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Flachenumsatz bleibt 2023 um 28 Prozent unter
Vorjahresniveau

Egal, welchen Indikator man bemiiht, welche Wirtschaftsexperten oder welche Unternehmensverbande man
befragt, fast alle gehen mit getriibter Stimmung in das neue Jahr. Und dabei kommen wir doch gerade erst aus
einem Jahr, welches riickblickend jede Menge Unsicherheiten im Gepack hatte. Und dieses Gepack lasst sich
nicht wie sonst so haufig in der Geschichte der deutschen Wirtschaft nach einer Zeit der Flaute ablegen. Im
Gegenteil, es scheint so, als ob der Eindruck des Jahres 2023 komplett mit Giber die Jahresgrenze nach 2024

genommen wird.

Fakt ist, dass 2023 flir den deutschen Biirovermietungsmarkt nicht berauschend war: In Summe schlie3t der
deutsche Biirovermietungsmarkt in sieben Spitzenstandorten das Jahr mit einem Umsatz von etwas lber 2,5
Millionen m? ab. Angesichts der Herausforderungen und Unsicherheiten, mit denen sich Unternehmen aller
Branchen in den vergangenen 12 Monaten konfrontiert sahen, ist dies ein Ergebnis, das nachvollziehbar ist
und unsere Prognosen aus dem Oktober bestatigt. Dennoch ist dies das schwachste Umsatzergebnis seit 2009.
Gegeniiber dem sehr nachfragestarken Jahr 2022 fiel das Minus mit 28 Prozent entsprechend groR aus.

Alle sieben Immobilien-Hochburgen miissen teils heftige
UmsatzeinbufBen verkraften

Im Vergleich zum Vorjahr mussten alle sieben Immobilien-Metropolen Umsatzriickgange hinnehmen. Ein
positives Fazit zum Jahresende ist es, dass in Frankfurt, Kéln, Miinchen und Stuttgart und damit immerhin in
vier der sieben Bliromarkte das vierte Quartal das starkste des Jahres war. Dadurch konnte Frankfurt
zusammen mit Diisseldorf das Jahresminus im einstelligen Prozentbereich halten. Das groRte Minus mit 49
Prozent bleibt fiir Stuttgart zu beobachten, dieses hat sich aber seit dem Oktober-Stand von minus 57 Prozent

immerhin etwas reduziert.

Nach dem herausragenden Vermietungsjahr 2022 fallt der zeitlich verzogerte Einfluss der miteinander
verkniipften Krisen seit dem Angriff Russlands auf die Ukraine auf den Biirovermietungsmarkt umso
drastischer aus. Angesichts der bislang historisch einmaligen Kombination aus Herausforderungen von
Zinswende, Uber Energiepreise bis zu geopolitischen Konflikten war allerdings erwartet worden, dass sich die
Biirovermietungsmarkte dem nicht komplett entziehen konnten. Zu stark sind Unternehmen durch alle
Branchen hinweg von den vielfdltigen Auswirkungen betroffen. Doch anders als auf dem Investmentmarkt
scheint das Tal hier kiirzer: Denn im Licht einer leichten gesamtwirtschaftlichen Erholung 2024 rechnen wir
zum derzeitigen Stand damit, dass auch die Biiroflachenumsatze wieder zunehmen werden. Unsere aktuelle
Prognose zeigt ein Plus von zehn Prozent fiir dieses Jahr.
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° Spitzenmietpreisindex und Umsatzentwicklung
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Wahlen und Geopolitik haben 2024 entscheidenden Einfluss
auf die Biiromarkte

Die Last aus geopolitischen Konflikten, fehlenden konjunkturellen Impulsen aus dem Ausland, immer noch
spurbarer Inflation und einer ,Das Glas ist halb leer“-Mentalitdt der Konsumenten wiegt schwer. Inwieweit sich
eine solche Negativstimmung auch global verfestigt, diirfte auch von einem bislang einmaligen Effekt in der
Geschichte gepragt sein: Global gesehen werden 2024 tiber die Halfte der Weltbevolkerung an Wahlen
teilnehmen konnen. Von Indien bis Indonesien, von Grol3britannien bis zu den USA. Noch nie in der Geschichte
werden so viele Blrger innerhalb eines Jahres tiber neue Regierungen entschieden haben mit entsprechenden
Konsequenzen fiir kiinftige Handels- und Wirtschaftsbeziehungen.

Faktisch und in niichternen Zahlen ausgedriickt wird die deutsche Wirtschaft 2023 voraussichtlich leicht
geschrumpft sein. Flir 2024 ist laut Consensus dann immerhin mit einem kleinen Plus von 0,4 Prozent zu
rechnen. Die Meinungen der Wirtschaftsforschungsinstitute klaffen dabei aber sehr weit auseinander, die
Spanne reicht von -0,5 Prozent bis zu 1,3 Prozent und dokumentiert die auch unter den Experten herrschende
Unsicherheit zur Einschatzung der weiteren Entwicklung der Konjunktur. Immerhin: Der Arbeitsmarkt soll
weitestgehend stabil bleiben und die Arbeitslosenquote sich bei 5,8 Prozent einpendeln.

