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Gesamtflachenumsatz ausgewahlter Birostandorte*
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Immobilienberatung
for eine Welt im Wandel

> FLACHENUMSATZ IN ETWA IM ZEHNJAHRESSCHNITT

Der Flachenumsatz bewegt sich im ersten Quartal in etwa auf
dem Niveau des zehnjdhrigen Durchschnitts. Mit 741.000 m? wur-
de das auBergewohnliche Vorjahresresultat erwartungsgemag
verfehlt. Allerdings fiel der Ruckgang spUrbarer aus als zu Beginn
des Jahres erwartet. Verantwortlich hierfir sind mehrere Grinde.
Zum einen druckt sich in den Zahlen das gedampfte Wirtschafts-
wachstum 2019 aus. Zum anderen spielt das weiterhin zu geringe
Angebot, insbesondere im modernen Marktsegment, eine gewisse
Rolle, da nicht alle Gesuche kurzfristig umgesetzt werden kénnen.
Und darUber hinaus wurden in den letzten Wochen des Quartals
auch einige Mietvertrage aufgrund der Corona-Krise on hold ge-
setzt. Beim Flachenangebot und den Mieten spiegelt sich die Krise
in den aktuellen Zahlen demgegeniber noch nicht wider.

#> UMSATZRUCKGANG IN FAST ALLEN STADTEN

Berlin und Munchen lieferten sich um die Spitzenposition bei den
getatigten Flachenumsdtzen ein Kopf-an-Kopf-Rennen, das die
bayerische Landeshauptstadt hauchdinn fir sich entschied. Mit
179.000 m? wurde das Vorjahresergebnis um knapp 8 % verfehlt.
Kaum niedriger lag das Ergebnis in Berlin, wo 176.000 m? regis-
triert wurden. Hier reduzierte sich der Flichenumsatz um 28 %
gegeniber dem Vorjahresrekord. Ahnlich ist die Situation in
Leipzig, wo sogar ein Rickgang um 36 % auf 21.000 m? zu be-
obachten ist. Knapp an der 100.000-m2-Marke gescheitert ist
Hamburg mit 96.000 m? Umsatz (-26 %). Fehlende GroRabschlis-
se beeinflussten das Ergebnis in Koln. Mit lediglich 41.000 m?
wird der Vorjahreswert deutlich verfehlt. Vergleichsweise stabil
zeigte sich der Umsatz in Frankfurt mit 82.000 m? (-8 %). Im en-
ger gefassten gif-Gebiet wurden 76.000 m? verzeichnet und damit
lediglich 4 % weniger als 2019. Entgegen dem Trend konnten
Dusseldorf und Essen zulegen. In der Rheinmetropole bedeuten
112.000 m? ein Plus von 13 %. In Essen ist der Anstieg um Uber
ein Drittel auf 34.000 m? dem schwachen Vorjahr geschuldet.

*> AUSGEGLICHENE VERTEILUNG AUF GROSSENKLASSEN

Auch die Verteilung des Umsatzes auf die GréRenklassen spricht
dafur, dass der Hauptgrund fir das rucklaufige Ergebnis im ersten
Quartal noch im insgesamt moderaten Wirtschaftswachstum zu
sehen ist. Sowohl GroRabschlusse dber 5.000 m?, die ein Drittel
beitragen, als auch kleine Vertrdge bis 1.000 m?, die auf 39 %
kommen, liegen leicht Uber ihren langjdhrigen Durchschnittswer-
ten. Dies deutet nicht auf groRere strukturelle Veranderungen der
Nachfrage hin. Lediglich im Segment von 2.000 bis 5.000 m? liegt
die Beteiligung mit 11 % rund 7 Prozentpunkte unter dem Durch-
schnittswert, was aber der Momentaufnahme geschuldet ist.
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Leerstand Q1 2019 und Q1 2020 > LEERSTANDSQUOTE WEITERHIN UNTER 4 %
in m? = Q12019 m Q12020 Der Leerstand ist um gut 6 % auf weniger als 3,7 Mio. m? gefallen.
Berlin Damit liegt die Leerstandsrate im Schnitt bei 3,9 %. Besonders
Disseldorf angespannt ist die Situation in Berlin mit einer Rate von nur 1,5 %
sowie in Minchen mit 2,3 %, wo die Quote im CBD sogar auf unter
Essen _ 1% gefallen ist. Aber auch in Koln (3,1 %), Essen (3,2 %) und
Frankfurt = Hamburg (39 %) liegt sie unter 4 %. In Frankfurt hat die Quote
£ insgesamt auf 7 % und im CBD auf 3,6 % nachgegeben, genauso
Hamburg = wie in DUsseldorf, wo sie im CBD bei lediglich 4,4 % liegt. Auch in
Koln f Leipzig wurde die 5 %-Marke mit jetzt 4,8 % durchbrochen.
Leipzig %
Mnchen % *> MIETEN SETZEN AUFWARTSTREND FORT
500.000 1.000.000 1.500.000 Die Spitzenmieten haben im Jahresvergleich deutlich angezogen.

