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Value-Add im Biiro: Wertschopfung in einem polarisierten

Marktumfeld

Der europaische Buroimmobilienmarkt befindet sich in einem
strukturellen Wandel. Hybride Arbeitsmodelle, ESG-Anforde-
rungen und veranderte Nutzerbedurfnisse fihren zu einer zu-
nehmenden Polarisierung: Wahrend Leersténde in sekundaren
Lagen steigen, bleibt die Nachfrage nach hochwertigen Fldchen
in zentralen Lagen hoch. Diese Entwicklung zeigt sich klar in
den Kennzahlen. In Markten wie Frankfurt oder Barcelona lie-
gen die Leerstande bei > 10 %, wahrend sie in Prime-Lagen
deutlich niedriger sind (3 bis 5 %). Gleichzeitig konzentriert sich
die Flachennachfrage zunehmend auf hochwertige Objekte - in
London beispielsweise entfallen rund 70 % des Umsatzes auf
Grade-A-Flachen.

Trotz insgesamt noch unterdurchschnittlicher Flachenumsatze
im Vergleich zu vor Covid-Zeiten stabilisiert sich die Nachfrage.
Dabei ist die Flachennachfrage zunehmend durch den ,Flight-
to-Quality”-Trend geprdgt. Parallel steigen die Spitzenmieten
weiter: aktuell rund GBP 170 /sqft/p.a. (EUR 174 /m?*/Monat) in
London, EUR 1.250 /m?/p.a. (EUR 104 /m?*/Monat) in Paris und
iiber EUR 50 /m*/Monat in Frankfurt. Mieter sind zunehmend
bereit, fiir hochwertige, moderne Flachenkonzepte in zentralen

Lagen iberdurchschnittliche Mietpreise zu bezahlen.

Demgegeniber steht ein begrenztes Angebot an neuen bzw.
hochwertigen Biroimmobilien. Hohe Baukosten, regulatorische
Anforderungen und Finanzierungsrestriktionen bremsen die
Neubautéatigkeit deutlich. Bis 2027 durfte das jéhrliche Fertig-
stellungsvolumen in Europa von derzeit rund 7 Millionen Quad-

ratmetern auf unter 4 Millionen Quadratmeter sinken.

In diesem Umfeld gewinnen Value-Add-Strategien an Bedeu-
tung. Der Ankauf von Objekten mit Leerstand oder Bestandsim-
mobilien mit einer geringen Mietvertragsrestlaufzeit und nicht

mehr zeitgemdBen Flachenkonzepten in guten Mikrolagen
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ermaglicht es, von der Marktineffizienz zwischen Prime- und
Sekundarflachen zu profitieren. Durch gezielte Repositionierung
- insbesondere ESG-Optimierung und Flachenmodernisierung -
konnen Bestandsgebdude wieder wettbewerbsfahig gemacht

werden.

Die okonomische Attraktivitat ergibt sich aus mehreren Fakto-
ren: Erstens bestehen signifikante Mietdifferenzen - Spitzen-
mieten liegen teils Uber 60 % Uber dem Marktdurchschnitt.
Iweitens erzielen ESG-konforme Gebdude Mietprémien von
rund 5 bis 10 %. Drittens bieten Kapitalmarkte aktuell Einstieg-
schancen, da Preisabschlage insbesondere im Segment se-
kundarer Buroimmobilien erwartet werden. Das gegenwadrtige
Preisniveau im neuen Immobilienmarktzyklus bietet daher eine

attraktive Investitionsmdglichkeit bzw. Einstiegsopportunitat.

Das Zusammenspiel aus strukturellem Nachfragewandel, be-
grenztem Angebot und Neubewertung im Bestand schafft at-
traktive Chancen fir Value-Add-Strategien. Die Transformation
bestehender Biroimmobilien wird damit zu einem zentralen

Treiber zukinftiger Wertschépfung.
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