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Abb. 1: Flaichenumsatz in den Top-6-Bliromarkten Ausgewahlte
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Noch Uberwiegt der

Die Top-6- Biirovermietungsmérkte erfuhren im 3. Quartal
des laufenden Jahres sowohl Riicken- als auch Gegenwind,
wobei Ersterer noch {iberwog. Wihrend die Mieten trotz
leicht zunehmenden Leerstands gegeniiber dem Vorquartal
grofitenteils stiegen, lag der Flichenumsatz knapp ein Fiinftel
unter dem Niveau des 2. Quartals. Sowohl die Spitzen- als
auch die Medianmieten sind in den letzten drei Monaten
teils kriiftig gestiegen, in Hamburg mit 6 % bzw. 7 % am
stdrksten. Im Durchschnitt {iber alle sechs Standorte legten
die Spitzenmieten um 2 % zu, die Medianmieten gar um 5 %.
Vereinzelt stagnierten die Mieten, Riickgdnge gab es nicht
zu beobachten. Unserer Einschétzung nach haben die von
Vermietern gewdhrten Incentives jedoch zugenommen, so
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Rickenwind

dass die Effektivmieten weniger stark gestiegen sein diirften
als die Nominalmieten. Gleichwohl sind die steigenden
Mieten als Ausdruck héherer Anforderungen der Biironutzer
an die Flichen und deren Ausbaustandard zu werten.

Die hoheren Flichenanforderungen gehen nach unserer
Beobachtung hdufig Hand in Hand mit einem reduzierten
Fldchenbedarf, vor allem bei den grofien Unternehmen.

Wir haben in den letzten Monaten zahlreiche Anmietungen
beobachtet, bei denen die Nutzer in ein kleineres Biiro
ziehen werden, gleichzeitig jedoch teils ein Mehrfaches

ihrer bisherigen Quadratmetermiete zahlen. Immer mehr
Unternehmen schauen auch gar nicht mehr auf die Miete
pro Quadratmeter. Stattdessen stehen die Flichenkosten

Medianmiete*
(EUR/m?)

Spitzenmiete
(EUR/m?)

Q3 22 Q3 22

Medianmiete stieg sogar
um 7 %.

3,2 Mio.
Fur 2022 erwarten wir
einen Flachenumsatz
in den Top-6-Méarkten
von knapp 3,2 Mio.
Quadratmetern. Es ware
das erste Mal seit Beginn
der Pandemie, dass
die 3-Millionen-Marke
wieder erreicht wirde.

Durchschnittsmiete
(EUR/m?)

Q3 22

Berlin 647600 +237% 2,9 +10 Bp. 45,00 +/-0% 26,00 +/-0 % 2761 -03%
Disseldorf 200.800 +50 % 77 +10 Bp. 30,00 +/-0% 16,30 +19% 18,40 +22%
Frankfurt 298.000 +13.7 % 8,3 - 20 Bp. 48,00 +/-0% 18,00 +/-0 % 23,00 -09%
464.600 +19.8 % 3,7 -10 Bp. 34,00 +6,3% 17,65 +70 % 20,70 +35%

283.400 +39,0 % 3.0 +/- 0 Bp. 28,50 +27% 15,00 +/-0 % 17,40 +15%

498.800 +26,3% 47 +10 Bp. 44,50 +4,7 % 22,00 +23% 24,50 +4,7 %

_ 2.393.200 +219 % 4,7 +/- 0 Bp. 38,33 +21% 20,00 +53% 21,94 +1.7 %

Quelle Savills / * Die Medianmiete ist der mittlere Mietpreis aller Vermietungstransaktionen. Damit liegen 50 % aller Vermietungen Uber und
50 % unter der Medianmiete. Die GroBe der jeweils angemieteten Flachen fallt bei der Berechnung der Medianmiete nicht ins Gewicht.
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pro Mitarbeitenden zunehmend im Zentrum. Der geringere
Pro-Kopf-Flichenbedarf kdnnte die Biiroflichennachfrage
strukturell hin zu kleineren Biirogrofien verschieben.
Uberlagert werden kdnnte der Trend zu kleineren Flichen
derzeit noch dadurch, dass Unternehmen mit mehreren
Standorten diese tendenziell zusammenlegen und so in ein
grofleres Fldchensegment wechseln.

