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JEL-Klassifikation

E2 — Makrotkonomie: Konsum, Sparen, Produktion, Beschaftigung und Investition
J4 — Spezielle Arbeitsmarkte

R3 — Immobilienmarkt, Produktionsanalyse, Standortentscheidung
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Zusammenfassung

Die Mixtur aus konjunktureller Eintriibung, moglichen Flachenreduktionen aufgrund vermehrten mobilen Ar-

beitens sowie das insgesamt riicklaufige Erwerbspersonenpotenzial lassen viele Marktteilnehmer mit Sorgen

auf den Biroimmobilienmarkt schauen. Mit Blick auf Berlin zeigt sich aber, dass sich die Lage und die Per-

spektiven deutlich besser darstellen als gemeinhin angenommen, wie die folgende Untersuchung zeigt. Ins-

gesamt kommt die Studie zu folgenden Kernergebnissen:

Die Bilirobeschéftigung in Berlin ist seit 2012 um 57,2 Prozent gestiegen und damit starker als in jeder
anderen Top-7-Stadt. Aufgrund der nach wie vor geringen Blirobeschéaftigtenquote von 42,8 Prozent
und dem nach wie vor stattfindenden Strukturwandel in Richtung Dienstleistungen kann auch kiinftig
von einem Uberproportionalen Wachstum der Blirobeschaftigung ausgegangen werden.

Dies gilt umso mehr vor dem demografischen Hintergrund. Wahrend bundesweit eher mit einem
ricklaufigen Erwerbspersonenpotenzial gerechnet werden muss, ist in der Bundeshauptstadt selbst
bei einer moderaten Entwicklung der Wanderung mit einem Zuwachs von 4,2 Prozent bis 2040 zu
rechnen, bei einer starkeren Zuwanderung sogar von mehr als 10 Prozent.

Vorteilhaft in Berlin ist auch der Mietermix im Blromarkt. Zu den wichtigsten Biromietergruppen
zdhlen einerseits stark wachsende Dienstleistungssegmente wie die Informationstechnologie sowie
auf der anderen Seite konjunkturell sehr robuste Wirtschaftszweige wie die 6ffentliche Verwaltung.

Die konjunkturellen Aussichten fiir die Hauptstadt sind darliber hinaus deutlich besser als fiir den
Rest der Republik. So wollen in Berlin 48 Prozent der Unternehmen Beschaftigung aufbauen, in
Deutschland insgesamt dagegen nur 35 Prozent. Auch beziiglich der Produktionslage und der Inves-
titionen sind die Berliner Unternehmen optimistischer, so dass auch flir 2023 davon ausgegangen
werden kann, dass das Berliner Bruttoinlandsprodukt (BIP) Gberproportional wachst

Im Vergleich zur Industrie sind die Erwartungen im Dienstleistungssegment ebenfalls insgesamt posi-
tiver. So gehen 41 Prozent der Unternehmen von einer Zunahme der Produktion aus, gesamtwirt-
schaftlich sind es dagegen 36 Prozent.

Eine Herausforderung fiir den Bliromarkt ist das mobile Arbeiten, denn damit kénnen Flachenreduk-
tionen verbunden sein. Allerdings lassen sich derartige Reduktionen weniger leicht umsetzen als teil-
weise angenommen. Darlber hinaus zeigen die Auswertungen, dass vor allem dltere Objekte schwie-
riger zu vermieten sind. Bei jlingeren Objekten hingegen deuten schnelle Vermarktungsdauern auf
eine hohe Attraktivitat hin.

Alles in allem stellt sich die Situation fiir den Berliner Bliromarkt ungleich besser als in vielen anderen Regio-

nen dar. Das starke Bevoélkerungswachstum in Kombination mit dem anhaltenden wirtschaftlichen Auf-

schwung wird den Blrobedarf weiter hochhalten.

INSTITUT DER DEUTSCHEN WIRTSCHAFT 4



M Berliner Biromarkt

1 Hintergrund

Der Blromarkt hat, wie der gesamte Immobilienmarkt, in den 2010er Jahren einen bemerkenswerten Boom
erlebt. Die stetig fallenden Zinsen in Kombination mit einer starken Konjunktur und Arbeitsnachfrage haben
die Biromieten und vor allem Biropreise deutlich gesteigert (vgl. Schuster/Voigtlander, 2019). Die Rahmen-
bedingungen fir den Bliromarkt aber haben sich seit Anfang der 2020er Jahre erheblich verandert. Bedingt
durch die Corona-Pandemie ist das mobile Arbeiten in den Blickpunkt geraten und eréffnet dem Arbeiten
abseits des klassischen Biliros neue Perspektiven (vgl. Alipour et al., 2021). Zunehmend etabliert sich eine
Mischform des Arbeitens im Biiro und von zu Hause oder anderen Orten, die zumindest rechnerisch die Nach-
frage nach Flachen dampft. Darlber hinaus hat sich die konjunkturelle Lage wesentlich eingetriibt. Sowohl
die Corona-Pandemie als auch der furchtbare Krieg in der Ukraine haben Auswirkungen auf die deutsche
Volkswirtschaft und reduzieren zumindest das Wachstum. Somit hat sich die wirtschaftliche Lage der Unter-
nehmen verschlechtert, was Riickwirkungen auf die Immobiliennachfrage hat.

Aus dieser Gemengelage aus nachlassender Konjunktur und struktureller Herausforderung in Form des mo-
bilen Arbeitens lasst sich schnell ein Abgesang auf den deutschen Biiromarkt ableiten. Doch dies wére vor-
schnell und wiirde ibersehen, dass die Entwicklungen branchen- und regionsspezifisch unterschiedlich ver-
laufen. Im Folgenden wird vor allem mit Blick auf Berlin untersucht, wie sich die Blironachfrage in den letzten
Jahren entwickelt hat und wie sie sich klnftig auf Basis der demografischen Entwicklung entwickeln kénnte.
Hierzu wird die Blirobeschéaftigung analysiert, die das IW nach einem eigenen Verfahren ermittelt (Hammer-
mann/Voigtlander, 2020). Zudem wird die konjunkturelle Lage Berlins gesondert betrachtet, und zwar auf
Basis einer eigenen Konjunkturbefragung des IW. Dazu wird die aktuelle Untersuchung der Konjunktur eben-
falls nach Branchen differenziert.

Die Ergebnisse werden in einem Schlusskapitel zusammengefasst. Insgesamt zeigt sich, dass gerade in Berlin
die Lage des Bliromarktes eindeutig positiver zu beurteilen ist, zum einen aufgrund der nach wie vor merklich
steigenden Zahl der Blirobeschaftigten, zum anderen aber auch aufgrund der Sonderkonjunktur Berlins. Zu-
dem ist bei den Effekten des mobilen Arbeitens deutlich starker zu differenzieren — betroffen sein werden
hier vor allem dltere Gebaude.

