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Vorwort

Am 1. Oktober 2020 durfte Berlin einen Geburtstag feiern: mit der Ein-
gemeindung etlicher Landgemeinden und Gutsbezirke und verschiedener
angrenzender Stadte wie Charlottenburg, Neukdlln und Spandau entstand
vor 100 Jahren Gross-Berlin. Mit diesem Schritt wurde Berlin zu einer Welt-
metropole und zur dannzumal drittgréssten Stadt weltweit, nach London und
New York. Der Berliner Immobilienmarkt gehért bis heute sicherlich zu den
spannendsten und interessantesten Marktregionen weltweit: Zunéchst ins-
besondere gepréagt vom Il. Weltkrieg, der anschliessenden Teilung und dem
Jahrzehnte spéter erneuten Zusammenwachsen von Ost und West, einer Uber-
hitzung des Marktes, der daraus resultierenden Immobilienkrise und einem
nunmehr seit mehreren Jahren andauernden kontinuierlichen Aufschwung,
kdnnen heute Lehren fur die zukunftige Entwicklung und die Marktsituation
abgeleitet werden. Diese werden sicherlich durch die derzeitige Situation um
Corona/COVID-19, die Zukunftsaussichten der bis dato sehr erfolgreichen
Start-Up-Szene in Berlin oder politische Diskussionen um den Mietzins be-
einflusst. An dieser Stelle setzt die vorliegende Publikation an.

Die besondere Situation Berlins wurde in dem vorliegenden Herausgeber-
werk gezielt aufgenommen und strukturiert von mehreren Immobilienspezia-
listen und auch lokalen Marktkennern kritisch analysiert und zielfiihrend
diskutiert. Dabei wurde insbesondere versucht, verschiedene Perspektiven
einzunehmen und differenzierte Sichtweisen zu thematisieren. Kritische
Themen werden bewusst angesprochen mit dem Ziel, in die Abwéagung der
Themenbereiche einzusteigen.

In diesem Zusammenhang liegt der Schwerpunkt zunéchst auf der «klas-
sischen» Markteinschatzung: Ausgehend von einer Einordnung des deut-
schen Immobilienmarktes im globalen Kontext, werden im Anschluss die
Eigenschaften des deutschen Immobilienmarktes dargelegt, dies in \Verbin-
dung mit einer Bestimmung des Status quo. Darauf aufbauend erfolgt die




Schwerpunktsetzung auf den Berliner Immobilienmarkt mit einer aktuellen
Situationsaufnahme des Marktes, der Analyse des derzeitigen Marktumfeldes
und der zukdnftigen (mdglichen) Gestaltung von Lebensrdumen in der Stadt.
Hierbei werden gezielt auch aktuelle politische Initiativen aufgegriffen und
differenziert bewertet u. a. die Einfithrung der «Mietpreisdeckelungy, deren
erste Auswirkungen im Markt nun bereits sichtbar werden. Den Abschluss
bilden die Zukunftsperspektiven der Berliner Wirtschaft: Das Spannungs-
feld zwischen grossen Unternehmen und Start-Ups, aber auch die darin lie-
genden Kooperationsmoglichkeiten und entsprechenden Potenziale werden
beleuchtet und die Herausforderungen auf den Immobilienmarkt Gibertragen.

In Summe vereint die Publikation damit die unterschiedlichen Themen-
stellungen «rund» um den Berliner Immobilienmarkt. An dieser Stelle setzt
eine weitere Besonderheit des Buches an: Das Buch wurde bewusst in zwei
Teile unterteilt. Der erste Teil (Teil A) ist in deutscher Sprache geschrieben —
der zweite Teil (Teil B) in englischer Sprache. Beide Teile basieren auf der
gleichen Struktur und sind inhaltlich Gbereinstimmend.

Die gewdhlte Struktur wurde dabei bewusst von allen Autoren umgesetzt.
Sie ermdglicht einer nationalen und internationalen Leserschaft einen fun-
dierten Marktuberblick und -ausblick zu den gewahlten Themen. Gleich-
zeitig kdnnen beide Teilbereiche als separates Buch gelesen werden.

Wir sind sicher, dass die praxisorientierten Ausfithrungen einen fundierten
Mehrwert fur die Einschatzungen des Berliner Immobilienmarktes liefern
und bewusst zur kritischen Diskussion iber die Zukunft des Marktes anregen.

Ihnen, geschatzte Leserinnen und Leser, wiinschen wir eine aufschlussreiche
und spannende Lektire.

Dominic v. Felten FRICS
Prof. Dr. Michael Triibestein MRICS

Prof. Dr. Michael Triibestein ist Leiter des Studiengangs Master of Science
in Real Estate an der Hochschule Luzern (HSLU), Dominic v. Felten ist als
Dozent fur diesen Studiengang tatig.



Danksagung

Eine erfolgreiche Publikation zu konzipieren und zu erstellen, ist ein konti-
nuierlicher Prozess, der von zahlreichen Personen begleitet wird und denen
unser Dank gebiihrt: Erst im Rahmen der kritischen Reflexion und Diskus-
sion entstehen die genaue Struktur und die Inhalte des Werkes respektive
der Artikel. In diesem Zusammenhang ist die vorliegende Veroffentlichung
sicherlich ein besonderes Projekt: Sie verkniipft fundierte Markteinschit-
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An dieser Stelle méchten wir die Autoren des Herausgeberwerkes in beson-
derer Weise hervorheben: Ohne ihre kontinuierliche Unterstiitzung wére das
vorliegende Buch nicht moglich gewesen. Herzlichen Dank hierfur. Trotz
der Herausforderungen durch Corona/COVID-19 und der damit verbunde-
nen unsicheren Lage haben alle Autoren direkt zugestimmt, einen Beitrag
zu verfassen.

In diesem Zusammenhang mdchten wir uns bedanken bei:

= Dr. Jurgen Allerkamp

=  Dr. Hans-Michael Brey FRICS
= Gunnar Herm MRICS

" Andrea Marx

= Matthias Pink

" Inga Schwarz

Wir freuen uns auf den weiteren Austausch mit Ihnen, geschétzte Leser, und
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Dominic v. Felten FRICS
Prof. Dr. Michael Triibestein MRICS




Hinweis zur Lesbarkeit

Aus Griinden der besseren Lesbarkeit wurde beschlossen, Begriffe in der
maskulinen Schreibweise zu verwenden. Daher sind geschlechtsbezogene
Formulierungen in diesem Buch fir beide Geschlechter und keinesfalls als
Benachteiligung von Frauen aufzufassen.
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Der deutsche Immobilienmarkt
im globalen Kontext

Gunnar Herm

Mit einem Bruttoinlandsprodukt (BIP) von USD 3,845 Trillionen belegte die
deutsche Volkswirtschaft nach Berechnungen der World Bank weltweit den
vierten Platz in 20192, Dies entspricht ca. 4,5 % der weltweiten Wirtschafts-
leistung. Nach Austritt GroRbritanniens aus der Europdischen Union (EU)
stiegt der Anteil der deutschen Volkswirtschaft am EU-BIP von ca. 20,1 %
auf 24,3 % an?. Bezogen auf den Euroraum betrdgt der Anteil der deutschen
Volkswirtschaft sogar mehr als 28 %.

Immobilienmirkte entwickeln sich mit der «Reife» der jeweiligen Volks-
wirtschaften. Reife kann man nicht ausschlieflich beztglich der GroRe einer
Volkswirtschaft definieren, sondern ist ein Zusammenspiel vieler Faktoren.
Hier sind vor allem die Breite (Immobiliensektorenabdeckung) als auch die
Tiefe (Bedeutung des Investorenuniversums) sowie die lokalen Marktprak-
tiken zu nennen.

Wie im globalen Wirtschaftsranking belegt Deutschland den vierten Platz
bei der GroRe der globalen Immobilienmarkte’. Mit einer geschatzten Markt-
grofle von ca. USD 519 Milliarden betréigt der Anteil Deutschlands am glo-
balen Immobilienuniversum etwa 6,1 %. Die Differenz zwischen Anteil am
globalen BIP (4,5 %) und am globalen Immobilienuniversum (6,1 %) kann
als eine Art «Uberbedeutung» des deutschen Immobilienmarktes und somit
als Reife interpretiert werden. An dieser Stelle muss allerdings auf die mit
Abstand gréfite Bedeutung des US-amerikanischen Immobilienmarktes im
globalen Kontext (35,7 %) hingewiesen werden, die einer volkswirtschaft-
lichen Bedeutung von 24,1 % gegeniiber steht.

1 World Development Indicators database, World Bank, 1 July 2020
2 Oxford Economics Database, 17. August 2020
3 MSCI 2018
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Grafik 1: Geschatzte ImmobilienmarktgréoBe nach Landern (USD Milliarden)
Quelle: MSCI, Stand Ende 2018

Auch wenn der deutsche Immobilienmarkt gemaR MSCI immer noch stark
von Biliroimmobilien geprégt ist, so tragt der signifikante Anteil von Wohn-

immobilien (ca. 14,4%) zu einer deutlichen Ausgewogenheit des Marktes
bei. Die USA kann diesbezuglich als am starksten ausbalancierter Markt be-
zeichnet werden, in dem kein Sektor dominant ist (s. Grafik 2). Die sektorale
Ausgewogenheit Deutschlands erlaubt es Investoren — und hierbei sind vor

USA _‘ '

UK _‘ | -

Schweiz | | i
Spanien | — i
Niederlande | i
Japan | i
Italien _ i
Frankreich i i
Deutschland - | i

0% 20% 40% 60% 80% 100%
W Biro Handel mIndustrie Wohnen Hotel mAndere

Grafik 2: Sektorale Aufteilung des Investmentuniversums
Quelle: MSCI, Stand Ende 2018
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Quelle: RCA, 17. Aug. 2020

allem auslandische Investoren zu nennen — im Gegensatz zu Landern wie
Italien, der Niederlande, Spanien und UK breiter diversifiziertere Investment-
strategien zu fahren.

Dies scheint nicht nur fur inlandische Investoren sondern auch fir auslandi-
sche Kapitalquellen attraktiv zu sein. Trotz ansteigender Investitionsvolumen
wahrend des letzten Jahrzehnts (2010-2019) ist der Anteil der auslandischen
Investoren zwischen 40 % und 46 % recht konstant geblieben.

Das foderale System Deutschlands zeigt sich u.a. in verschiedenen Wirt-
schaftszentren und spiegelt sich auch in der Verteilung der Investitionstatig-
keit wider. In Deutschland wechselt der Investitionsschwerpunkt regelmaRig
zwischen den fiinf Hauptregionen (Berlin, Frankfurt, Hamburg, Minchen
und Rhein-Ruhr). Die jeweilige investitionsstdrkste Region hatte wihrend
der vergangenen zehn Jahre einen Anteil am Gesamtinvestitionsvolumen
zwischen 16,7 % und 20,0 %.* Damit entspricht die Struktur des deutschen
Immobilienmarktes eher derjenigen der USA, wo der Anteil der investitions-
stiarksten Region, in der Regel New York, sich auf zwischen 9% und 16 %

4 RCA Datenbank, 17. August 2020
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Quelle: RCA, 17. Aug. 2020

belduft. Demgegenuber stehen die bedeutenden europdischen Immobilien-
markte Frankreich und Grofbritannien, in denen die jeweiligen Hauptmérk-
te, identisch mit den jeweiligen Hauptstddten, den Gesamtmarkt dominieren
(Paris mit 70%—80 % respektive London mit 40%—60% des nationalen
Gesamtinvestitionsvolumens).

Die Polyzentralitét triagt sicherlich zur Stabilisierung des Immobilienmarktes
und des Anlagestandortes Deutschland bei, gleichzeitig ist sie eine Heraus-
forderung fiir Investoren. Unterschiedliches lokales Know-how ist notwendig,
um erfolgreich in den jeweiligen Mirkten agieren und operieren zu konnen.
Vor allem fur auslandische Investoren kann diese Eigenschaft des deutschen
Marktes auch eine Investitionsbarriere sein. Deshalb kommt Markttrans-
parenz eine wichtige Bedeutung zu. Gemill dem JLL Transparency Index
2020 belegt Deutschland den 10. Platz. Deutschland konnte wiahrend der ver-
gangenen Jahre seinen Rankingplatz verbessern; Griinde hierfir sind vor
allem die Uberarbeitung der Geldwaschereigesetzgebung und die Einfithrung
des offentlichen Zugangs zu Katasteramtseintragen.

Im vergangenen Jahrzehnt stieg die Investitionstatigkeit stark an. Der deut-
sche Immobilienmarkt kann sicherlich als Profiteur der globalen Finanz-
krise — GFC (2008/2010) und der Staatsfinanzkrise (2011/13) bezeichnet
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werden. Wahrend der deutsche Immaobilienmarkt vor der GFC eher als trége
empfunden worden war, empfanden Investoren diese Eigenschaft nun als de-
fensiv und zeigten vermehrt Interesse am Investitionsstandort Deutschland.
Infolge der stark sinkenden Renditen fiir deutsche Staatsobligationen stieg
nicht nur das Investitionsvolumen, sondern es wurde zunehmend Druck auf
die Immobilienrenditen erzeugt. Nichtsdestotrotz blieb die relative Attrak-
tivitat der Immobilienanlage zu Bundesobligationen am Beispiel Berliner
Biiroimmobilien mit einer Risikoprdmie um die 300 Basispunkte weiterhin
nahezu konstant.

Waéhrend der spaten 1990er und friihen 2000er Jahre hat der deutsche Immo-
bilienmarkt im Vergleich zu anderen Immobilienmérkten unterperformt.
Auch seit der GFC ist die Performance des deutschen Immobilienmarktes
weniger durch Uberperformance als durch stetige Performance gekennzeich-
net. Diese Stabilitat hat sicherlich auch mit der deutschen Bewertungsmethode
zu tun, die weniger den Preis fiir die unmittelbare Verwertung der Immobilie
und damit den allgemeinen Kapitalmarkt zur Bewertungsgrundlage erhebt,
sondern sich starker auf die Nachhaltigkeit der Mietertrége einer Immobilie

19



20

Berlin — Eine Standortbestimmung m

25.0

20.0
150 A 773 A

10.0

5.0
0.0
(5.0)
(10.0)
(15.0)
(20.0)
(25.0)

1996 1999 2002 2005 2008 2011 2014 2017

UK

——USA Eurozone Frankreich

Deutschland Spanien

Grafik 6: Gesamtrendite Alle Immobilien 1996-2019
Quelle: MSCI, Global Intel August 2020

stutzt. Dies spiegelt sich dann in einer relativ niedrigen Standardabweichung
der Gesamtrenditen in Deutschland von 2,8 wider, wihrend die Standard-
abweichungen fiir die USA bei 7,7 und bei GroBbritannien bei 8,7 fiir den
Zeitraum 1996 bis 2019 lag. Eine Marked-to-Market Bewertung wiirde sicher-
lich die Volatilitat des deutschen Marktes erhohen, allerdings werden die
MSCI Indices vorwiegend von den jeweiligen nationalen Investoren geprégt.

Das veranderte makro- und monetdre Umfeld seit der GFC fiihrte auch zu
einer Veranderung der Rendite-Attribution im deutschen Immobilienmarkt.
Erst nach der GFC und der Staatsverschuldungskrise konnte der deutsche
Immobilienmarkt Aufwertungen verzeichnen.

Mit dem Ausbruch der Corona/COVID-19-Pandemie konnten die Immobi-
lienmérkte vor einem Strukturbruch stehen. Strukturelle Verdnderungen, die
sich bereits in den vergangenen Jahren in den Immobiliensektoren angedeu-
tet haben, konnten durch die Pandemie wie durch ein Brennglas beschleu-
nigt werden. Auch der deutsche Immobilienmarkt diirfte hiervon betroffen
sein, ob er starker oder schwicher betroffen sein wird als andere Markte,
kann man derzeit nicht abschlieend sagen. Die Polyzentralitit, die sektorale
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Diversifizierung und die breite sowie tiefe Investorenschaft bieten allerdings
ein Umfeld, welches vergleichsweise glinstig ist. Auch wenn die Bedeutung
von ESG in den vergangenen Jahren bereits mehr Bedeutung geschenkt
wurde, so ist davon auszugehen, dass dieses Thema auch infolge der Pande-
mie weiter an Fahrt aufnehmen dirfte. Die europaischen Regierungen sind
weiterhin committet zum Paris Agreement, was zu stirkerer Regulierung
beziiglich Energieverbrauchs fiihrt. Infolge der Pandemie diirften verstérkte
Regulierungen beziglich Arbeitsschutzes aufkommen, was die Flachen-
bedarfe trotz Umsetzung von Agile Working Konzepten verdndern diirfte.
Hohere Anforderungen an den Arbeitsschutz bzw. Hygiene dirfte auch von
den Mietern ausgehen. Deshalb ist davon auszugehen, dass die Gesamt-
mietkosten inklusive Nebenkosten wieder verstarkt in den Fokus der Mieter
geraten und dies auch vor dem Hintergrund einer schwachen Konjunktur.
Der deutsche Immobilienmarkt und auch die Agglomerationsstrukturen mit
ihren OPNV-Systemen bieten gute Voraussetzungen fiir eine erfolgreiche
Umsetzung der ESG-Anforderungen, auch wenn wir sicherlich eher erst am
Anfang der Entwicklung sind, was allerdings auch vielféltige Opportuni-
taten fur Immobilieninvestoren bietet.
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Der deutsche Immobilienmarkt
2020 — die Zeichen stehen auf
Veranderung

Inga Schwarz

Der deutsche Immobilienmarkt blickt auf eine starke Dekade mit einem
bemerkenswerten Wachstumskorridor zuriick. Im Windschatten einer (iber
lange Jahre tiberdurchschnittlich wachsenden deutschen Wirtschaft, haben
sich sowohl die Vermietungs- wie auch die Investmentmarkte tiber alle Nut-
zungsarten hinweg sehr positiv entwickelt. Das war nicht immer so.

In seiner «Deutsche Rede»* fiir das DeutschlandRadio Berlin am 15. Novem-
ber 2003 bezeichnete Hans-Werner Sinn, der damalige Prisident des ifo In-
stitut, Deutschland als den kranken Mann Europas. Die deutsche Wirtschaft
war zu diesem Zeitpunkt — und nach den Worten Hans-Werner Sinns — das
Schlusslicht beim Wachstum und auferstande mit seinen Nachbarn mitzu-
halten. Erst mit der Reform des deutschen Sozialsystems und Arbeitsmarktes,
welche die Bundesregierung bestehend aus SPD und Biindnis90/Die Griinen
in den Jahren 2003 bis 2005 mit der Agenda 2010 auf den Weg brachte,
kehrte die Volkswirtschaft auf den Wachstumspfad zurtick, sicherlich auch
gestiitzt durch den schwachen Euro, von dem die Exportnation Deutschland
der groBte Profiteur gewesen sein diirfte. Im Rahmen der Agenda 2010 wurde
u.a. die Bezugsdauer des Arbeitslosengeldes gekiirzt und die Unterstiitzung
fiir Langzeitarbeitslose auf das Niveau der Sozialhilfe gesenkt. Das BIP-
Wachstum lag in den Jahren 2006 und 2007 jenseits der 3 %. Wiahrend der
globalen Finanzkrise — GFC (2008/2010) — kam die deutsche Wirtschaft nur
vergleichsweise kurz aus dem Tritt und konnte bereits ab dem 2. Quartal
2009 ein im internationalen Vergleich beachtliches Wirtschaftswachstum
vermelden. Deutschland wurde zum Motor fiir die européische Wirtschaft
und blieb auch wihrend der Staatsfinanzkrise (2011/2013) auf Kurs. Die
Arbeitslosenquote war zu dieser Zeit schon auf Sinkflug und der Ausbau der
Erwerbstatigkeit beeindruckend.

1 Deutsche Rede Der kranke Mann Europas: Diagnose und Therapie eines Katheder-
sozialisten, Hans-Werner Sinn, ifo Institut und Ludwig-Maximilians Universitét,
15. November 2003. https:/www.ifo.de/DocDL/Sinn-DeutscheRede-2003-DE.pdf
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Abbildung 1: Vom kranken Mann Europas zum Wachstumsmotor des Kontinents —
Gewerbliches Investmentvolumen und jahrliches BIP-Wachstum
Quelle: Destatis, Bundesagentur fiir Arbeit
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Der deutsche Immobilienmarkt wurde in den vergangenen 10 Jahren vor
allem von politischer Stabilitat und starkem Wirtschaftswachstum getragen.
Hinzu kam die auch wéhrend der GFC insgesamt solide Entwicklung auf
den Vermietungsmérkten. Es kam — anders als in vielen Landern — nicht
zu einem Platzen einer Immobilienblase, und Korrekturen im Angebots-,
Nachfrage- und Preisgefiige fielen vergleichsweise gering aus.

Der deutsche Investmentmarkt fir
gewerbliche Immobilien

Der deutsche Investmentmarkt fiir gewerbliche Immobilien ist einer der be-
deutendsten weltweit. Investoren wissen den Standort Deutschland zu schét-
zen. Nicht zuletzt gilt der Markt immer wieder als «safe haven» im interna-
tionalen Anlagegeschaft. Die Entwicklung des Investmentvolumens in den
vergangenen Jahren ist entsprechend beeindruckend. Nach einem Tiefpunkt
im Jahr 2009 mit 10,6 Mrd. € stieg das Investitionsvolumen lberdurchschnitt-
lich auf zuletzt 73,4 Mrd. € im Jahr 2019. Erstmals wurde mit dem neuen
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Abbildung 3: Investments in gewerbliche Immobilien in Deutschland;

Einzel- vs. Portfoliotransaktionen

Quelle: BNP Paribas Real Estate GmbH

* @ A-Standorte (Berlin, Disseldorf, Frankfurt, Hamburg, Kéln, Minchen, Stuttgart)
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Allzeithoch die 70-Mrd.-€-Schwelle iibersprungen. Der Anteil der Portfolio-
transaktionen lag zu diesem Zeitpunkt bei 30,0 %. Im 1. Quartal 2020 wurde
eine Bestmarke mit einem Investmentvolumen von iiber 18,5 Mrd. € erzielt,
die durch Portfolioverkiufe, Beteiligungen und Ubernahmen (wie z.B. der
TLG durch Aroundtown) beglinstigt wurde. Mit dem aufgrund von Corona/
COVID-19 verordneten Lockdown ab Mitte Marz und den in den darauf-
folgenden Wochen auferlegten Einschrankungen fur die Wirtschaft und das
offentliche Leben hat das Investmentgeschehen maBgeblich an Dynamik ver-
loren. Im 2. Quartal wurden rund 10,9 Mrd. € in gewerbliche Immobilien
investiert. Dies entsprach einem Riickgang um 19 % im Vorjahresvergleich.
Kaum durchfiihrbare Objektbesichtigungen, erschwerte Finanzierungsbedin-
gungen und ein zun&chst deutlich defensiveres Anlageverhalten spiegelten
sich in diesem Ergebnis wider. Insgesamt wurden somit im 1. Halbjahr 2020
rund 29,4 Mrd. € investiert mit einem Portfolioanteil von 48,3 %. Trotz des
bundesweiten Lockdowns kam es zu keinem Zeitpunkt zu einem Komplett-
stillstand auf den deutschen Investmentmérkten.

Im Zuge des hohen Transaktionsvolumens wird seit 2009 fiir die deutschen
Investmentmarkte Gber samtliche Nutzungssegmente hinweg eine umfang-
reiche Renditekompression registriert. Nach einer Phase des beschleunigten
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Abbildung 4: Entwicklung der Spitzenrenditen (netto)
Quelle: BNP Paribas Real Estate GmbH



m Der deutsche Immobilienmarkt 2020

Renditeriickgangs in den Jahren 2014-2018, haben sich die Spitzenrenditen
im Laufe des Jahres 2019 weitestgehend auf niedrigem Niveau stabilisiert.
Einzig fiir die Segmente Logistik (—35 Basispunkte), Fachmarktzentren
(—20 Basispunkte) und Biiroimmobilien (—16 Basispunkte) wurden 2019 noch
nennenswerte Riickgédnge vermeldet.

Im Spatsommer 2020 stehen die Zeichen auf Verénderung auf dem deut-
schen Investmentmarkt. Zwar ist das Interesse an deutschen gewerblichen
Immobilien weiterhin ungebrochen hoch, denn die im internationalen Ver-
gleich robuste wirtschaftliche Basis, das relativ schnelle Anspringen der
Wirtschaft nach dem Lockdown, der bis dato glimpfliche Verlauf der Corona/
COVID-19-Pandemie und die insgesamt gesunden Vermietungsmérkte spre-
chen fir den Standort. Allerdings ist allen Marktteilnehmern bewusst, dass
es in den kommenden Monaten und Jahren von Nutzerseite durchaus zu
groflen Verwerfungen kommen kénnte. Im Markt werden intensiv Fragen
diskutiert wie zum Beispiel: Wie geht es weiter mit Blroimmobilien? Wird
der Anteil, den Mitarbeiter im Homeoffice verbringen, deutlich steigen? Und
wenn ja, was bedeutet dies fiir die Nachfrage nach Biiroimmobilien? Welche
Einzelhandelsformate und Standorte werden nach der Corona/COVID-19-
Pandemie zu den Gewinnern zdhlen? Nur eins ist im Moment sicher: der
kurzfristige Gewinner wird das Logistiksegment sein. Zu Lockdown-Zeiten
wurde die weiter rasant steigende Bedeutung von e-commerce wie auch die
Notwendigkeit der Neustrukturierung der Supply-Chains der deutschen In-
dustrie offensichtlich. Logistikimmobilien werden hier eine entscheidende
Rolle spielen. Ein Fortschreiten der Renditekompression ist absehbar und
das bundesweit. Wenngleich auch der deutsche Markt fiir Bliroimmobilien
von der Polyzentralitdt Deutschlands profitiert, ist es doch in erster Linie
der Logistikimmobilienmarkt, der dezentral aufgestellt ist. Zwar werden die
Spitzenrenditen und Mieten im Logistikbereich in den Kernstiddten der gro-
Ben Metropolregionen erzielt, allerdings finden sich auch Core-Immobilien
entlang der wichtigen Transportkorridore (allen voran an Autobahnkreuzen)
und in raumlicher Nahe zu Deutschlands bundesweit, peripher angesiedelten
Weltmarktfiihrern, den sogenannten Hidden Champions.
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Karte 1: Unternehmenssitze von Hidden Champions in Deutschland
Quelle: https.//www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/forschung/programme/refo/staedtebau/
2017/hidden-champions/01-start.html?docld=1917816&notFirst=true
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Der deutsche Investmentmarkt fir Wohnimmobilien

Der deutsche Markt fur Wohnimmaobilien verzeichnet in den vergangenen
Jahren eine hohe Nachfrage und steigende Investmentvolumina. Im Jahr 2019
wurde trotz vieler Diskussionen Uber die Einflihrung regulatorischer Inst-
rumente seitens der Politik u.a. in Form von Mietendeckel der zweithdchste
Investmentumsatz der vergangenen 15 Jahre mit rund 19,5 Mrd. € registriert.
Ein hoheres Transaktionsvolumen wurde lediglich 2015 erzielt, als allein
der Kauf der Gagfah durch die Vonovia und der Erwerb der Stiddeutschen
Wohnen fir fast 10 Mrd. € Umsatz sorgten. Auch 2019 wurden einige gro-
Bere Deals wie der Verkauf der BGP-Gruppe mit rund 16 000 Wohnungen
an Union Investment vermeldet. Die im Vorjahresvergleich um 17 % hohere
Anzahl von Transaktionen zeugte jedoch von einer iiber alle GroBenklassen
durchweg lebhaften Nachfrage.

Im 1. Halbjahr 2020 haben sich die Wohninvestment-Markte weiterhin ausge-
sprochen positiv entwickelt und sind im Vergleich zu anderen Assetklassen
deutlich weniger von negativen Auswirkungen der Corona/COVID-19-
Pandemie betroffen. Das Investitionsvolumen mit gréofleren Wohnungs-
bestédnden belief sich im ersten Halbjahr 2020 auf knapp 12,7 Mrd. € (+80 %
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Abbildung 5: Investitionsvolumen Wohnportfolios (ab 30 Wohneinheiten)
Quelle: BNP Paribas Real Estate GmbH
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gegeniiber H1 2019). Davon entfielen rund 3,35 Mrd. € auf das vom Lock-
down und Kontaktbeschrankungen geprigte zweite Quartal. Ein sehr erfreu-
liches Ergebnis, da es sich hier um das beste Q2 Ergebnis der vergangenen 5
Jahre handelt und auch der langjdhrige Schnitt um 16 % tibertroffen wurde.
Weiterhin sind GroRabschliisse die wesentlichen Treiber des Transaktions-
volumens wie die Ubernahme der Adler Real Estate durch Ado Properties.
Allerdings présentiert sich der Markt fir Wohnimmobilien insgesamt sehr
lebhaft: von den 220 registrierten Deals wurden knapp 100 im zweiten Quar-
tal abgeschlossen.

Klassische Nachfrager im deutschen Wohn-Investmentmarkt sind Spezial-
fonds und Immobilien AGS/REITs. Ihre Marktanteile beliefen sich 2019 auf
29,7% bzw. 16,0 % gefolgt von offenen Fonds mit 14,9%. Im 1. Halbjahr
haben die groRen Ubernahmen das Bild zu Gunsten der Immobilien AGs
gedreht, deren Marktanteil im 1. Halbjahr 2020 bei 62 % lag. Umfangreich in-
vestiert haben in diesem Zeitraum allerdings auch Spezialfonds (knapp 10 %),
Immobilienunternehmen (knapp 9 %) und Pensionskassen (gut 3 %).

mAsien mDeutschland mEuropa mNahost Nordamerika ® Sonstige

100,0% . .

- || || ||
80,0%
60,0%
40,0%
20,0%
0,0%

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 H1 2020

Abbildung 6: Investments nach Herkunft des Kapitals
Quelle: BNP Paribas Real Estate GmbH
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Nachdem der Wohn-Investmentmarkt in den vergangenen Jahren ganz klar
in der Hand inléndischer Investoren lag (91,5 % Marktanteil im Jahr 2019),
dominierten im ersten Halbjahr 2020 mit 57 % auslédndische Investoren. Auch
hier spiegelt sich die Adler-Ubernahme wider. Im weiteren Jahresverlauf sich
das Verhaltnis wieder zu Gunsten der deutschen Investoren verschieben.

