Marktbericht 01/2023

Stranded Asset
oder noch zu
retten?

(J
5 Berliner
Sparkasse




Marktbericht 01/2023

Stranded Asset oder noch
ZU retten?

Nachdem der Biiromarkt die Coronapandemie einigermaRen gut iiber-
standen hat, sieht er sich jetzt erneut multiplen Krisen ausgesetzt. Die
Folgen des russischen Angriffskrieges, steigende Inflation und die suk-
zessive Erh6hung der Leitzinsen werden die Biiromarkte in den kommen-
den Monaten und Jahren fortwihrend beeinflussen. Ahnlich verhilt es
sich beim Thema Nachhaltigkeit.

In der Immobilienbranche nimmt die Relevanz der Themen Nachhaltigkeit
und ESG unaufhaltsam zu. Neben den steigenden Anforderungen von Nut-
zern und Investoren an Immobilien sorgen neue Gesetzgebungen fiir stren-
gere Richtlinien. Auch Bestandsgebaude sind inzwischen zunehmend Gegen-
stand der Dekarbonisierungsstrategien geworden.

Die energetische Sanierung von Bestandsgebduden ist in der Regel mit Auf-
wand und Kosten verbunden. Gebaudebestand, der nicht oder nicht wirt-
schaftlich saniert werden kann, erfahrt negative Wertanderungen und lauft
Gefahr, sich zu einem ,Stranded Asset” zu entwickeln.

Was sind Gberhaupt Stranded Assets, wie werden sie erkannt, welche M6g-
lichkeiten gibt es um sie zu verhindern und welche Auswirkungen haben sie
auf den Berliner Biromarkt? Diese und weitere Fragen werden im Zuge die-
ses Marktberichtes thematisiert.

Den Anfang macht jedoch, wie iiblich, ein Uberblick des Berliner Biiromark-
tes. Es werden die wichtigsten Bliromarktkennziffern vorgestellt und ausge-
wertet sowie ein Blick in die Vergangenheit und Zukunft geworfen.
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Flachenumsatz auf moderatem Niveau

Mit einem Biiroflachenumsatz (inkl. Baustart von Eigen-
nutzern) von rund 785.000 gm MFG hat sich der Berliner
Bliromarkt 2022 trotz aller Krisen als robust erwiesen.
Nach einem ruhigen Start ins Jahr wuchs die Vermie-
tungsleistung in den folgenden Quartalen auf rund
250.000 gm MFG an. Nach den starken Quartalen 2 und 3
blieb die lbliche Jahresendrally jedoch aus. Der Jahres-
umsatz lag damit leicht unter dem Zehn-jahres-Mittel
von 830.000 gm MFG. Hervorzuheben ist dabei jedoch
die hohe Anzahl an Vermietungen insgesamt und dabei
vor allem von kleinteiligen Vermietungen, insbesondere
im Bereich von 300 bis 1.500 gm MFG.

Buroflachenumsatzin Berlin in Tsd. qm MFG
(Q4/2020-Q4/2022)
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Quelle: bulwiengesa, MFG = Mietflache nach gif.

Der bedeutendste Abschluss des Jahres entfiel dabei auf
den Baustart des Landes Berlin (Eigennutzung) auf dem
ehemaligen Areal des Hauses der Statistik (40.000 gm
MFG). Dariiber hinaus mietete die Stadt Berlin 16.000
gm MFG fiir eine Schule im City Campus am Saatwinkler
Damm. Weitere groRvolumige Anmietungen waren z.B.
22.500 gm MFG von Cariad im Quartier HeidestralRe und
17.000 gm MFG von MBition in den Berlin Decks in Moa-
bit. Ebenfalls ca. 17.000 gm MFG mietete Enpal im Pan-
dion Officehome am Ostkreuz.

Gemessen am Flachenumsatz stellte sich das Jahr 2022
sehr heterogen dar. Die héchsten Anteile entfielen auf
die Branchen TMT (Technologie, Medien, Telekommuni-
kation) (22 %), Industrie, Produktion & Handel (19 %)
und die Offentliche Verwaltung (18 %), die zusammen
rund 60 % des Umsatzes auf sich vereinten. Es folgten
Dienstleistungen mit rund 16 % des Flachenumsatzes
und die Sektoren Gesundheit und Erziehung (10 %)
sowie Banken- und Finanzdienstleistungen (7 %).

