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Auswirkungen

der

Corona-Pandemie

beeinflussen weiterhin Immobilienmarkt

Marktbelebung zeichnet sich ab

Obwohl die Corona-Pandemie in der 1. Jahres-
halfte noch das tdgliche Leben deutlich beein-
flusste, zeigte sich Uiber die Top 7 Standorte be-
trachtet ein Anstieg des aufsummierten Flachen-
umsatzes auf rund 1,4 Mio. m2. Im Vergleich zum
Vorjahresergebnis, welches sich noch durch ein
gutes 1. Quartal auszeichnete, war der Halbjah-
resumsatz 2021 Uber 8 % hoher ausgefallen. Nur
Mlnchen und Dusseldorf konnten nicht an das
Halbjahresergebnis 2020 anschlieBen.

Im Jahr 2020 hatte sich aufgrund der Auswirkun-
gen der Corona-Pandemie und der damit einher-
gehenden wirtschaftlichen Verunsicherung beim
Flachenumsatz ein Ruckgang um rund 36 % im
Vergleich zu 2019 ergeben. Uber alle Top 7
Stadte waren deutliche Umsatzeinbriche zu be-
obachten. In Stuttgart und Dusseldorf war der
Flachenumsatz sogar um lber 50 % gesunken.

Trend

Die Angst vor der sich abzeichnenden 4. Welle
drickt allgemein die Wirtschaftsstimmung. So ist

Leerstand steigt an

der ifo Geschaftsklimaindex im August gefallen.
Ursachlich hierfur sind die wieder steigenden In-
fektionszahlen sowie beflirchtete Lieferengpadsse.
Auch die Stimmung im Dienstleistungssektor war
gedampfter. Nur das Bauhauptgewerbe war mit
der aktuellen Entwicklung zufrieden.
Ausschlaggebend fir die Marktentwicklung wird
zum einem die Infektionszahlen bzw. die Zahl der
Schwererkrankten und zum anderen der Impf-
fortschritt sein. Marktakteure gehen allgemein
von einer stabilen Nachfrage auf dem Niveau des
1. Halbjahres 2021 aus. Des Weiteren deutet sich
der Abschluss einiger GroBanmietungen im 2.
Halbjahr 2021 an.

Der Trend zu mehr Homeoffice wird sich auf den
Flachenbedarf auswirken. Einige Studien gehen
von einer Reduzierung der Flache pro Person im
zweistelligen Prozentbereich aus. Gleichzeitig
werden sich aber die Anforderungen an Birofla-
chen a@ndern. Es werden aktivitatsbezogen Fla-
chenkonzepte entstehen, die die kreative Zusam-
menarbeit fordern.

- moderne Flachen

sind dennoch nur begrenzt verfugbar

Leerstand erhoht sich im 1. Halbjahr
2021 geringfiigig

Im Verlauf von 2020 war es aufgrund der sehr
verhaltenen Marktaktivitét zu einem deutlichen
Anstieg der leerstehenden Buroflachen in den
Top 7 Standorten gekommen. Im Vergleich zu
2019 erhohte sich der aufsummierte Leerstand
um rund 18 %. In Berlin und Stuttgart lagen die
Steigerungen beim Leerstand sogar Uber 50 %.
Im 1. Halbjahr 2021 hat sich der Leerstand auf-
summiert Gber die Top 7 Standorte aufgrund der
sich abzeichnenden positiven Marktstimmung
nur noch um rund 10 % erhoht. Lediglich in Ber-
lin, Disseldorf und Miinchen hatten es noch Stei-

gerungen im Bereich von mehr als 10 % gegeben.

Buromarkt 2021 - C. Schlichting

Anzahl der Baufertigstellungen in 2020
und 2021 auf hohen Niveau

Aufgrund der hohen Marktaktivitat, welche die
Buromarkte bis vor der Corona-Pandemie aus-
zeichnete, sind viele Blrobauvorhaben gestartet
worden. Dadurch waren die Baufertigstellungen
im Jahr 2020 deutlich angestiegen. Im Vergleich
zu 2019 wurden Uber die Top 7 Stadte aufsum-
miert ein Anstieg um Uber 14 % beobachtet. Fur
2021 deutet sich ein weiterer Anstieg bei den fer-
tiggestellten Blroobjekten um 15 % an.

Trend

Fur die 2. Jahreshalfte 2021 wird nur noch ein
geringer Anstieg bei den Leerstanden erwartet.
Zum einem wird im 2. Halbjahr 2021 mit einer
Markbelebung gerechnet. Zum anderen bewegen
sich die Baufertigstellungen in 2021 sowie auch
voraussichtlich in 2022 auf einem hohen Niveau.
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Auch wenn der GroBteil der fertiggestellten Blro-
flachen bereits vorvermietet sind, ist vorerst
noch mit leicht steigenden Leerstanden in den
Top 7 zu rechnen. Wenn gleich hier zu beachten

ist, dass der Anteil an hochwertigen Biroflachen
in zentralen Citylagen vom gesamten Leerstand
sehr niedrig ist.

Seitwartstrend bei den Mieten

Stabile Mieten trotz Umsatzriickgang
und Leerstandsanstieg

Die Spitzenmieten konnten in 2020 trotz des Ein-
bruchs beim Flachenumsatz und Anstieg des
Leerstands das in 2019 erreichte Niveau halten.
Dies basiert auf dem Umstand, dass an den Ver-
mietungsmarkten in den Top 7 Stadten das An-
gebot an hochwertigen Blroflachen in den ge-
schatzten innerstadtischen Lagen weiterhin be-
grenzt ist. Dieser Umstand hat auch dazu gefihrt,
dass die Spitzenmiete in Stadten wie Berlin,
Hamburg und Stuttgart sogar noch geringfiigig
angestiegen ist.

