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Coworking oder viel eher
»Flexible Workspaces*
in Berlin: Nur ein Hype?

Coworking - das ist cool und in aller Munde. Insbesondere Berlin als das
deutsche Start-up-Mekka ist Spielfeld zahlreicher Coworking-Anbieter. Ob
gemiitlicher Szenekiez oder prestigetriachtige Citylage, momentan sprie-
Ren sie wie Pilze aus dem Boden. Dabei sind es schon ldngst nicht mehr
nur Start-ups, die zur Zielgruppe von flexiblen Biiroflaichenanbietern z&dh-
len. Auch groRe Corporates zieht es immer hdufiger in die doch so innova-
tiven Arbeitsorte. Die Vorteile wie flexible Vertragslaufzeiten, ein
umfangreiches Serviceangebot und die Ndhe zu jungen, innovativen Fir-
men scheinen attraktiver als eine eigene Biiroflichenanmietung. In Zeiten
eines heiBen Berliner Biiroimmobilienmarktes mit enormer Flachen-
knappheit und steigenden Mietpreisen wird dieses Phanomen noch ver-
starkt.

Der vorliegende Marktbericht verspricht GrofRes: Zum einen soll das Phano-
men Coworking in seiner Gesamtheit erldutert werden und zum anderen
geklart werden, ob es sich bei der zunehmenden Anzahl an Coworking-Anbie-
tern nur um einen Hype auf dem Berliner Bliroimmobilienmarkt handelt oder
ob wir uns mitten in einem tiefergreifenden Strukturwandel befinden. Hierfur
werden auch die Berliner Digitalunternehmen betrachtet, denn ihr Auf-
schwung steht in unmittelbarer Verbindung zum Aufbliihen der zahireichen
Coworking-Standorte.

Doch bevor wir uns diesen liberaus interessanten Fragen widmen, bringen
wir das Jahr 2018 auch noch hinsichtlich seiner Marktkennzahlen zum
Abschluss, denn interessante Entwicklungen gibt es auch hier — soviel sei
schon einmal vorweggenommen. Auch im finalen Quartal des vergangenen
Jahres gibt es wieder die eine oder andere groRe Uberraschung.
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Berliner Jahresflachenumsatz erzielt 1a-Ergebnis -
auch ohne neue Bestmarke

2018 endet ohne Bestmarke des Berliner Biroflachen-
umsatzes. Nach drei aufeinanderfolgenden Jahren mit
sich standig nach oben korrigierenden Rekorden ist dies
allerdings kaum der Rede wert. Denn auch 2018 fahrt ein
beachtliches Ergebnis ein und immerhin das drittbeste,
das Berlin jemals erzielt hat.

Mit den 245.000 gm MFG, die im vierten Quartal 2018
umgesetzt wurden, summiert sich das Gesamtergebnis
auf 845.000 gm MFG und ein Ende der extrem hohen
Nachfrage ist weiterhin nicht in Sicht. Eher das Gegenteil
ist der Fall und bei dem weiterhin extrem niedrigen
Angebot an freien Birofldchen ist abzusehen, dass auch
in den kommenden Jahren die Lage weiter angespannt
bleibt.

Biiroflichenumsatz in Berlin in Tsd. gm MFG
(Q4/2016 - Q4/2018)
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Wie bereits im gesamten Jahr 2018 wurde auch das
vierte Quartal des Jahres durch Vermietungen der
offentlichen Hand dominiert. Hinzu kommt eine GroRver-
mietung an die Internetplattform Scout24 in der Berliner
Europacity. Erneut stellten Coworking-Anbieter einen
relevanten Nachfragetreiber auf dem Berliner Biiroim-
mobilienmarkt — allen voran die grof3en Player des Mark-
tes: Design Offices, Rent24 und WeWork.

Berliner Buiroflachen — ein rares Gut

Egal ob kleine, mittlere oder groRe Biiroflachen - es gibt
sie quasi nicht mehr und das bei einer weiterhin sehr
hohen Nachfrage.

