch —in der Teekiiche, am Kaffeeautomaten



Megatrend Urbanisierung
Abflachende Urbanisierung, Zunahme im Umland
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Bei der Wahl zwischen Stadt oder Land entschieden sich bislang die
meisten Deutschen fiir die Stadt. Das urbane Leben steht fiir Kunst,
Kultur und Kommunikation und hat in den letzten Jahrzehnten
nicht zuletzt auch aufgrund der guten Arbeitsbedingungen viele
Menschen in die Stadte gelockt.
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Dieser Trend scheint sich allm&hlich gedndert zu haben, denn
offenbar sehnen sich viele GroRstadter nach mehr Landluft.
Die teuren Innenstadte haben an Zuspruch verloren und die
Speckgiirtel der Stadte an Attraktivitat gewonnen.

Laut unserer Umfrage des Meinungsforschungsinstituts Civey
winscht sich mehr als die Halfte der Befragten einen Umzug aufs
Land oder zumindest in den Speckgiirtel der Stadt.

,Wenn Sie es sich frei aussuchen kénnten, in welcher
dieser Wohnlagen wiirden Sie am liebsten leben?*

in Prozent, maximal eine Antwort mdglich

StichprobengréRe: 2.500; Befragungszeitraum:
14. bis 22. September 2020
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Diese Tendenz bestdtigen auch 67 Prozent der Teilnehmer unserer
Trendbarometer-Umfrage, die davon ausgehen, dass das mobile
Arbeiten den Zuzug ins Umland befeuern wird. Denn wer von
zuhause aus arbeitet, der ben6tigt mehr Platz und dieser hat sich
in der Stadt in den letzten Jahren deutlich verteuert.

,Wie wird sich der Trend zum mobilen Arbeiten
aufden Zuzug ins Umland auswirken?“

in Prozent, maximal eine Antwort mdéglich
Umfrageteilnehmer: 220;
Befragungszeitraum: November 2020
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Und wer nur noch zeitweise im stadtischen Biiro anwesend sein
muss, nimmt gerne weitere Wege in Kauf, um die Mietbelastung
maoglichst gering zu halten und sich gleichzeitig den Traum vom
landlichen Leben zu erfiillen.

Der Radius wachst und mit ihm das Einzugsgebiet der Stadte.
Voraussetzung hierfiir ist allerdings, dass die Infrastruktur und
hierbei vor allem die Internetanbindung héchsten Anforderungen
geniigt. Gearbeitet und gewohnt wird dort, wo es WLAN gibt.



Megatrend Nachhaltigkeit

Anteil zertifizierter Green Buildings im Aufwartstrend

Zertifizierte* Green Buildings am gewerblichen Investmentvolumen
Anteil in Prozent, 2008 bis 2019, *zertifiziert nach BREEAM, DGNB oder LEED
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Wie kdnnen wir mit nur einer Erde auskommen? Ressourcen

sind knapp, die Bevélkerung und die Konsumnachfrage wachsen
stetig. Auf welche Art kdnnen wir auf unserem Planeten leben und
wirtschaften, sodass die Bediirfnisse der ndchsten Generationen
nicht eingeschrankt werden? Die Antwort liegt im nachhaltigen
Handeln - eine gesamtgesellschaftliche Verpflichtung, die
Immobilienwirtschaft eingeschlossen.

Hier ist ,Green Building“ das Schlagwort: Es bedeutet Nachhaltigkeit
tiber den gesamten Lebenszyklus eines Gebdudes —von der

Wahl des optimalen Baulands tiber umwelt- und sozialvertraglich
hergestellte Baumaterialien und einen anschlieRend energie-
effizienten Betrieb des Gebdudes bis hin zum Recycling der beim
Abriss anfallenden Wertstoffe.

