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VORWORT

Als gewerbliche Immobilienbank der genossenschaftlichen FinanzGruppe untersuchen wir
seit mehreren Jahren regelmaBig die Markte, auf denen wir aktiv sind, und veroffentlichen
die Ergebnisse in Immobilienmarktberichten. Aufgrund der groBen Nachfrage nach Gewer-
beimmobilien in Deutschland haben regionale Standorte in der Gunst der Anleger in den
vergangenen Jahren splrbar an Bedeutung gewonnen. Deshalb verdffentlichen wir jeweils
im Fruhjahr eine Studie, die die Entwicklung in den Segmenten Blro und Handel in zwolf
bundesweiten Oberzentren — Augsburg, Bremen, Darmstadt, Dresden, Essen, Hannover,
Karlsruhe, Leipzig, Mannheim, Mainz, Minster und Nlrnberg — betrachtet. Die Ergebnisse
werden mit den deutschen Metropolen verglichen. Mit 19 Standorten und einer breiten
regionalen Streuung stellt die Studie somit eine umfassende Analyse des gewerblichen
Immobilienmarkts dar.

In einem prosperierenden Marktumfeld haben die Biro und Einzelhandelsmieten im ver-
gangenen Jahr im Durchschnitt der untersuchten Stadte weiter zugelegt. Auch wenn in
beiden analysierten Segmenten der Anstieg der Spitzenmieten an den regionalen Stand-
orten prozentual unter denen der Metropolen liegt, so bieten Oberzentren vielfach bessere
Chancen fur Immobilieninvestments als die deutschen Metropolen. Denn die Mietentwick-
lung ist meist stabiler, und es kénnen héhere Renditen als an den Top-Standorten erzielt
werden. Auch fur das laufende Jahr sind die Aussichten grundsatzlich gut. Am Bidroimmo-
bilienmarkt geht die hohe Flachennachfrage einher mit einem knappen Angebot. Daraus
resultieren an fast allen untersuchten Standorten ein weiterhin kraftiger Leerstandsabbau
und eine steigende Burospitzenmiete. Im Einzelhandel sind hingegen Sattigungstendenzen
erkennbar. Hier sind Mietsteigerungen von mehr als einem Prozent nur noch an rund der
Halfte aller Standorte moglich. Mehr Potenzial als die Metropolen bieten in diesem Kon-
text Oberzentren. Insbesondere an den Top-Standorten haben die Einzelhandelsmieten
mittlerweile ein Niveau erreicht, das kaum noch Spielraum fiir weiteres Wachstum bietet.

Der achte Marktbericht ,Regionale Immobilienzentren” erganzt unsere Fachthemenreihe
zum ,Immobilienmarkt Deutschland”, der regelmaBig im Herbst erscheint. Zudem ana-
lysieren wir die gewerblichen Immobilienmarkte in einzelnen Bundeslandern. Fir 2017 ist
im Juni der Landesbericht fir Hessen/Rheinland-Pfalz/Saarland sowie im November flr
Baden-Wiirttemberg vorgesehen. Eine Ubersicht aller Immobilienmarktberichte der DG HYP
finden Sie im Internet unter www.dghyp.de/unternehmen/markt-research.

DG HYP

Marz 2017
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FUR BUROS UND HANDEL IST DER FLACHENDECKENDE
MIETANSTIEG VORUBER

Am gewerblichen Immobilienmarkt ist im Zuge der insgesamt hohen Investorennach-
frage in den vergangenen Jahren das Interesse an Wohnungsportfolios oder
Logistikimmobilien, aber auch an Nischenméarkten wie Mikroapartments oder Hotels
spurbar groRer geworden. Die mit Abstand bedeutendsten Marktsegmente bleiben
aber Buro- und Einzelhandelsimmobilien, auf die wir uns in diesem Bericht
konzentrieren. Die in diesen beiden Assetklassen ungebrochen hohe Nachfrage nach
attraktiven Objekten signalisieren die im vergangenen Jahr erneut kraftig gesunkenen
Mietrenditen. Dabei stehen die Metropolen mit ihrer hohen Wirtschaftskraft sowie den
grofRen und liquiden Immobilienmérkten im Fokus. Hier erfolgt wie an den meisten
internationalen Immobilienmarkten der Léwenanteil der Investitionen in Gewerbeim-
mobilien. In Deutschland z&hlen zu diesen Top-Standorten, die oft als Gradmesser fiir
den Gesamtmarkt betrachtet werden, die sieben einwohnerstarksten Stadte. Daneben
bieten aber auch die Standorte in der zweiten Reihe viele Chancen. Hier ist die Miet-
entwicklung meist stabiler und die Mietrenditen sind héher. In diesem inzwischen in
der achten Auflage vorliegenden Marktbericht zu regionalen Immobilienzentren
greifen wir den wachsenden Bedarf fiir Informationen und Marktdaten zu diesen
Standorten auf, damit Chancen und Risiken besser beurteilt und in Relation zu den
Top-Standorten gestellt werden kénnen. Wie bisher enthalt der Marktbericht neben
12 Oberzentren aus dem gesamten Bundesgebiet auch die 7 Top-Standorte als
Referenz.

STANDORTE IM UBERBLICK

12 regionale Oberzentren 7 Top-Standorte
(Index: Regional-12) (Index: Top-7)
Stadt Bundesland Stadt Bundesland Stadt Bundesland
Augsburg Bayern Leipzig Sachsen Berlin Berlin
Bremen Bremen Dresden Sachsen Diisseldorf Nordrhein-Westf.
Darmstadt Hessen Mainz Rheinland-Pfalz | Frankfurt Hessen
Essen Nordrhein-Westf. Mannheim Baden-Wiirttemb.| Hamburg Hamburg
Hannover Niedersachsen Miinster Nordrhein-Westf. | KéIn Nordrhein-Westf.
Karlsruhe Baden-Wirttemb. Nirnberg Bayern Miinchen Bayern
Stuttgart Baden-Wiirttemb.

Das anschlielende Kapitel analysiert den Buromarkt fir die 19 enthaltenen Standorte.
Darauf folgt ab Seite 10 der Marktiiberblick zum Einzelhandel, an den sich ab Seite
18 die Einzelanalyse aller Standorte in alphabetischer Reihenfolge anschlie3t. Auf den
Seiten 68 bis 70 sind die wichtigsten Marktdaten tabellarisch zusammengefasst.

Biiroimmobilien: Leichter Mietanstieg und kréaftiger Leerstandsabbau

Wirtschaftliches Umfeld fiir die Nachfrage nach Biiroflachen

Die solide Entwicklung der deutschen Wirtschaft hat sich im vergangenen Jahr fortge-
setzt. Das gesamtwirtschaftliche Wachstum erreichte mit einem Plus von 1,9 Prozent
gegentiber dem Vorjahr den héchsten Zuwachs seit 2011, nachdem es in den beiden
Vorjahren mit 1,6 beziehungsweise 1,7 Prozent etwas langsamer bergauf ging. Dabei
haben erneut der private sowie der staatliche Konsum die Grundlage fiir den
anhaltenden Aufschwung gelegt. Wahrend ersterer auch vom niedrigen Olpreis
profitieren konnte, wurde letzterer durch die Ausgaben fiir die Unterbringung und den
Lebensunterhalt der 2015 eingetroffenen Migranten ausgeweitet. Die Investitionsaus-
gaben steuerten 2016 nur einen schwachen Wachstumsimpuls bei; der Beitrag des
AuRenhandels fiel sogar leicht negativ aus.

Achte Auflage des Marktberichts
»Regionale Immobilienzentren*

Biiro und Einzelhandel:
12 Oberzentren und
7 Top-Standorte

2016 wuchs die deutsche Wirtschaft
mit einem Plus von 1,9 Prozent am
starksten seit fiinf Jahren
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Im laufenden Jahr dirfte die Wachstumsdynamik etwas schwéacher ausfallen. Wir 2017 fallt das Wachstum schwécher
erwarten gegenlber 2016 ein rund ein Drittel niedrigeres gesamtwirtschaftliches aus, auch wegen einer geringeren
Wachstum von 1,2 Prozent. Allerdings ist gut die Halfte der Wachstumsdifferenz zum Zahl an Arbeitstagen

Vorjahr einer geringeren Zahl an Arbeitstagen geschuldet. Um diesen Effekt bereinigt

sinkt der Abstand auf 0,3 Prozentpunkte. Gegen ein stérkeres Wachstum im laufenden

Jahr sprechen das weiterhin verhaltene Exportgeschaft sowie die anziehende

Inflationsrate, die die Dynamik der Konsumausgaben leicht bremsen dirfte.

KONJUNKTURPROGNOSE: 2017 DURFTE SICH DAS TEMPO DES DER ARBEITSMARKT ENTWICKELT SICH WEITER POSITIV: DIE ZAHL
GESAMTWIRTSCHAFTLICHEN WACHSTUMS VERLANGSAMEN DER ERWERBSTATIGEN IST BIS ZULETZT GESTIEGEN
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Daher sollte die Nachfrage nach Arbeitskraften anhalten und fiir eine weiter steigende  Nachfrage nach Arbeitskraften
Beschaftigung sorgen. Der fast lineare Zuwachs der Erwerbstétigenzahl kdnnte sich  halt weiter an
aber abflachen. Zum einen bewegt sich die Zahl, die in zehn Jahren um Utber 4 Millio-

nen zulegen konnte, bereits auf Rekordniveau. Zum anderen weitet sich der regionale

Mangel an Fachkraften aus. So herrscht in Bayern und Baden-Wirttemberg mit
Arbeitslosenquoten von weniger als 4 Prozent praktisch Vollbeschaftigung. Aber auch

in Hessen und Rheinland-Pfalz ist die Arbeitslosigkeit mit Quoten von um die 5 Prozent

niedrig. Die bundesweite Quote wurde im Dezember 2016 mit 5,8 Prozent ermittelt.

Der in der linken Prognosegrafik ersichtliche leichte Anstieg der Arbeitslosenquote

resultiert vor allem daraus, dass im laufenden Jahr die ab 2015 in Deutschland

angekommenen Migranten zunehmend auf Arbeitssuche gehen durften.

ANFANG 2017 SANK DER IFO GESCHAF'[SKLIMAINDEX EIN WENIG DER ZEW-KONJUNKTURINDEX IST BEI DER AKTUELLEN LAGE, ABER
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Buiromarkte zeigen sich weiterhin in solider Verfassung

Auf der Grundlage der gesamtwirtschaftlichen Erwartungen und der Aussichten fir
den Arbeitsmarkt sind die Voraussetzungen gut, dass sich der deutsche Buromarkt
auch 2017 positiv entwickeln kann. Allerdings halt das laufende Jahr auch eine ganze
Reihe von Risiken bereit, die die wirtschaftliche Entwicklung belasten kénnen. Bei-
spiele sind der nach wie vor ungewisse Ablauf der Brexit-Verhandlungen, Belastungen
im Exportgeschaft durch protektionistische Entscheidungen der Trump-Administration
oder die 2017 anstehenden Parlamentswahlen in Deutschland, Frankreich und den
Niederlanden, die starker als in der Vergangenheit von populistischen Parteien beein-
flusst werden. Die davon moglicherweise ausgehende Unsicherheit kdnnte bei Unter-
nehmen eine abwartende Haltung und eine dadurch schwachere Bironachfrage
hervorrufen, als es aufgrund der reinen Prognosedaten zu erwarten ware.

In einigen Stadten sind die Blromarkte allerdings kaum noch in der Lage, einen
starkeren Zuwachs bei der Blrobeschaftigung zu verkraften. Der hohe Zuwachs bei
der Birobeschaftigung in den zurlckliegenden Jahren und der zugleich eher
verhaltene Neubau von Biroflachen haben dazu gefiihrt, dass an praktisch allen
betrachteten Standorten jahrlich mehr Biroflachen gemietet wurden als neu dazuge-
kommen sind. Das zeigt der vorliegende Marktbericht, dessen 19 betrachtete
Buromarkte zusammen rund 110 Millionen Quadratmeter Biroflache umfassen. Die
Bandbreite reicht dabei von Augsburg mit rund 1,4 Millionen Quadratmetern bis hin
zum Berliner Buromarkt mit 19 Millionen Quadratmetern Buroflache. Die zwolf
regionalen Oberzentren kommen zusammen auf 30 Millionen Quadratmeter, die
sieben Top-Standorte sind mit 80 Millionen Quadratmetern fast dreimal so groR3.

Aus konjunktureller Sicht sind die
Vorgaben fiir die Biiromarkte gut, es
bestehen aber viele Risikoherde

Das Flachenangebot an den
19 betrachteten Standorten hat
sich weiter verknappt

REGIONALE BUROMARKTE UND TOP-STANDORTE NACH GROSSE SEIT 10 JAHREN WERDEN NEUE BUROFLACHEN NUR NOCH IN EINEM
RELATIV NIEDRIGEM UMFANG ENTWICKELT

Srz < o - _ 45 Buroflachenneuzugang in % der Buroflache
- © T - = =
~ o T Y ~N oo - ©
cdco...oo. wm,\,\.gg.dg 4,0
[ce)
L) ® 30000 L0 o, 35
® o0 3,0
Y 2,5
o
(-]
o & 5 = 2,0
© 9 o3 T T 15
< 0o~ © 9~~~ ’
T2 3N m e ¥ ro
. 0. R
U, %%, % %, % % 0, 55,5, % %5 5, %, os
Qs 2 20 % I S8, R S8, 0 2 D S e Ty s D, ,
é(/\* @//)’5 &”é’(/@/;oé%o 66001, @/0‘9‘6&6(/%@/)
> % 77 o e R % S 0,0
Birofléche in Millionen Quadratmetern 2016 1992 1996 2000 2004 2008 2012 2016
@ Veranderung von 2006 bis 2016 in % Regional-12 e T Op-7
Quelle: BulwienGesa Quelle: BulwienGesa

Das sah nach der Jahrtausendwende noch ganz anders aus. Die vielen im Dot-Com-
Boom projektierten Biroflachen lieen sich nur schwer vermieten, weil die Birobe-
schaftigung nach der geplatzten Blase am Neuen Markt und den wirtschaftlichen
Verwerfungen durch ,9/11“ splrbar sank. Entsprechend schnellte das Volumen leer
stehender Buroflachen in die Hohe. An den volatileren Top-Standorten verlief diese
Entwicklung noch weitaus ausgepragter als in den Oberzentren mit ihren meist stabi-
leren BlUromarkten. Etwa seit der Mitte des vergangenen Jahrzehnts hat sich der
Trend aber gedreht; seitdem baut sich der Leerstand fast kontinuierlich ab. Dabei
sinken die Leerstande an den Top-Standorten — spiegelbildlich zum vorangegangenen
starken Anstieg — sichtbar rascher als in den Oberzentren. Dadurch ist die durch-
schnittliche Leerstandsquote der Top-Standorte mit aktuell 5,1 Prozent unter die der
Oberzentren mit 5,8 Prozent gerutscht. An den Top-Standorten wurde die Entwicklung

Das Mitte des vergangenen
Jahrzehnts driickende Leerstands-
problem hat sich aufgelost
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von der Umwandlung nicht mehr marktgéngiger Birogebdude in Wohnungen
beschleunigt. Diese relativ teuren Umbaumafinahmen wurden im Zuge der in den

Metropolen stark gestiegenen Wohnungsmieten immer attraktiver.

SEIT 10 JAHREN WACHST DIE BUROBES(_?HAFTI_(_;UNG AN DEN
19 STANDORTEN SCHNELLER ALS DIE BUROFLACHE
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DER ABBAU LEERSTEHENDER BUROFLACHEN HAT SICH 2016
UNGEBREMST FORTGESETZT
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Erfreulich ist, dass der Leerstandsabbau alle Standorte betrifft, wenngleich die nach- In Miinchen und Stuttgart sinkt die
stehend dargestellten Veranderungen der Leerstandsquote seit 2006 teilweise relativ. Leerstandsquote unter 3 Prozent
gering ausgefallen sind. Dagegen hat der Riickgang der leer stehenden Flachen an

einigen Standorten ein beachtliches AusmaR erreicht. In Minchen und Stuttgart sind

die Leerstande auf einen Bruchteil abgeschmolzen: Hier werden die Leerstandsquo-

ten inzwischen mit einer ,Zwei“ vor dem Komma ausgewiesen. Aber auch in Berlin,

Karlsruhe und Minster stehen mit einer ,Drei-Komma-Zahl“ kaum noch Buroflachen

leer, wodurch die Suche nach geeigneten Biirordumen zunehmend schwieriger wird.

Denn die verbliebenen Leerstéande verteilen sich im Stadtgebiet auf verschiedene

Blrogebaude. Damit sinkt mit einem zunehmenden Leerstandsabbau die Wahr-

scheinlichkeit, dass eine grofiere zusammenhangende Biroflache im gewlinschten

Stadtgebiet verfugbar ist.

