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Abb. 1: Flachenumsatz in den Top-6-Blromarkten
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Sinkende Umsatze, steigende Mieten

Wahrend der Flachenumsatz an den Top-6-
BUrovermietungsmarkten im 1. Quartal 2023 weiter
zurlickging, setzten die Mieten ihren Anstieg fort. Ein
Flachenumsatz von ca. 560.000 m? bedeutet einen
Ruckgang von 15 % gegentber dem Vorjahresquartal.
Die Spitzen- und Durchschnittsmieten stiegen

im Durchschnitt aller sechs Markte in den letzten
drei Monaten um 2 % bzw. 5 %. Die Leerstandsrate
blieb unverandert bei 4,8 %. Jenseits der Zahlen
hei3t das: Das Marktumfeld ist fur Eigentimer

und Nutzer gleichermafRen herausfordernd.

Viele Eigentlimer sehen sich beispielsweise mit
steigenden Anforderungen der Nutzer konfrontiert
und mussen ihre Flachen entsprechend ausbauen,
um wettbewerbsfahig zu bleiben - und das bei

Tab. 1: Biromarktkennziffern im Uberblick

BUROFLACHEN- LEERSTAN
UMSATZ (M%) (%)
GGU.

Q123 Q122 Q123
BERLIN 135.000 +72% 3.3
DUSSELDORF 54.000 -14,4 % 8,0
FRANKFURT 89.700 132 % 8,2
HAMBURG 108.000 -126 % 3,7
KOLN 53.000 -19.9 % 30
MUNCHEN 120.700 -327% 4.8
TOP 6 560.400 -153 % 4.8
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Quelle Savills / Hinweis: @5J = Durchschnitt letzte 5 Jahre

drastisch gestiegenen Ausbaukosten. Eigentimer
mit schlechten Flachen, insbesondere in wenig
attraktiven Lagen, leiden unter steigenden
Leerstanden. Die Nutzer wiederum werden von
steigenden Mieten und Nebenkosten belastet und
viele sind immer noch dabei, die Transformation in
die Post-Corona-Arbeitswelt zu bewaltigen und ihre
zukUnftigen BuroflachenbedUrfnisse zu definieren.

Neubaufldchen in zentralen Lagen im
Fokus der Nutzer

Dass die Mieten weiter stiegen, durfte ganz
wesentlich dem anhaltenden Fokus vieler Nutzer
auf hoherwertige Flachen und vor allem auf
attraktive Lagen geschuldet sein. Gerade fur viele

DSRATE SPITZENMIETE MEDIANMIETE*
(EUR/M?) (EUR/M?)
GGU. GGU. GGU.
Q4 22 Q123 Q4 22 Q123 Q4 22
+ 20 Bp. 45,00 +/-0% 26,50 +19 %
+10 Bp. 38,00 +13,4 % 17,00 +30%
-10 Bp. 44,00 -83% 19,50 +4,0 %
+/- 0 Bp. 34,00 +/-0% 18,50 +/-0%
+/- 0 Bp. 34,00 +176 % 16,50 +10,0 %
+/- 0 Bp. 45,50 +/-0 % 21,40 -27%
+/- 0 Bp. 40,08 +24 % 20,00 +/-0%
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40 Euro

Zum ersten Mal
Uberhaupt Uberschritt
die Spitzenmiete im
Durchschnitt der
Top-6-Markte die Marke
von 40 EUR/m?

15 %

Auf Unternehmens-
beratungen und Unter-
nehmen der
Informations- und
Kommunikations-
branche entfielenin den
letzten zwoIf Monaten
jeweils 15 % des
Flachenumsatzes. Im
Durchschnitt der letzten
funf Jahre waren es
lediglich 11 % bzw. 12 %.

DURCHSCHNITTS-
MIETE (EUR/M?)

