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Jones Lang LaSalle Offices 2020: Verschiebung des Kréafteverhaltnisses
zugunsten der Blronutzer

London, Frankfurt, 14. Dezember 2011 - Das Verhaltnis zwischen Eigentiimer und Nutzer steht vor
grundlegenden Veranderungen. 80% der befragten Entscheidungstrager in der Immobilienbranche
sehen eine Verschiebung des Kréfteverhdltnisses in Richtung der Nutzer. Die Forderungen an
Eigentumer und Investoren nehmen zu.

Unter anderem zu diesem Ergebnis kommt eine weitere Untersuchung innerhalb des Offices 2020 —
Programms von Jones Lang LaSalle mit der Fragestellung: ,Wie und warum wird sich das
Mietverhdltnis und die Beziehung zwischen Eigentlimer und Nutzer verandern?".

Benoit du Passage, Managing Director Jones Lang LaSalle Frankreich und verantwortlich fiir
Suideuropa: ,Nutzer sind bereits in einer starkeren Verhandlungsposition als jemals zuvor. Dessen
bewusst iberdenken sie ihre immobilienbezogenen Ansatze, um sicherzustellen, dass die genutzten
Fl&achen ein Maximum zu ihrem geschéftlichen Erfolg liefern.” Der Schirmherr des Projekts weiter:
,Die Veranderung der Kréafteverh&ltnisses zugunsten der Nutzer wird mindestens (iber die néchsten
10 Jahre anhalten — unanhéngig vom Immobilienzyklus. Dies wird die immobile Landschaft verandern
und auch zu einer starkeren Zusammenarbeit zwischen Eigentiimern und Entwicklern fiihren.”

Bill Page, Direktor, EMEA Research, Jones Lang LaSalle und Leiter des Projekts ergénzt: ,Die
européischen Biiromarkte haben sich deutlich verandert. Sie werden bereits stark von der
Nachfrageseite beeinflusst. Die Nutzer kénnen Einfluss auf das, was gebaut wird, nehmen, ihre
Anforderungen konnen noch detaillierter werden — tiber Lage, GroRe, Intensitat der Nutzung,
Nachhaltigkeitsaspekte, Sicherheit bis hin zur Klimaanlage. Auch vor diesem Hintergrund werden
flexible und langfristige Kooperationen mit Entwicklern und externen Immobiliendienstleistern
zunehmen und fir alle Seiten bessere Ergebnisse erzielen, inshesondere angesichts von
Finanzierungsengpassen.” Bill Page weiter: ,Von mal3gerechter Vorausfinanzierung kénnen alle
Seiten profitieren. Der entscheidende Punkt zum Erfolg liegt in der Fahigkeit der Entwickler

~1/4-



Jones Lang LaSalle Offices 2020: Verschiebung des Kréafteverhaltnisses
zugunsten der Buronutzer

langfristige Partnerschaften mit ihren Kunden und Dienstleistern einzugehen und die Bedurfnisse und
Anforderungen der Nutzer beziglich Lage und Ausstattung vorweg zu nehmen. Nebenbei bemerkt:
es ist unwahrscheinlich, dass die fiir Immobilien zur Verfiigung stehenden Finanzierungsvolumina das
Niveau von vor 2007 wieder erreichen werden. Innovative Kooperationen mit Unternehmen werden
demnach gefragt sein, um diese Llcke zu schlieRen.”

Dariiber hinaus nimmt die durchschnittliche Mietvertragsdauer weiter ab. Auch dabei fordern die
Nutzer mehr Flexibilitat. Lag die durchschnittliche Mietvertragsdauer beispielsweise in Central London
2001 noch bei 12,7 Jahren, werden 2011 im Schnitt noch 7,9 Jahren registriert. In Westeuropa dirfte
der Durchschnitt bis 2020 auf 5 Jahren zuriickgehen, mit Auswirkungen auch auf die
Flachenumsétze. Allerdings ist gleichzeitig damit zu rechnen, dass die Nettoabsorption — also die
Verénderung des genutzten Bestandes — sich riicklaufig entwickelt, da die vorhandene Flache
effizienter und intensiver genutzt wird.

