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der Ergebnisse 2020 9
Mio. m’ umfasst der aktuelle Biiroflichenbestand in Miinster.
Auf Basis der Daten zu den Baufertigstellungen, den Abgin-
gen sowie den Umnutzungen wurde dieser fortgeschrieben

und neu berechnet. Im Saldo ergab sich ein Zuwachs an Biiro-
flichen von knapp 15.000 m’ im Jahr 2020.

Prozent Leerstandsquote - damit wurde das nied-  Jahr 2020 die Leerstandsquoten lediglich in Bonn
rigste Niveau seit Beginn der Biiromarktbericht- und Minster gegeniiber dem Vorjahr deutlich
erstattung in Miinster erreicht. Dies entspricht zuriickgingen und in den ibrigen B-Standorten
einem Riickgang um 0,4 %-Punkte gegeniiber eher stabil geblieben oder deutlich angestiegen
dem Vorjahr. Absolut hat sich der Leerstand im sind. Miinster erzielt im Vergleich die niedrigste
Jahr 2020 um 8.000 m’ verringert und liegt zum  Quote. Damit verbleibt der Biiromarkt allerdings
, Jahreswechsel 2020/2021 bei 28.200 m’. Der auf einem Niveau, das deutlich unterhalb der
Vergleich mit den B-Standorten zeigt, dass im gesunden Fluktuationsreserve von ca. 3,0 % liegt.

Biiromarktentwicklung in Miunster 2011 bis 2020

Vermietungsleistung, Eigennutzer Biroflichenbestand
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wird die Corona-Pandemie auch weiterhin auf dem Miinsteraner Biiromarkt ihre Spuren
hinterlassen. Moglicherweise konnte die Nachfrage, bedingt durch die schwache konjunktu-
relle Entwicklung, nochmals leicht sinken und zum zweiten Mal in Folge den zehnjahrigen
Durchschnittswert unterschreiten. Die fehlenden Fluktuationsreserven sowie die immer
noch zu geringen freien Flichen im Bau werden das Umsatzergebnis zusitzlich driicken. Die

Leerstandsquote konnte trotz geringer Baufertigstellungen aufgrund der sinkenden Nachfrage
geringfiigig anwachsen. Die Mieten sollten in der Spitze das neu erreichte Niveau aufgrund der
fortdauernden Flachenknappheit aus heutiger Sicht halten. Das durchschnittliche Mietpreis-
niveau konnte sich trotz der konjunkturellen Entwicklung aber dank des Flichenengpasses

ebenfalls halten.

41.000

m’ Biiroflichen befinden sich zum Jah-
reswechsel 2020/2021 im Bau. Dies ent-
spricht einer weitgehend stabilen Entwick-
lung (+4 %) gegeniiber dem Vorjahr. Von
diesern Bauvolumen entfallen 29.400 m’
auf den Vermietungsmarkt, von denen
immerhin noch knapp die Hilfte (45 %
entsprechend 13.300 m*) zur Verfiigung
stehen. Vor dem Hintergrund der niedrigen
Leerstandsquote ist das entstehende
Fliachenpotential zur Anmietung immer
noch dufierst knapp bemessen, zumal ein
Teil dieser Flichen durch Vormietvertrige
quasi bereits reserviert ist.

73.000

m’ Biiroflichenumsatz zeigen, dass die Corona-Pandemie auch am
Miinsteraner Biiromarkt nicht spurlos vorbeigegangen ist. Der erziel-
te Umsatz liegt 10 % unter dem zehnjihrigen Durchschnittswert von
86.400 m”. Gegeniiber dem Vorjahr mit seinem Allzeithoch entspricht
dies einem Riickgang von 24 %. In der gesamten Nachfrage sind 7.300
m” Umsatz durch Eigennutzer sowie 70.700 m’ durch Vermietungen
enthalten. Insbesondere die kleineren Flichen zwischen 250 und

500 m’ mussten einen deutlichen Umsatzriickgang verbuchen.

Einige Mietinteressenten werden ihre potentiellen Anmietungen vor-
erst zuriickgestellt haben. Im Vergleich mit anderen B-Standorten, wie
z. B. Essen, Dortmund und Bremen, liegt Miinster damit allerdings im
Trend der Corona-bedingten Umsatzriickginge.



€/m’ monatlich nettokalt wird als neue Spitzenmiete in Miinster registriert. Dies ent-
spricht einem Anstieg um einen Euro gegeniiber dem Vorjahr. Die Schwelle von
15,00 €/m’ wurde damit erstmals tiberschritten. Erzielt wird die Hochstmiete in den
Buiromarktzonen City, Hafen und Technologiebereich Nord.

Damit nihert sich Miinster dem Mietniveau der B-Standorte Dortmund und Essen an.
Auch der Vorsprung von Hannover schmilzt. Die Spitzenmiete in Miinster stieg in den
vergangenen fiinf Jahren um 11 % an. Die Durchschnittsmiete erhohte sich ebenfalls um
30 Cent auf 11,20 €/m” im letzten Jahr.




Munster im Vergleich
der B-Standorte

Hochstmieten der B-Standorte im Vergleich

Stadt 2016-2020

Jahr 2016 2017 2018 2019 2020 Verii‘ge;:“g Veréi’;d;:“ng
Dortmund 13,50 14,00 15,00 15,60 16,00 2,50 185
Essen 14,00 15,00 15,00 16,00 16,40 2,40 171
Bremen 12,80 13,30 14,00 14,00 14,00 1,20 94
Hannover/Region 15,00 15,30 17,00 18,00 17,00 2,00 133
Bonn 19,30 18,80 21,80 25,20 20,00 0,70 36
Miinster 14,00 14,00 14,00 14,50 15,50 1,50 10,7

Quelle: BNPP REC GmbH, Wirtschaftsforderungen Hannover, Bonn und Bremen

Leerstandsquoten der B-Standorte im Vergleich

Stadt 2016-2020
Jahr 2016 2017 2018 2019 2020 P‘r’z;igf;::;je
Dortmund 37 33 24 2,5 35 02
Essen 54 6,8 42 35 36 18
Bremen 33 30 3,0 31 3,0 03
Hannover 4,5 3,3 3,1 3,2 3,3 -1,2
Bonn 22 26 15 2,5 21 01
Miinster 2,0 1,6 1,5 1,6 1,2 -0,8

Quelle: BNPP REC GmbH, Wirtschaftsférderungen Hannover, Bonn und Bremen

Biiroflichennachfrage der B-Standorte im Vergleich

Stadt 2016-2020 2020/2019

Jahr 2016 2017 2018 2019 2020 I?r‘;rf:‘lf:i‘:;i Veri‘;‘:;ﬁ““g Veri;d;f““g
Dortmund 115.000 88.000 78.000 93.000 71.000 89.000 22,000 237
Essen 95.000 124.000 152.000 165.000 85.000 124.200 -80.000 485
Bremen 101.800 99.500 93.000 101.500 82.000 95.600 -19.500 19,2
Hannover 115.000 133.000 173.000 158.000 139.000 143.600 -19.000 12,0
Bonn 126.000 108.200 137.400 108.600 133.900 122.800 25.300 233
Miinster 74.100 87.800 77.600 102.000 78.000 83.900 -24.000 23,5

Quelle: BNPP REC GmbH, Wirtschaftsforderungen Hannover, Bonn und Bremen



Historischer Tiefstand von 28.200 m2 erreicht

Nach dem kurzen Anstieg des Leerstandes im Jahr 2019 sank die-
ser zum Jahreswechsel 2020/2021 auf einen neuen historischen
Tiefstand von 28.200 m’. Vorbehaltlich der erwihnten kurzen Un-
terbrechung wurde der Abwartstrend seit 2010 damit fortgesetzt.
Der grof3flichige Leerstand im Dahlweg, der mehr als ein Viertel
des vorherigen Leerstandes verursachte, konnte weitestgehend er-
folgreich vermietet werden. Ebenso wurden weitere Bliroflichen in

der Siemensstraf3e vermittelt. In der Konsequenz fiel der Leerstand,
verglichen mit dem Jahr zuvor, um beachtliche 22 %. Bedingt hier-
durch sank bei einem Biiroflichenbestand von 2,275 Mio. m* die
Leerstandsquote von 1,6 % auf 1,2 %. Der absolute Leerstand hat sich
um 8.000 m” verringert und befindet sich damit immer noch auf
einem extrem niedrigen Niveau, das in nur duferst wenigen Bi-
romarkten in Deutschland zu finden ist.



Leerstandsquote im Sinkflug bei 1,2 %
Im vergangenen Jahr konnten einige Biirobauvorhaben abgeschlossen werden

und gleichzeitig gab es nur wenige Umnutzungen und Abgénge zu verbuchen.
Im Saldo stieg der Biiroflichenbestand daher auf 2,275 Mio. m* an. Dies fithr-

te bei einem gleichzeitig deutlich gesunkenen Leerstand zu einem Riickgang
der Leerstandsquote im Vergleich zum Vorjahr um 0,4 %-Punkte. Verbunden
war dies mit einer positiven Nettoabsorption, die auf dem durchschnittlichen
Niveau der vergangenen zehn Jahre lag.

