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Europdische Bliromarkte
im Lockdown

»Die Pandemie wird in den Metropolen entschieden“ attestiert der Ham-
burger Biirgermeister Peter Tschentscher. Eine GroRstadt nach der ande-
ren - bezogen auf ganz Europa - wurde zum Ende des dritten Quartals
2020 zum Corona-Hotspot erkldrt. Erneut folgten strengere MaBnahmen
zur Eindammung der rasant steigenden Infektionszahlen.

Die drei Metropolen Berlin, Paris und London sind dabei unterschiedlich
stark von der Pandemie betroffen und stehen somit vor differenzierten
Herausforderungen. Nicht nur die Art und Weise, wie wir arbeiten, son-
dern auch, wie wir leben und uns fortbewegen, hat sich infolge der
Corona-Pandemie schlagartig verandert.

Mit dem Beginn der Pandemie ist die Wirtschaft weltweit eingebrochen. In
Deutschland ist die Wirtschaftsleistung um 9,7 % geschrumpft, in Frankreich
kam es zu einem Einbruch von 13,8 % und in GroRbritannien von 20,4 %.
Davon bleibt das Biiromarktgeschehen in den drei Hauptstadten nicht unbe-
rihrt.

Insgesamt zeigt sich der Berliner Biiromarkt robust in der Krise, Spitzen-
miete und Nettoanfangsrendite bleiben unangetastet. Der Umsatz liegt zwar
im Q3/2020 deutlich hinter den Rekordwerten der vergangenen Jahre, im
Vergleich mit dem Zehn-Jahres-Mittel ist er dennoch solide. Die Leerstands-
quote hélt sich auf einem sehr geringen Niveau, verzeichnet aber erstmals
wieder einen geringfiigigen Anstieg. Wie Berlin im Vergleich mit Paris und
London aktuell aufgestellt ist, wird im vorliegenden Marktbericht genauer
untersucht.

Zundchst werden wie Ublich die Berliner Biiromarktdaten des dritten Quartals
2020 dargestellt. Im Anschluss wird ein Uberblick iiber die wirtschaftliche
Situation der drei groRten Volkswirtschaften Europas — Deutschland, Frank-
reich und das Vereinigte Kénigreich — gegeben, um danach genauer auf die
Biromarktentwicklungen in Berlin, Paris und London einzugehen.
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Biiroflachennachfrage besteht weiterhin

Der Berliner Biiromarkt zeigt sich robust in der Krise und
es wurde im Jahr 2020 bisher ein Biiroflaichenumsatz
von rund 495.000 gm MFG erzielt. Damit liegt der
Umsatz nur geringfiigig (rd. 4 %) unter dem Zehn-Jah-
res-Mittel, und es ist ein solider Jahresabschluss im
Bereich von 700.000 gm MFG maéglich.

Die Auswirkungen der Corona-Pandemie sind im Herbst
2020 recht deutlich zu spiiren, da nun Mietvertrage un-
terzeichnet worden wiaren, deren Verhandlungen wéah-
rend der recht ungewissen Friithlingsmonate stattfanden.
Im normalerweise umsatzstarken dritten Quartal wurden
dieses Jahr rund 175.000 gm MFG umgesetzt. Das ist fiir
die Bundeshauptstadt vergleichsweise wenig und um-
fasst nur knapp die Hélfte des dynamischen dritten
Quartals des Rekordjahres 2019.

Gepragt wurde das Marktgeschehen von nur wenigen
GroRabschliissen und vermehrt kleineren Vermietungen.
Es fanden sechs groRfldchige Umsétze iber 10.000 gm
MFG statt, wobei eine der gré3ten Vermietungen mit
rund 22.300 gm MFG die Anmietung der Berliner Spar-
kasse im Projekt ,Square 1“ in Adlershof ist. Vier der
sechs GroBabschliisse mitinsgesamt rd. 57.000 gm MFG
wurden durch die 6ffentliche Verwaltung getatigt, darun-
terist eine Eigennutzung des Deutschen Bundestags
tberrd. 11.400 gm MFG. Damit fuhrt die krisenfeste
offentliche Hand wie im Q2/2020 die Branchenauswer-
tung des dritten Quartals an.