Moderate Nachfrage und gleichzeitig hohe Fertigstel-
lungen sorgen fiir Anstieg der Leerstandsquote

Seit dem Tiefpunkt der Leerstandsentwicklung 2019, als
nur noch 1,3 % vakant waren, ist der Leerstand sukzes-
sive angestiegen. Neben nur moderater Flachennach-
frage lag der Hauptgrund fiir den stetigen Leerstands-
aufbau in den hohen Fertigstellungszahlen der vergan-
genen Jahre.

Diese Entwicklung setzte sich auch 2022 fort. Mit einem
Neubauvolumen von mehr als 500.000 gm MFG lag das
Fertigstellungsvolumen erneut deutlich (iber dem Zehn-
jahres-Mittel von 300.000 gm MFG.

Entsprechend stieg auch die Leerstandsquote und lag
zum Jahresende 2022 bei 3,7 %. Der Leerstand liegt
damit jedoch weiterhin auf einem vergleichsweise nied-
rigen Niveau und noch immer im Bereich der liblichen
Fluktuationsreserve von 3 bis 5 %.

Buroflachenleerstand in Berlin
(Q4/2020-Q4/2022)
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Fiir die kommenden Quartale ist mit einem weiteren
Anstieg des Leerstandsniveaus zu rechnen, denn es
befinden sich derzeit weitere rund 1,5 Mio. gm MFG im
Bau, die sukzessive fertiggestellt und auf dem Markt ver-
fugbar sein werden.

Biirospitzenmiete steigt trotz wachsenden Leerstands

Nachdem zu Beginn der Coronapandemie das rasante
Mietwachstum kurzfristig gebremst schien, hat die Ent-
wicklung hier wieder deutlich Fahrt aufgenommen.

Zwar fiel das Wachstum nicht so stark aus wie in den Vor-
Corona-Jahren, als die Spitzenmiete im Jahresverlauf um
teilweise 6 Euro/gm MFG gestiegen ist. Mit einem Plus
von 3 Euro/gm MF auf nunmehr 43,50 Euro/gm MFG
steht die Entwicklung dem aber nur unwesentlich nach
und dies auf einem deutlich hoheren Niveau. Die Durch-
schnittsmiete in Citylagen verzeichnete einen etwas
geringeren Anstieg und kletterte zum Ende des Jahres
2022 auf 31,80 Euro/gm MFG.
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Der Grund fiir diese Entwicklung liegt in der Konzentra-
tion der Nachfrage auf zentrale Lagen und moderne
Gebdude. Auch die Themen Inflation, Baukosten und ESG
spielen hierbei eine Rolle. Fiir die kommenden Quartale
ist daher mit einem Anhalten dieses Trends zu rechnen.

Biirospitzenmiete in Berlin in Euro/gqm MFG
(Q4/2020-Q4/2022)
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Trendwende auf dem Investmentmarkt

Die drastischen Veranderungen bei den Finanzierungs-
konditionen haben deutliche Spuren auf dem Invest-
mentmarkt hinterlassen und die Renditen deutschland-
weit erstmals seit 10 Jahren ansteigen lassen. Diese Ent-
wicklung hat sich unterjdhrig und vor allem im 4. Quartal
noch einmal deutlich beschleunigt und die Spitzenrendi-
ten (NAR) auf Giber 3 % steigen lassen.

Nettoanfangsrendite fiir Biirogebdude in zentralen Lagen Berlins
(Q2/2020-Q2/2022)
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Fir 2023 ist zundchst mit einem geringen Transaktions-
geschehen zu rechnen. Die Preisfindungsphase zwischen
Kaufer und Verkaufer wird weiter anhalten und Transak-
tionen dadurch verzégern. Gleichzeitig ist von weiter
steigenden Renditen auszugehen. Durch die zuneh-
mende Bedeutung von Nachhaltigkeitsaspekten wird
sich dabei insbesondere der Preisdruck auf Objekte mit
Defiziten weiter verstarken.

Stranded Assets oder noch zu retten?

An den Themen Nachhaltigkeit, ESG-Kriterien und Zertifi-
kate fuihrt in der Immobilienbranche langst kein Weg
mehr vorbei. Aus dem anfanglichen Trend hat sich in den
vergangen Jahren durch den deutschen Klimaschutzplan
sowie das Pariser Klimaabkommen eine Notwendigkeit
entwickelt.

Die EU-Taxonomie ist ein europdisches Gesetz, das EU-
weit einheitliche Kriterien und Umweltziele fiir Nachhal-
tigkeit vereint. Die MaBnahmenpakete zielen darauf ab
die EU bis 2050 klimaneutral zu machen. Deutschland
will dieses Ziel bis 2045 erreichen und als Zwischenziel
die Emissionen bis 2030 um rund 65 % gegeniiber 1990
reduzieren.