"Unterstiitzung®“ kommt dabei von einem Phanomen, welches sich im nachsten Jahr erstmalig zeigen diirfte:
dem demographischen Effekt. Die Alterung der Bevolkerung diirfte dazu fiihren, dass die Zahl der
Erwerbstatigen erstmalig wieder riicklaufig sein wird. Das stellt Unternehmen vor neue Herausforderungen in
Bezug auf die Besetzung offener Stellen und erfordert entweder weitere Investitionen in den ,Faktor Mensch
in Form von hoheren Lohnen und Gehaltern oder aber in die Digitalisierung und die Integration kiinstlicher
Intelligenz in Arbeitsablaufe und Prozesse, um die Effizienz und die Produktivitat zu erhohen.

Dies alles geht auch am Immobilienmarkt nicht spurlos voriiber und beide oben skizzierten
Investitionsoptionen erfordern ein stetiges Anpassen und Neu-Denken des Faktors Biiroflache. Hier sehen wir
auch fiir 2024 einen klaren Fokus auf den Faktor Qualitat. Das dirfte die Ausdifferenzierung des Marktes weiter
vorantreiben mit weiter steigenden Spitzenmieten fiir Top-Fléchen und Mietpreiseinbufien fiir nicht mehr
zeitgemalRe Biiros. Solange Deutschland nicht in eine tiefe und nachhaltige Rezession rutscht - wonach es
derzeit nicht aussieht - sollte sich an dieser Entwicklung des Biromarktes nichts andern. Biiros bleiben auch
kiinftig unverzichtbarer Bestandteil einer Unternehmenskultur, leicht steigende Riickkehrraten ins Biiro sind
Beleg dafiir, gleichwohl das hybride Arbeiten weiterhin Bestand haben wird.

Ein weiterer Aspekt von attraktiven und damit teureren Biirofladchen ist Nachhaltigkeit. Auch dieser Trend ist
nicht mehr umkehrbar. Ein grofRes Fragezeichen steht allerdings hinter Projektentwicklungen. Immer noch
sorgt die angespannte Lage fiir eine Verschiebung oder sogar eine Stornierung von Neubauentwicklungen. Es
diirfte noch eine Weile dauern, bis sich hier eine Normalitat eingestellt haben wird. Je starker die Pipeline fiir
Neubauten und Revitalisierungen austrocknet und damit weniger moderne Biiroflache auf den Markt spiilt,
desto starker wird es die Mieten in den verfiigbaren Flachen in zentraler Lage steigen lassen.
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Neubauvolumen geht 2023 um rund 27 Prozent im Vergleich
zum Vorjahr zuriick

Der Blick auf die Baubranche zeigt, dass das Jahr 2023 von enormen Schwierigkeiten fiir Projektentwickler
gepragt war. Hohe Baukosten, Fachkraftemangel und Materialknappheit sind hier die Stichworte. Wahrend es
auf der Kostenseite zumindest eine leichte Entspannung gibt - die Baukosten sinken, bleiben aber immer noch
auf historisch hohem Niveau - sind es derzeit Finanzierungsengpdsse und eine mangelnde Nachfrage,
inklusive dem nach wie vor bestehenden Mangel an Fachkréften, die der Branche Sorgen bereiten. Insgesamt
flhrt dies dazu, dass zahlreiche Baustellen stillstehen, es zu Verzégerungen mit erheblichen Folgen fiir alle
Beteiligten kommt oder geplante Projekte sogar ganz gestoppt werden. Insgesamt sind im Jahr 2023 rund 1,3
Millionen Quadratmeter neue Flachen auf den Markt gekommen, was einem Riickgang von 27 Prozent
gegeniiber dem Vorjahr entspricht. Nur in Frankfurt wurden etwas mehr Biirofldchen als im Vorjahr fertig, in
allen anderen Markten war ein Minus zu verzeichnen.

Fiir 2024 (1,9 Millionen m?) und 2025 (1,7 Millionen m?) werden héhere Volumina erwartet, doch diese fallen
deutlich niedriger aus als noch vor Jahresfrist erwartet. Es ist nicht ausgeschlossen, dass sich diese
Prognosezahlen im Laufe des Jahres angesichts des aktuellen Umfelds weiter reduzieren kdnnten. Erfreulich
ist, dass mit 49 Prozent fast die Halfte dieser Flachen zum gegenwartigen Zeitpunkt vermietet oder durch
Eigennutzer belegt ist. Die Vorvermietungs- beziehungsweise Belegungsquoten reichen dabei von 43 Prozent
in der Hauptstadt Berlin und Dusseldorf bis hin zu 60 Prozent in Stuttgart. Die starksten Bauaktivitaten
beobachtet JLL in den beiden groRten Bliromarkten Berlin und Miinchen, auf die 57 Prozent des derzeit
erwarteten Bauvolumens fiir die Jahre 2024 und 2025 entfallt.
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Leerstand nach Qualitat

