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Immobilienberatung
for eine Welt im Wandel

> DEUTSCHE BUROMARKTE 2023 UNTERDURCHSCNITTLICH

Die schwache konjunkturelle Entwicklung hat 2023 erwartungs-
gemal deutliche Bremsspuren auf den deutschen BUromarkten
hinterlassen. Der Flachenumsatz an den acht Standorten Berlin,
Dusseldorf, Essen, Frankfurt, Hamburg, Kéln, Leipzig und Min-
chen belduft sich auf rund 2,6 Mio. m2. Damit wurde sowohl das
Vorjahresergebnis als auch der 10-Jahresdurchschnitt um rund
ein Viertel verfehlt. Die typische Jahresendrallye ist zwar im ab-
gelaufenen Jahr ausgefallen, allerdings kann gegeniber dem Vor-
quartal ein Plus von knapp 12 % vermeldet werden. In vielen
Markten war das vierte Quartal trotz der anhaltend widrigen
Rahmenbedingungen mit Abstand das umsatzstérkste des Jahres.
Es scheint zunehmend Sicherheit ins System zurickzukehren.

> BERLIN BLEIBT UNANGEFOCHTENE NR. 1

Die grolle Konstante im Markt ist und bleibt die Rangfolge der
umsatzstarksten Markte. Berlin kann sich mit deutlichem Abstand
an der Spitze der wichtigsten Biromadrkte behaupten. Der Fla-
chenumsatz belduft sich 2023 auf 541.000 m?, womit sowohl das
Vorjahresergebnis als auch der 10-Jahresdurchschnitt um rund
30 % verfehlt wurden. Minchen reiht sich mit deutlichem Ab-
stand und einem Flachenumsatz von 467.000 m? einmal mehr auf
Rang 2 ein. Der Langzeitdurchschnitt wie auch das Niveau aus
2022 wurden jeweils um rund 36 % unterschritten. In beiden
Markten zeichnet der Mangel an GroRabschlussen fir das insge-
samt schwache Abschneiden verantwortlich. Anders in Hamburg,
wo vier Vertrage mit einer Mietflache von jeweils Gber 10.000 m?
erfolgreich zum Abschluss gebracht wurden. An keinem anderen
Standort wurden mehr GroRvertrage registriert, und die Hanse-
stadt ist mit einem Jahresumsatz von 450.000 m? auch der Big-
Six-Standort, der dem langjahrigen Durchschnitt (-12 %) am
nachsten kommt. In Frankfurt verfehlt der Flachenumsatz
(394.000 m?) knapp die 400.000-m?-Marke (-25 %).

*> FEHLENDE GROSSABSCHLUSSE DEUTLICH SPURBAR

Die Analyse des Flachenumsatzes nach GroRenklassen zeigt ein-
mal mehr die aktuell hohe Dynamik im kleinen und mittleren
Marktsegment auf. Wahrend im Segment Uber 5.000 m? ein Rick-
gang von knapp 46 % zum Vorjahr wie auch zum langjahrigen
Schnitt registriert werden kann, wird fur Abschlisse im GroRen-
segment bis 5.000 m? mit einem Anteil von gut 77 % ein leicht
uberdurchschnittliches Ergebnis erfasst. Besonders erwéahnens-
wert sind die GréRenklassen zwischen 500 und 1.000 m? sowie
2.000 bis 5.000 m? die mit jeweils gut 19 % des Umsatzes deutlich
uberdurchschnittlich abschneiden und daruber hinaus 2023 den
meisten Umsatz generiert.
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Leerstand 2022 und 2023 *> LEERSTAND WEITER TENDENZIELL STEIGEND
in m? m 2022 m 2023 Der Leerstandsanstieg hat sich zum Jahresende fortgesetzt, aller-

Berlin dings hat sich das Tempo im Grof3teil der Markte weiter verlang-

samt. Ende 2023 belauft sich das Leerstandsvolumen auf insge-

Dusseldorf samt 6 Mio. m? (+13,4% ggi. Vorjahr). Trotz des Anstiegs notieren

Essen die Leerstandsquoten in den analysierten Markten unter den aus

Frankfurt vorherigen Zyklen bekannten Hochwerten. Unter 5 % notieren

Berlin (4,1 %), Hamburg (4,1 %), Koln (4,1 %) und Leipzig (4,7 %).