2 Entwicklung der Biirobeschaftigung

Die Nachfrage nach Biiroflachen ergibt sich vor allem durch die Zahl der Beschaftigten, die ein Blro brauchen.
Daher kommt der Entwicklung der Biirobeschaftigung eine groRe Rolle fiir die generelle Markteinschatzung
zu. Es gibt in Deutschland jedoch keine amtliche Statistik zu Blrobeschaftigten, also denjenigen, die einen
Biroarbeitsplatz haben. Diese Liicke hat das IW im Jahr 2020 mit einer eigenen Methodik geschlossen (vgl.
Hammermann/Voigtlander, 2020). Basierend auf einer umfangreichen Befragung vom Bundesinstitut fiir Be-
rufsbildung (BIBB) und der Bundesanstalt flr Arbeitsschutz und Arbeitsmedizin (BAuA) wurden fir alle Wirt-
schaftszweige Quoten zur Blrobeschaftigung ermittelt. Allerdings stehen wesentlich weniger Daten zu Be-
amten und Selbststandigen zur Verfligung als flir sozialversicherungspflichtig Beschaftigte, so dass sich die
Darstellung auf diese deutlich groRere Gruppe beschrankt. Die Entwicklung wird ab 2012 betrachtet.
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2.1 Entwicklung der Biirobeschaftigung in Deutschland

In Abbildung 2-1 wird zunachst die Entwicklung der sozialversicherungspflichtig Blirobeschaftigten fir ganz
Deutschland seit 2012 gezeigt. Der Anstieg der Biirobeschaftigung war dabei sehr dynamisch und spiegelt
den ebenfalls gesamtwirtschaftlich feststellbaren Beschaftigungsaufbau wider. Allein zwischen 2012 und
2018 ist die Burobeschaftigung von 9,5 Millionen auf 12,8 Millionen gestiegen, was einem Zuwachs von 34,7
Prozent entspricht. In der Folge, bedingt unter anderem durch die Corona-Pandemie, aber auch aufgrund
des zunehmenden Fachkrdftemangels, ist der Beschaftigungsaufbau etwas weniger dynamisch gewesen.
Dennoch ist die Blrobeschaftigung bis zum aktuellen Rand gestiegen, im Sommer 2022 (aktuellere Daten
liegen nicht vor) arbeiteten 13,3 Millionen Menschen in Biiros.

Abbildung 2-1: Entwicklung der Biirobeschaftigung seit 2012

Sozialversicherungspflichtig Bilirobeschéaftigte, Datenstand jeweils 30. Juni, in Millionen
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Quellen: Agentur fir Arbeit; eigene Berechnungen

2.2 Entwicklung der Biirobeschaftigung in den Top-7

Eine besondere Rolle im Biiromarkt spielen die grofSten sieben deutschen Stadte oder kurz Top-7. Hierzu
gehoren Berlin, Hamburg, Miinchen, KoIn, Frankfurt, Stuttgart und Disseldorf. In diesen Stadten sind nicht
nur die Biromieten erheblich hoher, sondern es finden sich ebenso liberproportional viele Birobeschaftigte
in diesen Standorten. Abbildung 2-2 zeigt die Entwicklung der sozialversicherungspflichtig Blirobeschaftigten
in diesen sieben GroRstadten. In allen sieben Stadten ist die Blirobeschaftigung seit 2012 gestiegen, aber die
Entwicklung in Berlin ragt heraus. Berlin weist nicht nur die absolut hochste Anzahl an Blirobeschaftigten auf,
sondern auch den grofSten Anstieg seit 2012. In der Bundeshauptstadt ist die Zahl der Biirobeschaftigten seit
2012 um 57,2 Prozent gestiegen. Auch Miinchen entwickelte sich sehr dynamisch, doch dort lag der Anstieg
bei ,,nur” 37,8 Prozent. Dieser starke Zuwachs an Blirobeschaftigten spiegelt den enormen wirtschaftlichen
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Aufschwung der Bundeshauptstadt seit 2010 wider. Galt Berlin lang als ,,arm, aber sexy”, hat sich die wirt-
schaftliche Dynamik in den 2010er Jahren deutlich verdandert, unter anderem aufgrund neuer Unterneh-
mensansiedlungen im IT-Sektor.

Abbildung 2-2: Entwicklung Biirobeschaftigung in den Top-7
Sozialversicherungspflichtig Biirobeschaftigte
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Quellen: Agentur fir Arbeit; eigene Berechnungen

Darliber hinaus ist der Anstieg der Blirobeschéaftigung aber auch Gberproportional ausgefallen, wie der Blick
auf die Blirobeschaftigtenquote verdeutlicht. Die Blirobeschaftigtenquote gibt an, welcher Anteil der sozial-
versicherungspflichtig Beschaftigten Giberwiegend in Biros arbeitet. Diese Quote ist in Frankfurt am Main
stets am hochsten, aktuell liegt sie dort bei 51,7 Prozent. In Berlin ist sie dagegen mit 42,8 Prozent am nied-
rigsten von allen Top-7-Stadten. Allerdings ist die Quote seit 2012 um fast 6 Prozentpunkte gestiegen. Gene-
rell ist die Quote seit 2012 relativ kraftig gestiegen, da sich die Beschaftigung insgesamt in Richtung der
Dienstleistungsberufe verschoben hat, in denen haufiger in Blros gearbeitet wird. Die niedrige Quote in Ber-
lin deutet aber an, dass es in der Bundeshauptstadt noch deutliche Potenziale fiir eine hhere Blirobeschaf-
tigung gibt.
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Abbildung 2-3: Anteil der Biirobeschaftigten an allen sozialversicherungspflichtig Beschaftigten

Stand: 30. Juni 2022
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2.3 Nutzer von Biiroraumen nach Wirtschaftsgruppen

Nachdem die generelle Entwicklung der sozialversicherungspflichtigen Birobeschaftigung aufgezeigt wurde,
folgt nun ein genauerer Blick auf die Wirtschaftszweige, die die meisten Birobeschaftigten stellen. Dies ist
nicht nur fiir die Vermieter von Birordaumen aufschlussreich, sondern gibt auch einen Einblick in die konjunk-
turelle Betroffenheit des Blirosektors.

Abbildung 2-4 zeigt die 10 Wirtschaftszweige (WZ), bei denen die meisten sozialversicherungspflichtig Biiro-
beschéftigten arbeiten. Die Bezeichnung der Wirtschaftszweige wurde dabei aus Vereinfachungsgriinden ge-
kiirzt, die Nummer des Wirtschaftszweigs findet sich aber jeweils in Klammern. Die meisten Birobeschaftig-
ten sind nicht in einem einzelnen privatwirtschaftlich gepragten Wirtschaftszweig angestellt, sondern in der
offentlichen Verwaltung. Mit insgesamt 1,394 Millionen Blirobeschaftigten entfallen damit rund 10 Prozent
der Blirobeschaftigten auf die 6ffentliche Verwaltung, Sozialversicherung und Landesverteidigung. Der zweit-
groRRte Wirtschaftszweig ist der Wirtschaftszweig WZ 70, worunter neben Unternehmensberatungen auch
Tatigkeiten wie die Finanz- und Budgetplanung und allgemein die Aktivitdten in Firmenzentralen fallen. Der
drittgrofSte Bereich ist dann Erziehung und Unterricht. Hierunter fallen sowohl klassische Schulen als auch
externe Weiterbildungseinrichtungen. Dieser Wirtschaftszweig stellt eine Besonderheit dar, weil hier oftmals
keine Nachfrage nach Blrordumen im klassischen Sinn gegeben war, sondern Lehrer entweder in den Schu-
len oder eben zu Hause gearbeitet haben. Dennoch sind sie, aufgrund ihrer Tatigkeit, als Beschaftigte einzu-
ordnen, die Uberwiegend einer Biirotatigkeit nachgehen.
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Abbildung 2-4: Die 10 Wirtschaftszweige mit den meisten Biirobeschaftigten in Deutschland
Stand: 30. Juni 2022
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Quellen: Bundesagentur fir Arbeit; eigene Berechnungen

Auch in Berlin finden sich die meisten Blirobeschéaftigten im Wirtschaftszweig 6ffentliche Verwaltung. Gleich-
falls finden sich Erziehung und Unterricht sowie Unternehmensberatung auf den vorderen Platzen. Auf Platz
2 rangiert allerdings der Wirtschaftszweig WZ 62, der grob gesprochen alle Dienstleistungen rund um Infor-
mationstechnologien abbildet. Die starke Bedeutung dieses Wirtschaftszweigs unterstreicht die wirtschaftli-
che Dynamik der Bundeshauptstadt sowie den starken Aufbau von Start-ups.
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Abbildung 2-5: Die 10 Wirtschaftszweige mit den meisten Biirobeschaftigten in Berlin
Stand: 30. Juni 2022
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Quellen: Agentur fir Arbeit; eigene Berechnungen

Abbildung 2-6 zeigt die Veranderung der Blirobeschaftigung in den letzten vier Jahren nach den Wirtschafts-
zweigen mit der groflten Dynamik. Auch hier ragt die Informationstechnologie mit einem Wachstum um
mehr als 18.000 Biirobeschéftigten heraus. Dazu kommt noch ein merklicher Aufbau in dem verwandten
Wirtschaftsbereich Informationsdienstleistungen (WZ 63).