An dieser Stelle ist wichtig zu betonen, dass die Wohneigentumsquote in
Deutschland aktuell nur bei etwa 45 % liegt. Damit steht Deutschland an vor-
letzter Stelle im Vergleich mit den Mitgliedsstaaten der Organisation flr wirt-
schaftliche Zusammenarbeit und Entwicklung (OECD). Nur in der Schweiz
ist die Wohneigentumsquote geringer. Griinde fir die niedrige Wohneigen-
tumsquote sind die in Deutschland hohen Grunderwerbsteuern, ferner das
Fehlen einer steuerlichen Abzugsmdglichkeit von Hypothekenzinsen fir
Eigennutzer und ein sozialer Wohnungsbau mit breiten Forderbedingungen.
Nach einer Analyse der Deutschen Bundesbank sind es diese Faktoren, die
Anreize fur das Mieten setzen. Denn: «Hohere Grunderwerbsteuern machen
Immobilien zu einem teureren und weniger liquiden Vermogenswert; die
fehlende Abzugsmadglichkeit fur Hypothekenzinsen fiir Eigennutzer ist zwar
steuersystematisch schliissig, verteuert aber die Finanzierungskosten, und
das Mieten von Sozialwohnungen bietet, sofern verfuigbar, eine kostengiins-
tige Alternative zum Wohneigentums» 2.

Im Fokus der Anleger stehen traditionell Deutschlands A-Standorte. Der
Marktanteil der sogenannten Big 6 (Berlin, Dusseldorf, Frankfurt am Main,
Hamburg, K6ln und Miinchen) lag zwischen 2016 und 2019 stets jenseits
der 40 %-Marke. Im Durchschnitt der vergangenen 5 Jahre belief sich ihr
Marktanteil auf 41,2 %). Der Lowenanteil entféllt hier traditionell auf die
Bundeshauptstadt Berlin, auf die im Durchschnitt der vergangenen Jahre
57,2% des Big 6 — Investmentvolumens entfallen. Im Jahr 2019 belief sich
der Investmentumsatz in Berlin auf 4,23 Mrd. € gefolgt von Frankfurt mit
1,20 Mrd. € und Hamburg mit 1,06 Mrd. €. Berlin lag auch im 1. Halbjahr
2020 mit investierten 1,41 Mrd. € uneinholbar an der Spitze. Auf den Plidtzen
folgten Hamburg (654,6 Mio. €) und Diisseldorf (428,5 Mio. €).

2 Deutsche Bundesbank; Griinde fir die niedrige Wohneigentumsquote in Deutschland
Research Brief | 30. Ausgabe — Januar 2020, Leo Kaas, Georgi Kocharkov, Edgar
Preugschat, Nawid Siassi; https:/www.bundesbank.de/de/publikationen/forschung/
research-brief/2020-30-wohneigentumsquote-822090
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Abbildung 7: Investitionsvolumen Wohnportfolios (ab 30 Wohneinheiten) in den sog. Big 6
Quelle: BNP Paribas Real Estate GmbH

Die Nachfrage nach deutschen Wohnimmobilienportfolios dirfte weiter-
hin hoch bleiben. Fir diese Assetklasse sprechen die anhaltende Angebots-
knappheit auf den Wohnungsmietmérkten der deutschen Metropolen, die
sehr stabilen Cash Flows und das deutlich geringere Risiko, dass es im Zuge
der Corona/COVID-19-Pandemie zu grofleren Mietausfillen kommen wird.
Auch trotz vereinzelter regulatorischer Restriktionen seitens des Gesetzge-
bers ist die Nachfrage der Investoren hoch und die Kaupfreise prisentieren
sich im Sommer 2020 stabil. An dieser Situation durfte sich in den kommen-
den Monaten nichts andern.

Exkurs — Der deutsche Blrovermietungsmarkt

Getragen von einer wachsenden deutschen Wirtschaft und einem umfang-
reichen Anstieg der Biirobeschéiftigten (zwischen 2012-2018 um +7,9 % auf
2,12 Millionen), haben sich die Burovermietungsmarkte in Deutschlands
Metropolen in den vergangenen Jahren sehr positiv entwickelt.

Der jéhrliche Biiroflichenumsatz ist seit 2015 spiirbar gestiegen und hat
sich in den sogenannten Big 6 Standorten (Berlin, Disseldorf, Frankfurt
am Main, Hamburg, K6ln und Miinchen) seit 2015 jenseits der 3 Millionen
Quadratmeter-Marke manifestiert. Seit 2017 werden sogar Werte jenseits der
4 Millionen Quadratmeter vermeldet.
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Welche Industrien bzw. Branchen jeweils die Haupttreiber fiir den Flachen-
umsatz sind, hdngt nicht nur von der konjunkturellen Lage, sondern viel-
mehr auch vom jeweils analysierten Biiromarkt ab. In den deutschen Metro-
polen haben sich Uber die Jahrzehnte standortprédgende Branchencluster
gebildet. So ist die Offentliche Verwaltung gemeinsam mit den Branchen
Informations- und Kommunikationas (IuK) -Technologien, Handel (z.B.
Zalando) sowie Medien und Werbung wichtigster Biiroflichennachfrager in
der Bundeshauptstadt Berlin. In Deutschlands zweitgréfiter Stadt Hamburg
wiederum ist das Nachfragespektrum ausgewogener als in Berlin. Hier spie-
len Verwaltungen von Industrieunternehmen, Medien und Werbung, Handel
aber auch Transport und Verkehr (Hamburg ist Europas drittgrofiter Hafen
bzgl. Containerumschlag®) eine wichtige Rolle. Im Bundesvergleich tber-
durchschnittlich ist der Anteil von Verwaltungen von Industrieunternehmen
am Biiroflichenumsatz in Miinchen. Traditionell starke Branchen sind in der
bayerischen Landeshauptstadt auch die Branchen IuK-Technologien sowie
Beratungsgesellschaften. In Deutschlands Finanzmetropole Frankfurt a. M.
zéhlen erwartungsgemaR Banken-und Finanzdienstleister und Beratungs-
gesellschaften (inklusive Rechtsanwélte und Notare) zu den stérksten Biiro-
flichennachfragern. Eines ist allen deutschen Biirohochburgen gemein:
Unternehmen des Dienstleistungssektors sind die tragende Saule der Markte.
Trotz einer schwéchelnden Konjunktur belief sich das Vermietungsvolumen
im Jahr 2019 auf rund 4,08 Mio. m? in den Big 6. Damit wurde das sehr gute
Vorjahresergebnis noch einmal um knapp 2 % tibertroffen. Verantwortlich
fur die weiterhin sehr hohe Nachfrage waren mehrere tbergeordnete Ein-
flussfaktoren. Zu nennen ist hierbei vor allem die bis dahin stabile bis posi-
tive Arbeitsmarktentwicklung. Aber auch die demografische Entwicklung
und der daraus resultierende War for Talents, in Verbindung mit steigenden
Ansprichen der Arbeitnehmer an ihr Arbeitsumfeld. Sie sorgen fur zusatz-
liche Nachfrageimpulse, da die Anmietung von attraktiven und modernen
Biirofldchen fiir viele Unternehmen mittlerweile ein Muss ist. Aulerdem ist
zu beriicksichtigen, dass die Dienstleistungsbranche von der flauen Konjunk-
tur 2019 weniger betroffen war als die Industrie.

Bereits im ersten Quartal 2020 waren aber die Auswirkungen der Corona/
COVID-19-Pandemie spiirbar. Das Vermietungsvolumen belief sich in den
sog. Big 6 auf insgesamt 741 000 m? und lag damit 17,8 % unter dem Vor-
jahreswert und 16,8 % unter dem 5-Jahresdurchschnitt. Im zweiten Quartal
fiel der Riickgang des Flichenumsatzes erwartungsgemif noch stédrker aus.

3 Grofite Héafen in Europa nach Containerumschlag 2019, Statista
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Zum Halbjahr wurde ein Umsatz von rund 1,3 Mio. m? erfasst, was einem
Riickgang um etwa ein Drittel entspricht. Betrachtet man nur das zweite
Quartal, in dem 557.000 m? umgesetzt wurden, liegt das Ergebnis um 48 %
niedriger. Uberraschend kommt diese Entwicklung nicht. Nach dem bundes-
weiten Lockdown mit Kontaktverbot und der sich abzeichnenden Rezession
2020, ist es nicht verwunderlich, dass viele Unternehmen ihre geplanten
Anmietungen entweder fiir unbestimmte Zeit auf Eis gelegt oder, was Uber-
wiegend der Fall ist, verschoben haben, um die weitere wirtschaftliche Ent-
wicklung im zweiten Halbjahr abzuwarten, bevor sie groflere Investitionen
tatigen. Die skizzierten Einfliisse haben den Umsatz in allen Stidten spiirbar
sinken lassen

Die hochsten Vermietungsvolumen werden in den vergangenen Jahren aus
Berlin und Miinchen vermeldet. Gesamtjahresergebnisse um die 1 Million-
Quadratmeter-Marke sind fur diese beiden Markte nicht ungewdhnlich. Be-
achtlich ist, dass hohere Flachenumsétze nur von dem sehr niedrigen Leer-
stand in diesen beiden Markten verhindert wurden. Traditionell folgen auf
den Pldtzen Frankfurt und Hamburg. Auffillig sind in jlingster Vergangen-
heit die vergleichsweise unterdurchschnittlichen Vermietungsvolumina in
Frankfurt. Hier wird die Dominanz der Banken deutlich, die sich weiterhin
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Abbildung 8: Buroflachenumsatz Deutschland nach Halbjahren in den sog. Big 6
Quelle: BNP Paribas Real Estate GmbH
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in einer Konsolidierungsphase befinden. Auch der erhoffte Brexit-Effekt
blieb bis jetzt — zumindest in splirbarem Umfang — aus.

Aufgrund der weiterhin sehr starken Nachfrage hat sich der Leerstandsabbau
im Jahresverlauf 2019 fortgesetzt: Das Volumen lag am Jahresende in den
Big 6 bei gut 3,39 Mio. m? was einem Riickgang um knapp 8 % entsprach
und den zweitniedrigsten Wert aller Zeiten darstellte. Nur 29,7 % der leer-
stehenden Flachen verfiigte jedoch iiber einen modernen Standard und er-
flllte damit die aktuellen Mieteranforderungen. Die niedrigsten Leerstands-
quoten wurden dabei aus Deutschlands drei groRten Stadten vermeldet. Ende
Dezember lag die Leerstandsquote in Berlin bei 1,5 %, in Miinchen bei 2,4 %
und in Hamburg bei 4,1 %.

Zum Halbjahr 2020 hat sich an diesem Bild wenig gedndert. Allerdings
scheint eines klar:

Nachdem die Leerstande viele Jahre lang nur eine Richtung, namlich ab-
warts, kannten, ndherten sie sich Ende 2019 aufgrund der gestiegenen Bau-
tatigkeit bereits ihrer Talsohle. Trotzdem verharren sie zur Jahreshalfte
2020 weiterhin auf einem, historisch betrachtet, auRergewdhnlich niedrigen
Niveau. Im Vergleich zum Jahresende 2019 sind die Leerstandsvolumen nur
moderat gestiegen: in den Big 6 um 5,1 % .
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Abbildung 9: Flachenumsatz in den sog. Big 6
Quelle: BNP Paribas Real Estate GmbH
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Abbildung 10: Leerstandsquoten in den sog. Big 6

Im Windschatten sehr hoher Biiroflichennachfrage und iiber lange Zeit
sinkender Leerstandsvolumina ist das Mietpreisniveau in den vergangenen
Jahren bundesweit gestiegen. Dies gilt sowohl fiir die Spitzen- wie auch die
Durchschnittsmieten.

Im umsatzstarken Jahr 2019 sind die Spitzenmieten in den Big 6 um 5,1 %
gestiegen. Besonders grold waren die Spriinge in Berlin, wo die Spitzenmiete
um gut 11 % auf 40 €/m? zugelegt hat. In Hamburg stieg die Spitzenmiete um
6,9 % auf 31 €/ m*¥Monat m Jahresende. Erstmals wurde in der Hansestadt
damit die Marke von 30 €/m?%Monat iiberschritten. Nicht mehr allzu weit
von dieser Marke entfernt war Diisseldorf mit 28,50 €/m? (+2%). Ahnlich
stellt sich die Situation in Miinchen dar, wo die Spitzenmiete im Dezember
2019 mit 39,50 €/m?*Monat (+1 %) unmittelbar vor dem Sprung auf 40 €/m?
stand. Schon lange Uber diesen Wert hinaus ist Frankfurt, wo ein Anstieg
um gut 2% auf 45 €/m*Monat zu beobachten war. Das Jahr 2020 diirfte das
Jahr der Trendumkehr sein. Zwar wurden im ersten Quartal 2020 an einigen
Standorten noch steigende Spitzenmieten registriert, allen voran in Frank-
furt, wo die Spitzenmiete um gut 4 % auf 47 €/m? zulegen konnte. Aber auch
in Hamburg kletterte sie um gut 3 %. Im zweiten Quartal prisentierten sich
die Spitzenmieten in den Big 6 stabil.
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Abbildung 11: Spitzenmieten in den sog. Big 6
Quelle: BNP Paribas Real Estate GmbH

Erst die kommenden Monate werden zeigen, welche Auswirkungen die
Corona/COVID-19-Pandemie auf die deutschen Biiroméarkte haben wird. Die
Fragen, die alle Marktakteure im Herbst 2020 umtreiben: Wie wird sich der
wirtschaftliche Abschwung auf das Vermietungsvolumen auswirken? Wird
der Homeoffice-Anteil steigen und wenn ja, in welchem Umfang und was
bedeutet dies dann fiir die Biiroflichennachfrage? Wird die Nachfrage nach
Biiroflichen durch die einzuhaltenden Abstandsregeln vielleicht sogar stei-
gen? Welche Rolle werden Coworking-Anbieter hier spielen kdnnen? Welche
Standorte werden Gewinner, welche werden Verlierer der Krise sein? Wie
wird sich die Angebotsseite entwickeln? Wird eine sich abzeichnende An-
gebotsausweitung zur lange bendtigten Entlastung in Berlin und Minchen
fuhren und dynamischen Unternehmen endlich wieder Raum fiir Wachs-
tum bringen? In welchen Umfang werden die Leerstandsquoten steigen und
welchen Abwartsdruck wird dies auf die Durchschnitts- und Spitzenmieten
haben?

Nur eins ist gewiss: Sehr viel wird sich auf den deutschen Buromarkten in
den kommenden Monaten andern. Manches vielleicht sogar fundamental. Es
werden spannende Monate!
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Inga Schwarz ist Co-Head Research bei der BNP Paribas Real Estate (BNPPRE)
Consult GmbH und verfiligt Gber 23 Jahre Erfahrung in der deutschen Immo-
bilienbranche. Vor Antritt ihrer Stelle bei BNPPRE arbeitete sie auch fir
Cushman & Wakefield und Avison Young. Sie studierte an der Universitat
Hamburg und in Ontario/Kanada Geographie in Kombination mit den Neben-
fachern Volkswirtschaft und Soziologie. Sie ist Mitglied bei den Counselors
of Real Estate (CRE), dem Verband fiir Angewandte Geographie (DVAG), dem
Urban Land Institut und der Gesellschaft fir immobilienwirtschaftliche For-
schung e. V. (gif), wo sie sieben Jahre lang stellvertretend die Kompetenz-
gruppe Immobilienmarkt-Research geleitet hat.
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Einst «arm, aber sexy», nun
Boomtown Berlin — Ein Abriss
der jiingeren Entwicklung

des Berliner Immobilienmarktes

Matthias Pink

Berlin z&hlt heute zweifellos zu den bedeutendsten und begehrtesten Immo-
bilienmérkten der Welt. Selbstverstandlich, kdnnte man meinen, schlief3lich
ist Berlin die Hauptstadt einer der grofiten Volkswirtschaften der Welt (siehe
Beitrag «Der deutsche Immobilienmarkt im globalen Kontext» von Gunnar
Herm). Dabei ist es noch gar nicht so lange her, da spielte Berlin in der Elite
der internationalen Immobilienmarkte keine Rolle und selbst national gab
es mit Frankfurt und Munchen mindestens zwei konkurrierende Mérkte
mit groBerer Strahlkraft. Als 2008 die weltweite Finanzkrise ausbrach, war
Berlin zwar bereits auf dem Weg zum Immobilienmarkt von internationa-
lem Format, stand auf diesem Weg aber noch am Anfang (siehe Tab. 1). In
erster Linie galt die Stadt damals noch als «arm, aber sexy». So nannte Klaus
Wowereit, damals Regierender Blirgermeister, seine Stadt schon fiinf Jahre
zuvor. Er gab damit einem wirkméachtigen Image einen Slogan, das zwar noch
keine Immobilieninvestoren, dafiir aber junge, kreative Leute anlockte. Und
davon jede Menge. Seit 2001 ist Berlins Wanderungssaldo durchgehend posi-
tiv. Insgesamt zogen seitdem netto weit mehr als 400 000 Menschen in die
Hauptstadt, wobei allein die Zahl der Studierenden um gut 50 000 zunahm.
Berlin wurde zur Schwarmstadt schlechthin. In der anbrechenden Wissensge-
sellschaft, in der Humankapital mehr und mehr zur Schliisselressource wird,
schuf das auch die Grundlage fur wirtschaftliches Wachstum. Und wéhrend
etwa das Berlin-Institut mit Verweis auf eben jene Wissensgesellschaft der
Hauptstadt bereits in einer 2007 veréffentlichten Studie bescheinigte, im na-
tionalen Vergleich iber das grofite Wachstumspotenzial zu verfiligen, waren
die Immobilienmarktakteure noch skeptisch. So landete Berlin im jdhrlich
vom Urban Land Institute verdffentlichten Ranking europédischer Stadte im
Jahr 2009 in Bezug auf seine Investmentaussichten lediglich auf Rang 9 von
27. Das Ranking gibt es bis heute und Berlin belegte in den letzten sechs
Auflagen vier Mal den ersten und zwei Mal den zweiten Platz.
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Kennziffer 2008 (Top-7-Rang) 2019 (Top-7-Rang) 2008-19 (Top-7-Rang)
Spitzenmiete Biiro 22,80 EUR/m?2(5) | 39,00 EUR/m?2(3) +78% (1)
Spitzenmiete 2 2 o

o el 215 EUR/m2(5) | 300 EUR/m2 (2) +40% (2)
Durchschnittsmiete | - g ¢ iyp/m2 (7) | 13,90 EUR/m? (5) +78% (1)
Wohnen

Spitzenrendite Bilro 5,5 % (5) 2,6 % (1) -53% (1)
Transaktionsvolumen | ¢ ¢ vy g (3) €41 Mrd. (1) +156% (1)
Gewerbeimmobilien* ' ’ 0

BIP pro Kopf** £€28.900 (7) €38.700 (7) +34% (1)

Tab. 1: Ausgewahlte Kennziffern fir Berlin im Zeitspiegel

* jeweils letzte funf Jahre

** 2017 statt 2019, weil jingere Daten noch nicht vorliegen

Quelle: Bulwiengesa, Empirica-Systeme, Statistisches Bundesamt, Savills

Wachstum und Wandel der Berliner Wirtschaft gingen
Hand in Hand

Die Skepsis der Immobilieninvestoren gegeniber Berlin ist im Laufe der
letzten Jahre also in Euphorie umgeschlagen und angesichts der wirtschaft-
lichen Entwicklung erscheint das durchaus gerechtfertigt. Keine der deut-
schen Top-7-Stéddte ist in den letzten zwanzig Jahren wirtschaftlich so stark
gewachsen wie Berlin — sowohl im Hinblick auf die Wirtschaftsleistung
(+41 % — Durchschnitt Top 7: +27 %) als auch bezogen auf die Erwerbstétig-
keit (+30 % — Durchschnitt Top 7: +25 %). Zur Wahrheit gehort freilich auch,
dass das Ausgangsniveau ein niedriges war und die Berliner Wirtschaft auch
heute noch den Anschluss sucht. Das Bruttoinlandsprodukt liegt mit knapp
40.000 Euro je Einwohner nach wie vor weit unter dem Niveau der anderen
Top-7-Stadte. Selbst Koln als Vorletzter in diesem Ranking hat mit knapp
60.000 Euro je Einwohner noch einen groflen Vorsprung. Gleichwohl sind
die Voraussetzungen gegeben, dass Berlin seine Wachstumsstory der ver-
gangenen zwanzig Jahre auch in den kommenden Dekaden fortsetzen kann.
Zu diesen Voraussetzungen z&hlt der Wandel der Berliner Wirtschaftsstruk-
tur. Zu Beginn des Jahrtausends noch stark vom offentlichen Sektor sowie
vom verarbeitenden Gewerbe geprigt (auf beide Sektoren entfielen jeweils
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ca. 10% der Erwerbstdtigen), ist sie heute viel stirker auf (moderne) Dienst-
leistungen ausgerichtet. Nicht zuletzt die Informations- und Kommunika-
tionsbranche ist Gberproportional gewachsen. Wie kaum eine andere steht
sie vielleicht sinnbildhaft fur die neue Dynamik der Berliner Wirtschaft.
SchlieBlich tummeln sich hier die meisten der zahlreichen Startups, die
Berlin heute ausmachen und in den Rang einer der bedeutendsten Griinder-
metropolen Europas gehoben haben. Dieser Status, unterlegt durch mehr
als 500 Startup-Griindungen pro Jahr, ist auch ein Versprechen an die Zu-
kunft, schlieBlich sind Innovationsfreude und Wachstumsorientierung das
Wesen neu gegrindeter Unternehmen. Hinzu kommt, dass sich immer mehr
etablierte Unternehmen in der Hauptstadt ansiedeln, weil sie die Nahe zur
Berliner Technologie- und Griinderszene suchen. Die Chancen auf weiteres
Wachstum stehen also gut und diese Chancen sind bei den Immobilieninves-
toren eingepreist. So liegen die Anfangsrenditen inzwischen auf dem Niveau
Frankfurts, Miinchens, Londons oder Paris’. Die heutige, wachstumsorien-
tierte Berliner Wirtschaftsstruktur hat allerdings auch eine Kehrseite: Sie
diirfte sich als anféalliger gegeniiber konjunkturellen Schwankungen erweisen
als die alte, vom stabilen &ffentlichen Sektor getragene Okonomie. Diese
starker als in der Vergangenheit ausgepréagte Volatilitat kdnnte im Zuge der
Corona/COVID-19-Krise erstmals zutage treten — in der lokalen Wirtschaft
ganz allgemein und in der Folge auch am Immobilienmarkt.

Blromarkt als Spiegel des wirtschaftlichen Wandels

Die skizzierten Entwicklungsprozesse Berlins spiegeln sich natirlich auch
in den einzelnen Immobilienmarktsegmenten wider, am deutlichsten viel-
leicht am Blromarkt. So haben sich die Buromieten in den vergangenen zehn
Jahren etwa verdoppelt, die Leerstandsrate fiel in derselben Zeit von etwa
8 % auf nur noch gut 1% (sieche Abb. 1). Anders formuliert: Die Biirofldchen-
nachfrage ist bei Weitem stérker gewachsen als das Angebot. Dabei ist in
durchaus erheblichem Umfang neue Biirofliche entstanden. Insgesamt hat
sich der Biiroflichenbestand in diesen zehn Jahren um etwa 1,5 Mio. m? auf
knapp 19,5 Mio. m? ausgedehnt. Dass das iiberhaupt moglich war, liegt auch
an dem vergleichsweise grof3en Reservoir an freien Entwicklungsflachen in
der Stadt. Insbesondere entlang der einstigen Berliner Mauer waren bis in die
jiingere Vergangenheit viele Areale unbebaut und selbst heute gibt es solche
Potenzialflichen noch. Zu den in den letzten Jahren entwickelten Arealen ge-
horen auch einige aufstrebende Buroteilmérkte, darunter das Europaviertel
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Abb. 1: Biromiete und -leerstand
Quelle: Savills

nordlich des Hauptbahnhofs sowie die sogenannte Mediaspree in Friedrichs-
hain-Kreuzberg. Zu den grofiten Nutzern im Teilmarkt Mediaspree zahlt
Zalando. Der 2008 gegriindete Online-Héndler ist ohnehin einer der groften
Biiroflichennutzer Berlins und steht damit gleich in zweierlei Hinsicht fiir
den Wandel der Stadt und ihres Blromarktes. Erstens ist die Startup-Szene,
aus der Zalando hervorgegangen ist, heute eine bedeutende Nachfragegruppe
am Biiromarkt. Zweitens sind eben nicht mehr nur die 6ffentliche Hand und
verwandte Nutzer wie Verbande und andere politische Interessenvertretungen
die einzig tragende Sdule der Biiroflaichennachfrage, sondern es gibt auch
groRe privatwirtschaftliche Nutzer und Nutzergruppen. Insgesamt ist die
Buronutzungsstruktur allerdings recht kleinteilig, was sowohl in der Ge-
b&udesubstanz als auch in der Unternehmens- bzw. BetriebsgroRenstruktur
begriindet liegt. So entfallen gut 62 % des Biiroflichenbestands auf Gebaude
mit einem Baujahr vor 1990 (zum Vergleich: in Frankfurt sind es lediglich
49 %), ein grofer Teil davon wiederum sind kleinteilig strukturierte Altbau-
ten. Erst ab den spaten 1990ern sind in nennenswertem Umfang groRe Biiro-
gebdude entstanden und bis heute gibt es in manchen Biirolagen nur wenige
Objekte mit mehreren Tausend Quadratmetern Biirofliche. Umgekehrt ist
aber auch der Bedarf an solchen GroBobjekten recht gering. Nur 2% aller
in Berlin ansassigen Wirtschaftseinheiten haben mindestens 100 Beschéf-
tigte, mehr als zwei Drittel haben dagegen weniger als sechs Beschéftigte.
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Zwar sind in Berlin zunehmend mehr groRe Unternehmen angesiedelt, da-
runter Coca Cola, Daimler, Siemens und Sony, in den meisten Fallen aber
nur mit kleineren Unternehmenseinheiten ohne Headquarter-Funktion. Ein
Ausdruck dessen: Viele Jahre lang hatte kein einziges der im Dax geliste-
ten Unternehmen seinen Sitz in Berlin. Das anderte sich erst im Juni 2020,
als die Deutsche Wohnen AG in den Dax aufriickte. Im August kam mit
Delivery Hero SE ein weiteres Unternehmen hinzu. Die bislang genannten
Unternehmen illustrieren noch einen anderen charakteristischen Aspekt:
Die Branchendiversitdt ist sehr hoch. Mit einem Anteil von knapp 16 % an
allen Biirobeschéftigten ist die 6ffentliche Hand auch heute noch der grofite
Sektor, ihm folgen aber mit dem TMT-Sektor (14 %), den sonstigen héheren
unternehmensbezogenen Dienstleistungen (13 %) sowie Gesundheits- und
Sozialwesen (12 %) drei weitere Wirtschaftsbereiche mit &hnlich hohen An-
teilen. Auch der Wirtschaftszweig Rechts- Steuer- und Unternehmensbera-
tung kommt mit 10 % noch auf einen zweistelligen Anteil. Die Branchen-
verteilung ist nicht nur in Berlin insgesamt recht ausgewogen, sondern auch
auf Ebene der einzelnen Biroteilmérkte. Einen Teilmarkt wie etwa das
Frankfurter Bankenviertel, dessen dominante Nutzer namensgebend sind,
gibt es in Berlin nicht. Dem Namen nach gibt es mit der bereits erwéahnten
Mediaspree zwar einen vergleichbaren Berliner Biiroteilmarkt, diese Lage
erhielt ihren Namen aber schon, bevor sie sich als Burolage etablierte. Zwar
sind hier in der Tat zahlreiche Medienunternehmen anséssig, sie dominieren
aber den Teilmarkt nicht. Zu den gréRten Biironutzern der Mediaspree zah-
len neben Zalando noch weitere Unternehmen aus anderen Branchen. Zudem
belegt die dffentliche Hand in erheblichem Umfang Biiroflichen. Mit Blick
auf die Buroteilmarkte gibt es eine weitere Berliner Besonderheit: Bis heute
gibt es in der ehemals geteilten Stadt zwei praktisch gleichwertige zentrale
Biirolagen, den CBD Ost und den CBD West. Ersterer schlieit Regierungs-
viertel und Alexanderplatz mit ein, Letzterer Teile des Kurfiirstendamms
sowie den Bahnhof Zoo, der bis 2006 Berlins Hauptbahnhof war.

