KURZSTUDIE UMNUTZUNG VON BUROIMMOBILIEN

) bulwiengesa Berlin Hyp

Ausgangslage

Die derzeitige wirtschaftliche Situation mit zwei Rezessions-
jahren (2023/2024) hinterldsst auch Spuren auf den Biiro-
madrkten. Neben den Folgen der schwachen Konjunktur stehen
diese auch vor strukturellen Veranderungen. So hat sich die
Nachfrage nach Biiroflichen seit der Pandemie quantitativ
und qualitativ erheblich gewandelt. Insbesondere durch die
Etablierung von Remote Work ist der Bedarf an klassischen
Biiroflachen gesunken. Einige Unternehmen setzen auf die
(vollstdndige) Riickkehr ihrer Mitarbeitenden ins Biiro, andere
passen durch Remote Work ihren Biiroflichenbedarf schritt-
weise an. Insgesamt ist jedoch bei beiden Entwicklungen zu
beobachten, dass Unternehmen ihre Mietflachen derzeit iiber-
wiegend reduzieren.

Dementsprechend verlagert sich die Nachfrage bei Anmie-
tungsentscheidungen. Diese konzentriert sich zunehmend auf
moderne, nachhaltige und flexible Biiroflichen in sehr gut
erschlossenen Lagen (,,flight to quality and location“). Ein
entsprechendes Mietniveau (bei Reduzierung der Mietfldche)
wird hierbei von den Unternehmen akzeptiert. Gebdaude, wel-
che die neuen Anforderungen nicht mehr erfiillen kénnen,
stehen vor deutlich groferen Vermarktungshiirden. Es erhoht
sich folglich die Gefahr von ,stranded assets“, also wirt-
schaftlich nicht mehr sinnvoll nutzbaren Immobilien.
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450.000 qm MF-GIF p. a.
340.000 gm MF-GIF

Der Riickgang der Biiroflichennachfrage fallt mit einem ver-
gleichsweise hohen Fertigstellungsvolumen zusammen. Ins-
gesamt belief sich das Neubauvolumen in den A-Stddten’
Ende 2024 auf rund 1,2 Mio. gqm — im Durchschnitt der letzten
zehn Jahre waren es etwa eine Millionen gm p. a.

Leerstandsquote
A-Stadte (ungewichteter Durchschnitt), 2015 bis 2024
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' A-Stadte: Berlin, Duisseldorf, Frankfurt/M., Hamburg, KoIn, Muinchen, Stuttgart

Die Kombination aus geringer Nachfrage und hohen Fer-
tigstellungszahlen fiihrt widerum zu einem Anstieg des Leer-
stands. Im ungewichteten Durchschnitt betrdgt die Leer-
standsquote 2024 in den A-Stddten 7,1 %, wobei sie von 4,7 %
in K6ln bis 11 % in Frankfurt am Main reicht. Viele Biiroge-
baude, die damit vor Jahren noch als sichere Investition
galten, verlieren durch den Riickgang der Nachfrage spiirbar
an Wert. Besonders betroffen sind dltere Biiroimmobilien in
peripheren Lagen, die nicht mehr den heutigen Anforderun-
gen an Flexibilitdt, Energieeffizienz und moderne Arbeits-
welten geniigen. Investoren und Eigentiimer stehen vor der
Wahl, entweder umfangreiche und kostspielige Modernisie-
rungen vorzunehmen oder alternative Nutzungen — wie die
Umnutzung zu Wohnen - zu priifen.

Was bedeutet Umnutzung?

Anderung der urspriinglichen bzw. genehmigten Nutzung eines
Gebaudes, fur die in der Regel eine neue Genehmigung erforder-
lich ist. Die Immobilie muss jedoch in ihrer Hauptkonstruktion
erhalten bleiben, andernfalls handelt es sich um einen Abbruch.

Im Gegensatz zum Biiromarkt werden auf dem Wohnungs-
markt dringend neue Fldchen gesucht. Der Wohnraummangel
hat sich in den letzten Jahren weiter verscharft. Zuriickzufiih-
ren ist das u. a. auf das anhaltende Bevélkerungswachstum
und den Riickgang der Personen je Haushalt in fast allen
urbanen Zentren, der auch zukiinftig bestehen bleiben wird.

Einwohnerentwicklung A-Stadte
in Mio., 2019 bis 2023, 2030 Prognose

2019 2023 5--Entw. 2030 A 2023-2030
Berlin (Land) 3,67 3,78 3,8% 3,88 2,6 %
Dusseldorf 0,62 0,63 1,9 % 0,64 1,6 %
Frankfurt (Main) 0,76 0,78 3,0% 0,80 2,6 %
Hamburg 1,85 1,91 3,7% 1,93 1,0 %
Kéln* 1,09 1,09 0,2 % 1,06 -28%
Minchen 1,48 1,51 2,6 % 1,59 53 %
Stuttgart 0,64 0,63 -0,2% 0,64 1,6 %

Quelle: RIWIS

*In Kéln wurden die Zahlen der Einwohner im Zuge des Zensus (2022) erheblich revidiert -
der Wert flir 2023 und die Prognose berticksichtigt diese Entwicklung bisher nicht (Stand:
Zensus 2011). Folglich kommt es hier zu einer negativen Entwicklung der Einwohner.

Vor allem die wirtschaftlichen Unsicherheiten und steigende
Zinsen sowie vergleichsweise hohe Baukosten und der Fach-
kraftemangel haben den Wohnungsbau zuletzt ausgebremst.
Abzulesen ist dies z. B. in den Genehmigungs- und Fertigstel-
lungszahlen. Auch eine oftmals langwierige Genehmigungs-
praxis hat Projektentwicklungen verzogert — der Druck auf
den Wohnungsmarkt bleibt somit bestehen.
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