Im 1. Halbjahr 2021 hat sich aufgrund der allge-
meinen Marktbelebung weiterhin ein Seitwarts-
trend bei den Spitzenmieten gezeigt.

Trend

Im 2. Halbjahr 2021 wird ein leichter Zuwachs
beim Flachenumsatz erwartet. Da in den Top 7
Stadten in 2021 auch mit der Fertigstellung eini-
ger hochwertiger Blroobjekte zu rechnen ist,
wird die Spitzenmiete trotz der teils steigenden
Leerstandszahlen das erreichte Niveau halten
kénnen. Das Angebot an hochwertigen Burofla-
chen in sehr guten Lagen ist weiterhin begrenzt.

Trotz Corona-Krise zeigt sich eine stabile
Nachfrage auf den Investmentmarkten

Investmentumsatz 2020 bewegt sich
teils iiber langjdahrigen Mittelwert

Das im Jahr 2020 realisierte gewerbliche Invest-
mentvolumen konnte mit Ausnahme von Ham-
burg nicht mehr an das Jahresergebnis 2019 an-
schlieBen. Wahrend sich in Hamburg beim ge-
werblichen Investitionsvolumen ein Plus von Uber
25 % zeigte, mussten alle anderen Top 7 Invest-
mentmarkte einen Riickgang im Bereich von ca.
10 % bis 50 % hinnehmen. Das Jahresergebnis
2020 lag Uberwiegend Uber oder auf dem Niveau
des langjahrigen Mittelwerts. Im 1. Halbjahr
2021 zeigte sich eine stabile Nachfrageentwick-
lung an den Investmentmarkten. Das gewerbli-
che Umsatzvolumen bewegte sich in den ersten
sechs Monaten von 2021 auf Vorjahresniveau.
Weiterhin sind Blroobjekte bei Investoren sehr
geschatzt. Bezogen auf das in den Top 7 Stadten
realisierte gewerbliche Investitionsvolumen lag
der Anteil der Investments in Buroobjekte in
2020 sowie im 1. Halbjahr 2021 bei tGber 60 %.

Investoren fokussieren sich auf Premi-
umobjekte

Da sich das Investitionsvolumen trotz der wirt-
schaftlichen Auswirkungen der Corona-Pandemie

Buromarkt 2021 - C. Schlichting

auf einem hohen Niveau bewegte und der Inves-
torenfokus vorwiegend auf Premium-Bliroobjek-
ten lag, zeigte sich im Verlauf von 2020 in den
Stadten Berlin, Disseldorf, Frankfurt am Main
und Mlinchen sogar noch ein leichter Riickgang
der Netto-Spitzenrenditen im Bereich von 5 bis
10 bp. Im 1. Halbjahr 2021 waren die Renditen
auf dem erreichten Niveau verharrt. Nur in Dis-
seldorf, Hamburg und Kd&ln hat sich jedoch noch
ein leichter Rickgang bei den Birorenditen ge-
zeigt.

Trend

Durch die steigende Anzahl an Geimpften und die
langsame Normalisierung des Lebens wird sich
die Stimmung an den Investmentmarkten weiter
aufhellen. Ein gewerbliches Investitionsvolumen
mindestens auf dem Niveau von 2020 scheint re-
alistisch. Blroobjekte bleiben aufgrund der wei-
terhin stabilen Nachfrage nach Buroimmobilien
an den Vermietungsmarkten bei Investoren ge-
schatzt. Ein Seitwartstrend bei den Blrorenditen
ist sehr wahrscheinlich.
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Standortvergleich der Top 7

Das Scoring Modell

Das angefligte Scoring Modell beruht auf einem
Vergleich der uns vorliegenden Blromarktindika-
toren, wie Flachenumsatz, Leerstand, Bestand,
Fertigstellung etc., und bietet dem Betrachter an-
hand der gebilindelten Informationen einen Markt-
Uberblick zu den Top 7. Je besser ein Standort in
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Bezug auf die ausgewdhlten Indikatoren ab-
schneidet, desto héher fallt der Scoringwert aus.
Ein weiteres die Lage beeinflussendes Kriterium
ist die Netto-Spitzenrendite. Je weiter links sich
der Standort befindet, desto niedriger ist die je-
weilige Rendite. Zuletzt ist auch die GroBe des
Marktes, hier der Blroflachenbestand, anhand der
Ausdehnung des Kreises erkennbar.

Dusseldorf Kéln Stuttgart

2,45 2,50 2,55 2,60 2,65

Quelle: LBImmoWert Research (2021)

Berlin weiterhin auf der Spitzenposition
Berlin und Minchen koénnen ihren Scoringwert
ausbauen, wahrend die anderen Top 7 Stadte
teils einen leichten Rlickgang beim Score ver-
zeichneten.

Ursachlich fir die positive Entwicklung bei Berlin
und Minchen ist die weiterhin hohe Nachfrage am
Vermietungs- und Investmentmarkt in Kombina-
tion mit sich positiv entwickelnden sozio6konomi-
schen Faktoren, wie Anzahl der Birobeschaftigten
und Arbeitslosenquote.

Hamburg liegt mit seinem Scoringwert leicht hin-
ter Frankfurt am Main, weist jedoch aufgrund der

Buromarkt 2021 - C. Schlichting
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Netto-Spitzenrendite in %

sehr hohen Nachfrage nach Premium-Biroob-
jekte am Hamburger Investmentmarkt eine
niedrigere Rendite auf als Frankfurt am Main. Die
héhere Punktezahl der Finanzmetropole basiert
vor allem auf den hohen Mietpreisen und der
stabilen Marktaktivitdt am Investmentmarkt.
Dusseldorf, Kéln und Stuttgart liegen beim Sco-
ringwert gleich auf. Dabei fihrt Dusseldorf die
drei Standorte mit einer Netto-Spitzenrendite von
2,9 % an, darauf folgen Kdéln mit einer Netto-
Spitzenrendite von 2,95 % und Stuttgart mit
3,0 %.
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Flachenumsatz

_Die Auswirkungen der Corona-Pandemie wa-
ren deutlich zu erkennen. Der Flachenumsatz
lag 2020 bei 730.000 m2, was im Vergleich
zum Vorjahr einem Minus von 27 % ent-
spricht.