Trotz boomendem Tourismus ist
Einzelhandelsflachenmarkt gesattigt

Eine &hnliche Zweiteilung pragt den Einzelhandelsmarkt, wenngleich hier
das Gefille groBer ist. Die Toplage im Westen der Stadt — der Kurfiirsten-
damm sowie Tauentzien — ist zugleich Berlins bedeutendste Einkaufsstrale.
Im 6stlichen Teil der Stadt sind die FriedrichstraRe sowie die benachbarten
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Lagen Hackescher Markt und Alexanderplatz tonangebend fiir den Einzel-
handel, wobei die Friedrichstrale — einst nahezu gleichwertig zum Kurfiirs-
tendamm —in den letzten Jahren an Anziehungskraft verloren hat. Aufgrund
der Grofle Berlins und seiner typischen Kiezstruktur gibt es zahlreiche wei-
tere etablierte Einkaufsstraien. Je nach Zahlweise gibt es in der Stadt bis zu
14 1a-Lagen. Noch hoher ist die Zahl der Shopping-Center, von denen es etwa
sechzig und damit weit mehr als in jeder anderen deutschen Stadt gibt. Auch
pro Einwohner ist die Verkaufsflache in Shopping-Centern etwa drei Mal so
hoch wie im bundesweiten Durchschnitt. Auch diese Besonderheit liegt in
der Historie Berlins begriindet. Nach der deutschen Wiedervereinigung war
der Nachholbedarf beim Einzelhandelsbesatz vor allem im 6stlichen Teil der
Stadt grof3 und es gab schlichtweg zahllose freie Grundstiicke, auf denen
Shopping-Center realisiert werden konnten. Heute kann von Nachholbedarf
keine Rede mehr sein. Die Verkaufsfliche pro Einwohner liegt auf dem
Niveau vergleichbarer Stidte und das obwohl die Kaufkraft der Berliner trotz
des Aufholprozesses der letzten Jahre nach wie vor 10 % unter dem Bundes-
durchschnitt liegt. Zu Stadten wie Frankfurt, Hamburg oder Miinchen ist
die Diskrepanz noch viel grofler. Diese lokale Kaufkraftliicke schlieft mehr
denn je der Tourismus. Zuletzt zdhlte die Stadt etwa 14 Mio. Gisteankiinfte
und weit iiber 30 Mio. Ubernachtungen pro Jahr. Beide Werte haben sich
damit innerhalb der letzten zehn bis fiinfzehn Jahre verdoppelt. Gerade fur
den Einzelhandel in den Top-Lagen spielt der Tourismus eine lebenswichtige
Rolle. Insgesamt entfallt etwa ein Viertel des Berliner Einzelhandelsumsatzes
auf Touristen und in Hotspots wie Ku’damm und Friedrichstrale diirfte der
Anteil noch wesentlich hdher sein. Trotz des wachsenden Umsatzfaktors
Tourismus gilt der Berliner Einzelhandelsmarkt schon seit einigen Jahren
als geséttigt, insbesondere im Hinblick auf das Shopping-Center-Segment.
Inzwischen befinden sich mehrere Center in einer Repositionierungsphase,
darunter die Potsdamer Platz Arkaden, die erst vor wenigen Jahren mit der
Mall of Berlin am Leipziger Platz einen Wettbewerber in unmittelbarer
Nachbarschaft bekommen haben. Ein weiterer Ausdruck fiir Sattigung und
Wandel sind die zahlreichen Warenhduser, die in den vergangenen Jahren
aufgegeben wurden und zu denen sich in den kommenden Jahren weitere
gesellen werden. Und auch an der Mietentwicklung in den la-Lagen l&sst
sich der geringere Einzelhandelsflichenbedarf ablesen. Stiegen sowohl die
Spitzen- als auch die Durchschnittsmiete seit 2005 etwa zehn Jahre lang
kontinuierlich an, so stagnieren sie seitdem und in den kommenden Jahren
ist ein Riickgang sehr wahrscheinlich (siehe Abb.2). Diese Entwicklung ist
jedoch kein Berliner Spezifikum, sondern lésst sich bundesweit beobachten.
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Abb. 2: Einzelhandelsmieten in 1a-Lagen
Quelle: eigene Darstellung auf Basis von Bulwiengesa

Wohnungsmarkt: Vom Uberangebot zum Flaschenhals

Am Wohnungsmarkt kann von Stagnation keine Rede sein — und wenn, dann
ist sie ganzlich anders zu verstehen als am Einzelhandelsmarkt. Zwar hat
sich das Bevolkerungswachstum zuletzt verlangsamt und betrug 2019 nur
noch 0,7 % gegeniiber dem Vorjahr — im Durchschnitt der fiinf vorangegan-
genen Jahre war es noch fast doppelt so hoch — das liegt aber mutmallich
nicht zuletzt am fehlenden bzw. zu teuren Wohnungsangebot. Damit steht die
heutige Situation in starkem Kontrast zum Berlin fritherer Jahre. Noch im
Jahr 2005 standen fast 6 % aller Wohnungen in Mehrfamilienhdusern leer. In
Hamburg und Miinchen lag die Leerstandsrate im selben Jahr bei 1,8 % bzw.
1,2%. Die Folge dieses hohen Leerstands waren vergleichsweise niedrige
Mieten und Wohnungspreise. In kaum einer européischen Hauptstadt lieR
es sich so glinstig wohnen wie in Berlin und auch im Vergleich mit anderen
GroRstadten waren die Wohnkosten niedrig. Das trug zweifellos zur Attrak-
tivitdt der Stadt bei, gerade im Hinblick auf junge und kreative Menschen,
nicht zuletzt aus dem Ausland. Das wiederum war, wie eingangs dargestellt,
sicherlich eine wesentliche Triebfeder und womdglich sogar Voraussetzung
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fur die Wachstumsgeschichte, die Berlin seitdem zu erz&hlen hat. Heute steht
nur noch etwa ein halbes Prozent aller Wohnungen leer. Die Mieten haben
sich seit 2005 etwa verdoppelt und die Wohnungspreise sind sogar noch
starker gestiegen. Obwohl Berlin im internationalen Vergleich damit noch
immer keine teure Stadt ist, ist die Wohnungserschwinglichkeit fir die Be-
volkerung stark gesunken, weil die Einkommen bei Weitem nicht im selben
Malie gestiegen sind. Das gilt vor allem fir Mieterhaushalte und damit fir
etwa 85 % aller Haushalte mit Erstwohnsitz in Berlin. Die Berliner Politik
hat auf diese Problematik im Jahr 2019 mit der Einfithrung eines zunéchst
far funf Jahre geltenden Mietendeckels reagiert und Obergrenzen fiir die
zuldssige Wohnungsmiete in allen Gebduden bis Baujahr 2013 festgesetzt.
Damit lauft in Berlin ein in der Bundesrepublik einmaliges und hdchst um-
strittenes Experiment. Nicht nur zweifeln Experten die Effektivitét des Ins-
truments an, strittig ist auch, ob das Gesetz mit dem Grundgesetz vereinbar
ist. Uber letztere Frage wird das Bundesverfassungsgericht wohl spatestens
im néchsten Jahr entscheiden. Unabhangig von rechtlichen und inhaltlichen
Zweifeln an dem Instrument ist jedoch eines klar: Das eigentliche Wachs-
tumshemmpnis, ndmlich der Mangel an Wohnungen, ldsst sich dadurch nicht
beseitigen. Schon deshalb wird die Berliner Wachstumsstory der kommen-
den Jahre nicht mehr dieselbe Dynamik aufweisen konnen wie jene der ver-
gangenen Jahre. Die Triebfeder dieses Wachstums, Berlins Anziehungskraft
auf Talente und Unternehmen weit iiber die Landesgrenzen hinaus, ist jedoch
weiterhin intakt und insofern mag die Wachstumsgeschichte kiinftig weniger
spektakuldr verlaufen, zu Ende erzahlt ist sie aber sicherlich noch nicht.

Dipl.-Geogr. Matthias Pink, Head of Research Germany bei der Savills Immo-
bilien Beratungs-GmbH, studierte 2000—2005 Geographie und Volkswirt-
schaftslehre an der Martin-Luther-Universitat Halle (Saale) und war dort
anschliefend bis 2008 wissenschaftlicher Mitarbeiter am Lehrstuhl Wirt-
schaftsgeographie. Seit 2008 ist er fur Savills tatig und dort verantwortlich
fiir das Research in Deutschland. Herr Pink ist Autor zahlreicher Studien und
Analysen zu den deutschen Wohn- und Gewerbeimmobilienmarkten sowie
Honorardozent an mehreren Hochschulen.
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Berliner Wohnungsmarkt in
schwierigem Fahrwasser

Dr. Jurgen Allerkamp

Es ist kein Geheimnis, dass die Wohnungsmérkte in vielen deutschen Stad-
ten seit Jahren unter Anspannung leiden. Zwar hat sich 2019 das Wachstum
von Mieten und Kaufpreisen etwas verlangsamt, die Lage bleibt aber trotz-
dem problematisch. Der Neubau von Wohnungen, die Modernisierung und
energetische Sanierung des Bestandes ist nach wie vor dringend geboten, um
die hohe und wachsende Nachfrage zu befriedigen. Dass das nicht ohne das
Engagement privater Investoren und Gesellschaften zu stemmen ist, versteht
sich von selbst.

Die Corona/COVID-19-Krise macht die Lage nicht einfacher. Das gilt auch
fiir den Berliner Wohnungsmarkt, der viele Ahnlichkeiten mit den Woh-
nungsmarkten anderer Metropolen aufweist, dennoch aber auch ber einige
Besonderheiten verfligt. Wie in anderen Stadten auch, zeichnete sich in
Berlin 2019 erstmals seit Jahren eine Stagnation bei den Mieten ab. Berlin-
weit wurde eine mittlere Angebotsmiete von 10,45 Euro/m? aufgerufen, was
einem Anstieg von lediglich 0,13 Euro/m? bzw. 1,3 % gegeniiber dem Vorjahr
entsprach. Das &ndert allerdings nichts daran, dass dem aktuellen Mikro-
zensus zufolge in Berlin inzwischen bis zu gut einem Drittel des durch-
schnittlichen Brutto- bzw. bis zu knapp 50 % des durchschnittlichen Netto-
Einkommens fir die Warmmiete ausgegeben werden. Das im Vergleich zu
anderen Grol3stadten niedrigere Lohnniveau der Berlinerinnen und Berliner
verscharft die Lage dabei zusatzlich.

Das ohnehin geringe Mietwohnungsangebot in grofieren Stadten ging seit
Mairz 2020 noch weiter zuriick, in Berlin sogar um fast 50 % im Vergleich
zum Vorjahr. Das geht aus Daten des Immobiliendienstleisters Value AG
hervor, die das Institut der deutschen Wirtschaft (IW/Koln) ausgewertet hat.
Insofern wird die Anspannung am Wohnungsmarkt aller Voraussicht nach
noch weiter anhalten. Die Devise muss also lauten: Bauen, bauen, bauen!
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Auch ohne Corona/COVID-19 ist angesichts der Probleme am Wohnungs-
markt in den zuriickliegenden zwei Jahren eine Kontroverse entstanden, wie
der Wohnungsmarkt in der deutschen Hauptstadt entspannt werden kann. Das
Themenspektrum ist grof? und enth&lt Forderungen nach Enteignungen von
groRen Wohnungsbesténden ebenso zielflihrende Ansétze wie Bauordnungs-
verschlankung, Verbesserung von Investorenanreizen zu mehr Wohnungsbau,
Verschlankung von Genehmigungsprozessen, etc. Hinzu kommt die in Berlin
inzwischen vollzogene Deckelung der Mieten durch den Gesetzgeber. Gerade
dies macht 2020 fiir den Berliner Wohnungsmarkt zu einem Schliisseljahr,
denn zweifellos wird seine Weiterentwicklung maf3geblich durch das «Gesetz
zur Neuregelung gesetzlicher Vorschriften zur Mietbegrenzung» (Mieten-
deckel) bestimmt werden. Erstmals im Juni 2019 thematisiert, wurde das
Gesetz im Januar 2020 durch das Abgeordnetenhaus von Berlin verabschie-
det und soll die Miethdhe von rund 1,5 Millionen Mietwohnungen in Berlin,
die bis Ende 2013 gebaut wurden, deckeln, bzw. ab 23.11.2020 absenken.

2019* 1.968,3

2018* 1.949,3
2017* 1.932,3
2016* 1.916,5
2015* 1.902,7
2014* 1.891,8

2013* 1.883,2

2012 1.877

2011* 1.871,8

2010* 1.867,7

Grafikl: Anzahl der Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebauden in Berlin in den
Jahren von 2010-2019

Quelle: Berlin-Brandenburg Statistics Office, https.//de.statista.com/statistik/daten/
studie/259653/umfrage/wohnungsbestand-in-berlin/#professional


https://de.statista.com/statistik/daten/studie/259653/umfrage/wohnungsbestand-in-berlin/#professional
https://de.statista.com/statistik/daten/studie/259653/umfrage/wohnungsbestand-in-berlin/#professional

m Berliner Wohnungsmarkt in schwierigem Fahrwasser

Einschdtzung des Investitionsklimas: Neubau
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@mmmms Neubau von Mietwohnungen

Grafik 2: Einschatzung des Investitionsklimas Neubau
Quelle: IBB Wohnungsmarktbarometer 2020

Nach Angaben des Amtes fir Statistik Berlin-Brandenburg lag der Woh-
nungsbestand in Berlin 2019 bei knapp 1,97 Mio. Davon waren laut IBB
Wohnungsmarktbericht 2019 insgesamt 94 653 Einheiten Sozialmietwoh-
nungen. Das ist nicht tbermé&Rig viel, wenn man bedenkt, dass die Stadt
ganz erheblich mehr neue Wohnungen brauchte um den wachsenden Bedarf
zu decken.

Es besteht durchaus Grund zu der Sorge, dass durch eine Mietendeckel-
bedingte Zuriickhaltung wichtiger Wohnungsbau-Investoren, zu denen in be-
sonderem MaRe gerade die privaten Investoren und Gesellschaften gehéren,
die erwiinschte Marktentlastung in Form zusétzlicher neuer Wohnungen —
librigens auch Eigentumswohnungen — ausbleibt.

Dariber sollte auch nicht hinwegtduschen, dass die Zahl der fertiggestellten
Wohnungen in den letzten Jahren zwar kontinuierlich gestiegen ist auf zu-
letzt 18 999 Wohnungen im Jahr 2019. Jedoch ist die Zahl der Baugeneh-
migungen seit 2017 riickldufig und erreichte im vergangenen Jahr nur noch
22 524 Wohnungen. Das waren 7 Prozent weniger als 2018. Diese Zahlen
gewinnen zusétzlich an Bedeutung (und Dramatik), wenn man bedenkt, dass
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Einschdtzung des Investitionsklimas: Bestand
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BestandsmaBnahmen/Modernisierung/Umbau
@  Privater Erwerb bestehenden Wohnraums (Selbstnutzer, Kapitalanleger)

@ |nstitutioneller Erwerb bestehenden Wohnraums (z. B. Fonds, Versicherungen)

Grafik 3: Einschatzung des Investitionsklimas — Bestand
Quelle: IBB Wohnungsmarktbarometer 2020

trotz der in den letzten Jahren hohen Bauintensitét etwa 145 000 Wohnungen
in der Stadt neu entstehen mussten.

Nach meiner Uberzeugung lasst sich eine sozial vertragliche und klima-
gerechte Wohnraumversorgung in der Menge und Qualitat wie sie Berlin
braucht, nur durch massive Aktivitaten gerade auch privater Wohnungs-
gesellschaften und Investoren bewerkstelligen. Wir missten also eigent-
lich alles tun, um Investoren zu locken und nicht zu verunsichern. Die seit
Herbst vergangenen Jahres in Berlin geltenden neuen Wohnungsbauférder-
bestimmungen, die jetzt erhohte Baudarlehen von bis zu 1.800 Euro pro
Quadratmeter Wohnfldche moglich machen, sind sicher auch vor dem Hinter-
grund ungebremst steigender Baukosten — immerhin 5,4 Prozent allein 2019 —
ein wichtiger Schritt. Um Investoren aber wirklich nachhaltig zu deutlichen
und anhaltenden Engagements zu bewegen, gehdrt eben auch, dass man
ihnen eine Aussicht auf angemessene Renditen gewéhrt. Ob die Deckelung
von Mieten und die Reduzierung der Umlagefahigkeit bei Modernisierungen
hier der richtige Weg ist, ist mehr als fraglich. Schon seit Monaten klagen
zum Beispiel zahlreiche Genossenschaften dariiber, dass die Deckelung der
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Mieten dazu fiihrt, dass auch energetische Modernisierungen und Instand-
setzungen aufgrund fehlender Mieteinnahmen nicht mehr ohne weiteres um-
gesetzt werden kénnen.

Bestéatigt wird dies in der aktuellen Umfrage zum «IBB Wohnungsmarkt-
barometer 2020». Im Rahmen dieser jahrlich erscheinenden Publikation be-
fragt die IBB Expertinnen und Experten iiber deren Einschétzung zu den
verschiedenen Aspekten des Berliner Wohnungsmarktes. Aktuell erklaren
die Akteure, dass gerade wohnungspolitische Entscheidungen, allen voran
der Mietendeckel und dessen Auswirkungen, neue Probleme am Markt in
den Fokus riicken. So sprechen die Befragten den nichtkostendeckenden
Mieten und der mangelnden Wirtschaftlichkeit von Sanierung und Moder-
nisierung noch mehr Relevanz als in den Vorjahren zu. Auch in der Ein-
schitzung des Investitionsklimas spiegeln sich die besagten Probleme wider.
Dieses wird sich nach Uberzeugung der Befragten in den kommenden drei
Jahren weiter eintrliben. Es ist also perspektivisch sehr gut moglich, dass in
Berlin nicht nur die Neubau-Investitionen ins Stocken geraten, sondern auch
die Investitionen in energetische, klimagerechte MaRRnahmen sowie (ber-
haupt Modernisierung und Instandsetzung.

Neubau in ausreichender Zahl sowie Modernisierung und Instandsetzung
des Bestandes unter Beriicksichtigung klimatisch notwendiger Elemente sind
heute jedoch unabdingbar fiir sozialvertrdgliches Wohnen in Grofstddten
wie Berlin. Dabei bedeutet sowohl die Verantwortung fir sozialvertrégliches
Wohnen als auch die Optimierung des energetischen Verbrauches bei Wohn-
immobilien einen Dreiklang aus

= Kklimapolitischer Verantwortung des Eigentiimers,

®  der Verpflichtung zur sozialen Verantwortung gegeniiber den Mietern,

®  hinreichend Erlose aus Vermietung fiir die damit verbundenen Kosten
erwirtschaften zu kénnen.

Ein Vermieter, der nur auf die Ertragsoptimierung der Immobilie zielt,
kommt weder seiner Verantwortung gegeniiber den Mietern nach noch der
Verantwortung zur nachhaltigen Instandhaltung der Substanz hinreichend
nach. Hier hei8t es meiner Meinung nach: «Die Ausgewogenheit aller drei
Aspekte erzielt den Erfolg.» Die Fokussierung auf nur einen dieser Gesichts-
punkte fiihrt zwangsldufig zu einer Fehlbewirtschaftung der Immobilie oder
zu starkeren sozialen Spannungen.
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Hierfir drei kurze Beispiele:

1

Setzt der Vermieter auf Mietoptimierung, bekommt er zwar bonitats-
maRig gute Mieter in seine Wohnungen (sofern es die Lage Uberhaupt
hergibt). Andernorts finden einkommensschwéchere Mieter keine
Wohnungen. Das ist meines Erachtens nach unsozial, denn Eigentum
verpflichtet.

Wird der Vermieter zu Mietverzichten durch die Politik gezwungen,
wird er einen Teil seines Uberschusses nicht fiir energetische MaR-
nahmen, Umfeldverbesserungen oder soziales Engagement investieren.
Denn wenn solche Restriktionen notwendig erscheinen, besteht ein
angespannter Markt und der Vermieter kann die Wohnung herunter-
wirtschaften, denn die Mieter stehen ja fiir staatlich regulierte Wohnun-
gen — und nicht nur die — so oder so Schlange.

Wird der Vermieter (und dies gilt nur beim Neubau) zu einer auller-
ordentlich hohen Sozialquote verpflichtet, entféllt eine Quersubventio-
nierung durch héher vermietete Wohnungen mit der Gefahr, dass sich
das Gesamtinvestment nicht mehr lohnt und er gar nicht baut. Baut er
dennoch, besteht die Gefahr einer Monowohnkultur mit allen sozialen
Spannungen, die wir in den 70er Jahren in den Grof3siedlungen gesehen
haben und zu Uberwinden geglaubt hatten.

Es missen also verschiedene Elemente beriicksichtigt werden, um die Inte-
ressen von Investoren, Mietern und Politik letztlich unter einen Hut zu be-
kommen und eine Entspannung am Wohnungsmarkt zu erreichen. Die IBB
spielt dabei eine wichtige Rolle. Aufgrund ihrer Geschichte gehort die Woh-
nungsbauférderung in Berlin zu ihrer DNA. Als traditionelle Finanziererin
und Knowhow-Trigerin am Berliner Wohnungsmarkt hat sie eigene Ideen
entwickelt und Position zu bereits diskutierten Themen bezogen, mit denen
sich aus unserer Sicht mittel- bis langfristig eine Entspannung am Wohnungs-
markt erreichen lassen kann. Grundkonsens ist dabei, Soziales Wohnen vor-
anzutreiben. Dabei sind aus Sicht der IBB folgende Punkte wichtig:

Der Mix macht’s: Berlin bendtigt einen Mehrklang aus zielgerichte-
tem Entwickeln, raschem Genehmigen, Biirokratieabbau, effizientem
Bauen und modularen monetéren Férdermanahmen mit dem Ziel der
Mietpreisdampfung.

Bauen hat Prioritét.

Die offentliche Hand muss Anreize zum Bau mittlerer und kleiner Woh-
nungen schaffen.
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4. Partizipation ist wichtig, allerdings sollte dabei das «Wie» und nicht das
«Ob» zur Debatte stehen.

Und last but not least:

5.  Emotionen diirfen Entscheidungen nicht dominieren und zu Schein-
debatten fithren. Wir missen vielmehr auf zahlenbasierte Analysen ver-
trauen. Das tragt dazu bei, dass Mythen und Legenden beseitigt werden.
Der Ruf nach Enteignungen ist verlockend. Er ist die emotionale Antwort
auf einen korrekten sachlichen Befund, ndmlich, dass es in Berlin nicht
ausreichend bezahlbaren Wohnraum gibt. Dennoch hilft die zwangswei-
se Ubertragung von Eigentum nicht, neuen Wohnraum zu schaffen.

6. Wir missen das Vertrauen der Investoren in den Immobilienstandort
Berlin zuriickgewinnen, die wir durch einen mdoglicherweise verfas-
sungswidrigen Mietendeckel stark verunsichert haben.

Dr.Jiirgen Allerkamp ist seit dem 1. Januar 2015 Vorsitzender des Vorstands
der Investitionsbank Berlin (IBB). Seit Mai 2017 leitet er den Aufsichtsrat
der Berlin Partner fur Wirtschaft und Technologie (BPWT), der Wirtschafts-
fordergesellschaft Berlins. Vor seiner Tatigkeit in Berlin fungierte er als Vor-
standsvorsitzender der Deutschen Hypothekenbank AG in Hannover. Zuvor
verantwortete er als Vorstandsmitglied der NORD/LB zwolf Jahre unter
anderem das Firmenkundengeschaft und die gewerbliche Immobilienfinan-
zierung. Weitere berufliche Stationen des promovierten Juristen waren die
WestLB und die Stadtsparkasse Dresden.
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Vom Wohnraum zum Lebensraum —
was Stiftungen fur die
Immobilienwirtschaft leisten konnen.

Dr. Hans-Michael Brey

Okonomie, Okologie und Soziales miteinander
versohnen — zentrale Aufgabe der Wohnungs- und
Immobilienwirtschaft

Berlin hat sich im zurtckliegenden Jahrzehnt sehr erfolgreich zu einem
Innovationsstandort entwickelt, in dem das Bruttoinlandsprodukt tberpro-
portional stieg. Zwischen 2009 und 2019 wuchs es um jahresdurchschnittlich
4,5 Prozent gegentiber bundesweit 3,5 Prozent. Damit hat Berlins Wirtschaft
erfolgreich einen Aufholprozess durchlaufen. Im Ergebnis ziehen Menschen
kontinuierlich nach Berlin, um von der wirtschaftlichen Entwicklung zu
profitieren. Der sich hieraus ergebende Nachfragedruck wirkt unmittelbar
auf die Immobilienmérkte und stellt Politik und Gesellschaft vor neue He-
rausforderungen. Laut einschldgiger Prognosen — erstellt vor der Corona/
COVID-19-Pandemie — braucht Berlin bis 2025 in etwa 137 000 Wohnun-
gen, um die Nachfrage zu bedienen und den Mietenanstieg zu dampfen. Hier
kommt der kommunalen Wohnungs- und Immobilienwirtschaft im Verbund
mit den Verantwortlichen der Stadtentwicklung eine besondere Verantwor-
tung zu. In alten und neu zu schaffenden Quartieren ist bezahlbarer Wohn-
raum zur Verflgung zu stellen. Im Zeitalter des demographischen Wandels,
der Klimaverdnderung, des Arbeitsmarktwandels aufgrund des digitalen
Fortschritts und der Verstadterung bedarf es einer gemeinschaftlichen Her-
angehensweise der unterschiedlichen Disziplinen, um den sich aus den Ma-
krotrends ergebenden Herausforderungen gerecht zu werden. Hier kann das
Gut «Wohneny einen positiven Einfluss auf die weitere Entwicklung der
Gesellschaft nehmen. Der Stadtplaner Rudolf Hillebrecht bezeichnet schon
1948 die Wohnung als «Schliissel zur Zukunfty». Damit wurde ein Bogen zur
Weimarer Reichsverfassung 1919 geschlagen, in der das verankerte Recht
auf Wohnen als Ausweis einer sozialen Wohnraumpolitik und einem wich-
tigen Element der Demokratisierung von Gesellschaft verstanden wird. Ein
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Gedanke, der aufgrund derzeitiger politischer Entwicklungen eine hohe Ak-
tualitdt besitzt. Denn die iibergeordneten Ziele der Wohnraumbeschaffung
existieren nach wie vor: Mit dem Bau der Wohnung, des Quartiers bzw. des
Stadtteils und der stadtischen Anbindung wird dariiber entschieden, wie in
Zukunft Gesellschaft verfasst ist.

Stiftungen liegen nicht nur im Trend — sie bereichern die
Gesellschaft

In dem Wissen um die gesellschaftspolitische Bedeutung des Gutes «\Woh-
nenx» sind die Ziele der kommunalen Wohnungsunternehmen bei der Bewirt-
schaftung von gebauten und bei der Entwicklung von neuen Quartieren
vielschichtig: So sollen Quartiere attraktiv sein, die gesellschaftliche Teil-
habe soll organisiert und die Mieter und Anwohner sollen fir Fragen der
Quartiers- und Stadtentwicklung sensibilisiert werden. Hinzu kommt, dass
sich die Unternehmen in der gesellschaftlichen Verantwortung sehen, ein
tolerantes Zusammenleben der Quartiersbewohner zu gestalten. Hierbei geht
es zudem u. a. um Fragen der Identitdt und letztendlich auch um Heimat. Um
dieser Verantwortung zu entsprechen, engagieren sich kommunale Unter-
nehmen der Wohnungs- und Immaobilienwirtschaft u. a. in Form von Stif-
tungen. So haben z. B. die Berliner Gesobau AG 1997, die Bremer GEWOBA
1999, die Hamburger SAGA-GWG 2007, die Berliner Gewobag AG 2013 und
die Berliner HOWOGE 2018 eigene Stiftungen ins Leben gerufen, um {iber
ihren originédren gesellschaftlichen Auftrag hinaus, Wohnraum zu schaffen,
sich im Sinne der Menschen in den eigenen Stadtteilen sozial zu engagieren.
Die Projekte der Wohnungsunternehmen bzw. ihrer Stiftungen eint das ge-
meinsame Ziel, lebenswerte Raume und Nachbarschaften fur ein tolerantes
Miteinander zu schaffen. Das Engagement der Wohnungsunternehmen zielt
in erster Linie auf die Bereiche Bildung, Kultur, Soziales und Sport. Mit
Blick auf Berlin verfolgen die hiesigen Wohnungsbaugesellschaften, die
auch als Blaupause dienen kénnen, das Ziel, ihr Berlin als einen «lebens-
und liebenswerten Standort» zu erhalten. Es gehort aber auch zur sozialen
Realitit, dass jedes dritte Kind und ein Drittel der Jugendlichen in Berlin in
einer sogenannten Bedarfsgemeinschaft leben. Das heif3t, sie brauchen staat-
liche Hilfe. Die Jugendarbeitslosigkeit in Berlin liegt bei fast 10 Prozent und
betrifft tiberproportional junge Menschen aus benachteiligten Haushalten.
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Die Quartiersentwicklung — das Handlungsfeld
der Stiftung Berliner Leben

Folgerichtig wurde die Stiftung Berliner Leben im Jahr 2013 durch die
Gewobag AG mit dem Satzungsauftrag gegriindet, Kunst, Kultur, Jugend-
und Altenhilfe sowie Sport zu férdern. Das Ziel: stabile nachbarschaftliche
Strukturen, den sozialen Ausgleich und die Integration der unterschiedlichen
Bevolkerungsgruppen in den Berliner Quartieren zu fordern.

Die Stiftung Berliner Leben ist derzeit hauptsachlich in Schoneberg tétig,
einem von 22 Bezirken der Gewobag AG in Berlin. Hier besitzt 3 567 Wohn-
einheiten. Insgesamt werden rund 70 000 Wohneinheiten verwaltet mit einer
Leerstandsquote von 1,9 Prozent in Schoneberg. Dariiber hinaus besitzt die
Gruppe in diesem Bezirk 206 Gewerbeeinheiten mit insgesamt 21 796 m?
Von diesen Gewerbeeinheiten sind 63 fiir 10 Jahre und 34 fiir 15 Jahre ver-
mietet. Die Leerstandsquote betrdgt hier 4 Prozent. Dazu kommen noch
735 Garagen, die die AG verwaltet.

Folgende drei Grundsitze definieren den Stiftungszweck:

1. Integration und Férderung von Nachbarschaften machen Quartiere
lebenswert.

2. Kultur macht Quartiere lebenswerter.

3. Bildungsanreize iiber Kulturprojekte schaffen Identifikation mit dem
Quartier.

Die Stiftungsprojekte basieren auf drei Sdulen:
1. Das URBAN NATION MUSEUM, ein Projekt, fiir das die Stiftung
verantwortlich ist.
2. Das Residenzprogramm Fresh A.l.R., das ebenfalls in der direkten Ob-
hut der Stiftung steht.
3.  Und die Forderprojekte der Stiftung Berliner Leben. In diesem Bereich
geht die Stiftung Partnerschaften mit Institutionen in Berlin ein:
a. «Abenteuer Oper!» — eine Kooperation mit der Komischen Oper
Berlin
b. «Kiez meets Museum» — eine Kooperation mit der Nationalgalerie —
Staatliche Museen zu Berlin
c. Isigym Boxsport Berlin e. V. — eine Kooperation mit dem Verein
«Wir aktiv. Boxen & mehr»
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Abbildung 1: Isigym Boxsport Berlin e. V.
Quelle: Aurelio Schrey, Stiftung Berliner Leben, Berlin

d. «Spiele und Spielzeug fiir alle» — eine Kooperation mit dem Verein
Spielmittel e. V. V.

e. «Kinderkulturmonat» — eine Kooperation mit der WerkStadt —
Kulturverein Berlin e. V. V.

f.  «Praktische Erndhrungserzichung in Kindergérten und Sport-
vereinen» — eine Kooperation mit der Sarah Wiener Stiftung

Somit bietet die Stiftung Raum fiir Engagement und neue Ideen. Werden all’
die Aktivitaten zusammengenommen, entwickelt sich eine hohe gesellschaft-
liche Reichweite, die in unterschiedliche Milieus einwirkt. Beispielhaft sei
auf vier Projekte verwiesen:

1. Das URBAN-NATION Museum verzeichnete 2019 116 968 Giste, die
das Museum und die URBAN NATION Biennale besuchten. Dariber
werden weit {iber 5000 Schulkinder jedes Jahr durch das Museum ge-
fahrt und in dortigen Werkstétten in ihren eigenen kinstlerischen Féhig-
keiten geschult.
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Abbildung 2: «Abenteuer Oper!»
Quelle: Tina Merkau, Gewobag AG

2. Esgibtauch ein unabhéngiges Fresh A.I.R. Stipendienprogramm fiir bis
zu 26 Stipendiaten jéhrlich aus dem européischen Kunst- und Kultur-
sektor, die jeweils sechs Monate in den 13 Residenzen der Stiftung Ber-
liner Leben arbeiten, leben und kiinstlerische Unterstiitzung erhalten. In
den ersten drei Jahren waren 44 Kiinstler aus aller Welt im Rahmen des
Kiinstlerresidenzprogramms Fresh A.L.R. aktiv.