DER ANTEIL LEER STEHENDER BUROFLACHEN IST AN ALLEN BETRACHTETEN STANDORTEN GESUNKEN
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Die beschriebene ricklaufige Entwicklung leer stehender Biroflachen kann sich zu  Der Mangel an verfiigbaren

einem Standortnachteil ausweiten, wenn Unternehmen keine geeigneten Flachen Biiroflichen kénnte 2017 zu einem
finden koénnen und der Neubau eines Blrogeb&udes nicht in Frage kommt. Ein geringeren Flichenumsatz fithren
weiterer Effekt kann darin bestehen, dass Unternehmen, Behorden oder Bildungsein-

richtungen einen Umzugswunsch oder eine beabsichtigte Flachenausweitung nicht re-

alisieren kdnnen. Weil sich der Leerstandsabbau im laufenden Jahr fortsetzen diirfte,

ist es absehbar, dass der Bulroflachenumsatz niedriger als 2016 ausfallt. Allerdings

konnten im vergangenen Jahr die mit einem knappen Flachenangebot konfrontierten

Top-Standorte Berlin und Miinchen in Relation zu ihrer Biroflache hohe Umsatze

erzielen. Stuttgart wies mit einem Buroflachenumsatz von 5,2 Prozent der Gesamtfla-

che den Hochstwert der 19 Standorte auf. Bremen und Leipzig sind daran gemessen

mit jeweils 3,4 Prozent die Oberzentren mit der relativ héchsten Blromarktaktivitat.

Schlusslichter sind Mainz und Augsburg mit 1,3 beziehungsweise 1,5 Prozent.

DIE OBERZENTREN SIND DEM GESTIEGENEN BUROFLACHENUMSATZ DIE OBERZENTREN WEISEN EINE GROSSE SPANNWEITE BEI DEN

DER TOP-STANDORTE NICHT GEFOLGT BUROMARKTAKTIVITATEN AUF
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Dass die Spitzenmiete fur Buroflachen im prosperierenden Marktumfeld und einem Im prosperierenden Marktumfeld
fortgesetzten Leerstandsabbau steigt, Uberrascht nicht: Im Durchschnitt der Top- ziehen die Spitzenmieten weiter an
Standorte stieg die Spitzenmiete kraftig um 4,9 Prozent auf 28,00 Euro je Quadratme-

ter. Das Plus bei den Oberzentren fallt mit 1 Prozent aber deutlich schwacher aus.

Hier ist die durchschnittliche Spitzenmiete mit 13,60 Euro knapp halb so hoch wie in

den Metropolen. Insgesamt setzt sich damit eine schon langer anhaltende positive

Mietentwicklung fort. An den Top-Standorten war es der sechste jahrliche Mietanstieg

in Folge; in den Oberzentren ging es sogar zum elften Mal hintereinander bergauf.

Dadurch ist der liber zehn Jahre kumulierte Anstieg der Spitzenmiete in den Oberzen-

tren mit 23 Prozent leicht kraftiger als das Mietplus der Top-Standorte mit 21 Prozent

ausgefallen.

Die im vergangenen Jahr im Durchschnitt hohere Mietdynamik der Top-Standorte Berlins Mietplus treibt das
relativiert sich allerdings mit Blick auf den ausgesprochen kraftigen Mietanstieg in Wachstum an den Top-Standorten
Berlin. Die hohe Buronachfrage in der Bundeshauptstadt sorgte dort fur eine zweistel- in die Hohe

lige Zuwachsrate, die aufgrund des hohen Anteils von Berlin den flachengewichteten

Durchschnitt kraftig steigen lie. Ware Berlins Spitzenmiete stabil geblieben, hatte das

Mietplus von Oberzentren und Top-Standorten etwa gleichauf bei 1 Prozent gelegen.
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DIE SPITZENMIETE DER TOP-STANDORTE IST ETWA DOPPELT SO SEIT 2006 IST DIE D!:JRCHSCHNITTLICHE SPITZENMIETE IN DEN OBER-
HOCH WIE DIE DER OBERZENTREN ZENTREN DURCHGANGIG GESTIEGEN
Spitzenmiete in Euro je Quadratmeter 12 Spitzenmiete gegeniiber Vorjahr in %
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Die folgende Abbildung zeigt neben den Spitzenmieten der 19 Standorte im vergan-
genen Jahr auch den realisierten Mietanstieg gegenliber dem Vorjahr. Vom
JAusreiller® Berlin abgesehen gab es keinen zweiten Markt mit einem sichtbar
Uberdurchschnittlichen Mietplus. An funf Standorten stagnierte die Spitzenmiete.
Abgesehen von Berlin erreichten vier Standorte einen Zuwachs von mehr als 2 Pro-
zent. Die Ubrigen neun Biromarkte legten mit 0,7 bis 1,8 Prozent moderat zu.

Die Spannweite der Spitzenmiete in den Oberzentren reicht von 12,50 Euro je
Quadratmeter in Augsburg bis zu 15,20 Euro in Mannheim. Die Top-Standorte
beginnen mit Stuttgart knapp unter der Marke von 20 Euro je Quadratmeter und enden
bei etwa 35 Euro fir die beiden teuersten deutschen Biromarkte Frankfurt und
Miinchen. Dabei ist der Mietabstand von Miinchen zu Frankfurt stark zusammenge-
schmolzen: Denn Miinchens Spitzenmiete konnte von Jahr zu Jahr zulegen, wahrend
sich die Bankenstadt Frankfurt mit einigen ,Nullrunden® zufrieden geben musste.

Von Berlin abgesehen steigen die
Spitzenmieten eher moderat

Die Spitzenmiete reicht von
12,50 Euro bis 35,50 Euro je
Quadratmeter

BUROSPITZENMIETE 2016: VON BERLIN UND HAMBURG ABGESEHEN STEIGEN DIE MIETEN MODERAT
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Erstklassige Blroimmobilien zahlen bei Investoren von Gewerbeimmobilien zu den
gefragten ,Dauerbrennern®. Das war im vergangenen Jahr nicht anders: Trotz der im
Durchschnitt gestiegenen Biiromieten gaben die anfanglichen Mietrenditen fir Biro-
flachen durch die weiter gestiegenen Kaufpreise erneut splrbar nach. Dadurch ist die

Investorennachfrage nach
erstklassigen Biiroobjekten halt
unverandert an
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durchschnittliche anfangliche Mietrendite an den Top-Standorten erstmals unter 4 Pro-
zent gefallen; der genaue Wert betragt 3,6 Prozent. Durch diesen Riickgang ist der
Renditeabstand zu den Oberzentren auf den bislang héchsten Wert von 1,3 Prozent-
punkten gestiegen. Die Rendite der Oberzentren ist 2016 zwar auch gefallen, aber
nicht ganz so kraftig. Wie im Einzelhandel ist Miinchen fiir Investoren auch bei Biros
der teuerste Standort. Am anderen Ende der betrachteten Standorte steht das von der
bayerischen Landeshauptstadt nicht weit entfernt gelegene Augsburg: Hier kann eine
um mehr als 2 Prozentpunkte héhere Mietrendite erzielt werden.

DIE BURO-RENDITE IST 2016 ERNEUT GESUNKEN DIE RENDITESPANNWEITE UMFASST ETWA 2 PROZENTPUNKTE
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Fazit Buromarkt und Prognose

Das spurbar verknappte Biiroflachenangebot hat sich — abgesehen von Berlin — nicht Prognose 2017: Erneuter
in einem ausgepragteren Anstieg der Spitzenmiete niedergeschlagen. Das spricht fir Leerstandsabbau und moderater
eine niichterne Vorgehensweise der Mietinteressenten. Denn teuer angemietete Anstieg der Spitzenmiete
Biroflachen treiben die Sachkosten in die Hohe, sie schlagen sich aber nicht einer

besseren Geschaftsentwicklung nieder. Gerade in unsicheren Zeiten mit vielfaltigen

wirtschaftlichen Risiken kdnnten sich hohe Mietverpflichtungen im Nachhinein als

Fehler erweisen. Auch deshalb gehen wir trotz einer voraussichtlich erneuten

Verknappung des Flachenangebots nicht von einer beschleunigten Mietentwicklung

aus. An den Top-Standorten erwarten wir ein Mietplus von nicht ganz 2 Prozent.

Neben dem knappen Angebot bei voraussichtlich guter Nachfrage kénnte der groRRe

Frankfurter Buromarkt mit einem Brexit-bedingten Plus fur etwas Wachstum sorgen.

Fir die Oberzentren erwarten wir ein etwa halb so hohes Mietplus; auch weil hier im

Durchschnitt ein hdheres Leerstandsniveau zu verzeichnen ist.

BURO - PROGNOSE FUR DIE SPITZENMIETE UND DEN LEERSTAND

2015 2016 2017e
12 Oberzentren
Spitzenmiete in Euro/m? (ggu. Vorjahr in %) 13,5 (+2,0) 13,6 (+1,0) 13,8 (+1,3)
Leerstandsquote in % (ggl. Vorjahr in %-Punkten) 6,1 (-0,4) 5,8 (-0,3) 5,6 (-0,2)
7 Top-Standorte
Spitzenmiete in Euro/m? (ggu. Vorjahr in %) 26,7 (+1,9) 28,0 (+4,9) 28,5 (+1,8)
Leerstandsquote in % (ggl. Vorjahr in %-Punkten) 5,7 (-1,1) 5,1 (-0,6) 4,8 (-0,3)
Quelle: BulwienGesa, Prognose DZ BANK AG alle Durchschnitte sind flachengewichtet

Die Spitzenmiete reprasentiert einen Mittelwert aus den obersten 3 bis 5 Prozent der Vermietungen des
Marktes, sodass der angegebene Wert nicht der absoluten Top-Miete entspricht.
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Handelsimmobilien: Spitzenmiete steigt praktisch nicht mehr

Im vergangenen Jahr hat sich fir Handelsimmobilien eine Zasur vollzogen. Denn wah-
rend der Einzelhandel mit einem erfreulichen Umsatzplus erneut ein gutes Ergebnis
verbuchen konnte, ist der Uiber zehn Jahre wahrende Aufwartstrend der Spitzenmieten
weitgehend zum Halten gekommen. Nur wenige Stadte — vor allem unter den Top-
Standorten — wiesen 2016 noch eine steigende Spitzenmiete auf. Insofern ist der Miet-
stillstand unter den Oberzentren weiter verbreitet: In den meisten regionalen
Immobilienzentren stagnierte die Spitzenmiete, vereinzelt sank sie sogar. Ist damit
zugleich der Aufschwung der Einzelhandelsimmobilien in den 1A-Lagen sowie der
citynahen Shopping-Center zu Ende gegangen? Oder ist es nur eine Verschnauf-
pause im Rahmen eines anhaltenden Aufwartstrends?

Wirtschaftliche Rahmenbedingungen fiir den Einzelhandel

Die im Abschnitt zu den Biroimmobilien (ab Seite 3) beschriebene solide konjunktu-
relle Lage in Deutschland bildet das Fundament fur die gute Entwicklung im Einzel-
handel. Rekordwerte bei der Beschaftigung und eine gegentiber dem Hochststand von
2005 mit Gber 5 Millionen inzwischen halbierte Erwerbslosenzahl bewirken nicht nur
eine bessere Kassenlage der privaten Haushalte, sie reduzieren auch die Sorgen vor
sozialem Abstieg und Arbeitslosigkeit. Dazu kommen weitere Faktoren, die den priva-
ten Konsum beglinstigen. Die seit 2014 niedrigen Inflationsraten — insbesondere we-
gen des gesunkenen Olpreises — haben in Verbindung mit kraftigen Lohnsteigerungen
und Rentenanpassungen zu hohen Zuwachsen des real verfligbaren Einkommens ge-
fuhrt. Zudem hat das Sparen aufgrund der niedrigen Zinsen an Attraktivitat eingebtf3t.

Wahrend die Einzelhandelsumsatze
kraftig steigen, konnen die Mieten
nur noch an wenigen Standorten
zulegen

Die wirtschaftlichen Rahmen-
bedingungen bieten giinstige
Voraussetzungen fiir den
privaten Konsum

DIE SEIT 2014 NIEDRIGEN INFLATIONSRATEN HABEN ...

... ZU HOHEN REALEN EINKOMMENSZUWACHSEN GEFUHRT
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Aus der Summe dieser Faktoren resultiert das gegenwartig hohe Konsumklima. Der
von der GfK ermittelte Index ist im Frahjahr 2015 auf rund 10 Punkte gestiegen und
halt dieses Niveau seitdem. Damit bewegt sich der Index auf dem héchsten Stand seit
2001. Die hohe Konsumneigung in Verbindung mit dem ausgeweiteten finanziellen
Spielraum der privaten Haushalte sind die wesentlichen Treiber der steigenden
Einzelhandelsumsatze. Erganzend kommt noch der florierende Tourismus hinzu, der
sich in kontinuierlich steigenden Besucherankiinften und Ubernachtungszahlen
niederschlagt. Gerade Stadtereisen stehen hoch im Kurs, wovon vor allem Ziele mit
herausragenden Sehenswirdigkeiten wie etwa Dresden profitieren. Ebenfalls nach-
fragesteigernd wirkt sich die wachsende Bevolkerung aufgrund der relativ hohen
Zuwanderungszahlen aus.
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Quelle: DG ECFIN AMECO

Neben steigenden Einkommen
begiinstigen das gute Konsumklima,
der florierende Tourismus und das
Bevolkerungsplus den Einzelhandel
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DAS KONSUMKLIMA BEWEGT SICH WEITERHIN AUF EINEM STABIL IM TOURISMUS KANN DEUTSCHLAND KONTINUIERLICH ZULEGEN
HOHEN NIVEAU
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Der Handelsverband HDE geht fur das Jahr 2016 von einem Plus der Einzelhandel- Das Umsatzplus von 2,5 Prozent
sumsatze — ohne Fahrzeughandel, Kraftstoffe und Apotheken und ohne Mehrwehr- fiir 2016 ist ordentlich, aber nicht
steuer — von 2,5 Prozent auf rund 486 Milliarden Euro aus. Das ist auf den ersten Blick herausragend gut
ein erfreulicher Zuwachs, angesichts der vielen stimulierenden Faktoren aber keines-
wegs ein glanzendes Ergebnis. Denn daraus lasst sich im Umkehrschluss folgern,
dass die Einzelhandelsergebnisse bei weniger gunstigen Vorgaben kaum noch
zulegen werden. Solche Entwicklungen sind im deutschen Einzelhandel nicht
ungewodhnlich, wie die lange Stagnationsphase im ersten Jahrzehnt dieses
Jahrtausends gezeigt hat.
2016 KONNTE DER DEUTSCHE EINZELHANDEL ERNEUT RELATIV ABER: EIN ERHEBLICHER TEIL DES WACHSENDEN EINZELHANDELS-
KRAFTIG ZULEGEN UMSATZES GEHT AUF ONLINE-BESTELLUNGEN ZURUCK
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Geht der Boom in den 1A-Lagen seinem Ende entgegen?

Sollten die Einzelhandelsumsatze in der Zukunft deutlich schwéachere Zuwachsraten
aufweisen, ware das flir den stationaren Einzelhandel alles andere als erfreulich. Denn
in den vergangenen Jahren ist ein erheblicher Teil des Wachstums im Online-Geschaft
erzielt worden. Dieses Segment ist mit einem Gesamtumsatz von 44 Milliarden Euro
zwar noch relativ klein, weist aber anhaltend hohe Zuwachsraten auf. In der zurlick-
liegenden Dekade konnte der E-Commerce um durchschnittlich 11 Prozent im Jahr
zulegen. Bei dieser Wachstumsdynamik muissen die Einzelhandelsumsatze
insgesamt um mehr als 1 Prozent steigen, damit in den Ladenkassen Uberhaupt ein

1

Der stark wachsende E-Commerce

limitiert das Umsatzplus in den
Ladenkassen
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Plus ankommt. Anders gesagt sind relativ kraftige Zuwachse der gesamten Einzelhan-
delsumséatze erforderlich, damit der stationare Handel davon profitieren kann.

Das gilt insbesondere bei den wieder steigenden Inflationsraten, die sich bereits fir Die Inflation ist zuriickgekehrt
das laufende Jahr abzeichnen. Denn damit wird das Umsatzplus real spirbar

verringert. Zudem werden hohe Zuwachsraten im Einzelhandel schwieriger, weil durch

eine hoéhere Inflation auch das reale Einkommensplus der privaten Haushalte

geschmalert wird.

Die bis vor wenigen Jahren stetige Ausweitung der Verkaufsflachen bei gleichzeitig Die Flachenproduktivitdt konnte sich
mehr oder weniger stagnierenden Einzelhandelsumsatzen haben den Umsatz je verbessern, reicht aber nicht an die
Quadratmeter Verkaufsflache — die Flachenproduktivitat — kraftig schrumpfen lassen. friiheren hoheren Werte heran
Wurden im Jahr 2000 im Durchschnitt noch 3.900 Euro je Quadratmeter umgesetzt,

waren es 2009 nur noch 3.300 Euro — ein Riickgang um rund 15 Prozent. Seit 2010

ist das wieder anders: Die Verkaufsflachen haben kaum noch zugelegt, wahrend der

Umsatz im stationaren Einzelhandel wieder gestiegen ist. Damit konnte die Flachen-

produktivitat 2015 wieder auf mehr als 3.500 Euro je Quadratmeter steigen. Das ist

zwar ein erfreulicher Zuwachs gegentber dem Tiefstwert von 2009, aber immer noch

weitaus weniger als zum Millenniumswechsel. Zudem handelt es sich um nominale

Daten. Wird die Inflation bertcksichtigt, die das Preisniveau seit 2000 um mehr als ein

Viertel angehoben hat, sieht die Rechnung noch unglinstiger aus.