Die Folge: Die Biiroflachenverknappung spitzt sich wei-
ter zu. Zum Ende des Jahres 2018 muss die sehr niedrige
Leerstandsrate von 1,7 % fiir den Berliner Biiroimmobili-
enmarkt ausgewiesen werden. In zentralen Lagen fallt
diese sogar noch weitaus geringer aus. Kein Wunder,

dass der Run auf Projektentwicklungen auch in diesem
Quartal weiter anhdlt. So lag der Anteil der Vermietun-
genin Projektentwicklungen am Gesamtumsatz bei

40 %. Hohe Vermietungsquoten weisen derzeit auch
bereits Neubauprojekte in der Genehmigungsphase auf.
Der Mangel an Alternativen wird diesen Trend weiter
befeuern.

Biroflachenleerstand in Berlin
(Q4/2016 - Q4/2018)
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Nach kurzer Stagnationsphase schnellt Berliner Spit-
zenmietniveau wieder nach oben

Kurz verweilten die Berliner Mieten auf einem Spitzenni-
veau, doch dies hielt nur wenige Wochen an. Zum Ende
des Jahres 2018 schnellte das Mietniveau auf nunmehr
33,50 Euro/gm MFG nach oben.

Die héchsten Abschliisse wurden dabei in der City West,
gefolgt von der Berliner Europacity und der Mediaspree
generiert. Besonders betroffen sind mietpreissensible
Unternehmen, die sich zunehmend auf die peripheren
Lagen Berlins konzentrieren, wo sich erneut ein Anstieg
der Nachfrage verzeichnen lasst.

Biirospitzenmiete in Berlin in Euro/gm MFG
(Q4/2016 - Q4/2018)
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Berliner Spitzenrendite rutscht weiter in den Keller

Neben den Flachenumsatzen bleibt auch das Invest-
mentvolumen hinter dem des Jahres 2017. Als beson-
ders prdagende Deals fur das Jahr 2018 gelten dabei der
Verkauf des Zalando-Campus und die Geschaftshausfor-
mation am Leipziger Platz. Trotz des geringeren Invest-
mentvolumens wurde das aktuelle Renditeniveau auf
den letzten Metern des Jahres 2018 noch einmal nach
unten korrigiert. Die Berliner Spitzenrendite lag Ende
Dezember bei 2,8 %. Berlin ist somit in Europa einsame
Spitze, wie folgende Zahlen zeigen: Frankfurt - 3,0 %,
London West End - 3,5 %, Miinchen - 2,9 %, Madrid - 3,3
%, Paris CBD - 3,0 %*.

Das weiter anhaltende Zinstief und die fehlenden Invest-
mentalternativen werden auch zu Beginn des Jahres
2019 das niedrige Renditeniveau weiter definieren.

Nettoanfangsrendite fiir Biirogebdude in zentralen Lagen Berlins
(Q4/2016 - Q4/2018)

3,5%
3,0% \
\ \
25%
Q4/2016  Q2/2017  Q4/2017  Q2/2018  Q4/2018

Quelle: bulwiengesa

Ein Blick hinter das Phanomen Coworking

Coworking war fiir lange Zeit ein Synonym fiir jung, inno-
vativ, trendig und flexibel. Wer als junges Start-up einen
Schreibtisch braucht, geht ganz automatisch in einen
Coworking-Space.

Doch die Zeiten haben sich gewandelt. Heute dominie-
ren grofRe Konzerne die sogenannten flexiblen Arbeits-
platze, die im Volksmund weiterhin gerne Coworking
Spaces genannt werden.

Doch ist das wirklich noch Coworking?

Nein, sie verkérpern viel eher die sogenannten ,Flexible
Workspaces“ —also kurzfristig und flexibel anmietbare
Arbeitspladtze. Dabei umfasst dieser Begriff gleich drei
Betriebsformen, die sich in grundlegenden Merkmalen
stark voneinander unterscheiden. Es handelt sich um
Businesscenter, Hybridmodelle und die altbekannten
Coworking Spaces, die im Folgenden kurz erlautert wer-
den sollen.

Businesscenter:

Businesscenter sind die klassischen Vertreter der ,Fle-
xible Workspaces“. Sie existieren bereits seit den 1980er
Jahren und gehdren so bereits zu etablierten Playern auf
dem Biiroimmobilienmarkt. Sie werden professionell
betrieben und gldanzen durch ein sehr professionelles
Biiromanagement. Es werden hauptsachlich Privat- und
Teambiiros vermietet, sodass die Privatsphére der
Unternehmen gewahrt wird.