Diisseldorf Stuttgart

Markt " Berlin M Disseldorf Frankfurt (Main) B Hamburg HKo6ln Miinchen M Stuttgart

Die GroRe der Rechtecke bezieht sich auf den Leerstand der jeweiligen Qualitatskategorie «
Stand: Januar 2024; Quelle: JLL
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Klassischer Leerstand (L) und Untermietflachen (U)

Hamburg

Diisseldorf Stuttgart

Markt [ Berlin M Dusseldorf Frankfurt (Main) B Hamburg EKoln Miinchen [ Stuttgart

Die GroRe der Rechtecke bezieht sich auf den Leerstand der jeweiligen Kategorie
Stand: Januar 2024; Quelle: JLL

Leerstand steigt, bleibt aber liberall im einstelligen Bereich

Das sich reduzierende Neubauvolumen verringert etwas den Druck von der Angebotsseite, aber neu errichtete
Flachen erhohen den Leerstand direkt, wenn sie zum Zeitpunkt der Fertigstellung noch nicht vermietet sind. In
den Monaten Oktober bis Dezember 2023 waren dies in den sieben Hochburgen zusammen iiber 150.000 m?,
Dazu kommt, dass die konjunkturelle Schwache dazu fiihrt, dass manche Unternehmen bei Umziigen mehr
Flache zuriicklassen als sie neu beziehen. Insgesamt stehen suchenden Unternehmen somit in den sieben
Hochburgen zum Jahresende 5,64 Millionen m? kurzfristig zur Verfligung. Das entspricht einer Quote von 5,8
Prozent, die 0,3 Prozentpunkte tiber dem Wert von vor drei Monaten liegt.

Die Leerstandsquoten in den sieben wichtigsten Markten liegen allesamt im einstelligen Prozentbereich in
einer Bandbreite von 3,3 Prozent in K6ln und 4,0 Prozent in Stuttgart, wo man nach wie vor von einer
Knappheit sprechen kann, bis hin zu Werten von 8,8 Prozent in Frankfurt und 9,7 Prozent in Diisseldorf.

Positiv wirkt sich aus, dass das Volumen der zur Untermiete angebotenen Flachen zurlickgegangen ist.
Standen vor drei Monaten noch 835.000 m? in der Statistik, sind es zum Jahresende 2023 nur noch 808.000 m?2.
Einige Flachen wurden vermietet und es werden nur noch wenige neu angeboten. Dies spiegelt den Fortschritt
in der ,Hybridisierung® von Arbeitsplatzmodellen wider. Die massiven Flachenverkleinerungen durch
Einfiihrung hybrider Arbeitswelten sind somit abgeschlossen. Unverandert ist der Trend, dass die meisten
Nutzer ihren Fokus auf sehr gut ausgestattete Flachen legen, wenn sie eine Neuanmietung und damit einen
Umzug planen. Das bedeutet fiir Eigentiimer von Gebauden mit Leerstand in B- und C-Qualitat, dass die
Vermarktbarkeit ohne Aufwertung der Flachen zunehmend schwieriger wird.
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Spitzenmieten und Leerstandsquoten im Vergleich
Wiederholen P> @ 2019Q1
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Die GroRe der Kreise beziehen sich auf den Biirofldchenbestand des jeweiligen Marktes «
Stand: Januar 2024; Quelle: JLL
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Miinchner Spitzenmiete knackt die Marke von 50 Euro -
Mietanreize werden zunehmen

Mittlerweile kennen die Biiro-Spitzenmieten bereits seit 13 Jahren nur einen Weg : nach oben. Das hat sich
auch 2023 mehr als deutlich gezeigt und der JLL-Spitzenmietpreisindex ist in den vergangenen zwdlf Monaten
um 6,8 Prozent auf einen neuen Hochststand von 275 Punkten geklettert. Die Mietsteigerungen beobachten
wir in allen Stadten, wenngleich der Aufwartstrend in den letzten drei Monaten teilweise zum Stillstand
gekommen ist. Ausnahmen sind Berlin und Miinchen, wo die Spitzenmiete nochmal um jeweils einen Euro
angestiegen ist. In Miinchen wurde zum Jahresende die Marke von 50 Euro erreicht. Damit summiert sich das
Jahresplus in der bayerischen Landeshauptstadt auf 14 Prozent. Mit der gleichen Rate stiegen auch die Mieten
in Koln auf aktuell 32,50 Euro/m?/Monat. Schlusslicht im Wachstum bleibt Frankfurt, hier steht ein Plus von
lediglich etwas Uber einem Prozent in der Jahresschlussbilanz.