Biiroflichenumsatz in Berlin in Tsd. gm MFG
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Die Corona-Pandemie bremst die dynamische Entwick-
lung des Berliner Biromarkts, zu einem Stillstand kam es
jedoch nie. Einige Vermietungen im mittleren und klein-
teiligen Segment hielten den Markt in Bewegung. Ein
signifikanter Anstieg von Untervermietungen ist bisher
noch nicht zu beobachten, allerdings wurden Anmie-
tungsentscheidungen von Unternehmen zum Teil vor-
erst verschoben. In den ndachsten Monaten kénnten ver-

mehrt Untervermietungsangebote auf den Markt kom-
men und Einfluss auf die Leerstandsquote nehmen.

Leichter Anstieg des Leerstands

In den vergangenen Jahren wurde das Biroflachenange-
bot in Berlin kontinuierlich knapper. Zum Ende des drit-
ten Quartals 2020 zeigt sich das bereits zum Halbjahr
ansteigende Biiroflachenangebot auch in der Leer-
standsquote, die nun bei knapp 1,5 % liegt.

Buroflachenleerstand in Berlin
(Q3/2018-Q3/2020)
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Der Berliner Biromarkt gilt weiterhin als voll vermietet.
GroRflachige Vermietungen kdnnen lGiberwiegend nurin
Projektentwicklungen stattfinden, so auch die gréRten
Abschliisse des dritten Quartals. Die Vorvermietungs-
quote ist vergleichsweise hoch, so sind in Bau befindli-
che Biiroflachen bereits zu rund 60 % vermietet. Es istin
der aktuellen Phase jedoch méglich, dass Projektenwick-
lungen, die keinen relevanten Vorvermietungsstand auf-
weisen, noch einmal einer Priifung unterzogen werden.

Berliner Spitzenmiete bleibt stabil

Nach dem leichten Riickgang der Berliner Spitzenmiete
zum Halbjahr, bleibt diese im dritten Quartal stabil bei
39,00 Euro/gm MFG und halt sich weiterhin auf einem
hohen Niveau.

Biirospitzenmiete in Berlin in Euro/gm MFG
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Am Niveau der Spitzenmiete diirfte sich bis zum Jahres-
ende 2020 voraussichtlich nichts dndern. Bei
Neuabschliissen kénnten vermehrt Incentives wie
mietfreie Zeiten von etwa drei bis sechs Monaten oder
Sonderausbauten fiir den Mieter angeboten werden. Die
Differenz zwischen Nominal- und Effektivmieten wird
sich daher vergréfRern.

Im Gegensatz dazu wird die Durchschnittsmiete, nach
einem dynamischen Anstieg um 4,00 Euro/gm MFG auf
30,00 Euro/gm MFG 2019, zum Jahresende 2020 voraus-
sichtlich leicht auf 28,80 Euro/gm MFG sinken.

Keine Verdnderung der Nettoanfangsrendite

Berlin behalt seinen Status als sicherer Investmenthafen
bei. Die hohen Biirobeschaftigtenzahlen, eine starke Fla-
chennachfrage, stabile Mieten und geringer Leerstand
unterstiitzen Investitionsentscheidungen. Objekte in
zentraler Lage mit einem langfristigen Mietvertrag an
einen bonitdtsstarken Mieter werden auch weiterhin zu
Hochstpreisen gehandelt, wodurch die Nettoanfangsren-
dite weiterhin stabil bei 2,6 % liegt.

Nettoanfangsrendite fiir Biirogebdude in zentralen Lagen Berlins
(Q3/2018-Q3/2020)
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Die Entwicklung der Biiromarkte korreliert sehr stark mit
der volkswirtschaftlichen Entwicklung. Zur Abwédgung
maoglicher Auswirkungen der Pandemie wurden zunachst
die drei groBten Volkswirtschaften analysiert.

Europas Wirtschaft - holprige Erholung von der Covid-
19-Krise

Weltweit ist die Wirtschaft infolge der Covid-19-Pande-
mie im ersten Halbjahr 2020 eingebrochen. Ausgehend
von China griff die Pandemie auf Europa tiber und
erfasste ab dem zweiten Quartal 2020 fast die gesamte
Weltwirtschaft. Davon blieben die Bliromarkte nicht
unberiihrt.