VERKAUFSFLACHEN WERDEN KAUM NOCH AUSGEWEITET DIE FLACHENPRODUKTIVITAT STEIGT SEIT 2010 WIEDER
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Auch in den GroRstadten sind die Verkaufsflachen erheblich ausgeweitet worden. Der Die Einzelhandelsflachen sind
zum Teil kraftige Einwohnerzuwachs in den Stadten hat den Anstieg der Verkaufs- erheblich ausgeweitet worden
flache je Einwohner zwar gebremst, aber nicht aufhalten konnen. Dabei ist das

Einwohnerplus von 2000 bis 2016 mit durchschnittlich 9 Prozent in den Oberzentren

und 12 Prozent an den Top-Standorten beachtlich ausgefallen. Allerdings Ubertrifft das

Wachstum der Verkaufsflachen den Bevdlkerungsanstieg bei weitem: Diese sind in

beiden Stadtekategorien in dieser Zeit im Durchschnitt um fast 50 Prozent vergroRert

worden. Heute verfliigen die Top-Standorte Uber etwa 1,7 Quadratmeter

Verkaufsflache je Einwohner gegenuber 1,3 Quadratmetern im Jahr 2000. Die Ober-

zentren kommen auf 2,1 Quadratmeter. Zur Jahrtausendwende waren es erst

1,6 Quadratmeter.

12
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DIE RELATIVE VERKAUF§FLACHE IST TROTZ KRAFTIG STEIGENDER DIE FLACHENPRODUKTIVITAT DER TOP-STANDORTE HAT SICH
EINWOHNERZAHLEN SPURBAR GROSSER GEWORDEN BESSER ALS DIE DER OBERZENTREN ENTWICKELT
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Auch bedingt durch die relativ kleineren Verkaufsflachen fallt die Flachenproduktivitat
an den Top-Standorten deutlich héher als in den Oberzentren aus. Sie hat sich in den
Metropolen zudem im Zeitablauf besser entwickelt. Denn hier werden heute im Durch-
schnitt die Werte aus dem Jahr 2000 sichtbar Ubertroffen, wahrend diese in den
Oberzentren noch nicht wieder erreicht wurden. Das diirfte einer der Griinde sein,
warum die Spitzenmieten an den Top-Standorten in den zuriickliegenden Jahren
deutlich kraftiger als in den Oberzentren steigen konnten.

Flankiert wird die bessere Entwicklung in den Top-Standorten von der hier spirbar
hoéheren Kaufkraft. So erreicht die Halfte der 12 betrachteten Oberzentren nicht einmal
den bundesweiten Kaufkraftdurchschnitt, der einer Kaufkraftkennziffer von 100 ent-
spricht. Dagegen weisen die Top-Standorte — von Berlin abgesehen — Werte aus, die
zum Teil weit oberhalb dieser Marke liegen. Den Spitzenwert erreicht Deutschlands
fihrender Shopping-Standort Miinchen. Dahinter folgt mit groRem Abstand Dissel-
dorf. Unter den Oberzentren weisen die beiden im wirtschaftsstarken Rhein-Main-
Gebiet gelegenen Stadte Darmstadt und Mainz die hochsten Kennzahlen auf.

An den Top-Standorten hat sich die
Flachenproduktivitédt besser als in
den Oberzentren entwickelt

Top-Standorte profitieren von
hoherer Kaufkraft

BEI DER KAUFKRAFT SCHNEIDEN DIE TOP-STANDORTE BESSER ALS DIE OBERZENTREN AB

Kaufkraftkennziffer in Punkten
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Die insgesamt groRen Herausforderungen im Einzelhandel haben die 1A-Lagen in den
Grofistadten sowie die innerstadtischen Shopping-Center in den zurlckliegenden
Jahren bestens gemeistert. Das gilt insbesondere fiir die Top-Standorte. Aber auch
viele Innenstadte der Oberzentren kénnen sich als gefragte Shopping-Standorte gut
behaupten und stehen somit ebenfalls im Fokus der Retailer fiir neue Filialen. Der
Grund fir den Erfolg der Innenstadte ist die Kombination aus einem attraktiven
Einzelhandels- und Gastronomieangebot sowie einer hohen Aufenthaltsqualitat. Der
beliebte Online-Einkauf reduziert zwar das Umsatzpotenzial. Der Verlust kann aber oft
wettgemacht werden, weil die Produkte sowohl beim Einkaufsbummel in den Shops
als auch Uber die eigenen Internet-Plattformen gekauft werden kénnen. Wenn die
Verzahnung dieser Einkaufswelten gelingt, kdnnen gute Umsatze erzielt und tber klei-
nere Lagerflachen und lokale Shops Raumkosten gespart werden.

1A-Lagen der Top-Standorte haben
sich am besten entwickelt

DIE SPITZENMIETE IN DEN 1A-LAGEN DER TOP-STANDORTE IST
SICHTBAR STARKER ALS DIE IN DEN OBERZENTREN GESTIEGEN

SEITENLAGEN KONNTEN WEDER IN DEN TOP-7 NOCH IN DEN OBER-
ZENTREN VOM AUFSCHWUNG IM HANDEL PROFITIEREN

Spitzenmiete in Euro je Quadratmeter Miete Seitenlagen in Euro je Quadratmeter
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Bislang hat sich diese Rezeptur erfolgreich gezeigt. Das zeigt die anhaltend hohe
Nachfrage nach Verkaufsflachen in den 1A-Lagen und innerstadtischen Einkaufs-
zentren. Selbst Einzelhandler, die als reine Versender begonnen haben, sind
inzwischen mit Filialen in den Innenstadten vertreten. Die Spitzenmieten haben sich
im Fahrwasser der hohen Nachfrage erheblich ausgeweitet — allerdings mit einer aus-

Spitzenmiete an den Top-Standorten
ist in 10 Jahren doppelt so stark wie
in den Oberzentren gestiegen

DER SPITZENMIETE IN DEN OBERZENTREN HAT SICH DIFFERENZIERTER ENTWICKELT
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gepragten Standortdifferenzierung: Das Plus der Spitzenmiete ist an den Top-Stand-
orten in den vergangenen zehn Jahren mit durchschnittlich 46 Prozent doppelt so stark
wie in den Oberzentren ausgefallen, die ein Plus von 23 Prozent erreicht haben.
Daraus resultiert der heute groRe Mietabstand von den Oberzentren mit 135 Euro je
Quadratmeter zu den Top-Standorten, die im Durchschnitt fast 300 Euro je Quadrat-
meter erreichen. Wahrend alle Top-Standorte bei der Spitzenmiete ein starkes bis sehr
starkes Mietplus aufweisen, stellt sich die Entwicklung der Oberzentren heterogener
dar: In Essen ist die Spitzenmiete sogar etwas gesunken, in Karlsruhe konnte sie ihr
Niveau halten.

Der groRe Unterschied beim Mietanstieg ist auf verschiedene Aspekte zuriickzufiih- Oberzentren sind ,,austauschbarer®,
ren. Dazu zéhlen die schon angesprochene héhere Flachenproduktivitat und Kaufkraft wodurch das Mietsteigerungspoten-
der Top-Standorte, aber auch deren deutlich gréRBere Kundenzahl mit vielen zial starker limitiert wird
auslandischen Besuchern. Sie bieten sich deshalb als Testmarkte fir neue

Einzelhandelskonzepte an, sind aber auch pradestiniert fiir den Einstieg in den deut-

schen Markt. Entsprechend groR3 fallt die Nachfrage nach Verkaufsflachen in den

1A-Lagen aus. Dagegen bieten sich Oberzentren eher fiir die folgende Expansion auf

dem deutschen Markt an. Gegen einen starkeren Mietanstieg der Oberzentren spricht

aber auch ihre gréRere Austauschbarkeit: Denn von den etwa 80 deutschen Grof3-

stadten mit mehr als 100.000 Einwohnern fuhren nur sieben das Pradikat , Top-Stand-

ort“. Wahrend diese oft als Standort fur eine Filiale ,gesetzt‘ sind, haben die Filialisten

bei den Ubrigen GroRstadten mehr Alternativen.

Der stetige Aufwartstrend der Spitzenmiete kdnnte aber sowohl an den Top-Standor-  Ist der Aufwartstrend der

ten als auch in den Oberzentren erst einmal voriiber sein, sich aber zumindest kraftig Spitzenmieten in den 1A-Lagen
abschwachen. Wie eingangs zu diesem Kapital beschrieben, konnte die Spitzenmiete voriiber?

nur noch an wenigen Standorten — das zeigt die folgende Abbildung — zulegen. Und

das, obwohl das wirtschaftliche Umfeld und die erfreuliche Entwicklung im

Einzelhandel eher fir einen fortgesetzten Mietanstieg gesprochen hatten. Was sind

die Ursachen fir diese Entwicklung?

EIN UNGEWOHNTES BILD FUR HANDELSIMMOBILIEN: AN VIELEN 2017 ERWARTEN WIR IM DURCHSCHNITT NUR NOCH EIN MINIMALES
STANDORTEN GAB ES 2016 BEI DER SPITZENMIETE NULLRUNDEN PLUS BEI DER SPITZENMIETE
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Die schwachere Mietentwicklung ist in erster Linie die Folge einer insgesamt riicklau- 2016 ist die Verkaufsflachen-
figen Verkaufsflachennachfrage. Nach einem Bericht des Maklerhauses Jones Lang nachfrage gesunken

LaSalle sank die im vergangenen Jahr vermietete Flache gegentiber 2015 um 7 Pro-

zent. Zudem hat sich die Mietnachfrage starker auf mittelgroRe Flachen konzentriert.

Interessant ist auch die Verschiebung nach Branchen. ,Textil“ bleibt zwar das mit

Abstand grofite Segment, der Anteil ist aber zuriickgegangen — was eine Folge des
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erfolgreichen Online-Verkaufs von Kleidung sein konnte. Die Gastronomie als
zweitgroRte Nachfragegruppe steigt dagegen in der Bedeutung. Zudem fragen
Fitnessstudios verstarkt Flachen in den Innenstadten nach.

Aber weder die leicht riicklaufige Flachennachfrage noch der gebremste Mietanstieg
konnten das groRe Investoreninteresse an innerstadtischen Einzelhandelsobjekten
mindern. Dadurch sind die anfanglichen Mietrenditen sowohl fir Objekte an den
Top-Standorten als auch fiir solche in den Oberzentren erneut spirbar gesunken. Im
vergangenen Jahr hat sich zudem der Renditeabstand zwischen den beiden Stand-
ortkategorien leicht verringert auf nunmehr 1,1 Prozentpunkte. 2011 war der Abstand
mit 1,35 Prozentpunkten am gréRten. Uber alle Standorte umfasst die Spannweite
knapp 2 Prozentpunkte. Das Tief — hier sind Einzelhandelsobjekte am teuersten —
markierte Miinchen mit 3,3 Prozent. In Essen und Mainz konnten 2016 mit 5,2 Prozent
die hochsten anfanglichen Mietrenditen erzielt werden.

Anféangliche Mietrenditen im Handel
sind weiter riicklaufig

RENDITERUCKGANG IM EINZELHANDEL HAT 2016 ERNEUT AUS INVESTORENSICHT IST MUNCHEN AM TEUERSTEN UND MAINZ
ANGEHALTEN AM GUNSTIGSTEN
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Fazit Einzelhandelsimmobilien und Prognose

Fir den gebremsten Anstieg der Spitzenmiete im vergangenen Jahr ist zum einen das
bereits hohe Mietniveau verantwortlich. Quadratmetermieten von knapp 100 Euro in
Darmstadt bis hin zu fast 350 Euro in Minchen missen schlieRlich erst einmal
erwirtschaftet werden. Das scheint jedoch schwieriger zu werden, denn offenbar kom-
men die Auswirkungen des Online-Handels in den Innenstadten nun auch starker an.
Zudem bendtigten die Retailer durch den Absatz (ber ihre Internet-Shops insgesamt
weniger und auch kleinere Verkaufsrdume. Das zeigt die insgesamt geringere, sich
aber auch zugleich wandelnde Flachennachfrage. Zum Teil konnte der Riickgang
durch den Flachenbedarf von Supermarkten und Drogerieketten kompensiert werden,
die immer haufiger in den Innenstadten zu finden sind. Zudem steigt der Anteil der
Gastronomie. Und es kommen Nachfrager wie Fitnessketten hinzu, die bislang nur
selten in den besten Lagen zu finden waren.

Hinter der beschriebenen Entwicklung steht ein langerfristiger Trend: Die zunehmende
Digitalisierung wird das Einkaufsverhalten in der Zukunft nachhaltig verandern. Daher
gehen wir nicht davon aus, dass es sich 2016 einfach nur um ein schwéacheres Jahr
gehandelt hat, an das sich bald wieder eine beschleunigte Mietentwicklung
anschlieRen wird. Vielmehr gehen wir davon aus, dass die Spitzenmieten auch im
laufenden Jahr an vielen Standorten stabil bleiben werden. Das Online-Shopping
diirfte weiter zulegen, wodurch der klassische Einzelhandel in der City insgesamt
weniger Flachen und zudem kleinere Shops bendtigt. Dagegen kdnnte sich die
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Bedeutung der innerstadtischen Gastronomie-Konzepte noch ausweiten. Aber auch
das gesamtwirtschaftliche Umfeld schiebt den Einzelhandel nicht weiter an. Zwar
bleiben sowohl die konjunkturellen Aussichten als auch der Arbeitsmarkt solide. Aber
die voraussichtlich steigende Inflation zehrt Einkommenssteigerungen der privaten
Haushalte wieder starker auf. Zudem werden die internationalen Krisenherde
zahlreicher, was die Retailer zu einem zuriickhaltenden Agieren veranlassen koénnte.

HANDEL — PROGNOSE FUR DIE SPITZENMIETE

2015 2016 2017e
12 Oberzentren
Spitzenmiete in Euro/m? (ggu. Vorjahr in %) 134,4 (+2,2) 134,9 (+0,4) 1354 (+0,4)
7 Top-Standorte
Spitzenmiete in Euro/m? (ggu. Vorjahr in %) 292,3 (+3,6) 297,4 (+1,8)  298,5(+0,4)
Quelle: BulwienGesa, Prognose DZ BANK AG alle Durchschnitte sind flachengewichtet

Die Spitzenmiete reprasentiert einen Mittelwert aus den obersten 3 bis 5 Prozent der Vermietungen des
Marktes, sodass der angegebene Wert nicht der absoluten Top-Miete entspricht.
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AUGSBURG

ENTWICKLUNG DER EINWOHNERZAHL
116

ARBEITSLOSENQUOTE IN PROZENT
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Das von den Rémern gegriindete Augsburg ist mit dem Rathaus, Goldenem Saal und
Fuggerei ein beliebtes Reiseziel. Einwohnermafig liegt die Stadt in Bayern mit fast
290.000 Einwohnern auf Platz 3. Die Bevolkerung wuchs in der Vergangenheit als
Folge eines tiefgreifenden Strukturwandels langsamer als in anderen bayerischen
Oberzentren. Der Wandel resultierte aus dem Niedergang der Textilindustrie, dem Ab-
zug der amerikanischen Streitkrafte sowie grofRen Insolvenzfallen wie Manroland oder
Walter Bau. Inzwischen steigt aber auch Augsburgs Einwohnerzahl kraftig an. Dabei
hilft die in Schwung gekommene Wirtschaft. Wichtige Sektoren sind Umwelttechnolo-
gie und Luft- und Raumfahrt, die von der 1970 gegriindeten Universitat und weiteren
Forschungsinstituten profitiert. Die Arbeitslosenquote weist mit 5,3 Prozent (Dezem-
ber 2016) unter den Oberzentrum einen giinstigen Wert auf, ist aber deutlich héher
als in Bayern insgesamt. Zudem wirkt sich die Nahe zur Landeshauptstadt positiv aus:
Mit einer hervorragend ausgebauten Verkehrsanbindung ist Augsburg eine gute Alter-
native zum teuren Wohnort Minchen.

Biiroimmobilien in Augsburg

Augsburg zahlt mit rund 1,4 Millionen Quadratmetern Biroflache zusammen mit Darm-
stadt und Mainz zu den kleinen Blrostandorten in diesem Bericht mit jeweils deutlich
weniger als 2 Millionen Quadratmetern Biroflache. Die Vermietung von Buroflachen

Nach einem langjahrigen
Strukturwandel geht es in
Augsburg bergauf

Biiro: Kleinster Standort im Rahmen
des Marktberichtes

SPITZENMIETE FUR BUROFLACHEN IN EURO JE QUADRATMETER

LEERSTANDSQUOTE IN PROZENT
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BUROFLACHENUMSATZ IN PROZENT DER BUROFLACHE

ENTWICKLUNG VON BUROFLACHE UND -BESCHAFTIGUNG
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war in Augsburg bedingt durch den Strukturwandel lange Zeit ein eher schwieriges
Geschéft. Noch vor zehn Jahren lag die Spitzenmiete bei 9 Euro je Quadratmeter. Das
hat sich dank der wirtschaftlichen Erholung der letzten Jahre aber nachhaltig geéndert.
Seitdem haben die Biroflachennachfrage wie auch die Spitzenmiete spurbar
zugelegt. Letztere hat binnen zehn Jahren mit fast 40 Prozent am starksten von allen
betrachteten Standorten zulegen kdnnen, wenngleich die Spitzenmiete mit 12,50 Euro
je Quadratmeter — auch in Anbetracht der Nahe zu Minchen — noch vergleichsweise
glnstig ausfallt. Eine mdgliche Ursache ist das mit (iber 6 Prozent nicht niedrige Leer-
standsniveau. Dieses durfte in Verbindung mit dem Uberschaubaren Mietniveau auch
fur die bislang verhaltende Entstehung neuer Biroflachen urséachlich sein. Neuent-
wicklungen sind in der Regel eigennutzergetrieben. Sie erfolgen meistens auerhalb
der eher kleinteilig strukturierten Innenstadt wie etwa das neue Entwicklungs- und
Technologiezentrum des Robotik-Herstellers Kuka, durch dessen Mietvertrag der
Buroflachenumsatz 2014 einmalig von den Ublichen rund 20.000 auf 36.000 Quadrat-
meter sprang. Mit Blick auf den steigenden Bedarf durch den Ausbau als Wissen-
schafts- und Technologiestandort hat die Entwicklung von Biroprojekten aber
angezogen — insbesondere im Augsburg Innovationszentrum oder im Sheridan Park.
Letzterer dokumentiert die erfolgreiche Nutzung ehemaliger Militarareale. Fir weitere
Gewerbeflachen soll das in die Jahre gekommene Gewerbegebiet Lechhausen Nord
ausgebaut und aufgewertet werden. Wir gehen davon aus, dass sich der Aufwarts-
trend am Augsburger Buromarkt fortsetzt, was sich in einer weiter steigenden Spitzen-
miete niederschlagen dirfte.