Um die Auswirkungen des Klimawandels einzugrenzen,
ist eine massive Reduktion der Treibhausgasemissionen
notwendig. Um das Ziel der Europdischen Union einer
CO2-Neutralitdt zu erreichen, bedarf es effektiver Dekar-
bonisierungsstrategien. Die Europdische Immobilien-
branche ist fiir etwa 38 % des Energieverbrauchs und

29 % aller Treibhausgasemissionen verantwortlich. Auch
in Deutschland ist der Gebdudesektor fiir rund ein Drittel
des gesamten CO2-AusstolRes verantwortlich.

Neubauten stehen dabei besonders im Fokus der Strate-
gien. Angesichts der hoch gesteckten Klimaziele der EU-
Taxonomie sind inzwischen auch Bestandsimmobilien in
den Mittelpunkt der Nachhaltigkeit geriickt. Die Anforde-
rungen von Gesetzgebern, Nutzern und Investoren an
die Immobilien steigen. Bestandsgebdude machen den
GroRteil (95 %) der Gebdude in Deutschland aus und
sind oft dlter als 20 Jahre. Daher sind hier oft tieferge-
hende Eingriffe noétig. Aber sind diese liberhaupt loh-
nenswert oder besteht die Gefahr eines sogenannten
~Stranded Assets“?

Als ,Stranded Assets“ werden in diesem Zusammenhang
Immobilien bezeichnet, die negative Wertdnderungen
erfahren, da sie den kiinftigen Markterwartungen lang-
fristig nicht standhalten kdnnen. Sie sind dem Risiko
einer friihzeitigen wirtschaftlichen Uberalterung ausge-
setzt, weil sie den Anforderungen fiir Nachhaltigkeit und
Klimarisiken nicht geniigen. Neben der Gesetzgebung
spielt auch die Nachfrageseite eine zunehmende Rolle,
da energetisch optimierte Mietflachen an Popularitat
gewinnen und vermehrt nachgefragt werden. Fiir bor-
senorientierte Mieter und grolRe Konzerne scheiden
Objekte, die aktuelle Nachhaltigkeitskriterien nicht erfil-
len, bereits jetzt als Immobilie aus. Gebdudebestand, der
nicht oder nicht wirtschaftlich saniert werden kann, wird
zunehmend schwerer zu vermieten oder verkaufen sein
und somit zum ,Stranded Asset".
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Eine erste Idee, welche Konsequenzen dies fiir die Immo-
bilienmarkte haben kénnte, erlaubt uns ein Blick zu
unseren Nachbarn, den Niederlanden.

Niederlande - ein Blick iiber den Tellerrand

Wadhrend es in Deutschland noch wenige konkrete Rege-
lungen gibt, sind die Niederlande bereits einen Schritt
weiter. Um dem Pariser Klimaabkommen gerecht zu wer-
den, veranlasste das Dutch Green Building Council einen
Plan fur nachhaltige Renovierungen. Ab dem Jahr 2023
besteht ein Vermietungsverbot fiir Biros, die den Ener-
giestandard C unterschreiten. Die Energiestufe C ent-
spricht ungefahr der zweitschlechtesten Energieklasse
G, der in Europa gebrauchlichen Skala. Fiir die Nieder-
lande bedeutet dies einen Energieverbrauch von maxi-
mal 250 kWh/m2/Jahr. Ab 2030 folgt die Verscharfung
auf den Standard A mit einem maximalen Verbrauchs-
level von 160 kWh/m2.

Trotz der relativ geringen Anforderungen entsprachen
schatzungsweise 1,8 Millionen Quadratmeter (11 %) des
Blirobestandes in den funf gré3ten Stadten Mitte 2021
nicht den Vorschriften fiir 2023. Laut Savills Research
verfligten mehr als 3,5 Millionen Quadratmeter (21 %)
des Bestandes noch nicht tiber ein Energielabel.

Um zusétzliche Anreize fir Eigentiimer zu schaffen,
konnten diese bis 2023 von einer Umweltpramie profi-
tieren. Savills geht dennoch davon aus, dass selbst beim
optimistischen Szenario fiir Nachhaltigkeitsupgrades 1,3
Millionen Quadratmeter im Jahr 2023 aufgrund der
strengeren Gesetzgebung unvermietbar sein werden. Im
Jahr 2023 kdnnten damit in den Niederlanden mehr
Biiros aus dem Bestand fallen, als im gleichen Zeitraum
neu gebaut werden. Dies wiirde dazu fiihren, dass der
Leerstand abnimmt, da die Nachfrage nach Biiros mit
nachhaltigem Label gréRer ist als das Angebot.