Entwicklung des Biiroflichenleerstands nach Flichengrof3en 2017 bis 2021 in m?
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Quelle: BNP Paribas Real Estate Consult GmbH

Biiroflichenleerstand 2021 nach Flichengrof3en

Kategorien Flache in m? (ca.) Anteil in %
<300 m’ 5.400 191
300 bis 999 m* 14.200 50,4
1.000 bis 3.000 m’ 8.600 30,5
>3.000 m’ 0 0,0
Gesamt 28.200 100,0

Quelle: BNP Paribas Real Estate Consult GmbH

Deutlicher Riickgang im Cityrand Sid

Der Leerstandsriickgang konzentriert sich vor allem
auf den Biiromarkt Cityrand Stid bedingt durch die
Vermietungen im Dahlweg. Dieser wire sogar noch
deutlicher ausgefallen, wenn nicht in der Hammer
Straf3e ein neuer - immerhin vierstelliger - Leer-
stand in der Buromarktzone aufgetreten wire. Eben-
so verzeichnen das ubrige Stadtgebiet sowie das
Zentrum Nord leichte Riickgidnge. In beiden Biro-
marktzonen zusammengenommen verringerte sich
der Leerstand um 2.700 m’ zum Vorjahr. Ursich-
lich hierfir sind unter anderem die Vermietungen
in der Siemensstrafie und in der Geringhoffstrafle
sowie im Nevinghoff im Zentrum Nord. In den Bu-
romarktzonen Cityrand Nord und West konnte kein
Leerstand zum Jahreswechsel festgestellt werden.
Lediglich im Teilmarkt Bahnhof stieg der Leerstand
um geringfiigige 500 m® an. Verantwortlich hier-
fir ist ein neues Flichenangebot in der Von-Steu-
ben-Straf3e im letzten Jahr.

Steigendes Angebot in der mittleren
GréBenklasse

Lediglich in der Grofienklasse der Leerstandsflichen
von 300 bis 999 m” hat sich das Angebot vergrofert.
Zurtckzufithren ist dies auf zahlreiche mittlere bis
kleinere Leerstande, die sich tiber das gesamte Stadt-
gebiet verteilen. In allen anderen Grofienklassen ist
das Fliachenangebot durchgingig zuriickgegangen.
So war erneut keine GroBfliche iiber 3.000 m’ in
Miinster zum Jahreswechsel 2020/2021 verfiigbar.

Entwicklung des Biiroflichenleerstandes nach Biiromarktzonen 2019-2021 in m?*
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Quelle: BNP Paribas Real Estate Consult GmbH



Marktanalyse - Angebot an Biroflachen
Flachen im Bau
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Weitgehend stabile Bautatigkeit bei 41.000 m2

Die Fliachen im Bau bewegen sich seit dem Jahreswechsel 2019/2020 auf einem vergleich-
baren Niveau. Zum Jahresanfang 2021 betragt das gesamte Volumen der Biiroflichen im
Bau in Miinster 41.000 m* Auch die Verteilung zwischen Eigennutzer- und Vermietungs-
markt zeigt stabile Zahlen auf. Allerdings liegt das Bauvolumen damit 26 % unter dem
zehnjihrigen Durchschnitt. Die Flichenverfiigbarkeit hiervon hat sich mit 13.300 m* nur
gering reduziert. Theoretisch steht damit rund ein Drittel der gesamten Flachen im Bau
fur Vermietungen zur Verfuigung. Allerdings muss einschriankend erwihnt werden, dass
ein Grof3teil dieser Fliachen in der Loddenheide realisiert wird. Fiir dieses Projekt im Bau
liegen zahlreiche Flachenreservierungen in Form von Vormietvertrigen vor, so dass es sich
hierbei nur um theoretisch verfiighare Flachen handelt. Unter Abzug dieses Bauvorhabens
lage der Anteil der verfiigbaren Flachen nur noch bei 4 %. Vor dem Hintergrund der duf3erst
niedrigen Leerstandsquote von 1,2 % ist dies kein beruhigendes Signal fiir den Markt und
sollte Investoren anspornen, weitere Biiroflichen in Minster zu entwickeln.

Neue Bauvorhaben in der Robert-Bosch-StraBe und in der City

Zu den neuen Bauvorhaben fiir den Vermietungsmarkt zahlt z. B. das robl7 in der Ro-
bert-Bosch-Strafe oder der Umbau des ehemaligen Schuhhauses Marcus in der Salzstraf3e.
Ebenfalls neu auf Seiten der Eigennutzer sind das Bauvorhaben Tita-Cory-Campus des
Bistums mit einem kleineren Anteil Buroflachen, die der Verwaltung dienen sollen, sowie
der Elektronikhindler Lapstore in der Amelunxenstrafie.

Riickgang der verfiigbaren Flachen

Bedingt durch den Rickgang der Leerstinde sind auch die insgesamt verfiigbaren Flichen
zuriickgegangen. Mit 41.500 m” verfiigbarer Flichen, bestehend aus dem Leerstand sowie
den noch verfigbaren Flichen im Bau, sinkt das Biroflichenangebot gegeniiber dem Vor-
jahr deutlich um tiber 10.000 m” Der Schwerpunkt der Flichen verteilt sich auf das iibrige
Stadtgebiet sowie die Biirozentren, wobei hier die obigen Einschriankungen im Hinblick auf
die nur theoretisch freien Flichen in der Loddenheide ebenso Giiltigkeit besitzen.

Im Bau befindliche sowie verfiigbare Biiroflichen in der Stadt Miinster 2021

Davon

Stadtbezirk Gesamt- Eigennutzer Vermie- Noch Leerstand Verfiigbare

fliche tungsmarkt  verfiigbar Flichen
Innenstadt/Hafen 12.500 7.600 4.900 0 1.900 1.900
Cityrand 0 0 0 0 5.100 5.100
Biirozentren 14.900 0 14.900 11.600 1.700 13.300
Ubriges Stadtgebiet 13.600 4.000 9.600 1.700 19.500 21.200
Gesamt 41.000 11.600 29.400 13.300 28.200 41.500

Alle Angaben in m’ (ca.)

Quelle: BNP Paribas Real Estate Consult GmbH



Marktanalyse -
Nachfragesituation

Relativ stabiler Markt trotz Corona: Flachenumsatz von
78.000 m2

Die Auswirkungen der Corona-Pandemie sind auch am Miins-
teraner Biromarkt nicht spurlos vorbeigegangen. Unter diesen
einschrinkenden Bedingungen hat sich die Nachfrage allerdings
noch relativ stabil entwickelt. Zwar liegt der Umsatz von 78.000
m’ im Jahr 2020 deutlich unterhalb des Vorjahresergebnisses von
102.000 m’, dieses markierte aber auch das bisherige Allzeithoch.
Dies entspricht einem Riickgang von 24 % gegentiber dem Vorjah-
reswert, aber der 10-Jahres-Durchschnitt von 86.400 m* wurde nur
um 10 % unterschritten. Im Gesamtumsatz enthalten sind 7.300
m” Nachfrage durch Eigennutzer, so dass als reine Vermietungsleis—
tung in Miinster im Jahr 2020 rund 70.700 m’ festzustellen sind.
Bezogen auf die ausschlief3liche Vermietungsleistung liegt diese mit
einer Abweichung von -4 % sogar annihernd auf dem Niveau des
10-Jahres-Durchschnitts.

Riickgang iber alle GroBenklassen sowie der Eigennutzer
Dieser Riickgang des Vermietungsumsatzes zeigt sich sowohl bei
den kleineren als auch den grofieren Flichen. Zwar ist die Verrin-
gerung bei den grofieren Flichen mit iiber 1.000 m” etwas hoher als
bei den Flichen unterhalb dieser Grenze, aber der Unterschied ist
nur gering. Der Umsatz mit Eigennutzern hat sich allerdings hal-
biert. Hier diirfte die Pandemie der Haupttreiber sein. Nicht nur
Mieter, sondern vor allem auch Eigennutzer haben sich im Zuge der
Pandemie fur eine abwartende Haltung entschieden und Anmie-
tung oder Ankauf zunichst aufgeschoben.

10

Anteil der Vorvermietungen nur noch bei 18 %

Im Vergleich mit dem Vorjahresergebnis ist der Anteil der Vorver-
mietungen bezogen auf die reine Vermietungsleistung von 28 % auf
18 % gesunken. Dies lag vor allem daran, dass nur relativ wenige
neue Bauprojekte an den Start gegangen sind und Flichen zur Vor-
vermietung hitten anbieten kénnen. Unter zusitzlicher Beriick-
sichtigung der Eigennutzer lag der Anteil der Vorvermietungen und
Eigennutzer im Bau am Gesamtumsatz allerding bei 25 %. Dieser
im langjahrigen Vergleich immer noch hohe Anteil ist auch auf den
Mangel an verflgbaren Flichen im Bestand zurtckzufthren, der
manche Nachfrager zum Neubau dringt.

