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Immobilienmärkte

Jahresend-Rallye bei den Vermietungen

Dass sich der Büroflächenumsatz 2006 
in den fünf deutschen Immobilienhoch-
burgen Berlin, Düsseldorf, Frankfurt  
am Main, Hamburg und München auf 
insgesamt 2,58 Millionen Quadratmeter 
summiert und damit um 16 Prozent 
über dem Vorjahr lag, ist laut Jones Lang 
Lasalle erst dem vierten Quartal zu ver-
danken. Denn noch bis Ende September 
war gegenüber 2005 ein Minus regis-
triert worden. Von Oktober bis Dezem-
ber 2006 wurden über 920 000 Qua-
dratmeter vermietet oder an Eigennutzer 
verkauft. Das entspricht einem Anteil am 
Gesamtjahresergebnis von 36 Prozent. 

Dabei lagen die Zuwächse zwischen 
knapp elf Prozent in Hamburg und 
32 Prozent in Düsseldorf. Vor allem in 
Berlin, Frankfurt am Main und Mün-
chen kam es noch zu ungewöhnlich 
großen Eigennutzerdeals und Vermie-
tungen, die nicht mehr für dieses Jahr 
erwartet worden waren. Mit knapp 
670 000 Quadratmeter hat die bayeri-
sche Landeshauptstadt laut Jones Lang 
Lasalle ihre Spitzenposition behauptet, 
vor Berlin mit 562 000 Quadrat- 
metern und Frankfurt am Main mit 
542 000 Quadratmetern. Die Bundes-
hauptstadt verdankt ihren Rang aller-
dings vor allem dem BND, der als  
Eigennutzer allein rund 100 000 Qua-
dratmeter beisteuerte. Gemessen am 
reinen Vermietungsvolumen müsste ein 
Minus von zehn Prozent notiert werden.

Der Leerstand hat sich in der Folge der 
verbesserten Nachfragesituation weiter 
rückläufig entwickelt. In München sank 
das Leerstandsvolumen in den vergan-
genen zwölf Monaten um zehn Pro-
zent, in Düsseldorf dagegen nur um 
knapp ein Prozent. Und auch die Leer-
standsquoten weisen mit lediglich 
7,8 Prozent in Hamburg und 16,2 Pro-
zent in Frankfurt am Main eine weiter-
hin große Bandbreite auf. Allerdings 
bezieht sich insbesondere in der Main-
metropole das Gros der leer stehenden 
Flächen auf ältere und unflexible Flä-
chen. Dagegen fragen anmietungswilli-
ge Unternehmen in erster Linie Büroflä-
chen mit hervorragender Ausstattung 
nach. Weil diese aber dennoch knapp 
seien, würden auch in vermeintlich 
übersättigten Märkten wie Frankfurt 
die Mieten für Büros in den gefragten 
Segmenten steigen. 

Ein Rückgang von 25 Prozent gegen-
über 2005 ist bei den zur Untermiete 
angebotenen Flächen zu beobachten. 
Diese Entwicklung liegt allerdings  
weniger an einer erfolgreichen Vermie-
tung, als an dem Fakt, dass Unterneh-
men, die solche Flächen angeboten 
haben, sie nun selbst benötigen. 

Zu tendenziell steigenden Mieten trägt 
auch bei, dass in einzelnen Teilsegmen-
ten das Fertigstellungsvolumen weiter 
abgenommen hat. In den fünf von 
Jones Lang Lasalle untersuchten Städ-
ten wurden 2006 knapp 650 000 Qua-
dratmeter neue beziehungsweise um-
fassend sanierte Flächen fertig gestellt, 
ein Rückgang gegenüber 2005 um 
immerhin 21 Prozent. 2007 wird der 
Tiefpunkt im Neubauzyklus erreicht 
sein, doch mit der weiter anziehenden 
Nachfrage dürften auch wieder ver-
mehrt Projektentwicklungen gestartet 
werden, die ab 2008 für eine Belebung 
der Neubauaktivitäten sorgen. 

Nach Angaben von Colliers Deutschland 
sorgte das starke vierte Quartal in 
Frankfurt dafür, dass die Spitzenmiete 
im Vergleich zum Vorquartal um zwei 
Euro auf 35,00 Euro pro Quadratmeter 
im Monat angestiegen ist. Dagegen 
nahmen die Spitzenmieten in Düssel-
dorf und Hamburg verglichen mit dem 
Vorjahr um jeweils 0,10 Euro auf 21,10 
beziehungsweise 21,00 Euro pro Qua-
dratmeter im Monat zu. Um zwei Euro 
auf 30,00 Euro erhöhte sich die Spit-
zenmiete in München, während sie in 
Berlin sogar um drei Euro auf 20,50 
Euro pro Quadratmeter im Monat ge-
sunken ist. Auch bei der Durchschnitts-
miete legte Frankfurt kräftig um einen 
Euro auf 15,50 Euro pro Quadratmeter 
im Monat zu, in München um 1,15 Euro 
auf 14,42 Euro, in Berlin um 0,44 Euro 
auf 10,60 Euro, in Düsseldorf um 0,30 
Euro auf 12,70 Euro sowie in Hamburg 
um 0,38 Euro auf 12,35 Euro.

Wegen des anhaltenden Wirtschafts-
aufschwungs wird auch für 2007 mit 
einer guten Nachfrage nach Büroflä-
chen gerechnet. Gleichwohl wird sich 
der in vielen Städten beobachtete 
Rückgang des Angebots an marktfähi-
gen Flächen langsam fortsetzen und zu 
einem moderaten Anstieg der Spitzen- 
und Durchschnittsmieten führen.
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 Partner der Sparkassen

December 2006

Prime office buildings

EUR 55 million
Investment loan

Germany

Lead Arranger

Westdeutsche
ImmobilienBank AG

November 2006

Shopping Center

EUR 77,5 million
Investment Loan

Japan

Agent

Westdeutsche
ImmobilienBank AG

February 2006

Securitisation platform

undisclosed amount
Pilot Securitisation

Germany

Arranger and
Security Trustee

WestLB/Westdeutsche
ImmobilienBank AG

September 2006

Speculative office 
development 

GBP 49,3 million
Development and
Investment Loan

United Kingdom

Arranger
Underwriter and Agent

Westdeutsche
ImmobilienBank AG

November 2006

Center of distribution

EUR 41,4 million
Investment Loan

France

Sole Arranger
and Underwriter

Westdeutsche
ImmobilienBank AG

December 2006

Office Building

EUR 29 million
Investment Loan

Canada

Agent

WestLB/Westdeutsche
ImmobilienBank AG

December 2006

Office Building

EUR 41 million
Refinancing

Czech Republic

Agent and Arranger

Westdeutsche
ImmobilienBank AG

September 2006

Luxury residential 
condominiums 

USD 35 million
Construction Loan

USA

Co-Documentation Agent

Westdeutsche
ImmobilienBank AG
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