MIPIM Special

Biiromarkte: Wohin geht die Reise?

Den Biiromirkten wird teilweise eine diistere Zukunft vorausgesagt, was sich auf
die schwicheren Flichenumsitze der Jahre seit 2011_griindet. Ein Problem liegt
in den strukturellen Aspekten des Flachenangebots. Altere Bestandsflachen, de-
ren Angebotsbeteiligung hoch ist, verfiigen selten iliber eine moderne Ausstat-
tung und sorgen fiir den GroBteil der Leerstdnde. Doch der Autor sieht je nach
Standort Handlungsstrategien, die dem entgegenwirken kdnnen. Die Vermark-
tungschancen konnen beispielsweise schon gesteigert werden, indem die opti-
sche Attraktivitit eines Objektes hervorgehoben wird. Ein effektvoller Einsatz
von Licht kann fiir Objekte in integrierten Stadtteillagen mit weniger hochwer-
tigen Nutzern schon ausreichen, um sich auf dem Markt neu zu positionieren.
Fiir prominentere Gebiude hingegen mit einer entsprechenden Zielgruppe bleibt
meist nur eine Kernsanierung oder aber — bei geeigneter Gebiudestruktur - die

komplette Umwandlung zu Wohnobjekten.

Die zukiinftige Entwicklung der deut-
schen Biiromarkte wird seit einiger Zeit
von vielen Marktteilnehmern wieder
etwas intensiver diskutiert. Dabei stehen
sowohl die Nachfrageseite als auch
strukturelle Aspekte der Angebotsent-
wicklung im Blickpunkt der Uberlegun-
gen oder auch Befiirchtungen. Im Fol-
genden werden wesentliche Aspekte der
aktuellen Diskussion skizziert und an-
hand von konkreten Entwicklungen
bewertet. Der Schwerpunkt liegt dabei
auf Angebotskriterien, wohingegen die
Nachfrageperspektiven nur kurz ge-
streift werden.

Wovon wird der Flaichenumsatz
in erster Linie bestimmt?

Nachdem der Flichenumsatz im Jahr
2011 stark zulegte (plus 15 Prozent) und
ein auch im langfristigen Vergleich aus-
gezeichnetes Ergebnis prasentierte, wa-
ren die folgenden Jahre durch spirbar
schwachere Umsatze gekennzeichnet.
Dies fiihrte zu unterschiedlichen Erkla-
rungsversuchen, wobei vielfach die Ent-
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wicklung der Biirobeschiftigten heran-
gezogen wurde. Da diese nicht mehr mit
der gleichen Dynamik zulegen wie in
vergangenen Jahrzehnten, was vor dem
Hintergrund des bereits erreichten Terti-
arisierungsgrades der Wirtschaft nun
wirklich nicht liberraschend ist, wird
den Blromarkten teilweise eine distere
Zukunft vorausgesagt. Vergessen wird
dabei haufig, dass die positive Entwick-
lung 2011 von einem hohen BIP-Wachs-
tum (plus 3,6 Prozent) begleitet wurde,
vor allem ausgelost durch Nachholef-
fekte infolge der vorherigen Finanz-
markt- und Wirtschaftskrise. In den
Jahren 2012 (plus 0,4 Prozent) und 2013
(plus 0,1 Prozent) war dagegen nur eine
sehr moderate BIP-Zunahme zu ver-
zeichnen. Und genau hier liegt das Ge-
heimnis.

Analysen von BNP Paribas Real Estate
zeigen eindeutig, dass die gesamtwirt-
schaftliche Entwicklung den mit Ab-
stand gréBten Einfluss auf die Flichen-
umsatze hat und weitere Faktoren, wie
zum Beispiel die Biirobeschaftigten,
nur leicht verstarkend wirken. Entgegen
der landlaufigen Meinung sind die zeit-
lichen Verzdgerungen, bis konjunktu-
relle Einfliisse auf den Markten greifen,
relativ kurz. Die Umsatzentwicklung
2014 ist dafiir ein Paradebeispiel. Nach
der ausgepragten konjunkturellen Delle
Mitte des Jahres waren sich alle Exper-
ten einig, dass die Vermietungsleistung
zuriickgehen wiirde.