BUROIMMOBILIEN PROGNOSE

Quelle: Feri, BulwienGesa

Index 2000 = 100

Der Ausbau als Wissenschafts- und
Technologiestandort wirkt sich posi-
tiv auf den Biliromarkt aus

2014 2015 2016 2017e
Nachfrage
BIP in % ggu. VJ 3,0 3,3 2,6 2,3
BIP pro Kopf in Euro 49.961 50.734 51.424 52.170
Burobeschaftigte in Tausend 50,9 51,9 52,8 53,6
Burobeschéaftigte in % ggu. VJ 2,2 2,0 1,7 1,5
Angebot
Burobestand in Tausend m? 1.357 1.370 1.376 1.382
Blirobestand in % ggu. VJ 0,2 1,0 0,4 0,5
Leerstandsquote in % 7,2 6,6 6,3 6,0
Miete Biiro
Top- / Seitenlage in Euro/m? 12,0 / 5,1 12,2 / 5,1 12,5 / 12,7 / 5,1
Top- / Seitenlage in % ggu. VJ 1,7 / 0,0 1,7 / 0,0 2,5 / 1,8 / 0,0

Quelle: Feri, BulwienGesa, Prognose DZ BANK AG
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Handelsimmobilien in Augsburg

SPITZENMIETE IM EINZELHANDEL IN EURO JE QUADRATMETER

EINZELHANDELSUMSATZ IN EURO JE QUADRATMETER
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Augsburg weist mit tber 3 Quadratmetern Verkaufsflache je Einwohner den hochsten
Wert in diesem Marktbericht auf. Der Grund fir den hohen Flachenbestand ist die
Versorgungfunktion fiir ein grof3es Einzugsgebiet von tGber 600.000 Menschen. Alter-
native gréRere Shopping-Standorte zu der in der Mitte zwischen Miinchen und Ulm
gelegenen Stadt gibt es nicht, woraus ein relativ hoher Zentralitdtswert von 125 resul-
tiert. Dagegen ist die unterdurchschnittliche Kaufkraft in der Fuggerstadt ein Minus-
punkt. Flr einen gewissen Ausgleich sorgen relativ viele Besucher. Die Stadt kann
etwa 800.000 Ubernachtungen im Jahr zahlen. Eine Belastung fiir den Einzelhandel
bedeutet die sich bis voraussichtlich 2020 hinziehende GroRRbaustelle des Stadtebau-
projektes ,Augsburg City“, mit der verschiedene MalRnahmen im Nahverkehr, aber
auch eine komplette Erneuerung der Fuligdngerzone verbunden sind. Daher Uber-
rascht die gedampfte Entwicklung der Spitzenmiete auch nicht. Zuletzt stieg sie 2015
in den 1A-Lagen Annastralle und Burgermeister-Fischer-StralRe um 5 auf 115 Euro je
Quadratmeter, nachdem sie zuvor vier Jahre konstant geblieben war. Im Augsburger
Handel kam es in den vergangenen Jahren zu einigen Veranderungen: Wahrend Peek
& Cloppenburg im ehemaligen Woolworth-Gebaude investierte, gab Galeria Kaufhof
den Standort auf. Jetzt wird die Immobilie von Schuh-Schmid genutzt. Das Fug-
gerstadt-Center wird nach dem 2015 erfolgten Verkauf an Activum Capital
Management saniert. Es soll im laufenden Jahr als ,Helio“ wieder eréffnen. Auch beim
in die Jahre gekommenen Schwabencenter steht eine Revitalisierung bis 2018 an.
Dann soll es unter der Bezeichnung ,Forum* wiedererdffnet werden. Eine Steigerung
der Spitzenmiete ist nach unserer Einschatzung 2017 nicht zu erwarten.

HANDELSIMMOBILIEN PROGNOSE

Handel: Der attraktive
Shopping-Standort leidet unter
stadtebaulichen GroRbaustellen

2014 2015 2016 2017e
Nachfrage
Verf. Einkommen pro Kopf in Euro/Monat 1.734 1.749 1.765 1.780
Arbeitslosenquote in % 6,7 6,5 6,2 6,3
Einzelhandelsumsatz in Mio. Euro/in ggu. VJ 1.774 | 3,2 1.836 / 3,4 1.881 / 2,5 1.913 / 1,7
Einzelhandelsumsatz in Euro/m? Verkaufsflache 1.959 1.993 2.012 2.025
Angebot
Handelsflache in Tausend m? 906 921 935 945
Handelsflache in % ggi. VJ 0,0 1,7 1,5 1.1
Miete Einzelhandel
Top- / Seitenlage in Euro/m? 110 / 8,0 115 / 8,0 115 / 8,0 115 / 8,0
Top- / Seitenlage in % ggu. VJ 00 / 0,0 4,5 / 0,0 0,0 / 0,0 0,0 / 0,0
Quelle: Feri, BulwienGesa, Prognose DZ BANK AG VJ = Vorjahr
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BERLIN

Bliroimmobilien in Berlin

SPITZENMIETE FUR BUROFLACHEN IN EURO JE QUADRATMETER
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Noch Mitte des vergangenen Jahrzehnts z&hlte Berlin wirtschaftlich zu den Sorgen-
kindern. Das hat sich grundlegend geéndert. Heute ist die Bundeshauptstadt ein
gefragter Standort fur E-Commerce-Anbieter und Fintechs, aber auch fir etablierte
Unternehmen. Berlins Attraktivitat als Wohnort hat diese Entwicklung unterstutzt: Sie
erleichtert den Zugang zu Fachkréften. Inzwischen dirfte die in Schwung gekommene
Wirtschaft mit dem binnen funf Jahren starksten Rickgang der Arbeitslosenquote
unter den Top-Standorten selbst fliir Zuwanderung sorgen, wobei das gro3e Kulturan-
gebot und die fir eine Metropole glinstigen Lebenshaltungskosten nach wie vor zu
den Vorteilen des Standorts zahlen. Bis vor kurzem konnte die Stadt auch mit einer
relativ niedrigen Buromiete punkten. Mit einem Plus von Uber 16 Prozent im
vergangenen Jahr und mehr als 30 Prozent in den zurlickliegenden fiinf Jahren ist die
Spitzenmiete aber weitaus starker als in den ibrigen sechs Top-Standorten gestiegen.
Mit 28 Euro je Quadratmeter ist Berlin nun mit groBem Abstand der drittteuerste
Blromarkt hinter Miinchen und Frankfurt. Der Flachenumsatz hat 2016 genauso wie
im Vorjahr mit rund 850.000 Quadratmetern ein sehr hohes Niveau — uber 40 Prozent
oberhalb des zehnjahrigen Durchschnitts — erreicht. Im laufenden Jahr dirfte es aber
schwierig werden, eine Vermietungsleistung auf diesem Niveau zu erreichen.
Angesichts einer auf 3 Prozent gesunkenen Leerstandsquote mangelt es am entspre-
chenden Angebot. Knappheitsbedingt konnte die Spitzenmiete erneut zulegen.

BUROIMMOBILIEN PROGNOSE

Quelle: BulwienGesa, Prognose DZ BANK AG

Der Berliner Biiromarkt steht

unter Volldampf

Spitzenmiete steigt 2016 um

tiber 16 Prozent

Knappheitsbedingt konnte
Spitzenmiete weiter steigen

2014 2015 2016 2017e
Nachfrage
BIP in % ggu. VJ 4,5 54 3,2 2,6
BIP pro Kopf in Euro 38.140 39.674 40.667 41.520
Burobeschéftigte in Tausend 524,2 542,0 556,0 570,0
Burobeschéaftigte in % ggu. VJ 3,4 3,4 2,6 2,5
Angebot
Biirobestand in Tausend m? 18.737 18.929 18.947 19.050
Blrobestand in % ggu. VJ 0,6 1,0 0,1 0,5
Leerstandsquote in % 5,0 3,8 3,0 2,8
Miete Biiro
Top- / Seitenlage in Euro/m? 23,0 8,5 24,0 / 9,5 28,0 / 11,0 28,5 / 11,2
Top- / Seitenlage in % ggu. VJ 2,2 7,6 4,3 / 11,8 16,7 / 15,8 1,8 / 1,8
Quelle: Feri, BulwienGesa, Prognose DZ BANK AG VJ = Vorjahr
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Handelsimmobilien in Berlin

SPITZENMIETE IM EINZELHANDEL IN EURO JE QUADRATMETER

EINZELHANDELSUMSATZ IN EURO JE QUADRATMETER

320 5.000
280
4.000 /
240 —
200 3.000
160
120 2.000
80
1.000
40
0 0
2002 2005 2008 2011 2014 2017e 2002 2005 2008 2011 2014 2017e
B Berlin Top-7 e Regional-12 I Berlin s TOP-7 e Regional-12
Quelle: BulwienGesa, Prognose DZ BANK AG Quelle: Feri

Berlin hat sich als Shopping-Standort hervorragend entwickelt. Das Interesse von
Investoren und Retailern ist entsprechend grof3, was im starken Anstieg der Spitzen-
miete zum Ausdruck kommt. Binnen funf Jahren hat sich Berlin mit einem Mietplus
von Uber 40 Prozent in das Spitzenfeld der Top-Standorte vorgearbeitet. Mit der
aktuellen Spitzenmiete von 310 Euro je Quadratmeter ist nur Mlnchen teurer. Dafir
sind mehrere Ursachen verantwortlich: Deutschlands Wirtschaftskraft hat die Bundes-
hauptstadt international starker in den Fokus geriickt. Dazu kommen die Grofie,
Bedeutung und Internationalitdt des Marktes in der mit Abstand einwohnerstarksten
deutschen Stadt. Damit bietet Berlin gute Rahmenbedingungen als Testmarkt flr neue
Handelskonzepte und ist pradestiniert fiir die Premiere auslandischer Retailer auf dem
deutschen Markt. Der Malus der Wirtschaftsschwéache wird durch die erfreuliche
wirtschaftliche Entwicklung allmahlich kleiner, wenngleich die Kaufkraft der Berliner
noch deutlich unter den ubrigen Top-Standorten liegt. Fir einen gewissen Ausgleich
sorgt das hohe Besucheraufkommen: So liegt Berlin unter den deutschen Stadten mit
tiber 30 Millionen Ubernachtungen mit weitem Abstand vor Miinchen auf Platz eins.
Auch wenn die Retailer nach wie vor groRRes Interesse an Berlin haben, dirfte der
Aufwartstrend der Spitzenmiete erst einmal voriiber sein. Wir gehen fiir das laufende
Jahr von einer stabilen Entwicklung aus. Anhaltend hoch ist das Interesse am
Hackeschen Markt, der mit seinem gastronomischen und kulturellen Angebot punkten
und sich weiter in Richtung 1A-Lage entwickeln kann. Die héchsten Mieten betreffen
aber die Konsumlage Tauentzienstrale am Ku‘damm.

HANDELSIMMOBILIEN PROGNOSE

Handel: Der Shopping-Standort
Berlin hat sich in das Spitzenfeld
unter den Top-Standorten

vorgearbeitet

Auch in Berlin diirfte es mit der
Mietrallye erst einmal vorbei sein

2014 2015 2016 2017e
Nachfrage
Verf. Einkommen pro Kopf in Euro/Monat 1.737 1.771 1.802 1.829
Arbeitslosenquote in % 111 10,7 10,3 10,4
Einzelhandelsumsatz in Mio. Euro/in ggu. VJ 17122 | 47 17.785 | 3,9 18.276 |/ 2,8 18690 / 23
Einzelhandelsumsatz in Euro/m? Verkaufsflache 2.750 2.825 2.867 2.885
Angebot
Handelsflache in Tausend m? 6.226 6.296 6.375 6.479
Handelsflache in % ggu. VJ 2,7 1,1 1,3 1,6
Miete Einzelhandel
Top- / Seitenlage in Euro/m? 290 / 140 300 / 14,5 310 / 14,5 310 /145
Top- / Seitenlage in % ggu. VJ 74 | 00 3,4 / 3,6 3,3 / 0,0 0,0 /0,0
Quelle: Feri, BulwienGesa, Prognose DZ BANK AG VJ = Vorjahr
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BREMEN

ENTWICKLUNG DER EINWOHNERZAHL

ARBEITSLOSENQUOTE IN PROZENT
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Bremen ist mit nicht ganz 560.000 Einwohnern jiingst von Leipzig aus der Liste der
zehn groften deutschen Stadte verdrangt worden. Denn die Hansestadt konnte ihre
Einwohnerzahl in zehn Jahren lediglich um 2 Prozent steigern, wahrend Leipzig um
15 Prozent gewachsen ist. Dabei bietet das wirtschaftliche und kulturelle Zentrum im
Nordwesten eine hohe Lebensqualitat. Die Ursache dirfte im immer noch spirbaren
Strukturwandel zu finden sein. Die Arbeitslosenquote ist fur eine westdeutsche Grol3-
stadt mit 9,5 Prozent (Dezember 2016) hoch. Und der Anstieg der Beschaftigtenzahl
verlauft flacher als in anderen Oberzentren. Dabei kann die wirtschaftliche Entwick-
lung durchaus Erfolge vorweisen. Vor allem in den Sektoren Fahrzeugbau, Luft- und
Raumfahrttechnik, Nahrungs- und Genussmittel, Biotechnologie und Logistik haben
sich viele Unternehmen fiir den Standort Bremen entschieden. Ein Pluspunkt ist die
hervorragende Verkehrsanbindung Uber StralRe, Bahn, Seehafen und den Flughafen.
Die Entwicklung zum Technologiestandort profitiert von Kooperationen mit der Univer-
sitat Bremen. Ein zunehmend bedeutendes Standbein fiir die Hafenstadt ist der
Tourismus mit fast 2 Millionen Ubernachtungen im Jahr.

Biiroimmobilien in Bremen

Mit 2,6 Millionen Quadratmetern ist Bremen gemessen an der Einwohnerzahl ein klei-
nerer Burostandort, was auf die industrielle Pragung der Stadt zurlickgehen durfte.
Die Burobeschaftigtenzahl stieg in der zuriickliegenden Dekade mit 17 Prozent ver-

Wirtschaftliches Zentrum im
Nordwesten Deutschlands

ZeitgemaBe Biroflachen sind in der
Bremer City kaum vorhanden

SPITZENMIETE FUR BUROFLACHEN IN EURO JE QUADRATMETER

LEERSTANDSQUOTE IN PROZENT

30 12
. \_/\/
24 10
21 8
18
15 6
12
9 4
3
0
2002 2005 2008 2011 2014 2017e 2002 2005
mmm Bremen e Regional-12 Top-7 s Bremen

2008 2011
e Regional-12

2014 2017e

Top-7

Quelle: BulwienGesa, Prognose DZ BANK AG

23

Quelle: BulwienGesa, Prognose DZ BANK AG



Regionale Immobilienzentren Deutschland | 2017

BUROFLACHENUMSATZ IN PROZENT DER BUROFLACHE

ENTWICKLUNG VON BUROFLACHE UND -BESCHAFTIGUNG

=

6 125
5 120
4 115
3 110
2 105
1 100
0 95
2000 2002 2004 2006 2008 2010 2012 2014 2016 2000 2002 2004
mmmmm Bremen e Regional-12 Top-7 e Blirofléche

2006

2008

2010
e Birobeschaftigte

2012

2014 2016

Quelle: BulwienGesa

gleichbar stark wie der Durchschnitt der betrachteten Oberzentren an. Die Ausweitung
der Buroflachen war mit 12 Prozent zwar uberdurchschnittlich ausgepragt, reichte
aber nicht an den Beschaftigungszuwachs heran. Allerdings sind moderne Burofla-
chen insbesondere in der Innenstadt knapp, denn ein groRer Teil der Biirogebaude ist
Uberaltert und erfiillt nicht mehr die Anspriiche der Nachfrager. Die vom Markt
benétigten neuen Biiroobjekte sind vor allem in der Peripherie wie der Uberseestadt
entstanden, wo Nachfrager die gesuchten attraktiven Flachen finden. Der 2016
erzielte Blroflichenumsatz von 88.000 Quadratmeter entsprach im Wesentlichen
dem zehnjahrigen Durchschnitt. Drei Abschliisse wiesen ein Volumen von mehr als
5.000 Quadratmetern auf; bei zweien war Kiihne + Nagel, beim dritten Siemens der
Mieter. Von den sechsstelligen Flachenumséatzen abgesehen, die 2006 und 2007
erzielt wurden, bewegt sich das Vermietungsgeschehen in der Regel in einem Korridor
von 70.000 bis 90.000 Quadratmetern. Relativ wenig Bewegung zeigt sich aber auch
bei der Leerstandsquote, die aktuell 4,5 Prozent betragt, und bei der Spitzenmiete.
Diese verharrt seit 2008 bei rund 12,50 Euro je Quadratmeter. Damit hat sich der
bremische Biiromarkt vom verbreiteten aufwartsgerichteten Miettrend abgekoppelt
und zahlt heute zu den gunstigsten Bulrostandorten in diesem Bericht. FUr das
laufende Jahr erwarten wir keine wesentliche Anderung am Bremer Biiromarkt. Die
Fertigstellungen dirften etwas niedriger als im Vorjahr ausfallen, sodass der
Leerstand leicht sinken koénnte. Die Spitzenmiete dirfte weiterhin stabil bleiben,
bestenfalls geringfligig zulegen.