Trend

_Auch 2021 wird durch die Auswirkungen der
Pandemie weiter beeinflusst. Im 1. Halbjahr
2021 bewegte sich der Fldchenumsatz mit
330.000 m2 gering hinter dem Vorjahreswert.

_Fur das 2. Halbjahr 2021 wird eine Marktbele-
bung erwartet und ein Jahresergebnis im Be-
reich von Uber 700.000 m2 ist mdglich.

Leerstand

_Nachdem sich in den vergangenen Jahren
der Leerstand kontinuierlich verringerte, ist
seit dem Ausbruch der Pandemie ein An-
stieg bei den leerstehenden Biiroflachen
aufgrund der ricklaufigen Nachfrage zu
beobachten. Der Leerstand stieg 2020 um
ca. 60 % auf 480.000 m2 an.

_Bei einem Bestand von ca. 20 Mio. m?2
ergibt sich eine Leerstandsquote von 2,4 %,
welche sich weiterhin dennoch unter der
Fluktuationsreserve bewegt.

Trend

_Im Verlauf des 1. Halbjahrs 2021 kam es zu
einem weiteren Anstieg des Leerstands auf
590.000 m2. Die Leerstandsrate bewegt
sich aktuell im Bereich von 2,8 %. Da die
Bauaktivitat auf einem hohen Niveau ver-
lauft, wird sich der Leerstand voraussicht-
lich weiter erhéhen.

Fertigstellungen

_Da die Nachfrage vor der Pandemie auf
einem sehr hohen Niveau verlaufen war,
wurden viele Projektentwicklungen gestar-
tet, welche weiterhin noch fiir hohe Fertig-
stellungszahlen sorgen. Im Jahr 2020 wur-

den ca. 457.000 m2 Biro fertiggestellt.&

Trend

_Fur das Jahr 2021 zeichnet sich bei den
Fertigstellungen ein weiterer Anstieg auf
560.000 m2 ab.

Mieten

_Die Spitzenmiete konnte 2020 trotz Corona
zulegen und bewegte sich bei 40,00 €/m2.
Die flachengewichtete Durchschnittsmiete
erhéhte sich 2020 ebenso und lag bei ca.

27,00 €/m>2.

Trend :
_Aufgrund eines weiterhin moderaten Ange-
bots an hochwertigen Biroflachen und im
Hinblick auf eine verbesserte Marktaktivitat

ist eine stabile Mietpreisentwicklung im Ver-
lauf von 2021 zu erwarten.

Investment

_Corona-bedingt konnte 2020 nicht mehr an
das Rekordjahr 2019 anschlieBen. Es wurde
ein gewerbliches Investitionsvolumen von
9,0 Mrd. € erzielt. In Bliroimmobilien flos-
sen dabei 5,5 Mrd. €. Trotz der Auswirkun-
gen von Corona ging die Spitzenrendite um
5 bp zuriick auf 2,55 % netto. :

Trend

_Im 1. Halbjahr 2021 wurde ein gewerbliches In-
vestitionsvolumen von 4,2 Mrd. € erzielt. In Biro-
immobilien wurden ca. 2,8 Mrd. € investiert. Auf-
grund eines hohen Investoreninteresses wird ein
Umsatz mindestens auf Vorjahresniveau erwartet.
Die Rendite zeigt aktuell einen Seitwartstrend.

Buromarkt Berlin 2021
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Kennzahlen Biiroteilmarkte (Stand 1. HJ 2021)
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Teilmarkt Spitzenmiete Leerstand
in €/m2 in m2
Topcity West 38,50 8.000 18.000 57.500
Topcity Ost 40,00 10.000 14.000 7.000
Topcity Mitte 40,00 2.000 22.000 8.000
Potsdamer / Leipziger Platz
City 36,00 89.000 147.000 537.000
Hauptbahnhof, Regierungsviertel,
Hackescher Markt, Spittelmarkt,
Mitte, Charlottenburg, Tiergarten etc.
Cityrand 36,00 138.000 202.000 586.000
Mediaspree, Kreuzberg, Friedrichs-
hain, Wedding, Prenzlauer Berg,
Tempelhof, Neukdlln, Steglitz
Nebenlagen 20,00 83.000 187.000 204.500
Adlershof, Lichtenberg, Marzahn,
Tegel, Spandau etc.
Summe 20,00 - 40,00 330.000 590.000 1.400.000
Investmentmarkt
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* In Bau befindliche Flachen umfassen alle aktuell bekannten Bauprojekte, teils ist mit der Baufertigstellung erst ab 2023 zu rechnen.

Berlin Marktprofil Blro
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Flachenumsatz

_Im Jahr 2020 wurde am Gesamtmarkt von
Dusseldorf ein Flachenumsatz von 270.000
m2 erzielt. Im Vergleich zum Vorjahr war
das Ergebnis um rund 45 % niedriger
ausgefallen.

Trend

_Im 1. Halbjahr 2021 zeigte sich noch eine
verhaltene Marktaktivitat am Disseldorfer
Blromarkt, so dass lediglich ein Flachenum-
satz im Bereich von 110.000 m2 erzielt wur-
de. Fir die 2. Jahreshalfte erwarten Markt-
akteure eine Marktbelebung.