3. Das Projekt «Wir sind aktiv. Boxen & mehr». Der Verein hat rund 218
Mitglieder und ist mit einer Fliche von 1400 m? der grofite Boxclub
Berlins, der auch als olympische Basis dient. Aufgrund des Engage-
ments der Trainer, ihrer sportlichen GroRe und ihres Rufs wirkt sich
der Boxclub stabilisierend auf die soziale Interaktion der Nachbarschaft
aus. Inzwischen hat der Isigym Boxsport Berlin seit seiner Griindung
56 deutsche Meister hervorgebracht, hauptsdchlich Kinder und Jugend-
liche aus Schéneberg Nord.

4. Im Projekt «Abenteuer Oper!» kooperieren die Komische Oper, zwei
Grundschulen in Berlin und zwei Senioreneinrichtungen. Im Rahmen
einer Projektwoche entwickeln Musiktheaterpddagogen und Grund-
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schiiler ein Opernstlick. Neben dem Zugang zu kulturellen Themen
erleben die Jugendlichen Kontakte zu dlteren Menschen. Seit 2009
nimmt jedes Jahr eine Klasse der Otto Wels Grundschule Kreuzberg
mit 25 Kindern und seit 2013 zwei Klassen der Askanier Grundschule
an dem Projekt teil. Seit 2009 nahmen insgesamt 1286 Grundschiiler
aus Kreuzberg und Spandau am Projekt «Abenteuer Oper!» teil.

Angesichts der positiven Erfahrungen hat die Stiftung die einschlagigen
Vorgaben der Satzung schrittweise neu definiert:

1. Kinder und Jugendliche sollen in ihrer personlichen und beruflichen
Laufbahn unterstutzt und demokratische Werte vermittelt werden.

2. Die Projekte sollen stabile Nachbarschaften und die Integration von
Zugezogenen unterstiitzen und foérdern.

3. Die Stiftung will zu einem groBeren Engagement der Einwohner der
Gemeinschaft beitragen.

4. Die Stiftung entwickelt ihre Programme und Projekte in langfristiger
Zusammenarbeit mit starken und lokalen Partnern.

Festhalten lésst sich, so unterschiedlich auch die Projekte sind: Allen Kindern
und Jugendlichen wird die Mdglichkeit geboten, ihre Personlichkeit zu for-
men. Sie sollen erkennen, dass Schul- mit anschlieRender Berufsaushildung
den zentralen Stellenwert in ihrem Leben einnimmt sowie eine Bereicherung
erleben in der personlichen, sprachlichen und kulturellen Entwicklung. Die
Senioren erhalten Gelegenheit, am gesellschaftlichen Leben teilzunehmen.
Auf Ebene der Nachbarschaft entsteht ein Zugang zu kulturellen Einrichtun-
gen. Im Ergebnis werden die Quartiere wieder «lebens- und liebenswert».

Kurz & knapp

Im Ergebnis sprechen die Stiftungsprojekte Kinder, Jugendliche und Senio-
ren in den eigenen Quartieren niederschwellig an. Mithilfe von Kunst und
Kultur werden relevante gesellschaftliche Themen des Alltags — wie Bildung,
Digitalisierung, Klima und Migration — aufgegriffen und ihre Auswirkungen
verstandlich gemacht. Gesellschaftliche Entwicklungen, die von den Betrof-
fenen verstanden werden, werden akzeptiert und konstruktiv aus den Quar-
tieren heraus begleitet. Dies schafft die Voraussetzungen fiir einen an den zu-
kinftigen Herausforderungen einer Gesellschaft orientierten Stadtebau, den
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die Branche in den kommenden Jahren umsetzen wird. Ein sich verdndernder
Stadtebau, der den Dienst an der Gesellschaft in den Mittelpunkt stellt, kann
Hand in Hand gehen mit sich neu orientierenden Unternehmensstrategien,
die sich zum einen an den Grundsdtzen der sozialen Markwirtschaft orien-
tieren und zum anderen von der Gesellschaft eingefordert werden, in der
innovative Losungen in den Bereichen Digitalisierung, Energie, Mobilitét,
Okologie und neue Wohnkonzepte angeboten werden. So ist es méglich, Ant-
worten auf die Fragen zu geben, die die technologischen, ékologischen und
sozialen Herausforderungen der Zukunft aufwerfen. Unter dieser Pramisse
kdnnen Stiftungen der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft ein Vehikel fr
die Formulierung dieser bendétigten Antworten sein, um als Eckpfeiler fiir ein
demokratisches Miteinander zu fungieren. Eine entsprechende Planung findet
derzeit — im Angesicht von Corona/COVID-19 und den damit nicht einzu-
schatzenden gesellschaftlichen Implikationen — bei der Stiftung Berliner
Leben fiir die Jahre 2021 bis 2023 unter der Uberschrift «Stadtraum!Plus»
statt. Hierbei handelt es sich um ein Programm, das Angebote der kulturellen
Bildung, der Berufsorientierung und des Sports fiir Kinder und Jugendliche
quartiersbezogen bindelt, buchbar und vor Ort erlebbar macht.
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|. Die Ausgangslage

Aktuell wird insbesondere auch im Zusammenhang mit dem Standort Berlin
viel von Start-ups und spezifischer im Immobilienbereich von Proptechs ge-
sprochen und geschrieben, per Anfang Juni 2020 sind es mehr als 4 600 Start-
upst respektive rund 100 Proptechs?, die insgesamt ca. 78 000 Menschen
beschéftigen?. Allein in 2019 wurden in Berlin 564 Start-ups neu gegriindet*,
mit Abstand die meisten Neugrindungen in Deutschland (auch im Verhaltnis
von absoluten Zahlen zur Bevélkerung). Berlin bildet damit neben London
und Paris einen der Top Start-up-Cluster in Europa. Entsprechend sind Start-
ups heute bereits ein entscheidender Wirtschaftsfaktor in der Stadt, Bran-
chenvertreter erwarten gar, dass sie zum wichtigsten Arbeitgeber in Berlin
werden konnten, gefolgt von Industrie und Verwaltung®®. «Das Gesamt-
bild aus hohen Mitarbeiterzahlen, innovativen Geschéaftsmodellen und gro-
RBer Verfligbarkeit an Wachstumskapital macht den Charakter Berlins als
Wachstums-Okosystem aus.»’

1 “A startup is a company designed to grow fast.” Startups in the database are manually
qualified by their level of innovation and scalability; siehe: https://startupmap.berlin/
startupmapberlin/p/berlin-startup-facts/i/5785fc03e4b0646495dd0bbe?mId=
5785£c03e4b0646495dd0bbe.

2 https://proptech.de/2020/03/11/berlin-ist-die-proptech-hochburg-deutschlands-
proptech-uebersicht-maerz-2020/.

3 Berlin Senate Department for Economics, Energy and Public Enterprises, June 2020.

4 https://www.startupdetector.de/iit-startupdetector-report-2019/.

5 https://www.tagesspiegel.de/berlin/hauptstadt-der-jungunternechmen-berliner-start-
ups-schaffen-19-000-neue-jobs/25530848.html.

6 https://deutschestartups.org/wp-content/uploads/2020/06/Berlin-Startup-Monitor-
2020.pdf; Seite 7f.

7 https://deutschestartups.org/wp-content/uploads/2020/06/Berlin-Startup-Monitor-
2020.pdf; Seite 22.
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Quelle: https.//proptech.de/wp-content/uploads/2020/03/Top-10-PropTech-Standorte-in-
Deutschland.jpg; Mdrz 2020

Berliner Start-ups sind in verschiedensten Branchen und zu iiber 52 % im
wachsenden B2B-Sektor tatig®. Der Fokus liegt in vielen Féllen auf Soft-
ware-as-a-Service (SaaS)-Losungen, die sich durch ihre hohe Skalierbarkeit
auszeichnen und mit denen die Start-ups die umfassende Digitalisierung der
deutschen Wirtschaft entscheidend vorantreiben. Vor allem im Fintech-Sektor
spielen die Berliner Start-ups eine zentrale Rolle: mit 35 % sind mehr als
ein Drittel der deutschen Fintechs in der Hauptstadt ansassig, die Themen
Blockchain und KI sind wichtige Treiber. Erst jiingst erfolgte substantielle

8 https://deutschestartups.org/wp-content/uploads/2020/06/Berlin-Startup-Monitor-
2020.pdf; Seite 19.
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Quelle: eigene Darstellung, Juli 2020

Finanzierungsrunden von Berliner Fintechs verweisen auf die Bedeutung
dieser Branche und die internationale Sichtbarkeit des Berliner Okosystems.?

Bei dieser schon heute grossen Bedeutung ist es interessant und ratsam, Start-
ups nédher zu priifen, sie insbesondere aber auch in einen breiteren Kontext zu
stellen. Wodurch zeichnen sie sich aus, was sind ihre Stérken, aber auch ihre
Herausforderungen? Gibt es Gemeinsamkeiten mit den Grossunternehmen
im jeweiligen Sektor, die seit vielen Jahren oder gar Jahrzehnten bestehen?
Und sind — allenfalls verschiedene — Formen der Zusammenarbeit denkbar,
von der beide Seiten profitieren konnen?

Fur diese Uberlegungen ist es hilfreich, sich noch einmal die grundsatz-
lichen Phasen eines jeden Produktes, eines jeden Unternehmens vor Augen
zu flihren. Es beginnt alles mit einer Idee, gefolgt von Planung und Um-
setzung. Sofern von Erfolg gekrént, kommt es nun zu weiterem Aufbau und
Wachstum. Ist auch diese Phase erfolgreich, wird eine Konsolidierung und
Bewirtschaftung folgen. Um im Wettbewerb bestehen zu kénnen, sind nun

9 https://deutschestartups.org/wp-content/uploads/2020/06/Berlin-Startup-Monitor-
2020.pdf; Seite 17.
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Anpassungen, neue Ideen oder Erweiterungen gefragt. Das kann den gesam-
ten bisherigen Kernbereich betreffen oder nur Teile davon. Dabei wird eine
Organisation als Ganzes oft weiterwachsen und so kdnnen in sehr grossen
Unternehmen gleichzeitig viele Bereiche existieren, die sich in ganz unter-
schiedlichen Phasen befinden.

Die beschriebenen Phasen stellen auch abweichende Anforderungen an die
darin involvierten Menschen. Es werden verschiedene Personlichkeiten ge-
sucht und benétigt — aber auch angezogen.

II. Start-ups
a) Was ist Uberhaupt ein Start-up?

Als Start-up wird ein kiirzlich gegriindetes Unternehmen mit einer inno-
vativen Geschaftsidee und hohem Wachstumspotential beschrieben. Dabei
wird «kirzlich» sehr unterschiedlich und teilweise mit bis zu zehn Jahren
angegeben.

Von grofer Relevanz ist der Hinweis auf die hohe Innovation der Produkte
oder Dienstleistungen, des Geschéaftsmodells und/oder der Technologien, der
Start-ups von Existenzgriindungen und Neuerdffnungen im Allgemeinen ab-
grenzt. So werden weder die Grindung eines Architekturbiros noch die Er-
offnung eines Handwerksbetriebes oder einer neuen Filiale eines Supermark-
tes als Start-up bezeichnet. Auf Grund der innovativen Geschéftsidee haben
es Start-ups haufig mit einem jungen oder neuen Markt zu tun und verédndern
teilweise traditionelle Geschéftszweige oder -modelle radikal (Disruption).
Start-ups haben das Ziel, ein funktionierendes, skalierbares Geschaftsmodell
zu finden und zu etablieren, dies oftmals in der Informations- und Kommu-
nikationsbranche und mit digitalem Geschéaftsmodell (z. B. Software-as-a-
Service (SaaS), Online-Plattformen und Softwareentwicklung).

Start-ups verfiigen héufig liber ein geringes Startkapital und sind — je nach
Phase — auf finanzielle Unterstiitzung durch Seed-Capital, Venture-Capital,
Business Angels, Griinderwettbewerbe und/oder Accelerator-Programme
angewiesen. Zudem gibt es wegen der groRen wirtschaftlichen Bedeutung
von Start-ups mittlerweile eine Reihe verschiedener FordermalRnahmen, die
iiber die finanzielle Unterstiitzung hinausgehen.
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Aufgrund der sehr offen formulierten Definition werden die Kriterien, wel-
ches Unternehmen als Start-up zu zahlen ist und welches bereits zu den etab-
lierte(re)n Unternehmen (sogn. Grown-ups) gehort, teils sehr unterschiedlich
festgelegt, valide Auswertungen und Vergleiche sind entsprechend schwierig.

b) Herausforderungen:

Von zehn Start-ups scheitern durchschnittlich mindestens sieben oder acht,
ein bis zwei halten sich am Markt und erzielen einen bestandigen Umsatz
und hochstens einem gelingt der erhoffte Erfolg. In sehr seltenen Féllen wird
ein Start-up zu einem sogenannten «Unicorn». Das bedeutet, es erhélt vor
dem Borsengang oder Exit eine Marktbewertung von iiber einer Milliarde
US-Dollar. Die insgesamt geringe Erfolgsquote erklért die oft sehr hohen
Renditeerwartungen von Investoren.

Die grofiten Herausforderungen von Start-ups bestehen darin, rasch und
ausreichend Kunden zu gewinnen, weitere Produkte zu entwickeln und fiir
diese Prozesse ausreichend Kapital zu beschaffen. Neben diesen markt- und
produktorientierten Herausforderungen spielt auch die unternehmerische Er-
fahrung der Griinder eine Rolle, ob ein Start-up erfolgreich ist oder nicht.

Vor allem nach einer erfolgreichen Griindungs- und in der sich dann an-
schlieRenden Aufbau- und Wachstumsphase stehen viele Veranderungen
hinsichtlich der Unternehmensprozesse und -strukturen an, die Manage-
ment- und Fihrungskompetenzen erforderlich machen. Wahrend Aufbau
und Wachstum missen zum einen mehr Mitarbeitende eingestellt werden,
was Kenntnisse und eine mittelfristige Strategie hinsichtlich Personalpla-
nung und -rekrutierung erforderlich macht. Zum anderen werden, aufgrund
der nun deutlich hoheren Zahl der Mitarbeitenden, neue Prozesse und Struk-
turen notwendig, da ein direkter Kontakt mit jedem einzelnen nicht mehr
maoglich ist — alle Mitarbeitenden mussen aber weiterhin zeitnah erreicht
werden kénnen, gerade in einem kompetitiven Umfeld. In beiden Féllen geht
es darum, dass eine gute Balance zwischen der hohen Flexibilitdt und Schnel-
ligkeit der Grindungsphase und der in der Aufbau- und Wachstumsphase
nun notwendigen erhohten Stabilitat und Standardisierung gefunden wird.
Sofern die Grunder noch nicht Gber ausreichende Fihrungs- und Manage-
ment-Erfahrungen verfligen bzw. keine entsprechende Begleitung durch er-
fahrene Mentoren, Coaches und Berater erhalten, kann dies zu einer Hiirde
auf dem Weg zu einem erfolgreichen, etablierten Unternehmen werden.
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Neben einer solchen Begleitung kdnnen auch die oben bereits erwéhnten For-
derprogramme, wie zum Beispiel Inkubatoren oder Accelerator-Programme
fur Start-ups eine gute Unterstiitzung bei diesen Herausforderungen sein.
Auch die Kooperation mit bereits etablierten Unternehmen ist ein guter und
mittlerweile sehr hdufig gewahlter Weg.

Die fiir ein weiteres Wachstum notwendigen finanziellen Ressourcen kdnnen
iiber verschiedene Kapitalgeber bereitgestellt werden. Denkbar sind klassi-
scherweise Banken, andere Akteure im gleichen Sektor, aber auch Venture
Capitalists oder reine Unternehmer, die ihr Portfolio verbreitern und damit
diversifizieren oder ganz neue Opportunititen schaffen wollen. Nebst unter-
schiedlicher Qualitdt und Tiefe an branchenspezifischem Know-how, das sich
auf diese Weise dem Start-up auch erschliessen kann, ist vor allem der Zeit-
horizont der Kapitalgeber entscheidend. Wird nur der schnelle und moglichst
profitable Exit nach wenigen Jahren Engagement angestrebt, so ist ein wei-
terhin echtes unternehmerisches Denken und Handeln flr das Management
des Start-ups schwierig. Notwendige Anpassungen an das wirtschaftliche
Umfeld oder auch sektorspezifische Herausforderungen kdnnen allenfalls
nicht mehr angegangen werden. Erschwerend kann fiir Start-ups zudem eine
zu euphorische und positive Modellierung der eigenen weiteren Entwicklung
sein, zum Teil das Resultat einer sehr erfolgreichen ersten Phase, bis hin zu
positivem Echo in der Presse. Zu geringe Reserven in einem Abschwung sind
dann zu beobachten.

Ein vermehrtes Denken in Szenarien kann die Unabhangigkeit gegentiber
moglichen Investoren, aber auch exogenen Ereignissen oder Marktzyklen
erhohen. Damit verbunden ist die hértere Priorisierung und Selektionierung
eigener (moglicher) Projekte und Tétigkeiten. Der Elan fiir das eigene Ge-
schaftsmodell soll nicht leiden missen; schwierige oder gar Worst-case-
Szenarien zumindest auch einmal zu denken und in einem Business Plan ab-
zubilden, schadet kaum und erhoht die Resilienz. Das Auftreten von Corona/
COVID-19 im ersten Quartal 2020 hat viele Start-ups in dieser Weise bereits
stark getestet und herausgefordert.
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lll. Large Corporates
a) Was sind Eigenschaften grosser Unternehmen?

Im Gegensatz zu Start-ups sind Grossunternehmen oft schon viele Jahre,
wenn nicht Jahrzehnte im Markt, zum Teil noch in ihrem angestammten Ge-
schiftsfeld, je nachdem auch in neuen ergidnzenden oder ganz anderen. Um
sich im Markt und Wettbewerb behaupten zu kénnen, haben sie sich immer
wieder anpassen und neu organisieren missen. lhr aktuelles Organigramm
und auch das Angebot sind allenfalls teilweise erst wenige Monate alt, die
eigentliche Basis bildet aber eine Organisation, die Uber viele Jahre (an-)
gewachsen ist und von den Mitarbeitenden gelebt wird. Je nach Téatigkeits-
feldern gibt es eine grosse Tiefe in der Produktionskette und/oder eine Viel-
zahl an abgedeckten Markten bis hin zu internationalen Regionen. Die hohe
Zahl an spezialisierten Mitarbeitenden bringt ein enorm breites Know-how,
aufgrund der vielen Partikularinteressen involvierter Einheiten und Einzel-
personen aber auch viel hemmende interne Politik.

Der entscheidende Unterschied zu den Start-ups ist die schiere Grosse, die
sich in enormen finanziellen Mdglichkeiten, gleichzeitig aber auch hoher
Komplexitit zeigt, verbunden mit einer gewissen Trégheit in den Kommuni-
kations- und Entscheidungsprozessen und auch Anpassungs- und Verande-
rungsmoglichkeiten. Sehr einschneidende und weitgehende Veranderungen
wie die fortlaufende Digitalisierung, umfassende Nachhaltigkeit (nicht nur
auf Ebene eines einzelnen Produktes) und soziale Verdnderungen wie neue
Ansichten bezlglich des Arbeitslebens und -platzes kénnen entsprechend
nur mit hohem (auch zeitlichem) Aufwand aufgenommen und vor allem um-
gesetzt werden.

b) Inwiefern konnen Start-ups/Proptechs flr large Corporates eine Chance sein?

Der Immobiliensektor wird in weiten Teilen von einer letztlich tiberschau-
baren Anzahl grosser Player dominiert. Wieso verspricht sich dieser Sektor
speziell fur die sehr aktuellen und drangenden Themen wie beispielsweise
Digitalisierung von Transaktionen oder Effizienzsteigerungen bei der Fla-
chenvermietung viel von noch jungen Unternehmen oder sogar Start-ups?

Deutsche Corporates haben einen guten Ruf in der Welt. Sie verfligen iber
Spitzentechnologie, ausgezeichnet ausgebildete Mitarbeiter und sind global
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vernetzt. Was ihnen jedoch oftmals fehlt, ist die Agilitidt und das Tempo, mit
denen Start-ups Innovationen vorantreiben kénnen. In der Zusammenarbeit
von Corporates und Start-ups liegt daher groBes Potenzial fiir die Wirt-
schaft. Die Digitalisierung ist ein gutes Beispiel fiir die Notwendigkeit von
permanenter Anderung und Anpassung bewihrter Organisationsprinzipien.
Etablierte Unternehmen werden vor die Aufgabe gestellt, in neuen Geschéfts-
modellen und -prozessen zu denken. Kooperationen mit Start-ups erscheinen
daher als eine attraktive Mdoglichkeit durch Kooperationen, Investitionen
oder gar durch eine komplette Ubernahme neue (digitale) Geschaftsmodelle
fur das eigene Unternehmen zu etablieren: die Innovationsstarke und Tech-
nologien der Start-ups nutzen, von ihrem Kunden- und Daten-Know-how
profitieren sowie durch Start-ups Nischenmaérkte erschlieen, Agilitit und
Schnelligkeit gewinnen und neue Vertriebskandle etablieren.

Quelle: Start-up-Collaboration-Studie, 2018, Herausgeber: Technische Universitdt
Darmstadt, Fachgebiet Wirtschaftsinformatik Software & Digital Business, Seite 7.
https://blog.wiwo.de/look-at-it/2018/10/02/knapp-drei-viertel-der-etablierten-
unternehmen-wollen-kuenftig-mit-startups-kooperieren, Oktober 2018.
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Aber auch die Start-ups sehen in derartigen Kooperationen die Chance, sich
erweiterten oder neuen Zugang zu Markten und Kunden zu schaffen, feh-
lendes Know-how zu ergénzen sowie den Umsatz, die Reputation und die
Planungssicherheit zu erh6hen.

Die Anzahl der Kooperationen zwischen DA X-Unternehmen und Start-ups
ist in den letzten fiinf Jahren um das Fiinffache angestiegen'®. Dabei geht
es in den meisten Féllen um eine Beteiligung der DAX-Unternehmen an
den Start-ups sowie um innovative Geschaftsmodelle (v.a. Sharing Modelle,
Online-Marktplitze fiir Nischenprodukte, Plattformen fiir ein kundenindi-
viduelles Angebot, welches durch die Integration von externen Partnern ge-
schaffen wird)!.

Dennoch ist gerade mal die Hélfte der etablierten Unternehmen und Start-
ups mit den Kooperationen zufrieden®?. Dies ist sicherlich teilweise an zu
hohe Erwartungen an die Kooperation gekniipft, hat aber in sehr vielen
Féallen auch mit den strukturellen und kulturellen Unterschieden der beiden
Unternehmensformen zu tun. Ein entscheidender Gegensatz zwischen der
Mehrzahl der etablierten Unternehmen und Start-ups l&sst sich unter den Be-
griffen «inkrementelle Innovation» versus «Disruption durch neue Techno-
logien oder Geschéftsmodelle» zusammenfassen'3, einfach ausgedriickt: die
stetige und schrittweise Verbesserung von bestehenden Produkten, Dienst-
leistungen, Prozessen oder Geschéftsmodellen versus einer Disruption oder
auch Sprunginnovation, die bestehende Produkte, Dienstleistungen und auch
Mérkte vollstandig veréndert und dadurch auch neue Mérkte und Geschafts-
felder entstehen ldsst.

Zu den potenziellen Hindernissen fiir Kooperationen sind auch juristische
Hiirden zu zéhlen. Gerade die oft angestrebte Flexibilitdt und der Verzicht auf
detaillierte formale Vertrage kdnnen zu Rechtsstreitigkeiten zwischen den
Partnern fithren. Auch Wettbewerbsverbote — die Untersagung der Koope-
ration mit Mitbewerbern — und Exklusivitdtsregeln konnen eine Zusammen-
arbeit flr Start-ups unattraktiv machen.

10  https://deutschestartups.org/wp-content/uploads/2019/05/Studie_Corporate Startup
Partnerhips_endversion.pdf.

11 ebd.

12 https://www.bcg.com/de-de/publications/2019/corporate-startup-relationships-work-
after-honeymoon-ends.

13 https:/www.iwkoeln.de/fileadmin/user_upload/Studien/IW-Analysen/PDF/2019/
IW-Analyse_134_Start-ups_und_Mittelstand.pdf, Seite 23 ff.
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Ein &uRerst entscheidender Unterschied der beiden Unternehmensformen
liegt in der Haltung zur Verénderung. Die Corporates einerseits sind durch
eine hohe Kontinuitét ihrer Strukturen und Arbeitsweisen gekennzeichnet,
was sich auch bei der Geschwindigkeit von Strategieentwicklungen sowie
Entscheidungsfindung und -umsetzung zeigt. Die Kultur der Start-ups ist
dagegen weit weniger auf Kontinuitét angelegt, sie sind eher auf eine hohe
Geschwindigkeit von Entscheidungen und deren Umsetzung sowie auf Dis-
ruption ausgerichtet. Mit vollkommen neuen digitalen Geschaftsmodellen —
etwa KI oder Plattformen — werden von den neu gegriindeten Unternehmen
disruptive Veranderungen der Wirtschaft angestossen, wobei ein Scheitern
als mogliche frithe Exit-Option oft bereits mitgedacht wird.

Diese kulturellen Unterschiede kdnnen bisweilen so immens sein, dass
eine Kooperation nicht die gewlinschten Erfolge bringt. Einerseits mochte
das etablierte Unternehmen zwar den innovativen Unternehmerspirit ins
Unternehmen bringen, gleichzeitig aber nicht auf die bekannten, unter Um-
standen durchaus bewéhrten Organisations- und Geschaftsmodelle verzich-
ten. Andererseits haben die Start-ups héufig gro3e Probleme, sich an starre
Konzernprozesse und -vorgaben zu halten, da sie sich in ihrer Agilitdt nicht
einschréanken (lassen) wollen. Eine Méglichkeit, die mittlerweile von vielen
Unternehmen angewendet wird, sind die Griindungen von sog. Centers of
Excellence oder anderen neuen Abteilungen, die von der Regelstruktur des
Unternehmens abgekapselt sind. Dies stellt einen ersten Schritt punkto Zu-
sammenarbeit dar, lasst aber beiden Unternehmensformen vorerst genug
Handlungsspielraum, um die bewdahrten und erfolgreichen Mechanismen
auch weiterhin aufrechtzuerhalten. In jedem Fall ist auch bei diesen neuen
Formen der Zusammenarbeit eine Begleitung des Prozesses anzuraten, um
vollumfénglich von den Potenzialen der gemeinsamen Kooperation profi-
tieren zu kdnnen.
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IV. Einige Beobachtungen und abschliessende
Bemerkungen

Es sind laut einer Studie von McKinsey vor allem fiinf Faktoren, die einen er-
folgreichen Griindungsstandort ausmachen: Talente, Infrastruktur, Kapital,
Vernetzung und AuRendarstellung'. Der Standort Berlin war urspringlich
bei Start-ups v.a. wegen gunstigerer Lebenshaltungskosten (u.a. Mietpreis-
niveau) und einem interessanten, inspirierenden Umfeld gefragt. Auch wenn
die Mietpreise in den letzten Jahren kontinuierlich gestiegen sind, bleibt Ber-
lin mit der hohen Dichte an Unternehmen, Universitaten und Forschungsein-
richtungen, einem sehr guten Okosystem's sowie der raumlichen Verdichtung
einer GroRstadt ein Hotspot fur Start-up Griindungen. Eine weitere sehr posi-
tive Entwicklung ist die Tatsache, dass in den letzten Jahren immer mehr
internationale Griinder-Teams nach Deutschland und vor allem nach Berlin
gekommen sind, um ihre Unternehmen zu starten. Eine wichtige Voraus-
setzung fur (international) erfolgreiche Start-ups ist u.a. der zur Verfiigung
stehende Talent-Pool an einem Standort. Da es in den letzten Jahren zu einer
zunehmenden Dynamik bei der Rekrutierung gekommen ist (Stichwort «war
for talents»), zieht Berlin mit seinem Image als «Start-up-Hotspot» nicht nur
Griinder, sondern vor allem auch Talente und potenzielle Arbeitnehmer an,
die gerne in Start-ups arbeiten méchten und fir deren erfolgreiches Wachs-
tum dringend bendtigt werden. Eine Abnahme dieses Trends ist derzeit nicht
erkennbar.®

Gemass einer Studie vom Mérz 2020 des Bundesverbands Deutsche Start-
ups e. V. zeigen sich durch Corona/COVID 19 erhebliche Gefahrdungen fiir
das deutsche Start-up-Okosystem. 77,8 % der befragten Berliner Startups
sehen sich beeintrichtigt und existenziell bedroht. Insbesondere dadurch,
dass Kunden Projekte verschieben, Umsitze generell sinken und Lieferketten
entweder beeintrachtigt sind oder zusammenbrechen. Aber auch das Aus-
bleiben geplanter Finanzierungsrunden und der krisenbedingte Riickgang
der VC-Investitionen stellen das Berliner Okosystem kurz- und mittelfristig
vor enorme Herausforderungen'.

14 Berlin griindet: fiinf Initiativen fiir die Start-up-Metropole Europas, Oktober 2013,
Herausgeber: McKinsey Berlin, Seite 8.