»Flexible Workspaces*

—

Businesscenter

- Hoher Grad an Privat- -
sphére durch Einzel- und
Teambduros -
- Businessorientiertes
Umfeld (Bliroservices, ken
standardisierte Ausstat- -
tung) -
- Professionelle Betreiber
- Austausch zwischen den
Mietern steht nichtim
Fokus

Quelle: Abbildung nach Mona Hofmann 2018

*internationale Renditekennziffern nach PMA

Hybridmodell

Einzel- und Teambiiros -
vorrangig

Gemeinschaftsbereiche
zum Austausch und Netzwer- -

Moderne Ausstattung
Biiroservices und profes- -
sionelle Betreiber

Coworking Space

Offene Raumstrukturen

—  Hauptséachlich Gemein-
schaftsbiros
Hot-Desk-Prinzip

(flexible Arbeitsplatze)
vorrangig

GroRziigige Gemein-
schaftsbereiche zum
Austausch und Netzwerken
- Lokale Betreiber
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Coworking Space:

Die urspriinglichen Coworking Spaces sind hingegen
noch wahre Frischlinge und ergédnzen die globalen Biiro-
immobilienmarkte erst seit Kurzem. Erst 2005 entstan-
den die ersten im kalifornischen Silicon Valley durch
Freelancer aus den Bereichen IT, Medien und Werbung.
Der wohl bekannteste Vertreter in Berlin ist das
betahaus in Kreuzberg. Hier arbeiten junge Kreative,
meist Start-ups, in den sogenannten Open Spaces. Dabei
handelt es sich zumeist um einen grof3en Raum mit zahl-
reichen Schreibtischen. Nach dem Hot-Desk-Prinzip wer-
den die Arbeitsplatze flexibel vergeben. Feste Arbeits-
platze finden sich hier meistens nicht. In groRziigigen
Gemeinschaftsraumen soll der Austausch, das Netzwer-
ken sowie die Kollaboration unter den Firmen geférdert
werden. Der Gemeinschaftscharakter steht im Vorder-
grund.

Hybridmodelle:

Aufgrund des Coworking-Trends und der anhaltend sehr
hohen Nachfrage nach flexiblen Biroeinheiten entstan-
den nur wenige Jahre nach der Markteinfiihrung von
Coworking die ersten Hybridmodelle.

Diese bedienen sich der professionellen Betreiberkon-
zepte der Businesscenter und kombinieren diese mit
dem modernen Charme der urspriinglichen Coworking
Spaces. So werden neben kleinen Open Spaces haupt-
sdchlich Einzel- und Teambiiros angeboten, die auch
etablierten Unternehmen die gewiinschte Privatsphare
bieten. Gemeinschaftsflachen und organisierte Aktivita-
ten gehoren ebenfalls zum Angebot fiir die jeweiligen
Mitglieder. Zu den bekanntesten Hybridmodellen zdhlen
derzeit WeWork, Rent24 und Design Offices sowie u. a.
der Regus Ableger HQ.

Insbesondere die Hybridmodelle haben den Berliner
Biroimmobilienmarkt stark mitgepragt, in den letzten
Jahren insbesondere aufgrund ihres kometenhaften Auf-
stiegs und ihrer extrem hohen Flachennachfrage. Dies
spiegelt sich in den Berliner Flachenumsatzen wider.

Berlin — ein Eldorado fiir ,,Flexible Workspaces*“

In Berlin kamen in den letzten Jahren gleich mehrere
Dinge zusammen: der generelle konjunkturelle Auf-
schwung, die sich ausbreitende Digitalisierung sowie ein
gesellschaftlicher Wandel, der neue Lebens- und
Arbeitsformen hervorruft. Zusammen mit dem Berliner
Image einer weltoffenen und bezahlbaren Grof3stadt hat
sich Berlin zum zweitgroRten europdischen Anbieter die-
ser ,Flexible Workspaces* entwickelt. Nur London bietet
in Europa momentan mehr Flachen dieser Art.

Derzeit existieren in der deutschen Hauptstadt mehr als
100 Orte, an denen flexibles Arbeiten méglich ist. Deren
Werdegang muss auch mit dem Aufstieg der Digitals
(Digitalunternehmen) in Verbindung gebracht werden. In
keiner anderen deutschen Stadt nehmen Digitals so
einen groBen Stellenwert ein. Berlin gilt als die deutsche
Innovationshochburg — den Berliner Digitals sei Dank.