Die 6konomische Aktivitat schrumpfte im ersten Halb-
jahr duBerst kraftig, jedoch durfte der Tiefpunkt der
Weltrezession bereits im zweiten Quartal erreicht wor-
den sein. Mit den Lockerungen der strikten Eindédm-
mungsmalinahmen im Mai hatte in den Sommermonaten
in Deutschland, Frankreich und GroRRbritannien eine
Erholung der Wirtschaft eingesetzt. Jedoch flacht dieser
Aufschwung nach einem starken Wachstum im dritten
Quartal 2020 bereits wieder ab. Denn vor allem die
grofRe Unsicherheit tiber den weiteren Verlauf der Pan-
demie und mogliche zukiinftige Lockdowns in den drei
Landern sprechen gegen die rasche Riickkehr der Wirt-
schaftsleistung auf das Vorkrisenniveau.

Es ist jedoch sehr wahrscheinlich, dass das Wiederein-
setzen eines positiven Konjunkturverlaufs von Lock-
down-bedingten Unterbrechungen gepragt sein wird.
Eine lineare Wachstumsphase wird wohl erst nach Uber-
stehen der Pandemie einsetzen.

Starker Einbruch des Bruttoinlandprodukts

Der konjunkturelle Einbruch spiegelt sich deutlich im
Wirtschaftswachstum wider. So schrumpfte das Bruttoin-
landsprodukt im ersten Quartal um 3,7 % und im zweiten
Quartal um 11,8 % gegeniiber dem Vorquartal im Euro-
raum. Besonders stark betroffen waren Frankreich mit
einem Einbruch von 13,8 % und Gro3britannien mit
einem Minus von 20,4 %. In Deutschland betrug der
Riickgang des Bruttoinlandsprodukts 9,7 %.

Bruttoinlandsprodukt zu Marktpreisen (Index 2015=100)
Veranderung zum Vorjahr (2010-2022)
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Im dritten Quartal verzeichnet das Bruttoinlandsprodukt
in Deutschland einen historischen Wachstumsschub,
wodurch dieses um 8,2 % gegeniiber dem Vorquartal
gewachsen ist. Dies ist jedoch eine mechanische Gegen-
reaktion auf den vorangegangenen tiefen Einbruch.

Wahrend des Lockdowns im Friihjahr waren die Konsum-
maoglichkeiten in allen drei Landern stark eingeschrankt
und der private Verbrauch ging zuriick. So bewegte sich
die Sparquote der Haushalte auf einen historischen
Hochststand von knapp 25 % im zweiten Quartal 2020
zu.

Die bestehende Unsicherheit und zeitweilige sektorale
Einschrankungen, beispielsweise im Baugewerbe, belas-
teten ferner die Investitionen. Der Aulenhandel brach
infolge gesunkener weltweiter Nachfrage iiberproportio-
nal ein, wovon die exportstarke Nation Deutschland
besonders betroffen war. Anders als wahrend der Grof3en
Rezession wurde auch der Dienstleistungsbereich beein-
flusst.

Erhebliche Konsequenzen wurden in den Bereichen Han-
del, Verkehr, Gastgewerbe und personennahe Dienstleis-
tungen sichtbar. Frankreich hatte wie andere Urlaubsldn-
der an der Mittelmeerkiiste stark mit riicklaufigen
Buchungszahlen zu kdmpfen, die sich auch im Bruttoin-
landsprodukt in diesem und den folgenden Jahren
bemerkbar machen.

Im Vergleich der drei Staaten verzeichnet GroBbritanni-
ens Wirtschaft den stérksten Einbruch, es wird von der
schwersten Rezession seit Beginn der Datenerfassung
gesprochen. Die dortige Regierung hat spater als Frank-
reich und Deutschland reagiert, dann aber einen beson-
ders harten Lockdown durchgesetzt, der weite Teile der
Wirtschaft zum Erliegen brachte.

Die Tiefe des konjunkturellen Einbruchs ist einerseits
von den getroffenen InfektionsschutzmalBnahmen als
auch deren Dauer und den Beschrdankungen bestimmter
oder ganzer Wirtschaftszweige in den jeweiligen Lan-
dern abhédngig. Die Erholung der Wirtschaft im dritten
Quartal wird den Anstieg der Arbeitslosigkeit jedoch
dampfen.