Mit einer wieder splirbar besseren BIP-
Entwicklung im Schlussquartal setzten
auch die acht wichtigsten deutschen
Biirostandorte (Berlin, Diisseldorf, Essen,
Frankfurt, Hamburg, Kéln, Leipzig und
Miinchen) zum Endspurt an und er-

reichten mit rund 2,9 Millionen Quad-
ratmetern doch noch ein Jahresergebnis
leicht tiber Vorjahresniveau. Was heit
das fiir die weitere Entwicklung? Auch
zukiinftig ist von Schwankungen und
einer eventuell zunehmenden Volatilitat
der Flaichenumsatze auszugehen, die
allerdings immer nur den kleineren Teil
der Gesamtnachfrage betreffen wird.
Generelle Ober- oder Sattigungsgrenzen
fir die zukiinftigen Ergebnisse, die An-
lass zu fundamentaler Sorge geben
wirden, lassen sich daraus aber nicht
ableiten.

Steigen die Leerstandsrisiken
fiir dltere Bestandsflachen?

Neben der spannenden Frage zur grund-
satzlichen Entwicklung der Nachfrage
riicken zunehmend auch strukturelle
Aspekte des Flaichenangebotes in den
Mittelpunkt des Interesses. Schaut man
zum Beispiel auf die Zusammensetzung
und Qualitat der Leerstande, ist die
Frage, ob dltere Bestandsflachen den
Anforderungen der Nachfrage lber-
haupt noch entsprechen, durchaus legi-
tim. Aus Eigentiimersicht schlieBt sich
daran verstandlicherweise sofort eine
weitere Uberlegung an: Welche Mdg-
lichkeiten bleiben mir, falls mein Objekt
nicht mehr den Marktstandards gentigt?
Um die Situation besser beurteilen zu
konnen, lohnt sich als Erstes ein Blick
auf einige aktuelle Zahlen.

Von den rund 2,9 Millionen Quadrat-
metern Flaichenumsatz im Jahr 2014
entfielen etwa 45 Prozent auf Flachen
mit moderner Ausstattungsqualitat.
Hierzu zihlen neben jungen und neu-
wertigen Bestandsflachen auch Flachen
im Bau sowie Anmietungen in Projek-
ten. Demzufolge waren éltere Bestands-
objekte immerhin zu 55 Prozent am
Marktgeschehen beteiligt. Bei diesen
Werten darf allerdings nicht vernach-
lassigt werden, dass dieses Segment
alles andere als homogen ist und die
Qualitat der Flachen eine breite Spanne
aufweist.

Trotzdem zeigt dieses Ergebnis, dass
eine generelle Furcht davor, dass altere
Objekte aufgrund der immer schneller
steigenden Nutzeranforderungen
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Abbildung1: Zusammenhang zwischen BIP und Biiroflichenumsatz
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a priori keine Mieter mehr finden,
nicht den Tatsachen entspricht. Hierfir
gibt es unterschiedliche Griinde. Zum
einen sind viele Nutzer nicht bereit,
die deutlich hoheren Mieten fiir mo-
derne und technisch auf dem neuesten
Stand befindliche Biiroflichen zu zah-
len. Entweder weil sie dazu nicht

in der Lage sind oder weil sie die beste
und aktuellste Qualitat einfach nicht
benotigen.

Zum anderen kann die hochwertige
Nachfrage auch nicht in allen Fillen
bedient werden. Ein Grund hierfiir ist
die geringe Bautatigkeit. Sowohl das
Gesamtvolumen als auch die hiervon
dem Vermietungsmarkt noch zur Verfi-
gung stehenden Bauflachen lagen Ende
2014 auf dem niedrigsten Niveau seit
Mitte des vergangenen Jahrzehnts.
Trotz der vorhandenen Nachfrage auch

flr dltere Bestandsflachen bleibt aber ein
Missverhiltnis bestehen, wie ein Blick
auf die Leerstandsstatistik belegt. Nur
gut 30 Prozent der knapp 6,9 Millionen
Quadratmeter Leerstandsflachen an den
analysierten acht Standorten verfligen
tiber eine moderne Ausstattung. Fast 70
Prozent der Leerstdnde entfallen demzu-
folge auf Bestandsflachen, die maximal
eine durchschnittliche Qualitat aufwei-
sen. Die relative Angebotsbeteiligung
alterer Biiros ist also hoher als der rela-
tive Nachfrageanteil.