Insgesamt fulSt die Blirobeschéaftigung damit einerseits auf sehr dynamisch wachsenden Wirtschaftszweigen
wie der Informationstechnologie, bei denen auch zukiinftig ein weiteres Wachstum erwartet werden kann,
und Wirtschaftszweigen, die nur eine geringe konjunkturelle Betroffenheit aufweisen, wie etwa die 6ffentli-
che Verwaltung, Interessensvertretungen oder das Gesundheitswesen. Dies ist bei den Perspektiven fiir den
Berliner Biromarkt unbedingt zu bericksichtigen.

INSTITUT DER DEUTSCHEN WIRTSCHAFT 10



M Berliner Biiromarkt

Abbildung 2-6: Die 10 Wirtschaftszweige mit dem groBten Biirobeschaftigtenwachstum seit 2018 in Ber-
lin
Verdanderung der Biirobeschaftigung zwischen Juni 2018 und Juni 2022
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3 Konjunkturelle Lage der Biironachfrager

Fiir die Nachfrage der Unternehmen nach Biiroflachen ist nicht nur die Arbeitsnachfrage relevant, sondern
auch die wirtschaftliche Lage der Unternehmen, denn die Zahlungsfahigkeit beziehungsweise -bereitschaft
hangt eben auch von der wirtschaftlichen Situation ab. Daher folgt zunachst ein vertiefter Blick auf die kon-
junkturelle Lage Deutschlands, Berlins und der Dienstleistungsbranchen. Grundlage hierfiir ist eine eigene
Konjunkturbefragung des IW.

3.1 Moderate Konjunkturaussichten

Der Blick auf die deutsche Konjunktur hat sich in den letzten Monaten aufgehellt (Bardt et al., 2023). War das
Spatjahr 2022 noch von einer tiefen Besorgnis Uber die kurzfristige wirtschaftliche Entwicklung bestimmt,
Uberwiegen im Friihjahr 2023 die positiven Signale. Die Materialengpdsse und Stérungen in den globalen
Lieferketten — als Nachwirkungen der globalen Verwerfungen infolge der Corona-Pandemie — haben sich ent-
spannt. Die Energiepreise haben sich nach den starken Anstiegen zur Jahresmitte 2022 infolge der russischen
Invasion in der Ukraine wieder erheblich vermindert und die Gefahr einer Gasmangellage besteht in Deutsch-
land jedenfalls bis zum kommenden Herbst vorerst nicht. Trotz dieser zu beobachtenden Verbesserung von
gesamtwirtschaftlichen Rahmenbedingungen verbleiben hohe geopolitische Risiken. Ein Ende der russischen
Invasion in der Ukraine ist im Friihjahr 2023 nicht absehbar. Vielmehr ist zu befiirchten, dass der Krieg und
die damit einhergehenden Belastungen — Produktionsstérungen, Kostenschocks, Nachfrageausfalle und Son-
derausgaben (z. B. Militdr und Sicherheit) — eine mittelfristige Herausforderung darstellen. Dazu kommt die
insgesamt undurchsichtige Position Chinas hinsichtlich Weltpolitik und Weltwirtschaft. Damit verharren auch
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die Inflationsrisiken infolge abrupter Energiepreisausschlage und Materialknappheiten und es verbleiben Un-
wagbarkeiten mit Blick auf die Konsumkonjunktur. Kraftige Nachholeffekte wie im Jahr 2022 dirften nicht
nochmals auftreten. Staatliche Transfers und Unterstiitzung begiinstigen die Einkommenslage der privaten
Haushalte — jedoch begleitet von wachsenden Staatsschulden und nicht eindeutigen Wohlfahrtseffekten. Die
Anpassung der Finanzmarkte an die steigenden Zinsen geht mit zusatzlichen Unsicherheiten einher, die einer
dringend notwendigen Erholung der Investitionen im Weg stehen kénnen. Zuvor hatte die russische Invasion
in der Ukraine bereits zu einer Neuorientierung bei den Investitionsplanen der Unternehmen in Deutschland
gefuhrt (Bardt/Gromling, 2022). Mit dem Jahresbeginn 2022 war zunachst die gut begrindete Zuversicht
verbunden, dass sich nach zwei Jahren Corona-Schock das wirtschaftliche Leben und damit auch die Investi-
tionstatigkeit wieder normalisieren wiirden. Zusatzliche Lieferstérungen und Sorgen vor Energieknappheit,
zusatzliche Kostenschocks sowie erneute Nachfrageschocks infolge der hohen Inflation und der nachlassen-
den Weltwirtschaft belasten seit Friihjahr 2022 das Investitionsklima. Dagegen erfordern gerade der demo-
grafische Wandel, die 6kologische Transformation des Wirtschaftslebens, die fortschreitende Digitalisierung
sowie die geockonomischen Restrukturierungen eine hohe Investitionstatigkeit in der laufenden Dekade.

Vor diesem von Unsicherheiten gepragten Hintergrund bleibt die wirtschaftliche Dynamik in Deutschland in
diesem Jahr verhalten und es findet keine breit angelegte und zugkraftige Erholung nach den dreijahrigen
Beeintrachtigungen durch die Pandemie und den Krieg in der Ukraine statt (Bardt et al., 2023). Einem voraus-
sichtlich moderaten Zuwachs in der Industrie steht ein weiterer Riickgang der Bautatigkeit gegenilber. Der
Dienstleistungssektor dirfte insgesamt gesehen zwar zulegen und die gesamtwirtschaftliche Dynamik pra-
gen, allerdings nur moderat. Diese Einschatzungen werden durch die Ergebnisse der aktuellen Konjunktu-
rumfrage des Instituts der deutschen Wirtschaft untermauert (Grémling, 2023). Die Befragung bildet zudem
die empirische Grundlage der folgenden Ausfihrungen zur erwarteten wirtschaftlichen Entwicklung in
Deutschland im Allgemeinen und in Berlin im Besonderen.