GroBte Umsatze: Stadt Minster, Autobahn GmbH, nicos AG

Zu den grofiten Vertragen zihlen die Vermietungen an die Stadt
Minster sowie an die Autobahn GmbH, beide im Dahlweg, die
nicos AG im Bauvorhaben robl7, erneut die Stadt Miinster in der
Bahnhofstrafie sowie die Radiologie in der Salzstraf3e. Zu den gro-
3eren Eigennutzern zdhlen das Bauvorhaben der beiden Beratungs-
unternehmen Diapharm sowie von der Hardt & Partner im Hafen,
welches vergangenes Jahr in Bau gegangen ist. Damit verteilen
sich die grof3flichigen Umsitze erneut recht weitrdumig tber das
Stadtgebiet. Insgesamt konnten drei Vertrige tiber 3.000 m’, vier
iiber 2.000 m’ sowie weitere zehn Abschliisse zwischen 1.000 und
2.000 m’ erfasst werden.
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Biiroflichennachfrage 2011 bis 2020 in der Stadt Miinster

Jahr Vermietungsumsatz Davon bis 1.000 m? Davon >1.000 m? Eigennutzerumsatz Gesamtnachfrage in m?
2011 76.200 39.800 36.400 20.900 97.100
2012 86.700 35.700 51.000 9.700 96.400
2013 63.200 42.000 21.200 14.300 77.500
2014 65.200 34.800 30.400 15.100 80.300
2015 81.800 43.900 37.900 11.700 93.500
2016 65.800 49.500 16.300 8.300 74.100
2017 79.400 50.900 28.500 8.400 87.800
2018 62.500 39.500 23.000 15.100 77.600
2019 85.600 46.700 38.900 16.400 102.000
2020 70.700 39.900 30.800 7.300 78.000
@ gerundet 2011 bis 2020 73.700 42.300 31.400 12.700 86.400

Entwicklung des Biiroflichenumsatzes nach Biiromarktzonen in m?
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Nachfragefokus: Cityrand Siid und ibriges Stadtgebiet

Die Nachfrage konzentrierte sich im vergangenen Jahr fast gleich-
mifig stark auf die beiden Biiromarktzonen iibriges Stadtgebiet
und Cityrand Stid. Beide Biiromarktzonen zusammen konnten im
Jahr 2020 mit jeweils knapp 20.000 m* rund die Halfte der ge-
samten Nachfrage auf sich verbuchen. Diese Entwicklung war nicht
nur den grof3flichigen Umsitzen wie denen der bereits erwahn-
ten Stadtverwaltung Minster oder auch der Deutschen Renten-
versicherung geschuldet, sondern in erheblichem Maf3e auch den
zahlreichen mittleren und kleineren Abschliissen. Insbesondere
im Durchschnitt der letzten neun Jahre ist das tbrige Stadtgebiet
die am starksten nachgefragte Biromarktzone. Ursichlich hierfir
durfte sein, dass auch das Angebot in der flichenmiflig grofiten
Zone mit am hochsten ist. Der Technologiebereich Nord mit dem
raumlichen Schwerpunkt Technologiepark ist mit einem Umsat-
zanteil von 16 %, entsprechend 12.500 m’ der drittplatzierte und
liegt damit tiber dem Schnitt der letzten neun Jahre. Insbesondere
die Projektentwicklungen der vergangenen Jahre haben diese wach-
sende Bedeutung des Technologiebereiches Nord ermoglicht. Ahn-
lich wie in der Loddenheide sind aber weitere freie Grundstiicke
nicht mehr vorhanden, so dass zukiinftig in dieser Biiromarktzone
auch der Fliachentausch im Bestand und weniger die Erstvermie-
tungen dominieren werden.

Umbruch des Vermietungsmarktes in der Loddenheide

Der grofite vermeintliche ,Verlierer” bei einem Vergleich der Um-
sitze des Jahres 2020 mit den jeweiligen Durchschnittswerten der
letzten neun Jahre ist die Biiromarktzone Loddenheide. Ahnlich
wie bereits fiir den Technologiebereich Nord ausgefiihrt, stellt das
Areal Loddenheide einen fast fertig entwickelten Buropark dar. Der
Ubergang von den groBflichigen Erstvermietungen in den Baupro-
jekten hin zu Vermietungen im Bestand findet nun statt. Die ers-
ten Projektentwicklungen liegen lange genug zuriuck, sodass auch
zahlreiche Mietvertrige auslaufen und damit verlingert oder neu
vergeben werden konnen. Das Umsatzvolumen diirfte aber dennoch
in den kommenden Jahren begrenzter sein, als in den Zeiten der
grof3en Projektentwicklungen.

Dominanz der grof3ten Flachenkategorie

Die Analyse der Biiroflichennachfrage anhand der Grof3enklassen
zeigt einen Fokus auf die grofiflichigen Umsitze iber 1.000 m” mit
einem Anteil von rund 46 %. Zurtckzufihren ist dies vor allem auf
die relativ hohe Zahl an Umsitzen zwischen 1.000 und 2.000 m”
Die zweitstirkste Gruppe stellen die kleinsten Flachen unter 250 m’
mit einem Anteil von fast 20 %. Im Vorjahresvergleich stieg vor allem
diese kleinste Flichengrof3enkategorie von 17 % auf knapp 20 % an.




Biiroflichenumsatz nach Grofienkategorien 2020

Biiroflichenumsatz nach Branchen 2011-2020 (kumuliert)
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Anzahl der Abschlisse:

Kleinflachen dominieren

Die Auswertung der Biiroflichennachfra-
ge, gemessen an der Zahl der Abschliisse
in der jeweiligen Grofienkategorie, zeigt
naturgemaf3 ein gegenldufiges Bild. Fast
zwei Drittel aller Abschliisse wurden in der
GroBenklasse bis 250 m” realisiert. In der
Summe konnten im Jahr 2020 etwas tber
200 Einzelabschlisse erfasst werden, die
bei einem Gesamtumsatz von 78.000 m’
einer Durchschnittsgrofie von ca. 380 m” je
Abschluss entsprechen. Die durchschnitt-
liche Umsatzgrofie ist gegeniiber dem Vor-
jahr damit um 11 % gesunken.

Offentliche Verwaltung/Sozialversiche-
rungstrager erneut Branchenprimus

Ahnlich wie im vorherigen Berichtsjahr
zeigt die Umsatzverteilung in Miunster
nach Branchen im Jahr 2020 einen sehr
deutlichen Schwerpunkt. Der Bereich
Offentliche Verwaltung/Sozialversiche-
rungstriger nimmt mit knapp einem
Drittel des Umsatzes (22.800 m®) den
Platz Eins ein. Im Vorjahresvergleich
entspricht dies einem nur geringfiigigen
Rickgang um knapp vier Prozentpunk-
te. Zurtickzufiihren ist dies primar auf die
grofleren aber auch mittelgrofien Vermie-
tungen an die Stadtverwaltung oder die
Bezirksregierung. Die Informations- und
Kommunikationstechnologien verbuchen
als zweite Branche mit knapp 16 % ebenfalls
einen nennenswerten Anteil. Gegeniiber
dem Vorjahr hat diese Branche ihren Anteil
annidhernd verdoppelt. Dahinter verbergen
sich unter anderem die Umsitze der nicos
AG, eines Callcenters sowie der Finanzin-

Sonstige Dienstleistungen
B Gesundheitswirtschaft

W Offentliche Verwaltung/Sozialversicherungstriger

B Informations- und Kommunikationstechnologien

Beratungsgesellschaften
B Verwaltung Industrie-/
Bauunternehmen
[ Ubrige Branchen

formatik. Fast gleichauf liegt die drittplat-
zierte Branche Beratungsgesellschaften mit
knapp 15 %. Ihr Anteil hat sich gegeniiber
dem Vorjahr ebenfalls verdoppelt.

Langjdahriger Branchenprimus:
Offentliche Verwaltung/
Sozialversicherungstrager

Eine Auswertung der Umsitze der letzten
zehn Jahre ermoglicht die Identifikation
von Branchenschwerpunkten in Mins-
ter, losgelost von den normalen jihrlichen
Schwankungen. Erneut zeigt sich dabei,
dass sich an der Reihenfolge der funf, fur die
Biiroflachennachfrage in Minster wichtigs-
ten Branchen kaum etwas gedndert hat. Zu
einem Finftel entfillt der Flichenumsatz

Quelle: BNP Paribas Real Estate Consult GmbH

auf die Branche Offentliche Verwaltung
und Sozialversicherungstriger. Ein eben-
falls bedeutender Nachfrager mit einem
Anteil von 17 % sind und waren die Infor-
mations- und Kommunikationstechnolo-
gien. Die sonstigen Dienstleistungen tra-
gen mit 12 % zur langjahrigen Nachfrage
bei. Die Beratungsgesellschaften mit 10 %
stellen die letzte Branche im zweistelligen
Bereich dar und iiberholen damit erstmalig
das Gesundheitswesen mit 9 %. Fur eine
Branchenauswertung tiber zehn Jahre zeigt
das Ergebnis wie auch in den Vorjahren
eine recht breite Streuung und unterstreicht
damit auch in der lingeren Perspektive die
gute Diversifikation der Minsteraner Wirt-
schaft.