Leerstand

_Corona-bedingt kam es zu einem Anstieg des
Leerstands. Zum Jahresende 2020 bewegte
sich der Leerstand im Bereich von
600.000 m2 im gesamten Marktgebiet. Bei
einem Bestand von rund 9 Mio. m2 ergab
sich eine Leerstandsquote von 6,7 %. @

Trend

_Da auch das 1. Halbjahr 2021 von der
Corona-Pandemie gepragt war, kam es zu
einem weiteren Anstieg des Leerstands auf
rund 660.000 m2 (bezogen auf das gesamte
Marktgebiet). Damit erhdht sich auch die
Leerstandsquote auf 7,3 %. In zentralen

Lagen der Innenstadt zeichnet sich jedoch
schon wieder ein Leerstandsabbau ab.

Fertigstellungen

_Bei den Fertigstellungen gab es im Jahr 2020
einen leichten Ruckgang auf 90.000 m=2.

Trend )

_Im Verlauf von 2021 werden voraussichtlich
lediglich noch 65.000 m2 Biiroflache fertigge-
stellt. Rund 65 % der Flachen sind bereits
vorvermietet. Flir 2022 deutet sich ein er-
neuter Anstieg bei den Fertigstellungen auf
rund 100.000 m2 an. Die Vorvermietungs-
quote liegt hier bereits bei Gber 50 %.

Mieten

_Trotz des Leerstandsanstiegs und der verhal-
tenen Nachfrage zeigte die Spitzenmiete
einen Seitwartstrend und verharrt bei 28,50
€/m2. Ursachlich hierfir ist weiterhin das
knappe Angebot an hochwertigen Biirofla-
chen in zentralen Lagen. Im Jahr 2020 war
ein leichter Riickgang bei der Durchschnitts-

miete auf rund 17,00 €/m2.
Trend :

_Die Spitzenmiete bleibt im 1. Halbjahr 2021
auf dem erreichten Niveau von 28,50 €/m?2.

Investment

_Trotz Corona konnte 2020 am Dusseldorfer
Investmentmarkt ein gutes Jahresergebnis
erzielt werden. Das gewerbliche Investitions-
volumen belief sich auf 3,6 Mrd. €. Mit einem
Anteil von Uber 80 % waren Bluroimmobilien
die gefragteste Assetklasse.

_Aufgrund der regen Nachfrage nach Biiroob-
jekten konnte die Spitzenrendite nochmals
um 10 bp nachgeben und lag zum Jahresen-

de bei 3,0 % netto. :
Trend

_Am Investmentmarkt zeigte sich im 1. Halb-
jahr 2021 ein verhaltener Start und es wurde
ein gewerbliches Investitionsvolumen von
950 Mio. € erreicht. In Biroimmobilien flos-
sen dabei rund 600 Mio. €. Da Investoren
weiterhin auf Core-Objekte fokussiert sind,
bewegt sich die Spitzenrendite aktuell bei
2,9 % netto.

* In Bau befindliche Flachen umfassen alle aktuell bekannten Bauprojekte,

Diisseldorf Marktprofil Bliro

BuUromarkt Dusseldorf 2021
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Teilmarkt

14 15 16 17 18 19 20 Q221

Leerstand
in m2

Umsatz
in m2

Spitzenmiete

in €/m2

City 28,50 25.500 71.500 13.000
Bankenviertel, CBD, Innenstadt
Blrozentren 25,00 52.000 155.000 126.000
Grafenberger Allee, Medienhafen,
Kennedydamm, Seestern, Flughafen
Cityrand 24,00 3.500 34.500 74.000
Friedrichstadt, City Ost
Nebenlagen 22,00 20.000 151.000 42.000
Dusseldorf Nord und Std, Dusseldorf
West / linksrheinisch, Mérsenbroich,
Zooviertel
Summe Stadt 22,00 — 28,50 101.000 412.000 255.000
Peripherie 15,00 9.000 248.000 =
Ratingen, Neuss, Hilden, Erkrath,
Meersbusch, etc.
Summe 15,00 — 28,50 110.000 660.000 255.000
Investmentmarkt
Y 45 60 £
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teils ist mit der Baufertigstellung erst ab 2023 zu rechnen.
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Flachenumsatz

_Aufgrund der Auswirkungen der Corona-
Pandemie war 2020 eine verhaltene Nachfrage
am Blrovermietungsmarkt zu beobachten,
welche sich auch in einem niedrigen Flachen-
umsatz im Bereich von 330.000 m2 niederge-
schlagen hatte. Im Vergleich zu 2019 stellte
das Jahresergebnis 2020 einen Einbruch um

mehr als 40 % dar. |:>
Trend

_Im 1. Halbjahr 2021 zeichnete sich eine Markt-
belebung ab und es wurde ein Flachenumsatz
von 165.000 m2 erzielt. Fir 2021 wird ein Jah-
resergebnis beim Flachenumsatz im Bereich
von 350.000 m2 erwartet.

Leerstand

_Corona-bedingt kam es im Verlauf von 2020 zu
einem Anstieg des Leerstands auf 800.000 m2.

_Bei einem Bestand von 11,5 Mio. m2 ergab sich

damit eine Leerstandsquote von 7,0 %. );]
Trend

_Trotz einer stabilen Nachfrage im 1. Halbjahr
2021 kam es zu einem weiteren Anstieg beim
Leerstand auf 860.000 m2. Mehr als die Halfte
der leer stehenden Biroflachen entsprechen
dabei aber nicht den modernen Standards. Die
Leerstandsquote erhdhte sich im 1. Halbjahr
2021 auf 7,5 %.

Fertigstellungen

_Der Anstieg beim Leerstand in 2020 wurde
zudem durch eine hohe Anzahl an Baufertig-
stellungen, welche sich auf rund 225.000 m2
belaufen hatten, angetrieben. Zum Vergleich
bewegten sich die Fertigstellungen 2019 bei
130.000 m2.