Es wird deutlich, dass Unternehmen zunehmend bereit
sind, fur ein nachhaltiges Biiro hdhere Preise zu zahlen.
Dies bedeutet, dass der Wert nicht nachhaltiger Biiros
unter Druck steht. Um einen weiteren Wertverlust zu ver-
meiden, missen Investoren daher auf immer strengere
Nachhaltigkeitsanforderungen vorbereitet sein.

Deutschland - work in progress

Mit steigenden Anforderungen an Bliroimmobilien zur
Einhaltung der Klimaschutzziele werden auch in
Deutschland zunehmend Bestandsgebdaude dem Risiko
erheblicher Wertverluste ausgesetzt. Kénnen Immobi-
lien die Marktanforderungen in Bezug auf Nachhaltigkeit
und Energiestandard nicht erfiillen, drohen Probleme bei
Vermietung und Verkauf.

Das Hauptziel der EU-Gebduderichtlinie besteht darin,
dass neue Gebdude der Mitgliedsstaaten spatestens
2030 und Bestandsgebdude bis 2050 Nullemissionsge-
baude sein sollen. Ein anfanglicher Vorschlag zur Uber-
arbeitung der Richtlinie im Dezember 2021 sah vor, dass
Bestandsimmobilien fiir 6ffentliche und Nicht-Wohnge-
baude bereits bis 2030 einen Mindeststandard auf dem
Niveau der Energieeffizienzklasse E (130-159 kWh/m2/
Jahr) erfulllen miissen. Dieser Vorschlag wurde am
25.10.2022 deutlich abgeschwacht. Voraussetzung dafiir
waére zundchst eine EU-weite Angleichung der Energieef-
fizienzklassen auf einer Skala von A bis G.

Die Anforderungen zur Sanierung bestehender Gebaude
zielen darauf ab Renovierungen anzustof3en und den
nationalen Gebdudebestand kontinuierlich zu verbes-
sern. Dafiir sollen Mindestanforderungen fiir die
Gesamtenergieeffizienz eingefiihrt werden. Schwellen-
werte legen fest, wie viel Primdrenergie ein Gebdude
jahrlich pro Quadratmeter verbrauchen darf.

Im Neubau lassen sich neue Standards relativ leicht
umsetzen. Bei Bestandsgebduden kénnen Tools dabei
helfen, Immobilien im Portfolio zu identifizieren, die auf-
grund der strenger werdenden Vorschriften und Regula-
rien und den steigenden CO2-Preisen einem Stranding-
Risiko ausgesetzt sind.

Das CRREM-Tool der EU (Carbon Risk Real Estate Moni-
tor) definiert wissenschaftsbasierte Dekarbonisierungs-
pfade, die im Einklang mit den Pariser Klimazielen ste-
hen. Die Pathways kénnen auf Objekt-, Portfolio- und
Unternehmensebene angewendet werden und sind indi-
viduell fuir einzelne Lander und Nutzungen und jeweils
fir das 1,5- und das 2-Grad-Ziel verfiigbar. Neben der
Abbildung des Stranding Risikos im ,Stranding Dia-
gramm* werden auch Sanierungsoptionen identifiziert
und visualisiert.

Ein dhnliches Risikomanagement-Tool hat die Deutsche
Unternehmensinitiative Energieeffizienz (DENEFF)
gemeinsam mit Union Investment fiir die Branche entwi-
ckeln lassen. Die frei verfiigbare Lésung zeigt auf, welche
Investitionen wann notwendig sind, damit eine Gewerbe-
immobilie in Zukunft wettbewerbsfidhig bleibt. Folgende
Parameter werden ermittelt:
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e Die Bestimmung von Zeitpunkten flir energetische
Sanierungen anhand eines Verlaufsdiagramms

e Eine Kalkulation des Investitionsvolumens fiir die
energetische Modernisierung eines Gebdudes auf
Grundlage der Klimaschutzziele der Bundesregierung

e Die Ermittlung und Visualisierung des bereits
zukunftsfahigen Anteils im Immobilienportfolio

e Eine Risikoanalyse fiir alle Objekte im Portfolio, um
Handlungsbedarf anzuzeigen