Die Digitals, zu denen auch die Mehrheit der Start-ups
zéhlen, stellen derzeit den mit Abstand dynamischsten
Unternehmenstyp Berlins dar. Sowohl bei den Strukturen
der Biirobeschéftigung als auch im Flachenumsatz 1asst
sich diese Entwicklung dokumentieren.

So wurden noch 2009 rund 18 % des Berliner Fldchen-
umsatzes durch die Digitals umgesetzt. 2018 war es mit
rund 22 % nur unwesentlich mehr, allerdings blieb das
Niveau hinter den Rekordjahren 2016/17 zuriick. Hier lag
der durch Digitals generierte Flachenumsatz bei bis zu
30 % am Gesamtumsatz. Im Jahr 2018 sorgten die
enorme Flachennachfrage der 6ffentlichen Verwaltung
sowie einige GroRvermietungen der Global Player zu
dem Anteilsverlust der Digitals.

Anders gesagt wurde in den letzten fiinf Jahren durch-
schnittlich jeweils mehr als ein Viertel der Berliner Biiro-
flache an diesen Unternehmenstyp vermietet. Mit einer
Abschwdchung des Phdanomens ist nicht zu rechnen, da
diese Entwicklung in weite Bereiche der Wirtschaft aus-
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strahlt. So ist nicht nur das TMT-Segment (Technologie/
Medien/Telekommunikation) zu betrachten, sondern
auch in den Bereichen Dienstleistung (z. B. Helpling,
Wimdu), Finanzdienstleistung (z. B. Zencap) und Handel
(z.B. Zalando) werden relevante Marktanteile von Unter-
nehmen mit digitalem Ansatz erreicht.

Anteil des Flachenumsatzes nach
Unternehmenstypen am Gesamtumsatz
2009-2018 (in %)
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Kurzbeschreibung der Unternehmenstypen

Typus Beschreibung
Global Borsennotiert, Kandidat fir Fusion, tiberregi-
Players onales Angebot, weltweites Standortnetz, zu-

mindest mit nationaler Hauptniederlassung

Uberregionales Angebot in etablierten Bran-
chen, tberwiegend mittelstandische Struktur

Business Community

Griindungsunternehmen oder Technologie-

Digitals tochter von GroBkonzernen, iiberregiona-
les Angebot in neuen Wirtschaftsfeldern
Local Grole Serviceagglomerate mit lokalem An-
Dinosaurs gebot, hdufig 6ffentlich oder halboffentlich
City Angebote fiir den lokalen Markt, tiberwie-
Services gend kleine und mittlere Unternehmen

Quelle: Baasner Stadtplaner

Ein Blick auf den durch Digitals und ,,Flexible Workspa-
ces” generierten erzielten Flachenumsatz zeigt die enge

Verbindung beider. Mit dem enormen Flachenumsatz der

Digitals, vornehmlich durch Zalando und Rocket Inter-
net, erhdhte sich auch das Flachenvolumen der ,,Flexible
Workspaces“ schlagartig. Auch weil ab 2015 die Hybrid-
modelle ihre ersten Niederlassungen in Berlin etablier-
ten.

~Flexible Workspaces* spiegeln stark den Habitus der
Digitals wider und passen somit besser in deren Vorstel-
lungen zum Arbeitsort sowie zur Arbeitsweise und
-atmosphadre. So 1dsst sich bspw. der Bedeutungszu-

wachs der Digitals vor allem in den Teilmarkten mit krea-
tivem und urbanem Flair wie Friedrichshain, der Medias-
pree und der Peripherie-Nord deutlich nachvollziehen.

Die Ndhe zu innovativen Unternehmen in angesagten
und zentralen Kiezen, das Gemeinschaftsgefiihl, welches
durch gemeinsame Aktionen und Veranstaltungen gefor-
dert wird sowie die flexiblen Vertragslaufzeiten passen
ebenso zu den Anspriichen der Digitals wie das moderne
Ambiente.

Zudem sind es insbesondere die angesagten Szenekieze
der Stadt, welche momentan durch besonders niedrige
Leerstandszahlen gepragt sind. Hier dienen ,Flexible
Workspaces* auch als gern genutztes Ventil, um Fla-
chenengpasse kurzfristig auslagern zu kénnen.

