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Biromarkt Deutschland: So entwickeln sich die
Standorte abseits der Top-7-Stadte

- Woiest Partner veréffentlicht neue Bliromarktstudie mit Details zu Demo-
grafie, Beschaftigung, Mietpreisspektren und Renditen in 47 Stadten in
Deutschland.

- Herausforderndes Marktumfeld: Renditemoglichkeiten auch auRerhalb
der Top-7-Stadte

- Deutlicher Anstieg der Biro-Median-Mieten in den letzten 10 Jahren (plus
35,7 %) - Berlin mit knapp 140 % auf Platz 1

- Attraktive Standorte mit hohem Mietniveau abseits der Metropolen z.B.
Kiel und Miinster

- Berlin nimmt auch bei der Entwicklung der Blirobeschaftigten den Spit-
zenplatz ein, gefolgt von Miinster und Wiesbaden

Der deutsche Biroimmobilienmarkt sieht sich derzeit einem herausfordernden Mark-
tumfeld gegeniiber. Die Zinswende sowie die nachlassende konjunkturelle Dynamik
und verdnderte Anforderungen auf Nachfrageseite hemmen die Entwicklung der B-
romarkte. Wahrend der Wettbewerb um qualitativ hochwertige Flachen in guten La-
gen weiter zunimmt, stehen B- und C-Lagen unter Druck. Die aktuelle Markterhebung
"Ausgewahlte Biromarkte Deutschlands: Daten & Perspektiven 2023" analysiert ne-
ben den Top-7-Stadten weitere 40 Standorte - von Kiel, Libeck und Rostock im Norden
bis Augsburg, Freiburg und Ulm im Siiden.

Im Zentrum der Studie stehen Daten zur Demographie, zur Wirtschaftskraft und zur
konkreten Entwicklung der Bliromarkte. Sie sind die Basis fiir das aus Investorensicht
wichtige Rendite-Risiko-Profil der 47 Stadte. In dieser Studie hat Wiiest Partner noch
ein Szenario flr ein zweites Rendite-Risiko-Profil hinzugefligt, das weiter in die Zukunft
reicht. Damit tragt das Beratungsunternehmen den aktuellen Herausforderungen
Rechnung, die sich aus gestiegenen Zinsen, hoher Inflation, hohen Bau- und Energie-
kosten sowie den Verdnderungen in der Biroarbeitswelt ergeben. Beide Profile for-
dern zutage, dass sicherheitsorientierte Investoren mit Bliroimmobilien an Standorten
wie Disseldorf, Freiburg, Mainz und Minster besonders gut liegen kdnnten.

Die Ergebnisse der Markterhebung im Einzelnen:
Rendite-Risiko-Profil: Stabile B- bis D-Stadte gewinnen an Attraktivitat

Die durchschnittliche Spitzennettoanfangsrendite fiir Bliroimmobilien an allen 47
Standorten liegt bei 4,5 %. Die Spanne reicht von 3,4 % in Miinchen sowie 3,5 % in
Berlin und Hamburg bis zu 5,7 % in Halle, 6,0 % in Chemnitz und 6,8 % in Gera. Braun-
schweig und Ulm liegen mit jeweils 4,5 % genau in der Mitte.

Bei der Risikobetrachtung spielen Faktoren wie die Entwicklung der Beschéftigtenzah-
len, Arbeitslosenquoten, Kaufkraft, Bevolkerungswachstum, Blromieten und Leer-
standsquoten eine wichtige Rolle. Aus diesen und weiteren Faktoren hat Wiiest Part-
ner den Risiko-Score fiir alle betrachteten Stddte ermittelt. Bei der Relation von
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Rendite zu Risiko-Score schneiden die Standorte Dusseldorf, Freiburg, Mainz und
Miinster besonders gut ab. Ein dhnliches Bild bei nur etwas geringeren Spitzennetto-
anfangsrenditen zeigt sich fiir Bonn, Leipzig und Potsdam. Demgegeniber ist das Ren-
dite-Risikoprofil an zahlreichen ostdeutschen Standorten wie Chemnitz, Gera, Halle
und Magdeburg, aber auch in den westdeutschen Stadten Bremen, Duisburg und Kas-
sel eher ungiinstig.