Werden Bestandsimmobilien im Portfolio mit Stranding
Risiko identifiziert, ergeben sich fiir Bestandshalter fol-
gende Méglichkeiten. Die MaRnahmen werden als
»Manage to Green“ zusammengefasst.

e Option 1: Ertiichtigung/Sanierung
Um Gebdude energetisch zu sanieren oder zu moder-
nisieren, stehen unterschiedliche MaBnahmen zur
Verfligung, die sich in Wirkung und Kosten unter-
scheiden. Kosten und Nutzen der Sanierung sind stark
abhdngig vom Gebaudebestand, Umfang der Mal3nah-
men und von den Materialien. Zu den gdngigen MaR-
nahmen zdhlen Investitionen in Photovoltaik, Warme-
dammfassaden, Fenster und Heizungsanlagen. Auch
eine digitale Vernetzung mit Sensortechnik, Licht- und
Heizungssteuerung reduziert den 6kologischen Ful3-
abdruck von Gebduden.

e Option 2: Umnutzung
Durch UmbaumaRnahmen kdnnen Biirogebdude in
eine andere Asset-Klasse umgewandelt werden. Bei
einer Umwandlung von Gewerbe in Wohnraum muss
ein Baugenehmigungsverfahren in die Wege geleitet
werden. Fiir bestehende Wohngebaude soll es keine
Sanierungspflichten fiir die energetisch schlechtesten
Gebdude geben, sondern nur Werte fiir den Durch-
schnitt des gesamten Wohnbestandes.

e Option 3: Verkauf
Ubersteigen die Kosten einer Ertiichtigung/Sanierung
den Nutzen oder reichen Ressourcen und Wissen
nicht aus, sollte sich der Eigentimer mit dem Verkauf
der Immobilie beschéftigen. Mit zunehmender Zeit
und Anforderungen wéachst der Druck auf Marktteil-
nehmer aktiv zu werden.

e Option 4: Abriss/Neubau
Scheiden alle anderen Optionen aus, bleibt nur der
Abriss des Bestandsgebdudes. AnschlieRend besteht
die Moéglichkeit auf dem Grundstiick einen Neubau
nach neuen Standards zu errichten und ggf. Baumate-
rialien wiederzuverwenden.

Auswirkungen von ESG-Zertifizierung

Die Daten liber die Auswirkungen der ESG-Zertifizierung
sind begrenzt. Auf dem Investmentmarkt ist das Thema
bereits von groRBer Bedeutung und stellt in einigen Fal-
len ein Ausschlusskriterium dar. Auch auf dem Mietmarkt
wird es immer wichtiger. Ein Beispiel dafiir sind green
leases.

Ein green lease ist ein nachhaltigkeitsorientierter Miet-
vertrag, der den Mieter zu einer méglichst nachhaltigen
Nutzung der Immobilie und den Vermieter zu einer mdg-
lichst nachhaltigen Bewirtschaftung der Immobilie anre-
gen soll. Quantitative Daten zu den Auswirkungen der
ESG-Zertifizierung sind nur begrenzt verfligbar, aber

eine aktuelle Studie von CBRE" besagt, dass nachhaltige
Biiroimmobilien héhere Mieten erzielen. Eigentiimer und
Vermieter von nachhaltigen Bliroimmobilien profitieren
also doppelt: Das Leerstandsrisiko ist geringer, die Mie-
ten hoher. Dies gilt insbesondere dann, wenn die Nach-
haltigkeit durch eine Zertifizierung transparent darge-
stellt wird. Biroimmobilien mit Green-Building-Zertifi-
zierung erzielen in Europa im Durchschnitt rund sechs
Prozent hohere Mieten. Wahrend nicht zertifizierte
Gebdude eine durchschnittliche Leerstandsquote von
rund acht Prozent aufweisen, liegt diese bei zertifizier-
ten Objekten bei nur rund sechs Prozent. Der Bericht
beweist, dass sich Investitionen in Nachhaltigkeit auch
6konomisch auszahlen kénnen.

Die Nachfrageseite - zeitgeméaRes Biiro

Nach dem Homeoffice Boom der vergangen Pandemie-
jahre fullen sich die Biiros zunehmend wieder. Ein GroR3-
teil der Biiroangestellten mochte in Zukunft zumindest
einen Teil der Arbeitszeit im Biiro verbringen. Besonde-
ren Wert legen Arbeitnehmer dabei auf eine schnelle
Erreichbarkeit des Standortes und eine zentrale Lage.
Wohlbefinden, Lage, ESG-Kriterien und hybrides Arbei-
ten sind laut einem aktuellen Report von CBRE die tiber-
greifenden Themen der Arbeitnehmer. Insbesondere
urbane Lagen mit hervorragender Anbindung an das
offentliche Nahverkehrsnetz profitieren von dieser Ent-
wicklung.

