Die vermeintliche Kris
von Buroimmaobilien

Projektierer, Bauunternehmen und Vermieter von
Buroimmobilien stehen vor grofRen kostenseitigen und

trendbasierten Herausforderungen

Im Assetvergleich zeigt sich in den ver-
gangenen zwei Jahren eine hohe Kri-
senfestigkeit und solide Nachfrage nach
Buroimmobilien. Es ist jedoch abzuse-
hen, dass sich verandernde Anforderun-
gen an Arbeitsplatze durch Digitalisie-
rung, Flexibilisierung sowie steigende
Bau- und Finanzierungskosten Auswir-
kungen auf den Liquiditatsbedarf von
Projektierern und Bauunternehmen
haben. Zudem werden sich die steigen-
den Kosten auf die Mietpreise auswir-
ken, die wiederum Nachfragertckgange
verursachen konnten.
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Solide Nachfrage nach Biiroimmobilien bis ins zweite
Quartal 2022

Der deutsche Blroimmobilienmarkt hat im zweiten Quartal
2022 zunachst seinen Erholungskurs seit dem Hohepunkt der
COVID-19-Pandemie fortgesetzt. Trotz der seit Ausbruch des
Russland-Ukraine-Kriegs deutlich gestiegenen geopolitischen
und wirtschaftlichen Unsicherheiten hat sich das Anmietungs-
geschehen im Frihjahr zunachst weiter belebt. Insgesamt
wurden nach Analyse von BNP Paribas Real Estate an den
acht Standorten Berlin, Disseldorf, Essen, Frankfurt,Hamburg,
KolIn, Leipzig und Minchen im ersten Halbjahr rund 1,82 Mio.
Quadratmeter Blroflache umgesetzt. Damit wurde das Vor-
jahresergebnis um 34 %, der Finf-Jahres-Durchschnitt um

10 % und der Zehn-Jahres-Durchschnitt um 12 % Ubertroffen.
Der Blroimmobilienmarkt bewegt sich derzeit in etwa auf dem
Niveau von 2018, steht jedoch vor groRen Herausforderungen
durch steigende Bau- und Finanzierungskosten sowie sich
andernde Nutzungsanforderungen durch flexiblere und
digitalisierte Arbeitsmodelle.

Erste Nachfrageriickgange in regionalen
Biiroimmobilienmaérkten zeichnen sich ab

Der Frankfurter Biroflachenmarkt hat sich den deutlichen
Energiepreiserhdhungen, der rasant steigenden Inflation und
der drohenden Rezessionsgefahr im zweiten Quartal 2022
nicht entziehen kénnen. Nach Analyse durch NAI apollo wurde
in den vergangenen drei Monaten nur ein Blroflachen-
umsatz durch Vermietungen und Eigennutzer in Héhe von
87.800 Quadratmetern erfasst. Das aktuelle Ergebnis bewegt
sich fast 10 % unter dem Vorjahreswert, womit es zu den
schwachsten Quartalen der letzten Jahre zahlt. Lediglich die zu
Beginn der COVID-19-Pandemie erfassten Resultate des
ersten und zweiten Quartals 2020 sowie das erste Quartal
2021 schnitten in der jingeren Vergangenheit schlechter ab.
Dies konnte ein erster Indikator daflir sein, dass sich der Bliro-
immobilienmarkt auch an anderen Standorten zeitnah abkdihlt.
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Die Krisenauswirkungen zeigen sich in starken
Teuerungen und Bauverzégerungen

Lieferengpasse, Fachkraftemangel und seit einigen Monaten
der Russland-Ukraine-Krieg verstarken die Inflationstendenzen
und gefahrden die Sicherheit der Energieversorgung. In der
Folge ist bereits die Leitzinserhohung durch die EZB erfolgt
und deutlich steigende Finanzierungskosten sind abzusehen.
Durch die eingeschrankte Material- und Personalverflgbarkeit
sind viele Bauprojekte von Zeitverzogerungen betroffen.
Mehrere grof3e Projektentwicklungen mussten seit Jahres-
anfang Verspatungen von bis zu drei Monaten in Kauf nehmen.
So hat gemal einer Umfrage des ifo Institutes die Material-
knappheit ihren Hochststand seit 1991 erreicht. Im Mai lag der
Anteil der Unternehmen, die Knappheit meldeten, im Hochbau
bei 56,6 %, nach 54,2 % im Vormonat, und im Tiefbau bei
44,8 %, nach allerdings 46,2 % im Vormonat. Von diesen
Unternehmen berichteten 91,1 %, dass der Krieg in der Ukraine
die Materialengpéasse verscharft habe. Das Beispiel des Kdlner
Blroimmobilienmarktes zeige, dass sich die genannten
Kostensteigerungen bereits erhohend auf die Bliromieten
auswirken, so Andreas Reul, Leiter des Geschéftsbereichs
BUroimmobilien bei der Greif & Contzen Immobilienmakler
GmbH. Fir die kommenden Monate ist damit zu rechnen, dass
Unternehmen vor dem Hintergrund der Energieeffizienz und
erforderlicher Einsparpotenziale ihren zuklnftigen
Bilroflachenbedarf kritisch hinterfragen.