Biiroflichenumsatz nach Branchen in Miinster

2020 ¥2011bis 2020
Branchen inm? in % inm? in %
Banken und Finanzdienstleistungen 1.400 1,8% 20.000 2,3%
Beratungsgesellschaften 11.300 14,5% 82.300 9,5%
Gesundheitswirtschaft 8.800 11,3% 81.000 9,4%
Handelsunternehmen 3.400 4,4% 58.200 6,7%
Informations-/Kommunikationstechnologien 12.100 15,5% 146.400 16,9%
Lobbyisten 500 0,6% 42.400 4,9%
Medien und Werbung 900 1,2% 29.900 3,5%
Offentl. Verwaltung/Sozialversicherungstriger 22.800 29,2% 172.100 19,9%
Sonstige Dienstleistungen 8.000 10,2% 107.000 12,4%
Transport/Verkehr 3.300 4,2% 24.100 2,8%
Versicherungen 2.800 3,6% 35.700 4.1%
Verwaltung Industrie-/Bauunternehmen 2.700 3,5% 65.200 7,6%
Summe 78.000 100% 864.300 100,0 %

Quelle: BNP Paribas Real Estate Consult GmbH
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Nachfragetberhang in den
Biromarktzonen

Umsatz erneut deutlich héher als Leerstand

Fir den Biromarkt Miinster insgesamt gilt, dass der Umsatz fast
dreimal so hoch war wie der Leerstand und dies belegt eindeutig
den Nachfragetiberhang. Auf der Ebene der Biiromarktzonen ergibt

sich fiir das iibrige Stadtgebiet allerdings ein scheinbar ausgegliche-

nes Verhiltnis zwischen Angebot und Nachfrage. In allen anderen
Biromarktzonen ist der Umsatz in der Regel deutlich hoher als der
Leerstand. Verursacht wird dies durch zwei Aspekte. Zum einen

| Strukturvergleich - Umsatz und Leerstand

B \ Im Folgenden werden die Strukturen des Leerstands zum Jahreswechsel 2020/2021 (Angebot) mit dem Biiroflachen-
umsatz im Jahr 2020 (Nachfrage) verglichen, um sowohl Diskrepanzen als auch Ubereinstimmungen aufzudecken.

ist der Buroflichenumsatz in Munster im Jahr 2020 Corona be-
dingt doch relativ deutlich zurtickgegangen und dies tiberproporti-
onal stark in der Biiromarktzone iibriges Stadtgebiet. Zum anderen
konzentriert sich der verbliebene Leerstand auf punktuelle Lagen
und muss in vielen Fillen als Sockelleerstand charakterisiert wer-
den, der selbst bei der aktuellen Angebotsknappheit nur schwierig
zu vermitteln sein wird. Von daher ist auch fiir das tibrige Stadtge-

biet von einem gewissen Nachfrageiiberhang auszugehen, der aller-

dings nicht so ausgepragt ist wie in den anderen Biiromarktzonen.
Fur Baroflichensuchende heif3t dies dennoch, dass in Munster nur
schwierig Ausweichquartiere zu finden sind.

Theoretischer Nachfrageiiberhang in den Biiromarktzonen

Biiromarktzone Umsatz 2020 in m? Leerstand 2020/21in m? Na chfg‘ge:;ﬁgﬂ‘;; e
3.1 Ubriges Stadtgebiet 19.700 19.400 300
2.7 Technologiebereich Nord 19.600 4.600 15.000
2.2 Cityrand Sud 12.500 1.200 11.300
1.1 City 9.100 100 9.000
1.2 Bahnhof 6.500 1.200 5.300
2.6 Loddenheide 4.500 700 3.800
2.3 Cityrand Ost 2.200 500 1.700
2.1Hafen 1.900 300 1.600
2.8 Zentrum Nord 1.400 200 1.200
2.4 Cityrand West 400 0 400
2.5 Cityrand Nord 200 0 200
Miinster gesamt 78.000 28.200 49.800
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Flachenqualitdten

Hohere Qualitat gesucht als im Angebot vorhanden

Die fortschreitende Konzentration des Sockelleerstandes zeigt sich
im Anteil von 37 % des Leerstandes mit einfacher Flichenquali-
tat. Vergangenes Jahr lag dieser Anteil noch bei 26 %. Im klaren
Gegensatz dazu steht die Nachfrage. Verschwindend geringe 5 %
des Umsatzes entfallen auf einfache Flichen, wihrend 38 % neu-

wertige Flichen nachfragten. Der hohe Anteil der neuwertigen Fli-
chen am Umsatz ist zu einem erheblichen Teil allerdings auch den
Vorvermietungen sowie den Eigennutzern im Bau geschuldet. Die
grundlegende Diskrepanz in der nachgefragten und angebotenen
Flachenqualitit ist weiterhin gegeben.

Struktureller Vergleich der Flichenqualitat - Umsatz

Struktureller Vergleich der Flachenqualitit - Leerstand

S%j

57 %

, 38%

ﬁll%

37%

N

¥52%

B Neuwertig B Normal ¥ Unsaniert

B Neuwertig B Normal ¥ Unsaniert

Quelle: BNP Paribas Real Estate Consult GmbH

GroRRenstrukturen

Weitgehende Ubereinstimmung der GréBenstrukturen

Ein Vergleich der Grofienstrukturen zeigt, dass die Verteilung von
Umsatz und Leerstand auf die Grof3enklassen relativ gut mitein-
ander tbereinstimmt. Lediglich im Bereich der Grof3flichen tiber
1.000 m” ist die Nachfrage hoher als das Angebot, wihrend dies
umgekehrt in der GréBenklasse von 500 bis 1.000 m’ gilt. Insofern
stimmt zwar die Struktur des Leerstandes hinsichtlich Grofien-
klassen mit dem Umsatz iberein, allerdings ist weder die absolute
Menge ausreichend, noch stimmt die angebotene Flichenqualitit mit
den Qualititsanforderungen der Nachfrage ausreichend tiberein.

Quelle: BNP Paribas Real Estate Consult GmbH

Mietpreisstrukturen

Gunstiger Sockelleerstand trifft auf hohe Zahlungsbereitschaft

Auch im Abgleich der Mietpreisstrukturen spiegelt sich die Prob-
lematik des Sockelleerstandes wider. Die im Leerstand gunstig an-
gebotenen Flichen bis 9,00 €/m* machen einen deutlich héheren
Anteil aus als beim Umsatz. Umgekehrt verhilt es sich mit den
hochpreisigen Mieten tiber 11,00 €/m’. Knapp die Halfte des Um-
satzes fallen in diese Preiskategorie, wahrend nur knapp ein Fiinftel
des Leerstandes hier angeboten wird. Wihrend die Nachfrage in
Miinster also durchaus bereit wire, hohere Mieten zu zahlen und
daftir mindestens zeitgemafie Flichen zu erhalten, beschrinkt sich
der Leerstand tiberwiegend auf giinstige und einfache Flichen.

Struktureller Vergleich der Grof3enkategorien

Vergleich der Mietpreisstrukturen

100 % 100 %
3
90 % 90 %
16
80 % 31 80 %
70% 70% 21
60 % 60 %
50 % 30 50 %
40% 40 %
46
30% 30%
24

20 %

20 %

10 %

10 %

0%
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Flichenumsatz in m* Leerstand in m’

Flichenumsatz in m* Leerstand in m’

M Uber1.000m*> M 501-1.000m* M 251-500m? M Bis250m?

M >12€/m* M 10,01-12,00€/m* [ 8,01-10,00€/m* M 6,00-8,00€/m*>  <6,00€/m*

Quelle: BNP Paribas Real Estate Consult GmbH

Quelle: BNP Paribas Real Estate Consult GmbH
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Marktanalyse -
Mietpreissituation

Hochstmiete: Anstieg auf 15,50 €/m?

Die Schallmauer von 15,00 €/m’ wurde in Miinster durchbrochen.
Die aktuelle Hochstmiete liegt bei 15,50 €/m” Bekriftigt wird die-
ser Durchbruch vom Anteil der Vermietungen im Bereich der Spit-
zenmiete, der im Jahr 2020 bei iiber 6 % lag und damit die neue
Hochstmiete fir Minster bestitigt. Nach dem Anstieg im Jahr
2019 um 50 Cent stieg die Spitzenmiete im Jahr 2020 damit zum
zweiten Mal in Folge um weitere 1,00 €/m’ monatlich nettokalt an.
Diese neue Spitzenmiete wird aktuell jedoch nur in sehr gut ausge-
statteten Neubauflichen in der City, im Hafen sowie im Technolo-
giebereich Nord erzielt.

Deutlicher Anstieg der Durchschnittsmiete

in der City: 14,00 €/m?

Die Durchschnittsmiete in der City in Neubauflichen bzw. re-
prasentativen und modernisierten Altbauflichen stieg deutlich
um 1,50 Euro auf 14,00 €/m’ an. In Gebiuden mit niedrigerem
Ausstattungsstandard, d. h. gut ausgestattete Bestands- oder Alt-
bauflichen, blieb die Durchschnittsmiete in der Innenstadt aller-
dings stabil. Im Durchschnitt liegt die Miete konstant bei 11,50 €/
m’, wihrend sie in der Spitze allerdings um 1,50 Euro gestiegen ist
und damit bei 14,50 €/m” liegt. Damit erfolgte in der City tiber bei-
de Flachenkategorien in der Spitzenmiete ein Mietpreisanstieg von
mindestens 1,00 €/m’ wihrend die Durchschnittsmiete nur fir
neuwertige Flichen um 1,50 €/m” anstiegen ist.