Fuir 2024 rechnen wir weiterhin mit einer Fortsetzung dieses Trends, zumindest bei den Spitzenmieten in den
besten Lagen. In Randlagen und in Objekten mit nur durchschnittlicher oder unterdurchschnittlicher
Ausstattungsqualitat wird der Druck in naher Zukunft allerdings zunehmen, was zu weiter sinkenden
Durchschnittsmieten fiihren kdnnte. Dies wird Eigentiimer verstarkt dazu veranlassen, Incentives fiir ihre
Mieter zu gewdhren. Die nominalen Spitzenmieten sind bereits starker gestiegen als die Effektivmieten, was
bedeutet, dass Vermieter bereit sind, mehr Anreize zu gewéahren als in den Jahren zuvor. Die Mietanreize -
umgerechnet in mietfreie Zeiten - diirften im Laufe des Jahres auf bis zu 15 Prozent zulegen.

©
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Buroflichenumsatz inkl. Eigennutzer (in m?)

Berlin® 765.000 528.600 -31
Diisseldorf? 318.000 302.000 -5

Frankfurt/m3 430.800 404.000 -6

Hamburg? 597.700 456.200 -24
Kéln® 326.400 207.700 -36
Miinchen Region® 760.100 480.800 -37
Stuttgart” 305.900 157.400 -49
Gesamt 3.503.900 2.536.700 -28

1 Stadtgebiet; 2 Stadtgebiet inkl. Ratingen, Neuss, Erkrath und Hilden; 3 Stadtgebiet inkl. Eschborn und Kaiserlei; 4 Stadtgebiet; 5 Stadtgebiet; 6 Stadtgebiet inkl. Umlandgemeinden; 7
Stadtgebiet inkl. Leinfelden-Echterdingen «
Stand: Januar 2024; Quelle: JLL




Leerstand (inkl. Untermietflachen) Q42022 Q42023

m?2 Quote (%) m2 Quote (%)

Berlin! 970.100 4,4 1197500 54 23
Diisseldorf? 732700 7,9 906.500 9,7 24
Frankfurt/m3 997.600 85 1.036.700 8,8 4

Hamburg? 643.800 4.2 744.700 438 16
Koln® 235.000 3,0 260.300 33 11
Miinchen Region® 893.500 4,1 1.131.000 52 27
Stuttgart’ 235700 26 364.200 40 55

1 Stadtgebiet; 2 Stadtgebiet inkl. Ratingen, Neuss, Erkrath und Hilden; 3 Stadtgebiet inkl. Eschborn und Kaiserlei; 4 Stadtgebiet; 5 Stadtgebiet; 6 Stadtgebiet inkl. Umlandgemeinden; 7
Stadtgebiet inkl. Leinfelden-Echterdingen «
Stand: Januar 2024; Quelle: JLL

Spitzenmietpreise (in €/m?/Monat) Q4 2022 Q42023

Berlin® 41,50 44,00 6
Diisseldorf? 38,00 40,00 5
Frankfurt/m3 46,00 46,50 1
Hamburg* 34,00 34,50 2
Koln® 28,50 32,50 14
Miinchen Region6 44,00 50,00 14
Stuttgart’ 33,00 35,00 6

1 Stadtgebiet; 2 Stadtgebiet inkl. Ratingen, Neuss, Erkrath und Hilden; 3 Stadtgebiet inkl. Eschborn und Kaiserlei; 4 Stadtgebiet; 5 Stadtgebiet; 6 Stadtgebiet inkl. Umlandgemeinden; 7
Stadtgebiet inkl. Leinfelden-Echterdingen «
Stand: Januar 2024; Quelle: JLL
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Fertigstellungen (in m?)

Berlin®
Diisseldorf?
Frankfurt/m3
Hamburg*

Kéln®

Miinchen Region6

Stuttgart”

715.900

103.700

130.500

231.400

93.500

375.000

105.500

2023

361.000

70.100

155.500

226.900

84.300

309.500

82.600

19

-2

1 Stadtgebiet; 2 Stadtgebiet inkl. Ratingen, Neuss, Erkrath und Hilden; 3 Stadtgebiet inkl. Eschborn und Kaiserlei; 4 Stadtgebiet; 5 Stadtgebiet; 6 Stadtgebiet inkl. Umlandgemeinden; 7

Stadtgebiet inkl. Leinfelden-Echterdingen «
Stand: Januar 2024; Quelle: JLL
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Biroflachenbestand (in Mio. m?)

Berlin!

Diisseldorf?

Frankfurt/m3

Hamburg*

Kéln®

Miinchen Region®

Stuttga rt’

Q4 2022
21,80

9,33

11,76

15,43

7,87

21,60

9,15

Q42023

22,14

9,36

11,82

15,66

7,90

21,89

9,21

1,5

0,3

0,5

1,5

1,3

0,7

1 Stadtgebiet; 2 Stadtgebiet inkl. Ratingen, Neuss, Erkrath und Hilden; 3 Stadtgebiet inkl. Eschborn und Kaiserlei; 4 Stadtgebiet; 5 Stadtgebiet; 6 Stadtgebiet inkl. Umlandgemeinden; 7

Stadtgebiet inkl. Leinfelden-Echterdingen «
Stand: Januar 2024; Quelle: JLL
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Berlin

Unterdurchschnittlicher Flichenumsatz auch im
vierten Quartal

Im Gesamtjahr 2023 wurden in Berlin 528.600 m?
Biirofldchen vermietet. Das sind 236.400 m? (31 %)
weniger als vor einem Jahr, 37 % weniger als im 5-

Berlin

.000 m? % bzw. €/m?/Monat
1.200 45
Jahresschnitt, und 34 % weniger als im 10-Jahresschnitt.