Im Durchschnitt sind sie um knapp 7 % gestiegen. Am stdrksten in

Berlin, wo aktuell 40 €/m? verzeichnet werden (+11 %). Aber auch

. . Hamburg konnte die Hochstmiete um gut 10 % auf jetzt 32 €/m?
Hochstmieten Q1 2019 und Q1 2020 steigern. Eine vergleichbare Groenordnung war in Leipzig (knapp
in€/m?  mQ12013 m Q12020 11 %) zu beobachten. Um jeweils fast 7 % stiegen die Mieten in

Berlin Frankfurt (47 €/m?) und Essen (16 €/m?) an. Ein &hnliches Plus
Disseldorf weist auch Kéln auf: So werden in der Domstadt aktuell 26 €/m?
vsereer (+8 %) notiert. Lediglich in Dusseldorf (28,50 €/m?; +2 %) und
Essen Munchen 39,50 €/m?; +1 %) fiel der Zuwachs geringer aus.
Frankfurt
Hamburg %D PERSPEKTIVEN
Koln Die weitere Entwicklung ist schwer einzuschatzen und hangt da-
Leipzig von ab, wie schnell es gelingt, die Corona-Krise zu kontrollieren,
da die Nachfrageseite die mit Abstand groRte Unbekannte ist.
Munchen Unbestritten scheint aber, dass von einem deutlich niedrigeren
0 10 20 30 40

Umsatz auszugehen ist als 2019, auch wenn noch nicht abzu-

schdtzen ist, wie stark der Rickgang ausfallen wird. Spurbare

Mietpreisrickgange oder nachhaltige Verwerfungen auf den
Biromarkt-Kennzahlen Q1 2020 Markten sind aus heutiger Sicht aber eher unwahrscheinlich.
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Leerstand Flachen im Bau Flachenangebot

(m?) (m?) (m?)

1. Quartal 2020 gesamt modern davon Leerstands- gesamt verfigbar verfigbar projektiert
Erstbezug quote

INER N T B N BN NI Y

Berlin 40,00 176.000 300.000 85.000 5.000 1,5% 1.377.000 764.000 1.064.000 3. 382.000
Dusseldorf 28,50 112.000 728.000 147.000 7.000 7,6% 282.000 85.000 813.000 459.000
Essen 16,00 34.000 100.000 26.000 3.000 3,2% 78.000 9.000 109.000 230.000
Frankfurt 47,00 82.000 1.077.000 514.000 79.000 7,0% 715.000 289.000 1.366.000 1.251.000
Hamburg 32,00 96.000 554.000 100.000 24.000 3,9% 496.000 197.000 751.000 910.000
Koln 26,00 41.000 250.000 45.000 1.000 3,1% 140.000 47.000 297.000 472.000
Leipzig 15,50 21.000 183.000 30.000 0 4,8% 76.000 24.000 207.000 190.000
Minchen 39,50 179.000 493.000 105.000 31.000 2,3% 1.003.000 436.000 929.000 2.701.000
Total 741.000 3.685.000 1.052.000 150.000 4.167.000 1.851.000 5.536.000 9.595.000

* Der Hochstmietpreis umfasst nur ein Marktsegment von jeweils 3-5 %.
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