Veranderte Arbeitswelt — veranderte Biiros? Neue
Konzepte zur Pravention von Leerstand

Neben den exogenen Krisenfaktoren steigt die Nachfrage nach
Homeoffice und flexiblerer Bliroraumnutzung. Mit Konzepten
des , Business Campings” bzw. , Co-Working-Spaces” rea-
gieren Immobilieneigentliimer und -vermieter auf die aktuell
offene Frage des klnftigen Flachenbedarfs von Blro-
immobilien.

Erste Beispiele fur die Umgestaltung von Blroflachen zeigen,
dass Raume, die sonst Einzelarbeitsplatze einnahmen,
zunehmend als Projekt- und Konferenzraume, ausgestattet mit
grofRen Bildschirmen und Whiteboards zur interaktiven
Teamarbeit, genutzt werden. Der Fokus liegt verstarkt auf
Konnektivitadt und technischer Ausstattung. So kdnnen
Workspaces beispielsweise Gber Apps oder Touchscreens in
Foyers gebucht werden. Mittlerweile erkennen moderne
Kamerasysteme, wer in Konferenzen spricht und setzen die
Person automatisch in den Fokus. AuRerdem kdnnen
Warmesensoren Daten darUber liefern, welche Raume
tatsachlich und wie intensiv genutzt werden. ZukUnftig ist mit
deutlich weniger Einzelarbeitsplatzen und mehr Raum fir
Interaktion zu rechnen.

Somit werden Blromieter ihren Flachenbedarf anpassen, neu
konzipieren und/oder reduzieren bei gleichzeitig steigendem
Anspruch an Qualitat, Flexibilitdt, Konnektivitat und
technischer Ausstattung. Ob sich der Gesamtflachenbedarf
dadurch reduziert, ist derzeit noch fraglich, jedoch sollten
Projektierer, Bauunternehmen und Investoren zukinftig kritisch
prifen, inwieweit Umnutzungen oder Mischnutzung (z. B. zu
Wohnraum, Senior Living o. 8.) ihrer Immobilien moglich und
welcher Investitionsbedarf hierzu erforderlich ist.
Immobilieneigentiimer und -vermieter kdnnen mit dem
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Konzept der Flexibilisierung von Blronutzungen auf die sich
verandernde Flachennachfrage reagieren und potenziellem
Leerstand vorbeugen.

Zusatzlicher Liquiditats- bzw. Finanzierungsbedarf

Initiale Bau- und Investitionsplanungen dirften aufgrund der
Steigerung der Material- und Energiepreise, durch vermehrte
Bauverzogerungen und steigende Finanzierungskosten nicht
mehr realisierbar sein. Dazu tréagt auch die Gberraschend
deutliche Erhéhung des Hauptrefinanzierungszinses durch die
EZB von 0% seit 2008 auf 0,5% im Juli 2022 und nochmals
auf 1,25% im September 2022 bei. Ein sich verscharfender
Personalmangel dirfte zur weiteren Unsicherheit beitragen,
sodass Projektierer und Bauunternehmen sowie Kapitalgeber
auf fachkundige Unterstiitzung bei der Schaffung von
Transparenz und MalRnahmenentwicklung angewiesen sein
kdnnten. Zudem wird zunehmend Erfahrung in Planungs- und
Szenariorechnung sowie Ermittlung von Liquiditdtsbedarfen
gefragt sein. Die Modernisierung bestehender Blroimmobilien
erfordert signifikante Investitionen in die raumliche Um-
gestaltung, Konnektivitdt und Energieeffizienz, wenn sie auf
die hohen Anforderungen der zunehmend digitalen und
flexibleren Arbeitswelt reagieren will.

Derzeit spiegelt sich die herausfordernde gesamtwirt-
schaftliche Lage noch nicht im Blroflachenumsatz wider.
ErfahrungsgemaR sei laut Immobilienbewerter Jones Lang
LaSalle mit einer Verzdgerung der Krisenauswirkung von
sechs bis neun Monaten zu rechnen, sodass der Herbst 2022
richtungsweisend fur die Entwicklung des Blroimmobilien-
marktes sein konnte. Die friihzeitige Auseinandersetzung mit
moglichen Entwicklungen schafft Handlungsspielrdume, die
sich im Zeitverlauf reduzieren.

Es ist empfehlenswert, mégliche Entwicklungen im Rahmen
von Szenariorechnungen frithzeitig abzubilden. Hierin werden
insbesondere erforderliche Investitionen planerisch berlck-
sichtigt. Flr die Erflllung der Nachhaltigkeitsanforderungen
sind Investitionen, die bislang planerisch unberlcksichtigt
blieben, aufzunehmen. Wesentlich ist die Ableitung des
erforderlichen Finanzierungs-/Kapitalbedarfs, um frihzeitig
Kenntnis zu erlangen, welche Verhandlungen mit den
finanzierenden Stakeholdern anzustreben sind. Die friihzeitige
Auseinandersetzung und planerische Berlcksichtigung
moglicher Entwicklungen schafft Transparenz gegentber den
beteiligten Stakeholdern. Gemeinsam mit unserem
Spezialistenteam kdnnen relevante Szenarien und damit
alternative Handlungsoptionen simuliert werden.
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