In der Szenario-Betrachtung Uber die mogliche zukiinftige Entwicklung des Rendite-
Risiko-Profils geht Wiiest Partner von weiter sinkenden Preisen und entsprechend stei-
genden Nettoanfangsrenditen fiir Bliroimmobilien und héheren Leerstandgefahren
aus. Zugleich wird berlicksichtigt, dass die Biromieten zumindest bis zum ersten Quar-
tal 2023 noch stabilisierend wirkten. Das Ergebnis: Auch hier ist das Rendite-Risiko-
Profil an den Standorten Disseldorf, Freiburg, Mainz und Minster besonders attraktiv.
Dicht dahinter wiederum Bonn, Leipzig und Potsdam. Zu den Stadten, die hier unter
anderem wegen robuster Mietentwicklung und geringem Leerstand besser abschnei-
den, gehoren Karlsruhe und Gera.

Berlin erreicht Hochstwert bei Mietpreisen

In den vergangenen zehn Jahren (2013-2023) war der Aufwartstrend bei den Blroim-
mobilien-Mietpreisen unverkennbar: So stiegen die Biiro-Median-Mieten in allen 47
Stadten durchschnittlich um +35,7 %. Besonders stark legten die Medianmieten in
Berlin (138,8 %), Leipzig (98,2 %) und Liibeck (54,3 %) zu. Die Bundeshauptstadt liegt
aufgrund der hohen Nachfrage fiir Bliroflachen von internationalen Konzernen, Start-
Ups und auch mittelstdndischen Unternehmen im ersten Quartal dieses Jahres auf
Platz 1 mit einer monatlichen Bliiromedianmiete von 24 Euro pro Quadratmeter.

Doch auch abseits der Metropolen und Top-7-Stddte lassen sich attraktive Blrostand-
orte mit einem hohen Mietniveau finden: Beispielsweise in Kiel, Miinster und Potsdam
- alles Stidte mit einer hohen Standortattraktivitit - werden Mieten an die 19 EUR/m?
erreicht (jeweils im 90 %-Quantil).

Auch bei der Entwicklung der Beschiftigungszahlen Berlin fiihrend

Mit Blick auf die Wirtschaftskraft und die damit verbundene Entwicklung der Beschaf-
tigtenzahlen verzeichnet Deutschland seit 2019 mit plus 3,1 % einen deutlich positiven
Trend. Dabei belegt bei der Entwicklung der Anzahl aller sozialversicherungspflichtigen
(SVP) Biirobeschaftigten erneut Berlin mit einem Plus von +11,2 % den Spitzenplatz.
Auffallend positive Entwicklungen in diesem Segment zeigten auch die B-Stadte Miins-
ter (+8,4 %) und Wiesbaden (7,9 %).

Die komplette Studie finden Sie unter:
https://www.wuestpartner.com/de-de/produkt/ausgewaehlte-bueromaerkte-
deutschlands/?utm_source=studie&utm medium=Website&utm campaign=2308 DE-
DE B%C3%BCromarkt
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Uber Wiiest Partner

Woiest Partner ist ein innovatives und unabhdngiges Dienstleistungsunternehmen in
der europdischen Immobilienwirtschaft. Seit 1985 schaffen wir mittels Kombination
von Expertise, Daten und digitalen Losungen fundierte Entscheidungsgrundlagen.
Branchenfiihrend mit umfassenden Leistungen sind wir in den Bereichen Bewertung,
Beratung, Investment Consulting, Daten & Analysen, Produkte, Software und Bildung
tatig. Mit 27 Partner:innen und rund 400 Mitarbeitenden ist Wiest Partner an 11
Standorten in Europa und mit Hauptsitz in der Schweiz vertreten. In Deutschland ver-
figen wir iber Standorte in Frankfurt am Main, Berlin, Hamburg, Miinchen und Dis-
seldorf. Zu neuen Perspektiven und nachhaltiger Wertschopfung erfahren Sie mehr
auf www.wuestpartner.com oder @WuestPartner auf Linkedin und Twitter.

Medienkontakt Wiiest Partner Deutschland

Anke Sostmann
Feldhoff & Cie. GmbH

T +49 159 04028505
as@feldhoff-cie.de

3/3

VWUestpartner


http://www.wuestpartner.com/
https://www.linkedin.com/company/9333571/
https://twitter.com/wuestpartner