Anstieg der Arbeitslosigkeit

Der Verlust von Arbeitspldtzen und der Anstieg der Ar-
beitslosigkeit hat starken Druck auf die Existenzgrund-
lage vieler Biirger in Europa ausgeiibt. Mallnahmen der
Mitgliedsstaaten und Initiativen auf Ebene der Europai-
schen Union haben dazu beigetragen, die Auswirkungen
der Covid-19-Pandemie auf die regionalen Arbeitsmark-
te abzufedern. In Deutschland konnte der Anstieg der
Arbeitslosenquote im Vergleich zum Konjunkturriick-

gang durch die Kurzarbeitsregelung gedampft werden.

In Frankreich ist die Arbeitslosenquote zu Beginn des
Jahres trotz des Einsetzens der Corona-Pandemie zu-
ndchst gesunken. Der Riickgang ist jedoch mit der gerin-
geren Zahl der Arbeitssuchenden wahrend des Lock-
downs zu erkldren. Diese setzten wahrend des Lock-
downs andere Prioritdten — z.B. in der Kinderbetreuung -
und standen dem Arbeitsmarkt nicht zur Verfiigung.
Trotz dieses statistischen Effekts ist auch in Frankreich
mit einer Zunahme der Erwerbslosigkeit zu rechnen. Um
diese einzuddammen, wurden auch in Frankreich Sofort-
maRnahmen zur Unterstiitzung der Unternehmen wie
beispielsweise die Kurzarbeit eingeleitet.

Arbeitslosenquote (Anteil der Erwerbspersonen, in %)
(2010-2022)
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In GroRbritannien stieg die Arbeitslosenquote deutlich
stdrker als in Deutschland. Die britische Regierung
fuhrte ein staatliches Subventionsprogramm fiir die
Arbeitnehmer ein, die von ihrem Arbeitgeber zeitlich
freigestellt wurden. Da dieses Programm zur Erhaltung
von Arbeitspldtzen bis Oktober befristet war, werden die
Auswirkungen der Pandemie auf den Arbeitsmarkt erst
im vierten Quartal in vollem Umfang sichtbar. Jedoch
hofft die Regierung durch Lohnkostenzuschiisse Mas-
senentlassungen verhindern zu kénnen und die Arbeit-
nehmer aus dem Urlaub zuriick in die Unternehmen bzw.
ins Homeoffice zu holen.

Die beschriebenen rezessiven Entwicklungen in allen
drei Volkswirtschaften wirken sich auch auf die Biro-
markte aus. Um diese Implikationen naher zu beleuch-
ten, erfolgt daher eine Analyse der jeweils groBten Biiro-
markte: Berlin mit einem Biirobestand von rund 19,4
Mio. gm MFG, Paris mit rund 18 Mio. gm und London mit

rund 14 Mio. gm (vgl. PMA'). Momentan stehen die drei
europdischen Metropolen durch die Corona-Pandemie
vor groRen Herausforderungen.

1 Property Market Analysis LLP.
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Auswirkungen auf die Biiroimmobilienmérkte

Auch nach der ersten Lockdown-Phase sind diese von
deutlicher Zuriickhaltung geprédgt und viele Unterneh-
men verschieben aufgrund der anhaltenden Unsicher-
heit Anmietungsentscheidungen. Die Pandemie hat in
allen drei Markten zu deutlichen Paradigmenwechseln
hin zu flexibleren Arbeitsplatzkonzepten mit relevanten
Homeoffice-Anteilen gefiihrt. In allen drei Markten ist
dieser Prozess noch nicht abgeschlossen und die Dis-
kussionen, wie stark sich dieser beschriebene Wandel
auf die Nachfrage nach Biroflachen auswirkt, ist in vol-
lem Gange.

Dennoch kehrten im dritten Quartal eine Reihe Biirobe-
schéftigter an ihre Arbeitspldtze zuriick und eine teil-
weise Normalisierung des Arbeitsalltags hat stattgefun-
den. Hierbei sind jedoch deutliche Unterschiede zwi-
schen den Metropolen erkennbar.

Krisenmodus wird zur Normalitat — jedoch unter-
schiedlich ausgepragt

Die Dynamik des Riickkehrprozesses von Biiroarbeitern
an ihren Arbeitsplatz fiel sehr unterschiedlich aus. In
Berlin und auch in Paris nutzte eine GroRzahl der
Beschéftigten (gemal einer Studie von Morgan Stanley
Research 70 %) die Moglichkeit, am eigenen Arbeitsplatz
tdtig zu sein. Im Gegensatz hierzu betragt die Quote in
London nur rund 30 %.

