Der deutsche Gewerbeimmobilienmarkt,
insbesondere der Buromarkt befindet
sich in einem strukturellen Wandel.

In den letzten Jahren zeichnete sich ein
deutlicher Ruckgang des Transaktions-
volumens fur Buroimmobilien auf dem
deutschen Gewerbeimmobilienmarkt
ab. Zahlreiche Faktoren, wie die
Anforderungen an die neue Arbeitswelt,
der technologische Fortschritt im
Zusammenhang mit kunstlicher
Intelligenz und die okologischen
Herausforderungen beeinflussen
kontinuierlich die Rahmenbedingungen
fur die Entwicklung und Nutzung von
Buroimmobilien. Fur Kapitalgebende
ist es von besonderer Bedeutung,
diese Einflussfaktoren planerisch
berucksichtigt zu wissen, um eine
moglichst hohe Kapitaldienstfahigkeit
durch die zu erwartenden Erlose
sicherzustellen. Die Berucksichtigung
zukunftiger Trends bei der Immobilien-
entwicklung ist unabdingbar, um das
Ausfallrisiko des Kapitaldienstes zu
verringern.
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Gesamtwirtschaftliche Trends als Treiber
des Wandels im Immobiliengeschaft

Die Nachfrage und die Preise von Immobilien werden

durch eine Vielzahl von gesamtwirtschaftlichen Einfluss-
faktoren determiniert. Eine zentrale Bedeutung kommt der
Zinsentwicklung zu. Die steigenden Zinsen erhdhen die
Finanzierungskosten flr Immobilieninvestitionen und kdnnen
daher zu einer Dampfung der Nachfrage fihren. Der Leitzins
der Européischen Zentralbank (EZB) lag zwischen 2016 und
2022 unverandert bei 0 Prozent. Von September 2022 bis Juni
2023 zeigte sich ein kontinuierlicher Anstieg des Leitzinses.
Gegenwartig liegt der Leitzins bei 4,25 Prozent (European
Central Bank, 2024)". Infolge des signifikanten Zinsanstiegs
verringerten sich Renditen und der Druck auf die Branche
nahm zu. Ebenso flhrte die gesamtwirtschaftliche
Unsicherheit zu einem Rlckgang des Transaktionsvolumens
am Investmentmarkt fir Gewerbeimmobilien. Wahrend das
Transaktionsvolumen in den Jahren der Niedrigzinspolitik noch
auf einem historisch hohen Niveau lag, brach es im Jahr 2023
infolge des Zinsanstiegs um mehr als die Halfte ein. (Colliers,
2024)2

1 European Central Bank. Von Official interest rates: https://www.ecb.europa.eu/
stats/policy_and_exchange_rates/key_ecb_interest_rates/html/index.en.html,
abgerufen 6. Juni 2024

2 Colliers. City Survey Q1 2024. Von Investmentmarkt — Colliers: https://
citysurvey.colliers.de/investmentmarkt/, abgerufen 24. April 2024
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Abbildung 1: Transaktionsvolumen (in Mrd. €) fiir
Gewerbeimmobilien vs. Refinanzierungsleitzins
der Europaischen Zentralbank
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Quelle: Abbildung nach Colliers (2024) und EZB (2024), KPMG in Deutschland,
2024

Es zeichnet sich am Immobilienmarkt weiterhin eine sehr
dynamische Entwicklung ab. Beispielsweise gewinnen
Nachhaltigkeitsaspekte, insbesondere die Energieeffizienz,
Ressourcenschonung und klimagerechte Bauweisen
zunehmend an Bedeutung und beeinflussen die langfristige
Werthaltigkeit von Immobilien. Auch die demografischen
und gesellschaftlichen Trends, wie beispielsweise die
Urbanisierung, die Digitalisierung sowie das Streben nach
einer nachhaltigen Lebensweise, fordern die Neuausrichtung
bestehender Geschaftsmodelle und Strukturen von
Immobilien. Kinftige Anforderungen, Entwicklungen und
Bedirfnisse der Nutzer missen bereits jetzt berlicksichtigt
werden. Die zuklnftigen Anforderungen an die Immobilie
flhren bereits gegenwartig zu einem zusatzlichen
Kapitalbedarf. Aus der Perspektive der Kapitalgeber stellt sich
die berechtigte Frage, wodurch die Kapitaldienstfahigkeit
sichergestellt werden kann.