Trend

_Im Jahr 2021 wird ein leichter Riickgang der
Baufertigstellungen auf 180.000 m2 erwartet.
Rund 75 % sind hiervon bereits vorvermietet.

Mieten

_Bei der Spitzenmiete zeigte sich trotz der allge-
meinen Verunsicherung durch die Corona-
Pandemie ein stabiler Trend. Die Spitzenmiete
verharrte auch 2020 wie im Vorjahr bei
45,00 €/m2.

_Die flachengewichtete Durchschnittsmiete

erhohte sich leicht auf 22,50 €/m2. :>
Trend

_Im 1. Halbjahr 2021 verharrte die Spitzenmiete
auf dem erreichten Niveau von 45,00 €/m=2. Da
sich flr das 2. Halbjahr 2021 eine Marktbele-
bung abzeichnet, wird ein stabiler Seitwarts-
trend bei den Mieten erwartet.

Investment

_Im Jahr 2020 wurde am gewerblichen Invest-
mentmarkt ein Investitionsvolumen von 7 Mrd.
€ erzielt. Das Ergebnis war Corona-bedingt 22
% niedriger ausgefallen als 2019. Weiterhin
sind Blroobjekte mit (iber 70 % des Volumens
bei Investoren gefragt. Die Spitzenrendite fir
Bliroobjekte war im Verlauf von 2020 aufgrund
der Fokussierung auf Core-Immobilien um 5 bp
gesunken auf 2,75 % netto.

Trend |:>

_Im 1. Halbjahr 2021 wurde trotz der anhal-
tenden Auswirkungen der Corona-Pandemie ein
Investitionsvolumen mit 2,0 Mrd. € erzielt. In Biro-
immobilien wurden dabei ca. 1,6 Mrd. € investiert.

_Bei der Spitzenrendite hat sich im 1. Halbjahr 2021
ein Seitwartstrend gezeigt.

_Der Fokus der Investoren wird 2021 weiterhin auf
dem Core-Segment liegen.

BUromarkt Frankfurt 2021
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Kennzahlen Biiroteilmarkte (Stand 1. HJ 2021)

Teilmarkt

Spitzenmiete

Leerstand

in €/m2 in m2

CBD Central Business District 45,00 72.0000 214.000 332.000
Bankenviertel, Innenstadt, Bahnhofs-
viertel, Westend
Cityrand 21,00 25.000 110.000 26.000
Ostend, Frankfurt Stid / Sachsenhau-
sen, City West
Stadtrand 16,50 11.000 133.000 0
Frankfurt Nord, Ost, West, Gallusvier-
tel, Rodelheim etc.
Nebenlagen 24,00 57.000 403.000 222.000
Mertonviertel, Nieder-Eschbach,
Kaiserlei, Niederrad, Flughafen etc.
Summe 16,50 — 45,00 165.000 860.000 580.000
Investmentmarkt
W11 7,5 o
g i
= 10 mmm [nvestitionsvolumen Gewerbe 70
= i
= mmm Investitionsvolumen Biro
9 Netto-Spitzenrendite Biiro 6,5
8 6,0
7 55
6 5,0
5 B l 4,5
4 4,0
3 35
2 3,0
1 2,5
0 2,0
09 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 Q221 21p

* In Bau befindliche Flachen umfassen alle aktuell bekannten Bauprojekte, teils ist mit der Baufertigstellung erst ab 2023 zu rechnen.

Frankfurt Marktprofil Biro
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Flachenumsatz

_Im Jahr 2020 wurde am Hamburger Biirover-
mietungsmarkt ein Flachenumsatz von
335.000 m2 erzielt. Im Vergleich zu dem Vor-
jahresergebnis war der Umsatz aufgrund der
Auswirkungen der Corona-Pandemie um ca.
37 % zurlickgegangen.

Trend

_Im 1. Halbjahr 2021 war eine Marktbelebung zu
erkennen und es wurde ein Fldchenumsatz von
210.000 m2 erzielt. Basierend auf einer anhal-
tend positiven Marktstimmung wird fiir das Jahr
2021 ein Flachenumsatz im Bereich leicht un-
terhalb des langjahrigen Mittels erwartet.

Leerstand

_Trotz des Corona-bedingten niedrigen Fla-
chenumsatzes kam es in 2020 nur zu einem
geringen Anstieg beim Leerstand um rund
1 % auf 565.000 m2.

_Bei einem Biroflachenbestand von ca. 13,8
Mio. m2 (bezogen auf das gesamte Marktge-
biet von Hamburg) ergab sich fiir 2020 damit
eine Leerstandsquote von rund 4,1 %.

Trend

_Im 1. Halbjahr 2021 erhéhte sich der Leerstand
aufgrund der steigenden Baufertigstellungen
gering auf 570.000 m2. Die Leerstandsrate
bleibt weiterhin im Bereich von 4,1 %.

_Im Verlauf von 2021 wird nur noch ein verhal-
tener Anstieg erwartet.

Fertigstellungen

_Seit einem Tiefstand in 2019 kam es zu einem
Anstieg bei den Baufertigstellungen. In 2020
wurden ca. 150.000 m2 Buroflachen fertig ge-
stellt. :

Trend

_Im Jahr 2021 werden sich die Baufertigstel-
lungen auf ca. 160.000 m2 belaufen. Fir

2022 deutet sich ein weiterer Anstieg bei
den Baufertigstellungen an.

Mieten

_Trotz der durch die Corona-Pandemie verhalte-
nen Nachfrage konnte die Spitzenmiete auf-
grund des weiterhin begrenzten Angebots an
hochwertigen Birofldchen in innerstadtischen
Lagen einen leichten Mietpreisanstieg auf 32,00
€/m2 erzielen.