3.2 IW-Konjunkturumfrage als Datenbasis

Bereits seit 1992 befragt das Institut der deutschen Wirtschaft (IW) regelmaRig Unternehmen in Ostdeutsch-
land nach ihren konjunkturellen Perspektiven. Im Jahr 2002 wurde die vormalige Ostumfrage erstmals auf
Westdeutschland ausgeweitet und seitdem werden auch gesamtdeutsche Werte ausgewiesen (siehe zur IW-
Konjunkturumfrage ausfihrlich Grémling, 2018). Die Befragung wird im Auftrag des IW im Frihjahr, im
Herbst und seit 2021 auch im Sommer durch das amsa-Institut durchgefiihrt. Es handelt sich bei der IW-
Konjunkturumfrage nicht um eine Panelbefragung mit einem konstanten Teilnehmerkreis. Zum einen
schwankt unter den bestehenden Adressaten die Teilnahmehd&ufigkeit. Zum anderen werden in regelmaRi-
gen Abstanden neue Firmen aufgenommen, auch weil bislang teilnehmende Firmen ihren Geschaftsbetrieb
einstellen. Im GroRen und Ganzen ist die Gruppe der regelmaRig teilnehmenden Betriebe dominierend und
weitgehend stabil. Im Durchschnitt beteiligen sich an den Konjunkturumfragen rund 2.500 Unternehmen und
liefern damit konjunkturrelevante Mikrodaten. Die befragten Unternehmen verteilen sich auf finf Wirt-
schaftsbereiche, und zwar die Hersteller von Grundstoffen, Investitions- und Konsumgititer (die zusammen
als Industrie aggregiert werden kénnen), das Baugewerbe und den Dienstleistungssektor. Die Bereiche Ban-
ken/Versicherungen sowie der 6ffentliche Sektor sind nicht enthalten. Die Unternehmen werden in der Kon-
junkturumfrage nach ihrer derzeitigen Lage und nach den weiteren Perspektiven (im Frihjahr und Sommer
fir das laufende Jahr und im Herbst flir das Folgejahr) gefragt. Dabei werden von den Firmen die Einschét-
zungen hinsichtlich Produktion, Exporte, Investitionen und Beschaftigung eingeholt. Der Fragebogen ist be-
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wusst einfach gehalten, um eine hohe Beteiligung zu erreichen. Die Ergebnisse liegen sowohl in einer unge-
wichteten Version als auch in einer nach Betrieben, Beschaftigten und Regionen gewichteten und auf die
faktische Sektorstruktur der deutschen Volkswirtschaft angepassten Darstellung vor. Die regelmaliige Um-
frage zu konjunkturellen KenngroRen (Standardteil) wird um Zusatzfragen erganzt, mit denen auf besondere
konjunkturelle Entwicklungen und Ereignisse eingegangen werden kann (siehe hierzu Grémling, 2018).

Abbildung 3-1: Langfristige Entwicklung der Produktionserwartungen in Deutschland

Saldo aus positiven und negativen Erwartungen in Prozentpunkten
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Gewichtete Ergebnisse der IW-Konjunkturumfrage. Friihjahrsumfrage (F) und Sommerumfrage (S): Erwartungen fir das laufende
Jahr; Herbstumfrage (H): Erwartungen fir das kommende Jahr. Fiir Frithjahr 2020 liegen keine vergleichbaren Ergebnisse vor. Frih-
jahr 2022: Gesamtergebnis fir die drei Befragungsabschnitte.

Quelle: Institut der deutschen Wirtschaft

3.3 Erwartungen der Unternehmen in Deutschland

Die angesprochene Aufhellung der Konjunkturperspektiven in Deutschland in den letzten Monaten ist in den
Ergebnissen der IW-Konjunkturumfrage sichtbar. Abbildung 3-1 zeigt die Entwicklung der Konjunkturein-
schatzungen deutscher Unternehmen seit dem Jahr 2005. Das Auf und Ab der gesamtwirtschaftlichen Akti-
vitdten konnte damit in der Vergangenheit gut erkannt werden. Aufgrund der hohen Verunsicherungen lie-
gen fir das Frithjahr 2020 keine vergleichbaren Ergebnisse vor.

Mit Blick auf den aktuellen Rand und die erwartete Produktionsentwicklung im Jahr 2023 haben sich die
Perspektiven merklich verbessert: Wahrend im Rahmen der Herbstbefragung vom November 2022 noch 39
Prozent der vom IW konsultierten Unternehmen einen Riickgang ihrer eigenen Geschaftstatigkeit im Jahr
2023 und 26 Prozent einen Zuwachs erwarteten, Uberwiegt in der Frihjahrsumfrage vom Marz/April 2023
das Lager der Optimisten: Knapp 36 Prozent der aktuell gut 2.300 befragten Firmen sehen nunmehr einem
Produktionsplus in diesem Jahr entgegen, wahrend gut 26 Prozent einen Riickgang prognostizieren. Damit
hat sich der in Abbildung 3-1 dargestellte Saldo aus positiven und negativen Erwartungen von -14 Prozent-
punkten auf +9 Prozentpunkte markant verbessert. Diese Trendwende spiegelt sich auch in den vorliegenden
Konjunkturprognosen fir das Jahr 2023 wider: GemaR Consensus Forecasts (einem Durchschnitt Gber rund
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20 Konjunkturprognosen unterschiedlicher Institutionen) wird nunmehr von einem schwachen Wachstum
der Wirtschaftsleistung (reales Bruttoinlandsprodukt) in Deutschland im Jahr 2023 von 0,1 Prozent ausge-
gangen. Dagegen gingen die Prognostiker im Spatjahr 2022 im Durchschnitt noch von einem Riickgang in
Hohe von 0,9 Prozent aus. Im Wesentlichen spiegeln diese besseren Konjunkturaussichten die bereits ange-
sprochene Verbesserung der gesamtwirtschaftlichen Rahmenbedingungen wider. Dazu zdhlen vor allem die
seit dem Spatjahr 2022 wieder stark rlcklaufigen Energiekosten sowie die deutlich verbesserte Materialsitu-
ation in den Unternehmen. In diesem Kontext haben sich auch die Inflationserwartungen merklich entspannt.

Abbildung 3-2: Produktionserwartungen nach Branchen

Anteil von Unternehmen, die fiir das Jahr 2023 eine Zunahme oder Abnahme bei der Produktion erwarten in Pro-
zent sowie Saldo aus positiven und negativen Werten in Prozentpunkten

Positive Nennungen mmm  Negative Nennungen Saldo [Positiv-Negativ]
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Gewichtete Ergebnisse der IW-Konjunkturumfrage vom Marz/April unter 2.327 Unternehmen; Rest zu 100: gleichbleibend.

Quelle: Institut der deutschen Wirtschaft

Abbildung 3-2 veranschaulicht, dass die von den Unternehmen erwartete Produktions- und Geschaftsent-
wicklung im Jahr 2023 in der hier vorgenommenen Branchenabgrenzung klar voneinander abweichend ge-
sehen wird. Am zuversichtlichsten sind mit Blick auf den gesamtdeutschen Durchschnitt die Dienstleistungs-
unternehmen, die wie gezeigt den GroRsteil der Birobeschaftigten stellen. Trotz der bremsenden Inflations-
effekte gehen gut 40 Prozent der befragten Firmen von einem Zuwachs und nur knapp 20 Prozent von einem
Rickgang aus. Dagegen befinden sich die Baufirmen in einer ausgepragten Rezession: Wahrend ein Flnftel
der Baubetriebe eine hohere Produktion erwartet, gehen 36 Prozent von einem Riickgang aus. In der Indust-
rie zeigt sich ein leichter Uberhang der Optimisten. Dabei sind jedoch im Bereich der energieintensiven In-
dustrie und in der Konsumgtiterindustrie die Aussichten relativ schlecht.