Die Griinde fur diese deutliche Zuriickhaltung in London
liegen insbesondere in den langen Pendelwegen. Im lan-
desweiten Vergleich pendeln die Arbeitnehmer in Lon-

don mit rund 46 Minuten am I'eingstenz. Dabei ist das
Einhalten von Mindestabstanden kaum maglich,
wodurch der Weg zur Arbeit ein Risiko darstellt, was die
meisten vermeiden mochten.

Bei der Riickkehr ins Biiro stiegen deshalb einige Pend-
ler aufs Rad um. So etabliert sich das Fahrrad in den
Innenstddten als das neue Hauptverkehrsmittel der
Blirobeschaftigten und spielt eine zentrale Rolle bei der
Wiederbelebung der Biirogebaude im dritten Quartal.

Pop-up-Radwege sollen dabei die Radfahrer zusatzlich
motivieren. Die Pariser Biirgermeisterin verkiindete,
dass in Paris rund 50 Kilometer der neu markierten Fahr-
radspuren dauerhaft bestehen bleiben werden. Auch in
Berlin und London wurden kilometerlange Radwege neu
eingezeichnet.

Trotzdem fiillen sich die Londoner Biiros nur langsam
und die Bilirobeschéaftigten bevorzugen weiterhin das

vgl. Transport Statistics Great Britain.

Homeoffice. Zwar hat die britische Regierung in den
Sommermonaten die Menschen ermutigt, wieder in die
Biros zuriickzukehren, diese arbeiteten aus Angst vor
der zweiten Infektionswelle jedoch lieber von zu Hause.
Ein Grund, der bei der Bevélkerung fiir besondere Vor-
sicht sorgt, ist sicherlich auch die starke Betroffenheit
GroRbritanniens von der Pandemie. Im europdischen
Vergleich verzeichnet das Land hohe Infektionszahlen
und die héchsten Todeszahlen.

Londons Businesszentren tun sich schwer

Als Konsequenz bleiben die Biiros und Geschaftszentren
Londons liberwiegend leer. Rund 50 der grof3ten Arbeit-

geber erwarten der BBC® zufolge, dass ihr Personal in
naher Zukunft nicht wieder in Vollzeit im Biiro arbeiten
wird. GroRe Firmen kiindigen bereits erste MaBnahmen
an, so will BP sein Headquarter am St. James’s Square in
London verkaufen, um perspektivisch starker im Hybrid-

Modus zu arbeiten®.

Die vergangenen Monate haben gezeigt, dass die Arbeit
auch im Homeoffice funktioniert. Insbesondere die in
London stark vertretene Finanzbranche erweist sich als
sehr Homeoffice-kompatibel. Das hat zur Folge, dass
Entscheidungstrdager vermehrt die Entwicklungen abwar-
ten. Diese Zuriickhaltung bei Anmietungsentscheidun-
gen ist typisch fur Krisenzeiten und zeigt sich bereits im
Umsatzriickgang.

Biiroflichenumsatz in Berlin, London und Paris in gm MFG
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Der Biiroflaichenumsatz liegt in London zum Ende des
dritten Quartals 2020 mit 472.000 gm MFG hinter dem
Umsatz von Berlin mit 495.000 gm MFG und Paris. Paris
verzeichnet mit 963.000 gm MFG den hdchsten Umsatz
der drei Metropolen, wobei das relativ hohe Umsatzni-
veau durch die Vorvermietung von Total fiir den zukiinf-

https://lwww.bbc.com/news/business-53901310.

https://lwww.bloomberg.com/news/articles/2020-08-30/bp-to-sell-
london-headquarters-as-work-style-shifts-times-says.
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tigen Hauptsitz im Biiroobjekt , The Link“ Giber 126.000
gm MFG unterstiitzt wird.

In allen drei Stadten ist die Nachfrage geringer als vor
der Pandemie und bis zum Jahresende 2020 wird der
Biiroflaichenumsatz nicht das hohe Vorjahresniveau
erreichen. Jedoch ist hier zu erwdhnen, dass 2019 vor
allem in Berlin ein Rekordjahr war.

GroRflachige Abschliisse tiber 10.000 gm MFG fanden
kaum statt und im Segment tiber 5.000 gm MFG wurden
deutlich weniger Vertrdge als liblich abgeschlossen.