Cityrand, Stadtteilzentren, Biiroparks:

Anstieg in allen Kategorien

Da der Teilmarkt Hafen in die Lagekategorie Cityrand, Stadtteil-
zentren und Biroparks fillt, ergibt sich auch hier fiir neuwertige
Flichen die Spitzenmiete von 15,50 €/m” Dies entspricht einem
Anstieg von 1,00 €/m” gegeniiber dem Vorjahr. Die Durchschnitts-
mieten fiir Neubau- sowie Bestandsflachen sind ebenfalls angestie-
gen. Jeweils um 50 Cent erhohte sich der Mietpreis und liegt nun
bei 13,00 bzw. 10,50 €/m”.
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Mietpreise in der Peripherie, sonstige Gewerbegebiete
ziehen auch durchgdngig an

An der Peripherie und in sonstigen Gewerbegebieten erreicht das
Mietpreisniveau fiir Bestandsflichen mit Standardausstattung ma-
ximal 11,00 €/m* und im Durchschnitt 9,50 €/m” und ist damit
jeweils um 0,50 €/m’ gestiegen. Einfach ausgestattete und iltere
Bestandsflichen sind in diesen Auf3enlagen bis maximal 7,50 €/
m’ und durchschnittlich far 6,50 €/m” vermietbar und stiegen da-
mit sowohl in der Spitze als auch im Schnitt an. Die Untergrenze
fur einfache Biroflichen, hiufig in Kombination mit Lager- oder
Werkstattflachen, liegt in diesen peripheren Lagen bei ca. 4,50 €/
m”. Detailliertere Informationen hierzu enthilt der Gewerbehallen-
marktbericht 2020.

Ubersicht der Mietpreisniveaus als Richtschnur
Erginzend zur Ubersicht der Mietpreisniveaus differen-
ziert nach Lage und Gebaudequalitat (Seite 17 Mitte) erfolgt
eine Auswertung nach Biromarktzonen (Seite 17 oben). Der
wesentliche Unterschied der beiden Darstellungen liegt in
der Anwendung. Wihrend das Mietpreisniveau die grund-
satzlich zu erwartenden Buromietpreise in Minster in
Abhangigkeit von Lage- und Objektqualitat darstellt, weist
die Mietpreistibersicht die statistischen Ergebnisse des ab-
geschlossenen Berichtsjahres aus. Je nach verfiiggbarem An-
gebot und nachgefragter Fliche konnen sich dadurch von
Jahr zu Jahr unterschiedlich hohe oder niedrige gewichtete
Durchschnittsmieten ergeben. Es ist daher davon auszuge-
hen, dass sich diese durchschnittlichen mit der Mietfliche
gewichteten Miethohen nicht nur analog der Marktent-
wicklung verandern, sondern stets auch das Geschehen, z. B.
den Einfluss grof3flichiger Vermietungen in der jeweiligen
Biromarktzone des Berichtsjahres, widerspiegeln werden.



Mietpreisiibersicht 2020 der Biiromarktzonen

Biiromarktzone Mietflichengewichtete Mietpreisspanne in
Durchschnittsmiete in €/m? €/m?
1.1City 13,00 9,00 -15,50
1.2 Bahnhof 11,00 9,00 -13,50
2.1 Hafen 14,20 12,50 - 15,50
2.2 Cityrand Sud 10,90 7,00 -15,00
2.3 Cityrand Ost 10,90 8,00 -12,50
2.4 Cityrand West Keine Vermietungen

2.5 Cityrand Nord 9,10 8,50 - 13,00
2.6 Loddenheide 11,80 10,50 - 13,00
2.7 Technologiebereich Nord 11,50 8,50 - 15,50
2.8 Zentrum Nord 11,00 10,00 - 11,50
3.1 Ubriges Stadtgebiet 10,20 5,00 - 15,00
Miinster gesamt 11,20 5,00-15,50

Quelle: BNP Paribas Real Estate Consult GmbH

Mietpreisniveaus fiir Biiroflichen in der Stadt Miinster 2020

Mietpreise (€/m? nettokalt)

Lage Objektqualitit
Hochstmietpreis Durchschnittsmietpreis
Neubauflichen/modernisierte und reprasentative Altbauflichen 15,50 14,00
City
Modernisierte und gut ausgestattete Bestands- oder Altbauflichen 14,50 11,50
Cityrand, «Stadtteilzentren, Neubauflichen/modernisierte und reprasentative Altbauflichen 15,50 13,00
Biiroparks Modernisierte Bestandsfldchen mit Standardausstattung 13,00 10,50
- . . Bestandsflichen mit Standardausstattung 11,00 9,50
Peripherie, sonstige

Gewerbegebiete Einfach ausgestattete, dltere Bestandsflichen 7,50 6,50

Mietpreisanstiege in allen Lage- und Flachenqualitaten

Einen so deutlichen Mietpreisanstieg in allen drei Lagekategorien,
in Verbindung mit allen beiden Flichenqualititen neuwertig und
normal, hat es in den vergangenen Jahren in Munster kaum gege-
ben. Der Flichenengpass hat im Jahr 2020 nun deutlich seine Wir-
kung gezeigt. Nicht nur die Spitzenmieten sind mindestens um 50
Cent je Quadratmeter gestiegen, sondern ebenso die Durchschnitts-
mieten. Passend dazu wurden Vermietungen unter 7,00 €/m’ kaum
noch registriert.

Mietpreisanstieg insgesamt um 30 Cent/m?

Die hochste gewichtete Durchschnittsmiete 2020 ergibt sich fiir
den Teilmarkt Hafen mit 14,20 €/m”. Gegeniiber dem Vorjahr ent-
spricht dies einer Steigerung um 13 %, die in erster Linie auf zahl-
reiche Vermietungen an die IT-Branche sowie an die 6ffentliche
Verwaltung, Wissenschaft und Bildung zuriickzufithren ist. Ein
weiterer deutlicher Anstieg von 24 % hat sich im tbrigen Stadtge-
biet ergeben, der ebenfalls auf diverse Vermietungen breit gestreut
iiber das Stadtgebiet verteilt ist. Ein kleiner raumlicher Schwer-
punkt dieser hochpreisigen Vermietungen zeigt sich allerdings in
der Robert-Bosch-Strafie. Auch in den nichsten Jahren kénnten
hier aufgrund der kommenden Biironeubauten weitere hochprei-
sige Umsitze erzielt werden. In dieser Biiromarktzone werden im

Quelle: BNP Paribas Real Estate Consult GmbH

Durchschnitt 10,20 €/m” erzielt, womit erstmals im {ibrigen Stadt-
gebiet Durchschnittsmieten im zweistelligen Bereich erreicht wer-
den. Der Cityrand Sid steht exemplarisch fiir den Mietpreisanstieg
in Minster, verursacht durch den Flichenengpass. In dieser gut
nachgefragten Biiromarktlage waren es ausschlief3lich Vermietun-
gen im Bestand, die zu einem Anstieg um 21 % auf aktuell 10,90 €/m’
fuhrten und nicht die sonst tiblichen (Vor-) Vermietungen. Bis auf
den Cityrand Nord liegen die Durchschnittsmieten in allen Buro-
marktzonen inzwischen im zweistelligen Bereich. Der gesamtstadti-
sche Durchschnittsmietpreis stieg von 10,90 €/m’ auf 11,20 €/m” an.
Im Durchschnitt bewegt sich das Biiromietpreisniveau in Miinster
damit bei gut 11,00 €/m”.

Riickgang der Durchschnittsmieten:

Bahnhofsbereich, Technologiebereich Nord

In finf von neun der ausgewerteten Buromarktzonen stieg das
durchschnittliche Mietpreisniveau im zweistelligen Prozent-
bereich an. In zwei Zonen war ein Riickgang zu verzeichnen: im
Bahnhofsbereich mit 18 % sowie im Technologiebereich Nord
mit 7 %. Zwar wird hier auch die Spitzenmiete erzielt, aber bedingt
durch einige grof3flichige und giinstigere Vermietungen sank den-
noch die Durchschnittsmiete. Relativ preisstabil mit Anderungen
von -5 % blieben die Loddenheide sowie das Zentrum Nord.
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Verteilung der Biiromarktzonen in Miinster

| 11City 1.2 Bahnhof
9,00-15,50 EUR 9,00-13,50 EUR

[/ 2.5Cityrand Nord I 2.6 Loddenheide
8,50-13,00 EUR 10,50-13,00 EUR

2.1 Hafen [ 2.2Cityrand Sad ' 2.3 Cityrand Ost [ 2.4 Cityrand West

12,50-15,50 EUR 7,00-15,00 EUR 8,00-12,50 EUR Keine Vermietungen
[ 2.7 Technologie Nord | 2.8 Zentrum Nord [ 3.1 Ubriges Stadtgebiet

8,50-15,50 EUR 10,00-11,50 EUR 5,00-15,00 EUR
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Marktperspektiven

Projektvolumen steigt auf rund

140.000 m?

Zum Jahreswechsel 2020/2021 belduft sich
das Flachenvolumen der konkreten Projek-
te mit Mietflichen, deren Realisierungs-
wahrscheinlichkeit als hoch eingestuft wird,
auf etwa 140.000 m’. Dies entspricht einem
deutlichen Anstieg um 26.000 m” oder 23 %
gegeniiber dem Vorjahr. Vor dem Hinter-
grund des duflerst niedrigen Leerstandni-
veaus ist dies ein gutes Zeichen und belegt,
dass Investoren und Projektentwickler
auch zukunftig auf den Standort Miinster
vertrauen und den bestehenden Bedarf an
Biroflachen zumindest in ihren Planungen
bertcksichtigen. Schwerpunkte der geplan-
ten Bauvorhaben liegen dabei mit einem
Flachenanteil von rund einem Viertel in der
Robert-Bosch-Strafie sowie mit ca. einem
Fiinftel entlang des siidlichen zweiten Tan-
gentenrings.