3.4 Berliner Konjunkturvorsprung

Bevor im Folgenden die Aussichten der Berliner Unternehmen fiir das Jahr 2023 auf Basis der IW-Konjunktu-
rumfrage dargestellt werden, wird kurz die wirtschaftliche Entwicklung Berlins in den gesamtdeutschen Kon-
text eingeordnet. Dazu zeigt Abbildung 3-3 die Dynamik der wirtschaftlichen Aktivitdten in Deutschland sowie
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in Berlin (gemessen an den Verdnderungsraten des realen Bruttoinlandsprodukts gegeniiber Vorjahr in Pro-
zent). Es zeigt sich, dass in den vergangenen fiinf Jahren Berlin einen markanten Wachstumsvorsprung ge-
geniliber dem gesamtdeutschen Durchschnitt hatte. Das gilt zum einen fiir die Jahre mit einem positiven
Wachstum, das in Berlin durchgehend héher ausfiel. Zum anderen gilt dies auch fiir das Krisenjahr 2020, als
Berlin merklich weniger schrumpfte als Deutschland insgesamt. Im Durchschnitt der Jahre 2018 bis 2022 legte
das reale BIP in Berlin um 2,5 Prozent zu, in Deutschland nur um 0,6 Prozent pro Jahr.

Abbildung 3-3: Berliner Wachstum im Vergleich

Verdanderung des preisbereinigten Bruttoinlandsprodukts gegeniiber Vorjahr in Prozent
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Quellen: VGR der Lander; Institut der deutschen Wirtschaft

3.5 Erwartungen der Berliner Unternehmen

Die bisherigen regionalen Auswertungen auf Basis der IW-Konjunkturumfragen haben gezeigt, dass struktu-
relle Unterschiede (erkennbar etwa an der unterschiedlichen Bedeutung von Automobilindustrie, Flugzeug-
bau, Pharmaindustrie oder Tourismus) sowie asymmetrische Belastungen (infolge weltwirtschaftlicher Ein-
flisse oder infolge lokaler Lockdown-Malnahmen bei binnenwirtschaftlich orientierten Betrieben) die Wirt-
schaftsregionen in Deutschland in den letzten Jahren in unterschiedlich starkem AusmaR beeinflusst haben
(Grémling, 2023). Im Rahmen der IW-Konjunkturumfrage werden seit dem Jahr 2021 die 16 Bundeslander in
Deutschland zu sieben Regionen zusammengefasst und entsprechend hinsichtlich Lage und Erwartungen
ausgewertet. Fiir die vorliegenden Ausflihrungen wurde eine Sonderauswertung fir Berlin vorgenommen.
Mit den folgenden drei Abbildungen werden die Lage und Perspektiven der an der IW-Konjunkturumfrage
teilnehmenden Berliner Betriebe dargestellt und in den gesamtwirtschaftlichen Kontext eingeordnet. Dazu
werden die Durchschnittswerte fiir Deutschland, Ost- und Westdeutschland herangezogen.

Zunachst zeigen die Umfrageergebnisse vom Friihjahr 2023, dass die Wirtschaftslage in Ostdeutschland er-
kennbar schlechter bewertet wird als in Westdeutschland. Einem moderaten Positivsaldo (aus positiven und
negativen Lagebewertungen) im Westen steht eine ausgeglichene Bilanz in Ostdeutschland gegeniber. Die
Unternehmen in Berlin, wobei im Folgenden keine Trennung zwischen West- und Ostberlin vorgenommen
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wird, bewerten ihre aktuelle Lage sogar leicht besser als in Westdeutschland: 35 Prozent der befragten Ber-
liner Unternehmen melden eine bessere Produktions- und Geschéftslage als im Vorjahr, ein Viertel der Un-
ternehmen liegt dagegen unter dem Vorjahresniveau. Bei den Produktionsperspektiven fiir das gesamte Jahr
2023 ragen die Berliner Unternehmen zudem deutlich hervor — und zwar im positiven Sinn. Die unmerklich
unterschiedlichen Vergleichswerte von West- und Ostdeutschland werden von den Berlinern erheblich Giber-
troffen: Wahrend 58 Prozent der vom IW befragten Berliner Firmen mit einem Zuwachs in diesem Jahr rech-
nen, gehen nur 17 Prozent von einem Riickgang aus. Der Saldo aus positiven und negativen Meldungen er-
reicht somit einen Wert von +41 Prozentpunkten und stellt den gesamtdeutschen Durchschnitt von +9 Pro-
zentpunkten weit ins Abseits. Keine der im Rahmen der IW-Befragung abgegrenzten Regionen kommt auch
nur annadhernd an dieses Uberaus positive Berliner Ergebnis heran. Dabei gilt zudem zu bericksichtigen, dass
das Wachstum der Berliner Wirtschaft in den Vorjahren bereits weit Gberdurchschnittlich ausfiel und die
vergleichsweise guten Perspektiven fiir das Jahr 2023 somit auf eine gute Ausgangsbasis aufsetzen.

Die mit Abbildung 3-5 aufgezeigte etwas bessere Bewertung der aktuellen Geschaftslage in Berlin hat sich
dort jedoch nicht in einer spiegelbildlichen Einschatzung der Investitionslage der jeweiligen Unternehmen
niedergeschlagen. Wahrend 31 Prozent der Berliner Betriebe mit ihren eigenen Investitionen das Vorjahres-
niveau Ubertreffen, liegen aktuell 28 Prozent darunter. Sowohl in Westdeutschland als auch im Durchschnitt
Gber alle ostdeutschen Bundeslander fallen die Einschatzungen zur aktuellen Investitionstatigkeit etwas, aber
nicht erheblich besser aus: Ein Drittel der Firmen liegt Gber und ein Viertel unter den Investitionsausgaben
vom Frihjahr 2022. Mit dem Blick nach vorne féllt die Bilanz fiir Berlin jedoch wieder erkennbar freundlicher
aus als im west- und ostdeutschen Durchschnitt. Es ist durchaus bemerkenswert, dass in diesen beiden Wirt-
schaftsraumen eine nahezu identische Erwartungshaltung fiir die Investitionen im gesamten Jahr 2023 be-
steht. In Berlin fallt gleichwohl der Anteil der Betriebe, die in diesem Jahr mit einem héheren Investitions-
budget planen, héher und der Anteil an Firmen mit riickldufigen Investitionen niedriger aus: 41 Prozent der
Berliner Firmen beabsichtigen, ihre Investitionen in diesem Jahr gegeniiber dem Vorjahr zu erhéhen. Dage-
gen planen 21 Prozent mit niedrigeren Investitionsausgaben. Der Saldo aus positiven und negativen Erwar-
tungen fallt mit +20 Prozentpunkten deutlich héher aus als im gesamtdeutschen Durchschnitt mit +13 Pro-
zentpunkten.
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Abbildung 3-4: Lage und Erwartungen fiir die Produktion

Anteil von Unternehmen in Deutschland, die fiir das Frithjahr 2023 (fiir das Jahr 2023) eine Zunahme oder Abnahme
bei ihrer Produktion diagnostizieren (erwarten) in Prozent sowie Saldo aus positiven und negativen Bewertungen
(Erwartungen) in Prozentpunkten

Produktionslage im Friihjahr 2023
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Produktionserwartungen fiir das Jahr 2023
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Deutschland West Ost Berlin

Gewichtete Ergebnisse der IW-Konjunkturumfrage vom Marz/April unter 2.327 Unternehmen; Rest zu 100: gleichbleibend.
Quelle: Institut der deutschen Wirtschaft

Neben den Investitionsplanen werden im Rahmen der IW-Konjunkturumfrage auch die Beschaftigungserwar-
tungen der Unternehmen abgefragt. Abbildung 3-6 zeigt dazu in Analogie zu den beiden vorhergehenden
Abbildungen, wie die Berliner Unternehmen im Friihjahr 2023 ihre Beschaftigungslage im Vergleich zum Vor-
jahr bewerten und welche Beschaftigungsperspektiven sie flr das gesamte Jahr 2023 hegen. Auch hier wird
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ein Vergleich mit den Durchschnittswerten fir Deutschland, West- und Ostdeutschland als Bewertungsmaf3
geliefert.