Vor der Pandemie wurden nicht selten Flachen tiber
Bedarf angemietet, um den Expansionspldnen (Firmen-
wachstum) der jeweiligen Mieter Rechnung zu tragen.
Diese sind in vielen Féallen nun zu revidieren, sodass
davon auszugehen ist, dass das Volumen an Untermiet-
flachen zunehmen wird. In diesem Zusammenhang ist
ein leichter Leerstandsanstieg zu erwarten.

Leerstand steigt in den drei Metropolen

In den drei Médrkten stieg im Verlauf des Jahres 2020 der
Leerstand leicht an. In Paris und London war der Leer-
standsaufbau im bisherigen Jahresverlauf spiirbar star-
ker als in Berlin, wo der Leerstand gerade mal 1,5 %
betragt. Fluktuationsreserven, die gesunde Markte
eigentlich zur Aufrechterhaltung eines agilen Marktge-
schehens bendtigen, sind weiterhin nicht vorhanden.

Biiroflachenleerstand in Berlin, London und Paris in %
(2010-Q3/2020)
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In London fand bereits infolge des Brexits ein Leer-
standsaufbau statt, als Unternehmen teilweise entschie-
den, ihre Biiros an andere europdische Standorte zu ver-
lagern. Nach einem erneuten Leerstandsabbau stieg die
Leerstandsquote nun zum Ende des dritten Quartals
2020 auf 8,7 %. Sowohlin London als auch in Paris liegt
der Leerstand im Zehn-Jahres-Mittel bei 7,7 %.

Der signifikante Leerstandsanstieg in Paris auf 7,2 %
kann mitunter auf die vergleichsweise starke Neubauta-
tigkeit und die hohen Fertigstellungsvolumina, die in
den vergangenen beiden Jahren auf den Markt kamen,
zuriickgefiihrt werden.

Die britische Hauptstadt steht bei der Biirobelegung im
Zentrum gerade vor ernsthaften Herausforderungen.
Bereits Anfang August versuchte Premierminister Boris
Johnson die Beschéftigten aufzufordern, in die Biros
zuriickzukehren, denn unter den leeren Biiros leiden
besonders die Restaurants, Cafés und Laden im Finanz-
zentrum. Fir diese sind die Birobeschéftigten elementar
wichtig.

Der Pariser Lockdown war noch strenger als in Berlin und
gemischt genutzte Quartiere konnten trotzdem ihre
Lebendigkeit erhalten. Paris strebt das Konzept der 15-
Minuten-Stadt an und versucht in den verschiedenen
Stadtteilen noch besser Wohnen, Arbeiten und die Nah-
versorgung fuBlaufig zu gewdhrleisten. Nichtsdestotrotz
stieg auch dort die Leerstandsquote.

In Berlin wird die sogenannte Berliner Mischung in eini-
gen Quartieren schon lange gelebt und Wohnen und
Arbeiten finden nebeneinander statt. Die in Berlin auf-
strebenden Start-ups bevorzugen dies besonders und
auch die urbanen Produzenten sowie die Unternehmen
der Kreativwirtschaft suchen nach integrierten Standor-
ten, wodurch die Berliner Mischung in jiingster Vergan-
genheit neu definiert wurde. Der 2017 eingefiihrte Bau-
gebietstyp ,urbanes Gebiet“ ist eine zusatzliche Chance,
das direkte Nebeneinander von Gewerbe, Wohnen und
Freizeit verstarkt zu erméglichen und die Nutzungsmi-
schung weiter Giber die ersten Initialstandorte hinaus zu
etablieren und so fiir Veranderungen in vielen Teilen der
Stadt zu sorgen.

Neue Herausforderungen in modernen Biirohochhdu-
sern

Die Businesszentren von London und Paris bilden mit
ihren Burohochhdusern die Skyline der GroRstadte.
Diese sind somit stilprdagend fiir den CBD. Berlin unter-
scheidet sich in seiner Gebdudestruktur hiervon funda-
mental — Hochhauscluster bilden sich erst allmahlich
heraus und werden kontrovers in der Stadt diskutiert.
Allgemein konzentrieren sich die Hochhduser derzeit auf
einige wenige, aber sehr gefragte Standorte innerhalb
des Berliner S-Bahn-Rings. Somit liegen die Gebdudeh6-
hen deutlich unter denen in anderen europdischen
Metropolen. Derzeit erfiillen lediglich das ,,UpperWest*
und das ,Zoofenster* in der City-West internationalen
Standard.
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Quelle: Victor Lam, Unsplash.