15 https:/deutscherstartupmonitor.de/wp-content/uploads/2020/09/dsm_2019.pdf

16  https://deutschestartups.org/wp-content/uploads/2020/06/Berlin-Startup-Monitor-
2020.pdf, Seite 7.

17  https://deutschestartups.org/wp-content/uploads/2020/04/Report_Startups-in-der-
Corona-Krise.pdf.
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Als Reaktion darauf hat Berlin auch fir Grinderlnnen/Start-ups in hohem
MaRe Fordergelder zur Verfligung gestellt und verteilt'. Es bleibt zu hoffen,
dass diese MaBnahmen Wirkung zeigen und die existenziellen Bedrohungen
abgewendet werden kénnen.

Corona/COVID 19 fihrt zwar zu grossen Herausforderungen, ist aber in-
sofern auch eine grosse Chance, als der Digitalisierung bzw. deren Um-
setzung in vielen Immobilienunternehmen nun massiv Vorschub geleistet
worden ist. Dies kann durch Kostendruck, Vereinfachung von Abldufen oder
letztlich auch die Mdglichkeit eines verbesserten Continuity Management
motiviert sein. Auch die Verbesserungen der Rahmenbedingungen fir Mit-
arbeiterbeteiligungen, der steuerlichen Forschungszulage sowie die Verein-
fachungen im Vergabe- und Insolvenzrecht werden dazu beitragen, dass
das deutsche Startup-Okosystem, und mit diesem der gesamte Wirtschafts-
standort Deutschland, langfristig gestiarkt aus der Corona/COVID-19-Krise
hervorgehen und die Chancen der digitalen Transformation nutzen kénnen
wird. Zusatzlich werden insbesondere Start-ups von den geplanten Verein-
fachungen und der Entblrokratisierung von Vergabeverfahren sowie von der
Verkiirzung des Entschuldungsverfahrens profitieren®. Es ist nicht zu unter-
schatzen, wie sehr dies dem Standort Berlin hilft, wird so doch ersichtlich,
wie sich Berlin als Heimathafen fiir Start-ups auch bei ausserordentlichen
Ereignissen verhdlt.

18  https://www.ibb.de/de/wirtschaftsfoerderung/themen/coronahilfen/coronahilfen.html.
19  https://deutschestartups.org/2020/06/04/startup-verband-konjunkturpaket-setzt-
positive-signale-an-das-startup-oekosystem/.


https://www.ibb.de/de/wirtschaftsfoerderung/themen/coronahilfen/coronahilfen.html
https://deutschestartups.org/2020/06/04/startup-verband-konjunkturpaket-setzt-positive-signale-an-das-startup-oekosystem/
https://deutschestartups.org/2020/06/04/startup-verband-konjunkturpaket-setzt-positive-signale-an-das-startup-oekosystem/

m Large Corporates und Start-ups

Andrea Marx hat mehr als zehn Jahre lang im Bereich Fuhrungskrafte-
entwicklung gearbeitet, u. a. bei Kienbaum GmbH, Coca Cola Erfrischungs-
getranke AG, REWE Group und Deutsche Bahn AG. In diversen leitenden
Funktionen war sie v. a. fir Talentmanagement, Qualifizierung und in div.
Entwicklung verantwortlich und hat sich mit Veranderungsprozessen, agilen
Organisationsstrukturen und Filhrung beschaftigt. Sie verflgt neben einem
Magister in Soziologie und Psychologie liber zahlreiche Qualifizierungen, u. a.
zum Systemischen Personal & Business Coach und zum Certified Agile Trans-
formation Manager.

2016 griindete sie Andrea Marx Coaching & Consulting und begleitet Griinder
und Fahrungskrafte, v.a. im Rahmen von Transformationsprozessen und den
damit einhergehenden Herausforderungen.

Dominic v. Felten war bis Mitte 2019 fiir das Business Development fir die
Schweiz, Osterreich und Zentral-/Osteuropa bei UBS, einem der weltweit
fiihrenden Immobilienmanager, zustandig. In den vergangenen 12 Monaten
hat er sich vertieft mit Start-ups/Proptechs beschiftigt, insbesondere auch in
Berlin. Er hat in Zirich, Genf und den USA studiert und einen MLaw respek-
tive MBA erlangt. Seit 2017 ist er Fellow der Royal Institution of Chartered
Surveyors (RICS). Zudem hat er sich wahrend mehrerer Jahre bei INREV (Euro-
pean Association for Investors in Non-Listed Real Estate Vehicles) in verschie-
denen Komitees engagiert.
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Zusammenfassung und Ausblick

Dominic v. Felten
Prof. Dr. Michael Tribestein

Der deutsche Immobilienmarkt, der viertgrosste Immobilienmarkt weltweit,
gehoért zu den wichtigsten und spannendsten Immobilienmarkten in Euro-
pa und weist seit mehreren Jahren eine hohe Attraktivitat fir inldndische
und internationale Investoren auf. Hierbei unterscheidet ihn eine poly-
zentrische Struktur von vielen vergleichbaren Immobilienmarkten in den
Nachbarlandern — diese Eigenschaft ermdglicht Investitionen in verschie-
dene Wirtschaftszentren mit unterschiedlichen Schwerpunkten. In diesem
Zusammenhang ist die Metropole Berlin der grosste Immobilienmarkt in
Deutschland. Dieser basiert auf einer Erfolgsgeschichte, die am 1. Oktober
1920, vor genau 100 Jahren, mit der Eingemeindung etlicher Landgemeinden
und Gutsbezirke und verschiedener angrenzender Stadte wie Charlottenburg,
Neukélln und Spandau begann und in der neuen Metropole «Gross-Berlin»
resultierte. Anschliessend war dieser Immobilienmarkt gepragt durch eine
historisch einmalige Geschichte, u.a. mit starken Verwerfungen im 2. Welt-
krieg, der sich anschliessenden Teilung der Stadt in «Ost» und «\West», der
Wiedervereinigung und einer sehr positiven Marktentwicklung in den letz-
ten Jahren. Auch aktuell weist der Berliner Immobilienmarkt mit einer der
grossten Start-up-Szenen und zahlreichen politischen Diskussionen um die
weitere Entwicklung der Mietpreise wiederum zahlreiche Besonderheiten
auf, welche die derzeitige Marktsituation und zukinftige Herausforderungen
reflektieren.

Die vorliegenden Ausfiihrungen legen zunéchst die Bedeutung des deut-
schen Immobilienmarktes im globalen Kontext dar, fokussieren sodann auf
eine strukturierte Einordnung des Berliner Immobilienmarkts in die bundes-
weiten Gesamtstrukturen, bevor eine kritische Analyse und Abwégung der
aktuellen Situation in Berlin folgt. Der 100. Geburtstag von Berlin ist sicher-
lich ein wiirdiger Startpunkt fir eine tiefergehende Analyse.
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Die Zusammenfassung basiert dabei auf den vorangegangenen Beitragen und
beinhaltet die Aussagen derselben, daher wird fiir weiterfiihrende Informa-
tionen und detailliertere Darstellungen auf diese verwiesen.

Der deutsche und Berliner Immobilienmarkt im Uberblick

Der deutsche Immobilienmarkt gilt als grosser Profiteur der globalen Finanz-
krise resp. der darauf folgenden Staatsfinanzkrise: Es kam — anders als in
vielen Landern — nicht zu einem «Platzen» einer Immobilienblase und die
Korrekturen im Angebots-, Nachfrage- und Preisgefiige fielen vergleichs-
weise moderat aus. Gleichzeitig profitierte die deutsche, stark exportorien-
tierte Wirtschaft von einem schwachen Euro sowie erfolgreichen Mass-
nahmen am Arbeitsmarkt als Folge der «Agenda 2010x».

Diese Rahmenbedingungen und Entwicklung spiegeln sich deutlich in den
vergangenen zehn Jahren wider, die vor allem von politischer Stabilitat sowie
starkem Wirtschaftswachstum getragen wurden. Eine damit einhergehende,
insgesamt solide Entwicklung auf den Vermietungsmarkten sowie eine
sektorale Ausgewogenheit der Immobilienmérkte resultierten in Summe
in einem hohen Interesse von inl&dndischen und auslandischen Investoren.
Im Vergleich zu vielen transparenten und internationalen Standorten ist der
deutsche Markt jedoch weniger durch eine Uberperformance als eher durch
stetige Performance gekennzeichnet — ein Attribut, das von vielen, insbeson-
dere auch institutionellen Investoren klar geschétzt wird.

In Folge der Zinspolitik der Nationalbanken ist es in den letzten Jahren —
vergleichbar zu vielen internationalen Investmentmarkten — zu einer zu-
nehmenden Renditekompression gekommen, die in steigenden Immobilien-
werten resultierte und zum Teil politische Regulierungen initiierte bzw.
beschleunigte. Ebenfalls gilt es, die Folgen durch Corona/COVID-19 fiir die
zukinftige Marktentwicklung im Auge zu behalten.

Dieses trifft auch auf den Berliner Immobilienmarkt zu. Eine skeptische
Haltung der Immobilieninvestoren gegenuber Berlin ist im Laufe der letzten
Jahre in eigentliche Euphorie umgeschlagen. Die wirtschaftliche Entwick-
lung Berlins rechtfertigt dies: Keine der deutschen Top-7-Stédte ist in den
letzten zwanzig Jahren wirtschaftlich so stark gewachsen wie Berlin — so-
wohl im Hinblick auf die Wirtschaftsleistung (+41 % — Durchschnitt Top 7:
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+27 %) als auch bezogen auf die Erwerbstatigkeit (+30 % — Durchschnitt Top
7: +25%), wobei anzumerken ist, dass dieses hervorragende Resultat auch
durch ein deutlich tieferes Ausgangsniveau unterstiitzt wurde. Daher lohnt
sich eine genaue Analyse der jeweiligen Teilmérkte.

Transaktionsmarkt im Uberblick

Die genannten Rahmenbedingungen — mithin Wirtschaftswachstum und
Zinspolitik — zeigen sich deutlich am Investmentmarkt fiir gewerbliche
Immobilien in Deutschland: Nach einem Tiefpunkt im Jahr 2009 mit
10,6 Mrd. € stieg das Investitionsvolumen Gberdurchschnittlich auf zuletzt
73,4 Mrd. € im Jahr 2019 an. Corona/COVID-19 und damit verbunden kaum
durchfithrbare Objektbesichtigungen, erschwerte Finanzierungsbedingun-
gen und ein zun&chst deutlich defensiveres Anlageverhalten resultieren we-
nig liberraschend in einer Korrektur in diesem Jahr. Insgesamt wurden im
1. Halbjahr 2020 rund 29,4 Mrd. € investiert mit einem Portfolioanteil von
48,3%. Trotz des bundesweiten Lockdowns kam es jedoch zu keinem Zeit-
punkt zu einem Komplettstillstand auf den deutschen Investmentmarkten.
Eine robuste wirtschaftliche Basis fihrt zu einem weiterhin hohen Interesse
an Gewerbeimmobilien — hiervon profitiert in erster Linie der dezentral auf-
gestellte Logistikimmobilienmarkt.

Blroimmobilienmarkte in Deutschland und Berlin

Getragen von einer wachsenden deutschen Wirtschaft und einem umfang-
reichen Anstieg der Biirobeschiftigten (zwischen 2012—2018 um +7,9 % auf
2,12 Millionen), haben sich die Biirovermietungsmaérkte in Deutschland in
den vergangenen Jahren sehr positiv entwickelt. Dabei zeichnen sich die
jeweiligen Mérkte durch standortprigende Branchencluster aus. In Berlin
sind dies bspw. die Offentliche Verwaltung gemeinsam mit den Branchen
Informations- und Kommunikationstechnologien, Handel (bspw. Zalando)
sowie Medien und Werbung als wichtige Biiroflichennachfrager. Wahrend
zu Beginn des Jahrtausends vor allem der offentliche Sektor sowie das ver-
arbeitende Gewerbe dem Biiromarkt ihren Stempel aufdriickten (jeweils
ca. 10% der Erwerbstdtigen), ist der Biiromarkt heute starker auf (moderne)
Dienstleistungen ausgerichtet. Nicht zuletzt die Informations- und Kommu-
nikationsbranche ist Gberproportional gewachsen, hierbei insbesondere neue
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Technologien. Berlin zahlt zu den bedeutendsten Griindermetropolen Euro-
pas und weist mehr als 500 Startup-Griindungen pro Jahr auf. Zukiinftig wer-
den sicherlich verstdrkte Homeoffice-Regelungen zu neuen Mdglichkeiten in
diesem Sektor, aber auch zu Herausforderungen auf den Bliromarkten fiihren.

Mit Blick auf die Biroteilmarkte gibt es eine historisch bedingte Besonder-
heit Berlins: Bis heute gibt es in der ehemals geteilten Stadt zwei praktisch
gleichwertige zentrale Biirolagen, den CBD Ost und den CBD West. Ersterer
schliesst Regierungsviertel und Alexanderplatz mit ein, letzterer Teile des
Kurfiirstendamms sowie den Bahnhof Zoo, der bis 2006 Berlins Hauptbahn-
hof war. Auffallend ist, dass 62 % des Biiroflichenbestands auf Gebdude mit
einem Baujahr vor 1990 entfallen, ein grosser Teil davon wiederum sind
kleinteilig strukturierte Altbauten.

Die Vermietungsvolumina in den vergangenen Jahren erreichten teilweise
Gesamtjahresergebnisse in Hohe von iiber 1 Million-Quadratmeter. Im um-
satzstarken Jahr 2019 sind die Spitzenmieten in den Big 6 um 5,1 % gestie-
gen, besonders gross waren die Spriinge in Berlin, wo die Spitzenmiete um
gut 11 % auf 40 €/m? zugelegt hat. So haben sich die Biiromieten in den ver-
gangenen zehn Jahren etwa verdoppelt, die Leerstandsrate fiel in derselben
Zeit von etwa 8 % auf nur noch gut 1 %.

Einzelhandel in Berlin

Aufgrund der Grosse Berlins und seiner typischen Kiezstruktur gibt es zahl-
reiche etablierte Einkaufsstrassen. Je nach Zahlweise gibt es in der Stadt bis
zu 14 la-Lagen. Noch hoher ist die Zahl der Shopping-Center, von denen
es etwa sechzig und damit weit mehr als in jeder anderen deutschen Stadt
gibt. Auch pro Einwohner ist die Verkaufsfliche in Shopping-Centern etwa
drei Mal so hoch wie im bundesweiten Durchschnitt. Hierbei befinden sich
mehrere Center in einer Repositionierungsphase und sind von Herausfor-
derungen um den Bereich «Online-Shopping» gepréagt. Aufgrund der ge-
ringeren Kaufkraft im Vergleich zu anderen deutschen Metropolen ist der
Berliner Einzelhandel auf Tourismus angewiesen. Zuletzt zahlte die Stadt
etwa 14 Mio. Gisteankiinfte und weit {iber 30 Mio. Ubernachtungen pro
Jahr. Beide Werte haben sich damit innerhalb der letzten zehn bis fiinfzehn
Jahre verdoppelt. Die Auswirkungen von Corona/COVID-19 resp. Verluste
sind folglich bedeutend.
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Wohnimmobilienmarkt

Einhergehend mit der positiven Entwicklung auf den gewerblichen Immo-
bilienmérkten erfolgte auch ein starkes Wachstum im Segment «Wohnen».
Hierbei ist anzumerken, dass die Wohneigentumsquote in Deutschland ak-
tuell nur bei etwa 45 % liegt und damit im internationalen Vergleich (mit
Ausnahme der Schweiz) eher gering ist, was vor allem steuerliche Ursachen
hat. Im Jahr 2019 wurde trotz vieler Diskussionen {iber die Einflihrung regu-
latorischer Instrumente seitens der Politik, u.a. in Form von Mietendeckel,
der zweithochste Investmentumsatz der vergangenen 15 Jahre mit rund
19,5 Mrd. € registriert. Im 1. Halbjahr 2020 haben sich die Wohninvestment-
Mérkte weiterhin ausgesprochen positiv entwickelt und sind im Vergleich
zu anderen Assetklassen deutlich weniger von negativen Auswirkungen der
Corona/COVID-19-Pandemie betroffen. Das Investitionsvolumen mit gros-
seren Wohnungsbestdnden belief sich im ersten Halbjahr 2020 auf knapp
12,7 Mrd. € (+80 % gegeniiber H1 2019).

Nachdem der Wohn-Investmentmarkt in den vergangenen Jahren ganz klar
in der Hand inléndischer Investoren lag (91,5 % Marktanteil im Jahr 2019),
dominierten im ersten Halbjahr 2020 mit 57 % auslédndische Investoren. Im
weiteren Jahresverlauf wird sich das Verhaltnis voraussichtlich wieder zu
Gunsten der deutschen Investoren verschieben. Im Fokus der Anleger stehen
traditionell Deutschlands A-Standorte und insbesondere Berlin. Berlin lag
im 1. Halbjahr 2020 mit investierten 1,41 Mrd. € uneinholbar an der Spitze
der Investitionen. Auch zukiinftig wird sich diese Entwicklung wahrschein-
lich fortschreiben u.a. aufgrund eines positiven Migrationssaldos. Seit 2001
ist Berlins Wanderungssaldo durchgehend positiv. Insgesamt zogen seitdem
netto weit mehr als 400 000 Menschen in die Hauptstadt, wobei allein die
Zahl der Studierenden um gut 50 000 zunahm. Dariiber sollte nicht hin-
wegtéuschen, dass die Zahl der fertiggestellten Wohnungen in den letzten
Jahren zwar kontinuierlich gestiegen ist auf zuletzt 18 999 Wohnungen im
Jahr 2019. Diese Zahlen gewinnen zusétzlich an Bedeutung (und Dramatik),
wenn man bedenkt, dass trotz der in den letzten Jahren hohen Bauintensitét
etwa 145 000 Wohnungen in der Stadt neu entstehen miissten.

Noch im Jahr 2005 standen fast 6 % aller Wohnungen in Mehrfamilienhéu-
sern leer, wihrend in 2020 nur noch etwa ein halbes Prozent aller Wohnungen
leer stehen. Eine &hnliche Entwicklung ist auch bei den Mieten zu beobach-
ten: Diese haben sich seit 2005 etwa verdoppelt und die Wohnungspreise
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sind noch starker gestiegen. Das ohnehin geringe Mietwohnungsangebot in
grosseren Stadten ist seit Marz 2020 noch weiter zurlickgegangen, in Berlin
sogar um fast 50 Prozent im Vergleich zum Vorjahr. Berlinweit ist eine mitt-
lere Angebotsmiete von 10,45 €/m? aufgerufen worden, was einem Anstieg
von lediglich 0,13 Euro/m? bzw. 1,3 % gegeniiber dem Vorjahr entspricht.
Das andert allerdings nichts daran, dass dem aktuellen Mikrozensus zufolge
in Berlin inzwischen bis zu gut einem Drittel des durchschnittlichen Brutto-
bzw. bis zu knapp 50 % des durchschnittlichen Netto-Einkommens fiir die
Warmmiete ausgegeben werden. Das im Vergleich zu anderen Grossstadten
niedrigere Lohnniveau der Berlinerinnen und Berliner verschérft die Lage
dabei zuséatzlich.

Obwohl Berlin im internationalen Vergleich damit noch immer keine teure
Stadt ist, ist die Wohnungserschwinglichkeit fiir die Bevolkerung stark ge-
sunken. Das gilt vor allem fiir Mieterhaushalte und damit fiir etwa 85 %
aller Haushalte mit Erstwohnsitz in Berlin. Die Berliner Politik hat auf diese
Problematik im Jahr 2019 mit der Einfiihrung eines zunéchst fiir fiinf Jahre
geltenden Mietendeckels reagiert und Obergrenzen fir die zuldssige Woh-
nungsmiete in allen Gebduden bis Baujahr 2013 festgesetzt.

Besonderheiten und Herausforderungen am Berliner
Wohnimmobilienmarkt

Der Neubau von Wohnungen, die Modernisierung und energetische Sanie-
rung des Bestandes sind dringend geboten, um die hohe und wachsende
Nachfrage nach qualitativ angemessenem Wohnraum zu befriedigen. Dies
ist nicht ohne das Engagement privater Investoren und Wohnungsgesell-
schaften durchfiihrbar, gleichzeitig sind politische Entwicklungen bei den
Entscheidungen und Restriktionen zu beriicksichtigen.

Das dargestellte Spannungsfeld wird in der Immobilienwirtschaft sowie in
den politischen Instanzen naturgeméss kontrovers diskutiert. Das Themen-
spektrum ist gross und enthélt neben Forderungen nach Enteignungen von
grossen Wohnungsbestéanden ebenso zielfiihrende Ansétze wie Bauordnungs-
verschlankung, Verbesserung von Investorenanreizen zu mehr Wohnungs-
bau, Verschlankung von Genehmigungsprozessen, etc. Hinzu kommt die in
Berlin inzwischen vollzogene Deckelung der Mieten durch den Gesetzgeber.
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Okonomisch zielfiihrend sind sicherlich die seit Herbst vergangenen Jahres
in Berlin geltenden neuen Wohnungsbauférderbestimmungen.

Gerade diese Entwicklungen machen 2020 fir den Berliner Wohnungsmarkt
zu einem Schliisseljahr, denn zweifellos wird seine Weiterentwicklung mass-
geblich durch das «Gesetz zur Neuregelung gesetzlicher Vorschriften zur
Mietbegrenzung» (Mietendeckel) bestimmt werden. Erstmals im Juni 2019
thematisiert, wurde das Gesetz im Januar 2020 durch das Abgeordneten-
haus von Berlin verabschiedet und soll die Miethéhe von rund 1,5 Millionen
Mietwohnungen in Berlin, die bis Ende 2013 gebaut wurden, deckeln, bzw.
ab 1.10.2020 absenken.

Im Rahmen der renommierten IBB-Erhebung konnten bereits erste Aus-
wirkungen der Politik erkannt werden. So sprechen die Befragten den
nichtkostendeckenden Mieten und der mangelnden Wirtschaftlichkeit von
Sanierung und Modernisierung noch mehr Relevanz als in den Vorjahren
zu. Auch in der Einschatzung des Investitionsklimas spiegeln sich die be-
sagten Probleme wider. Dieses wird sich nach Uberzeugung der Befragten
in den kommenden drei Jahren weiter eintriiben. Es ist also sehr gut mog-
lich, dass in Berlin nicht nur die Neubau-Investitionen ins Stocken geraten,
sondern auch die Investitionen in energetische, klimagerechte Massnahmen
sowie Uberhaupt Modernisierung und Instandsetzung. Folglich ist die Wir-
kung der «Mietpreisbremse» durchaus nochmals zu hinterfragen und zu
diskutieren.

Wohnraum und Lebensraum

In Berlin ist die Frage des Wohnraums und Lebensraums allgegenwartig —
hierbei werden zahlreiche neue Ansatze verfolgt. Im Zeitalter des demo-
graphischen Wandels, der Klimaverdnderung, des Arbeitsmarktwandels
aufgrund des digitalen Fortschritts und der Verstadterung bedarf es einer
gemeinschaftlichen Herangehensweise der unterschiedlichen Disziplinen,
um den sich aus den Makrotrends ergebenden Herausforderungen gerecht
zu werden. In dem Wissen um die gesellschaftspolitische Bedeutung des
Gutes «Wohnen» sind die Ziele der kommunalen Wohnungsunternehmen
bei der Bewirtschaftung von gebauten und bei der Entwicklung von neuen
Quiartieren vielschichtig.
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Um dieser Verantwortung zu entsprechen, engagieren sich kommunale
Unternehmen der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft u.a.in Form von
Stiftungen. Die Projekte der Wohnungsunternehmen bzw. ihrer Stiftungen
eint das gemeinsame Ziel, lebenswerte Raume und Nachbarschaften fur ein
tolerantes Miteinander zu schaffen. Das Engagement der Wohnungsunter-
nehmen zielt in erster Linie auf die Bereiche Bildung, Kultur, Soziales und
Sport.

Mithilfe von Kunst und Kultur werden relevante gesellschaftliche Themen
des Alltags — wie Bildung, Digitalisierung, Klima und Migration — aufge-
griffen und ihre Auswirkungen versténdlich gemacht. Gesellschaftliche Ent-
wicklungen, die von den Betroffenen verstanden werden, werden akzeptiert
und konstruktiv aus den Quartieren heraus begleitet. Der Berliner Weg ist
hierbei sicherlich vorbildlich und dient klar der Bevélkerung.

Berlin als Standort von Large Corporates und Start-ups

Aktuell wird inshesondere auch im Zusammenhang mit dem Standort Berlin
viel von Start-ups und spezifischer im Immobilienbereich von Proptechs ge-
sprochen und geschrieben, per Anfang Juni 2020 sind es mehr als 4 600
Start-ups respektive rund 100 Proptechs, die insgesamt ca. 78 000 Menschen
beschiftigen. Allein in 2019 wurden in Berlin 564 Start-ups neu gegriindet,
mit Abstand die meisten Neugrindungen in Deutschland (auch im Verhéltnis
von absoluten Zahlen zur Bevolkerung). Berlin bildet damit neben London
und Paris einen der Top Start-up-Cluster in Europa. Entsprechend sind Start-
ups heute bereits ein entscheidender Wirtschaftsfaktor in der Stadt, Bran-
chenvertreter erwarten gar, dass sie zum wichtigsten Arbeitgeber in Berlin
werden konnten, gefolgt von Industrie und Verwaltung.

Gleichwohl sind diese Zahlen nicht auf bestehende Unternehmen zu uber-
tragen: Von zehn Start-ups scheitern durchschnittlich mindestens sieben oder
acht, ein bis zwei halten sich am Markt und erzielen einen bestandigen Um-
satz und hochstens einem gelingt der erhoffte Erfolg. Die insgesamt geringe
Erfolgsquote erklart die oft sehr hohen Renditeerwartungen von Investoren.
In seltenen Féllen entwickeln sich erfolgreiche Start-Ups zu Einhdrnern mit
einer Marktkapitalisierung iiber 1 Mrd. € und einem sehr profitablen Ge-
schaftsmodell — dies zeigt bspw. Zalando.



m Zusammenfassung und Ausblick

Gleichzeitig werden etablierte Unternehmen vor die Aufgabe gestellt, in
neuen Geschiftsmodellen und -prozessen zu denken. Kooperationen mit
Start-ups erscheinen daher als eine attraktive Moglichkeit durch Koope-
rationen, Investitionen oder gar durch eine komplette Ubernahme neue
(digitale) Geschaftsmodelle fiir das eigene Unternehmen zu etablieren: die
Innovationsstirke und Technologien der Start-ups nutzen, von ihrem Kun-
den- und Daten-Know-how profitieren sowie durch Start-ups Nischenmérkte
erschliessen, Agilitat und Schnelligkeit gewinnen und neue Vertriebskanéle
etablieren.

Es sind laut einer Studie von McKinsey vor allem fiinf Faktoren, die einen
erfolgreichen Griindungsstandort ausmachen: Talente, Infrastruktur, Kapital,
Vernetzung und Aussendarstellung. Der Standort Berlin war urspriinglich
bei Start-ups v.a. wegen gunstigerer Lebenshaltungskosten (u.a. Mietpreis-
niveau) und einem interessanten, inspirierenden Umfeld gefragt. Auch wenn
die Mietpreise in den letzten Jahren kontinuierlich gestiegen sind, bleibt Ber-
lin mit der hohen Dichte an Unternehmen, Universitaten und Forschungsein-
richtungen, einem sehr guten Okosystem sowie der raumlichen Verdichtung
einer Grossstadt ein Hotspot flr Start-up Griindungen. Die Erfolgsfaktoren
sind in Berlin klar ersichtlich.

Abgleich und Ausblick

Corona/COVID-19 fiihrt zwar zu grossen Herausforderungen, ist aber inso-
fern auch eine grosse Chance, als der Digitalisierung bzw. deren Umsetzung
in vielen Immobilienunternehmen nun massiv Vorschub geleistet worden ist.
Dies kann durch Kostendruck, Vereinfachung von Ablaufen oder letztlich
auch die Mdoglichkeit eines verbesserten Continuity Managements moti-
viert sein. In diesem Zusammenhang wird die Bedeutung von Homeoffice-
Angeboten zukiinftig sicherlich stark an Bedeutung gewinnen. Hierbei wird
auch die Qualitét von peripheren Standorten neu definiert werden miissen,
entsprechende Auswirkungen auf den Immobilienmarkt sind zu erwarten.

Die Herausforderungen an die Immobilienwirtschaft und die Zukunft blei-
ben folglich spannend. Damit der Berliner Immobilienmarkt seine erfolg-
reiche Wachstumsgeschichte fortsetzen kann, ist ihm zu winschen, dass
adaquat und zielfiihrend mit entsprechenden Rahmenbedingungen reagiert
wird. In diesem Sinn: Happy Birthday!
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Dominic v. Felten war bis Mitte 2019 fiir das Business Development fir die
Schweiz, Osterreich und Zentral-/Osteuropa bei UBS, einem der weltweit
fiihrenden Immobilienmanager, zustandig. In den vergangenen 12 Monaten
hat er sich vertieft mit Start-ups/Proptechs beschiftigt, insbesondere auch in
Berlin. Er hat in Zirich, Genf und den USA studiert und einen MLaw respek-
tive MBA erlangt. Seit 2017 ist er Fellow der Royal Institution of Chartered
Surveyors (RICS). Zudem hat er sich wahrend mehrerer Jahre bei INREV (Euro-
pean Association for Investors in Non-Listed Real Estate Vehicles) in verschie-
denen Komitees engagiert.

Prof. Dr. Michael Triibestein ist seit 2013 Professor an der Hochschule Luzern
sowie Leiter des immobilienwirtschaftlichen Studiengangs Master of Science
in Real Estate (MScRE). Ferner ist er seit 2018 im Board der RICS Royal Insti-
tution of Chartered Surveyors (Schweiz) tatig sowie seit 2020 Prasident der
RICS (Schweiz). Zuvor war er als Professor flir Immobilieninvestments an der
FH Kufstein (A) von 2008 bis 2013 tatig. Seit 2011 lehrt er dariiber hinaus an
der Politecnico di Milano in Mailand (1).