BUROIMMOBILIEN PROGNOSE

Quelle: Feri, BulwienGesa

Index 2000 = 100

Der Bremer Biiromarkt ist von einem
stabilen Marktgeschehen gepragt

2014 2015 2016 2017e
Nachfrage
BIP in % ggu. VJ 2,3 4,2 2,8 2,6
BIP pro Kopf in Euro 52.763 54.617 55.951 57.267
Burobeschéftigte in Tausend 100,8 101,5 103,0 104,5
Burobeschéftigte in % ggu. VJ 1,9 0,7 1,5 1,5
Angebot
Biirobestand in Tausend m? 2.555 2.577 2.620 2.640
Blrobestand in % ggu. VJ 0,7 0,9 1,7 0,8
Leerstandsquote in % 4,7 4,5 4,5 4,4
Miete Biiro
Top- / Seitenlage in Euro/m? 12,5 / 6,5 12,5 / 6,7 12,5 / 6,7 12,6 / 6,7
Top- / Seitenlage in % ggu. VJ -2,7 / 12,1 0,0 / 31 0,0 / 0,0 1,0 / 0,0
Quelle: Feri, BulwienGesa, Prognose DZ BANK AG VJ = Vorjahr
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Handelsimmobilien in Bremen
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Die grundsatzlichen Voraussetzungen fiir den Bremer Einzelhandel sind recht gut,
wenn man von der unterdurchschnittlichen Kaufkraft — die entsprechende Kennziffer
erreicht lediglich 96 Punkte — absieht. Der Shopping-Standort verfugt Giber ein groRes
Einzugsgebiet. Die einzige nennenswerte Konkurrenz ist das viel kleinere Oldenburg.
Zudem zieht es viele Besucher in die attraktive Stadt. Daraus resultieren rund
2 Millionen Ubernachtungen im Jahr, zu denen noch eine Vielzahl von Tagesgasten
addiert werden kann. Dass der innerstadtische Handel dennoch hinter dem eigentli-
chen Potenzial des Standortes zurlickbleibt, ist insbesondere auf ,hausgemachte”
Ursachen zuriickzufiihren: Dafiir sind insbesondere mehrere periphere Einkaufszen-
tren wie Waterfront, Roland-Center oder Weserpark verantwortlich. Der Anteil der
Innerstadt am gesamten Bremer Einzelhandel liegt deshalb deutlich unter 20 Prozent.
Zudem mangelt es in der City an attraktiven Verkaufsflachen, sodass Filialisten, die
groRere Geschaftsraume bendtigen, nur selten findig werden. Andererseits sind in
den Bremer 1A-Lagen vereinzelt Leerstdnde zu beobachten, die auf unrealistischen
Mietvorstellungen beruhen. Die sinnvolle Flachenerweiterung in der Innenstadt hatte
mit dem geplanten ,City Center® erreicht werden koénnen, fiir dessen Bau die Stadt
bereits den Lloydhof erworben hatte. Das Projekt ist aber mit dem Riickzug des Cen-
terentwickler Sonae Sierra gescheitert. Nun will die Stadt den Lloydhof wieder verkau-
fen. Ein Investor soll in dem Objekt ein ,Geschaftshaus des 21. Jahrhunderts* reali-
sieren. Bei der Spitzenmiete, die mit 130 Euro je Quadratmeter nur zwei Drittel des
Hannoveraner Niveaus erreicht, erwarten wir im laufenden Jahr keine Veranderung.

HANDELSIMMOBILIEN PROGNOSE

Handel: Die City als Shopping-
Standort leidet unter peripheren
Einkaufszentren und einem Mangel
an attraktiven Verkaufsflachen

2014 2015 2016 2017e
Nachfrage
Verf. Einkommen pro Kopf in Euro/Monat 1.939 1.982 2.019 2.051
Arbeitslosenquote in % 10,1 10,0 9,7 9,8
Einzelhandelsumsatz in Mio. Euro/in ggu. VJ 2576 |/ 3,8 2674 | 3,8 2.766 / 3,4 2.849 / 3,0
Einzelhandelsumsatz in Euro/m? Verkaufsflache 1.703 1.743 1.784 1.811
Angebot
Handelsflache in Tausend m? 1.513 1.534 1.550 1.573
Handelsflache in % ggi. VJ 3,1 1,4 1,1 1,4
Miete Einzelhandel
Top- / Seitenlage in Euro/m? 125 / 10,0 130 / 10,0 130 / 10,0 130 /10,0
Top- / Seitenlage in % ggu. VJ 00 / 00 4,0 / 0,0 0,0 / 0,0 0,0 /0,0
Quelle: Feri, BulwienGesa, Prognose DZ BANK AG VJ = Vorjahr
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Darmstadt — mit 155.000 Einwohnern die kleinste Stadt in diesem Bericht — zahlt zu
den Schwarmstadten, die mit ihrer Attraktivitat in hohem MaRe junge Berufstatige
anzieht. Dass sich die ,Wissenschaftsstadt zu einem bedeutenden Wirtschafts- und
Forschungsstandort am siidlichen Rand des Rhein-Main-Gebiets entwickeln konnte,
hat dazu beigetragen. Die Kernbranchen sind IT, Chemie/Pharma, Maschinenbau und
Kosmetik mit einer Reihe bedeutender Unternehmen. Das grofite ist der Chemie- und
Pharmakonzern Merck. Bedeutend sind aber auch der Maschinenbauer Carl Schenck,
das Spezialchemieunternehmen Evonik/R6hm, Kao Germany (Goldwell), die Software
AG oder die Telekom. 2016 ist Wella mit 1.000 Mitarbeitern nach Darmstadt zurtick-
gekommen. Viele Startups sind im Technologie- und Innovationszentrum der
Technischen Universitat angesiedelt. An der TU und anderen Hochschulen sind
insgesamt Uber 30.000 Studenten eingeschrieben. AuRerdem sind diverse
Forschungseinrichtungen ansassig, etwa das Raumflugkontrollzentrum ESOC oder
die im Bau befindliche Teilchenbeschleunigeranlage ,FAIR". Die Arbeitslosenquote ist
mit 5,8 Prozent (Dezember 2016) fiir eine Grof3stadt niedrig.

Biiroimmobilien in Darmstadt

Aufgrund der wirtschaftlichen Bedeutung und der groRen Zahl wissenschaftlicher Ein-
richtungen verfugt Darmstadt mit 1,6 Millionen Quadratmetern Gber mehr Buroflache

Die ,,Wissenschaftsstadt“ ist
ein bedeutender Wirtschafts-
und Forschungsstandort im
Rhein-Main-Gebiet

Darmstadt verfiigt liber relativ
viel Buroflache

SPITZENMIETE FUR BUROFLACHEN IN EURO JE QUADRATMETER
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als das einwohnermafig fast doppelt so gro3e Augsburg. Der Bedarf an Bliroarbeits-
platzen hat in den vergangenen zehn Jahren fir einen kraftigen Ausbau der Burofla-
chen mit einem Plus von 15 Prozent gesorgt. Die Zahl der Blrobeschaftigten wuchs
mit 17 Prozent geringfiigig starker. Uberkapazitaten sind daher nicht entstanden: Die
Leerstandsquote ist 2012 unter die Marke von 5 Prozent gesunken und liegt seitdem
bei etwa 4,5 Prozent. Der Buroflachenumsatz erreicht im Regelfall etwa 40.000
Quadratmeter im Jahr. Das war auch 2016 der Fall. Die hdheren Umsatze in den
Vorjahren mit mehr als 50.000 Quadratmetern sind insbesondere auf einzelne GroR-
abschlisse zurlckzufiihren. So wurden etwa 2013 rund 19.000 Quadratmeter von der
Telekom und 2015 rund 20.000 Quadratmeter Biroflache von Wella gemietet.
Dagegen ist der groRte Mietabschluss 2016 mit 8.000 Quadratmetern — Mieter ist
Alnatura — deutlich kleiner ausgefallen. Die Spitzenmiete verharrt seit 2012 bei rund
13 Euro je Quadratmeter. Das ist in Relation zur Standortgrof3e allerdings bereits ein
vergleichsweise hohes Niveau. Insofern ist das Potenzial fiir ausgepragte Mietan-
stiege trotz der guten Aussichten fiir den Standort Giberschaubar. Denn im Gegensatz
zum nahegelegenen Frankfurt — mit nur noch wenig verfligbaren Flachen fir Wohnen
und Gewerbe — verfuigt Darmstadt dank ehemals militérisch genutzter Konversions-
flachen Uber betrachtliche Flachenreserven: Wahrend die Lincoln-Siedlung
Wohnzwecken dienen soll, werden die Areale Kelley-Barracks und Nathan-Hale-
Depot gewerblich genutzt. Ein aktuelles groReres Buroprojekt — Hello Darmstadt —
entsteht derzeit im Europaviertel, Hauptmieter ist der TUV Hessen.

BUROIMMOBILIEN PROGNOSE

Quelle: Feri, BulwienGesa

Index 2000 = 100

Ausweitung des Biiroflachen-
bestands hat nicht zu
Uberkapazititen gefiihrt

Konversionsflachen bieten Platz
fur weiteres Wachstum

2014 2015 2016 2017e
Nachfrage
BIP in % ggu. VJ 4,8 4,0 2,8 2,6
BIP pro Kopf in Euro 75.317 77.308 78.778 80.179
Burobeschaftigte in Tausend 50,2 50,1 50,8 51,6
Burobeschaftigte in % ggu. VJ 1,6 -0,1 1,3 1,6
Angebot
Burobestand in Tausend m? 1.585 1.587 1.603 1.610
Blirobestand in % ggu. VJ 1,9 0,1 1,0 0,5
Leerstandsquote in % 4.4 4,5 4.6 4,5
Miete Biiro
Top- / Seitenlage in Euro/m? 13,0 / 7,5 13,0 / 7,5 13,1 / 7,5 13,3 / 7,5
Top- / Seitenlage in % ggu. VJ 0,0 / 0,0 0,0 / 0,0 0,8 / 0,0 1,5 / 0,0

Quelle: Feri, BulwienGesa, Prognose DZ BANK AG
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Handelsimmobilien in Darmstadt
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Die Voraussetzungen flir den Darmstadter Einzelhandel sind recht gut: Die
Einwohnerzahl steigt kraftig, die Arbeitslosigkeit ist niedrig, die Kaufkraftkennziffer der
wirtschaftsstarken Stadt zahlt mit rund 107 Punkten zu den hdchsten unter den
Oberzentren und das eher stdlich von Darmstadt gelegene Einzugsgebiet erreicht
mehr als 600.000 Menschen. AuRerdem bildet die Innenstadt einen attraktiven
Shopping-Standort mit einem breiten Sortiment, einem guten gastronomischen
Angebot und kurzen Wegen. Die beiden 1A-Lagen Schuchardstrale und Ernst-
Ludwig-Stralle werden von zwei innerstadtischen Shopping-Centern, dem Luisen-
Center und dem City Carree, sowie der Ende 2015 nach Renovierung wieder
erdffneten Markthalle ergénzt. Eine weitere Aufwertung bringt die Revitalisierung der
Wilhelminenpassage mit sich, die Mitte 2017 abgeschlossen sein soll. Das Interesse
der Retailer ist relativ grof3, wenngleich Mietabschlisse durch eine geringe Fluktuation
in der City erschwert werden. Trotz der guten Voraussetzungen ist es der Spitzenmiete
nicht gelungen, je Quadratmeter auf mehr als 100 Euro zu steigen. Im vergangenen
Jahr ist sie sogar auf 98 Euro gesunken. Daflr sind zwei zentrale Belastungsfaktoren
verantwortlich: Das ist einmal das 30 Kilometer entfernte Frankfurt mit seinem breiten
Shopping-Angebot. Und zweitens das 2009 vor den Toren der Stadt ertffnete Shop-
ping-Center Loop 5, das allerdings mit Problemen zu k&dmpfen hat. Wahrend in der
Darmstadter City die Spitzenmiete stagniert, mangelt es dem peripheren Einkaufs-
zentrum an Kunden, was sich dort in einem zunehmenden Leerstand niederschlagt.
Nach unserer Einschatzung konnte die Spitzenmiete in der Darmstadter City besten-
falls wieder in Richtung des Niveaus von 2015 anziehen.

HANDELSIMMOBILIEN PROGNOSE

Darmstadt ist als Shopping-
Standort im Siiden des Rhein-Main-
Gebiets gut positioniert

2014 2015 2016 2017e
Nachfrage
Verf. Einkommen pro Kopf in Euro/Monat 1.947 1.984 2.016 2.042
Arbeitslosenquote in % 6,7 6,4 6,2 6,3
Einzelhandelsumsatz in Mio. Euro/in ggu. VJ 1.075 |/ 3,2 1.116 / 3,8 1.150 / 3,1 1.175 / 2,2
Einzelhandelsumsatz in Euro/m? Verkaufsflache 2.825 2.924 3.006 3.055
Angebot
Handelsflache in Tausend m? 380 382 383 385
Handelsflache in % ggi. VJ 2,2 0,3 0,2 0,5
Miete Einzelhandel
Top- / Seitenlage in Euro/m? 100 / 11,0 100 / 11,0 98 / 11,0 99 /11,0
Top- / Seitenlage in % ggu. VJ 00 / 0,0 0,0 / 0,0 -2,0 / -4,5 1,0 / 4.8
Quelle: Feri, BulwienGesa, Prognose DZ BANK AG VJ = Vorjahr
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Dresden ist mit 540.000 Einwohnern nach Berlin und Leipzig die drittgroRte Stadt in
Ostdeutschland. Die sachsische Landeshauptstadt hat sich seit der Wiedervereini-
gung positiv entwickelt. Das zeigt die kraftig wachsende Einwohnerzahl, die derzeit
um gut 1 Prozent jahrlich zulegt. Zudem hat sich die Stadt mit ihrer Architektur und
den zahlreichen Kunstschatzen zu einem ,Hotspot* des Stadtetourismus entwickelt.
Aber auch wirtschaftlich gibt es wenig Anlass zur Klage: Die Arbeitslosenquote sank
auf einen erfreulich niedrigen Wert von 6,7 Prozent (Dezember 2016), das ist deutlich
weniger als in westdeutschen GroRstadten wie Bremen, Essen oder Hannover.
Aufgrund vieler Verwaltungsfunktionen ist der 6ffentliche Dienst ein wichtiger Arbeit-
geber. Darliber hinaus sorgen die Universitat sowie zahlreiche Forschungsinstitute fir
viele Arbeitsplatze. Die Vielzahl von Unternehmen und Forschungseinrichtungen im
Hochtechnologiesektor hat den Begriff ,Silicon Saxony* gepragt. Insgesamt sind in der
IT und Kommunikationstechnologie 40.000 Menschen beschaftigt. Daneben tragen
zahlreiche Betriebe aus den Bereichen Automobilbau, Luftfahrt und Pharmazie zur
dynamischen Entwicklung der lokalen Wirtschaft bei.

Biiroimmobilien in Dresden

Dresden verfugt mit 2,6 Millionen Quadratmetern Buroflache Uber den drittgréRten
ostdeutschen Biromarkt. Im Bauboom der 1990er Jahre wurde die Buroflache kraftig

Die sachsische Landeshauptstadt
hat sich sehr erfreulich entwickelt

Biuromarkt ist vom Nachwende-
Bauboom gepréagt

SPITZENMIETE FUR BUROFLACHEN IN EURO JE QUADRATMETER

LEERSTANDSQUOTE IN PROZENT
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Uber den tatsachlichen Bedarf hinaus ausgeweitet. Die Leerstandsquote stieg deshalb Die Spitzenmiete steuert allmahlich
gegen Ende der 1990er Jahre auf fast 20 Prozent. Als Folge des hohen Leerstands auf 13 Euro je Quadratmeter zu
wurden nur noch verhalten neue Biroflachen entwickelt, wahrend die Beschaftigten-

zahl kraftig zulegte. Dadurch baute sich der Angebotsiiberhang mit der Zeit

sukzessive ab. 2016 standen noch 8,6 Prozent des Biroflachenbestandes leer. Das

ist verglichen mit den Ubrigen betrachteten Oberzentren allerdings ein immer noch

recht hoher Wert; nur in Leipzig ist die Leerstandsquote hoher. Das hohe Flachenan-

gebot und eine zeitweise verhaltene Nachfrage lieien die Spitzenmiete Mitte des

vergangenen Jahrzehnts auf weniger als 10 Euro je Quadratmeter sinken. Seitdem

zog sie kontinuierlich um rund 30 Prozent auf aktuell 12,60 Euro je Quadratmeter an.