Das abschlieRende vierte Quartal fiel mit einem Umsatz 20
von 122.400 m? ebenfalls unterdurchschnittlich aus. 1.000

Im Jahr 2023 lag die durchschnittliche TransaktionsgréRe
bei 759 m? und somit rund 14 % unter dem Wert des 800 %
Vorjahres. Auf die GroRenklasse unter 500 m? entfiel 2023
etwa 22 % des gesamten Flachenumsatzes (18 % vor .
einem Jahr), womit diese GroRenklasse den héchsten 2
Anteil im abgelaufenen Jahr aufweist. Im Jahr 2023 gab

es in Berlin insgesamt 14 GroRabschliisse von 5.000 m? ¢59 B
und dariiber, im Vorjahr sind es immerhin noch 21
gewesen. Drei Deals entfielen dabei 2023 auf die
GroRenklasse groRer 10.000 m?, 2022 wurden noch

sieben Deals im groRten Segment registriert.

200

" . 2018 2019 2020 2021 2022 2023
Umsatzstarkster Teilmarkt war 2023 Kreuzberg-

.. . . Ui tz k liert (li.) M Spit: et . L tand: te (re.
Tempelhof mit einem Umsatzanteil von rund 17 % (11 % AR L_aleele) et ee(ie)

im Vorjahr), gefolgt von Mitte mit 13 %-Anteil (19 % im

Vorjahr) und Charlottenburg-Tiergarten mit 12 % (12 %

im Vorjahr).

Die Leerstandsquote lag im vierten Quartal 2023 bei

5,4 % und somit 0,4 Prozentpunkte (iber dem Niveau des
Vorquartals sowie 1,0 Prozentpunkte {iber dem Niveau
des Vorjahresquartals. Absolut stehen Mietinteressenten
zum Jahresende rund 1,2 Millionen m? Biirofliche
kurzfristig zu Verfligung. Der Teilmarkt Areal Flughafen
Berlin-Brandenburg wies im vierten Quartal 2023 mit
einem Wert von 37,9 % die hochste Leerstandsquote in
Berlin auf, der Teilmarkt Areal Hauptbahnhof-Europacity
mit 1,3 % die niedrigste.

Gegeniiber dem Vorquartal ist die Spitzenmiete in Berlin
um einen Euro gestiegen und liegt bei aktuell
44,00 Euro/m?/Monat.

Buroflachen-Teilmérkte Berlin

Markt Berlin

D Marktgebiet

Spitzenmieten

(€/m? /Monat)

. >35,00
Dy 30.00- 35,00
[ 20.00- 3000
[ 15.00-2000
b <15,00

JF

s R Kénlas
GeoBasis-DE / LGB, Geoportal Berlin, Esri, TomTom, Garmin, Foursquare, FAO, METI/NASA, USGS | JL... Powered by Esri
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Diisseldorf

Flichenumsatz iibersteigt nur knapp die 300.000 m?-
Marke

2023 wurden auf dem Diisseldorfer
Biiroimmobilienmarkt mit 302.000 m? rund 5 % weniger
Flachen umgesetzt als im Vorjahr. Der Riickgang
gegeniiber dem fiinfjahrigen Durchschnittswert lag bei
21 %.

Das zweite Halbjahr trug rund zwei Drittel zum
Flachenumsatz bei, es profitierte von zwei Abschliissen
{iber mehr als 10.000 m?. Die Deutsche Riickversicherung
AG errichtet im Teilmarkt Linksrheinisch rund 27.100 m?
zur Eigennutzung und Freshfields Bruckhaus Deringer
unterzeichnete einen Vertrag {iber rund 10.500 m? in der

Projektentwicklung Le Coeur im Central Business District.

Auch der drittgroRte Abschluss wurde in einer
Projektentwicklung im CBD registriert, Hengeler Mueller
mietete rund 9.600 m? im Trinkaus Karree. Der GroRteil
des Flachenumsatzes entfiel mit 260.700 m? auf das
Diisseldorfer Stadtgebiet. Der anmietungsstarkste
Teilmarkt war der CBD (43.200 m?), gefolgt von
Linksrheinisch (39.700 m?) und Flughafen (37.400 m?).
Die starkste Nachfrage kam von den
unternehmensbezogenen Dienstleistern, sie zeichneten

fiir fast ein Viertel des Flachenumsatzes verantwortlich.