Er ist Autor diverser Veroffentlichungen zu immobilienwirtschaftlichen The-
men in den Bereichen Immobilienstrategien, Immobilieninvestments, Asset
Management, Immobilienmarkte und Digitalisierung. Ferner ist er Initiator
und Verfasser der jahrlichen Fachstudien zum «Real Estate Investment und
Asset Management» (in Kooperation mit der ASIP) und fiihrte die weltweit
erste Tokenisierung einer Immobilie durch.
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Preface

Berlin celebrated its centenary on 1 October 2020. This marked 100 years
since the creation of “Greater Berlin”, through the incorporation of sev-
eral rural communities, districts, and various neighbouring cities such as
Charlottenburg, Neukdlln and Spandau. As a result, Berlin became a world-
class metropolis and the third largest city in the world at that time, after
London and New York. It was the beginning of a successful history.

Looking at the city today, the real estate market of Berlin has certainly
remained one of the most exciting and interesting regional markets in the
world. Looking back, the city has experienced the ravages of World War 11
and the subsequent division of the city and then, decades later, it saw the im-
pact of the re-unification of East and West Berlin which led to an overheating
of the market followed by the real estate crisis. But despite this, the city has
seen continuous growth in the market over several years. This is the context
from which different perspectives for the current and future development of
the market can be derived.

The future development of Berlin will certainly be influenced by the current
Covid-19 situation, the future acceptance and further development of the so
far, very successful start-up scene in Berlin as well as the political discus-
sions about rent price limitations and public influence. These are the starting
points of the following publication that provides a holistic view of the real
estate market in the city.

The following chapters have been structured to provide different views of
the overall situation in Berlin. Several real estate specialists and local market
experts have provided a critical analysis of their selected topic and discussed
their outcomes from their individual perspective. These different perspec-
tives provide a balanced evaluation of the market. Critical viewpoints have
been deliberately included in order to provoke future discussion.
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In this context, the first part focuses on an overall assessment of the German
real estate market in a global context and the characteristics of the market.
This is combined with a view of the status quo. Afterwards, the focus turns
to the Berlin real estate market including an assessment of the current market
situation, an analysis of the investment environment and the future (possible)
design of housing areas in Berlin. These market analyses are followed by an
evaluation of the current political initiatives, which includes, in particular,
the introduction of the “rental cap” and the first effects that are already visi-
ble in the market. Finally, the future development of the Berlin economy and
the real estate industry are highlighted, especially the different approaches
between large companies and start-ups. This also explores the opportunities
for cooperation between the two, the corresponding potential is examined as
well as the challenges that the real estate market needs to address.

To bring it to a close, the publication integrates the various topics “around”
the real estate market in Berlin. At this point, another particular feature of
the book is important: it has been deliberately divided into two parts. The
first part (part A) is written in German — the second part (part B) in English.
Both parts are based on the same structure and have the same content, so the
dedicated reader can follow their preferred part.

The chosen structure was followed by all the authors. The intention is that
both a national and international readership will find a well-founded market
overview and outlook on each of the selected topics. At the same time, both
sections can be read as a separate book.

We are certain that the practice-orientated sections will provide well-founded
added value for a targeted assessment of the real estate market in Berlin and
will consciously stimulate critical discussion about the future of the market.

We wish you, dear readers, an informative and exciting time.
Dominic v. Felten FRICS

Prof. Dr. Michael Triibestein MRICS

Prof. Dr. Michael Triibestein MRICS is Head of the Master of Science in Real
Estate at Lucerne University (HSLU), Dominic v. Felten FRICS is a lecturer
in the Master of Science in Real Estate programme.
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The German real estate market
in a global context

Gunnar Herm

Real estate markets develop along with the “maturity” of their economies.
Maturity in not only defined by an economy’s size but by a combination of
many factors. Real estate sectors, the size of the investment universe and
local market practices are just some of the important development drivers of
a country’s real estate market.

According to the World Bank, in 2019, Germany’s economy ranked fourth in
the world, with a total Gross Domestic Product (GDP) of USD 3.845 trillion?.
This corresponds to 4.5% of global GDP. After the UK left the European
Union (EU) Germany’s share of the EU’s GDP increased from 20.1% to
24.3%:2. Based on the eurozone’s GDP, Germany’s share is around 28 %.

As with the World Bank’s global economic ranking, Germany also ranks
fourth in terms of global real estate market size® (Figure 1). With an esti-
mated market size of around USD 519 billion, Germany’s share of global
real estate investment is around 6.1%. The difference between the share of
global GDP (4.5%) and the share of global real estate investment (6.1 %) can
be interpreted as a measure of the attractiveness of the German real estate
market and a reflection of the maturity of this market. It is important to note
that the US real estate market is by far the most significant globally at 35.7%
given its 24.1% share of global GDP.

According to MSCI, Germany’s real estate market is still tilted towards
the office sector. However, the significant share from the residential sector
(14.4%) balances the market. By comparison, the US real estate market is
probably the most balanced market, in which no specific sector dominates

1 World Bank: World Development Indicators database, 1 July 2020.
2 Oxford Economics Database, 17 August 2020.
3 MSCI 2018.
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Figure 1: Estimated real estate market size by country (USD billion)
Source: MSCI, figures at end of 2018

(Figure 2). The balance between the US’s real estate sectors allows investors,
in particular non-domestic investors, to execute much more diversified in-
vestment strategies compared to countries like Italy, the Netherlands, Spain

or the UK.
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Figure 2: Sector split of the investment universe
Source: MSCI, end of 2018
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Figure 3: Investment volume and share of non-domestic capital
in total investment volume (EUR, %)
Source: RCA, 17 August 2020

Germany’s real estate sector balance does not only seem to be appealing to
domestic but also to non-domestic investors (Figure 3). Despite rising invest-
ment volumes over the last decade (2010-2019) the share of non-domestic
investors is relatively constant in the range of 40—46%.

Germany’s federal system means there are numerous centres of commerce
and business and as a result, a dispersal of investment activity. The focus of
investment activity shifts regularly between the country’s five main regions
(Berlin, Frankfurt, Hamburg, Munich, and Rhine-Ruhr). The share held by
the region with the highest investment activity, based on total investment
volume, has varied between 16.7% and 20% over the last decade (Figure 4).
This is relatively similar to the US market where the share of the region with
the biggest stake, which is usually New York, has varied between 9% and
16%. In contrast to the German and US real estate markets, French and UK
investment markets are dominated by their respective capitals (Paris between
70% and 80%; London between 40% and 60% as a share of national invest-
ment volume).
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Figure 4: Investment volume in Germany by region (EUR)
Source: RCA, 17 August 2020

Germany’s polycentric nature is likely to contribute to the stability of its real
estate market yet could be a challenge for investors. Local market knowledge
is necessary to be successful in any market. In the case of Germany, this
could be viewed as a barrier to market entry for non-domestic investors,
hence the importance of market transparency. According to JLL’s Transpar-
ency Index 2020, Germany ranks tenth. It has been able to improve its rank-
ing over the last few years mainly due to changes in the money laundering
law and the introduction of public access to the land register.

Investment volumes have increased significantly over the last decade (Fig-
ure 5). The German real estate market seems to have been a beneficiary of
the global financial crisis — GFC (2008/10) and the government finance crisis
(2011/13). While the German real estate market was seen as dull before the
GFC, investors have since shifted their perception of this market as being
more “defensive”. As a consequence, investors have expressed more interest
in the German real estate market evidenced by the increase in investment
volumes. This has been prompted by significantly falling government bond
rates which has put downward pressure on real estate yields. Nevertheless,
looking at the Berlin office market, the relative attractiveness of real estate
investments compared to German government bonds has stayed almost con-
stant at around 300 bps.
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Figure 5: Investment volumes by real estate sector, German bond yields and
Berlin prime office yields (EUR, %)
Source: RCA, 17 August 2020; Oxford Economics, 17 August 2020; PMA, July 2020

Compared to other European real estate markets the German market under-
performed during the late 1990s and early 2000s. Ever since the GFC, the
performance of the German real estate market has not been characterized by
strong outperformance but rather by constant performance.

The stability of the German real estate market might be partly the result of
the German valuation methodology which takes less consideration of the
state of the overall capital market but focuses rather more on the sustainabil-
ity of rental income. This is also reflected in the lower volatility, measured
in standard deviation, of total returns in Germany (2.8) compared to the US
(7.7) or the UK (8.7) over the period 19962019 (Figure 6). Mark-to-market
valuations might well increase the volatility of the German market. However,
MSCI indices are usually dominated by the domestic investors’ perspective.

Since the GFC, the changed macro and monetary environment has also led
to a change in the return attribution of Germany’s real estate market per-
formance. The German real estate market has experienced positive capital
growth only since the GFC and the government finance crisis (Figure 7).
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Figure 6: Total return all real estate 1996-2019
Source: MSCI, Global Intel, August 2020
Note: Past performance is no guarantee for future results.

Real estate markets may face a structural break due to the pandemic. Struc-
tural changes which were impending for a few years prior to the crisis are
likely to be accelerated by the pandemic. The German real estate market is
likely to be affected by these structural changes as well, but it is still too early
to tell whether the effects will be less or more severe than in other markets.

Germany’s polycentric nature, its diverse sectors and the breadth and depth
of the investment universe creates an environment which is relatively ac-
cessible. Even though the importance of topics such as ESG has increased
over the last few years, the pandemic may accelerate such trends. European
governments are still committed to the Paris Agreement which should lead
to further regulation on energy consumption. The pandemic is likely to in-
crease regulation on health and safety and together with an increase in agile
working concepts may change tenant floor space requirements. Considering
that the economy is now entering a slow growth environment, the focus
on total leasing costs (rent plus service charges) is likely to regain tenants’
focus. The German real estate market, but also the structure of Germany’s
urban centres with its strong public transport systems provides a relatively
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Figure 7: Capital growth by sector 1996-2019 (%)
Source: MSCI, Global Intel August 2020

positive case for implementing ESG strategies. However, in spite of the mar-
ket being only at the start of implementing ESG, it should lead to various
opportunities for investors.
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Gunnar Herm, Head of Research & Strategy — Europe; Head of Portfolio
Management Germany & Austria

In 2006 Gunnar Herm started as a European Research Analyst at UBS. Since
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experience.

Gunnar Herm is a Diplom-Economic-Geographer (Justus-Liebig-Universitat
GieRen) and holds the diploma — IPF Property Investment Analyst —awarded
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The German real estate market
in 2020 — signs of a changing time

Inga Schwarz

The German real estate market has seen a strong decade with remarkable
growth. Accompanied by a German economy that has grown above average
for many years, both the rental and investment markets have developed very
positively across all use types. But the past was very different.

In his “German Speech”? for the DeutschlandRadio Berlin on 15 November
2003, Hans-Werner Sinn, the former president of the renowned Ifo Institute,
called Germany, the “sick man” of Europe. At that time, the German econo-
my was — according to Hans-Werner Sinn — the weakest economy in Europe
in terms of economic growth and not able to compete with its neighbouring
countries. The economy was able to return to growth only after the reforms
of the German social system and labour market, which the federal govern-
ment, consisting of the SPD and Biindnis90 / Die Griinen, set out in their
Agenda 2010 and implemented between 2003 and 2005. This recovery was
also certainly supported by the weak Euro. It is likely, that Germany with
its strong export-orientated industry, had been the biggest beneficiary of the
weak Euro.

As part of Agenda 2010, several changes were approved. For example, the
duration of unemployment benefits was reduced and support for the long-
term unemployed was adjusted to the level of social assistance. The GDP
growth in 2006 and 2007 was above 3%. After the global financial crisis —
GFC (2008/2010) — the German economy was able to recover within a rel-
atively short space of time and was able to report considerable economic
growth from the 2nd quarter of 2009 onwards. It performed well also in
international comparisons.

1 Deutsche Rede Der kranke Mann Europas: Diagnose und Therapie eines Katheder-
sozialisten, Hans-Werner Sinn, ifo Institut und Ludwig-Maximilians Universitét,
15. November 2003. https://www.ifo.de/DocDL/Sinn-DeutscheRede-2003-DE.pdf
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Figure 1: From the “sick man” of Europe to the growth engine of the continent — commer-
cial investment volume and annual GDP growth
Source: Destatis, Bundesagentur fiir Arbeit
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As aresult, Germany became the “economic engine” for the European econ-
omy even during the Eurozone debt crisis (2011/2013). At that time, the
unemployment rate was already declining and the increase in employment
was impressive.

In the past 10 years, the German real estate market has been mainly under-
pinned by political stability and strong economic growth. In addition, there
was an overall solid development of the rental markets during the GFC. In
contrast to many other countries, there was no real estate bubble to burst,
and corrections in the structure of supply, demand and prices were compar-
atively small.

The German investment market for
commercial real estate

The German investment market for commercial real estate is one of the
most important real estate markets in the world. Investors greatly appreciate
Germany as an investment location. Last but not least, because it is seen
as a “safe haven” in the international investment industry and growth in
investment volume in recent years has, as a result, been impressive. After a
low mark in 2009 of €10.6 billion, the investment volume rose above average
to €73.4 billion in 2019. The €70 billion threshold was exceeded for the first
time resulting in a new, all-time high.

The share of portfolio transactions at this point in time is 30.0%. In the first
guarter of 2020, a record was achieved with an investment volume of over
€18.5 billion, which was favoured by portfolio sales, investments and take-
overs (such as TLG by Aroundtown). With the lockdown from mid-March
due to Covid-19 and the restrictions imposed on the economy and public
life in the weeks that followed, investment activity has lost considerable
momentum.

Around €10.9 billion was invested in commercial real estate in the second
quarter of 2020. This represents a decrease of 19% compared to the pre-
vious year. Property inspections and site visits became almost impossible
alongside difficult financing conditions and an initial increase in defensive
investment behaviour, which all contributed to this result. In total, around
€29.4 billion was invested in the first half of 2020 with portfolios taking a
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48.3% share. Despite the nationwide lockdown, there was never a complete
lockdown on the German investment market.

Based on the high transaction volumes, an extensive yield compression has
been registered across all segments of the German investment market since
2009. After a phase of accelerated decline in yields from 2014 to 2018, prime
yields largely stabilized at a low level in the course of 2019. Only in the seg-
ments of logistics (—35 basis points), retail parks (—20 basis points) and office
real estate (—16 basis points) were noteworthy declines reported in 2019.

In late summer 2020, several signs of change could be seen on the German
investment market. There continues to be a high level of interest in the Ger-
man commercial real estate market because of several factors. The economic
basis is robust by international standards, there has been a relatively fast
recovery in the economy after the lockdown and the, so far, mild course of
the Covid-19 pandemic plus generally healthy rental markets. However, all
market participants are aware that there could be major change on the user
side in the months and years to come.

In the market, several questions are being discussed intensively, for exam-
ple: How will office properties change? Will the percentage of time that
employees spend working from home increase significantly? And if so, what
does this mean for the demand for office real estate? Which retail formats
and locations will be among the winners after the Covid-19 pandemic? Only
one thing is certain at the moment — the short-term winner will be the logis-
tics segment. During lockdown, the rapidly increasing importance of e-com-
merce and the need to restructure the supply chains of German industry
became evident and boosted that segment. Logistics real estate will take a
decisive role in the market. Continued yield compression is foreseeable and,
nationwide.

Although the German market for office real estate benefits from Germany’s
polycentricity, it is primarily the logistics real estate market that is really
decentralized. Although the prime yields and rents in the logistics sector
are achieved in the core cities of the large metropolitan regions, there are
also core properties along the important transport corridors (above all at
highway junctions) and in close proximity to Germany’s so-called hidden
champions, market-leaders in their field, scattered throughout the country
often in peripheral locations.
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Map 1: Hidden champions’ headquarters in Germany
Source: https://www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/forschung/programme/refo/staedtebau/
2017/hidden-champions/01-start.html?docld=1917816&notFirst=true
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The German investment market for
residential real estate

The German market for residential real estate has seen a high demand and
increasing investment volumes in recent years. In 2019, despite many dis-
cussions about the introduction of regulatory frameworks by politicians,
including the introduction of rental caps, the second-highest investment
turnover in the past 15 years was registered at around € 19.5 billion. A higher
transaction volume was only achieved in 2015, when the purchase of Gagfah
by Vonovia and the acquisition of Suddeutsche Wohnen alone generated
almost € 10 billion in sales. Also, in 2019, some larger deals such as the sale
of the BGP Group with around 16,000 apartments to Union Investment were
announced. The 17% increase in the number of transactions compared to the
previous year testifies to a lively demand across all sizes and classes.

In the first half of 2020, the residential investment market continued to de-
velop in an extremely positive way and was significantly less affected by the
negative impact of the Covid-19 pandemic compared to other asset classes.
In the first half of 2020, the investment volume for larger housing stocks
amounted to just under €12.7 billion (+80% compared to H1 2019). Around
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Figure 5: Investment volume of residential portfolios (from 30 residential units)
Source: BNP Paribas Real Estate GmbH
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€3.35 billion of that transaction volume could be attributed to the second
quarter of 2020, which was characterized by the lockdown and extensive
contact restrictions. In fact, a very pleasing result, as this had been the best
Q2 result in the past 5 years and the long-term average was also exceeded by
16%. Large deals were still the main drivers of the transaction volume, such
as the takeover of Adler Real Estate by Ado Properties. However, the market
for residential property has been generally very lively: of the 220 registered
deals, almost 100 were concluded in the second quarter.

Traditional buyers in the German residential investment market are special
funds (“Spezialfonds”) and listed real estate companies (AGs/REITs). Their
market shares in 2019 were 29.7% and 16.0% respectively, followed by open
funds with 14.9%. In the first half of the year, large takeovers turned the
picture in favour of listed companies, whose market share in the first half of
2020 was 62%. However, special funds (just under 10%), real estate com-
panies (just under 9%) and pension funds (around 3 %) also invested exten-
sively in this period.

M Asia ® Germany ™ Europe M Middle East North America  ® Others
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Figure 6: Investments by source of capital
Source: BNP Paribas Real Estate GmbH
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The residential investment market has been clearly in the hands of domestic
investors in recent years (91.5% market share in 2019) but foreign investors
dominated the first half of 2020 at 57%. The Adler takeover played a great
part in this. As the year progresses, the ratio will shift again in favour of
German investors.

At this point, it is important to emphasize that the home ownership rate in
Germany is currently only around 45%. This means, that Germany holds
the second to last place in comparison with the other member states of the
Organization for Economic Cooperation and Development (OECD). Only
Switzerland has a lower home ownership rate. Reasons for the low home
ownership rate are the high real estate transfer taxes in Germany, the lack of
a tax deduction option for mortgage interest for owner-occupiers and social
housing construction with broad funding conditions.

According to an analysis by the Deutsche Bundesbank, these are the main
factors that create incentives for renting. They conclude: “Higher real estate
transfer taxes make real estate a more expensive and less liquid asset; the lack
of a deduction for mortgage interest for owner-occupiers is indeed conclusive
in terms of the tax system, but increases the cost of financing, and renting
social housing, if available, offers an inexpensive alternative to home owner-
ship”2. In addition, a reliable government pension fund system may lead to
more predictable income later in life compared to other countries in Europe.

Investors have traditionally focused on Germany’s A locations. The market
share of the so-called Big 6 (Berlin, Dusseldorf, Frankfurt am Main, Ham-
burg, Cologne and Munich) was always above the 40% mark, between 2016
and 2019. Their market share averaged at 41.2% over the past 5 years. The
major share has traditionally been allocated to the federal capital, Berlin,
which has accounted for 57.2% of the Big 6 investment volume, on average,
over the past few years. In 2019, the investment turnover in Berlin amounted
to €4.23 billion, followed by Frankfurt with €1.20 billion and Hamburg with
€1.06 billion. In the first half of 2020, similarly, Berlin was unmatched at the
top with an investment volume of €1.41 billion. Hamburg (€654.6 million)
and Diisseldorf (€428.5 million) followed.

2 Deutsche Bundesbank; Griinde fiir die niedrige Wohneigentumsquote in Deutschland
Research Brief | 30. Ausgabe — Januar 2020, Leo Kaas, Georgi Kocharkov, Edgar
Preugschat, Nawid Siassi; https:/www.bundesbank.de/de/publikationen/forschung/
research-brief/2020-30-wohneigentumsquote-822090.

127


https://www.bundesbank.de/de/publikationen/forschung/research-brief/2020-30-wohneigentumsquote-822090
https://www.bundesbank.de/de/publikationen/forschung/research-brief/2020-30-wohneigentumsquote-822090

128

Berlin — on closer examination m

6.000

mBerlin
m Diisseldorf
5.000
= Frankfurt
mHamburg
4.000 Koin
mMiinchen
3.000
2.000
. I J I l
O||..|L|| p bt Bt L W e L “l | il
2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 H1

2020

Figure 7: Investment volume of residential portfolios (from 30 residential units) in the
so-called Big 6
Source: BNP Paribas Real Estate GmbH

The demand for German residential property portfolios is likely to remain
high. The continuing shortage of supply on the residential rental markets in
German metropolitan areas, the very stable cash flows and the significantly
lower risk of major rental losses in the course of the Covid-19 pandemic
speak in favour of this asset class. Despite individual regulatory restrictions
imposed by legislation, investor demand is high, and the buying prices in
summer 2020 were stable. This situation is unlikely to change in the coming
months.

The German office rental market in detail

Supported by a growing German economy and a substantial increase in of-
fice employees (+7.9% to 2.12 million between 2012 and 2018), the office
rental markets in Germany’s metropolitan areas have developed very posi-
tively in recent years.

The annual take-up in office space has increased noticeably since 2015 and
has manifested itself in the so-called Big 6 locations (Berlin, Disseldorf,
Frankfurt am Main, Hamburg, Cologne and Munich) at more than 3 million
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sqm since 2015. Since 2017, turnover volumes in excess of 4 million sqm
have even been reported.

Which industries or sectors are the main drivers for take-up depends not
only on the economic situation, but also on the office market analysed. In the
German metropolitan areas, clusters of industries have been formed over the
decades that shape the rental market. In Berlin, the most important groups
for office space are public administration, together with IT and communica-
tions, commerce (e.g. Zalando) as well as the media and advertising sectors.

In Germany’s second largest city, Hamburg, the demand spectrum is a lot
more balanced than in Berlin. Here, administrative offices of industrial
companies, media and advertising, commerce but also transport (Hamburg
is Europe’s third largest port in terms of container handling?®) play an im-
portant role in the office market. The situation is somewhat different in
Munich, where in a national comparison, the share of administrative offices
of industrial companies is above average. Traditionally strong sectors in the
Bavarian capital are also the ICT and consulting companies.

As expected, banks, financial service providers and consulting companies
(including lawyers and notaries) provide the strongest demand for office
space in Germany’s financial capital Frankfurt/Main. Nevertheless, all Ger-
man office markets have one thing in common: service sector companies are
the main players on the market.

Despite a weak economy, the rental volume in 2019 amounted to around
4.08 million sqm in the Big 6. This exceeded the very good previous year’s
result by almost 2%. Several overriding factors influenced or were respon-
sible for the continuing very high demand. Particularly noteworthy here is
the stable to positive labour market, demographic changes and the resulting
war for talent and increasing expectations of employees of their working
environment which have all resulted in a need for additional space. They
provide further demand impetus, as renting attractive and modern office
space has become a requirement, even a “must”, for many companies. It
should also be taken into account that the service sector was less affected
by the sluggish economy in 2019 than the industrial sector.

3 Main harbours in Europa according to container handling 2019, Statista
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However, the effects of the Covid-19 pandemic were already noticeable in
the first quarter of 2020. The rental volume in the Big 6 totalled 741,000 sqm
and was 17.8% below the previous year’s figure and 16.8% below the five-
year average. As expected, the decline in take-up was even stronger in the
second quarter.

In the first half of 2020, letting volume of around 1.3 million sqm were re-
corded, which corresponds to a decrease of around a third. If the focus is
turned to the second quarter, in which 557,000 sqm were transferred, the
result is 48% lower. This change is not surprising. After the nationwide
lockdown in 2020 with its ban on contact and the looming recession, it is
not surprising, that many companies have either put their planned new space
on hold for an indefinite period of time or, which is generally the case, post-
poned their plans to see how the economy develops in the second half of the
year before making any major investments. These influences have led to a
noticeable drop in sales in all cities.

The highest volumes of rental transactions have been reported from Berlin
and Munich in recent years. Full year results of around 1 million sgm are
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Figure 8: Take-up of office space in Germany by half-year in the so-called, Big 6
Source: BNP Paribas Real Estate GmbH
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not uncommon for these two markets. It is noteworthy that higher take-up
of space was only prevented by the very low vacancy rate in these two mar-
kets. Traditionally, Frankfurt and Hamburg follow. In the recent past, the
comparatively below-average volume of rental transactions in Frankfurt has
been noticeable. This shows the dominance of the banks, which are still in a
consolidation phase. The hoped-for Brexit effect has also not yet occurred — at
least not to a noticeable extent.

Due to the continuing very strong demand, the reduction in vacancies con-
tinued throughout 2019. Vacancies in the Big 6 were at 3.39 million sqm at
the end of the year, which corresponded to a decrease of almost 8 % and was
the second lowest value of all time. However, only 29.7% of the vacant space
was of a modern standard and thus met the current tenant requirements. The
lowest vacancy rates were reported from Germany’s three largest cities. At
the end of December, the vacancy rate in Berlin was 1.5%, in Munich 2.4%
and in Hamburg 4.1 %, which is very low for the German real estate market.

There were only minor changes in the first half of 2020. However, one thing
seems obvious: after vacancies had only gone in one direction for many
years, namely downwards, they were already nearing their bottom at the
end of 2019 due to increased construction activity. Nevertheless, in the first
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Figure 9: Take-up of space in the so-called Big 6
Source: BNP Paribas Real Estate GmbH
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Figure 10: Vacancy rates in the so-called Big 6

half of 2020 they remained at an extraordinarily low level from a historical
perspective. Compared to the end of 2019, the vacancy volume rose only
moderately in the Big 6 by 5.1%.

Along with a very high demand for office space and long-term declining
vacancy volumes, the rental price level has increased nationwide in recent
years. This applies to both prime and average rents.

In 2019, with its strong take-up, prime rents in the Big 6 increased by 5.1 %.
The leaps and bounds were particularly large in Berlin, where the prime
rent increased by a good 11% to €40/sqm/month. In Hamburg, the prime
rent rose by 6.9% to €31/sqm/month by the end of the year. For the first
time in the Hanseatic city, the mark of €30/sqm/month was exceeded. Not
too far from this mark was Diisseldorf with €28.50/sqm/month (+2 %). The
situation is similar in Munich, where the prime rent in December 2019 was
at €39.50/sqm/month (+1 %), just about to jump to €40/sqm/month. Frank-
furt has long been above this value, where an increase of a good 2% to €45/
sqm/month was observed. 2020 is likely to be the year of the trend reversal.
In the first quarter of 2020, rising prime rents were registered in some loca-
tions, above all in Frankfurt, where the prime rent rose by a good 4% to
€47/sqm/month. But it also climbed a good 3% in Hamburg. In the second
quarter, prime rents in the Big 6 were stable.
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Figure 11: Prime rents in the so-called Big 6
Source: BNP Paribas Real Estate GmbH

Only the coming months will show what effects the Covid-19 pandemic will
have on the German office markets. There are likely to be many questions
that concern all market players in autumn 2020. How will the economic
downturn affect the letting volume? Will the home office share increase
and if so, to what extent and what does this mean for the demand for office
space? Will the demand for office space even increase due to the distance
rules to be observed? What role will coworking providers be able to play
here? Which locations will be winners, and which will be losers of the
crisis? How will the supply side develop? Will more space on offer lead to
the long-needed relief in Berlin and Munich and finally give dynamic com-
panies room for growth again? To what extent will vacancy rates rise and
what downward pressure will this have on average and prime rents?

Only one thing is certain: a lot will change on the German office market in
the coming months. Some may even be fundamental. The next few months
will be exciting!
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Matthias Pink

Berlin is without doubt among the largest and most sought-after property
markets in the world today. This might seem a natural consequence of Berlin
being the capital of one of the world’s largest economies (see the article “The
German real estate market in a global context” by Gunnar Herm), but it is by
no means an established fact. Until relatively recently, Berlin did not feature
among the elite international real estate markets and, even on a national lev-
el, there were two competing markets with greater appeal, namely Frankfurt
and Munich. Berlin was racing towards becoming a real estate market of
international calibre when the global financial crisis hit in 2008 and was, as a
result, sent back to the starting blocks (see Table 1). Essentially, the city was
still “poor but sexy”, a soundbite coined by the then Mayor of Berlin Klaus
Wowereit five years earlier. This powerful image and catchy slogan may not
have drawn real estate investors to the city. It did, however, attract young
creative people in their droves. Net migration in Berlin has been consistently
positive since 2001. Since then, significantly more than 400,000 people have
moved to the capital, with the number of students rising by some 50,000.
Berlin became the ultimate place to be.

The dawning of the knowledge-based society in which human capital is
increasingly becoming a key resource, created a launchpad for economic
growth. Yet, while the Berlin Institute claimed that Berlin had the great-
est potential for growth of any German city in a study published in 2007,
making reference to the knowledge economy as the key driver, property
market participants remained sceptical. In the Urban Land Institute’s 2009
annual ranking of European cities, Berlin was placed just ninth out of 27
cities in terms of its investment prospects. This ranking is still published
today, and Berlin has been placed first, four times and second, twice in the
last six editions.
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T — 2008 20019 2008-2019
(rank amongst top 7) (rank amongst top 7) (rank amongst top 7)
Prime office rent 22,80 EUR/m2 (5) | 39,00 EUR/m? (3) +78% (1)
Prime retail rent 215 EUR/m?2 (5) 300 EUR/m? (2) +40% (2)
Average housing rent | 7,80 EUR/m?(7) | 13,90 EUR/m? (5) +78% (1)
Prime office yield 5,5 % (5) 2,6 % (1) -53% (1)
tcr:r:sr;‘:;‘js'volume* €16 Mrd. (3) €41 Mrd. (1) +156% (1)
GDP per capita** €28.900 (7) €38.700 (7) +34% (1)

Table 1: Selected indicators for Berlin over the past decade

* |ast five years

** 2017 instead of 2019 since more recent data is unavailable

Source: Bulwiengesa, Empirica-Systeme, Federal Statistical Office, Savills

Growth and the transformation of the Berlin economy
go hand in hand

In recent years, the scepticism of real estate investors towards Berlin has
given way to a euphoria that, in view of the economic growth, appears en-
tirely justified. No other Top 7 German city has been able to match Berlin’s
growth over the last 20 years, either in economic terms (+41 %, compared to
Top 7 average of +27%) or employment (+30%, compared to Top 7 average
of +25%). Of course, it is also true that the Berlin economy started from
a low base and is still a work in progress. The gross domestic product of
around EUR 40,000 per inhabitant remains far below the level of the other
Top 7 cities. Even Cologne, which ranks second to last in this regard, has a
significant lead with around EUR 60,000 per inhabitant. Nevertheless, the
foundations are in place for Berlin to continue its growth story of the last
20 years in the decades to come.