Die Bedeutung von nachhaltigen
Immobilienkonzepten wird zunehmend gréRer

Die Sicherstellung der Kapitaldienstfahigkeit von Immobilien-
projekten erfordert eine langfristige Perspektive, die sowohl
strategische als auch dkonomische Aspekte berlcksichtigt.
Im Fokus stehen dabei die Anpassungsfahigkeit der Immobilie
an veranderte Rahmenbedingungen, die Berlcksichtigung
von ESG-Kriterien (Environmental, Social, Governance) flr
nachhaltige Wertschépfung sowie die Implementierung eines
effektiven Risikomanagements.

Relevanz von Zukunftskonzepten fiir
die Assetklasse Biiroimmobilien

Der deutsche Gewerbeimmobilienmarkt, insbesondere der
Biromarkt, befindet sich in einem tiefgreifenden Wandel,

der durch diverse makrodkonomische und strukturelle

Trends getrieben wird. In den letzten Jahren erlebte das
Transaktionsvolumen fiur Gewerbeimmobilien einen deutlichen
Rickgang, der sich auch auf den Blromarkt auswirkt.
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Der BUroimmobilienmarkt zeigt sich als besonders anféllig
fur Veranderungen und erfordert eine dynamische
Anpassungsstrategie seitens der Vermieter, um den
Kapitaldienst sicherzustellen. Der zunehmende Anstieg des
Leerstands in den Top-7-Stadten Deutschlands, der von
Q1/2023 auf Q1/2024 um 17 Prozent zulegte (JLL, 2024)3,
verdeutlicht die Notwendigkeit fur die Erstellung von
Zukunftskonzepten. Eine nutzerzentrierte Ausrichtung der
Immobilie mit Fokus auf die BedUrfnisse und Anforderungen
der Mieter ist zukUnftig essenziell, um die Attraktivitat von
Blroimmobilien zu steigern und Leerstande zu vermeiden.

Abbildung 2: Leerstand von Biiroflachen in deutschen
GrofBstadten in Q12023 und Q12024 (in '000 qm)
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Quelle: Abbildung nach JLL (2024), KPMG in Deutschland, 2024

Die Notwendigkeit der strategischen Neuausrichtung von
Geschaftsmodellen fur Bdroimmobilien ist groRer als je zuvor.
Eine frihzeitige strategische Neuausrichtung erhoht die
Wahrscheinlichkeit den bestehenden Herausforderungen

im volatilen Marktumfeld erfolgreich zu begegnen.

Konkret lassen sich folgende Ansatzpunkte zusammenfassen,
die in einem Zukunftskonzept individuell erarbeitet und
anschlieend praktisch umgesetzt werden missen. Dazu
gehdren unter anderem die Flexibilisierung der Mietmodelle,
um den veranderten BedUrfnissen der Nutzer gerecht zu
werden. DarUber hinaus dienen Nachhaltigkeitskonzepte der
Optimierung der Energieeffizienz. Ebenso sollte die Effizienz
des Gebdudemanagements verbessert werden, indem die
Digitalisierung und der Einsatz smarter Technologien
Anwendung findet.

3 JLL. Von Blromarkttberblick — 1. Quartal 2024: https://www.jll.de/de/
trends-and-insights/research/bueromarktueberblick, abgerufen 20. April 2024
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Abbildung 3: Erfolgsfaktoren eines Zukunftskonzeptes fiir Bliroimmobilien

Quelle: KPMG in Deutschland, 2024
Key Facts

Zukunftskonzepte spielen eine entscheidende Rolle fir

den Erfolg in der Immobilienwirtschaft, insbesondere

flr die Sicherstellung des Kapitaldienstes, und stehen im
Interesse der Kapitalgebenden und Investierenden. Durch

die Entwicklung und Umsetzung innovativer Loésungen kénnen
Investierende und Projektentwickelnde die Herausforderungen
des Marktumfelds proaktiv bewaltigen und neue Chancen
nutzen. Die Umsetzung innovativer Konzepte steigert zudem
die Wettbewerbsfahigkeit. Neben der erhdhten Renditechance
kann die Berlcksichtigung zukUnftiger Trends und BedUrfnisse
der Nutzenden ein geringeres Leerstandsrisiko nach sich
ziehen.
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