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BNP Paribas Real Estate veroffentlicht Biromarktzahlen fir das dritte Quartal 2020

Flachenumsatz erwartungsgemalfd gut ein Drittel unter Vorjahreswert

Im den ersten drei Quartalen 2020 wurden an den acht deutschen Standorten Berlin, Diisseldorf, Essen,
Frankfurt, Hamburg, Kdln, Leipzig und Minchen knapp 2 Mio. m2 Buroflache umgesetzt. Damit wurde das
auRergewbthnlich gute Vorjahresergebnis um 36 % verfehlt. Dies ergibt die Analyse von BNP Paribas Real

Estate. Die wichtigsten Ergebnisse im Uberblick:

e Mit rund 2 Mio. m2 Flachenumsatz erwartungsgemar starker Riickgang gegenuber 2019 (-36 %)
e Alle Standorte verzeichnen geringere Flachenumsétze

e Leerstand auch nach Lockdown und schwéacherer Nachfrage nur moderat gestiegen

e Leerstandsquote im Schnitt weiterhin nur bei 4,2 %

e Sowohl Spitzen- als auch Durchschnittsmieten stabil

»2Auf den deutschen Biromarkten hinterlassen die Auswirkungen der Corona-Pandemie und des Lock-
downs erwartungsgemal auch im dritten Quartal noch ihre Spuren. Zwar konnte von Juli bis September
mit 644.000 m? eine Umsatzsteigerung von 16 % gegenuber dem zweiten Quartal, in dem der Lockdown
lag, registriert werden, das Gesamtergebnis der ersten drei Quartale fallt mit fast 2 Mio. m? allerdings
knapp 36 % niedriger aus als 2019%, erlautert Piotr Bienkowski, CEO von BNP Paribas Real Estate
Deutschland ,Vor dem Hintergrund des fast zweistelligen BIP-Rickgangs im zweiten Quartal und der
schwierigen wirtschaftlichen Situation vieler Unternehmen war eine weiterhin sehr verhaltene Nachfrage
aber zu erwarten. Bei der Einordnung des Ergebnisses sind zwei Aspekte zu bericksichtigen, zum einen
die Tatsache, dass 2019 ein Rekordjahr war. Zieht man den zehnjahrigen Schnitt heran, liegt der Flachen-
umsatz um ,nur‘ noch 21 % niedriger. Zum anderen zeigt ein Vergleich mit der Finanzkrise, dass auch
2009 ein Rickgang des Umsatzes um fast 30 % verzeichnet wurde. Vor dem Hintergrund, dass in weiten
Teilen des zweiten Quartals ganze Bereiche der Wirtschaft mehr oder weniger sogar stillstanden, sind die
krisenbedingten Rickgange der Flachenumsatze 2009 und 2020 durchaus vergleichbar. Allerdings trifft
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diese Entwicklung aktuell auf ein deutlich geringeres Angebot als zu Zeiten der Finanzkrise, sodass sich
sowohl die Leerstandssituation als auch die Mietpreisentwicklung komplett anders darstellen als in der
letzten Krise.“.

Alle Stadte mit spurbaren Umsatzrickgangen

Den negativen Folgen der schwachen Konjunktur und des Lockdowns konnte sich keine Stadt entziehen,
sodass alle Standorte deutlich geringere Flachenumsétze aufweisen. Um den Spitzenplatz lieferten sich
Berlin und Miinchen erneut ein spannendes Duell, das die Hauptstadt mit einem Umsatz von 482.000 n?
(-34 %) knapp fur sich entschied. Auch wenn der Riickgang deutlich ausfallt, liegt das Resultat nur unwe-
sentlich unter dem zehnjéahrigen Durchschnitt. Die bayerische Landeshauptstadt folgt mit 460.000 m? auf
Platz zwei und verzeichnet mit -26 % den geringsten Verlust der groRen Metropolen. Die Range drei und
vier belegen Frankfurt mit241.000 m? (-39 %) und Hamburg mit 231.000 m? (-44 %). Der starke Riickgang
in der Hansestadtresultiert nicht zuletzt aus der Tatsache, dass bislang noch kein einziger Abschluss U ber
10.000 m? erfasst werden konnte. Vergleichbare Einbuf3en musste Dusseldorf hinnehmen, wo ein Ergeb-
nis von 225.000 m? (-45 %) registriert wurde. Etwas moderater verlief die Entwicklung in Kéln, wo
148.000 m2 einer Umsatzreduzierung von einem Drittel entsprechen. Am deutlichsten verloren hat Essen,
wo lediglich 66.000 m? (-53 %) umgesetzt wurden. Vergleichbar zu Hamburg ist hierfur vor allem das
Fehlen von GroRabschlissen verantwortlich. Am besten geschlagen hat sich dagegen Leipzig mit 89.000
m2, wo der Flachenumsatz nur knapp 18 % hinter dem Vorjahreswert zuriickbleibt. Gleichzeitig ist Leipzg