Der Biroflachenumsatz weist seit 2009 ein relativ hohes und zugleich stabiles Niveau

im Bereich von 80.000 bis 90.000 Quadratmetern auf. Das Flachenangebot ist durch

die erst hohe, dann aber geringe Bautatigkeit nach der ,Wende“ gepragt: Ein Drittel

der Burogebaude ist vor 1990 entstanden; in der Regel ist der Anteil doppelt so hoch.

Dagegen sind fast 60 Prozent der Bilroobjekte zwischen 1990 und 1999 entstanden

und damit gut 20 Jahre alt. Ublich ist in dieser Altersklasse ein Anteil von etwa

20 Prozent. Buroflachen, die nach der Jahrtausendwende entstanden sind, gibt es

dagegen kaum. Der Anteil liegt unter 10 Prozent; Ublich ware dagegen ein doppelt so Angebot an modernen
hoher Wert. Insofern ist das Angebot an modernen Biroflachen durch den kontinuier- Biiroflachen ist klein
lichen Leerstandsabbau — trotz der insgesamt recht hohen Leerstandsquote — knapp

bemessen. Wenn die lebhafte Flachennachfrage anhalt, diirfte die Spitzenmiete auf

dieser Basis mit moderatem Tempo weiter anziehen.

BUROIMMOBILIEN PROGNOSE

2014 2015 2016 2017e
Nachfrage
BIP in % ggu. VJ 3,7 3,8 3,1 2,9
BIP pro Kopf in Euro 38.341 39.450 40.390 41.325
Burobeschéftigte in Tausend 99,9 101,1 102,8 104,3
Burobeschaftigte in % ggu. VJ 1,7 1,2 1,7 1,5
Angebot
Biirobestand in Tausend m? 2.684 2.638 2.631 2.625
Blrobestand in % ggu. VJ -0,8 -1,7 -0,3 -0,2
Leerstandsquote in % 9,6 8,6 8,4 8,1
Miete Biiro
Top- / Seitenlage in Euro/m? 12,1 / 5,0 12,3 / 54 12,6 12,8 / 55
Top- / Seitenlage in % ggu. VJ 1,7 / 2,0 1,7 / 8,0 2,4 1,6 / 0,0

Quelle: Feri, BulwienGesa, Prognose DZ BANK AG

30

VJ = Vorjahr



Regionale Immobilienzentren Deutschland | 2017

Handelsimmobilien in Dresden
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Dresden bildet zusammen mit Berlin und Leipzig das Trio der ostdeutschen Top-
Shopping-Standorte. Das Einzugsgebiet der sachsischen Landeshauptstadt ist mit
1,2 Millionen Menschen grof3. Allerdings ist Sachsen mit zwei hockkaratigen Shop-
ping-Destinationen gut ausgestattet, woraus ein gewisser Wettbewerbsdruck vom
Uber 100 Kilometer entfernten Leipzig ausgeht. Dafur spricht auch die mit einem Wert
von 109 nicht allzu hohe Zentralitatskennziffer. Das durfte einer der Griinde fur die
relativ niedrige Spitzenmiete von 110 Euro je Quadratmeter sein, die seit 2014 unver-
andert gilt. Uber zehn Jahre féllt der kumulierte Mietanstieg mit einem Plus von
22 Prozent aber durchschnittlich aus. Dampfend wirkt sich die nach wie vor schwache
Kaufkraft in Ostdeutschland aus. Positiv ist dagegen die hohe Touristenzahl: Mit
4,3 Millionen Ubernachtungen liegt Dresden auf Platz sieben unter den deutschen
Stadten. Die innerstadtischen Einkaufszentren — die Altmarkt-Galerie mit rund 200
Geschéaften und die revitalisierte Centrum Galerie — ziehen einerseits viele Kaufer in
die City, wirken mit ihrem hohen Verkaufsflachenangebot aber auch bremsend auf die
Spitzenmiete in den 1A-Lagen wie der ,konsumigen® Prager Strale. Deren Beginn am
Bahnhof wurde durch das Ende 2016 erdffnete PRAGER CAREE erheblich aufgewer-
tet. Der auf das Premium-Segment ausgerichtete touristische Neumarkt profitiert von
verschiedenen Neuentwicklungen, die sich in das historische Ensemble einfiigen. Mit
Blick auf das laufende Jahr durfte sich Dresden als Shopping-Standort weiter positiv
entwickeln und bei Retailern gefragt bleiben. Aus unserer Sicht ist die Wahrscheinlich-
keit einer stabilen Spitzenmiete jedoch gréRRer als die eines moderaten Anstiegs.

HANDELSIMMOBILIEN PROGNOSE

Handel: Top-Shopping-Standort in
Ostdeutschland mit relativ niedriger
Spitzenmiete

2014 2015 2016 2017e
Nachfrage
Verf. Einkommen pro Kopf in Euro/Monat 1.626 1.663 1.695 1.723
Arbeitslosenquote in % 8,4 7.9 7,7 7,7
Einzelhandelsumsatz in Mio. Euro/in ggu. VJ 2392 |/ 3,6 2469 |/ 3,2 2.539 / 2,8 2.599 / 2,4
Einzelhandelsumsatz in Euro/m? Verkaufsflache 2.313 2.376 2.421 2.451
Angebot
Handelsflache in Tausend m? 1.034 1.039 1.049 1.061
Handelsflache in % ggi. VJ 0,3 0,5 1,0 1.1
Miete Einzelhandel
Top- / Seitenlage in Euro/m? 110 / 9,0 110 / 9,0 110 / 9,0 110 / 9,0
Top- / Seitenlage in % ggu. VJ 48 |/ 00 0,0 / 0,0 0,0 / 0,0 0,0 /0,0
Quelle: Feri, BulwienGesa, Prognose DZ BANK AG VJ = Vorjahr
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Biliroimmobilien in Disseldorf

2017

SPITZENMIETE FUR BUROFLACHEN IN EURO JE QUADRATMETER
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Der Dusseldorfer Biromarkt konnte 2016 nicht an das starke Ergebnis des Vorjahres
anknupfen. Der Flachenumsatz sank um etwa ein Viertel auf 308.000 Quadratmeter
und lag damit 2 Prozent unterhalb des zehnjahrigen Vergleichswertes. Der Grund fur
die gesunkene vermietete Flache ist das Ausbleiben groRer Mietabschliisse mit mehr
als 10.000 Quadratmetern, von denen es 2015 noch eine ganze Reihe gab. 2016
erreichten die beiden groften Abschlisse — vom Parfumhandler Douglas und der
Jobbdrse Stepstone — jeweils lediglich rund 8.500 Quadratmeter. Davon abgesehen
kann das vergangene Jahr am Dusseldorfer Buromarkt als erfolgreich eingestuft wer-
den. Wahrend die Spitzenmiete um 2 Prozent auf 24,50 Euro je Quadratmeter zulegte,
sank die Leerstandsquote deutlich um etwa einen halben Prozentpunkt auf knapp Gber
8 Prozent. Zweistellige Leerstandsquoten, die den ,Schreibtisch des Ruhrgebiets®
Uber viele Jahre gepragt haben, sind damit Vergangenheit. Damit wird zugleich auch
das Angebot an erstklassigen Biroflachen knapper, zumal im vergangenen Jahr der
Flachenneuzugang nur etwa bei 40.000 Quadratmetern lag. 2017 dirfte die Flachen-
erweiterung mit rund 80.000 Quadratmetern zwar héher ausfallen, aber auch nicht die
nach wie vor gute Nachfrage decken. Daher erwarten wir auch im laufenden Jahr
einen weiteren Abbau leer stehender Biroflachen. Angesichts der nach wie vor guten
Beschaftigungsentwicklung konnte auch die Spitzenmiete noch etwas anziehen,
sodass wieder 25 Euro je Quadratmeter erreicht werden, wie es bereits 2013 der Fall
war.

BUROIMMOBILIEN PROGNOSE

Quelle: BulwienGesa, Prognose DZ BANK AG

Am Diisseldorfer Biromarkt ist die
Leerstandsquote spiirbar gesunken

2014 2015 2016 2017e
Nachfrage
BIP in % ggu. VJ 4,5 2,5 3,0 2,8
BIP pro Kopf in Euro 80.789 82.004 83.999 86.030
Burobeschéaftigte in Tausend 195,4 202,6 206,0 209,0
Burobeschaftigte in % ggi. VJ 0,7 3,7 1,7 1,5
Angebot
Biirobestand in Tausend m? 7.550 7.554 7.635 7.700
Blrobestand in % ggu. VJ 0,6 0,1 1,1 0,9
Leerstandsquote in % 10,5 8,8 8,3 8,0
Miete Biiro
Top- / Seitenlage in Euro/m? 24,0 9,5 24,0 / 10,0 24,5 / 10,3 25,0 / 10,3
Top- / Seitenlage in % ggu. VJ -4,0 2,2 0,0 / 53 2,1 / 3,0 2,0 / 0,0
Quelle: Feri, BulwienGesa, Prognose DZ BANK AG VJ = Vorjahr
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Handelsimmobilien in Diisseldorf

SPITZENMIETE IM EINZELHANDEL IN EURO JE QUADRATMETER

EINZELHANDELSUMSATZ IN EURO JE QUADRATMETER
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Dusseldorf spielt in der Oberliga der deutschen Shopping-Standorte eine gewichtige
Rolle. Entsprechend grof3 ist die Flachennachfrage der Retailer. Griinde sind das
grofRe Einzugsgebiet mit zwei Millionen Menschen und die hohe Kaufkraft, bei der
unter den Top-7 lediglich Minchen noch besser abschneidet. Zudem ist die Luxus-
meile ,K&* auch international ein Begriff. Seit langerem befindet sich die Innenstadt im
Umbruch: In den vergangenen Jahren wurde eine Vielzahl stadtebaulicher
MaRnahmen angegangen. Dazu kommt die Entwicklung neuer sowie die Renovierung
bestehender Handelsobjekte. Letzteres betrifft die Ko-Galerie, das Sevens und das
KoKarree. Die Kaufhof-Filiale wird als erste in Deutschland vom neuen Eigentimer
Hudson Bay neu gestaltet. Eine Neuentwicklung ist der von Daniel Libeskind entwor-
fene K6-Bogen, der Ende 2013 erdffnet wurde. Zudem wird das Shopping-Angebot
bis 2019 mit dem Kd&-Bogen Il um weitere attraktive Verkaufsrdume erweitert. Das
Projekt verzdgerte sich durch Diskussionen hinsichtlich der Bebauung, seit Herbst
2016 herrscht aber Klarheit. Damit geht es nun auch in der SchadowstralRe mit der
Umgestaltung zur Fullgangerzone voran. Positiv ist, dass die 1A-Konsumlage seit
Frihjahr 2016 an das U-Bahn-Netz angebunden ist. Wenn 2019 tatsachlich alle
Baumaflinahmen abgeschlossen sein sollten, hat die Disseldorfer Innenstadt die mehr
als eine Dekade wahrende Dauerbaustelle Uberstanden und wird damit eine
erhebliche Aufwertung erreichen. Entsprechend positiv sind die weiteren Aussichten
fur den Shopping-Standort. Die Spitzenmiete, die 2016 von 270 auf 275 Euro gestie-
gen ist, dirfte auch wegen anhaltender BaumafRnahmen weitgehend stabil bleiben.

HANDELSIMMOBILIEN PROGNOSE

Die umfassende stadtebauliche
Aufwertung der Diisseldorf City halt
voraussichtlich bis 2019 an

2014 2015 2016 2017e
Nachfrage
Verf. Einkommen pro Kopf in Euro/Monat 2.259 2.312 2.359 2.399
Arbeitslosenquote in % 8,8 8,5 8,2 8,3
Einzelhandelsumsatz in Mio. Euro/in ggu. VJ 4951 |/ 5,6 5.166 / 4,3 5.335 / 3,3 5.480 / 2,7
Einzelhandelsumsatz in Euro/m? Verkaufsflache 4.022 4.202 4.302 4.403
Angebot
Handelsflache in Tausend m? 1.231 1.229 1.240 1.244
Handelsflache in % ggi. VJ 0,3 -0,1 0,9 0,3
Miete Einzelhandel
Top- / Seitenlage in Euro/m? 260 / 14,0 270 / 16,0 275 / 16,0 276 /16,0
Top- / Seitenlage in % ggi. VJ 83 |/ 00 3,8 / 14,3 1,9 / 0,0 0,5 /0,0
Quelle: Feri, BulwienGesa, Prognose DZ BANK AG VJ = Vorjahr
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ESSEN

ENTWICKLUNG DER EINWOHNERZAHL

ARBEITSLOSENQUOTE IN PROZENT
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Mit 580.000 Einwohnern liegt Essen auf dem neunten Rang der gréf3ten deutschen
Stadte. Allerdings hat die Bedeutung der Ruhrmetropole unter dem Niedergang von
Kohle und Stahl stark gelitten: Zu Wirtschaftswunderzeiten waren es bis zu 730.000
Einwohner. Das Ende des Bevdlkerungsschwunds ist aber erreicht. In Essen wéachst
die Einwohnerzahl wieder, was auch auf einen erfolgreichen Strukturwandel zurlick-
zufuhren ist. An die ,gute alte Zeit“ erinnern heute nur noch Industriedenkmaler wie
die 1986 geschlossene Zeche Zollverein. Dagegen hat sich der wirtschaftliche
Schwerpunkt auf Dienstleistungen und Verwaltungsaufgaben konzentriert. Heute be-
finden sich in der Krupp-Stadt diverse Konzernzentralen bedeutender Unternehmen
wie Aldi, Deichmann, E.ON-Ruhrgas, Evonik, Funke Mediengruppe (ehemals WAZ),
HOCHTIEF, Karstadt, RWE, Schenker, STEAG oder ThyssenKrupp. Zu einem weite-
ren Baustein der Essener Wirtschaft hat sich die Messe entwickelt. Ein groRer Arbeit-
geber ist die Universitat Duisburg-Essen mit Giber 40.000 Studierenden. Am Arbeits-
markt ist der friihere Arbeitsplatzabbau noch deutlich sichtbar. Mit 11,7 Prozent
(Dezember 2016) weist Essen eine der hochsten Erwerbslosenquoten der
betrachteten Stadte auf.

Biliroimmobilien in Essen

Mit 3 Millionen Quadratmetern verfligt Essen uber deutlich weniger Buroflachen als
vergleichbar groRe Oberzentren wie Hannover oder Nirnberg. Der Grund ist die ehe-

Quelle: BulwienGesa, Prognose DZ BANK AG

Nach dem starken Einwohner-
schwund wiéchst Essens
Bevolkerung nun wieder

Biiro: Essen ist der grote und
teuerste Biiromarkt im Ruhrgebiet

SPITZENMIETE FUR BUROFLACHEN IN EURO JE QUADRATMETER
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BUROFLACHENUMSATZ IN PROZENT DER BUROFLACHE ENTWICKLUNG VON BUROFLACHE UND -BESCHAFTIGUNG
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mals dominierende industrielle Pragung der Stadt. Mit dem Buroflachenbestand wird
der Bedarf des Bliromarktes aber gut abgebildet. Die Essener Leerstandsquote ist mit
5 Prozent moderat. Der frei verfigbare Bestand zeitgemaRer Biroflachen hat sich
aber spurbar verknappt. Denn der Essener Biromarkt hat sich in den zurtickliegenden
Jahren positiv entwickelt. Bis 2013 legte die Spitzenmiete kraftig bis auf
14 Euro je Quadratmeter zu, stagniert seitdem jedoch auf diesem leicht berdurch-
schnittlichen Niveau. 2015 gab es gute Nachrichten fur den Birostandort: Nach der
Aufspaltung von E.ON soll die Sparte fur erneuerbare Energien von Diisseldorf nach
Essen ziehen. Gleiches hat der Chemikalienhandler Brenntag mit seiner bisherigen
Mulheimer Zentrale vor. Mit dieser Unterstitzung erreichte der Flachenumsatz 2015
einen guten, aber nicht ungewdhnlich hohen Wert. 2016 sind GroRabschlisse mit
mehr als 10.000 Quadratmetern jedoch ausgeblieben, sodass der Flachenumsatz mit
85.000 Quadratmetern etwa ein Viertel hinter dem tblichen Volumen zurtickblieb. Das
laufende Jahr dirfte spannend werden. Denn der Flachenneuzugang wird durch eine
Vielzahl groRer Fertigstellungen mit Giber 100.000 Quadratmetern etwa das Vierfache
des Ublichen Niveaus aufweisen. Dazu zéhlen Neubauten fir Brenntag und die Funke
Mediengruppe, ein neues Blrogebaude im Europa-Center, der Neubau der Folkwang-
Uni auf dem Campus Zollverein sowie das sanierte Rheinstahl-Haus, das jetzt Fakt
Tower heil3t. Unsere Prognose ist ein temporarer Anstieg der Leerstandsquote auf
6 Prozent bei einer stabilen Spitzenmiete aufgrund des engen Angebots moderner
Flachen.