Leichter Riickgang der Eigennutzer-Pla-

nungen auf ca. 82.000 m?2

Die Planungen von eigengenutzten Flachen
haben sich im Vergleich zum Vorjahr nur
leicht um ca. 12 % auf aktuell 82.000 m’
verringert. Damit ist der Anstieg der Eigen-
nutzerplanungen seit dem Jahreswechsel
2016/2017 erstmals gestoppt worden. Im
Vergleich mit dem Planungsvolumen des
langjihrigen Mittels liegt das aktuelle Vo-
lumen aber immer noch auf einem hohen
Niveau und unterstreicht den Buroflichen-
bedarf auch auf Eigennutzerseite.

Anstieg der Potenzialflachen fiir den
Vermietungsmarkt auf rund 100.000 m?
Zu den hinsichtlich der Realisierungswahr-
scheinlichkeit weniger hoch eingestuften
Projekten, den so genannten Potenzialfld-
chen, zihlen knapp ein Dutzend Vorhaben
mit Fliachen von einigen hundert bis hin
zu moglichen 30.000 m’. Aufgrund der
begrenzten Grundstucksverfiigbarkeit fir
grof3flachige Biirobauvorhaben in zentralen
Lagen liegen rund vier Funftel dieser mog-
lichen Projektentwicklungen im tbrigen
Stadtgebiet.

Potenzialflachen der Eigennutzer: An-
stieg auf 14.000 m?

In der Summe hat sich die Flache der denk-
baren Vorhaben auf Seiten der Eigennutzer
um 4.000 m* erhoht. Zu den neueren Pla-
nungen zahlt die mogliche Erweiterung des
Bildungs- und Wissenschaftszentrums der
Bundesfinanzverwaltung (BWZ) im Ge-
scherweg.
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Projektplanungen in der Stadt Miinster

Konkrete Projekte mit Mietfldchen:

u. a.

- Kolde-Ring - Stadtquartier Pluggendorf

- Albersloher Weg - York Quartier

- Wilhelm-Schickard-Str. - WSS3 Quartier

- Servatiiplatz - Urbaner Ort am Servitiiplatz

- Robert-Bosch-Straf3e - rob 17 / Ideenwerft

- Albersloher Weg - Stadthaus 4

- Hafenweg - Stadthafen Nord / Osmo-Areal

Biiroflichen fiir den Vermietungsmarkt:

ca.140.000 m?

Konkrete Projekte fiir Eigennutzer:

u. a.

- Willy-Brandt-Weg - Polizeiprisidium

- Furstenbergstrafie - LWL

- Am Mittelhafen - Fiege Logistik Stiftung

- Meyerbeerstr. - Entwicklungsgrundstiicke

- Am Mittelhafen - Arzteversorgung Westfalen-Lippe

Biiroflichen fiir Eigennutzer:

ca.82.000 m?

Mogliche Projektentwicklungen mit Mietfldchen:

Knapp ein Dutzend Projekte, die in der Regel erst bei
ausreichender Vorvermarktung oder Planungssicherheit
realisiert werden sollen, u.a. an den Standorten

- Steinfurter Str. - Urbanes Wissensquartier

- Busso-Peus-Str. - Wissenschaftspark

Potenzialflichen fiir den Vermietungsmarkt:

¢a.100.000 m?

Maogliche Projektentwicklungen fiir Eigennutzer:

u. a.

- Johann-Krane-Weg - Tirkisches Konsulat

- Gescherweg - Erweiterung BWZ

Eigennutzer:

ca.14.000 m?

Quelle: BNP Paribas Real Estate Consult GmbH
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Ausblick

Anhaltende Corona-Krise erschwert
Ausblick deutlich

Im Mirz 2021 ist die deutsche Wirtschaft
und Gesellschaft immer noch von der Co-
rona-Pandemie betroffen. Vor diesem Hin-
tergrund ist ein seridser Ausblick auf den
Biiromarkt nur begrenzt moglich. Den im
folgenden getroffenen Aussagen liegt die
Annahme zugrunde, dass mit zunehmen-
der Impfung der Bevolkerung eine Norma-
lisierung des Wirtschaftslebens etwa zum
vierten Quartal 2021 stattfinden wird.

Wirtschaftliches Umfeld und geringes
Angebot konnten Umsatz 2021 sinken
lassen

Der Vorlauf fiir den Buroflichenumsatz im
Jahr 2021 fallt zum Jahresanfang begrenzt
aus. Dies ist auffillig, da dies in den vor-
hergehenden Jahren nur sehr selten der Fall
war. Zusitzlich werden, dhnlich wie bereits
im Jahr 2020, einige Anmietungen oder Ei-
gennutzerbauvorhaben zunichst in die Zu-
kunft geschoben, bis Klarheit im Hinblick
auf die weitere wirtschaftliche Entwicklung
in Deutschland besteht. Das aktuelle Volu-
men der Flichen im Bau, die noch verfigbar
sind, hat sich gegentiber dem Vorjahr zwar
nur geringfiigig verkleinert, aber die dort

b

mit hoher Wahrscheinlichkeit zukiinftig
realisierten Vorvermietungen werden den
Nachfragertickgang, bedingt durch die
konjunkturelle Lage, wie bereits im Jahr
2020 zu beobachten war, nicht vollstindig
aufwiegen konnen. Der Angebotsengpass
mit einer Leerstandsquote von 1,2 % wirkt
ebenfalls immer noch nachfragebremsend.
Insgesamt ist daher moglicherweise mit ei-
nem nochmaligen Rickgang des Umsatzes
im Jahr 2021 zu rechnen.

Geringfiigig steigende Leerstandsent-
wicklung wahrscheinlich

Die in Miunster erreichte Leerstandsquo-
te von 1,2 % bewegt sich auf einem bereits
duflerst niedrigen Niveau, das zunehmend
schwieriger noch weiter unterschritten
werden kann. Grof3e Teile des Leerstan-
des konnen dem Sockelleerstand zuge-
rechnet werden und sind kaum noch ver-
mietbar. Gleichzeitig haben sich die noch
im Bau befindlichen und zur Verfiigung
stehenden Flichen im Laufe des letzten
Jahres kaum verdndert. Von dieser Seite
her ist daher kaum mit einem deutlichen
Anstieg des Leerstandes zu rechnen. Ein
nur schwer kalkulierbarer Faktor stellt die
konjunkturelle Entwicklung und die damit

einhergehende Gefahr von Insolvenzen
und Unternehmensverkleinerungen dar.
Daher sollte der mogliche Zuwachs zum
Leerstand zumindest fur das Jahr 2021
dennoch nur begrenzt sein. Insgesamt
konnte der Leerstand daher um wenige
Tausend Quadratmeter steigen.

Stabile bis leicht steigende Spitzen-
miete fir 2021 erwartet

Mit Blick auf die bevorstehenden Ver-
mietungen in den Neubauten deutet
sich Anfang 2021 zumindest eine sta-
bile Spitzenmiete an. Einige anstehende
Projekte hitten sogar das Potential, die-
se nochmals leicht ansteigen zu lassen.
Allerdings konnte die anhaltende Coro-
na-Krise im Jahr 2021 die Wirkungen
des Angebotsengpasses dimpfen und
die Mietentwicklung anders als im Jahr
2020 nun doch etwas begrenzen. Leicht
abweichend kénnte es fiir die Durch-
schnittsmiete aussehen. Der Einfluss des
Flachenengpasses auf der einen Seite und
die Preissensibilitat der Unternehmen in
einer Wirtschaftskrise auf der anderen
Seite werden sich vermutlich die Waage
halten und fiir eine stabile Entwicklung
der Durchschnittsmiete sorgen.




Anspruch auf Reprasentativitat zu erheben.

Homeoffice - ein Trend verstarkt durch Corona

Spétestens mit dem Eintritt der Corona-Pandemie und den damit
verbundenen Hygiene- und Abstandsregelungen sowie der poli-
tisch verordneten Kontaktreduzierung ist das Homeoffice als eine
Form der Arbeitsorganisation gefragt. Vielerorts wird daher die
Ausweitung der Telearbeit postuliert - und damit einhergehend das
Aussterben der Biiros. Dabei wird angenommen, dass die Verlage-
rung des Arbeitens vom Biirogebaude in das hausliche Umfeld zu
einer Einsparung von Biiroflichen fiihrt.

Biroflicheneinsparungen kénnen einerseits dann realisiert wer-
den, wenn die betreffenden Mitarbeiter vollstindig ins Homeoffice
wechseln, was, so zeigt die bisherige Erfahrung mit Homeoffice
wihrend der Pandemie, eher begrenzt der Fall ist. Andererseits
konnten Unternehmen tageweise freie Arbeitsplatze flexibel stets
neu vergeben, also ein sogenanntes Desk-Sharing einfithren, wo-
durch in gewissem Umfang auch Arbeitsplitze und damit Birofla-
chen eingespart werden konnten.