_Die flachengewichtete Durchschnittsmiete zog

ebenso leicht an auf 17,50 €/m2. |:>
Trend

_Im 1. Halbjahr 2021 war es zu einer Seitwarts-
entwicklung bei der Spitzenmiete gekommen,
welche aktuell bei 32,00 €/m?2 liegt. Auch im 2.
Halbjahr 2021 wird eine stabile Entwicklung
erwartet.

Investment

_Im Jahr 2021 wurde ein gewerbliches Investiti-
onsvolumen von 5,5 Mrd. € erzielt. Trotz der
Verunsicherung aufgrund der Corona-Pandemie
war das Investitionsvolumen im Vergleich zum
Vorjahr um 25 % hoéher ausgefallen. Mit einem
Anteil von 56 % des Volumens wurden 3,1
Mrd. € in Biros investiert.
Trotz der hohen Nachfrage blieb die Spitzenren-

" dite 2020 bei 2,8 % netto. %

Trend

_Im 1. Halbjahr 2021 wurde ein gewerbliches
Investitionsvolumen von 1,2 Mrd. € erzielt. Der
Anteil, der auf Bliroobjekte entfallen war, lag
bei 33 %. Die Spitzenrendite zeigte aufgrund
der Fokussierung auf das Core-Segment einen
Riickgang um 10 bp auf 2,7 % netto.

BUromarkt Hamburg 2021

Umsatz und Fertigstellungen
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Kennzahlen Biiroteilmarkte (Stand 1. HJ 2021)

Teilmarkt Leerstand

in m2

Spitzenmiete

in EUR/m?2

€/m2

Innenstadt 32,00 57.000 108.000 77.000
City, ostlicher Hafenrand, westlicher
Cityrand, St. Pauli
Hafen City 30,00 24.000 18.000 120.000
Cityrand 24,00 32.500 168.000 34.000
City Sud, westlicher Hafenrand,
Alsterlagen, St. Georg, erweiterte
Innenstadt
Nebenlagen 20,00 96.500 276.000 219.000
Wandsbek-Markt, Altona-Zentrum,
Ottensen-Bahrenfeld, Bahrenfeld
West, City Nord, Flughafen, Hamburg
Channel
Summe 20,00 — 32,00 210.000 570.000 450.000
Investmentmarkt
£ 6,5 55 ¢
i <
E 60 -
= 5,0
g 55
4,5
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0,0 0,0
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* In Bau befindliche Flachen umfassen alle aktuell bekannten Bauprojekte, teils ist mit der Baufertigstellung erst ab 2023 zu rechnen.

Hamburg Marktprofil Bliro
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Flachenumsatz

_Am Kolner Biiromarkt waren die Auswirkungen
der Corona-Pandemie deutlich erkennbar. Der
Flachenumsatz war 2020 im Vergleich zum
Vorjahr um 30 % niedriger ausgefallen und lag
im Bereich von 210.000 m2.

Trend

_Das 1. Halbjahr 2021 zeigte wieder eine deutli-
che Marktbelebung und es wurde in den ersten
sechs Monaten von 2021 ein Flachenumsatz
von 160.000 m2 erzielt. Fur das Gesamtjahr
2021 wird ein Flachenumsatz im Bereich von
270.000 bis 300.000 m2 erwartet.

Leerstand

_Im Jahr 2020 erhohte sich der Leerstand auf
280.000 m2, was einen Anstieg um 27 % dar-
stellte. Ursachlich war neben der Corona-
bedingten niedrigen Nachfrage auch der An-
stieg der Baufertigstellungen.

_Bei einem Bestand von rund 7,8 Mio. m2 ergab
sich damit eine Leerstandsquote von ca.
3,6 %.

Trend

_Im Verlauf des 1. Halbjahrs 2021 erhohte sich
der Leerstand trotz einer Marktbelebung leicht
auf 285.000 m2 und die Leerstandsquote liegt
damit aktuell bei 3,7 %.

_Der Anteil an hochwertigen modernen Blirofla-
chen bewegt sich aktuell weiterhin auf einem
niedrigen Niveau. Im Verlauf von 2021 wird nur
noch ein leicht steigender Leerstand erwartet.

Fertigstellungen

_In den Jahren 2018 und 2019 hatten sich die
Baufertigstellungen bei niedrigen 60.000 m2
bewegt. Im Verlauf von 2020 war ein Anstieg

auf 80.000 m2 zu beobachten. @
Trend

_In 2021 werden die Baufertigstellungen weiter
auf ca. 100.000 m2 ansteigen, wovon bereits
Uber 80 % vorvermietet sind. In 2022 werden
die fertig gestellten Burofldchen das Vorjahres-
niveau erreichen, auch hier sind bereits rund
50 % vermietet.

Mieten

_Bei der Spitzenmiete zeichnete sich flir das Jahr
2020 basierend auf einem weiterhin niedrigen
Leerstand bei hochwertigen, innerstadtischen
Bliroimmobilien ein Seitwartstrend im Bereich
von 26,00 €/m?2 ab.

_Die flachengewichtete Durchschnittsmiete be-
wegte sich 2020 bei rund 15,50 €/m2.

Trend
_Auch im 1. Halbjahr 2021 konnte die Spitzen-
miete das erreichte Niveau halten.

Investment

_Mit einem gewerblichen Transaktionsvolumen
von 1,4 Mrd. € in 2020 hat sich im Vergleich zu
2019 ein deutlicher Einbruch von tber 50 %
gezeigt. Ursachlich hierfir ist die allgemeine
Verunsicherung in Folge der Pandemie. In BU-
roimmobilien waren rund 750 Mio. € geflossen.