Aus diesem Verhaltnis ldsst sich ableiten,
dass sich ein gewisser Teil der Bestands-
objekte schwertun wird, auch zukiinftig
Mieter zu finden. Haufig wird der Um-
fang dieses Marktsegments auch als So-
ckelleerstand bezeichnet, der in den letz-
ten Jahren gewachsen ist. Aber was tun,
wenn eine Nachvermietung im jetzigen

Abbildung 2: Biiroflachen im Bau (Angaben in Millionen Quadratmeter)
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Zustand aussichtlos erscheint? Mdgliche
Optionen hangen nicht zuletzt von der
Gebaudestruktur und dem Standort ab,
sodass nicht jede gute oder kreative Idee
auch fruchten wird. Einige prinzipielle
Handlungsstrategien sollen im Folgenden
kurz skizziert werden:

Refurbishment light

Eine Moglichkeit ist es, vor allem die
optische Attraktivitat des Objekts zu
verbessern und damit die Vermarktungs-
chancen zu steigern. Gerade Hauser, die
aufgrund ihrer Lage fur hochwertige
Nutzer kaum eine Alternative darstellen,
werden in der Regel nicht in der Lage
sein, so hohe Mieten zu erzielen, dass
sich eine umfangreiche Modernisierung
rechnet. Leer stehende und nicht mehr
nachfragegerechte Flachen nur tber
immer niedrigere Mietpreise in den
Markt zu driicken, funktioniert aber
auch nicht.

In einem solchen Fall kénnen relativ
giinstige MaBnahmen dazu beitragen,
sich im bisherigen Marktsegment neu
zu positionieren und das potenzielle
Mieterspektrum zu erweitern. Hierzu
gehoren beispielsweise freundliche und
moderne Licht- und Farbgestaltungen,
hochwertige und mieterfreundliche
Beschilderungen oder kleine Verbesse-
rungen der technischen Ausstattung.
Grundvoraussetzung fiir die erfolgreiche
Umsetzung eines solchen Light-Konzep-
tes ist allerdings eine ausreichende
Standortqualitat, die als Biirolage liber
klare Zielgruppen verfiigt. Beispiele sind
Backoffice-Standorte oder integrierte
Stadtteillagen.

Kernsanierung

Ganz anders stellt sich die Situation

dar, wenn gréBere und/oder prominen-
tere Biirogebdude an hochwertigen
Standorten nicht mehr den Mieter-
anforderungen entsprechen. Da an-
spruchsvolle Blironutzer aufgrund der
Lagequalitdten und Prominenz der Hau-
ser ihre natiirlichen Zielgruppen darstel-
len, hilft es nichts, mit weiteren Miet-
preissenkungen zu agieren. Auch das

im vorherigen Abschnitt skizzierte Re-
furbishment light wird in diesen Fillen
nicht zum Erfolg fiihren. Ausschlagge-
bend hierfir ist, dass die prinzipiell
infrage kommenden Mieter ein attrak-
tives und hochwertiges Gesamtpaket
suchen, in dem sowohl Standort- als
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auch Objektqualitat hochsten Ansprii-
chen geniigen.

Dafiir sind sie tibrigens auch bereit,
entsprechend hohe Mieten zu akzeptie-
ren. In diesen Féllen kommt deshalb,
wenn es die Gebaudestruktur erlaubt,
nur eine sehr umfassende Modernisie-
rung beziehungsweise eine Kernsanie-
rung in Frage, um das Objekt komplett
neu am Markt zu positionieren. Auf-
grund der im Anschluss zu erzielenden
Mietertrage, die sich nicht selten auf
dem Niveau von Neubauobjekten bewe-
gen, kann sich eine solch umfassende
und teure MaBnahme langfristig trotz-
dem rechnen.

Mietertrage auf
Neubauobjektniveau

Dies gilt in besonderem MalBe, wenn

im Vorfeld eventuell schon ein langfris-
tiger Mietvertrag mit einem GroBnutzer
abgeschlossen werden kann, der im
Gegenzug die Mdglichkeit erhilt, ge-
wisse eigene Vorstellungen und Wiin-
sche in die Gesamtplanung einflieBen
zu lassen. Prominente Beispiele fiir er-
folgreich umgesetzte Kernsanierungen
sind unter anderem das Dreischeiben-
haus in Diisseldorf, die Deutsche-Bank-
Tirme und das Allianz-Objekt in der
Bockenheimer LandstraBe in Frankfurt,
das Maxcologne in Kéln oder das Em-
porio in Hamburg.