Fir den deutschen Biromarkt hebt Helge Scheunemann, Leiter Research Jones Lang LaSalle
Deutschland, hervor: ,Die erhohte Risikoneigung der Nutzer sowie deren Anspruch nach Flexibilitat
wird den Trend zu kiirzeren Vertragslaufzeiten verstarken. Gleichzeitig stellt der Trend die Vermieter,
die das Bedurfnis nach sicheren und maglichst lang laufenden Mieteinnahmen haben, vor weiteren
Herausforderungen.” Scheunemann weiter: ,Aktuell sind immer noch rund drei Viertel aller
abgeschlossenen Mietvertrage 5- oder 10-Jahres-Vertrage. Fir die ndchsten 10 Jahre sehen wir
einen signifikanten Anstieg der 3-Jahres-Vertrége, die im Jahr 2020 rund 40% aller neuen
Vertragsabschliisse ausmachen kdnnten. Auf der anderen Seite eroffnen kiirzere Laufzeiten auch
Chancen auf den Biirovermietungsmarkten. In unserem Szenario wiirden die jéhrlichen
Umsatzaktivitaten bis 2020 um 10 % gegeniiber heute zunehmen und es stiinden in den Big 7 pro
Jahr rund 11 Mio. m? zur Neuverhandlung an.”
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Benoit du Passage restimiert: ,Blronutzer bendtigen effiziente Flachen, gleichzeitig brauchen
Entwickler solvente und erfolgreiche Nutzer. Die Tatsache, dass das Thema ,Immobilien’ innerhalb
der Unternehmen einen hoheren Stellenwert geniel3t, bedeutet, dass Eigentiimer und Nutzer
Kooperationen eingehen miissen. Davon kdnnen und werden beide Seiten profitieren.”

Anmerkungen

Offices 2020 beleuchtet die Kernpunkte der Herausforderungen, die sich Blronutzern, Investoren
und Entwicklern in der ndchsten Dekade stellen, darunter Nachhaltigkeit, Standortwahl, Asset
Management, zunehmend alternde Blrobesténde, Technologie, sich dndernde Arbeitsweisen,
Biroausstattung und das Thema Finanzierung.

Um die wichtigsten und dringendsten Herausforderungen zu identifizieren und zu ordnen wurden 150
Experten aus Europa und dem Mittleren Osten befragt. Die Ergebnisse wurden in 10 Leitfragen
zusammengefasst. Unter den Befragten befanden sich Experten und Spezialisten der Bereiche
Transport, Kommunikation, Energiemanagement, Nachhaltigkeit, Technologie, Verantwortliche in
,Smart cities* und legislativen Regierungsinstitutionen, sowie Investoren, Entwickler und Nutzer aus
dem Kreis der Kunden von Jones Lang LaSalle.

Welche Aspekte werden mafgeblich die tatsachlichen Erfolgsfaktoren fiir nachhaltige
Immobilien und Nachhaltigkeit im Burosektor sein?

2 Was wird wichtiger sein und warum: Birostandort oder Qualitat?

Wo wird die starkste Veranderung bei den Biirofertigstellungen deutlich (Geb&ude und
Standort) und warum? Welche Auswirkungen wird das auf die Bliromarktperformance haben?

S

Wie wird sich neue Birotechnologie auf Gebaudestandards und —ausstattung auswirken?

Wie werden sich Kosten und Verfiigharkeit von Projektfinanzierungen verandern und welche
Auswirkungen hat das auf den Biroimmobiliensektor?
Angesichts einer sich verandernden Arbeitsplatznutzung, welches sind die entscheidenden
6 Faktoren die fundamentale Anderungen erméglichen und ,wofiir* wird das Biiro letztlich da
sein?
Wie und warum wird sich das Mietverhaltnis und die Beziehung zwischen Eigentiimer und
Nutzer verandern?
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Wie wird sich der Lebenszyklus eines Gebéaudes verandern und was bedeutet das fiir
nachhaltige Modernisierungen/Sanierungen und Asset Management Strategien?
Basierend auf den Herausforderungen, denen die Immobilienbranche entgegensieht, wird
die Branche in der Lage sein, sich zu verandern? Welche Talente und
Unternehmenskulturen und Managementansétze werden sich durchsetzen und zu den
Gewinnern gehdren?

Wie sieht die SWOT-Analyse fiir die Branche fiir die néchsten 10 Jahre aus und welches
sind die entscheidenden Erfolgsfaktoren?

Die Antworten auf diese Fragen bilden den Rahmen und die Struktur der Offices 2020 Research
Kampagne. Die Ergebnisse werden uiber regelmaiige Webmails, Pressemitteilungen,
kundenspezifische Workshops und Fachvortrage veroffentlicht.
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