Die Leerstandsquote stieg im Jahresverlauf von 7,9 % auf
9,7 %, dies ist vor allem auf die Zunahme der zur
Untervermietung angebotenen Flachen zuriickzufiihren.
Ihr Anteil am Gesamtleerstand (906.500 m?) liegt

Ende 2023 bei 15 %. Fertig gestellte
Projektentwicklungen trugen nur zu einem geringen Teil
zum Anstieg des Leerstandes bei, mit rund 70.000 m?
wurde ein Drittel weniger Flachen neu errichtet als im
Durchschnitt der letzten 5 Jahre, nur 26.000 m? wurden
spekulativ gebaut. Angesichts der guten
Flachenverfiigbarkeit ist zu beobachten, dass die
Bereitschaft vieler Eigentlimer, Incentives in Form von
mietfreien Zeiten oder Ausbaukostenzuschiissen zu

gewdhren, zugenommen hat.

Buroflachen-Teilmarkte Diisseldorf

Diisseldorf
.000 m? % bzw. €/m?/Monat
600 40
30
400
20
200
10
2018 2019 2020 2021 2022 2023

Umsatz kumuliert (li.) B Spitzenmiete (re.) Il Leerstandsquote (re.)

Die Spitzenmiete wird im CBD erzielt und verbuchte im
Jahresvergleich ein Plus von 5 % auf 40,00 €/m?/Monat.
Durch weitere Abschliisse in hochpreisigen Projekten ist
ein erneuter Anstieg auch fiir 2024 zu erwarten.
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Frankfurt

Starkes Quartal zum Abschluss eines schwachen
Vermietungsjahres in Frankfurt

Der Flachenumsatz in Frankfurt lag im vierten Quartal
2023 bei 132.000 m?, womit das abschlieRende Quartal
das stérkste des Jahres war. Es gab dabei aber insgesamt
weniger Transkationen als im dritten Quartal

(133 vs. 172). Im Gesamtjahr 2023 wurden in Frankfurt
insgesamt 404.000 m? Biirofldchen vermietet, was einen
Riickgang von 6 % im Vergleich zum Vorjahr und
Riickgange von jeweils 17 % im Vergleich zu 5- und 10-
Jahresschnitt bedeutet.

Im Jahr 2023 wurden acht GroRabschliisse mit einer
Mindestflache von 5.000 m? registriert, wobei zwei von
diesen auf das Segment gréfRer 10.000 m? entfielen. Der
grofRte Deal des Jahres wurde mit einer Flache von
46.000 m?im vierten Quartal im Teilmarkt West
abgeschlossen.

Der umsatzstarkste Teilmarkt 2023 war der Teilmarkt
West mit einem Marktanteil von rund 23 %. Das
Umsatzvolumen in diesem Teilmarkt lag bei 94.400 m?
und damit liber dem Niveau des Vorjahreszeitraums
(37.100 m?). Auf dem zweiten Platz liegt die Bankenlage
mit ca. 14 %-Anteil und einem Flachenumsatz von
58.000 mZ. Mit einem Volumen von 77.400 m?

(Anteil 19 %) stellten Banken und Finanzdienstleister die
umsatzstarkste Branche im Gesamtjahr 2023, gefolgt von
den unternehmensbezogenen Dienstleistungen

(64.700 m2 und 16 %).

Die Leerstandsquote betrug im vierten Quartal 2023

8,8 % und lag somit 0,5 Prozentpunkte tiber dem Niveau
des Vorquartals sowie 0,3 Prozentpunkte iber dem Wert
des Vorjahresquartals. Der Teilmarkt Sachsenhausen
wies dabei mit 1,8 % die niedrigste Leerstandsquote in
Frankfurt auf, gefolgt vom Westend mit 2,3 %.
Potenziellen Mietern stehen in Frankfurt zum Jahresende
rund 1,04 Millionen m? Biirofléche zur Verfiigung.

Die Spitzenmiete ist im Vergleich zum Vorquartal
konstant geblieben und liegt zum Jahresende bei

46,50 Euro/m?/Monat.

Biroflachen-Teilmérkte Frankfurt

H\/BG,.ESH, TomTom, Garmin, Foursquare, METI/NASA, USGS | JLL Research

Frankfurt (Main)

.000 m? % bzw. €/m?/Monat
800 50

/—/’ 45
40

400 25

0
2018 2019 2020 2021 2022 2023

Umsatz kumuliert (li.) B Spitzenmiete (re.) [l Leerstandsquote (re.)

Markt Frankfurt

D Marktgebiet

Spitzenmieten

(€/m? /Monat)

. >35,00
Dy 20.00-35,00
[ 20.00-30,00
[ 15.00-2000
b <15,00

Powered by Esri




@)L

14

Hamburg

Trotz groBer Vertragsabschliisse insgesamt deutlich
reduzierter Biiroflichenumsatz

Im Jahr 2023 wurde am Hamburger Vermietungsmarkt
ein Biirofldchenumsatz von 456.200 m? registriert. Das
erzielte Volumen entspricht gegeniiber dem

vergleichbaren Vorjahreszeitraum einem Minus von 24 %.