»Wie stark sehen Sie griine, zertifizierte
Biiroimmobilien im Vorteil hinsichtlich Fungibilitat
und Wiedervermietbarkeit im Vergleich zu nicht
zertifizierten Biiroobjekten “

in Prozent, maximal eine Antwort moglich
Umfrageteilnehmer: 230
Befragungszeitraum: September 2020
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Nachvollziehbar gemacht wird der Anspruch an Nachhaltigkeit durch
entsprechende Zertifizierungen, wie beispielsweise die DGNB-Zerti-
fizierung. Seit Jahren steigt die Zahl der Zertifizierungen an. Denn
nachhaltige Gebdude sind werthaltiger unter anderem aufgrund der
geringeren Betriebs- und Unterhaltskosten. Sie erhéhen dadurch
die Chancen bei Verkauf und Vermietung, da ihre hohe Qualitat fiir
Eigentiimer, Mieter und Nutzer sichtbar wird.

Immer mehr (GroR-) Unternehmen miissen ESG reporten und

sind gezwungen, griine Gebdude zu mieten. Ebenso steigen die
Anspriiche der 6ffentlichen Hand, so dass fiir die wichtigsten Mieter
nur noch griine Geb&dude infrage kommen.

Die Nachfrage nach nachhaltigen Anlagen auch auf der Kapital-
marktseite steigt zunehmend. Green Bonds haben sich als ernst

zu nehmendes Anlageinstrument etabliert und sich ihren eigenen
Markt geschaffen. Bei Griin kann man hier also nicht mehr nurvon
einem Hype sprechen, sondern von einer etablierten Investment-
Denke. Dies bedeutet aber auch, dass die Inmobilienwirtschaft mehr
nachhaltige Produkte schaffen muss, die fiir Anleger interessant sind.



Megatrend Flexible Office Space

Bedeutungsgewinn durch Corona-Krise?

~Welche Auswirkungen hat COVID-19 auf Flexible Workspaces?“

in Prozent, maximal zwei Antworten moéglich; Umfrageteilnehmer: 230; Befragungszeitraum: September 2020
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Die Mallnahmen der sozialen Distanzierung werden fiir einen gro3en Umsatz- und Nachfrageeinbruch sorgen.
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Langfristige Mietvertrage werden zu giinstigeren Konditionen fortgefihrt.
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Die Corona-Krise hat schlagartig unseren Alltag auf den Kopf
gestellt: Das offentliche Leben ist zum Erliegen gekommen,

die zwischenmenschliche Interaktion ist auf ein Minimum
heruntergefahren. Diese Entwicklung hat sich auch auf unsere Art

miteinander umzugehen ausgewirkt —insbesondere bei der Arbeit.

Gemeinsam mit Menschen in einem Raum zu arbeiten ist aktuell
nicht oder nur unter strengen Auflagen méglich.

Daher hat die Pandemie viele Firmen dazu bewegt, Remote Work —
also Arbeit, die nicht zwingend vom Firmensitz aus erledigt werden
muss — zu unterstiitzen und zu férdern. Und es funktioniert.

Fiir die Firmen ist dies ein spannendes und zukunftstrachtiges
Arbeitsmodell, fiir viele Arbeitnehmer eine neue und auch
herausfordernde Situation.

Denn zu einem Arbeitsplatz, von dem aus man gerne arbeitet,
gehdrt eben mehr als nur ein Tisch und ein Stuhl. Das Homeoffice
ist oft nicht optimal ausgestattet— der Flexible Office Space

umso mehr und bietet neben einem Schreibtisch und moderner
Biiroausstattung vor allem bestmdgliche Internetanbindung. Hinzu
kommen private Griinde, denn im Homeoffice kann man eben mit
kleinen Kindern nicht so leicht arbeiten.

Viele Unternehmen sind im Zuge der aktuellen Corona-MaRnahmen
dabei, ihren Flachenbedarf neu zu bewerten und zu optimieren.
Damit verbunden ist die Anpassung der Arbeitsflache pro Mitarbeiter,
was zu einer ,,Entdichtung” der Biiros fiihren kénnte. Unternehmen
kénnen mit der Anmietung von Flexible Office Spaces ihren
Arbeitnehmern schon heute die Mdglichkeit bieten, in einer gut
ausgestatteten Blirowelt zu arbeiten, zumal wenn es auch dezentrale
Angebotin der Ndhe des Wohnortes und damit den Kindern gibt.

Ein Trend, der sich fortsetzen kénnte.
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