In einer zunehmend flexibilisierten Arbeitswelt dient das
Biiro als zentrale Anlaufstelle fiir den sozialen Aus-
tausch, Kollaboration und Kreativitat. Das erfordert
offene Raumkonzepte und einen héheren Anteil an
Besprechungs- und Konferenzraumen. Arbeitgeber kén-
nen durch Service-Angebote wie Fahrradraume, Duschen
und Umkleiden Anreize schaffen, damit Mitarbeiter
gerne ins Biiro kommen.

https://news.cbre.de/cbre-report-nachhaltige-bueroimmobilien-
erwirtschaften-hoehere-mieten/
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Neue Projekte mit eher dezentraler Lage und durch-
schnittlicher Anbindung an den OPNV sollten mehr
Abstellmdoglichkeiten fiir Fahrrdader, auch mit Lademdég-
lichkeiten fiir E-Bikes, Duschen und Umkleiderdume vor-
halten.

Paketstationen kénnen Vermietern einen echten Mehr-
wert bieten und zudem fiir mehr Publikumsverkehr in
der Immobilie sorgen, wovon z.B. auch die lokale Gastro-
nomie profitieren kann.

Eine ansprechende Gastronomie im Erdgeschoss ist
Aushdangeschild eines Blrogebdudes und dient als zent-
rale Anlaufstelle fiir sozialen Austausch und informelle
Begegnungen. Hierfiir eignen sich allerdings starker fre-
quentierte Lagen mit Ganztagesbetrieb besser, zumal
der wirtschaftliche Betrieb meist nicht ausschlieBlich
Uber die Nachfrage der Mieter im Objekt darstellbar ist.

Flexibel buchbare Konferenz- und Meetingraume sind
eine sinnvolle Ergdnzung von Multi-Tenant-Objekten.
Die Nutzer konnen so den Anteil dieser Flachen an ihrer
exklusiven Mietflache reduzieren und auf diese Ange-
bote on-demand zugreifen (idealerweise Uiber ein zentra-
les Buchungssystem).

Concierge-Services haben sich in Deutschland noch
nichtin der Breite etabliert. Meist konzentrieren sich sol-
che Angebote auf groBvolumige Multi-Tenant-Gebdude
mit ausreichender Nachfragebasis.

In Deutschland werden bei Biironeubauten zunehmend
Technologisierung und Digitalisierung der Gebdude
sowie das Office 4.0 im Fokus stehen. Smart-Office-
Lésungen bzw. Gebdude-Apps erlauben bspw. die Uber-
wachung der Belegungsdichte, eine personalisierte
Anpassung des Biiroarbeitsplatzes, den kontaktlosen
Zugang zum Gebdude, eine ressourcenfreundlichere
Bewirtschaftung des Objektes und die Integration von
Dienstleistungen Dritter.

Um die Qualitdten eines Gebdudes fiir den Eigentiimer
als auch fur den Nutzer messbar zu machen, haben sich
verschiedene Zertifikate mit unterschiedlichen Schwer-
punkten im Markt etabliert. Hier ein kleiner Uberblick:

Zertifikat Organisation Fokus

Leadership in Energy & Environ-
mental Design

Building Research Establishment
Environmental Assessment Method
Deutsche Gesellschaft fiir Nachhal-
tiges Bauen

WiredScore WiredScore

LEED Okologisches Bauen

BREEAM Nachhaltigkeit

DGNB Nachhaltigkeit

Digitale Konnektivitat

International WELL Building insti-
tute

WELL Wohlbefinden Nutzer

Best Practice Biiroprojekte Berlin

Fiir Nutzer von Immobilien mit Stranding Risiko besteht
auBerdem die Option des Umzugs in eine neue Lage/
Immobilie. Diese Gebdude sollten den gestiegenen
Anforderungen auch in Zukunft entsprechen und még-
lichst nachhaltig sein. Dazu zahlt, dass Gebdude még-
lichst energiesparend sind oder sogar Energie erzeugen.
Um nachhaltig zu sein, sollten Immobilien auRerdem ein
attraktives Arbeitsumfeld liefern. Hierzu ein paar Best
Practice Beispiele:

Unweit des Ernst-Reuter-Platzes realisiert Assiduus den
Zillecampus, ein Biiroobjekt mit Materialien, die im
Sinne der Kreislaufwirtschaft wiederverwendbar sind.
Drei Neubauten in Holzarchitektur ergdnzen ein
Bestandsgebdude aus den 1960er Jahren, welches
grunderneuert wird. Mit dem angestrebten Well-Zertifi-
kat wird der Komfort, die Gesundheit und das Wohlbefin-
den der Nutzer bewertet. Das 7.500 gm groRe Areal soll
auch einen begriinten Hof sowie Inklusions-Kfz- und
Fahrradstellpldtze enthalten. Das Bestandsgeb&dude wird
vollstandig saniert, bereits auf dem Areal verbaute
Betonelemente und Zieqge! werden entweder erhalten
oder anderweitig wiederverwertet.

illecampus Assiduus

Teilmarkt Charlottenburg, City-Rand
Adresse ZillestraBe 10-14
Biiroflache 13.655 gm MFG
Entwicklungshorizont 2023-2024
ESG-Zertifikat WELL-Platin

Qualitdten

® 90 % Energieautark ® Klimapositivim Bau

® Holzbauweise ® Bestandserhaltung

® Erdsondenfeld ® Photovoltaik

® Kreislaufwirtschaft ® Wiederverwendung Baumaterial
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Am Berliner Ostbahnhof entlang der Bahngleise soll bis
2025 die 27.000 gm groRRe Multi-Tenant-Biroimmobilie
PLTFRM.Berlin entstehen. Das sechsgeschossige
Gebdude soll iber zwei Dachterrassen mit ca. 1.000 gm
verfiigen und vollstdndig mit erneuerbaren Energien
betrieben werden. Durch das nachhaltige Design werden
keine Co2-Emissionen wahrend des Betriebs verursacht.

Neben den Biiroflachen sollen Einzelhandels- und
Gastronomieangebote zur Verfligung stehen und die
Gemeinschaftsflachen begriint werden. AuBerdem ver-
fligt das Gebdude Uber ein vielfaltiges Angebot fiir die
Nutzer wie unter anderem eine Fahrradgarage und
Duschen.

PLTFRM.Berlin HB Reavis

Key Facs Objekt
Teilmarkt Friedrichshain, City-Rand
An der Ostbahn/Strae der Pariser
Adresse
Kommune
Biiroflache ca. 23.0000 gm MFG

Entwicklungshorizont 2023-2025

ESG-Zertifikat (Vorzertifizierung) LEED-Platinum, WELL-Platin

Qualitdten

® CO2-neutral ® Abwasser- und Luftwdrmepumpen

® Erdwarmepumpen ® Photovoltaik

® E-Ladestationen

Victoria zu Berlin wurde in den Jahren 1893 bis 1913 in
der Kreuzberger Lindenstrale fiir die Victoria Versiche-
rung erbaut. Das denkmalgeschiitzte Griinderzeitge-
bdude wurde im 2. Weltkrieg erheblich beschadigt und
wird seit 2018 mit Finanzierung der Berliner Sparkasse
von Grund auf erneuert. Der historische Baukdrper
wurde um einen Neubau ergdnzt sowie die urspriingliche
Kubatur des Dachgeschosses mit einer groflachigen
Verglasung wiederhergestellt. Die Biiroflachen sind
dabei flexibel nutzbar und kdnnen alle modernen
Arbeitswelten abbilden. Das Objekt ist WiredScore Gold

zertifiziert. Weiterhin wird auch eine LEED-Gold-Zertifi-
zierung angestrebt. Durch eine erhebliche Steigerung
der Energieeffizienz konnte der Jahresprimarenergiebe-
darf um tber 75 % reduziert werden.

ictoria zu Berlin Cresco
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Quelle: victoriaberlin.com ™=

Key Facs Objekt

Teilmarkt Kreuzberg, City-Rand
Adresse LindenstraBe 22+24
Biirofliche Gesamtflache ca. 25.000 gm BGF

Biiroflache ca. 16.500 gm MFG
2018-2023

Entwicklungshorizont

(ESG)-Zertifikat (angestrebt) LEED-Gold, WiredScore Gold

Qualitdten

® Vermeidung von CO2-Emissio-
nen durch Weiternutzung
Bestand

® Revitalisierung historisches
Gebdude mit modernster tech-
nischer Ausstattung

® Multi-Space-Konzept ® Green Leases

® E-Ladestationen (PKW/Fahrrad) ® Parkdhnliche, begriinte Innenhéfe

Rdumliche Umsatzverteilung Berlin

Uber den wirtschaftlichen Erfolg eines Biiroobjektes ent-
scheidet nicht zuletzt die Lage. Der Berliner Biiromarkt
gliedert sich in die vier Teilrdume City, City-Rand, Biiro-
lage und Peripherie.