2017 wird voraussichtlich eine Reihe
groBer Biiroprojekte abgeschlossen

BUROIMMOBILIEN PROGNOSE

2014 2015 2016 2017e
Nachfrage
BIP in % ggu. VJ 4,0 2,3 2,9 2,7
BIP pro Kopf in Euro 50.692 51.303 52.550 53.872
Burobeschaftigte in Tausend 97,9 100,0 101,8 103,6
Burobeschaftigte in % ggi. VJ 2,5 2,2 1,8 1,8
Angebot
Burobestand in Tausend m? 2.982 2.983 2.993 3.050
Blirobestand in % ggu. VJ 1,0 0,0 0,3 1,9
Leerstandsquote in % 4.7 5,0 54 6,1
Miete Biiro
Top- / Seitenlage in Euro/m? 14,0 / 6,0 14,0 / 6,2 14,0 / 6,1 14,0 / 6,2
Top- / Seitenlage in % ggu. VJ 0,0 / 0,0 0,0 / 3,3 0,0 / -1,6 0,0 / 1,6
Quelle: Feri, BulwienGesa, Prognose DZ BANK AG VJ = Vorjahr
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Handelsimmobilien in Essen

SPITZENMIETE IM EINZELHANDEL IN EURO JE QUADRATMETER
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Quelle: BulwienGesa, Prognose DZ BANK AG Quelle: Feri

.Essen — Die Einkaufsstadt: Die Eigenwerbung der Leuchtreklame basiert auf der
friher einmal fiihrenden Rolle im Einzelhandel des Ruhrgebiets. Aber die durch den
Strukturwandel gestiegene Arbeitslosigkeit und die gewachsene Konkurrenz der um-
liegenden Stadte — vor allem Dusseldorf, Dortmund sowie Oberhausen mit dem
CentrO — machen dem Essener Einzelhandel das Leben schwer. Die Auswirkungen
kénnen an der Entwicklung der Spitzenmiete abgelesen werden, die heute ein Viertel
unter dem Niveau zur Jahrtausendwende liegt. Im vergangenen Jahr sank sie auf
108 Euro je Quadratmeter, nachdem sie sich zwischenzeitlich auf 110 Euro erholt
hatte. Denn der Shopping-Standort Essen konnte in den letzten Jahren wieder Boden
gutmachen. Das ist vor allem auf das 2009 eréffnete grof3e innerstadtische Einkaufs-
zentrum Limbecker Platz zuriickzufihren. Allerdings belastete die um 70.000
Quadratmeter vergroRerte Verkaufsflache zusatzlich die Spitzenmiete, die deshalb auf
100 Euro je Quadratmeter sank. Hinzu kam 2010 noch die Revitalisierung der
RATHAUS GALERIE und 2013 der Umbau des Hauses am Kettwiger Tor. Damit ver-
fugt die City neben den beiden 1A-Lagen Limbecker und Kettwiger StraRe Ulber drei
moderne Einkaufszentren. Insgesamt haben die Entwicklungen dazu gefiihrt, dass
heute statt der Kettwiger starker die Limbecker StralRe im Fokus der Flachennachfra-
ger steht. Die gewachsene Attraktivitat reicht aber nicht, um die Spitzenmiete in Rich-
tung des Niveaus zu heben, das fir vergleichbar groRe Stadte lblich ist. So sind teil-
weise zu hohe Mietpreisvorstellungen ursachlich fur den Verkaufsflachenleerstand in
den Essener Toplagen. Wenn es gut l1auft, kdnnte sich die Spitzenmiete im laufenden
Jahr wieder in Richtung der bis 2015 geltenden 110 Euro je Quadratmeter bewegen.

HANDELSIMMOBILIEN PROGNOSE

Handel: Der Einzelhandelsstandort
Essen erholt sich, die Spitzenmiete
bleibt aber unterdurchschnittlich

2014 2015 2016 2017e
Nachfrage
Verf. Einkommen pro Kopf in Euro/Monat 1.839 1.880 1.916 1.948
Arbeitslosenquote in % 12,4 12,1 1,7 11,9
Einzelhandelsumsatz in Mio. Euro/in ggu. VJ 3.555 |/ 3,2 3.675 / 3,4 3.768 / 2,5 3.846 / 2,1
Einzelhandelsumsatz in Euro/m? Verkaufsflache 4.183 4.307 4.365 4.425
Angebot
Handelsflache in Tausend m? 850 853 863 869
Handelsflache in % ggi. VJ 0,2 0,4 1,2 0,7
Miete Einzelhandel
Top- / Seitenlage in Euro/m? 110 / 12,0 110 / 11,5 108 / 11,5 109 /11,5
Top- / Seitenlage in % ggu. VJ 0,0 / 0,0 0,0 / -4,2 -1,8 / 4,3 0,9 / 0,0
Quelle: Feri, BulwienGesa, Prognose DZ BANK AG VJ = Vorjahr
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FRANKFURT

Biliroimmobilien in Frankfurt

SPITZENMIETE FUR BUROFLACHEN IN EURO JE QUADRATMETER LEERSTANDSQUOTE IN PROZENT
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Nach zwei schwachen Jahren ist der teuerste deutsche Blromarkt wieder etwas in
Schwung gekommen. Mit etwa 460.000 Quadratmetern konnte der Biroflachenum-
satz wieder ein Uberdurchschnittliches Niveau erreichen. Die gréRten Abschlisse
betrafen die Deutsche Bahn und die EZB mit 45.000 beziehungsweise 18.000
Quadratmetern. Der beschlossene EU-Austritt der Briten (,Brexit) hat sich aber noch
nicht positiv ausgewirkt, was nicht tiberrascht. Das bislang diffuse Bild der zukiinftigen
Anbindung an den EU-Binnenmarkt erschwerte Entscheidungen tber die Verlagerung
von Mitarbeitern auf das européische Festland. Daneben pragen zwei Trends den
Frankfurter Biromarkt: Dem positiven Wirtschaftsumfeld mit Beschaftigungsaufbau
stehen Belastungen im Finanzsektor — Regulierung, Niedrigzinsen, Digitalisierung —
gegenuber. Dennoch konnte der Leerstand sinken, auch weil der Flachenneuzugang
moderat ausfiel. Die Leerstandsquote blieb mit 10,7 Prozent aber zweistellig, was
einen Anstieg der Spitzenmiete Uber die aktuellen 35,50 Euro je Quadratmeter hinaus
erschwert. 2017 gehen wir von einem weiteren Leerstandsabbau aus. Die Spitzen-
miete dirfte aber nur anziehen, wenn der Brexit fir eine spirbar steigende Flachen-
nachfrage sorgt. Fur Frankfurt spricht in diesem Zusammenhang der Beschluss der
UBS, das europaweite Wealth-Management an den Main zu verlegen. Positiv ist auch,
dass die Zurich Versicherung ihre Standorte im Rhein-Main-Gebiet 2018 im Pollux-

Trotz geschwéachtem
Bankensektor geht es am
Biiromarkt wieder aufwarts

Brexit als Chance: Britische
Banker konnten fiir eine steigende
Biiroflachennachfrage am Main

Turm an der Messe biindeln will. Die Bundesbank benétigt fir die Komplettsanierung sorgen
ihres Gebaudes ab 2019 Ausweichquartiere fir tGber 2.000 Mitarbeiter.
BUROIMMOBILIEN PROGNOSE

2014 2015 2016 2017e
Nachfrage
BIP in % ggii. VJ 47 45 3,0 2.8
BIP pro Kopf in Euro 100.537 102.789 104.355 105.994
Burobeschaftigte in Tausend 277,2 284,1 288,0 296,0
Burobeschéftigte in % ggu. VJ 1,8 2,5 1,4 2,8
Angebot
Burobestand in Tausend m? 10.351 10.305 10.320 10.400
Blirobestand in % ggu. VJ 0,8 -0,4 0,1 0,8
Leerstandsquote in % 12,1 11,3 10,7 10,2
Miete Biiro
Top- / Seitenlage in Euro/m? 35,0 / 94 35,5 / 9,5 35,5 / 9,5 36,6 / 9,5
Top- / Seitenlage in % ggu. VJ 0,0 / 0,0 1,4 / 11 0,0 / 0,0 3,0 / 0,0
Quelle: Feri, BulwienGesa, Prognose DZ BANK AG VJ = Vorjahr
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Handelsimmobilien in Frankfurt
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Frankfurt ist einer der starksten Standorte im deutschen Einzelhandel: Der Einzugs-
bereich im florierenden Rhein-Main-Gebiet umfasst rund 2,3 Millionen Menschen, die
Uber eine hohe Kaufkraft verfligen. Dazu kommen steigende Zahlen fiir Einwohner,
Erwerbstatige und Besucher. Fur weiteres Potenzial kdnnten Londoner Banker und
ihre Familien aufgrund des Brexit sorgen. Bei den jahrlichen Ubernachtungen liegt die
Stadt mit 8,7 Millionen auf dem vierten Platz in Deutschland. Die Attraktivitat bewirkt
ein stetiges Interesse an innerstadtischen Verkaufsflachen, sodass neu geschaffene
Flachen wie das 2013 in Messenahe erdffnete Skyline Plaza vom Markt gerduschlos
absorbiert werden. Die Kundenfrequenz lasst hier allerdings noch zu wiinschen Ubrig.
Sattigungstendenzen zeigen sich auch bei der Spitzenmiete, die 2016 nicht weiter
zulegen konnte, nachdem sie im Vorjahr auf 300 Euro je Quadratmeter geklettert war.
Damit hat Frankfurt seinen Platz als zweitteuerster deutscher Shopping-Standort an
Berlin verloren. An der Konsumlage Zeil wird derzeit kraftig gebaut: Das ist erstens
der Neubau ,UpperZeil“ auf dem Areal der abgerissenen Zeilgalerie. Ab 2018 kann
der benachbarte Kaufhof oberhalb des Erdgeschosses seine Verkaufsflache um fast
11.000 Quadratmeter ausbauen. Bauprojekt Nummer zwei ist die Neugestaltung des
erst 2009 erdffneten Einkaufszentrums MyZeil, das mit einem neuen Restaurantbe-
reich und einem exklusiven Programmkino aufgewertet werden soll. AufRerhalb der
City soll im laufenden Jahr das am 0stlichen Stadtrand gelegene Hessen-Center
moderner werden und um 14.000 Quadratmeter Verkaufsflache wachsen. Wahrend
das Flachenangebot zulegt, dirfte der Anstieg der Spitzenmiete mit dem erreichten
Niveau erst einmal ausgereizt sein.

HANDELSIMMOBILIEN PROGNOSE

Frankfurt wachst und zieht Retailer
wie Investoren gleichermafen an

Der Anstieg der Spitzenmiete

ist ausgereizt

2014 2015 2016 2017e
Nachfrage
Verf. Einkommen pro Kopf in Euro/Monat 1.887 1.913 1.934 1.954
Arbeitslosenquote in % 7,3 6,8 6,6 6,7
Einzelhandelsumsatz in Mio. Euro/in ggu. VJ 5665 / 4,8 5.882 / 3,8 6.077 / 3,3 6.245 / 2,8
Einzelhandelsumsatz in Euro/m? Verkaufsflache 3.783 3.915 4.001 4.085
Angebot
Handelsflache in Tausend m? 1.498 1.503 1.519 1.529
Handelsflache in % ggi. VJ 0,5 0,3 1,1 0,6
Miete Einzelhandel
Top- / Seitenlage in Euro/m? 290 / 18,0 300 / 18,0 300 / 18,0 300 /18,0
Top- / Seitenlage in % ggu. VJ 36 |/ 0,0 3,4 / 0,0 0,0 / -2,8 0,0 / 2,9
Quelle: Feri, BulwienGesa, Prognose DZ BANK AG VJ = Vorjahr
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HAMBURG

Buroimmobilien in Hamburg

SPITZENMIETE FUR BUROFLACHEN IN EURO JE QUADRATMETER

LEERSTANDSQUOTE IN PROZENT
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Quelle: BulwienGesa, Prognose DZ BANK AG

Der Hamburger Biromarkt konnte 2016 mit einem hohen Flachenumsatz von 550.000
Quadratmetern — 12 Prozent oberhalb des zehnjéhrigen Durchschnitts — gléanzen. Da-
mit wurde der hohe Vorjahreswert um rund 20.000 Quadratmeter bertroffen, obwohl
das addierte Volumen der GroRabschlisse mit jeweils mehr als 10.000 Quadratme-
tern von fast 140.000 auf 60.000 Quadratmeter gesunken ist. Dementsprechend hat
die Vermietungstatigkeit in den kleineren GrofRenklassen angezogen. Mieter der vier
Grofiabschlisse sind Olympus, Nordex, KPMG und die Kassenarztliche Vereinigung.
Trotz eines hohen Flachenneuzugangs, der mit 275.000 Quadratmetern das typische
Niveau um rund 100.000 Quadratmeter Ubertroffen hat, konnte die Leerstandsquote
etwas auf 5,3 Prozent sinken. Die Spitzenmiete konnte von den guten Vorgaben
profitieren: Sie stieg um 4 Prozent auf 26 Euro je Quadratmeter. Uber fiinf Jahre
kumuliert fallt das Plus mit 11 Prozent aber moderat aus. Dies dirfte auf den hohen
Flachenzuwachs in der HafenCity zurtickzufiihren sein. Die positive Entwicklung am
Hamburger Biromarkt wird von der breit aufgestellten Hamburger Wirtschaft getragen
und voraussichtlich auch im laufenden Jahr anhalten. Weil nicht einmal 100.000
Quadratmeter Blroflache an den Markt kommen duirften, sollte sich der Leerstandsab-
bau fortsetzen. Die Spitzenmiete durfte nach dem kraftigen Plus 2016 im laufenden
Jahr aber stagnieren.

BUROIMMOBILIEN PROGNOSE

Quelle: BulwienGesa, Prognose DZ BANK AG

Der nach der Flache drittgrote
deutsche Biiromarkt zeichnet sich
durch Stabilitat aus

2014 2015 2016 2017e
Nachfrage
BIP in % ggu. VJ 2,9 3,8 4,0 2,9
BIP pro Kopf in Euro 67.043 68.741 70.924 72.552
Burobeschéftigte in Tausend 411,8 418,8 426,0 433,0
Burobeschéftigte in % ggu. VJ 1,9 1,7 1,7 1,6
Angebot
Birobestand in Tausend m? 13.554 13.575 13.724 13.800
Burobestand in % ggu. VJ 0,1 0,2 1,1 0,6
Leerstandsquote in % 5,9 55 53 5,0
Miete Biiro
Top- / Seitenlage in Euro/m? 24,5 / 9,7 25,0 / 10,5 26,0 / 11,8 26,0 /12,0
Top- / Seitenlage in % ggu. VJ 2,1 / 2,1 2,0 / 8,2 4,0 / 12,4 0,0 / 17

Quelle: Feri, BulwienGesa, Prognose DZ BANK AG
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SPITZENMIETE IM EINZELHANDEL IN EURO JE QUADRATMETER

EINZELHANDELSUMSATZ IN EURO JE QUADRATMETER
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Der fuhrende Shopping-Standort im Norden wird von einer soliden wirtschaftlichen
Entwicklung, Bevdlkerungswachstum, einer hohen Kaufkraft und einem groRen
Einzugsgebiet getragen, das mit 1,8 Millionen Menschen die Einwohnerzahl der Stadt
verdoppelt. Hinzu kommt der kraftig wachsende Tourismus, der dank der im Januar
erdffneten ,Elphi“ Uber einen weiteren Besuchermagneten verfiigt. Zur hohen Zahl der
Stadtetouristen addieren sich noch viele Kreuzfahrer, im vergangenen Jahr legten
etwa 170 Schiffe an. Unter dem Strich wird die Hansestadt mit fast 13 Millionen
Ubernachtungen nur noch von Miinchen und Berlin Gibertroffen. Positiv ist das breite
Shopping-Angebot, das von klassischen Konsumlagen wie der Spitalerstralle bis zu
Luxuslagen wie dem Neuen Wall reicht. Allerdings ist das Verkaufsflachenangebot in
der City knapp bemessen, es macht nur etwa ein Siebtel der gesamten Verkaufsflache
aus. Zwar steigt diese organisch durch viele Projektentwicklungen, wodurch auch die
1A-Lagen an den Randern erweitert werden. Ein GrofR3projekt, das die Flache auf einen
Schlag kraftig vergrofert, ist aber nicht darunter. Ein solcher ,dicker Brocken* soll
dagegen auRerhalb der Innenstadt im siidlichen Uberseequartier der HafenCity ent-
stehen. Das geplante Shopping-Center — die Erdffnung ist 2021 geplant — soll
200 Geschafte auf 80.000 Quadratmetern Verkaufsflache beherbergen. Das ist mog-
licherweise zu viel des Guten, denn damit entsteht eine Insellésung, die lber etwa ein
Viertel der innerstadtischen Shopping-Flache verflgt. Die Spitzenmiete ist 2015 auf
285 Euro je Quadratmeter gestiegen und seitdem stabil. Méglicherweise bewirkt das
knappe Flachenangebot und die Elphi-Euphorie ein weiteres Plus. Viel Luft nach oben
ist aus unserer Sicht aber nicht mehr vorhanden.