Die starke Korrelation zwischen Digitals und ,,Flexible
Workspaces* scheint sich 2018 zu relativieren. Dies ist
auch mit der verstarkten Relevanz von Corporates fiir fle-
xible Biroflachen zu begriinden, da diese nun verstarkt
der Idee zum Kollaborieren folgen. So auch die Berliner
Sparkasse, die sich als etabliertes Kreditinstitut in ein
~Flexible Workspace* eingemietet hat. So definiert Mar-
cus Buder, Leiter des Geschéftsbereichs fiir gewerbliche
Immobilienfinanzierung bei der Berliner Sparkasse, fle-
xible Arbeitsorte als ,,spannende Ergdnzung fir die klas-
sische Arbeitswelt". Dartiber hinaus finanziert die Berli-
ner Sparkasse aktuell neun Start-ups einen Arbeitsplatz
im The Place, einem Coworking Space in Berlin-Mitte.

Durch ,,Flexible Workspaces* und
Digitals* generierter Flichenumsatz

(2009 -2018)
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* Grindungsunternehmen oder Technologietchter von GroRkonzernen, tiberregionales An-
gebot in neuen Wirtschaftsfeldern

Zudem waren fehlende GroRabschliisse der Digitals
2018 fiir den vergleichsweise starken Umsatzriickgang
verantwortlich. In den kommenden Jahren ist mit einem
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erneuten Anstieg des Umsatzniveaus der Digitals zu
rechnen.

Dies wird dann auch wieder zu einer héheren Nachfrage
in den ,Flexible Workspaces* fiihren. Die extrem hohe
Nachfrage verspricht sogar Potenzial fiir mehr. Gebremst
wird die Branche momentan einzig durch die anhaltende
Biroflachenknappheit in Berlin. Weitere Biiroflachen fin-
den sich in Berlin momentan fast ausschlieB8lich in Pro-
jektentwicklungen. Hiervon sind auch die Anbieter fle-
xibler Buroflachen betroffen.

Im Jahr 2018 betrug der Anteil der flexiblen Biirofla-
chenanbieter rund 10,0 % am Berliner Flachenumsatz. In

einzelnen Biiroteilmarkten wird sogar ein Anteil von
Uber 15 % durch flexible Buroflachenanbieter generiert.

Anteil Flachenumsatz ,,Flexible Workspaces" am Gesamtumsatz
2009 -2018 (in %)
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Urbane Kieze im Fokus der Flexible Workspaces

Digitals weisen deutlich andere Praferenzen hinsichtlich
Standort und Arbeitsumgebung auf. Urbane Lagen in
Wohnquartieren abseits der klassischen Biirostandorte
liegen hier vorherrschend im Fokus der Nachfrage.

Coworking-Flachen spielen dabei eine wichtige Rolle.
Diese bieten dem Nutzer eine hohe Flexibilitdt und erho-
hen parallel die Méglichkeit, Synergien zu anderen Nut-
zern zu generieren. In der Regel befinden sich diese Ob-
jekte in den nachgefragten Szenelagen, wo auch das
Angebot an Kneipen, Cafés und Co. im Sinne der Kollabo-
ration ist.

Insgesamt werden aktuell rund 1,2 % des Berliner Biiro-
flachenbestandes durch flexible Arbeitsorte gehalten,
ein im Vergleich zu einigen —insbesondere US-amerika-
nischen — GroRstddten noch geringer Anteil. Auch die

rdumliche Verteilung dieser Orte stellt sich iiber das
gesamte Stadtgebiet noch durchaus ungleich dar.

Durch die in der jlingsten Zeit etablierten neuen Anbie-
ter wie beispielsweise WeWork werden nun auch Fldachen
dieses Typus in den zentralen Top-Lagen groRfléchig zur
Verfligung gestellt.

Die Berliner Biiroteilmadrkte Mitte, Mitte 1a (City Ost),
Kreuzberg, Mediaspree und die Berliner Peripherie-Nord
(insbesondere Prenzlauer Berg) stellen dabei die belieb-
testen Areale der Digitalunternehmen dar. Hier ist
dementsprechend auch der durch flexible Arbeitsorte
generierte Flachenumsatz besonders hoch.