Vier GroRabschliisse iiber 10.000 m? trugen zum Ergebnis

bei. Der grofte unter ihnen ist mit 22.200 m? ein
Eigennutzerdeal der HPA Hamburg Port Authority in der
HafenCity. Ebenfalls in der HafenCity hat RTL Nord
17.200 m? angemietet, die Fielmann AG 15.300 m? in
Barmbek-Bramfeld und Airbus Deutschland 12.500 m?in
der City Nord. Der Riickgang des Vermietungsergebnisse
begriindet sich in der Anzahl der Vertragsabschlusse,
welche sich im Vergleich zum Vorjahr von 585 auf 484,
entsprechend um 17 % reduzierte.

In der Umsatzanalyse nach Branchen liegen
unternehmensbezogene Dienstleistungsunternehmen,
die 6ffentliche Verwaltung und Industrieunternehmen
mit Anteilen von 14, 12 bzw. 11 % am
Vermietungsvolumen eng beieinander. Der traditionell
nachfragestarkste Teilmarkt ist die Innenstadt mit 23 %,
weitere 14 % entfallen auf die HafenCity.

Insgesamt wurden 2023 rund 227.000 m? Biirofléche
fertiggestellt, hierunter u.a. das von der Hamburger
Sparkasse eigengenutzte Deutschlandhaus in der
Innenstadt. Das Leerstandsvolumen ist auf knapp
745.000 m? angewachsen, woraus sich eine
Leerstandsquote von 4,8 % ergibt. Im Bau befinden sich
aktuell 550.000 m? Biirofldchen, rund die Hilfte des
Volumens steht potenziellen Mietinteressenten noch zur
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Verfligung. Mit einem knappen Viertel entfdllt das groRte

Neubauvolumen auf die HafenCity. Das hier liegende
Prestigeprojekt ,Elbtower” der Signa befindet sich
aktuell im Baustopp.

Die Spitzenmiete liegt derweil bei 34,50 Euro/m?/Monat,
die Durchschnittsmiete bei 20,87 Euro/m?/Monat.

Buroflachen-Teilmarkte Hamburg
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Koln

Flachenumsatz sinkt um ein Drittel

Auf dem Kolner Biirovermietungsmarkt wurde 2023 ein

Koln

Flachenumsatz von 207.700 m? erzielt. Das

unterdurchschnittliche Ergebnis des ersten Halbjahres

.000 m? % bzw. €/m?/Monat
400 35

(78.500 m?), konnte durch das deutlich bessere zweite

Halbjahr (129.200 m?) nicht ausgeglichen werden, somit

blieb das Gesamtergebnis rund 36 % hinter dem

Vorjahreswert zuriick und 29 % unterhalb des

fiinfjdhrigen Durchschnitts. Die Anzahl der 22

abgeschlossenen Vertrage lag im Jahresvergleich

dagegen nur um 11 % niedriger. Im vierten Quartal 20

fanden die beiden groRten Abschliisse des Jahres statt: 200

Im Teilmarkt Deutz/Messe mietet die DEVK rund

14.100 m? in der Rheinpark-Metropole und im Teilmarkt

City unterzeichnete die IHK K6ln einen Vertrag fiir eine

Flache von rund 13.700 m?. Die drittgréRte Anmietung
(9.200 m?) wurde durch die Kirchliche

Zusatzversorgungskasse des Verbands der Didzesen

Deutschlands in einem Projekt ebenfalls im Teilmarkt

City getétigt. Die City war damit einmal mehr der
beliebteste Teilmarkt, 36 % der Flachen wurden hier

2018 2019 2020 2021 2022 2023
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angemietet. Das Ranking der Branchen fiihren die

unternehmensbezogenen Dienstleister an (20 %), gefolgt

von den Versichrungen mit 14 %.

Die Leerstandsquote ist in den letzten zwdlf Monaten

leicht von 3,0 auf 3,3 % gestiegen, womit Koln unter den

sieben Immobilienhochburgen nach wie vor den

niedrigsten Wert aufweist. Nur rund 9 % der insgesamt

260.000 m?, die kurzfristig zur Verfigung stehen, verfiigen

iber eine erstklassige Ausstattungsqualitat. 2023 wurden

rund 84.000 m? neue Biiroflachen errichtet, nur knapp

12.000 m? dieser Flichen waren zum Zeitpunkt der

Fertigstellung noch unvermietet. Da das Angebot an

modernen, hochwertigen Flachen geringer ist als die

Nachfrage, stieg die Spitzenmiete in den letzten Jahren

kontinuierlich an, aktuell liegt sie bei 32,50 €/m?/Monat.

Auch die Durchschnittsmiete verbuchte Steigerungen
und erreicht nun 18,97 €/m?/Monat.

Buroflachen-Teilmarkte Koln

Land NRW, Kadaster, Esri
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Miinchen

Spitzenmiete in Miinchen steigt auf 50,00 €/m?/Monat

Im Gesamtjahr 2023 wurde am Miinchner Miinchen
Biirovermietungsmarkt ein Vermietungsergebnis von
480.800 m? registriert. Trotz des mit 141.700 m? stirksten

Quartals 2023 zum Jahresende, bedeutet dieses Ergebnis

00 m*

einen Riickgang von 37 % im Vergleich zum Vorjahr und
von je 36 % mit Blick auf 5- bzw. 10-Jahresschnitt.