Abbildung 3-5: Lage und Erwartungen fiir die Investitionen

Anteil von Unternehmen in Deutschland, die fiir das Frithjahr 2023 (fiir das Jahr 2023) eine Zunahme oder Abnahme
bei ihren Investitionen diagnostizieren (erwarten) in Prozent sowie Saldo aus positiven und negativen Bewertungen
(Erwartungen) in Prozentpunkten

Investitionslage im Frithjahr 2023
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Investitionserwartungen fiir das Jahr 2023

mmmm  Positive Nennungen mmm  Negative Nennungen Saldo [Positiv-Negativ]

Deutschland West Ost Berlin

Gewichtete Ergebnisse der IW-Konjunkturumfrage vom Marz/April unter 2.327 Unternehmen; Rest zu 100: gleichbleibend.
Quelle: Institut der deutschen Wirtschaft
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Abbildung 3-6: Lage und Erwartungen fiir die Beschaftigung

Anteil von Unternehmen in Deutschland, die fiir das Frithjahr 2023 (fiir das Jahr 2023) eine Zunahme oder Abnahme
bei ihrer Beschiaftigung diagnostizieren (erwarten) in Prozent sowie Saldo aus positiven und negativen Bewertungen
(Erwartungen) in Prozentpunkten

Beschaftigungslage im Friihjahr 2023
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Beschaftigungserwartungen fiir das Jahr 2023
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Deutschland West Ost Berlin

Gewichtete Ergebnisse der IW-Konjunkturumfrage vom Marz/April unter 2.327 Unternehmen; Rest zu 100: gleichbleibend.
Quelle: Institut der deutschen Wirtschaft

Zunéchst zeigt Abbildung 3-6, dass die Beschidftigungslage im Friihjahr 2023 von den Unternehmen in West-
deutschland erheblich besser bewertet wird als in Ostdeutschland. Zwar ist der Anteil der Firmen, deren An-
zahl an Beschaftigten unter dem entsprechenden Vorjahresniveau liegt mit 24 beziehungsweise 23 Prozent
dhnlich hoch. In Westdeutschland sprechen hingegen 35 Prozent von einer gréReren Belegschaft als im Vor-
jahr, in Ostdeutschland sind es hingegen nur 23 Prozent. In Berlin ist die aktuelle Beschaftigungslage sogar
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noch etwas schlechter als im ostdeutschen Durchschnitt. Hier sprechen 27 Prozent von weniger und 24 Pro-
zent von mehr Mitarbeitenden. Somit liegt fiir Berlin der Saldo aus positiven und negativen Werten im nied-
rigen negativen Bereich (-3 Prozentpunkte), wahrend er in Westdeutschland bei +11 Prozentpunkten liegt.
Nach vorne gerichtet dndert sich der Befund jedoch gewaltig: Zunachst ist insgesamt festzustellen, dass die
Unternehmen in Deutschland hinsichtlich der Beschéftigungsentwicklung in diesem Jahr durchaus zuver-
sichtlich sind. Jedenfalls planen 35 Prozent der Firmen mit mehr Mitarbeitenden und 24 Prozent mit einer
niedrigeren Beschaftigung als im Jahr 2022. Im Vergleich dazu wird in Berlin von den Unternehmen eine noch
bessere Arbeitsmarktentwicklung erwartet. Jedenfalls gab fast die Halfte der befragten Unternehmen an,
dass sie im Jahresdurchschnitt 2023 den Vorjahresstand ihrer Belegschaft Gbertreffen werden. In nur 17 Pro-
zent der Berliner Betriebe ist dagegen mit einem Riickgang zu rechnen.

Insgesamt signalisiert die IW-Konjunkturumfrage vom Frihjahr 2023 eine im gesamtwirtschaftlichen Ver-
gleich merklich bessere Perspektive der Berliner Unternehmen. Das gilt sowohl fiir die Produktions- als auch
fir die Geschaftsaussichten fir dieses Jahr. Die Differenz zwischen Optimisten und Pessimisten fallt in Berlin
bemerkenswert hoher aus als in allen anderen Wirtschaftsregionen in Deutschland. Auch bei der Beschafti-
gung werden die Berliner Betriebe von einer deutlich héheren Zuversicht getragen als im Bundesdurch-
schnitt. Die Investitionsabsichten sind ebenfalls im positiven Bereich, der Abstand zum gesamtdeutschen
Durchschnitt ist jedoch erkennbar weniger ausgepragt. Insgesamt kann daraus abgeleitet werden, dass die
Berliner Wirtschaft ebenso in diesem Jahr ihren Konjunkturvorsprung ausbauen dirfte. Gleichwohl gilt da-
rauf hinzuweisen, dass sich die gesamtwirtschaftlichen Perspektiven fiir das Jahr 2023 zwar aufgehellt haben,
ein namhafter Aufschwung der gesamtdeutschen Wirtschaft ist hierzulande jedoch in diesem Jahr nicht zu
erwarten (Bardt et al., 2023).

4 Zukiinftige Nachfrage nach Biiroflachen

Berlin ragt sowohl bei der (Biiro-)Beschéaftigung als auch bei der aktuellen konjunkturellen Lage heraus und
stellt sich damit derzeit als besonders vitaler Standort fiir den Biiromarkt dar. Dennoch gibt es strukturelle
Bedenken im Blromarkt. Zum einen wird beflirchtet, dass aufgrund des demografischen Wandels die Zahl
der Erwerbstatigen deutlich zuriickgeht und damit auch die Nachfrage nach Biroflachen sinkt, zum anderen
wird aufgrund des vermehrten mobilen Arbeitens eine geringere Nachfrage nach Bliroflachen erwartet. Diese
beiden grundsatzlichen Bedenken sollen im Folgenden mit Blick auf den Biirostandort Berlin diskutiert wer-
den.

4.1 Entwicklung der Erwerbstatigen in Deutschland und Berlin

Die Nachfrage nach Biiros beruht zu einem gewichtigen Teil auf der Entwicklung der Blirobeschaftigung. Die
Zahl der Blrobeschaftigten leitet sich wiederum aus der Zahl der Erwerbstatigen ab, und diese Zahl wiederum
aus der Zahl der 20—65-Jahrigen. Dies ist typischerweise die Gruppe, die im Arbeitsmarkt aktiv ist. Wie bereits
gezeigt, ist eine weitere Steigerung des Anteils der Biirobeschaftigten an allen Beschaftigten, insbesondere
mit Blick auf Berlin, nicht unplausibel. Dariiber hinaus ist zu bedenken, dass auch ein héherer Anteil an Er-
werbspersonen in der Gruppe der 20-65-Jahrigen denkbar ist, zum Beispiel aufgrund einer starkeren Partizi-
pation von Frauen. Nichtsdestotrotz muss aber festgestellt werden, dass das Erwerbspersonenpotenzial, also
die Gruppe der 20-65-Jahrigen in Deutschland sehr stark fallen wird. Das Statistische Bundesamt unterschei-
det bei seinen Bevolkerungsvorausberechnungen zwischen verschiedenen Varianten. Die wesentlichen Be-
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stimmungsgrinde fir die kiinftige Entwicklung der Bevolkerung sind dabei die Lebenserwartung der Men-
schen, die Zahl der Geburten sowie die Zuwanderung. Mit Blick auf die Gruppe der 20-65-Jahrigen ist dabei
insbesondere der Nettowanderungssaldo relevant, denn eine langere Lebenserwartung hat keinen Einfluss
auf die Zahl des Erwerbspersonenpotenzials, und auch eine Erhdhung der Geburtenrate kann sich erst sehr
langfristig auf das Erwerbspersonenpotenzial auswirken.