der einzige Standort, der seinen zehnjahrigen Durchschnittsumsatz sogar um 10 % Ubertreffen konnte.

Leerstandsquote im Schnitt nach wie vor bei lediglich 4,2 %

Dass sich die Angebots- und Nachfrage-Relation aktuell viel ausgeglichener darstellt als in friiheren Kri-
sen, zeigt sich daran, dass die durchschnittliche Leerstandsquote Uber alle Standorte Ende Q3 weiterhin
lediglich bei 4,2 % liegt. Selbst nach den sehr schwachen Flachenumsatzen in Q2 und Q3 liegt sie nur 30
Basispunkte hoher als Ende vergangenen Jahres. Auch absolut betrachtet haben die Leerstande in den
letzten 12 Monaten lediglich um gut 6 % zugenommen und bewegen sich damit auf einem ver gleichbaren
Niveau wie 2018. Die mit Abstand niedrigste Leerstandsrate weist nach wie vor Berlin mit 2,1 % auf, auch
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wenn der Leerstand absolut betrachtet seit dem Jahreswechsel um rund 120.000 m?2 zugenommen hat.
Verantwortlich hierfir sind einerseits Baufertigstellungen, beidenen nochnichtalle Flachenvermietet sind,
andererseits altere Bestandsflachen, die bei Umztigen in Neubauflachen freigezogen wurden. Aber auch
die Leerstandsquotenin Minchen (2,7 %), Essen (3,2 %), Kéln (3,5 %) und Hamburg (3,9 %) liegen wei-
terhin teilweise deutlich unter der 4 %-Marke. Im CBD der bayerischen Landeshauptstadt werden sogar
nur 0,9 % verzeichnet. Auch in Leipzig belauft sich der Wert auf nur 5 %. Etwas hdohere Quoten sind
dagegen in Frankfurt (7,4 %) und Disseldorf (8,2 %) zu notieren. Hier zeigt sich aber eine &hnliche Situ-
ation wie in Minchen: In den bei den Mietern besonders begehrten CBD-Lagen liegt die Leerstandsrate
in Frankfurt ebenfalls bei nur 4,5 % und in Dusseldorf bei 5,1 %.

.Berucksichtigt man weiterhin, dass auch die Bautatigkeitim historischen Vergleich keine Rekordwerte
aufweist und sich der Baubeginn bei dem einen oder anderen Projekt aufgrund der aktuellen Situation
verzégern wird, ist auch in den nachsten Quartalen keine drastische Ausweitung des Flachenangebots
und der Leerstande zu erwarten. Dies gilt selbst dann, wenn die Flachenumsatze im Jahr 2021 noch
unterdurchschnittlich ausfallen sollten®, analysiert Marcus Zorn, Deputy CEO von BNP Paribas Real Estate
Deutschland.

Mietpreisniveaus stabil

Aufgrund der skizzierten Angebots-/Nachfrage-Relationfiihren die Corona-bedingt aktuell schwéacheren
Flachenumsatze erwartungsgemal noch nicht zu sinkenden Mietpreisniveaus. Nachdem die Spitzenmie-
ten im ersten Quartal, also vor Beginn der Pandemie, in einigen Stadten noch angezogen hatten, zeigen
sie sich seitdem an allen Standorten stabil. Verantwortlich hierfirist auch die Tatsache, dass in mehreren
Stadten die besonders gesuchten modernen Flachen in zentralen Lagen weiterhin Mangelware sind. Die
hochste Spitzenmiete wird weiterhin mit 47 €/m? in Frankfurt notiert, gefolgt von Berlin mit 40 €/m? und
Minchen mit 39,50 €/m?. Auch in Hamburg wurde mit aktuell 32,00 €/m? mittlerweile die 30-€/m?-Marke
Uberschritten. Nicht mehr weit entfernt davon ist auch Disseldorf, wo aktuell 28,50 €/m? anzusetzen sind.
In KoIn liegt die Hochstmiete unverandert bei 26 €/m?, und auch die B-Standorte Essen (16,40 €/m?) und