Waéhrend sich die Blirovermietungen in den vergange-
nen Jahren aufgrund von Flachenknappheit vermehrt auf
die Berliner Peripherie fokussierten, zeigt sich jiingst ein
neuer Trend. Coronapandemie, Homeoffice und Fach-
kraftemangel sorgen dafiir, dass die zentrale Lage des
Biiros wieder an Bedeutung gewinnt.

Diese Tendenz lasst sich auch in den Marktzahlen able-
sen. Wahrend die zentralen Lagen City und City-Rand
von 2013-2017 jahrlich im Durchschnitt einen Anteil von
70 % des Berliner Gesamtumsatzes ausmachten, waren
es 2018-2022 schon 75 %.
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Anteil Biiroflicheumsatz City+City-Rand am Gesamtum-
satz Berlin
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[ Anteil an Gesamtmarktumsatz

Zwar sank der Anteil Peripherie in den vergangenen fiinf
Jahren, dennoch wirkten einzelne GroBvermietungen
dem Trend entgegen.

Auch die Peripherie verfiigt tiber Lagen, die erfolgreich
betrieben werden. Beispiele dafiir sind das Umfeld des
Siemensdamms sowie Berlin Adlershof. Aktuell verstarkt
sich allerdings der Trend zu Anmietungen in der City und
dem City-Rand.

Uber die Marktberichte

Fazit

Stranded Asset oder noch zu retten? - diese Frage lasst
sich nicht pauschal beantworten.

In den kommenden 20 Jahren werden viele Eigentiimer
ihren Bestand von Grund auf modernisieren und neu
denken miissen, um den Klimaschutzzielen und den
Anforderungen der Mieter gerecht zu werden.

Den Kampf um Biliromieter wird in Zukunft nicht allein
der Preis entscheiden, sondern 6kologische Qualitaten,
ESG-Kriterien, Lage und Erreichbarkeit dabei an Bedeu-
tung gewinnen.

Objekte in dezentralen Lagen, die weder klimagerecht
sind noch liber eine gute Anbindung verfiigen, werden
es bei Vermietung und Verkauf zunehmend schwerer
haben.

Bereits jetzt ist eine Verlagerung der Biiroflachenum-
sdtze in die City und City-Randlagen zu beobachten, die
sich in den kommenden Jahren noch verscharfen wird.
Fir die dezentralen Lagen des Berliner Biiromarktes
bedeutet das voraussichtlich hohere Leerstdande. Wah-
rend Objekte mit guten Ertrdgen in diesen Lagen noch
saniert oder umgenutzt werden kdnnen, werden schlecht
angebundene Objekte mit hohem Nachbesserungsbe-
darf wahrscheinlich eher als Stranded Asset enden.

Mithilfe von Risikomanagement-Tools lassen sich erfor-
derliche Sanierungs- und UmnutzungsmafBnahmen friih-
zeitig identifizieren oder Aussagen zur Wirtschaftlichkeit
treffen. Dann entscheidet sich, ob eine Immobilie noch
zu retten ist.

Die Berliner Sparkasse hat sich am regionalen Immobilienfinanzie-
rungsmarkt als wahrscheinlich groBter Marktteilnehmer positioniert
und verzeichnet starke Zuwachsraten. Sie bietet maRgeschneiderte Fi-
nanzierungsmodelle in einem der dynamischsten Immobilienmarkte
Europas. Um ihre Geschéaftspartner und die interessierte Offentlichkeit
zu informieren, wird in Zusammenarbeit mit bulwiengesa der

Impressum

Berliner Sparkasse

Gewerbliche Immobilienfinanzierung
Tel.: +49 30 869589-50
www.berliner-sparkasse.de/if

Titelbild: pexels Francesco Ungaro

Berliner Gewerbeimmobilienmarkt regelmaRig naher beleuchtet. Im
Fokus stehen Themen, Standorte oder Marktsegmente, tber die tbli-
cherweise weniger oder nicht in diesem Detaillierungsgrad berichtet
wird, die aber dennoch Bedeutung fiir den Berliner Gewerbeimmobili-
enmarkt haben.

bulwiengesa AG
Wallstralle 61

10179 Berlin

Tel.: +49 30 278768-0
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