Im Jahr 2022 lebten in Deutschland 50,7 Millionen Menschen in der Altersspanne zwischen 20 und 65 Jahren.
Geht man von einem niedrigen Wanderungssaldo aus, das heiRt langfristig von 180.000 Menschen pro Jahr,
sinkt das Erwerbspersonenpotenzial bis 2030 auf 47,5 Millionen Menschen und bis 2040 auf 45 Millionen.
Bei einem Wanderungssaldo von jahrlich 290.000 Menschen wéren es 48,7 Millionen bis 2030 und 47,1 Mil-
lionen bis 2040. Erst bei einem Wanderungssaldo von jahrlich 400.000 Menschen konnte die Erwerbsbevol-
kerung nahezu konstant gehalten werden, dann wiirde die potenzielle Erwerbsbevélkerung bis 2030 auf nur
49,7 Millionen sinken und bis 2040 auf 49,2 Millionen.

Die Zahlen verdeutlichen, dass die derzeitigen Fachkrafteengpasse sich vermutlich weiter verscharfen wer-
den (vgl.Tiedemann/Malin, 2023). Nur durch eine Beibehaltung einer sehr hohen Zuwanderung kann ein
deutlicher Riickgang des Erwerbspersonenpotenzials verhindert werden. Allerdings ist hierbei auch zu be-
riicksichtigen, dass es erhebliche regionale Unterschiede gibt.

Generell ist der Riickgang vor allem in landlichen Regionen spirbar. Stadte ziehen in der Regel junge Men-
schen an, die dort eine Ausbildung oder ein Studium anfangen. Oftmals bleiben die jungen Menschen dann
auch dort, so dass sich die demografische Entwicklung in den Metropolen starker entwickelt. Dabei ist zu
berlicksichtigen, dass die Stadte eben auch deutlich mehr gut bezahlte Arbeitsplatze anbieten kénnen und
sich die wirtschaftliche Aktivitdt ohnehin in Richtung der GroRRstadte entwickelt (vgl. Moretti, 2013). Berlin
ragt in dieser Hinsicht noch einmal heraus, denn als groRte Stadt zieht Berlin besonders viele junge Menschen
an. Dies gilt ebenso fiir auslandische Fachkrafte, denn erstens ist die Arbeitsnachfrage in der Hauptstadt sehr
groR, zweitens ist aufgrund der Internationalitdt der Stadt die Integration und der Anschluss generell einfa-
cher.

Entsprechend ist flir Berlin nicht von einem Riickgang des Erwerbspersonenpotenzials, sondern von einem
Anstieg auszugehen. Nach Variante 2 wirde der Zuwachs 4,2 Prozent betragen, nach Variante 3 (also bei
insgesamt hoherer Zuwanderung) waren es sogar mehr als 10 Prozent. Damit ist auch kiinftig mit einem —
unter sonst gleichen Bedingungen — weiteren Anstieg der Birobeschaftigung zu rechnen. Unterstellt man
eine weiter steigende Verlagerung der Beschéaftigung hin zu Dienstleistungen, konnte der Anstieg der Biro-
beschaftigung sogar noch starker ausfallen.
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Abbildung 4-1: Entwicklung der Erwerbsbevélkerung in Deutschland und in Berlin (20-65-Jahrige, Index)
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4.2 Einfluss des mobilen Arbeitens auf die Biironachfrage

Neben der demografischen Entwicklung ist das mobile Arbeiten eine weitere Herausforderung fiir den Biiro-
markt. Bereits vor der Corona-Pandemie gab es einen Teil der Blirobeschaftigten, die einmal oder mehrmals
die Woche zu Hause gearbeitet haben. Aufgrund der Lockdowns wahrend der Corona-Pandemie mussten
aber fast alle Birobeschiaftigten relativ plotzlich ihre Aufgaben von zu Hause aus erledigen. In vielen Féllen
ist dies gut gelungen und einige Unternehmen berichten von Produktivitatssteigerungen. Fiir viele Mitarbei-
tende ist das Arbeiten von zu Hause dariiber hinaus mit einer erheblichen Zeitersparnis verbunden, da Pen-
delzeiten wegfallen. Allerdings wird in den meisten Unternehmen auch anerkannt, dass ein regelmaRiger
Austausch in Prasenz nicht substituierbar ist. Nichtsdestotrotz ist aufgrund der Verbreitung von mobilem
Arbeiten die Nutzung der Biros zurlickgegangen. Nach einer aktuellen Befragung des ifo Instituts (2023) wer-
den an einem durchschnittlichen Tag 12,3 Prozent der Biroarbeitsplatze nicht genutzt, vor der Corona-Pan-
demie waren es dagegen 4,6 Prozent. Bei Dienstleistern wie IT-Firmen oder Unternehmensberatungen ist
die Quote sogar von 6,2 Prozent auf 16,8 Prozent gestiegen.

Das vermehrte Arbeiten aulRerhalb des Biros bietet Unternehmen die Chance, Flachen zu reduzieren, um
Mietkosten einzusparen. Allerdings sind diese Potenziale nicht einfach zu heben. So ist etwa die Nutzung des
Blros nicht gleich Gber die Woche verteilt. Eine Untersuchung fiir Australien, die aber Ubertragbar auf
Deutschland sein diirfte, zeigte etwa, dass vor allem an Montagen und Freitagen zu Hause gearbeitet wird
(EY, 2021). Zusatzlich muss bedacht werden, dass sich die Teams vor allem gemeinsam treffen wollen und
dann an diesen Tagen entsprechend eine hohere Auslastung besteht. SchlieRlich ist zu berlicksichtigen, dass
der Wunsch nach mehr Kommunikation im Blro auch mit dem Erfordernis zusatzlicher Meetingraume oder
anderer Sozialrdume verbunden ist, was den Raumbedarf sogar erh6hen kann. Konsequenterweise ist damit
ein Umbau fir viele Unternehmen dringlicher als ein Abbau der Flachen (Stettes/Voigtlander, 2021).

Kurzfristig kdnnen daher vor allem groRe Unternehmen Flachen reduzieren, da diese die Anwesenheiten gro-

Rer Teams besser koordinieren kénnen. Mittelfristig konnten aber auch mittlere und kleine Unternehmen
vermehrt Flachen durch Optimierung in der Arbeitsorganisation einsparen. Wichtig ist jedoch, dass fiir kaum
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ein Unternehmen die vollige Abschaffung der Biiros eine Option ist, sondern es geht vielmehr um eine An-
passung an den Bedarf. Damit stellt sich vermehrt die Frage, welche Art von Flachen kiinftig angemietet wird.
Eine Untersuchung fiir New York zeigte bereits, dass vor allem zentrale und qualitativ hochwertige Biiros
bevorzugt gemietet werden (Gupta et al., 2023). Modernere Biiros geniigen nicht nur den Anforderungen an
Kommunikationsflachen und technische Voraussetzungen, sondern verfligen auch tber eine bessere Ener-
gieeffizienz, was Bewirtschaftungskosten spart und auf die Reputation der Unternehmen einzahlt.