These foundations include the transformation of Berlin’s economic structure.
Still largely reliant on the public sector and manufacturing industry at the
start of the millennium (each accounting for approximately 10% of overall
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employment), today the Berlin economy has a much larger presence of (mod-
ern) services. In particular, the information and communication sector has
witnessed disproportionately high growth, epitomising the new dynamism
of Berlin’s economy more strongly than almost any other sector. Ultimately,
this sector also comprises most of the numerous start-ups that characterise
Berlin today and have elevated the German capital to its standing as one
of Europe’s major start-up cities. This status, underpinned by more than
500 start-ups created every year, is also a promise for the future. After all,
a passion for innovation and growth are essential characteristics of newly
formed companies. In addition, more and more established companies are
moving into the capital to be close to Berlin’s technology and start-up scene.
Hence, the prospects of further growth are good, and these prospects have
been priced in by real estate investors, with initial yields now on the same
level as those in Frankfurt, Munich, London and Paris. However, the new
growth-orientated economic structure of Berlin has a flipside. It may well
prove more vulnerable to economic fluctuations than the old, stable, public-
sector-led economy. This stronger volatility than in the past could come to
the fore following the Covid-19 crisis, both in the local economy generally
and consequently also in the property market.

The office market reflects the economic transformation

The development of Berlin outlined above, has been seen in the individual
property market segments and perhaps most distinctly in the office market.
Office rents have approximately doubled over the last 10 years while the
vacancy rate has fallen from around 8% to just 1% during the same period
(see Graph 1). In other words, demand for offices has risen far more sharply
than the supply. And a significant amount of new office space has also been
added. Overall, the office stock has grown by around 1.5 million sqm to
almost 19.5 million sgm during the course of these 10 years. The fact that
this was possible at all is also attributable to the relatively large reserve of
available development sites in the city. In particular, along the route of the
former Berlin Wall, there were numerous sites until relatively recently un-
developed and, even today, such potential sites still exist. Areas developed
in recent years include a number of up-and-coming office submarkets, in-
cluding Europaviertel north of the main railway station and Mediaspree in
Friedrichshain-Kreuzberg.
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Graph 1: Office rents and vacancies
Source: Savills

Major occupiers in the Mediaspree submarket include Zalando. The online
retailer, established in 2008, is one of the largest office occupiers in Berlin
and has, therefore, contributed in two different ways to the transformation of
the city and its office market. Firstly, the start-up scene from which Zalando
originated is now a major demand group in the office market. Secondly, the
public sector and related occupiers, such as associations and other political
interest groups, are no longer the only pillar of office demand. Now, there are
also large private-sector occupiers and occupier groups. Overall, however,
the office market structure is rather fragmented owing to both the building
fabric and the size structure of companies and businesses.

Around 62% of the office stock is attributable to buildings completed be-
fore 1990 (this compares with just 49% in Frankfurt) and a large proportion
of these are historic buildings with fragmented layouts. Only from the late
1990s onwards were large office buildings developed on a noteworthy scale
and, still today, there are many office locations with few properties offering
several thousand square metres of office space. Demand for such large prop-
erties is also rather low, however. Only 2% of all economic entities based in
Berlin have over 100 employees and more than two thirds of them actually
have fewer than six employees. While there has been an increasing num-
ber of major companies moving into Berlin, including Coca Cola, Daimler,
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Siemens and Sony, these are, for the most part, small business units and not
headquarters. By way of example, for many years, there was not a single
Dax-listed company with its registered office in Berlin. This did not change
until June 2020, when Deutsche Wohnen AG entered the Dax, before being
joined by Delivery Hero SE in August.

The companies named above also illustrate another characteristic, namely
the wide diversity of sectors. The public sector remains the largest sector
today with almost 16% of all office employees. However, this is followed
closely by three other economic sectors in TMT (14%), other high-level
business-related services (13 %) and healthcare and social services (12%).
Legal, accounting and management consultancy is a further economic sector
with a double-digit percentage of employees (10%). The distribution of the
different sectors is not only well balanced in Berlin as a whole but also in
the individual submarkets. There is no submarket in Berlin named after a
dominant occupier group in the same way as Frankfurt’s “financial district”.
While the afore-mentioned Mediaspree submarket could be considered com-
parable, the area inherited its name before establishing itself as an office
location. Although there are numerous media companies based in Medias-
pree, they do not dominate the submarket. Besides Zalando, the largest office
occupiers in Mediaspree are companies from many other sectors and the
public sector also occupies a significant amount of office space.

Berlin has another unique feature in terms of its submarkets. The once divid-
ed city still has two practically equal central office locations, CBD East and
CBD West. The former includes the government district and Alexanderplatz
while the latter comprises parts of Kurfiirstendamm as well as Zoologischer
Garten station, which was Berlin’s main railway station until 2006.

The retail market is saturated despite the booming
tourism sector

There is a similar, albeit larger, division in the retail market. The prime loca-
tion in the west of the city, the Kurfiirstendamm and TauentzienstraBe, is also
Berlin’s largest shopping street. In the eastern part of the city, the retail mar-
ket is dominated by Friedrichstralle as well as the neighbouring Hackescher
Markt and Alexanderplatz. Once, almost on a par with the Kurfiirstendamm,
FriedrichstraBBe has lost some of its appeal in recent years. Owing to the
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size of Berlin and its traditional neighbourhood structure, there are also nu-
merous other established shopping streets. Depending on the method for
counting them, there are up to 14 prime high streets in the city. The number
of shopping centres is even greater at around 60, which is far more than in
any other German city. The sales area in shopping centres per inhabitant is
also three times the German average. This can also be explained by Berlin’s
history. Following German reunification, the eastern part of the city in par-
ticular had some catching up to do in terms of retail property stock and there
were numerous sites available that lent themselves to the development of new
shopping centres. Today, there is no more talk of Berlin needing to catch up.
The sales area per inhabitant is on a par with comparable cities despite the
fact that purchasing power in Berlin remains 10% below the German average
even after the recovery process seen in recent years. The discrepancy with
cities such as Frankfurt, Hamburg and Munich is far greater.

This local shortfall in purchasing power is offset more than ever by tourism.
According to recent figures, the city now registers around 14 million visitors
and way above 30 million overnight stays per year. Both figures have dou-
bled within the last 10 to 15 years. Tourism plays a particularly vital role for
retail in the prime locations. Overall, tourists account for around a quarter
of Berlin’s retail turnover and, in hot spots such as the Kurfiirstendamm and
Friedrichstra3e, this proportion is likely to be far greater.

Despite the growing retail sales from tourism, Berlin’s retail market, has
been saturated for a number of years, particularly in terms of the shopping
centre segment. Many shopping centres are now repositioning themselves,
including the Potsdamer Platz Arkaden, which received a competitor in the
immediate vicinity only a few years ago in the form of the Mall of Berlin
on Leipziger Platz. Another sign of the saturation and transformation is the
number of department stores that have closed in recent years, which will be
joined by others over the coming years. The lower demand for retail space
is also reflected in rental trends in the prime high streets. While the prime
and average rents rose consistently for around 10 years after 2005, they have
since stagnated and are highly likely to decline in the coming years (see
Graph 2). However, this development is not unique to Berlin and can be
observed throughout Germany.
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Graph 2: Retail rents in prime highstreets
Source: proprietary graph based on Bulwiengesa

Housing market: from oversupply to bottleneck

There is no reason to talk of stagnation in the housing market or, if there is,
it has an entirely different complexion to that in the retail market. While pop-
ulation growth has slowed in recent times, standing at just 0.7% in 2019, the
average for the five previous years was almost double this figure. This drop is
probably also attributable to the lack of housing and excessive prices. Hence,
the current situation stands in stark contrast to the Berlin of previous years.
Even as recently as 2005, almost 6% of all apartments in multifamily build-
ings were vacant. In Hamburg and Munich, the vacancy rates in the same
year were 1.8 % and 1.2 % respectively. The consequence of this high vacancy
rate was relatively low rents and apartment prices. Scarcely any other Euro-
pean capital offered such cheap housing costs and, even in comparison to
other major cities, these costs were still low. This undoubtedly contributed
to the attractiveness of the city, particularly for young and creative people
and not least those from abroad. As mentioned at the beginning, this in turn
was surely an important driver and possibly a prerequisite for the growth
story Berlin has experienced since. Today, only 0.5% of all apartments are
vacant. Rents have approximately doubled since 2005 and apartment prices
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have risen even more sharply. Although Berlin is still not an expensive city in
international comparison, the affordability of apartments for the population
has strongly diminished owing to the significant lag in income growth. This
is particularly true for tenant households and, hence, for around 85% of all
households with their main residence in Berlin.

Berlin responded to this problem in 2019 by introducing a rental cap policy,
initially valid for five years, and imposing upper limits for permissible rents
in all buildings completed before 2013. Consequently, Berlin is running a
unique experiment in Germany and a highly controversial one. Not only
do experts doubt the effectiveness of this instrument, it is also debatable
whether the law is compatible with the German constitution. The Federal
Constitutional Court will decide on the latter issue by the end of 2021. Re-
gardless of the substantial doubts surrounding the legality of the instrument,
one thing is clear. It will not resolve the real hindrance to growth, which is
the shortage of apartments. For this reason alone, Berlin’s growth story will
not be able to continue the dynamism of recent years in the years to come.
However, with the driving force of this growth being Berlin’s attractiveness
to talent and companies far beyond the state boundary, provided this remains
intact, the growth story could continue in spectacular fashion going forward.
The final chapter has certainly not been written.

Dipl.-Geogr. Matthias Pink, Head of Research at Savills Germany, studied
Geography and Economics from 2000 to 2005, followed by a research fellow-
ship at the department of Economic Geography at the Martin-Luther Univer-
sity in Halle (Saale). In November 2008 Matthias joined Savills and has been
responsible for the Research department in Germany since then. He is the
author of several research papers on the German commercial and residential
property markets and is a lecturer at a number of universities.
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in difficult times

Dr. Jurgen Allerkamp

It’s no secret that the housing market in many German cities has been under
stress for years. Although the growth in rents and purchase prices slowed
slightly in 2019, problems remain. The construction of new apartments and
the modernization and energy efficiency refurbishment of the existing stock
are still urgently required in order to satisfy the high and growing demand.
These targets — obviously — cannot be achieved without the commitment
of private investors and companies. The Covid-19 crisis has not helped the
situation.

The Berlin housing market, which has many similarities to the housing mar-
ket in other cities, also has some special features. As in other cities, rents
stagnated in Berlin in 2019 for the first time in years. An average asking
rent of €10.45/sqm/month was seen across Berlin, which corresponds to an
increase of just €0.13/sqm/month or 1.3% compared to the previous year.
However, this does not change the fact that, according to the current micro-
census (the official representative statistics about the population and the la-
bour market) up to a third of the average gross or up to 50% of the average
net income is now spent on rent including heating costs. The lower level of
wages of the citizens in Berlin, compared to other large cities, worsens the
situation.

The already low supply of rental apartments in larger German cities has
declined even further since March 2020 and in Berlin by almost 50 percent
compared to the previous year. This is based on data from the real estate
service provider Value AG, which the Institute of German Economy (IW/
Cologne) has evaluated. In this respect, tension in the housing market is
likely to continue. So, the target needs to be — build, build, build!

Even without Covid-19, the problems in the housing market in the past two
years have resulted in controversy over how the housing market in the German
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capital can be developed and in particular how it can achieve equilibrium.
The discussion is wide ranging and includes demands for the expropriation
of large housing stocks as well as targeted approaches such as streamlining
building regulations, improving incentives for investors to build more hous-
ing, streamlining approval processes, etc. In addition to these approaches,
the legislative cap on rents that has now been implemented in Berlin is much
debated. This is precisely what makes 2020 a key year for the Berlin housing
market, as its further development will undoubtedly be largely determined
by the “Law on the New Regulation of Legal Provisions on Rent Limitations”
(rent cap). First discussed in June 2019, the law was passed by the Berlin
House of Representatives in January 2020 and is intended to cap or lower the
rent of around 1.5 million rental apartments in Berlin that were built before
the end of 2013 as from November 23, 2020.

According to the Berlin-Brandenburg Statistics Office, the housing stock in
Berlin in 2019 was just under 1.97 million units, of which, according to the
IBB Housing Market Report 2019, a total of 94,653 units were social rental
housing. That is clearly not a large number when you consider that the city
would need considerably more new housing to meet the growing demand.

2019* 1.968,3

2018* 1.949,3
2017+ 19323
2016* 1.916,5
2015* 1.902,7
2014* 1.891,8

2013* 1.883,2

2012~ 1.877

2011* 1.871,8

2010* 1.867,7

Graph 1: Number of apartments in residential and non-residential buildings in Berlin
from 2010 to 2019

Source: Berlin-Brandenburg Statistics Office, https.//de.statista.com/statistik/daten/
studie/259653/umfrage/wohnungsbestand-in-berlin/#professional
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Graph 2: Assessment of the investment climate for new constructions
Source: IBB Housing Market Barometer 2020

There is certainly cause for concern that the necessary relief to the current
market pressure, in the form of additional new apartments (including condo-
miniums) may not be achieved due to the reluctance to build significant new
residential developments. Such construction would normally be driven by
private investors and companies.

This should not obscure the fact that the number of completed apartments has
increased continuously in recent years, for example, 18,999 apartments were
built in 2019. However, the number of building permits has been falling since
2017 and last year only amounted to 22,524 apartments. That was 7 percent
less than in 2018. These numbers are even more important (and dramatic)
when you consider that around 145,000 additional new apartments would
have to be built in the city over and above the high level of construction in
recent years.

Based on my assumptions, I am convinced that a socially acceptable and cli-
mate-friendly supply of housing in the amount and quality that Berlin needs,
can only be achieved through massive effort, especially by private housing
associations and investors. So, we should be doing everything possible to
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Einschdtzung des Investitionsklimas: Bestand
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Graph 3: Assessment of the investment climate
Source: IBB Housing Market Barometer 2020

lure investors and not to unsettle them. The new housing construction subsi-
dy regulations that have been in force in Berlin since autumn 2019, that now
allow an increase in building loans of up to €1,800/sqm of living space, are
certainly an important factor against the backdrop of unchecked building
costs — up at least 5.4 percent in 2019 alone. In order to really persuade
investors to make clear and sustained commitments, it is also necessary to
ensure the prospect of achieving adequate returns. It is more than question-
able whether limiting or capping rents and reducing the ability to pay for
modernizations is the right approach and spur. For example, for months now,
numerous cooperatives have been complaining that the cap on rents means
that energy efficiency improvements and repairs can no longer be easily im-
plemented due to a lack of rental income.

This is confirmed in the current survey in the “IBB Housing Market Baro-
meter 2020”. As part of this annual publication, the IBB asks experts about
their assessment of various aspects of the Berlin housing market. They are
reporting that decisions on housing policy, above all the rent cap and its
effects, are bringing new problems into focus in the market. They attribute
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even more importance to the impact of rents not covering costs and the lack
of return from renovation and modernization than in previous years. These
problems are also reflected in their assessment of the investment climate,
which those surveyed are convinced will deteriorate further in the next
three years. In the future, it is very possible that not only investment in
new buildings will stall in Berlin, but also investment in energy efficiency,
climate-friendly measures, as well as modernization and repair in general.

Sufficient new buildings as well as modernization and repair of the existing
buildings, taking into account climate related requirements, are nowadays
essential for socially acceptable living in big cities like Berlin. Both the
responsibility to provide socially acceptable living conditions and the optimi-
zation of energy consumption in residential properties requires three things:

= Climate-related responsibility of the owner
= Obligation to social responsibility towards the tenants
= Ability to generate sufficient rental income for the associated costs

A landlord who only aims to optimize the yield of the property does not ad-
equately fulfil their responsibility towards the tenants nor the responsibility
for the sustainable maintenance of the property. In my opinion, “the balance
of all three aspects results in success”. Focusing on just one of these aspects
inevitably leads to poor management of the property or to greater social
tensions.

Here are three short examples:

1. If the landlord relies on rent optimization, he will attract tenants with
good credit ratings in his apartments (if the location allows it). Else-
where, lower-income tenants cannot find apartments. In my opinion,
this does not fulfil the obligation to society that comes from ownership
of property.

2. If the landlord is forced to give up rent as a result of political decisions,
he will not invest in energy efficiency measures, environmental im-
provements or social engagement. If such restrictions exist, the market
does not work freely and the landlord can run down the apartment, and
the tenant can join the queue for a state-regulated apartment.

3. Ifthe landlord (and this only applies to new buildings) is obliged to pay
an extraordinarily high social quota, there is no cross-subsidy available
through higher rent apartments with the risk that the total investment is
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no longer worthwhile and he does not build at all. If he still builds, there
is a risk that mixed residential neighbourhoods will disappear with all
the social tensions that we saw in the large housing estates in the 1970s,
which we believed to have been overcome.

Various elements therefore need to be taken into account in order to com-
bine the interests of investors, tenants and politicians and ultimately bring
about equilibrium in the housing market. IBB plays an important role in this
structure. Because of its history, housing subsidies in Berlin are part of the
DNA of the IBB. As a traditional financier and know-how provider in the
Berlin housing market, IBB has developed its own ideas and taken a position
on the topics that have already been discussed, which we believe can ease
the situation in the housing market in the medium to long term. The basic
consensus is to promote social living. From the IBB’s point of view, the
following points are important:

1. It’s all in the mix. Berlin needs a multitude of targeted developments,
rapid approval process, reduction in bureaucracy, efficient construction
and modular monetary support measures with the aim of dampening
rents.

2. Building must have priority.

3. The public sector must create incentives to build medium-sized and
small apartments.

4. Participation is important, but the “how” and not the “whether” should
be the issue.

And last but not least:

5. Emotions should not dominate decisions and confuse the issue. Rather,
we should rely on a clear analysis of the figures. This helps eliminate
myths and legends. The call for expropriations is tempting. It is the
emotional answer to a current reality, namely that there is not enough
affordable housing in Berlin. However, the forced transfer of property
would not help create new living space.

6. We have to regain the confidence of investors in Berlin as a real estate
location, who have been greatly unsettled by, what may possibly be, an
unconstitutional rent cap.
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Since 1 January 2015, Dr. Jiirgen Allerkamp has been Chairman of the Board
of Investitionsbank Berlin (IBB). In May 2017, he was appointed Chair of the
Supervisory Board of Berlin Partner fiir Wirtschaft und Technologie (BPWT),
Berlin’s business development company. Before coming to Berlin, Dr. Aller-
kamp was Chairman of the Board of Deutsche Hypothekenbank AG in Ha-
nover. Prior to that, he was a member of the board of NORD/LB for twelve
years during which time he was responsible for corporate customer business
and commercial real estate financing. Dr. Allerkamp, who holds a doctorate
in law, has also worked for WestLB and Stadtsparkasse Dresden.
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From housing to district development:
Reconciling economy, ecology,

and social issues. A central task of
the housing and real estate industry

Dr. Hans-Michael Brey

In recent years, Berlin has successfully developed into an innovation city in
which the gross domestic product has increased in excess of the other states
of the Federal Republic of Germany. Between 2009 and 2019 it rose by an
annual average of 4.5% compared to 3.5% nationwide. Berlin’s economy has
successfully caught up with the rest of the country. This growth has attracted
people to move to Berlin and to benefit from its economic growth. This has
had a direct impact on the real estate market, creating increased demand and
pressure. According to relevant forecasts — published before the Covid-19
pandemic — Berlin will need around 137,000 apartments by 2025 to meet
demand and curb the rise in rents. Here, the municipal housing and real
estate industry, in conjunction with those responsible for urban development,
have a special responsibility. Affordable housing must be created in the old
and new neighbourhoods to be redeveloped or created. In the current age of
demographic change, climate change, labour market developments due to
digitalisation and urbanization, an approach is required that spans different
disciplines to meet the challenges arising from these macro trends. Here,
providing the public benefit of (good) “living” can have a positive impact
on the further development of our society. This forms a direct link to the
Weimar constitution of 1919, in which the right to housing, evidenced by
a social housing policy, is an important element of the democratization of
society. The urban planner Rudolf Hillebrecht in 1948, described a person’s
apartment as the “key to the future”, a thought that is still highly topical due
to current political developments. Because the overarching goal of housing
provision still exists, how apartments are provided, the district and its urban
connection, all have an impact on how society will develop in the future.
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Foundations are not only cool — but necessary

Because of the socio-political importance of “home” the goals of the mu-
nicipal housing companies are rather complex. Hillebrechts importance of
“home” highlights this complexity. In addition to many other tasks the muni-
cipal housing companies are responsible for building and developing new
neighbourhoods or quarters. These new neighbourhoods must be — all at the
same time — attractive, with organised social participation and tenants and
residents made aware of issues relating to their neighbourhood and overall
urban development. Thus, these companies see themselves as having a social
responsibility to create a tolerant coexistence between the residents of the
neighbourhood. This includes different aspects: social participation, identity
and having a roof over one’s head.

To meet this responsibility, municipal companies in the housing and real
estate industry have launched foundations. For example, in recent years the
Berlin Gesobau AG 1997, the Bremen GEWOBA 1999, the Hamburg SAGA-
GWG 2007, the Berlin Gewobag AG 2013 and the Berlin HOWOGE 2018
all set up their own foundations in order to go beyond their original social
mission to create living space. Their intention is to get people involved in
their own neighbourhoods and to get people socially engaged. The projects
undertaken by the housing companies and their foundations are united in
that they pursue the goal of creating liveable spaces and neighbourhoods. In
most cases, the housing companies are committed to the areas of education,
culture, social affairs, and sport. In these aspects, Berlin could serve as a
blueprint for the industry nationwide. The housing associations aim to main-
tain Berlin as a “liveable and lovable location”. However, it is also a social
reality that one in three children and one third of young people in Berlin live
in so-called, deprived neighbourhoods. This means they need government
help. Youth unemployment in Berlin is almost 10 percent, disproportionately
affecting young people from disadvantaged households.

District development — the focus
of the Berliner Leben Foundation

Consequently, the Berliner Leben Foundation was founded in 2013 by
Gewobag AG. According to their Articles, they have set themselves the
goal of developing new perspectives for children and young people in the
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Gewobag neighbourhoods through offers of cultural education, sport, and
career opportunities. As a result, the Gewobag quarters remain attractive
and liveable.

The Berliner Leben Foundation is currently active in Schoneberg, which is
one of 22 districts in Gewobag’s portfolio in Berlin. The company manages
a total of around 70,000 residential units of which 3,567 are in Schoneberg.
Here, the vacancy rate is 1.9%. They also own 206 commercial units in the
area amounting to 21,796 sqm. Of the 206 commercial units, 63 are leased
for 10 years and 34 for 15 years. The vacancy rate here is 4%. There are also
735 garages on site, which the company also manages.

The following three principles define the purpose of the foundation:

1. The integration and promotion of neighbourhoods adds value to neigh-
bourhoods.

2. Culture makes neighbourhoods more liveable.

3. Education through cultural projects creates identification with the neigh-
bourhood.

The foundation’s projects are based on three pillars:

1. The URBAN NATION MUSEUM, a project run by the Foundation.
2. The residence programme, Fresh A.I.R., which is also in the direct care
of the foundation.
3. A number of projects funded by the Berliner Leben Foundation, which
are partnerships with institutions in the city of Berlin:
a. “Adventure Opera!” —a cooperation with the Komische Oper Berlin
b. “Kiez meets Museum” — a cooperation with the Nationalgalerie —
Staatliche Museen zu Berlin
c. Isigym Boxsport Berlin e. V. — a cooperation with the association
“Wir aktiv. Boxing & more*
d. “Games and toys for everyone” — a cooperation with the association
Spielmittel e. V.
€. “Children’s Culture Month” — a cooperation with the WerkStadt —
Kulturverein Berlin e. V.
f.  “Practical nutrition education in kindergartens and sports clubs” —
a cooperation with the Sarah Wiener Foundation
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Figure 1: Isigym Boxsport Berlin e. V.
Source: Aurelio Schrey, Stiftung Berliner Leben, Berlin

The foundation thus offers space for community involvement and new ideas.
If all the activities are combined, a high social impact is achieved, which
affects many different milieus. For example, these four projects:

1. The URBAN NATION Museum recorded 116,968 visitors in 2019 who
visited the URBAN NATION Museum and the URBAN NATION
Biennale. In addition, there are well over 5,000 schoolchildren who
have been guided through the museum each year and benefited from art
classes in their workshops.

2. Theindependent Fresh A.l.R. scholarship programme for up to 26 schol-
arship holders each year from the European art and culture sector, who
live, work and receive artistic support in the 13 residences of the Berliner
Leben Foundation for six months. In the first three years, 44 artists from
all over the world were guests in Berlin as part of the Fresh A.L.R.

3. The project “We are active. Boxing & more”. The club has around 218
members and, with an area of 1,400 sqm, is the largest boxing club in
Berlin. It also serves as an Olympic base. Due to the commitment of
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Figure 2: «Abenteuer Oper!»
Source: Tina Merkau, Gewobag AG

the coaches, their numbers and their reputation, the boxing club has a
positive impact on social interaction in the neighbourhood. In the mean-
time, the Isigym Boxsport Berlin has produced 56 German champions
since its foundation, mostly children and young people from Schéneberg
Nord.

4. The “Adventure Opera!” Project is a cooperation between the Komische
Oper, two elementary schools and two seniors residences. As part of a
project week, music theatre educators and elementary school students
develop an opera piece. In addition to this access to culture there are
also contacts between young people and the elderly. Every year, since
2009, a class of 25 children has participated in the project from the Otto
Wels primary school in Kreuzberg and since 2013, two classes from the
Askanier primary school. Since 2009, a total of 1,286 primary school
students from Kreuzberg and Spandau have been able to participate in
the “Adventure Opera!” Project.
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In response to these positive experiences, the foundation has gradually rein-
terpreted the scope of their Articles:

1. Children and young people should be supported in their personal and
professional development and democratic values should be delivered.

2. With the projects, the foundation promotes stable neighbourhoods and
supports integration.

3. The foundation wants to contribute to more residents becoming com-
mitted to the community.

4. The foundation develops its programmes and projects in long-term co-
operation with strong and local partners.

As we can already see, after seven years of intensive work in the neigh-
bourhood, through a range of different projects, all children and adolescents
have been given the opportunity to shape their own personality, to recognize
that school and subsequent training plays a central role in their lives, as
well as ongoing personal, linguistic and cultural support that enriches them
and greatly improves their chances in the job market. The seniors are given
(again) an opportunity to participate in a social life. And at the neighbour-
hood level, there is access to cultural institutions. As a result, the quarters
become “liveable and lovable” again.

In a nutshell — a look into the future

As a result, children, adolescents, and seniors are all supported with the help
of the foundation’s projects in their own neighbourhoods. With the help of art
and culture, relevant everyday social issues — such as education, digitization,
climate, and migration — are addressed and their effects explained. Commu-
nity developments that are understood by those affected are accepted and
supported by the neighbourhood. Through this work, urban social planning
returns to the key principles of the Weimar social housing policy and focus-
es on the development of society alongside new corporate strategies which
are — in the sense of the social market economy — strictly market orientated.
A market focus is needed to ensure increased revenue to support the commu-
nity’s needs. As a result of innovative solutions in the areas of digitalization,
energy, mobility and ecology, new living concepts can be offered by the
housing and real estate industry. In this way it is possible to provide answers
to the questions posed by technological, ecological, and social challenges of
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the future. Foundations established by the housing and real estate industry
can be a vehicle for providing the necessary answers to these challenges and
act as a cornerstone for a democratic coexistence. The Berliner Leben Foun-
dation is currently planning for the period 2021 to 2023 under the heading
“Urban Space! Plus” in response to Covid-19 and the social implications that
cannot yet be fully assessed. “Urban Space! Plus” is a programme that brings
together cultural education, career opportunities and sport for children and
young people in a neighbourhood-specific way, which can be booked and
experienced on site.
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Large corporates and start-ups —
opposites or partners?

Andrea Marx
Dominic v. Felten

|. The initial situation

Currently, especially in connection with Berlin as a location, much is spoken
and written about start-ups and more specifically in the real estate sector
about proptechs. As of the beginning of June 2020, there were more than
4,600 start-ups including around 100 proptechs?, employing around 78,000
people in total®. In 2019 alone, 564 start-ups were founded in Berlin*, making
it by far the most popular location for new start-ups in Germany and where
the biggest number have been established in relation to the size of popula-
tion. Alongside London and Paris, Berlin is one of the top start-up clusters
in Europe. Accordingly, start-ups are already a crucial economic factor in
the city, sector representatives even expect that they could become the most
important employer in Berlin, followed by industry and the public sector®®.

As the Berlin Start Up Monitor has stated “The overall picture of high num-
bers of employees, innovative business models and substantial availability of
growth capital constitutes the character of Berlin as a growth-ecosystem.”’
Start-ups in Berlin are active in various sectors and more than 52% are in

1 “A startup is a company designed to grow fast.” Startups in the database are manually
qualified by their level of innovation and scalability; see: https://startupmap.berlin/
startupmapberlin/p/berlin-startup-facts/i/5785fc03e4b0646495dd0bbe?mId=5785fc03
€4b0646495ddObbe.

2 https://proptech.de/2020/03/11/berlin-ist-die-proptech-hochburg-deutschlands-
proptech-uebersicht-maerz-2020/.

3 Berlin Senate Department for Economics, Energy and Public Enterprises, June 2020.

4 https://www.startupdetector.de/iit-startupdetector-report-2019/.

5 https://www.tagesspiegel.de/berlin/hauptstadt-der-jungunternechmen-berliner-start-
ups-schaffen-19-000-neue-jobs/25530848.html.

6 https://deutschestartups.org/wp-content/uploads/2020/06/Berlin-Startup-Monitor-
2020.pdf, p. 7f.

