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Kaum mehr nachgefragt

Die tiefe Krise am Markt fiir Biirogebaude

Von Carsten Herz
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Hell erleuchtet und trotzdem halb leer: Seit der Corona-Pandemie arbeiten Biiro-Beschiftigte
immer noch vermehrt im Homeoffice.

Esist ein Umbruch, der sich eher unbemerkt vollzieht: Banken und Firmen
streichen ihre Biiroflichen zusammen, die Nachfrage nach neuen Gebéu-
den bricht massiv ein. Die Vermietung von grolsen Biiroflichen ist bundes-
weit ins Stocken geraten. Grofiere Deals sind selten geworden - und miis-
sen mit Preisabschligen bezahlt werden. Die wichtigste Gewerbeimmobili-
ensparte in Deutschland nach jahrlichem Transaktionsvolumen steckt in
der Krise fest — und viele Experten sehen keine rasche Wende.

Die Zahl der Deals auf dem deutschen Biiroimmobilienmarkt ist in den ers-
ten neun Monaten dieses Jahres massiv eingebrochen. Das Transaktionsvo-
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lumen sank laut Zahlen von BNP Paribas Real Estate mit knapp 4,6 Milliar-
den Euro gegeniiber dem vergleichbaren Vorjahreswert um 76 Prozent.

Einen ,deutlich gedimpften“ Markt registriert auch Andreas Trumpp vom
Immobilienberater Colliers. Fir das Gesamtjahr rechnet das Maklerhaus
CBRE mit einem Biirotransaktionsvolumen von maximal sechs Milliarden
Euro - das wire nur ein Siebtel des Volumens von 2019. Ein grof3er Teil des
Angebots leide unter hartnickigen Vermietungsproblemen, diagnostiziert
Michael Voigtlander, Immobilienexperte des IW.

Es sind mehrere Ursachen, die dafiir sorgen, dass sich der Markt neu sor-
tiert. Zum einen belasten die steigenden Zinsen und die hohe Inflation die
Nachfrage. ,Einer der aktuellen Hauptrisikofaktoren ist der Stress im Ban-
kensektor®, sagte kiirzlich Konstantin Kortmann, Head of Markets bei JLL.
,Dieser greift vermehrt auf die Realwirtschaft iiber, und restriktivere Kre-
ditbedingungen belasten die Wirtschaftstitigkeit voraussichtlich iiber ei-
nen langeren Zeitraum hinweg.*

Effekt des Homeoffice

Zum anderen bewegt den Markt jedoch ein grundlegender Umschwung.
Denn viele Beschéftigte haben sich an das Arbeiten im Homeoffice gewohnt
und kommen auf Dauer seltener ins Biiro als vor der Pandemie. Nach Um-
fragen des Miinchener Ifo-Instituts arbeitet in Deutschland auch nach dem
Ende der Coronapandemie ein gutes Viertel der Angestellten daheim.

Doch ungenutzte Biirordume sind teuer, in wirtschaftlich unsicheren Zei-
ten entscheiden sich viele Firmen darum fiir die Verkleinerung. ,Dieser Ef-
fekt schligt auf den Biiromarkt durch. Das passiert aber nicht sofort, son-
dern mit Verzégerung, weil viele Firmen langfristige Mietvertrige haben®,
sagt Simon Krause, Homeoffice-Fachmann des Ifo-Instituts.

,Mittelfristig diirften der Trend zum mobilen Arbeiten und vor allem die
Folgen des demografischen Wandels zu einem Riickgang der landesweiten
Biiroflichennachfrage in einer Grofsenordnung von zehn bis 15 Prozent
fiihren®, meint Immobilienanalyst Sebastian Schnejdar von der Universitét
Regensburg.
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Es ist vor allem dieses Szenario, das die Branche fiirchtet: Weltweit konnte
der Trend zum Homeoffice den Wert von Biirogebduden in Grof3stiadten um
800 Milliarden Dollar mindern, berechnete kiirzlich McKinsey Global Insti-
tute, der Thinktank des Beratungsunternehmens.

Die geschitzten Bewertungsverluste von 800 Milliarden Dollar entspriachen
einem Riickgang von 26 Prozent gegeniiber dem Niveau von 2019, wobei
sich der Riickgang auf bis zu 42 Prozent verschérfen konnte, so das Institut.
,Die Auswirkungen auf den Wert konnten sogar noch grofier sein, wenn sie
durch steigende Zinsen noch verstiarkt werden®, so McKinsey.

Randlagen sind die Verlierer

Der Markt spaltet sich zunehmend — und Randlagen und energetisch
schlecht sanierte Gebiaude sind die Verlierer. Fiir Topobjekte, die sowohl
durch Lage, Infrastruktur und Ausstattungsqualitit als auch im Hinblick
auf Nachhaltigkeitskriterien bestechen, werde weiter ,premium® bezahlt,
sagt Ulrich Holler, geschaftsfithrender Gesellschafter des Entwicklers und
Asset-Managers ABG Real Estate Group. Auf der anderen Seite drohten
,Stranded Assets®, also unverkiufliche Objekte, ,die sich in Randlagen be-
finden, veraltet oder nicht nachhaltig sind und keine Zukunft mehr als Bii-
roimmobilie haben®.

Eine stirkere Mischnutzung der Innenstédte sowie flexible Nutzungskon-
zepte fiir neue Biiro- und Einzelhandelsflichen konnten ein Weg sein, die
Dynamik der Wirtschaftsmetropolen zu erhalten, raten die Experten des
McKinsey Global Institute. Bei alten Biiroflichen bleibt dagegen teilweise
nur die Umwandlung ungenutzter Biiros in Wohnungen.

Leer stehende Biiroflichen boten in den sieben Metropolen Berlin, Ham-
burg, Miinchen, Koln, Frankfurt, Diisseldorf und Stuttgart Potenzial fiir
fast 20.000 Wohnungen bis zum Jahr 2025 — wie aus einer jiingst veroffent-
lichten Analyse von JLL hervorgeht.

Die Bundesregierung sieht ein Potenzial fiir insgesamt 235.000 neue Wohn-
einheiten durch den Umbau von Gewerbeimmobilien. Fiir Investoren ist
dies allerdings meist nur die letzte Moglichkeit: Biiromieten liegen in der
Regel deutlich hoher als Einnahmen aus dem Wohnsegment. (HB)
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