000
Das Geschehen am Miinchner Vermietungsmarkt war
2023 vor allem von Deals kleinerer und mittlerer GroRe
gepragt. Dies zeigt sich auch daran, dass lediglich ein
Abschluss, 10.400 m? des Eigennutzers Deutscher
Gewerkschaftsbund Bezirk Bayern, auf die GroRenklasse 6%
ab 10.000 m? entfiel. Die durchschnittliche
AbschlussgroBe lag 2023 bei 727 m?, 2022 waren es noch
1.038 m.

400

Das Ranking der Branchen fiihrten im abgelaufenen Jahr 2%

die unternehmensbezogenen Dienstleistungen mit einem
Anteil von 20 % am Flachenumsatz an, gefolgt von der

% bzw. €/m?*/Monat

50

45

40

2018 2019 2020 2021 2022 2023
Industrie mit 17 % und EDV mit 13 %. Den Spitzenplatz
bei den Teilmarkten belegte 2023 erneut die Innenstadt Umsatz kumuliert (1i.) B Spitzenmiete (re.) Il Leerstandsquote (re.)
Stand: Januar 2024; Quelle: JLL

mit 23 %-Anteil und deutlichem Vorsprung vor dem

Umland Nord mit 12 % sowie dem Siiden mit ebenfalls

12 %.

Kurzfristig stehen Mietinteressenten in Miinchen

Ende 2023 rund 1,13 Millionen m? Biirofliche zur

Verfiigung, was einer im Vergleich zum Ende des

Jahres 2022 um 1,1 Prozentpunkte gestiegenen

Leerstandsquote von 5,2 % entspricht. Im Marktgebiet

Miinchen sind derzeit 1,03 Millionen m? Biirofliche im

Bau, wovon 23 % auf die Innenstadt entfallen.

Auch im letzten Quartal des Jahres ist die Spitzenmiete in

Miinchen weiter angestiegen und liegt nun bei

50,00 €/m?/Monat. Die Durchschnittsmiete liegt mit

23,66 €/m?/Monat etwa 0,50 €/m?/Monat niedriger als

noch vor einem Jahr.

Buroflachen-Teilmarkte Miinchen
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Stuttgart

Stuttgarter Biirovermietungsmarkt mit ordentlichem
Quartal zum Jahresende

2023 wurde am Stuttgarter Vermietungsmarkt ein
Flachenumsatz von 157.400 m? erzielt. Im Vergleich zum
Vorjahr bedeutet dies einen Riickgang von 49 %. Mit Blick
auf die entsprechenden 5- bzw. 10-Jahresschnitte sind
ebenfalls deutliche Abschlége von 30 % bzw. 40 % zu
verzeichnen. Immerhin wurde im Schlussquartal 2023
mit 50.400 m? der beste Wert des Jahres registriert. Das
unterdurchschnittliche Jahresergebnis begriindet sich
vor allem im Ausbleiben von GroRanmietungen ab
10.000 m?, die 2023 komplett fehlten.

Die drei groRten Deals 2023 wurden durch den Deutschen
Apotheker Verlag mit 7.000 m? in Feuerbach, die Exyte
GmbH mit 5.700 m? in Bad Cannstatt sowie die
Bundesanstalt fiir Inmobilienaufgaben mit 5.600 m?in
Leinfelden-Echterdingen getétigt. Mit einem Anteil von
16 % am Flachenumsatz zeigten sich aus Branchensicht
2023 wiederholt Unternehmen aus dem Bereich der
unternehmensbezogenen Dienstleistungen am
anmietungsaktivsten. Es folgten die Offentliche
Verwaltung sowie der Bereich Ausbildung, Gesundheit,
Soziales mit jeweils rund 13 %.

Nachdem sich 2022 Vaihingen-M&hringen noch als
starkster Teilmarkt prasentierte, ibernahm 2023 die City
mit einem Anteil von 19 % am Flachenumsatz wieder den
Spitzenplatz, gefolgt von Bad Cannstatt sowie Vaihingen-
Mohringen mit jeweils 14 %-Anteil. Die bedeutende Rolle
der City fiir den Stuttgarter Biiromarkt zeigt sich auch mit
Blick auf die Anzahl der Abschliisse, so entfielen 29 %

aller Vermietungsdeals 2023 auf diesen Teilmarkt.

Der Leerstand ist in Stuttgart innerhalb eines Jahres um
etwa 130.000 m? auf rund 364.000 m? angestiegen,

gleichbedeutend einer Leerstandsquote von 4,0 %.
Die Spitzenmiete ist im vierten Quartal 2023 konstant

geblieben und liegt bei 35,00 Euro/m?/Monat, ein Plus
von 2,00 Euro/m?/Monat auf Jahressicht.

Buroflachen-Teilmarkte Stuttgart
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