7 https://deutschestartups.org/wp-content/uploads/2020/06/Berlin-Startup-Monitor-
2020.pdf, p. 22.
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Source: https.//proptech.de/wp-content/uploads/2020/03/Top-10-PropTech-Standorte-in-
Deutschland.jpg; March 2020

B2B&. In many cases the focus is on software-as-a-service (SaaS)-solutions
which are distinguished by high scalability and are a significant driver of the
extensive digitization of the German economy. In particular, the fintech-sec-
tor start-ups from Berlin play a key role with more than 35% of all German
fintechs based in the capital, with topics such as blockchain and Al as im-
portant drivers. Recent substantial rounds of financing of fintechs based in
Berlin clearly show the importance of this sector and ensure international
visibility of Berlin’s ecosystem®.

8 https://deutschestartups.org/wp-content/uploads/2020/06/Berlin-Startup-Monitor-
2020.pdf, p. 19.

9 https://deutschestartups.org/wp-content/uploads/2020/06/Berlin-Startup-Monitor-
2020.pdf, p. 17.


https://deutschestartups.org/wp-content/uploads/2020/06/Berlin-Startup-Monitor-2020.pdf
https://deutschestartups.org/wp-content/uploads/2020/06/Berlin-Startup-Monitor-2020.pdf
https://deutschestartups.org/wp-content/uploads/2020/06/Berlin-Startup-Monitor-2020.pdf
https://deutschestartups.org/wp-content/uploads/2020/06/Berlin-Startup-Monitor-2020.pdf

m Large corporates and start-ups

Source: own illustration, July 2020

In view of their already significant importance, it is interesting and advis-
able to examine start-ups more closely, and in particular to place them in a
broader context. What distinguishes them, what are their strengths, but also
their challenges? Are there similarities with the large companies in the same
sectors that have existed for many years or even decades? And are there —
possibly different — forms of cooperation possible from which both sides can
benefit?

We need to start with a review of the basic phases of the development of
every product and every company. It all starts with an idea, followed by
planning and implementation. If successful, there follows further expansion
and growth. If this phase is also successful, consolidation and creation of
management structures will follow. In order to survive in the competition,
adjustments, new ideas or new products are required. This can affect the
entire previous core business or only parts of it. An organization as a whole
will often continue to grow and so there can be many areas in very large
companies that are in very different phases of their development.

The phases described also make different demands on the people involved.
Different personalities are searched for and needed — but also attracted.

169



170

Berlin — on closer examination m

ll. Start-ups
a) What is a start-up anyway?

A start-up is described as a recently founded company with an innovative
business idea and high growth potential. “Recently” can be defined very dif-
ferently and is sometimes up to ten years.

Of great relevance is the high level of innovation of the products or services,
the business model and / or the technologies that differentiate start-ups from
the founding of new businesses and new openings in general. Neither the
setting up of an architectural office, nor the opening of a craft business or a
new branch of a supermarket are described as start-ups. Due to the innova-
tive business idea, start-ups are often dealing with a young or new market
and sometimes radically change traditional businesses or business models
(disruption). Start-ups aim to find and establish an effective, scalable busi-
ness model, often in the information and communication industry and with
a digital business model (e.g. software-as-a-service (SaaS), online platforms
and software development).

Start-ups often have a low initial capital base and — depending on the phase —
rely on financial support from seed capital, venture capital, business angels,
start-up competitions and / or accelerator programmes. In addition, due to
the great economic importance of start-ups, there are by now a humber of
different support measures that go beyond financial support.

Due to the very open definition, the criteria by which a company is to be
reckoned as a start-up or already a (more) established company (so-called
grown-up) differ sometimes significantly and valid evaluations and compar-
isons are difficult.

b) Challenges

At least seven or eight out of ten start-ups fail, one or two stick in the market
and achieve constant sales and at most one achieves the hoped-for success.
In very rare cases, a start-up turns into a so-called “unicorn”. That means
it achieves a market valuation of over USD 1 billion before going public or
exiting. The overall low success rate explains the often very high return
expectations of investors.
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The major challenges for start-ups are to quickly attract sufficient custom-
ers, to develop further products and to raise the necessary capital for these
processes. In addition to these market and product-orientated challenges, the
entrepreneurial experience of the founders also plays a role in whether a
start-up is successful or not.

Especially after a successful start-up phase and in the subsequent build-up
and growth phase, there are many changes to the processes and structures that
require management and leadership skills. On the one hand, more employees
must be hired during development and growth, which requires knowledge
and a medium-term strategy with regard to personnel planning and recruit-
ment. On the other hand, due to the now significantly higher number of em-
ployees, new processes and structures are necessary because direct contact
with everyone is no longer possible — but it must still be possible to reach all
employees quickly, especially in a competitive environment. In both cases it
is a matter of finding a good balance between the high flexibility and speed
of the initial phase and the increased stability and standardization that is then
necessary in the development and growth phase. If the start-up’s founders
do not yet have sufficient leadership and management experience or are not
adequately supported by experienced mentors, coaches and consultants, this
can become a hurdle on the way to a successful, established company.

In addition to such support, the programmes already mentioned above (in-
cubators or accelerator programmes for start-ups) can also be good support
for these challenges. Cooperation with established companies is also a good
and now very popular option.

The financial resources necessary for further growth can be made available
through various capital providers. Classically, provided by banks, but also
other players in the same sector, as well as venture capitalists or pure entre-
preneurs who aim to broaden and diversify their portfolio or seek to create
completely new opportunities. What is important to the start-up is the quality
and depth of the sector-specific know-how which can be provided by their
investor but of crucial importance is the time horizon of the investor. If only
a quick and profitable exit after a few years of commitment is the goal, it is
difficult for the start-up management to continue to think and act genuinely
in an entrepreneurial manner. They may be unable to make the necessary
adjustments to the economic environment or sector-specific challenges may
no longer be able to be tackled. Another source of difficulty stems from the
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euphoria created in part by a very successful first phase which may lead to
modelling their further development too positively or in response to positive
press comment creating an “echo”. Reserves that are proved to be too low in
a downturn can be the consequence.

Planning against different scenarios can increase independence from poten-
tial investors, but also plan for external events or market cycles outside the
control of the start-up. Associated with this must be a tougher approach to
the prioritization and selection of their own (possible) projects and activities.
Thinking about difficult or even worst-case scenarios at least once and map-
ping them in a business plan will not hurt a business and increases resilience.
The appearance of Covid-19 in the first quarter of 2020 has already tested
and challenged many start-ups in this way.
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lll. Large corporates
a) What are the characteristics of large companies?

In contrast to start-ups, large companies have often been in the market for
many years, if not decades, and in some cases still in their traditional busi-
ness field but sometimes in new complementary or completely different busi-
ness activities. In order to be able to assert themselves in the market and the
competition, they have had to adapt and reorganize again and again. Their
current organization chart and the range of services offered are sometimes
only a few months old, but the actual nucleus is an organization that has
grown over many years and is known by the employees. Depending on the
field of activity, there is a great depth in the production chain and/or a large
number of markets covered, maybe even internationally. The high number
of employees specialized in their role brings an enormously broad know-
how, however, due to the many different interests of the business units and
individuals, also a lot of inhibiting internal politics is involved.

The key difference to a start-up is the sheer size, which is reflected in enor-
mous financial resources, but at the same time also high complexity, combined
with a certain sluggishness in the communication and decision-making pro-
cesses and in responding to opportunities for adaptation and change. Very
drastic and far-reaching changes such as ongoing digitization, comprehensive
sustainability (not only at the level of a single product) and social changes
such as new views regarding working life and workplaces can only be incor-
porated and, above all, implemented with great effort (including time).

b) To what extent can start-ups / proptechs be an opportunity for large
corporates?

The real estate sector is to a large extent dominated by a limited number of
big players. Why does this sector look to young companies or even start-ups
for solutions to the very current and pressing issues such as digitization of
transactions or increased efficiency of letting activities?

German corporates have a powerful reputation around the globe. They have
cutting-edge technology and excellently trained employees as well as a global
network at their disposal. However, what they often lack is the agility and
speed with which start-ups can drive innovation. The cooperation between
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corporates and start-ups therefore has substantial potential for the economy.
Digitization is a good example of the need for permanent change and adapta-
tion of proven organizational principles. Established companies face the task
of thinking about new business models and processes. Cooperations with
start-ups therefore appear to be an attractive way to establish new (digital)
business models for the corporate’s own business by way of a simple coop-
eration, an investment or even a complete takeover. They use the innovative
strengths and technologies of the start-ups, benefit from their customer and
data-know-how, open up niche markets through start-ups, establish new sales
channels and ultimately gain agility and speed.

But start-ups also see this type of cooperation as an opportunity to create
expanded or new access to markets and customers, to complement missing
know-how and to increase sales, reputation and planning security.

Source: 3. Deutsche Social Collaboration Studie, 2018, editor: Technische Universitdt
Darmstadt, Fachgebiet Wirtschaftsinformatik Software & Digital Business.
https://blog.wiwo.de/look-at-it/2018/10/02/knapp-drei-viertel-der-etablierten-
unternehmen-wollen-kuenftig-mit-startups-kooperieren, October 2018.
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The number of cooperations between DAX companies and start-ups has in-
creased five-fold in the past five years'®. In most cases, this involves the par-
ticipation of DAX companies in the start-ups as well as in innovative business
models (especially sharing models, online marketplaces for niche products,
platforms for a customer-specific offering) created by the integration of ex-
ternal partners™.

Nevertheless, only half of the established companies and start-ups are sat-
isfied with these cooperations'?. This is, without a doubt, partly linked to
too high expectations but in many cases, it also has to do with the structural
and cultural differences between the two types of companies. A decisive
difference between the majority of established companies and start-ups can
be summed-up as “incremental innovation” versus “disruption through new
technologies or business models”*3, to put it simply: the continuous and grad-
ual improvement of existing products, services, processes or business models
versus a disruption or springboard innovation that completely changes ex-
isting products, services and markets and thereby also creates new markets
and business areas.

Legal barriers are also one of the potential obstacles to cooperation. The
flexibility that is often sought and the absence of detailed formal contracts
can lead to legal disputes between the partners. Noncompetition clauses —
prohibiting cooperation with competitors — and rules governing exclusivity
can cause a cooperation to become unattractive from the start-up’s point of
View.

A crucial difference between the two types of companies can be found in the
attitude to change. The corporates, on the one hand, are characterized by a
high level of continuity in their structures and working methods, which is
also evident in the speed of strategy development as well as decision-mak-
ing and implementation. The culture of start-ups, on the other hand, is not
so much based on continuity, but rather on high speed decision-making,

10  https://deutschestartups.org/wp-content/uploads/2019/05/Studie_Corporate Startup
Partnerhips_endversion.pdf.

11 ibid.

12 https:/www.bcg.com/de-de/publications/2019/corporate-startup-relationships-work-
after-honeymoon-ends.

13 https://www.iwkoeln.de/fileadmin/user_upload/Studien/TW-Analysen/PDF/2019/
IW-Analyse 134_Start-ups_und_Mittelstand.pdf, p. 23 ff.

175


https://deutschestartups.org/wp-content/uploads/2019/05/Studie_Corporate_Startup_Partnerhips_endversion.pdf
https://deutschestartups.org/wp-content/uploads/2019/05/Studie_Corporate_Startup_Partnerhips_endversion.pdf
https://www.bcg.com/de-de/publications/2019/corporate-startup-relationships-work-after-honeymoon-ends
https://www.bcg.com/de-de/publications/2019/corporate-startup-relationships-work-after-honeymoon-ends
https://www.iwkoeln.de/fileadmin/user_upload/Studien/IW-Analysen/PDF/2019/IW-Analyse_134_Start-ups_und_Mittelstand.pdf
https://www.iwkoeln.de/fileadmin/user_upload/Studien/IW-Analysen/PDF/2019/IW-Analyse_134_Start-ups_und_Mittelstand.pdf

176

Berlin — on closer examination m

implementation as well as disruption. With entirely new digital business
models — such as Al or platforms — the newly founded companies are ini-
tiating disruptive changes in the economy, whereby failure is often already
considered as a possibility and the exit option.

These cultural differences can sometimes be so immense that a cooperation
does not bring the desired results. On the one hand, the established company
wants to import the innovative entrepreneurial spirit into their company,
but at the same time does not want to do without the well-known, possi-
bly well-proven organizational and business models. On the other hand, the
start-ups often have severe problems adhering to rigid corporate processes
and guidelines, because they do not want to be restricted in their agility. One
possibility, that a number of corporates are now adopting, is the establish-
ment of so-called centres of excellence or other new departments that have
a degree of independence yet are encapsulated by the company’s regulatory
structure. This represents a first step in terms of a cooperation, but for the
time being leaves both types of companies enough room in order to con-
tinue to maintain their own proven and successful ways of working. In any
case, even with these new forms of cooperation, it is advisable to monitor
the process so that all involved can fully benefit from the potential of the
cooperation.
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IV. Some observations and concluding remarks

According to a study by McKinsey & Co, there are five main factors that
make up a successful start-up location: talent, infrastructure, capital, net-
working and public image*. Berlin as a location was originally sought after
by start-ups primarily because of lower living costs (including rent levels) and
an interesting, inspiring environment. Even though there has been continu-
ous rental growth in recent years, Berlin remains a hotspot for start-ups with
a high density of existing companies, universities and research institutions, a
very good ecosystem® and the liveliness of a big city. Another very positive
development is the fact that in recent years more and more international
start-up teams have come to Germany and especially to Berlin to set up their
businesses. An important prerequisite for (internationally) successful start-
ups is the talent pool available. As recruitment has increased in recent years
(keyword “war for talent”), Berlin’s image as a “start-up hotspot” not only
attracts founders, but above all skilled potential employees who would like
to work in start-ups and who are urgently needed for the successful growth
of those start-ups. There is currently no discernible decrease in this trend?.

A study by the Federal Association of German start-ups (Bundesverband
Deutsche Startups e.V.) from March 2020 reveals considerable dangers for
the German start-up ecosystem caused by the Covid-19 crisis. 77.8 % of the
start-ups surveyed in Berlin said they had been affected and their existence
threatened by the crisis. In particular by the consequence of projects being
postponed by clients, decreasing revenues and affected or collapsed supply
chains. The Berlin ecosystem is also facing major challenges on a short to
mid-term basis due to the absence of planned finance rounds and the decrease
of venture capital investment as a consequence of the crisis!”.

In answer to this situation Berlin has offered and distributed vast amounts
of financial support to founders/start-ups®. There is nothing else for it but

14 Berlin griindet: fiinf Initiativen fiir die Start-up-Metropole Europas, Oktober 2013,
editor: McKinsey Berlin, p. 8.

15 https://deutscherstartupmonitor.de/wp-content/uploads/2020/09/dsm_2019.pdf.

16  https://deutschestartups.org/wp-content/uploads/2020/06/Berlin-Startup-Monitor-
2020.pdf, p. 7.

17 https://deutschestartups.org/wp-content/uploads/2020/04/Report_Startups-in-der-
Corona-Krise.pdf.

18  https://www.ibb.de/de/wirtschaftsfoerderung/themen/coronahilfen/coronahilfen.html
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to hope that these measures will have an impact and that these existential
threats can be averted.

Covid-19 has caused major challenges, but it is also a great opportunity in-
sofar as digitization and its implementation has been substantially boosted
in many real estate companies. This could be motivated by cost pressures,
simplification of processes or ultimately the possibility of improved continu-
ity management. Improvements of general conditions of financial employee
participation, the tax allowance for research and the simplification of pub-
lic procurement and insolvency law will also help ensure that the German
start-up ecosystem, and with it the entire business location of Germany, will
emerge stronger from the Covid-19 crisis in the long term and will be able
to take advantage of the opportunities of digital transformation. In addition,
start-ups in particular will benefit from the planned simplification and less
bureaucracy of procurement processes and from the shortening of the debtor
relief proceedings.’® It cannot be overestimated how much this helps Berlin
as a location, as it shows how Berlin behaves as a haven for start-ups even in
extraordinary times.

19  https://deutschestartups.org/2020/06/04/startup-verband-konjunkturpaket-setzt-
positive-signale-an-das-startup-oekosystem/.
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Dominic v. Felten
Prof. Dr. Michael Tribestein

The German real estate market, the fourth largest in the world, is one of
the most important and interesting real estate markets in Europe and has
been very attractive to both domestic and international investors for several
years. Its polycentric structure distinguishes the market from many similar
real estate markets in neighbouring countries and this enables investments
in different economic centres with different focuses and different types of

property.

In this context, Berlin is the largest real estate market in Germany. This suc-
cess is based on an eventful history that started on 1 October 1920, exactly
100 years ago (at the time of writing) with the incorporation of a number of
rural communities and districts as well as various neighbouring cities such
as Charlottenburg, Neukolln and Spandau, resulting in the creation of “Gross
Berlin” (the greater Berlin area). Following this, the real estate market was
shaped by an unprecedented era, including the upheavals of World War 11,
the subsequent division of the city into “East” and “West”, the eventual re-
unification followed by a booming market.

With one of the largest start-up scenes worldwide and numerous political
discussions about the future of rental prices, the real estate market in Berlin
is still unique and has not lost its momentum. These considerations are the
starting point for a number of critical reflections on the current market and
future challenges which comprise this publication.

The authors start with an explanation of the importance of the German real
estate market in a global context, then turn the focus on a structured classifi-
cation of the Berlin real estate market within the overall market in Germany
and conclude with a critical analysis and discussion of the current situation in
Berlin. The 100th birthday of Berlin is certainly a worthy starting point for a
more in-depth analysis of the real estate market and its future development.
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This summary is based on the articles written by our various authors and we
recommend reading the original articles for further information and a more
detailed presentation of the results.

Overview of the German and Berlin real estate market

The German real estate market has been a major beneficiary of the global
financial crisis and the subsequent public finance crisis. Unlike in many
countries, there was no real estate “bubble” to burst and the corrections in
the supply, demand and price structures were comparatively moderate. At
the same time, the German, strongly export-orientated economy benefited
from a weak Euro and very successful measures in the labour market brought
about by the “Agenda 2010”.

These institutional frameworks and developments clearly influenced the past
ten years, which were primarily supported by political stability and strong
economic growth.

As aresult, an overall solid growth in the rental market as well as a balance
of sectors within the real estate market resulted in a high level of interest
from domestic and foreign investors. However, compared to many trans-
parent and international markets, the German market is less prone to over-
performance and instead provides steady performance — an attribute that is
clearly valued by many, especially institutional, investors.

As aresult of the interest rate policy of several national banks in the last few
years — as seen in many international investment markets — there has been
an increasing compression of returns, which has resulted in rising property
values, and, in some cases, has initiated or accelerated political regulation or
plans for regulation. In this context, it is also important to carefully watch
out for the consequences of Covid-19 on future market developments.

This also applies to the Berlin real estate market. The sceptical attitude of
many investors towards the real estate market in Berlin has turned into a
real euphoria over the past few years. The economic growth of Berlin has
clearly justified this, as none of the German Top 7 cities has seen economic
growth as successful as Berlin’s over the past twenty years — both in terms of
economic output (+41%, compared to Top 7 average of +27 %) and in terms
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of employment (+30%, compared to Top 7 average of +25%). Although, it
should be noted that this excellent result was achieved from a significantly
lower starting level than in other cities. A detailed analysis of the respective
sub-markets is therefore worthwhile.

Overview of the transaction market

The institutional framework and conditions mentioned — including economic
growth and interest rate policy — are clearly reflected in the investment mar-
ket for commercial real estate in Germany. After a low starting point in 2009
of €10.6 billion, the investment volume rose above average to €73.4 billion
in 2019. Covid-19 and the associated restrictions on, for example, property
visits, difficult financing conditions and significantly defensive investment
behaviour have, not surprisingly, resulted in a market correction this year.
A total of around €29.4 billion was invested in the first half of 2020, with a
share from portfolios of 48.3%. However, despite the nationwide lockdown,
there has never been a complete standstill in the German investment market.
A robust economic basis has led to a continuing high level of interest in com-
mercial real estate. The decentralized logistics real estate market is a primary
benefactor of these developments.

Office property markets in Germany and Berlin

Supported by a growing German economy and a substantial increase in office
employees (between 2012 and 2018 by +7.9% to 2.12 million), the office
rental market in Germany has seen very positive growth in recent years.
Individual markets are often characterized by specific industry clusters. In
Berlin these are, for example, the public sector together with information and
communication technologies, commerce (e.g. Zalando) as well as media and
advertising. They are all important consumers of office space. While at the
beginning of the millennium it was primarily the public sector and manufac-
turing industry that were the major players on the office market (each around
10% of the workforce), the office market is now more orientated towards
(modern) services.

The information and communication industry has grown disproportionately,
especially the new technologies. Berlin is one of the most important start-up
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locations in Europe with more than 500 new start-ups founded each year. In
the future, more stringent home-office working regulations will certainly
lead to new opportunities in this sector, but also bring with it challenges in
the office market.

With regard to the office submarkets in Berlin, due to its unique history,
there are two practically equivalent central office locations in the formerly
divided city, the CBD East and the CBD West. The former includes the gov-
ernment district and Alexanderplatz, the latter parts of Kurfiirstendamm and
the station Bahnhof Zoo, which was Berlin’s main train station until 2006.
It is important to note that 62% of the existing office space was built before
1990, a large part of which are historic buildings with fragmented layouts.

Leasing activity in recent years has, in some cases, reached annual results of
over 1 million sgm. In 2019, with its strong take-up, the top rents in the big
6 cities increased by 5.1%, whereas the top rents in Berlin rose by 11% to
€40/sqm indicating the high importance of Berlin. Office rents have roughly
doubled over the past ten years, with the vacancy rate falling from around
8% to just over 1% in the same period.

Retail in Berlin

Due to the size of Berlin and its typical neighbourhood structure, there are
numerous established shopping streets. Depending on the method used for
measuring, there are up to 14 prime locations in the city. The number of
shopping centres is even higher, with around sixty and thus far more than in
any other German city. The sales area per inhabitant in shopping centres is
also around three times as high as the national average. Several centres are
in a repositioning phase and are confronted with the challenges of online
shopping. Due to the lower purchasing power compared to other German
metropolitan areas, the Berlin retail sector is strongly dependent on tourism.
Most recently, the city had around 14 million guest arrivals and well over
30 million overnight stays per year. Both have doubled within the last ten
to fifteen years. The effects of Covid-19 are likely to greatly reduce these
numbers.
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Residential real estate market

Along with the positive growth in the commercial real estate markets, strong
growth in the residential segment has also taken place. It should be noted
here that the home ownership rate in Germany is currently at around 45%
and is therefore rather low in an international comparison (with the exception
of Switzerland), primarily due to tax and legal reasons. In 2019, despite many
discussions about the introduction of new regulations by politicians, includ-
ing rent caps, the second-highest investment turnover in the past 15 years at
around €19.5 billion was registered. In the first half of 2020, the residential
investment market continued to develop extremely positively and is signifi-
cantly less affected by the negative effects of the Covid-19 pandemic com-
pared to other asset classes. The investment volume involving larger housing
stocks in the first half of 2020 amounted to just under €12.7 billion (+80%
compared to H1 2019).

The residential investment market has clearly been dominated by domestic
investors in recent years (91.5% market share in 2019), however, foreign
investors have dominated the first half of 2020 with a 57% share. In the fur-
ther course of the year, the ratio is likely to shift again in favour of German
investors. Investors have traditionally focused on Germany’s A locations and
especially Berlin. In the first half of 2020, Berlin was unmatched at the top of
the table with € 1.41 billion invested. This is likely to continue in the future,
also due to migration into the city which has been consistently positive since
2001. Since that date, a total of more than 400,000 people (net) have moved to
the capital, with the number of students alone increasing by around 50,000.
Despite the number of newly completed apartments rising continuously over
recent years to 18,999 in 2019, around 145,000 additional new apartments
would have to be built in the city in order to satisfy this growing demand.

In 2005 almost 6% of all units in apartment buildings were empty, while
in 2020 only around 0.5% of all apartments were empty. A similar devel-
opment can also be observed with rents, which have roughly doubled since
2005 and house prices have increased even more. The already low supply
of rental apartments in larger German cities has declined even further since
March 2020 and in Berlin by almost 50 percent compared to the previous
year. An average asking rent of € 10.45/sqm has been reported across Berlin,
which corresponds to an increase of just €0.13/sqm or 1.3 % compared to the
previous year. However, this does not change the fact that, according to the
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current microcensus (the official representative statistics about the population
and the labour market), up to a third of the average gross or up to 50% of
the average net income is now spent on rent including heating. The lower
wage level in Berlin, compared to other large cities, results in an even worse
situation.

Although Berlin is, in an international comparison, still not an expensive city,
the affordability of housing for the population has fallen sharply. This applies
above all to tenant households and thus to around 85 % of all households with
a primary residence in Berlin. Berlin politicians reacted to this problem in
2019 by introducing a rent cap, initially valid for five years, and setting upper
limits for the permissible apartment rent in all buildings built before 2013.

Specific challenges in
the Berlin residential property market

The construction of new apartments, the modernization and energy efficiency
renovation of the existing stock are all urgently required in order to satisfy
the high and growing demand for high-quality living space. This cannot be
carried out without the commitment of private investors and housing associa-
tions. At the same time, political developments, decisions and restrictions
have to be taken into account.

The areas of conflict and the recommendations presented are naturally con-
troversial and much discussed in the real estate industry and within the
political institutions. The range of topics is broad and includes, for example,
demands for the expropriation of large housing stocks as well as targeted
approaches for streamlining building regulations, improving investment
incentives for more residential construction and more reliable approval pro-
cesses. In addition, the legislature has now capped rents in Berlin. Neverthe-
less, the new housing subsidy regulations that have come into force in Berlin
since last autumn are certainly economically expedient.

It is precisely these developments that make 2020 a key year for the Berlin
housing market, as its further development will undoubtedly be largely de-
termined by the “Law on the New Regulation of Legal Provisions on Rent
Limitations” (rent cap). First discussed in June 2019, the law was passed by
the Berlin House of Representatives in January 2020 and is intended to cap
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or lower the rent of around 1.5 million rental apartments in Berlin that were
built before the end of 2013, as from 1 October 2020.

As part of the renowned IBB survey, the first effects of this new policy have
already been seen. The respondents feel that rents that don’t cover costs and
the lack of profitability of renovation and modernization work are even more
relevant than in previous years. The aforementioned problems are also re-
flected in the assessment of the investment climate. Those surveyed are con-
vinced that this will deteriorate further in the next three years. So, it is very
likely that not only investments in new buildings will stall in Berlin, but also
investments in energy-related, climate-friendly measures, as well as mod-
ernization and repair in general. As a result, the effects of the “rent brake/
rent cap” need to be questioned and discussed again.

Housing and living space

In Berlin, the question of housing and living space is omnipresent — numer-
ous new approaches are being explored. In the age of demographic change,
climate change, labour market changes due to digitization and urbanization,
a joint approach by the different disciplines is required in order to meet the
challenges arising from these macro trends. In the knowledge of the socio-
political significance of good “living”, the goals of the municipal housing
companies in the management of the built environment and in the develop-
ment of new schemes are complex.

In order to meet these responsibilities, municipal companies in the housing
and real estate industry and others have, for example, created foundations.
The projects of the housing companies and their foundations are united by
the common goal of creating liveable spaces and neighbourhoods for peace-
ful coexistence. The commitment of the housing companies is primarily
aimed at the areas of education, culture, social affairs and sport.

With the help of art and culture, relevant social issues — such as education,
digitization, climate and migration — are addressed and their effects are pre-
sented to the community in an understandable way. Social projects that are
understood by those affected are accepted and supported constructively with-
in the neighbourhoods. The “Berliner Weg” (“Way of Berlin”) is certainly
exemplary and clearly serves the inhabitants.
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Berlin as a location for large corporates and start-ups

Currently, especially in connection with Berlin as a location, much is spoken
and written about start-ups and more specifically in the real estate sector
about proptechs. As of the beginning of June 2020, there were more than
4,600 start-ups including around 100 proptechs, providing employment for
around 78,000 people. In 2019 alone, 564 start-ups were founded in Berlin,
making it by far the most popular location for new start-ups in Germany
and where the biggest number have been established in relation to the size
of population. Alongside London and Paris, Berlin is one of the top start-up
clusters in Europe. Accordingly, start-ups are already a crucial economic
factor in the city, sector representatives even expect that they could become
the most important employer in Berlin, followed by industry and the public
sector.

These figures cannot be compared to existing companies. Out of every ten
start-ups, on average at least seven or eight fail, one or two stick in the market
and achieve steady sales, and at most only one is really successful. The over-
all low success rate explains the often very high return expectations of inves-
tors. However, successful start-ups may develop in rare cases into unicorns,
defined by a market capitalization of over USD 1 billion combined with a
very profitable business model, such as Zalando which is based in Berlin.

At the same time, established companies are confronted with the task of
thinking in terms of new business models and processes. Cooperation with
start-ups therefore appears to be an attractive way to establish new (digital)
business models for the corporate’s own business by way of a simple coop-
eration, an investment or even a complete takeover. The rationale being to
use the innovative strengths and technologies of the start-ups, benefit from
their customer and data know-how, open up niche markets through them,
gain agility and speed and establish new sales channels.

According to a study by McKinsey & Co, there are five main factors that
make up a successful start-up location: talent, infrastructure, capital, net-
working and public image. Berlin as a location was originally sought after by
start-ups primarily because of lower living costs (including rent levels) and
an interesting, inspiring environment. Even though there has been continu-
ous rental growth in recent years, Berlin remains a hotspot for start-ups with
a high density of existing companies, universities and research institutions,
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a very good ecosystem and the liveliness of a big city. The success factors
are clearly visible in Berlin.

Comparison and outlook

Covid-19 has caused major challenges, but it is also a great opportunity
insofar as digitization and its implementation has been substantially boosted
in many real estate companies. This could be motivated by cost pressures,
simplification of processes or ultimately the possibility of improved conti-
nuity management.

In this context, home-office working will certainly increase in importance in
the future. The quality of peripheral locations will also have to be redefined,
and corresponding effects on the real estate market need to be analysed.

As several new challenges face the real estate industry, the future will re-
main exciting. In order to continue its successful growth story, the real estate
market in Berlin will need to respond adequately and purposefully with an
appropriate framework and targets for the next 100 years.

In conclusion — Happy Birthday!
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