Leipzig (16 €/m?) haben in den letzten zwei Jahren eine dynamische Entwicklung vollzogen. Analog zu
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den Spitzenmieten sind auch bei den Durchschnittsmieten noch keine signifikanten Verande rungen zu
beobachten. Leichte Schwankungen sowohl nach oben als auch nach unten resultieren in erster Linie aus
der sich von Quartal zur Quartal etwas andernden Zusammensetzung des zur Verfiigung stehenden Fla-
chenangebots, sodass mal etwas mehr Neubau- und mal etwas mehr Bestandsflachen angemietet wer-
den. Diese normale Volatilitat fallt gerade in Zeiten mit niedrigen Flachenumsatzen haufig iberproportional

aus, da einzelne GrofRRabschlisse starker ins Gewicht fallen.

Perspektiven

Die weitere Entwicklung der deutschen Biroméarkte wird in starkem Mal3e vom Fortgang der Corona -Pan-
demie bestimmt werden. Da noch nichtabsehbar ist, wie sich das Infektionsgescheheninden Herbst- und
Wintermonaten entwickeln wird und inwieweit temporéare oder lokale Mal3nahmen Einfluss auf die sich
abzeichnende Konjunkturerholung haben kénnten, wird die Nachfrageseite weiterhin mit gro3en Unsicher-
heiten konfrontiert. Vor diesemHintergrund spricht vieles dafiir, dass auch das vierte Quartal durch schwa-
che und unterdurchschnittliche Flachenumséatze gekennzeichnet sein wird. Da sich dies aufgrund des
Konjunktureinbruchs aber schon langer abzeichnet, sind die Marktteilnehmer darauf eingestellt, sodass
ein schwaches viertes Quartal keine unerwartete Uberraschung darstellt. Schwieriger zu beantworten ist
die Frage, wie es 2021 weitergeht. Unter der Voraussetzung, dass ein weiterer Lockdown vermieden wer-
den kann und bis Ende 2020 die Verfiigbarkeit eines Impfstoffs absehbar ist, dirfte eine schnelle und
kontinuierliche Erholung der Wirtschafteinsetzen. Gleichzeitig besteht in diesem Szenario die realistische
Chance einer signifikanten Stimmungsaufhellung. ,Beide Faktoren werden sich positiv in der Nachfrage
nach Buroflachen niederschlagen, sodass mit wieder steigenden Flachenumséatzen zu rechnen ist. Auch
wenn 2021 méglicherweise im langjahrigen Vergleich noch etwas unterdurchschnittliche Umsatze zu er-
warten sind, haben die Erfahrungen nach der Finanzkrise gezeigt, dass die Buiromarkte bei dynamischer
Konjunkturentwicklung schnell wieder an den vor einer Krise vorhandenen Aufwartstrend anknipfen kon-

nen®, ist sich Marcus Zorn sicher.

.Selbstverstandlichwerden die Leerstdnde aufgrund der riicklaufigen Nachfrage und gleichzeitigen Fer-
tigstellung umfangreicher Neubauflachen steigen. Aufgrund des sehr niedrigen Ausgangsniveaus werden
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sie aber auch im Verlauf des Jahres 2021 keine GroRenordnung erreichen, die zu problematischen Un-
gleichgewichten auf den Markten fihren wird. Sowohl im historischen als auch internationalen Vergleich
erwarten wir aus heutiger Sicht und bei dem unterstellten Szenario maximal durchschnittliche Leerstands-
guoten. Vor diesemHintergrund sind auch kurzfristig keine splirbaren Mietpreisriickgéange absehbar. Nicht
auszuschlie3en ist aber, dass Eigentimer in etwas groRerem Umfang versuchen werden, der schwache-
ren Nachfrage mit einer Ausweitung von Incentives zu begegnen®, fasst Bienkowski die Aussichten zu-

sammen.

Alle Pressemitteilungen finden Sie auch auf unserer Homepage www.realestate.bnpparibas.de
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