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Bjorn Seipelt

Mieten fiir Biiros steigen kraftig

Die stetig wachsende Bevolkerung der deutschen
Metropolen geht Hand in Hand mit der Nachfrage
nach Gewerbeimmobilien. Infolge dessen sind die
Mieten - besonders fiir Biiros - auf breiter Basis
gestiegen.

Die Bevolkerung in den deutschen Metropolen und
Ballungszentren istin den vergangenen Jahren teils
deutlich gewachsen. Ein vielseitiges und dynamisch
wachsendes Arbeitsangebot, gute Ausbildungsmog-
lichkeiten und attraktive Freizeitmoglichkeiten wir-
ken wie ein Magnet auf junge, gut ausgebildete
Menschen, die sich in den Stadten niederlassen. Die
anhaltende Zuwanderung hat jedoch deutlichen
Druck auf den Immobilienmarkt ausgelibt, der durch
das prognostizierte Wachstum der GroRstadte erwar-
tungsgemal weiter zunehmen diirfte (Deschermeier,
2016). Angespannte Wohnungsmarkte und deutlich
gestiegene Mieten sind derzeit eines der bestim-
menden Themen in der 6ffentlichen und politischen
Diskussion. Weniger intensiv wird hingegen die De-
batte liber den deutschen Gewerbeimmobilienmarkt
gefiihrt, wenngleich dieser eine wichtige Determi-
nante flir eine dynamische Entwicklung am Arbeits-
markt darstellt.
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In Stadten wie Miinchen, Frankfurt oder Diisseldorf
arbeitet anndhernd die Halfte aller sozialversiche-
rungspflichtig Beschaftigten in Biiros. Der hohe Anteil
Hochqualifizierter unter den aus dem In-und Ausland
Zugezogenen hat zu einem {lberproportionalen
Wachstum der Biirobeschaftigung in Deutschland
geflihrt (Voigtlander / Bendel, 2016). Wie die neu
aufgelegte Fassung des Gewerbeimmobilienindex
(GIMX, Naheres am Ende des Textes) des Instituts der
deutschen Wirtschaft in Kooperation mit Immobili-
enScout24 zeigt, hat der Markt diesen Nachfrageim-
puls bislang nicht durch eine Ausweitung des Ange-
bots kompensieren kdnnen. Wie im Wohnungsmarkt
fehlt es an Bauland, sodass teils deutliche Mietpreis-
steigerungen bei Biiro- und Handelsimmobilien zu
beobachten sind.

Analog zum Bevdlkerungswachstum ist der deut-
lichste Mietanstieg im Bilirosegment in Berlin zu be-
obachten. Zwischen dem ersten Halbjahr 2008 und
dem zweiten Halbjahr 2016 haben sich die Mieten
um knapp 34 Prozent verteuert. Gleichzeitig hat sich
die Leerstandquote vom ersten Halbjahr 2010 bis
zum aktuellen Rand von 7,6 Prozent auf nunmehr2,5
Prozent reduziert (Savills Research, 2011, 2017). Mit
der Reduzierung der Leerstandsquote auf 2,5 Prozent
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Gewerbeimmobilien

Wie die Preise fiir Gewerbeimmobilien steigen
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scheint eine kritische Knappheit im Berliner Biiro-
markt erreicht worden zu sein, da die Preisentwick-
lungim zurlickliegenden Jahr noch einmal besonders
deutlich an Dynamik hinzugewonnen hat.

Am bedeutendsten deutschen Finanzplatz in Frank-
furt stellt sich die Situation deutlich anders dar. Im
Zuge der Finanzkrise hat die Nachfrage nach Biiros
einen deutlichen Dampfer hinnehmen miissen, so-
dass die Bliromieten nach einem vorlaufigen Riick-
gang erst wieder im Laufe des ersten Halbjahres 2014
das Ausgangsmietniveau aus dem Jahr 2008 erreicht
haben. Daher ist es eben nicht verwunderlich, dass
die gesamte Preissteigerung lediglich auf einem
vergleichsweise moderaten Niveau von knapp mehr
als 4 Prozent liegt. Korrespondierend hierzu fallt die
Leerstandquote mit 9 Prozent deutlich hdher aus als
in den anderen deutschen Top-Bliro-Standorten (Sa-
vills Research, 2017). Fraglich bleibt, ob der kiirzlich
eingeleitete ,Brexit“ Banken, die bislang in London
ansassig waren, zum Standortwechsel nach Frankfurt
verleitet und damit den dortigen Biiromarkt unter
Druck setzt. Trotz der Leerstandssituation scheint es
dennoch einen Mismatch zwischen Angebot und
Nachfrage zu geben, denn die Banken haben in der
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Tendenz Bedarf an grof¥flachigen, zusammenhan-
genden Objekten, die derzeit Mangelware in der
Hessischen Landeshauptstadt sind (WELT, 2017).
Unter diesen Gesichtspunkten wird es unausweich-
lich sein weitere Burostandorte in City-Nahe zu ent-
wickeln, wennsich einzelne Geldhauser zum Umzug
nach Frankfurt entscheiden.

Im Marktsegment der Handelsimmobilien fallen die
Mietpreissteigerungen merklich geringer aus. Daru-
ber hinaus lasst der Verlauf der Preisindizes und die
Verteilung der Wachstumsraten keine eindeutige
Korrelation zwischen den Mieten der beiden Nut-
zungsklassen erkennen. Den groften Anstieg der
Mieten zwischen 2008 und 2016 kann Hamburg mit
einem Zuwachs von rund 17 Prozent verzeichnen.
Dahinter reihen sich Dresden und Hannover mit 15
bzw. 13 Prozent hoheren Mieten ein. Entgegen der
allgemeinen Tendenz zu Preissteigerungen, sind die
Mieten in Koln auf dem Initialniveau aus dem Jahr
2008 verblieben.

Die Ergebnisse des GIMX zeigen, dass der Druck auf
den deutschen Gewerbeimmobilienmarkt in den
vergangenen Jahren merklich zugenommen hat. Die



Mieten in den Segmenten Handel und Biiro sind auf
breiter Basis und teils deutlich gestiegen, sodass die
Notwendigkeit einer Ausweitung des Angebots deut-
lich wird. In der gegenwartigen Diskussion um die
Verknappung des Wohnraums in den deutschen
Grofistadten sollte man daher darauf bedacht sein,
die Entwicklung der innerstadtischen Flachen nicht
eindimensional voranzutreiben und dem Wohnungs-
bau uneingeschrankt Vorrang zu gewahren. Die Aus-
weitung des Wohnungsangebots in den Innenstad-
ten, wie sie beispielsweise durch die Wohnungs-
bau-Offensive angestrebt wird, sollteimmer auch die
Nutzungsklasse der Gewerbeimmobilien beruick-
sichtigen, um eine gesunde innerstadtische Durch-
mischung zu erhalten, die die Vitalitat und Attrakti-
vitat der Stadte gewahrleistet. Andernfalls kdnnte
eine weitere Verknappung im Gewerbeimmobilien-
markt - gerade im Birosegment - zum Hemmschuh
fur die wirtschaftliche Prosperitat der Metropolen
werden und damit auch das Innovationspotenzial
der deutschen Wirtschaft ausbremsen.

GIMX

Der GIMX basiert auf dem methodischen Vorgehen
von Deschermeier et al. (2014) und zeichnet die Prei-
sentwicklung unter Anwendung der hedonischen
Methode nach, die sich als gangiger Standard der
Immobilienpreisbeobachtung etabliert hat.
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