Hamburg -~ In Minchen (6,3 %), Essen (6,0 %) sowie in Disseldorf (9,4 %) und

Ksln Frankfurt (9,5 %) werden deutlich héhere Leerstande registriert.
Leipzig

Minchen ) SPITZENMIETE IN ALLEN BUROMARKTEN GESTIEGEN

£00.000 1.000.000 1.500.000 Fur samtliche Top—Buromarkte wird for 2023 ein Anstieg der Spit-
zenmiete registriert. Wahrend sie sich in Frankfurt seit der Jah-
reshalfte stabil bei 49,00 €/m? prasentiert, hat sich die Mietpreis-
entwicklung in Minchen jongst beschleunigt. Erstmals notiert sie
dort bei 49,00 €/m? (+9 %). Sowohl in Frankfurt als auch in Min-
chen ist die Spitzenmiete auf Kurs in Richtung 50-€/m?-Marke.
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Hoéchstmieten 2022 und 2023
in €/m? m 2022 m 2023

Berlin

Dusseldorf »> PERSPEKTIVEN
. Fur die Buromarkte dirften die Rahmenbedingungen insbesonde-
Essen S re in der ersten Jahreshalfte 2024 herausfordernd bleiben. Die
Frankfurt i deutsche Wirtschaft sollte aber spatestens ab den Sommermona-
Hamburg ¢ ten Fahrt aufnehmen und zunehmend Wachstumssignale aussen-
¢ den. Wie aus vorherigen Zyklen bekannt, dirften die Boromarkte
Kotn Z  mit leichter Verzogerung positiv reagieren. Der Flichenumsatz
Leipzig Z sollte sich damit wieder in Richtung des Langzeitdurchschnitts
_ ¢ bewegen. Zeitgleich dirfte sich das Leerstandsniveau wie auch
Mnchen ° das Volumen der insgesamt verfigbaren Flachen weiter stabili-
0 10 20 30 40 50 sieren. Aufgrund der hohen Nachfrage nach Premiumflachen wer-

den die Spitzenmieten ihren Aufwartstrend fortsetzen.
Biromarkt-Kennzahlen 2023

Héchstmiete* |Flachenumsatz Leerstand Flachen im Bau Flachenangebot

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

2023 gesamt modern davon Leerstands- gesamt verfigbar verfigbar projektiert
Erstbezug quote
NI N (N N O 2 T B

Berlin 45,00 541.000 887.000 519.000 38.000 4,1% 852.000 617.000 1.504.000 3.653.000
Dusseldorf 40,00 280.000 921.000 317.000 39.000 9,4% 290.000 119.000 1.028.000 618.000
Essen 18,00 113.000 190.000 43.000 0 6,0% 58.000 10.000 200.000 176.000
Frankfurt 43,00 394.000 1.477.000 825.000 46.000 9,5% 650.000 408.000 1.885.000 514.000
Hamburg 36,00 450.000 597.000 161.000 23.000 4,1% 354.000 154.000 751.000 861.000
Kéln 33,50 224.000 332.000 87.000 3.000 4,1% 181.000 81.000 413.000 432.000
Leipzig 19,00 132.000 186.000 96.000 23.000 4,7% 126.000 61.000 247.000 542.000
Minchen 43,00 467.000 1.432.000 651.000 226.000 6,3% 765.000 319.000 1.751.000 2.872.000
Total 2.601.000 6.022.000 2.699.000 398.000 6,1% 3.276.000 1.769.000 7.779.000 9.668.000

* Der Hochstmietpreis umfasst nur ein Marktsegment von jeweils 3-5 %
** Die Biromarktzonenkarten und die ausfuhrlichen Kennzahlentabellen auf Teilmarktebene finden Sie unter folgendem Link: Buromarktzonenkarte und Kennzahlentabelle 2023
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https://www.realestate.bnpparibas.de/sites/default/files/document/2024-01/bnppre-kennzahlen-bueromarkt-deutschland-2023q4.pdf