Die Agglomerationen von Burotiirmen in der City of Lon-
don, Canary Wharf sowie La Défense und Paris Centre
Ouest werden in Nicht-Krisenzeiten taglich von Tausen-
den Menschen frequentiert. Im Dienstleistungs- und
Finanzzentrum sind Biliroangestellte pragend fiir das
StralRenbild, nicht selten bis tief in die Nacht. Von dieser
Normalitat sind die Gebiete derzeit weit entfernt. Es
herrscht vielmehr der Eindruck der Leere sowohl in den
Gebauden als auch auf den Stral3en.

Neben den bereits beschriebenen Problemen des Pen-
delns wahrend der Pandemie ist hierbei auch die Geb&du-
deerschlieBung von Hochhdusern anzufiihren. Der Weg
innerhalb des Gebdudes ins eigene Biro wird in den
meisten Fdllen mit einem Aufzug zuriickgelegt. Die
neuen Abstandsregelungen und die begrenzte Anzahl
der Aufziige limitieren somit derzeit die Mdglichkeiten
der Riickkehr ins Biiro erheblich — man hat unange-
nehme Wartezeiten sowohl auf dem Hin- als auch auf
dem Riickweg hinzunehmen. Zudem hat sich der Arbeits-
alltag verandert. Gemeinsames Mittagessen mit den Kol-
legen und das gesellige Feierabendbier im Pub um die
Ecke, welches in London quasi Teil der Biirokultur ist,
motivieren derzeit nicht zur Fahrt ins Biiro.

Ein weiterer Paradigmenwechsel findet in der Arbeits-
platzkonzeption statt. Waren bis vor Kurzem noch Kon-
zepte, die auf einer hohen Arbeitsplatzdichte und somit
auf einem geringeren Fldchenverbrauch je Burobeschéf-

tigtem ausgelegt sind, en vogue, hat die Pandemie zu
einem Umdenken gefiihrt. Derzeit und wohl auch tiber
die Pandemie hinaus vergréBern sich die Abstandsfla-
chen zwischen den Biuromitarbeitern, sodass die Biiro-
konzepte neu gedacht werden miissen. Im Zuge der Fle-
xibilisierung der Arbeitszeiten werden Flachenbele-
gungspldne an Bedeutung gewinnen.

Bisher keine Auswirkungen der Krise auf die Spitzen-
mieten

Die unterschiedlichen nationalen Strukturen - einerseits
eine zentral auf die jeweilige Hauptstadt ausgerichtete
Wirtschaft in Frankreich und GroRbritannien und ande-
rerseits eine foderale polyzentrische Struktur mit mehre-
ren Metropolen in Deutschland —fiihren auch zu unter-
schiedlichen Ertragspotenzialen in den jeweiligen Biiro-
markten.

Berlin liegt mit einer Spitzenmiete von 39,00 Euro/gm
MFG deutlich unter dem Niveau der anderen beiden Ver-
gleichsstddte. Dennoch spiegelt sich hierin ein deutli-
cher Bedeutungsgewinn des Biiromarkts Berlin inner-
halb Deutschlands wider. So betrug die Spitzenmiete im
Jahr 2010 noch 20,50 Euro/gm MFG und Berlin lag hinter
Frankfurt am Main, Miinchen, Hamburg und Diisseldorf
nur auf Platz fiinf bezogen auf die Mieth6he. Seitdem hat
Berlin die deutlichsten Ertragszuwéchse verzeichnen
kénnen und liegt mit Frankfurt und Miinchen beinahe
gleichauf.

Biirospitzenmiete in Berlin, London und Paris in Euro/qm MFG
(2010-Q3/2020)
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Als das etablierte Finanz- und Dienstleistungszentrum
sowohl fiir GroRbritannien als auch fiir Europa liegen die
Spitzenmieten in London traditionell weit liber den Wer-
ten anderer europdischer Stadte. Trotz der Unsicherhei-
ten durch den Brexit hat das Mietniveau vor der Krise
zulegen kénnen und lag Ende 2019 bei 105,00 Euro/gm
MFG. Derzeit sind die Auswirkungen auf die Mieten noch
unklar, es wird jedoch von einem Niveau von 108,00
Euro/gm MFG ausgegangen.
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Die Pariser Spitzenmiete verzeichnete iiber die vergan-

genen zehn Jahre ein geringeres Wachstum als die bei-

den Vergleichsstddte. Im dritten Quartal 2020 erreichte
das Mietniveau nach einem leichten Anstieg 71,70 Euro/
gm MFG.