Oberst und Voigtlander (2023) konnten unladngst zeigen, dass Bliroimmobilien derzeit durchaus gefragt sind
und gerade in Zentren die Mieten weiter steigen. Allerdings gibt es eben auch 25 Prozent der Flachen, bei
denen die Vermarktung mehr als 38 Wochen dauert, das heif8t ein Teil der Flachen ist kaum vermietbar. Fir
Berlin wurde nun die Vermarktungsdauer in Wochen fiir Biroimmobilien nach Baujahren differenziert. Ge-
nerell hat die Corona-Pandemie die Vermarktung von Biiros aller Baujahre im Jahr 2021 erschwert. Auffallig
ist aber, wie stark sich der Markt nun differenziert. Gerade bei Objekten ab Baujahr 2011 ist die Vermark-
tungsdauer deutlich zuriickgegangen. Fiir Objekte der Baujahre 2011 bis 2014 lag die durchschnittliche Ver-
marktungsdauer bei nur sechs Wochen, bei noch jiingeren Gebauden waren es zehn Wochen im Jahr 2022.
Bei Gebduden ab den Baujahren 1990 waren es dagegen 20 Wochen und mehr.

Abbildung 4-2: Vermarkungsdauer in Wochen fiir Biiroimmobilien in Berlin (Median)
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Das mobile Arbeiten wird Spuren im Bliromarkt hinterlassen. Die Moglichkeiten, einen Teil der Arbeit aufer-
halb des Biiros zu tatigen, wird Flacheneinsparpotenziale begriinden, die die Unternehmen nutzen kénnen.
Allerdings werden diese Potenziale weder eins zu eins umgesetzt werden kénnen, noch treffen sie den Biiro-
markt in Génze. Vielmehr wird sich der Wettbewerb um die Nutzer verstarken und es werden vor allem die-
jenigen Flachen vermietet werden, die den Nutzern die beste Antwort auf die neuen Maoglichkeiten des Ar-
beitens geben. Tendenziell werden jlingere Flachen und Neubauten eher gefragt werden als dltere Biiroge-
badude, da diese neben der hoheren Qualitat auch mehr Flexibilitdt und eine bessere Energieeffizienz aufwei-
sen.
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5 Schlussfolgerungen

Uber die Risiken im Biiromarkt wird derzeit viel diskutiert: Wie wird sich der Konjunktureinbruch auf den
Markt auswirken, wie wird sich die Flachennachfrage angesichts der demografischen Entwicklung und der
Zunahme mobilen Arbeitens auswirken? Alle diese Risiken sind real und stellen fiir Eigentimer Herausforde-
rungen dar. Allerdings zeigt die vorliegende Untersuchung, dass gerade fiir den Biirostandort Berlin die Per-
spektiven besser sind, als derzeit angenommen wird, dies vor allem aus finf Grinden:

Erstens, die Blrobeschaftigung in Berlin ist in den letzten Jahren lberproportional stark angestiegen. Wie
sich aulRerdem zeigt, ist die Blirobeschaftigtenquote in Berlin immer noch unterdurchschnittlich. Dies spricht
auch fir die Zukunft fir ein Gberproportionales Wachstum.

Zweitens, wesentliche Nutzer der Biroimmobilien sind im weitesten Sinne Unternehmen aus dem Segment
der IT-Dienstleister sowie die 6ffentliche Verwaltung. Wahrend letztere Gruppe vor allem fiir eine Stabilitat
in der Nachfrage steht, ist in der anderen Gruppe ein weiterer Stellenaufbau wahrscheinlich.

Drittens, die konjunkturelle Lage hellt sich gerade auf. Die Unternehmen blicken insgesamt wieder optimis-
tischer in die Zukunft und planen wieder mit mehr Investitionen. Vor allem aber zeigt die IW-Befragung, dass
Berlin konjunkturell hervorsticht und die Berliner Unternehmen auch kiinftig Gberdurchschnittlich wachsen
kénnten. Hinzu kommt, dass die Dienstleistungsbereiche, zu denen der GroRteil der Blironachfrager zahlt,
starker zulegen als die klassische Industrie.

Viertens sind auch die demografischen Vorausberechnungen fiir Berlin giinstiger als fiir den Rest Deutsch-
lands. Berlin als grofRte deutsche Stadt hat bereits in der Vergangenheit viele junge Menschen angezogen
und wird dies auch kiinftig tun. Entgegen dem Trend dirfte damit das Erwerbspersonenpotenzial in Berlin
weiter steigen und damit tendenziell auch die Biironachfrage.

Flinftens schliefRlich wird das mobile Arbeiten fir den Bliromarkt zwar eine Herausforderung darstellen, aber
auch hier gilt es zu differenzieren. Denn selbst wenn insgesamt weniger Flachen nachgefragt werden, wird
es dennoch, gerade in Berlin, eine vitale Nachfrage geben. Diese Nachfrage wird sich aber vor allem auf jiin-
gere Buroflachen richten, die auf die neuen Anforderungen der Nutzer — mehr Kommunikationsméglichkei-
ten, ansprechendes Design und Nachhaltigkeit — die richtigen Antworten geben.

Insgesamt hat Berlin die grolRe Chance, in Deutschland die Stadt mit der starksten Wirtschaftskraft zu werden
und international zu den groRen Metropolen wie Paris oder London aufzuschlieBen. Dies setzt aber voraus,
dass dieses Wachstum auch ermdoglicht wird. Neben dem dazu notwendigen Wohnungsbau ist auch die Be-
reitstellung ausreichender und attraktiver Gewerbeflachen notwendig, um die wirtschaftlichen Potenziale
tatsachlich zu heben.
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Abstract

The mixture of economic slowdown, possible space reductions due to increased mobile working and the
overall decline in the potential labour force are causing many market participants to look at the office prop-
erty market with concern. Looking at Berlin, however, the situation and prospects are much better than gen-
erally assumed, as the following study shows. Overall, the study comes to the following core findings:

= Office employment in Berlin has risen by 57.2 per cent since 2012, which is more than in any other
top 7 city. Due to the still low office employment rate of 42.8 per cent and the ongoing structural
change towards services, disproportionate growth in office employment can also be expected in the
future.

= This applies all the more against the demographic background. While a declining labour force poten-
tial is to be expected nationwide, in the federal capital an increase of 4.2 per cent by 2040 can be
expected even with a moderate development of migration, and even more than 10 per cent with
stronger immigration.

= The tenant mix in the office market is also advantageous in Berlin. The most important office tenant
groups include, on the one hand, strongly growing service segments such as information technology
and, on the other hand, economically very robust sectors such as public administration.

= The short-term economic outlook for the capital is also significantly better than for the rest of the
country. For example, 48 percent of companies in Berlin want to create jobs, compared to only 35
percent in Germany as a whole. Berlin companies are also more optimistic about the production
situation and investments, so that it can be assumed that Berlin's gross domestic product (GDP) will
also grow disproportionately in 2023.

= Compared to industry, expectations in the services segment are also more positive overall. Thus, 41
per cent of the companies expect an increase in production, compared to 36 per cent for the econ-
omy as a whole.

=  One challenge for the office market is mobile working, as this can be associated with a reduction in
space. However, such reductions are less easy to implement than is sometimes assumed. Further-
more, the evaluations show that older properties in particular are more difficult to let. With younger
properties, on the other hand, quick selling times indicate a high level of attractiveness.

All in all, the situation for the Berlin office market is much better than in many other regions. The strong
population growth in combination with the continuing economic upswing will keep office demand high.
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