Haufig werden umfangliche Kernsanie-
rungen auch dazu genutzt, parallel eine
Zertifizierung des Objekts als Green
Building zu erreichen. Auch dieses Qua-
litatsmerkmal ist fiir viele hochwertige
Nutzer, insbesondere auch im internati-
onalen Kontext, ein wichtiges Entschei-
dungskriterium bei Anmietungen. Un-
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terstrichen wird diese Aussage dadurch,
dass der Anteil der nachhaltigen Be-
standsgebaude stetig wachst und mitt-
lerweile gut 30 Prozent aller neu verge-
benen Zertifikate erreicht.

Eine seit einiger Zeit stetig an Bedeu-
tung gewinnende Handlungsoption ist
dartiber hinaus die Umwandlung von
Burroflachen in Wohnungen. Auch hier-
flir missen allerdings bestimmte Voraus-
setzungen erfiillt sein. Da ist zum einen
die Gebdudestruktur zu nennen, die
hinsichtlich bestimmter Parameter -
zum Beispiel Gebaudetiefe, Teilbarkeit,
ErschlieBung - geeignet sein muss, um
nachfragegerechte Wohneinheiten in
dem vorhandenen Geb3dudekdrper um-
zusetzen.

Umwandlung zu Wohnungen

Zum anderen kann eine solche Lésung
nur an Standorten funktionieren, die
eine gute bis sehr gute Qualitat fur
Wohnnutzungen bieten. Und last, but
not least missen die Marktgegebenhei-
ten stimmen und es muss eine ausrei-
chende Nachfrage nach héherwertigem
Wohnraum bestehen, da die in der Regel
erheblichen Baukosten fiir die Umwid-
mung zu entsprechend hohen Mietprei-
sen flihren.

Vor diesem Hintergrund kommt diese
Variante auch zunehmend in den gro-
Ben Metropolen Deutschlands zum
Einsatz, die schon seit Ldngerem durch
ein kontinuierliches Bevolkerungs-
wachstum gekennzeichnet sind und
entsprechend angespannte Wohnungs-
markte aufweisen. Als Paradebeispiel
hierfur ist Frankfurt anzusehen. In der
Mainmetropole wurde gerade in den
letzten drei Jahren eine groB3e Zahl von
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alteren Biiroobjekten umgebaut und
einer meistens hochwertigen Wohn-
nutzung zugefiihrt.

Mehr Chancen oder Risiken fiir
Bestandsflachen?

Fasst man die bisherigen Ausfiihrungen
zusammen, so zeigt sich, dass die ein-
gangs aufgeworfene Frage, ob man sich
grundsatzliche Sorgen um éltere Be-
standsflichen machen muss, nicht mit
einem einfachen ja oder nein zu beant-
worten ist. Unbestritten ist die Tatsache,
dass Innovationen in immer kiirzeren
Zeitabstanden erfolgen und Bestandsfla-
chen eher als in der Vergangenheit nicht
mehr dem jeweils modernsten Standard
entsprechen.

In Abhidngigkeit von Standort und Ge-
baudestruktur gibt es aber durchaus
Konzepte, sich den verdnderten Rahmen-
bedingungen anzupassen und auch dlte-
re Objekte erfolgreich im Markt zu posi-
tionieren. Genauso sicher ist aber auch,
dass es in einigen Fallen nicht mdglich
sein wird, eine wirtschaftlich tragfahige
Lésung zu finden. Die Folge davon ist der
sogenannte Sockelleerstand von nicht
mehr marktgangigen Objekten, der vor
allem bei einem steigenden Angebot an
modernen Neubauflidchen weiter zuneh-
men konnte.

Dies ist aber keine neue Situation, son-
dern gehort schon seit vielen Jahren

als fester Bestandteil zum Marktgesche-
hen und dem Gesamtbild der Bliromark-
te dazu. Da sich dieses Thema aktuell
nicht dramatischer darstellt als in der
Vergangenheit, besteht auch kein An-
lass, ibermaBig sorgenvoll in die Zu-
kunft zu blicken oder Krisenszenarien

zu beschwaoren. ——
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