Trotz der aktuellen Gegebenheiten wird aktuell nicht
erwartet, dass die europdischen Spitzenmieten in den
gefragten Lagen und Top-Objekten signifikant sinken
werden. Mietriickgdnge sind eher in Nebenlagen wahr-
scheinlich.

Europdische Metropolen bleiben attraktive Invest-
mentstandorte

Bisher hat sich an der Attraktivitat der drei Metropolen
nichts verandert. Die Renditen halten sich weiterhin auf
einem sehr niedrigen Niveau — angefiihrt von Berlin.

Biirospitzenrenditen in Berlin, London und Paris in %
(2010-Q3/2020)
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Ahnlich wie in Deutschland haben sich die Renditen an
den Birostandorten riicklaufig entwickelt. In London
liegt mit einer Rendite von 3,5 % ein anderes Preisni-
veau als in Berlin mit 2,6 % und Paris mit 2,8 % vor. Es
werden die mit dem Brexit und der starken Betroffenheit
durch die Corona-Pandemie verbundenen Unsicherhei-
tenin der Rendite sichtbar.

Uber die Marktberichte

Fazit:

Trotz des gravierenden Einbruchs der Wirtschaftsleis-
tung und der gestiegenen Arbeitslosenquote in Deutsch-
land, Frankreich und GroRbritannien zeigen sich die
Bliromdrkte der drei Hauptstadte relativ widerstandsfa-
hig.

Die Corona-Krise traf auf drei Markte in unterschiedli-
cher Verfassung. Wahrend die Leerstandsquote in Paris
bei 7,2 % und in London bei 8,7 % liegt, verzeichnet Ber-
lin weiterhin ein Rekordtief von gerade mal 1,5 %.

Bislang haben die Lédnder unterschiedlich resolut auf die
Krise und die Auswirkungen reagiert. Nach dem ersten
Lockdown im Friihjahr konnte sich die Wirtschaftin
Deutschland liber die Sommermonate besonders gut
erholen.

Die Biromarkte eint, dass die Corona-Krise eine Reihe
von strukturellen Verdanderungen mit sich bringt; in den
Arbeitskonzepten werden einerseits mehr Flexibilitat
und weniger Prasenztage im Biiro die Regel und ande-
rerseits werden sich groRere Abstandsflachen in den
Biirordaumen nachhaltig etablieren.

Es ist zu erwarten, dass die Auswirkungen der Krise sich
insbesondere im nachsten Jahr in allen drei Markten
deutlicherin den Leerstandszahlen und den Mietent-
wicklungen widerspiegeln werden, wobei vor allem in
Berlin ein Anstieg des Leerstands nicht zu Marktverwer-
fungen fihren dirfte. Insgesamt verfiigt der Berliner
Biiromarkt bisher tGber solide Marktdaten und ist derzeit
besser aufgestellt als die britische Hauptstadt, die neben
der Corona-Krise vor zusatzlichen Herausforderungen in
Zusammenhang mit dem Brexit steht.

So kann sich Berlin auch im internationalen Vergleich als
ein attraktiver Biirostandort profilieren. Positiv wirkt sich
auch die Er6ffnung des neuen Hauptstadtflughafens BER
aus. Die zukiinftigen Entwicklungen in Berlin und den
anderen europdischen Metropolen bleiben spannend.

Die Berliner Sparkasse hat sich am regionalen Immobilienfinanzie-
rungsmarkt als wahrscheinlich groRter Marktteilnehmer positioniert
und verzeichnet starke Zuwachsraten. Sie bietet maBgeschneiderte Fi-
nanzierungsmodelle in einem der dynamischsten Immobilienmarkte
Europas. Um ihre Geschéftspartner und die interessierte Offentlichkeit
zu informieren, wird in Zusammenarbeit mit bulwiengesa der
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Berliner Gewerbeimmobilienmarkt regelmdRig naher beleuchtet. Im
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cherweise weniger oder nicht in diesem Detaillierungsgrad berichtet
wird, die aber dennoch Bedeutung fiir den Berliner Gewerbeimmobili-
enmarkt haben.
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