_Da der Investorenfokus auf Core-Immobilien
lag, verharrte die Spitzenrendite bei 3,0 %

Trend

netto.

_Im 1. Halbjahr 2021 zeigte sich eine Markter-
holung und es wurde ein gewerbliches Investiti-
onsvolumen von 800 Mio. € realisiert. Der An-
teil der Biroinvestments bewegte sich bei 400
Mio. €.

_Aufgrund der steigenden Nachfrage zeigte sich
ein geringer Riickgang bei der Bliro-
Spitzenrendite um 5 bp auf 2,95 % netto.

Buromarkt Koln 2021
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Kennzahlen Biiroteilmarkte (Stand 1. HJ 2021)

Teilmarkt

Leerstand
in m2

Spitzenmiete
in €/m2

20

20

Q21

21p

30

25

€/m2

City 26,00 36.500 93.000 38.000
Zentrum, Deutz
Cityrand 17,50 76.500 71.000 92.000
Ehrenfeld, Braunsfeld, Stlz, Linden-
thal, Bayenthal, Marienburg, Kalk,
Miilheim
Nebenlagen 15,60 47.000 121.000 50.000
Ossendorf, Nippes, West, Hurth,
Rodenkirchen, Porz, Flughafen
Summe 15,60 — 26,00 160.000 285.000 180.000
Investmentmarkt
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* In Bau befindliche Flachen umfassen alle aktuell bekannten Bauprojekte, teils ist mit der Baufertigstellung erst ab 2023 zu rechnen.

Koln Marktprofil Bliro
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Buromarkt Munchen 2021

Flichenumsatz Umsatz und Fertigstellungen

_Im Jahr 2020 wurde am Minchener Blirover-
mietungsmarkt Corona-bedingt ein niedriger = Umnsatz
Flachenumsatz von 570.000 m?2 erzielt. Im < Fertigstellungen
Vergleich zum Vorjahresergebnis war dies ein 1000

Rickgang um rund 26 %.
Trend : 800

_Im 1. Halbjahr 2021 zeigte sich eine verhal-
tene Nachfrage und es wurde ein Flachenum-
satz von rund 230.000 m2 erzielt. Fir das 2. 600
Halbjahr 2021 deutet sich eine Nachfragebe-
lebung ab und ein Flachenumsatz im Bereich
von 600.000 m2 scheint realisierbar. Ro0

Leerstand 500

_Wegen des geringen Flachenumsatzes und
der niedrigen Marktaktivitdt im Jahr 2020
kam es zu einem Anstieg des Leerstands auf 0
ca. 640.000 m2. Im Vergleich zu 2019 hatte 07 08 05 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 2p
sich der Leerstand um 25 % erhoht. - -

_Bezogen auf einen stabilen Bestand von ca. Leerstand und Spitzenmiete
21,5 Mio. m2 ergab sich 2020 damit eine 2.500 45 ¢
Leerstandsquote von 3,0 %. e (rechts) >

1.200

000 m2

=3

=)

'000 m2

Trend 2.000

_Im 1. Halbjahr 2021 war ein weiterer deutli-
cher Anstieg des Leerstands auf 850.000 m? -
zu verzeichnen. Die Leerstandsquote stieg
damit auf rund 4 % an. Aufgrund steigender 1.500
Baufertigstellungen ist ein weiterer Leer-
standsanstieg in 2021 sehr wahrscheinlich.

1.000

Fertigstellungen 15
_Flir 2020 hat sich ein Riickgang bei den Bau-
fertigstellungen um fast 30 % auf = 10

320.000 m2 abgezeichnet.
5
Trend \//

. . . - 0 0
_In 2021 deutet sich ein erneuter Anstieg bei 07 08 0o 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 Q221

den Fertigstellungen auf 445.000 m2 an, wo- . .
von (iber 60 % vorvermietet sind. Fir 2022 Kennzahlen Biiroteilmarkte (Stand 1. HJ 2021)
wird ein weiterer Anstieg erwartet.

Teilmarkt Spitzenmiete Leerstand
M_ t in €/m2 in m2
ieten
_Bei der Spitzenmiete zeichnete sich fiir das City 39,50 24.000 42.000 58.500
Jahr 2020 basierend auf einer konstanten Zentrum Nord / Siid 34,00 64.000 126.000 253.500
Nachfrage und einem ebenso begrenzten Arnulfpark, Maxvorstadt, Schwabing,
Angebot an hochwertigen Biiroflachen in in- e M
nerstadtischen Lagen ein stabiler Trend ab. hausen o '
Die Spitzenmiete bewegte sich in der Min-
chener City wie im Vorjahr bei 39,50 €/m2. MO e e 29,50 85.000 323.000 336.000
_Die flachengewichtete Durchschnittsmiete im Schwabing, Neuperlach, Messestadt
Stadtgebiet lag bei ca. 22,00 €/m?2. i Gl SR
Trend |:> Summe Stadtgebiet 29,50 — 39,50 173.000 491.000 648.000
_Im 1. Halbjahr 2021 zeigte sich bei der —
Spitzenmiéte ein weiterer Seitwéartstrend. Peripherie 17,00 >7.000 359.000 242.000
Summe 17,00 — 39,50 230.000 850.000 890.000