Zur Umsetzung eines solch flexiblen Arbeitsplatzmodells bedarf es
neben den Investitionen ins Homeoffice auch einer Restrukturierung
der Biiroflichen. Mitarbeitern stehen im Rahmen eines Desk-Sha-
rings keine festen Arbeitsplitze zur Verfiigung, sondern es erfolgt
eine freie Arbeitsplatzwahl je nach Verfiigbarkeit im Burogebaude.
Der Flichenbedarfsschliissel konnte damit, abhingig vom Umfang
des Homeoffice-Anteils, beispielsweise auf 0,7 oder 0,8 pro Mitar-
beiter gesenkt und die genutzte Biirofliche entsprechend reduziert
werden. Ob die Mitarbeiter ein sich permanent verinderndes Ar-
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Biromarktstory: Homeoffice in Minster

Die diesjahrige Biiromarktstory beschaftigt sich mit der pandemiebedingten Zunahme von Homeoffice oder

auch Telearbeit. Insbesondere die maglichen Auswirkungen auf die Nachfrage im Biiroflachenmarkt sowie die
Perspektiven werden dargestellt. Zur Einschatzung der spezifischen Situation in Minster wurden mit neun
Minsteraner Biromarktteilnehmern Fachgesprache gefiihrt. Diese kdnnen als qualitative Grundlage zur Einschat-
zung der Auswirkungen von Homeoffice auf den Miinsteraner Biromarkt herangezogen werden, ohne einen

beitsplatzumfeld im Biiro wirklich begrifien und es als flexibel,
kreativ und selbstbestimmter empfinden, ist nicht eindeutig belegt.
Es gibt durchaus auch Hinweise darauf, dass fir einen erheblichen
Anteil der Mitarbeiter Identifikations- und Bindungsverluste zum
Unternehmen sowie zu Kolleginnen und Kollegen eine wichtigere
Rolle spielen.

Zusitzlich hitten die Unternehmen die rechtlichen, versicherungs-
technischen und administrativen Zusatzbelastungen und Investitio-
nen zu titigen. Es ist also fraglich, ob das Homeoffice alleine ein
tragbares Alternativmodell darstellt. Doch ist das Homeoffice als
eine flexible Erginzung zum klassischen Biiro nach der Pandemie
durchaus denkbar.

Eine solche flexible Nutzung der Biiroflichen muss zusitzlich spezi-
fischen Anforderungen gerecht werden. Zum einen muss der Arbeits-
platzbedarf je Mitarbeiter angepasst werden, zum anderen miissen
Kommunikationsflachen in Form von Meeting- und Telefonrdumen,
aber auch Ruherdume bereitgestellt werden. Folglich bewirkt die Ein-
fuhrung von Homeoffice nicht per se eine Flachenreduzierung.
Nach einer Befragung des Instituts fiir Arbeitsmarktforschung
(IAB) und der Bundesanstalt fur Arbeitsschutz und Arbeitsmedizin
(BAuA) von 1.791 Betrieben sehen rund 76 % der deutschen Unter-
nehmen keinen Bedarf an einer Erweiterung der Arbeit von Zuhause,
die Uber das bisherige Maf3 vor der Pandemie hinausgehen wiirde,
vor. Lediglich 19 % aller befragten Betriebe planen eine Erhéhung
der Homeoffice-Quote. Nur von 7 % dieser Firmen wird angegeben,
Homeoffice ausbauen zu wollen, um damit eine Reduzierung der
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Biiroflichen zu erzielen. Haupttreiber fiir einen Ausbau (73 %) ist
stattdessen die Erhohung der Flexibilitit und Vereinbarkeit von Fa-
milie und Beruf. Allerdings zeigen rund 54 % der grofieren Unter-
nehmen mit mind. 250 Mitarbeitern eine Tendenz zur Erweiterung
des Homeoffice-Anteils nach der Pandemie auf. Auch eine aktuelle
Befragung des Instituts der Deutschen Wirtschaft kommt zu dem
Ergebnis, dass nur 6,4 % der befragten Unternehmen im Jahr 2021
eine Reduzierung der Biroflichen planen.

Auswirkungen auf den Biiroflachenbedarf in Minster

Diese Auswirkungen von Homeoffice auf die Biiromirkte in
Deutschland haben auch Einfluss auf den Miinsteraner Biiromarkt.
Sind diese in Miinster aber ausgeprigt genug, um auch den Fla-
chenbedarf signifikant zu reduzieren?

In der jetzigen Pandemie haben vor allem die grof3en Miinstera-
ner Unternehmen die Moglichkeiten des Homeoffice soweit es geht
ausgebaut: Die Sparkasse Miinsterland, die rund 65 % ihrer Mitar-
beiter ins Homeoffice schickte, oder die LVM Versicherung, die ca.
75 % ihrer Mitarbeiter von Zuhause arbeiten lief3. Auch die Stadt-
verwaltung hat ihre mobilen Arbeitsplitze von 250 auf 1.000 auf-
gestockt. Dennoch bleibt die Frage, ob diese Mafinahmen auch nach
der Pandemie fortgefithrt werden.

Von Seiten der Miinsteraner Fachgesprachspartner sind zusitzlich
zu den oben bereits genannten Problemen weitere Hiirden der ver-
mehrten Einfithrung von Homeoffice genannt worden. Dies sind
weitere Argumente, die ebenfalls nicht fir ein spiirbares Burofla-
chen-Einsparpotenzial nach der Pandemie sprechen. So verfiigt

nicht jeder Mitarbeiter tiber ausreichend Platz, um sich einen den
gesetzlichen Anforderungen entsprechenden Arbeitsplatz zu Hause
einzurichten und in vielen Fillen, z. B. bei Alleinerziehenden, ist
an ein ruhiges Arbeitsumfeld kaum zu denken.

Der Wirtschaftsstandort Munster ist vorrangig durch klein- und
mittelstindische Unternehmen geprigt, die nicht immer in der Lage
sind, ihren Mitarbeitern die Moglichkeit zum Homeoffice anzu-
bieten. Nach Umfragen der IHK Nord Westfalen erméoglichten im
Frihjahr 2020 zwar 100 % der Unternehmen mit tiber 500 Beschif-
tigten Homeoffice, doch nur etwa die Hélfte der kleinen Unterneh-
men mit weniger als 20 Mitarbeitern konnten dies ebenso tun.
Zudem ist Miinster bekannt fir seine Vielzahl von Verwaltungs-,
Bildungs-, Sozial- und Gesundheitseinrichtungen. Wie die Pande-
mie verdeutlicht hat, sind speziell diese Branchen nicht unbegrenzt
zu digitalisieren und die Tétigkeiten von Zuhause limitiert. Daher
ist von Seiten dieser fiir Munster bedeutenden Branchen kaum ein
signifikanter Riickgang der Biiroflichennachfrage nach der Pande-
mie zu erwarten.
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Zusitzlich befindet sich die Leerstandsquote in Munster aktuell mit
1,2 % auf einem historisch niedrigen Niveau. Die begrenzte Flichen-
auswahl und der damit verbundene hohe Wettbewerb um hochwer-
tige und moderne Biiroflichen lisst viele Unternehmen von einer
Kindigung ihrer Mietvertrige zur Flichenreduktion absehen, be-
richten die meisten befragten Minsteraner Immobilienunterneh-
men.

Die quantitativen Einschitzungen der Miinsteraner Fachgesprachs-
partner zur zukinftigen Verinderung des Biroflichenbedarfs
schwanken. Funf Marktteilnehmer erwarten keine Verinderung,
weitere drei gehen von einem Rickgang von bis zu 20 % aus und
ein weiterer Experte geht von -25 % jedoch nur fiir grofiere Unter-
nehmen aus.

Einige Marktteilnehmer merkten an, dass nach der Pandemie
und ihrer Auswirkungen wie in vielen anderen Branchen sogar
ein Nachholeffekt erwartet werden konnte. Sobald die Wirtschaft
und das Gesellschaftsleben zum stabilen Ursprung zuriickkehren,
konnten Unternehmen geplante Anmietungen durchfithren wollen
und damit die Nachfrage ankurbeln.

Homeoffice - weg von der Biroflachenentwicklung?
Wenngleich die Stirkung des Homeoffice die Hoffnung erweckt
haben mag, deutlich mehr Wohn- als Biiroraum in der zukunfti-
gen Stadtentwicklung Miinsters zu benotigen, hat die Bedeutung
der Entwicklung von zusitzlichen Buroflichen kaum abgenommen.
Die extrem niedrige Leerstandsquote von 1,2 % und die steigende
Hochstmiete des Munsteraner Buromarktes, unterstreichen den
Bedarf an einer zusitzlichen Ausweisung von Grundsttcksflichen
zur Buromarktentwicklung.

Teile des Zentrums Nord, ein klassischer Buroentlastungsstand-
ort, wurden beispielsweise nach dem Scheitern der Planungen zum
Biro-Tower ,Butterfly vor kurzem mit zwei Gebiduden mit tber
300 Wohneinheiten anstelle von Biiroflichen entwickelt.

Das urspringlich als tberwiegendes Buiroquartier geplante Pro-
jekt ,Stadthafen Nord*“ soll nach seiner Fertigstellung mit rund 700
Wohneinheiten nun primir dem Wohnen dienen. Die moglichen
Biroflachen, die auf die zusitzlich geplanten 2.000 Arbeitsplitze
entfallen kénnten, werden voraussichtlich nur einen geringen Bei-
trag zur Entschirfung des angespannten Biiromarktes liefern kon-
nen, da ein erheblicher Teil der Arbeitsplitze z. B. in den Bereichen
Hotellerie, Handel oder Gastronomie angesiedelt sein wird. Auf dem
ehemaligen Osmo-Areal sind lediglich am Auf3enrand Biiroflichen
geplant, wihrend der Innenbereich Wohnnutzung vorsieht.