GGU.
Q123 Q4 22

280 +32%

21,10 +85%
25,60 +11,3 %
20,90 +/-0%
18,70 +51%
25,00 +/-0%
23,23 +45%
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grofRe Unternehmen scheinen Neubaufldchen fast
alternativlos. Dass zumeist nur solche Flachen
Uber eine Nachhaltigkeitszertifizierung verfligen,
spielt dabei auch eine Rolle und kann sogar
entscheidend sein. Ein Umzug in eine bessere
Lage geht nach unserer Beobachtung haufig mit
einer Verkleinerung der Buroflache einher, weil der
Flachenbedarf vieler Nutzer vor dem Hintergrund
des mobilen Arbeitens gesunken ist. Zwar zahlen
die Nutzer nach einem Umzug in eine bessere
Lage teils deutlich hdhere Quadratmetermieten,
kommen durch die Fldchenverkleinerung aber unter
Umstanden trotzdem mit ihrem bisherigen Budget
aus. Gerade die groBen Unternehmen decken ihren
Buroflachenbedarf auch nicht mehr ausschlieBlich
mit eigener BUroflache, sondern ergénzen diese
haufig mit Flexible Workspaces.

Erheblicher Schattenleerstand durch
unterausgelastete Biiros

Wahrend zentrale Lagen sich steigender Nachfrage
erfreuen, nimmt der Leerstand in den peripheren
Lagen zu. Insbesondere &ltere, energieineffiziente
Flachen haben es hier zunehmend schwer, Nutzer
zu finden. Mit einer anderen Art von Leerstand sind
vermutlich alle Burolagen, egal ob peripher oder
zentral, konfrontiert. Auch drei Jahre nach Beginn
der Pandemie sind viele Buros bei Weitem nicht voll
ausgelastet. Die wenigen verflgbaren Daten deuten

Abb. 2: Angebotsreserve

26 mJ letzte 5 Jahre m2016 2019 2022 2023 Q1
g 24
©
c
S
>
£
@
Z
2 12
i<
2
o
a
@
o
c
< '

(0]

Berlin Dusseldorf  Frankfurt Hamburg Koln Minchen

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 Mietabschltsse
erfolgten zu Mieten unter/Uber diesem Wert; unterstes/oberstes
Dezil - 10% aller Mietabschlisse unter/Uber diesem Wert
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darauf hin, dass die Auslastung im Durchschnitt
aller Blros bei unter 50 % liegt. Diese halb leeren
BUros tauchen in der Leerstandsstatistik nicht auf
und bleiben fur diese unsichtbar. Tatsachlich durfte
sich durch die anhaltend geringe Auslastung vieler
BUros aber ein Schattenleerstand aufgebaut haben,
der sich in den nachsten Jahren materialisieren wird.
Ein Indiz hierflr ist das stark gestiegene Volumen an
Flachen zur Untervermietung, das wir vor allem in
Berlin registriert haben.

Flachenfertigstellungsgipfel voraus

Nicht nur die Zunahme an Flachen zur
Untervermietung durfte im weiteren Jahresverlauf
daflr sorgen, dass der Leerstand steigt. In den
nachsten beiden Jahren wird in vielen Markten der
Gipfel des Fertigstellungszyklus erreicht. Dieses hohe
Flachenfertigstellungsvolumen hilft einerseits, den
Nachfrageliberhang im modernen Flachensegment
abzubauen, durfte aber andererseits daflr sorgen,
dass das Buroflachenangebot zunachst schneller
wachst als die Nachfrage und der Leerstand
entsprechend steigt. Auch wenn der Markt
insgesamt eigentUmerfreundlich bleibt, durfte sich
die Verhandlungsposition der Nutzer im Laufe der
nachsten beiden Jahre verbessern. Schon jetzt
nehmen wir wahr, dass haufiger Incentives gewahrt
werden und viele EigentUmer ihre Bestandsmieter
moglichst langfristig an sich binden wollen.

Laden Sie hier die Abbildungen und Rohdaten herunter ¥,
Abb. 3: Pipeline
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Abb. 5: Miet- und Leerstandsentwicklung
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