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Marktbericht Deutschland

Berlin Der Berliner Biiromarkt blieb bis zum Jahresende 2008 weitgehend von den Auswirkungen
der sich verschlechternden Wirtschaft verschont. Dank einer guten Nachfrage wurden iiberdurch-
schnittlich viele Flachen vermietet. Da nur relativ wenig neue Fliachen auf den Markt kamen,
konnte der Leerstand im Laufe des Jahres weiter abgebaut werden und lag Ende 2008 bei unter

9 %. Von den etwa 1,5 Mio. m2, die Ende 2008 ohne Mieter waren, lag etwa die Halfte in den in-
nerstiadtischen 1-b-Lagen und nur etwa 20 % in den drei innerstadtischen 1-a-Lagen. Die Spitzen-
miete stieg im 4. Quartal um 5 % an und erreichte damit ihren zyklischen Hohepunkt. Anstehende
Projektfertigstellungen und eine sinkende Nachfrage werden mittelfristig fir riicklaufige Mieten
sorgen. Im europaischen Vergleich ist der Berliner Biiromarkt weiterhin in einer guten Verfassung
und wird nicht von extremen Preiskorrekturen betroffen sein.

Trend 2009 — 2010: Miete 9 Rendite 6 Leerstand 9

Frankfurt Im Gegensatz zu anderen internationalen Finanzplatzen hat die Mainmetropole nur
wenige Investmentbanken und ist daher nicht in gleichem AusmaR von einer Restrukturierung des
Bankensektors betroffen wie zum Beispiel London. Trotz einer nachlassenden Nachfrage blieb die
Spitzenmiete iiber das Jahr unverdandert. Damit ist Frankfurt weiterhin der teuerste Biiromarkt
Deutschlands. Die Leerstandsquote sank im vergangenen Jahr. Mittelfristig wird sie wegen be-
vorstehender Neubaufertigstellungen bei gleichzeitig sinkender Nachfrage wieder ansteigen. Das
wachsende Kostenbewusstsein von Mietern fithrte Ende des Jahres zu einer verstirkten Flachen-
verlagerung aus den teuren Innenstadtlagen in die preisgiinstigeren angrenzenden Teilmarkte. In
Anbetracht der wirtschaftlichen Lage und der abzusehenden Konsolidierung in der Finanzindust-
rie steht der Frankfurter Biiromarkt vor einigen Herausforderungen. Das zeigt sich unter anderem
daran, dass die Spitzenmiete in den ersten Monaten des Jahres begonnen hat zu sinken.
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Hamburg Trotz der wirtschaftlichen Rahmenbedingungen war das vergangene Jahr ein gutes
Jahr fiir den Hamburger Bliromarkt: 2008 konnte der durchschnittliche Jahresumsatz der vergan-
genen 5 Jahre um rund 20 % iibertroffen werden. Die Leerstandsquote ist im 4. Quartal leicht ge-
stiegen, ist aber mit etwa 7 % die niedrigste auf den groen deutschen Biiromarkten. Eine stabile
Entwicklung der Nachfrage und des Leerstandes lieR8 die Spitzenmiete tiber das Jahr leicht anstei-
gen. Seit Anfang des Jahres 2009 ist die Spitzenmiete leicht gesunken. Aufgrund der riicklaufigen
Konjunktur rechnen wir auch auf dem Hamburger Biiromarkt mit einem sinkenden Flachenumsatz
und weiter fallenden Mieten. Wegen der breiten und gut aufgestellten Wirtschaftsstruktur wird es
jedoch zu keinem extremen Einbruch kommen.
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Miinchen Im vergangenen Jahr bewegte sich die Flichennachfrage in Miinchen weiterhin auf ei-
nem hohen Niveau und lag trotz der wirtschaftlichen Eintribung in der zweiten Halfte des Jahres
nur 5 % unter dem Spitzenergebnis des Vorjahres. Die Leerstandsquote wurde Ende des Jahres
mit unter 9 % angegeben. Mittelfristig wird sie wegen der nachlassenden Nachfrage und wegen
zahlreicher spekulativer Neubaufertigstellungen ansteigen. Besonders die dezentralen Teilmarkte
werden kiinftig unter dem zunehmenden Angebot leiden, schon heute ist der Leerstand in diesen
Lagen am hochsten. Nachdem der Markt Mitte des Jahres seinen zyklischen Hohepunkt erreicht
hatte, blieb die Spitzenmiete fiir erstklassige Objekte im Laufe des 2. Halbjahres stabil. Seit An-
fang 2009 werden leicht niedrigere Spitzenmieten im Markt verhandelt. Im Vergleich zu anderen
europaischen Biiromarkten erwarten wir, dass die anstehende Marktkorrektur moderat ausfallen
wird.
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