Das Urbane Wissensquartier im Nordwesten Miinsters erstreckt sich
auf 50 ha und verbindet Wohnen mit wissenschaftlichen Einrich-
tungen und Angeboten fiir technologieorientierte und wissensbasierte
Unternehmen. Die mogliche Entstehung von ca. 2.500 Wohneinhei-
ten und bis zu 6.000 Arbeitsplitzen konnte zumindest die Chance
bieten, hier eine Entlastung des Buromarktes zu realisieren, wenn
tatsichlich entsprechende Buroflichen entstehen.

Perspektivische Entwicklung des Biiroflachenmarktes

nach Corona

Das Biiro der Zukunft wird sich vermutlich eher geringfiigig von heu-
tigen modernen Biiros unterscheiden. Unternehmenskultur, Fih-
rungskonzepte und Buroflichen werden nicht grundiberholt, son-
dern lediglich durch konkrete technische Innovationen erginzt, um
auch zukunftig in Extremsituationen handlungsfihig zu bleiben. Da-
bei stellt das Homeoffice weniger ein standardisiertes Arbeitsmodell
als vielmehr das Mittel zum Zweck zur Reduzierung von Kontakten
und der Einhaltung von Hygiene- und Abstandsregelungen dar.

Mit einer Riickkehr in den Regelbetrieb wird der Biiroflichenbe-
darf daher vermutlich kaum sinken, nur die Biroflichenkonzepte
werden sich verindern. Die Einrichtung erginzender Nutzungs-



moglichkeiten wie Ruhezonen oder gar Eltern-Kind-Raume kénnte
sich ausbreiten. Auch ein hoéherer Platzbedarf zur Einhaltung von
Abstandsregelungen konnte die neuen Biiroflichen prigen. Anders
sdhe es aus, wenn die Wirtschaftskrise sich deutlich verlingern
wirde und die Zahl der Insolvenzen stiege. Hier wire mit einem
Riickgang der Nachfrage zu rechnen, der jedoch nicht auf die Aus-
weitung des Homeoffices direkt zurtickzufithren ware.

Aus heutiger Sicht spricht vieles dafiir, dass ein Ausbau des Homeof-
fices mit dem Ziel, die Zufriedenheit und Flexibilitt der Mitarbeiter
zu erhohen, ein sehr wahrscheinliches Szenario der zukiinftigen
Biiroarbeitswelten darstellt. Das bedeutet aber nicht automatisch
einen Riuckgang der Biroflichennachfrage insgesamt, da eingespar-
te Arbeitsplitze erfahrungsgemiaf3 durch die Integration, von z. B.

zusitzlichen Kommunikationszonen oder Ruhezellen weitestge-
hend kompensiert werden. Aufierdem sind gegenlaufige Trends zu
beriicksichtigen, die aus den Erfahrungen mit der aktuellen Coro-
na-Pandemie resultieren. Bereits heute denken sowohl Unterneh-
men als auch Architekten und Raumplaner dartiber nach, wie man
sich auch im Biro besser auf kiinftige Pandemien vorbereiten kann.
Auch wenn hier noch keine allgemeingiiltigen Konzepte vorliegen,
ist eines bereits absehbar: Besserer Schutz, auch im Biro, funktio-
niert nur mit mehr Platz. Die Struktur der ansissigen Branchen in
Miinster sowie der Schwerpunkt auf klein- und mittelstindische
Unternehmen untermauern zusitzlich die Annahme, dass Homeof-
fice, insbesondere in Miinster, einen nur geringen Einfluss auf den
Umfang der zukiinftigen Biiroflichennachfrage haben wird.

Die Wirtschaftsforderung Minster GmbH dankt an dieser Stelle dem internationalen Immobilien-Beratungsunternehmen BNP Paribas Real Estate Consult GmbH, Hamburg,

fur die Erarbeitung und Analyse der vorliegenden Ergebnisse. Diese Studie konnte durch die freundliche Mitwirkung zahlreicher Immobilienmarktteilnehmer in Munster erstellt

werden. Stellvertretend fiir alle Beteiligten sei an dieser Stelle folgenden Unternehmen gedankt:

Areo Holding GmbH Josef Kroger Immobilien OHG Amt far Immobilienmanagement, Stadt Miinster
BLB Bau- und Liegenschaftsbetrieb NRW Josef Kuhr Bolles+Wilson GmbH
BUSCHE & CZERANSKI GmbH LVM (Landwirtschaftlicher Versicherungsverein Biro Feldhaus & Partner

City Kontakt Immobilien Minster)
Deilmann Planungsgesellschaft
Derwald Unternehmensgruppe Schocher Immobilien

Dr. Schorn Immobilien

Engel & Volkers gesellschaft mbH
Fachhochschule Miinster Wohn+Stadtbau GmbH
Grimm Holding

Hamborner REIT AG

Homann Immobilien

Markus Gerold Immobilien

WLV Westfilisch-Lippische Vermogensverwaltungs-

CM Immobilien-Entwicklung GmbH
Deckwitz Immobilien

Harling oHG - Immobilien und Treuhand
Insider Immobilien Miinster

PSD Bank Westfalen-Lippe eG

Sparkasse Miinsterland Ost

Witech GmbH

Glossar

Vermietungsergebnis

Zum Vermietungsergebnis zihlen die Flichen, die bis zum 31.12.2020 neu vermietet wur-
den. Ausschlaggebend ist der Vertragsabschluss, unabhingig vom Zeitpunkt des Bezugs.
Die Fortsetzung bestehender Mietvertrige oder die Wahrnehmung von Optionen schligt
sich in dieser Summe nicht nieder.

Eigennutzer

Biroflichenumsitze in Form von Kauf einer Liegenschaft oder Neubau eines Biirogebau-
des auf dem eigenen Grundstiick, das zur Eigennutzung vorgesehen ist. Hierzu zéhlen
auch langfristig wirksame Finanzierungs- oder Vertragsinstrumente wie z. B. Leasing.
Der Umsatz wird nach Moglichkeit zum Zeitpunkt des Bekanntwerdens eines Bauver—
trages oder der Bautatigkeiten erfasst.

Biiroflichenumsatz

Der Biiroflichenumsatz setzt sich aus dem Vermietungsergebnis plus Eigennutzer zusam-
men. Flichenumsatz und Nachfrage werden in der vorliegenden Studie synonym verwandt.
Wobei unter Nachfrage nicht Flaichenanfragen sondern realisierter Biiroflichenverbrauch
verstanden wird.

Mieten
Die Mieten beziehen sich auf Vertrige, die im Jahr 2020 abgeschlossen wurden. Es han-

delt sich um nominale Nettokaltmieten je Quadratmeter vermietbarer Fliche pro Monat.

Leerstand

Zum Leerstand zihlen kurzfristig vermietbare Biiroflachen in bestehenden Gebiuden und
in Biro- und Geschiftshiusern, die zum 31.12.2020 beziehbar waren. Dazu gehoren au-
Berdem bis zum 31.12.2020 registrierte Bestandsflichen ohne vertragliche Bindung sowie

nicht vermietete Neubauflichen, die fir den Mieter ausgebaut werden mussen.

Verfugbare Flichen
Die verfugbaren Flichen werden aus der Summe der Leerstinde und den verfiigbaren im
Bau befindlichen Flichen berechnet.

Biiroflichenbestand

Der Biroflichenbestand summiert sich aus den Flichen in Biiro- und Verwaltungsgebau—
den der Dienstleistungs- und Produzierenden Unternehmen, der 6ffentlichen Verwaltung,
der Hochschulen, der Polizei, des Bundesgrenz-, Feuer- und zivilen Bevolkerungsschut-
zes. Er wird jahrlich um die Baufertigstellungen und Umbauten von Biro- und Verwal-
tungsgebiuden zum 31.12. erginzt.
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Die vorliegende Buromarktstudie 2021 der Wirtschaftsforderung Munster
GmbH analysiert die Buroflichenentwicklung innerhalb der Stadt hinsichtlich
Leerstand bzw. Angebot, Vermietungsleistung, Nachfragestruktur, Mietpreise,
Projekte und allgemeiner Marktperspektiven. Inzwischen blickt die Berichter—
stattung zum Miunsteraner Buromarkt auf eine seit 1995 bestehende Unter—
suchungsreihe zurick, die seit 1999 jahrlich veroffentlicht wird. In der Reihe
,Minsteraner Biromarktstory“ wird das aktuelle Thema Homeoffice in Miinster
niher betrachtet.

Gewihrleistung

Die getroffenen Aussagen und Prognosen wurden nach bestem Wissen und Ge-
wissen erstellt. Sie unterstellen stabile wirtschaftliche und politische Rahmenbe-
dingungen. Die Daten wurden soweit wie moglich durch die verwendeten Quellen
und die selbst durchgefithrten Erhebungen abgesichert.

BNPP REC kann keine Gewahr fur die volle Giiltigkeit, insbesondere der Prog-
nosen, der Wirtschaftlichkeitsbetrachtungen, der Erloseinschitzungen sowie der
Vermarktungsmoglichkeiten tibernehmen.

23



www.wfm-muenster.de