FlachenmdRig weniger Digitals befinden sich im Teil-
markt Potsdamer-/Leipziger Platz. Die Grof3anmietung
von WeWork 2017 treibt hier allerdings die Flachenum-
satze der ,Flexible Workspaces“ in die Hohe.

Flachenumsatz Digitals und ,,Flexible Workspaces* in Berlin
(2009 -2018)
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Dies sorgt auch fiir den stark Giberdurchschnittlichen
Anteil von ,Flexible Workspaces* am Biiroflachenbe-
stand am Leipziger-/Potsdamer Platz. Hier nehmen fle-
xible Biiroflachen bereits rund 6 % vom Gesamtbestand
ein. Hinzu kommen die beiden Cityteilmarkte Kudamm
plus SeitenstraRen und die Europacity (Hbf.) sowie die
beiden Cityrandteilmarkte Friedrichshain und Media-
spree, welche bereits liberdurchschnittliche Anteile von
~Flexible Workspaces" am Bestandsvolumen aufweisen.

Insbesondere in der City West und der Europacity ist das
Gberdurchschnittliche Niveau vor allem den professiona-
lisierten Coworking-Anbietern bzw. den Businesscentern
wie WeWork, Design Office und Regus geschuldet.

Fazit

Die Berliner Marktakteure sind sich einig - die ,,Flexible
Workspaces* haben den Berliner Biiroimmobilienmarkt
in letzter Zeit regelrecht Giberrannt und dabei steht die
Expansionswelle fiir flexible Biroflachen noch am
Anfang.

Aller Voraussicht nach wird insbesondere in Berlin die
Marktbedeutung der flexiblen Biroflachenanbieter wei-
ter zunehmen. Einzig die extrem niedrige Leerstandsrate
verhindert momentan ein noch starkeres Flachenwachs-
tum der flexiblen Buiroflachenanbieter. Auf der anderen

Seite sorgt die Flachenknappheit hier allerdings auch fir
den starken Zulauf.

Die florierende Konjunktur, der digitale und gesellschaft-
liche Wandel sind und waren ein guter Nahrboden fur
den fulminanten Aufstieg dieses neuen Blirosegments.

Dabei sind Grof3stdadte im Allgemeinen von diesem Pha-
nomen besonders stark betroffen — allen voran New York
und London, aber auch Berlin. Die deutsche Hauptstadt
gilt als eines der Epizentren der europdischen Cowor-
king-Szene. Noch vergleichsweise preiswerten Woh-
nungsmieten, prestigetrachtigen Griinderzeitbauten und
einer ausgepragten Partyszene sei Dank. Bis heute ist
Berlin beliebt bei Griindern und Digitalunternehmen aus
aller Welt, trotz der steigenden Lebenshaltungskosten.
Auch, da andere potenzielle Metropolen wie London, Tel
Aviv und Paris weiterhin noch ungleich teurer sind.

Dabei werden Coworking-Flachen schon lange nicht
mehr nur von Start-ups angemietet. Die Nachfrage nach
professionell betriebenen Coworking-Flachen geht
immer starker auch von etablierten Unternehmen aus,
wie bspw. von der Beliner Sparkasse. Laut Property Post
ist davon auszugehen, dass rund zwei Drittel der Arbeits-
platze in Coworking-Centern von Corporates belegt wer-
den.



Marktbericht — Ausgabe 01/2019

Die raumliche Nahe zu den guten Ideen und schlauen
Kopfen, Kosteneinsparungen und ein erhéhter Flexibili-
sierungsbedarf gelten dabei als die Hauptbewegungs-
griinde fiir die Anmietung von Flachen in ,,Flexible
Workspaces“. Auch die mangelnde Fldachenverfiigbarkeit,
insbesondere auf dem Berliner Biroimmobilienmarkt,
stellt einen bedeutenden Nachfragefaktor dar. Somit
werden ,Flexible Workspaces* kurz- bis mittelfristig wohl
zum festen Bestandteil der Immobilienstrategie gréf3e-
rer Unternehmen heranwachsen.