Handlungsdruck auf Eigentiimer steigt:
Asset Management wird wichtiger

Der hohere Verdnderungs- und Aufwertungsbedarf auf Seiten
der Biironutzer setzt zunehmend auch Eigentiimer unter
Handlungsdruck. Nackte Biirofliche anbieten reicht hdufig
zumindest im Spitzensegment nicht mehr. Der Stellenwert
des Biiros ist aus Sicht der Unternehmen so stark gestiegen,
dass diese auch hohere Anspriiche an das ,Drumherum° stellen
und zum Beispiel einen Concierge-Service, eine Kantine, eine
Kita oder ein Coworking Space im Objekt nachfragen oder
gar erwarten. Hier liegen einerseits grofle Chancen fiir die
Eigentiimer, weil sich die Zahlungsbereitschaft der Nutzer
fiir gute Biiroflichen erhdht hat. Sie miissen aber auch in

ihre Flichen investieren, um kiinftig noch Nutzer von ihrem
Objekt iiberzeugen zu kdnnen. Kurzum: Asset Management
wird wichtiger.

Abb. 2: Angebotsreserve
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Quelle Savills / * Relation aus Angebot (= aktueller Leerstand) und
Nachfrage (= durchschnittlicher Flachenumsatz letzte 3 Jahre)

Abb. 4: Mietniveau
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Quelle Savills / Hinweise: 1./3. Quartil - 25 % aller MietabschlUsse
erfolgten zu Mieten unter/Uber diesem Wert; unterstes/oberstes
Dezil - 10% aller Mietabschlisse unter/Uber diesem Wert

Rezession macht voriibergehenden
Abschwung wahrscheinlich

Der Druck auf die Vermieter diirfte nach unserer
Einschétzung perspektivisch auch deshalb steigen, weil die
sich eintriibende Konjunktur sowie die zahlreichen Risiken
und Belastungsfaktoren die Anmietungsbereitschaft der
Unternehmen voriibergehend reduzieren diirften. Den
meisten Konjunkturprognosen zufolge wird die deutsche
Wirtschaftsleitung im kommenden Jahr schrumpfen. Alle
Rezessionen der letzten gut dreifdig Jahre brachten stets

auch einen Riickgang des Biiroflichenumsatzes mit sich.
Darauf sollten sich die Vermieterunseres Erachtens auch im
kommenden Jahr einstellen. Schon jetzt beobachten wir eine
Neigung von vor allem deutschen Unternehmen, ihre Vertrige
lieber zu verldngern, als in diesem Umfeld einen Umzug
anzugehen. Die zahlreich vorhandenen Gesuche im Markt
konnten in den kommenden Monaten noch in einen hohen
Flichenumsatz miinden, mittelfristig diirfte er jedoch sinken.
Auch die Mieten konnten im kommenden Jahr erstmals seit
2009 wieder sinken - im Trend {iberwiegt hier jedoch der
Aufwirtsdruck durch die steigenden Nutzeranforderungen
und die dadurch anhaltende Knappheit hochwertiger
Biiroflichen. Um einen zumindest kurzen zyklischen
Abschwung werden die deutschen Biiromérkte angesichts der
konjunkturellen Verwerfungen wohl nicht umhin kommen.
Sie gehen jedoch aus einer sehr, sehr starken Position heraus
in diesen moglichen Abschwung.

Laden Sie hier die Abbildungen und Rohdaten herunter ¥,

Abb. 3: Pipeline
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Quelle Savills

Abb. 5: Miet- und Leerstandsentwicklung*
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Quelle Savills / * im Durchschnitt der Top 6
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