Investment
_Mit einem gewerblichen Transaktionsvolumen Investmentmarkt
von 5 Mrd. € in 2020 hat sich das Investiti-

onsvolumen im Vergleich zum Vorjahr um v 12,0 60 2
50 % verringert. Mit rund 2,6 Mrd. € waren =110 == Investitionsvolumen Gewerbe <
Uber 50 % des Investitionsvolumens auf das 5™ = Investitionsvolumen Biro 5,5
Segment Biiroimmobilien entfallen. 100 Netto-Spitzenrendite Biro
_Da sich der Fokus der Investoren aufgrund 9,0 5,0
der Pandemie auf Core-Immobilien be-
schrankte, kam es zu einem weiteren Rendi- Es s
tertickgang um 5 bp auf 2,55 % netto. j 7,0 '
Trend o0 N 0
_Das Jahr 2021 startete am Investmentmarkt 20 55
zunachst sehr verhalten. Im 1. Halbjahr 2021 4,0 ’
wurde ein gewerbliches Investitionsvolumen
von 3,3 Mrd. € erzielt. Der Anteil an Invest- 20 = 20
ments in Biroimmobilien bewegte sich dabei 2,0
im Bereich von ber 80 %. 2,5
_Die Buro-Spitzenrendite verharrte im 1. Halb- is
jahr 2021 noch bei 2,55 % netto. 0,0 2,0
09 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 Q221 21p

* In Bau befindliche Flachen umfassen alle aktuell bekannten Bauprojekte, teils ist mit der Baufertigstellung erst ab 2023 zu rechnen.
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Flachenumsatz

_Im Jahr 2020 war es Corona-bedingt zu einem
Riickgang bei der Nachfrage kommen, so dass
am Burovermietungsmarkt in Stuttgart lediglich
ein Flachenumsatz von 140.000 m2 erzielt wur-
de. Im Vergleich zum Vorjahresergebnis hat
sich beim Fldchenumsatz ein Riickgang im Be-

reich von Uber 50 % gezeigt. a
Trend

_Das 1. Halbjahr 2021 war weiterhin von der
Corona-Pandemie beeinflusst und der Flachen-
umsatz bewegte sich in den ersten sechs Mona-
te von 2021 im Bereich von 50.000 m2.

Leerstand

_Aufgrund der Auswirkungen der Corona-
Pandemie erhéhte sich der Leerstand im Ver-
lauf von 2020 um 60 % auf 240.000 m2. Die
Leerstandsrate war im Jahr 2020 damit auf

3,0 % angestiegen. :

Trend

_Im 1. Halbjahr 2021 war lediglich noch ein
leichter Anstieg beim Leerstand auf rund
242.000 m2 zu beobachten. Die Leerstandsrate
bewegt sich damit aktuell weiterhin im Bereich
von 3,0 %.

Fertigstellungen

_Verstarkt wurde der Anstieg beim Leerstand
durch eine héhere Anzahl an Bauvorhaben. So
hatten sich die Baufertigstellungen in 2020 um

45 % auf 130.000 m2 erhoht.
Trend C‘

_Far 2021 wird ein weiterer Anstieg bei den Bau-
fertigstellungen auf rund 160.000 m2 erwartet.
Der GroBteil der Flachen ist vorvermietet. Die
Baufertigstellungen werden 2022 und 2023 auf
einem hohen Niveau verlaufen.

Mieten

_Trotz der verhaltenen Nachfrage kam es auf-
grund eines geringen Angebots an hochwerti-
gen Birofldchen zu einem Anstieg der Spitzen-
miete auf 25,50 €/m?2.

_Die flachengewichtete Durchschnittsmiete zeig-
te in 2020 einen Seitwartstrend und bewegte

sich bei rund 17,00 EUR/m?2. |:>
Trend

_Im 1. Halbjahr 2021 war trotz der verhaltenen
Marktentwicklung noch eine stabile Mietpreis-
entwicklung zu erkennen. Im 2. Halbjahr 2021
wird eine Marktbelebung erwartet, so dass mit
stabilen Mietpreisen zu rechnen ist.

Investment

_Im Jahr 2020 wurde ein gewerbliches Investiti-
onsvolumen von 1,05 Mrd. € erzielt. Aufgrund
der Corona-Pandemie war das Ergebnis im
Vergleich zum Vorjahr um rund 56 % niedriger
ausgefallen. Dabei waren 72 % des gewerbli-
chen Investmentumsatzes und damit ca. 756
Mio. € auf Blroimmobilien entfallen.

_Die Spitzenrendite konnte 2020 trotz der Aus-
wirkungen der Corona-Pandemie auf den In-
vestmentmarkt das im Jahr 2019 erreichte

Niveau halten und lag bei 3,0 % netto.
Trend |:;

_Im 1. Halbjahr 2021 konnte ein Investitionsvo-
lumen von 480 Mio. € erzielt werden. Der An-
teil, der dabei auf Blroobjekte entfallen war,
lag bei ca. 45 % bzw. bei 216 Mio. €. Die Ren-
dite zeigt weiterhin einen Seitwartstrend und
liegt aktuell bei 3,0 % netto.

_Aufgrund einer stabilen Investorennachfrage
wird ein Investitionsvolumen lber dem Vorjah-
resniveau erwartet.

BlUromarkt Stuttgart

Umsatz und Fertigstellungen
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Kennzahlen Biiroteilmarkte (Stand 1. HJ 2021)

Teilmarkt

Spitzenmiete Umsatz
in €/m2 in m2

Leerstand
in m2

In Bau /
geplant*
in m2

City 25,50 13.500 17.000 21.500
Cityrand 23,00 13.500 31.500 =
Nebenlagen 21,50 4.000 33.500 128.500
Zuffenhausen, Feuerbach, Degerloch
Periphere Birolagen 19,00 19.000 160.000 140.000
Weilimdorf, Bad Cannstatt, Wangen,
Vaihingen, Méhringen, Fasanenhof,
Leinfelden-Echterdingen
Summe 19,00 — 25,50 50.000 242.000 290.000
Investmentmarkt
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* In Bau befindliche bzw. geplante Flachen umfassen alle aktuell bekannten Bauprojekte, teils ist mit der Baufertigstellung erst ab 2023 zu rechnen.

Stuttgart Marktprofil Blro
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