Der eigentliche Ursprung von Coworking, wie bspw. im
Berliner betahaus verkorpert, steht dabei schon lange
nicht mehr im Vordergrund. Aufgrund der Professionali-
sierung stehen nun auch andere Lagen im Fokus der
Nachfrage. Professionelle Betreiber flexibler Biiroflachen
zieht es in die zentralen Citylagen mit rdumlicher Ndhe
zu groRen Unternehmen oder auch in die echten Kieze.

Flexible Biiroarbeitsplatze sind dabei kein neues Phano-
men sondern existieren bereits seit einigen Jahrzehn-
ten. Der Bedarf hat sich in den letzten Jahren aufgrund
des technischen Fortschritts und der sich verdandernden
Arbeits- und Lebenskultur nur deutlich erhdht. Das klas-
sische Unternehmensbiiro wird daher mehr und mehr an
Bedeutung verlieren. Zudem sind die Nutzeranspriiche
an Ausstattung und Lage von Biiroflachen heute deutlich
differenzierter.

Heute werden rund 1,2 % des Berliner Buroflachenbe-
standes durch die ,,Flexible Workspaces* belegt. Ein
Zukunftsbild zeichnen die US-amerikanischen GroR-
stdadte und London. Hier werden immerhin bereits bis zu
4 % des Blirobestandes durch Anbieter von flexiblen
Arbeitspldtzen gehalten. Dies ist eine Entwicklung, die
auch fir Berlin durchaus realistisch erscheint.

Uber die Marktberichte

Daruber hinaus handelt es sich bei ,,Flexible Workspa-
ces” um ein attraktives Geschaftsmodell. Es kann davon
ausgegangen werden, dass zukiinftig Immobilieninves-
toren, Hotel- und Gastronomieunternehmen, wie auch
schon das St. Oberholz, ebenfalls in diesem Markt parti-
zipieren wollen, denn die Eintrittsbarriere ist extrem
gering und die passenden Flachen besitzen sie bereits.

Den groRen Hybridanbietern wie WeWork und Rent24
kommen zudem die positiven Skaleneffekte zugute.
Neben den gréReren sozialen Netzwerken, die diese
Anbieter naturgemal aufweisen, konnen Nutzer haufig
Standorte auf der ganzen Welt besuchen - ein wahrer
Vorteil fur digitale Nomaden und international agierende
Beschiftigte.

Zu kleineren Marktbereinigungen kann es insbesondere
bei Anderungen der duReren Rahmenbedingungen kom-
men. GroRe Flachenanbieter werden davon allerdings
nur wenig betroffen sein und auch kleine Anbieter flexi-
bler Arbeitsplatze werden bestehen bleiben —insbeson-
dere dann, wenn sie einen hohen Grad an Spezialisie-
rung aufweisen.

Der Aufstieg der flexiblen Biiroflachenanbieter kann
daher kaum gestoppt werden, viel zu sehr entsprechen
sie dem aktuellen technologischen und gesellschaftli-
chen Wandel.

~Flexible Workspaces* werden sich demnach zukiinftig
nachhaltig auf dem Berliner Biiroimmobilienmarkt eta-
blieren und ein relevanter Bestandteil der Berliner Mie-
terstruktur sein. Somit hat das Phanomen der ,Flexible
Workspaces* den Berliner Bliroimmobilienmarkt tiefgrei-
fend erganzt und sorgt fiir einen nachhaltigen Wandel.
Von einem abflauendem Momentum kann nicht im
Geringsten ausgegangen werden.

Die Berliner Sparkasse hat sich am regionalen Immobilienfinanzie-
rungsmarkt als einer der gréf3ten Marktteilnehmer positioniert und
verzeichnet starke Zuwachsraten. Sie bietet mafRgeschneiderte Finan-
zierungsmodelle in einem der dynamischsten Immobilienmérkte Euro-
pas. Um ihre Geschéftspartner und die interessierte Offentlichkeit zu
informieren, wird in Zusammenarbeit mit bulwiengesa der
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Berliner Gewerbeimmobilienmarkt regelmaRig néher beleuchtet. Im
Fokus stehen Standorte oder Marktsegmente, tiber die Gblicherweise
weniger oder nicht in diesem Detailierungsgrad berichtet wird, die
aber dennoch einen bedeutenden Anteil am Berliner Gewerbeimmobi-
lienmarkt haben.

bulwiengesa AG
Wallstralle 61
10179 Berlin
+49 30 278768-0



berliner-sparkasse.de