HANDELSIMMOBILIEN PROGNOSE

Hochkaratiger Shopping-Standort
im Norden, der zunehmend vom
Tourismus befliigelt wird

Spitzenmiete konnte dank knapper
Flachen und Elphi-Euphorie wieder

etwas zulegen

2014 2015 2016 2017e
Nachfrage
Verf. Einkommen pro Kopf in Euro/Monat 2.205 2.246 2.285 2.319
Arbeitslosenquote in % 7,6 7.4 7,2 7,3
Einzelhandelsumsatz in Mio. Euro/in ggu. VJ 15.761 / 4,5 16.387 |/ 4,0 17.022 / 3,9 17.598 / 3,4
Einzelhandelsumsatz in Euro/m? Verkaufsflache 5.321 5.492 5.647 5.779
Angebot
Handelsflache in Tausend m? 2.962 2.984 3.015 3.045
Handelsflache in % ggi. VJ 1.1 0,7 1,0 1,0
Miete Einzelhandel
Top- / Seitenlage in Euro/m? 275 | 40,0 285 / 40,0 285 / 40,0 290 /40,0
Top- / Seitenlage in % ggu. VJ 58 |/ 0,0 3,6 / 0,0 0,0 / 0,0 1,8 / 0,0
Quelle: Feri, BulwienGesa, Prognose DZ BANK AG VJ = Vorjahr
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HANNOVER

ENTWICKLUNG DER EINWOHNERZAHL

ARBEITSLOSENQUOTE IN PROZENT
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Hannover ist mit etwa 530.000 Einwohnern die mit Abstand gréRte Stadt in Nieder-
sachsen, deutschlandweit liegt sie auf dem 13. Platz. Sie fungiert als Landeshaupt-
stadt, als Verwaltungszentrum und als herausragender Wirtschaftsstandort des
Bundeslandes. AuRerdem ist Hannover durch CeBIT, Hannover Messe und Nutzfahr-
zeug-lAA eine bedeutende Messestadt. Im Jahr 2000 fand hier die Weltausstellung
EXPO statt. Der Wirtschaftsstandort profitiert vom Verkehrsknoten in Ost-West und
Nord-Sid Richtung. Dementsprechend gut entwickelte sich der Logistikbereich. Die
Industrie ist traditionell mit dem Maschinen- und Fahrzeugbau sowie deren Zulieferern
vertreten. Bedeutsam sind aber auch Finanzdienstleistungen, vor allem durch
Versicherungen: Hannover Ruck und Talanx, die beide im MDAX gelistet sind, haben
hier ihren Hauptsitz. Mit dem Autozulieferer Continental verfiigt Hannover auch tber
einen DAX-Konzern. Der Wissenschaftsbereich ist mit der Leibniz-Universitat und acht
weiteren Hochschulen mit zusammen 40.000 Studenten sowie verschiedenen For-
schungsinstituten gut aufgestellt. Dennoch ist die Arbeitslosenquote trotz des breit ge-
facherten Arbeitsmarkts relativ hoch.

Biiroimmobilien in Hannover

Der Burostandort Hannover hat unter den Oberzentren eine herausragende Rolle.
Denn mit 4,5 Millionen Quadratmetern Biroflache ist Hannover der gréRte deutsche

Quelle: BulwienGesa, Prognose DZ BANK AG

Wirtschafts-, Wissenschafts-
und Verwaltungszentrum in
Niedersachsen

Biiro: GroRter Biirostandort
unterhalb der Top-7

SPITZENMIETE FUR BUROFLACHEN IN EURO JE QUADRATMETER

LEERSTANDSQUOTE IN PROZENT
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BUROFLACHENUMSATZ IN PROZENT DER BUROFLACHE ENTWICKLUNG VON BUROFLACHE UND -BESCHAFTIGUNG
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Buromarkt unterhalb der Top-Standorte. Danach folgt mit groRem Abstand Nirnberg
mit 3,6 Millionen Quadratmetern vor Bonn mit 3,2 Millionen Quadratmetern. Alle
anderen Burostandorte in Deutschland liegen unterhalb der Marke von 3 Millionen
Quadratmetern Biroflache. Der hohe Biroflachenbedarf resultiert aus der kumulierten
Nachfrage von Wirtschaft, Wissenschaft und Verwaltung. Mit dem hohen Flachen-
volumen geht allerdings kein Uberangebot einher: Die Leerstandsquote ist mit 4,5 Pro-
zent nicht nur unterdurchschnittlich, sie fallt auch durchgangig seit 2012. Ohnehin sind
spekulative Blroprojekte selten, in der Regel werden sie fir den Eigenbedarf
entwickelt. Ein aktuelles Beispiel ist die Zentrale des LKW-Zulieferers WABCO. Die
Spitzenmiete weist mit 14,80 Euro je Quadratmeter zwar nicht den héchsten Wert
unter den Oberzentren auf. Aber nur wenige regionale Standorte wie das in diesem
Bericht ebenfalls betrachtete Mannheim sind noch teurer. Allerdings ist das Mietniveau
schon relativ hoch. Insofern deutet die Stagnation der Spitzenmiete im vergangenen
Jahr nach ihrem kraftigen Wachstum auch nicht auf eine Marktschwache hin. Der
Biroflachenumsatz, der seit 2007 ununterbrochen oberhalb von 100.000 Quadratme-
tern lag, blieb 2016 mit 110.000 Quadratmetern um rund 10 Prozent unterhalb des
zehnjahrigen Mittelwertes. 2017 durfte das Leerstandsniveau erneut zuriickgehen,
weil voraussichtlich kaum Flachen — nur wenig mehr als 10.000 Quadratmeter —
fertiggestellt werden. Moglicherweise kann die Spitzenmiete daher erneut ein wenig in
Richtung 15 Euro je Quadratmeter zulegen.

BUROIMMOBILIEN PROGNOSE

2016 stagnierte die Spitzenmiete

auf hohem Niveau

2014 2015 2016 2017e
Nachfrage
BIP in % ggu. VJ 4,0 4.1 34 2,9
BIP pro Kopf in Euro 61.593 63.347 65.238 66.968
Burobeschéaftigte in Tausend 126,1 127,3 128,5 129,7
Burobeschaftigte in % ggu. VJ 1,1 1,0 0,9 0,9
Angebot
Birobestand in Tausend m? 4.470 4.594 4.585 4.600
Blirobestand in % ggu. VJ 0,3 2,8 -0,2 0,3
Leerstandsquote in % 5,7 5,2 4,5 4.1
Miete Biiro
Top- / Seitenlage in Euro/m? 14,2 / 7,2 14,8 / 7.4 14,8 / 7,6 15,0 / 7,6
Top- / Seitenlage in % ggu. VJ 1,4 / 0,0 4,2 / 2,8 0,0 / 2,7 1,4 / 0,0
Quelle: Feri, BulwienGesa, Prognose DZ BANK AG VJ = Vorjahr
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SPITZENMIETE IM EINZELHANDEL IN EURO JE QUADRATMETER

EINZELHANDELSUMSATZ IN EURO JE QUADRATMETER

320 6.000
e
280 5.000
240
200 - 4.000
160 3.000
120
2.000
80
0 1.000
0 0
2002 2005 2008 2011 2014 2017e 2002 2005 2008 2011 2014 2017e
s Hannover e Regional-12 Top-7 s Hannover e Regional-12 e TOP-7
Quelle: BulwienGesa, Prognose DZ BANK AG Quelle: Feri
In der Rangliste der Spitzenmiete im Einzelhandel liegt Hannover mit 200 Euro je Handel: Nach Dortmund
Quadratmeter auf Platz neun. Teurer ist neben den Top-7 lediglich Dortmund. Aufdem ist Hannover der zweiteuerste
zehnten Rang folgt mit etwas Abstand das ebenfalls in diesem Bericht enthaltene B-Standort
Munster. Diese Positionierung unterstreicht die Stéarke der niederséchsischen Landes-
hauptstadt als Shopping-Standort. Wie im ebenfalls von einer recht hohen
Arbeitslosigkeit betroffenen Dortmund begriindet sich die Starke aber weder mit einer
Uberdurchschnittlichen guten Kaufkraft, noch einer herausragenden Zentralitat - die
entsprechenden Kennzahlen fallen mit 101 beziehungsweise 120 unauffallig aus.
Pluspunkte sind dagegen das mit 1,8 Millionen Menschen sehr groRe Einzugsgebiet
— vergleichbar grof3 wie das von Hamburg — und das hohe Gasteaufkommen in der
bedeutenden Messestadt, in der jahrlich Gber 2,2 Millionen Ubernachtungen gezahlt
werden kénnen. Dazu kommt die grofl3e Attraktivitat von Hannover als Einkaufsstadt
mit vier 1A-Lagen, die sich auch in einer deutlich iberdurchschnittlichen Flachen-
produktivitdt im Einzelhandel niederschlagt. Dank ihrer guten Wettbewerbsposition
scheinen die beiden groRen Shopping-Center-Eréffnungen im Umland — 2014 das
A2-Center und 2015 Mébel-Hoffner — keine oder kaum negative Auswirkungen auf die
Hannoveraner 1A-Lagen zu haben. Dass die Spitzenmiete 2016 nicht weiter anzog,
dirfte weniger dieser Konkurrenz, sondern vielmehr dem vorangegangenen Anstieg
und dem schon hohen Niveau geschuldet sein. Insofern erwarten wir auch fiur das
laufende Jahr eine stabile Miete. Noch Entwicklungspotenzial hat die City am
Steintorplatz. Die Bebauungsplane sind aber im Herbst 2016 gekippt worden. Damit
ist wieder offen, wie es am nérdlichen Rand der 1A-Lagen weitergeht.
HANDELSIMMOBILIEN PROGNOSE
2014 2015 2016 2017e
Nachfrage
Verf. Einkommen pro Kopf in Euro/Monat 1.696 1.737 1.779 1.812
Arbeitslosenquote in % 10,2 9,7 9,3 9,5
Einzelhandelsumsatz in Mio. Euro/in ggu. VJ 4680 / 3,3 4.829 / 3,2 4972 / 3,0 5.093 / 2,4
Einzelhandelsumsatz in Euro/m? Verkaufsflache 4.986 5.082 5.044 5.133
Angebot
Handelsflache in Tausend m? 939 950 986 992
Handelsflache in % ggu. VJ -0,2 1,2 3,7 0,7
Miete Einzelhandel
Top- / Seitenlage in Euro/m? 195 /| 135 200 / 13,5 200 / 13,5 200 /13,5
Top- / Seitenlage in % ggu. VJ 54 |/ 0,0 2,6 / 0,0 0,0 / 0,0 0,0 / 0,0
Quelle: Feri, BulwienGesa, Prognose DZ BANK AG VJ = Vorjahr
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Die in Baden-Wurttemberg gemessen an der Bevdlkerungszahl auf Stuttgart
folgenden Stadte Karlsruhe und Mannheim sind mit jeweils etwas Gber 300.000 Ein-
wohnern vergleichbar groRR. Sie unterscheiden sich aber im stadtischen Charakter
deutlich. Denn im Gegensatz zum industriell gepragten Mannheim ist Karlsruhe in
erster Linie ein Verwaltungs-, Wissenschafts- und Dienstleistungszentrum. Die am
Oberrhein gelegene Stadt ist zudem Sitz bedeutender Institutionen. Hier befinden sich
das Bundesverfassungsgericht, der Bundesgerichtshof, die Verwaltung des
Regierungsbezirks und die Versorgungsanstalt des Bundes und der Lander. Karlsruhe
gilt zudem als attraktiver Wohnort mit hohem Zuzug; binnen zehn Jahren stieg die
Einwohnerzahl um 10 Prozent. Dazu tragen diverse Hochschulen mit rund 40.000
Studenten sowie viele Forschungseinrichtungen bei. Das 2009 aus dem Forschungs-
zentrum und der Universitat Karlsruhe hervorgegangene Karlsruher Institut fur
Technologie (KIT) ragt heraus. Als Wirtschaftsstandort profitiert die Stadt von der
guten Verkehrsanbindung Uber die Autobahnen A5, A6 und A65, einen ICE-Anschluss
sowie Flug- und Binnenhafen. Neben der offentlichen Verwaltung, Bildung und
Forschung sind in Karlsruhe schwerpunktmafig Unternehmen aus der Computer- und
IT-Branche, der Chemischen Industrie und dem Maschinenbau ansassig. Die Arbeits-
losenquote ist mit 4,8 Prozent (Dezember 2016) fur eine GroRstadt sehr niedrig.

Biiroimmobilien in Karlsruhe

Bedeutendes Forschungs- und
Verwaltungszentrum im Siidwesten

SPITZENMIETE FUR BUROFLACHEN IN EURO JE QUADRATMETER

LEERSTANDSQUOTE IN PROZENT
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BUROFLACHENUMSATZ IN PROZENT DER BUROFLACHE
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Aus der Funktion als Verwaltungs-, Dienstleistungs- und Wissenschaftsstandort
resultiert ein relativ hoher Bulroflachenbedarf. Daher ist es nicht tUberraschend, dass
der Karlsruher Buromarkt mit 2,4 Millionen Quadratmetern einen gegeniber
Mannheim Uber 15 Prozent groReren Biroflachenbestand aufweist. Am florierenden
Dienstleistungsstandort wuchs die Zahl der Burobeschaftigten kraftig. Sie legte
innerhalb von zehn Jahren um fast 25 Prozent zu, wahrend die Buroflachen nur etwa
ein Drittel dieses Zuwachses erreichten. Somit konnte die Leerstandsquote seit 2005
von Uber 6 auf deutlich unter 4 Prozent sinken, einer der niedrigsten Werte unter den
betrachteten Oberzentren. Die Spitzenmiete konnte unterstiitzt von der Flachenver-
knappung innerhalb von zehn Jahren Uberdurchschnittlich um ein Drittel auf aktuell
13,30 Euro je Quadratmeter zulegen. Beim Flachenumsatz brachte das vergangene
Jahr den bislang hdchsten Wert hervor: Mit 72.000 Quadratmetern wurde das
Doppelte des Zehnjahresdurchschnitts erreicht. Der enorme Anstieg basiert auf zwei
Grofabschlissen: Mieter sind der Kommunale Versorgungsverband Baden-Wdrttem-
berg mit einem Mietabschluss Gber 16.500 Quadratmeter und die Drogeriemarktkette
dm, die fir den Neubau ihrer Zentrale einen Mietvertrag ber 33.000 Quadratmeter
unterzeichnet hat. Die entsprechenden Flachen werden voraussichtlich 2018 fertigge-
stellt, was im kommenden Jahr zu einer Ausweitung des Leerstands flihren durfte. Im
laufenden Jahr ist der Flachenneuzugang eher moderat, sodass der Leerstand weiter
abgebaut wird, wahrend die Spitzenmiete erneut leicht steigen kdnnte.

BUROIMMOBILIEN PROGNOSE

Quelle: Feri, BulwienGesa

Biiro: Niedriger, stetig
fallender Flachenleerstand geht
mit anhaltendem Anstieg der
Spitzenmiete einher

Index 2000 = 100

2014 2015 2016 2017e
Nachfrage
BIP in % ggu. VJ 2,7 4,4 2,7 2,5
BIP pro Kopf in Euro 64.824 66.538 67.609 68.804
Burobeschéaftigte in Tausend 83,3 83,0 84,5 86,0
Burobeschaftigte in % ggu. VJ 54 -0,3 1,8 1,8
Angebot
Birobestand in Tausend m? 2.344 2.367 2.372 2.380
Blirobestand in % ggu. VJ 1,8 1,0 0,2 0,3
Leerstandsquote in % 3,8 3,8 3,6 3,4
Miete Biiro
Top- / Seitenlage in Euro/m? 12,7 / 6,2 13,0 / 6,2 13,3 / 6,2 13,5 / 6,2
Top- / Seitenlage in % ggu. VJ 1,6 / 0,0 2,4 / 0,0 2,3 / 0,0 1,5 / 0,0
Quelle: Feri, BulwienGesa, Prognose DZ BANK AG VJ = Vorjahr
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Handelsimmobilien in Karlsruhe

SPITZENMIETE IM EINZELHANDEL IN EURO JE QUADRATMETER
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Karlsruhe ist ein attraktiver Shopping-Standort mit kraftig wachsender Einwohnerzahl,
niedriger Arbeitslosigkeit und einem gro3en Einzugsgebiet mit rund 1,1 Millionen
Menschen. Dazu kommt noch die Kaufnachfrage vieler Besucher — in Karlsruhe wer-
den rund 1,1 Millionen Ubernachtungen jéhrlich gezéhlt — der Facherstadt mit ihrem
strahlenférmig auf das Schloss zulaufenden Stadtgrundriss. Zur Starke des Einkaufs-
standorts tragen zwei gut integrierte innerstadtische Einkaufszentren bei
POSTGALERIE und Ettlinger Tor. Auf die 2005 erfolgte Eroffnung des letztgenannten
Shopping-Centers ist ein 10-prozentiger Ruckgang der Spitzenmiete auf 105 Euro je
Quadratmeter zurlickzufiihren. Die verhaltene Entwicklung der Miete in Toplagen, die
zunachst durch die Flachenausweitung gedampft wurde, halt allerdings bis heute an.
Dass die Spitzenmiete voraussichtlich auch im laufenden Jahr bei 110 Euro je
Quadratmeter stagnieren durfte, ist aber nicht auf Schwachen von Karlsruhe als Ein-
zelhandelsstandort zuriickzufiihren. Ganz im Gegenteil, die Nachfrage der Filialisten
nach Verkaufsflachen ist hoch. Die zentrale Belastung wird durch das Stadtebau-
projekt ,Kombilésung“ verursacht. Ein zentraler Baustein ist die unterirdische
Verlegung der Stadtbahn in der 1A-Lage Kaiserstralte, was dort seit 2014 zu einer
Grof3baustelle fihrt. Die Beeintrachtigung des Handels diirfte auch Gber das fir 2019
geplante Ende der BaumafRnahmen hinausreichen: Erstens zeichnen sich spirbare
Verzdégerungen ab, und zweitens schlie3t sich daran noch die Neugestaltung der
KaiserstraRe an, die danach aber im neuen Glanz erstrahlt und zudem zu einer
Jrichtigen® Fugangerzone ohne Schienenverkehr wird.

HANDELSIMMOBILIEN PROGNOSE

Starker Einzelhandelsstandort
mit einer unterdurchschnittlichen

Mietentwicklung

BaumaBRnahmen in der City werden
den Einzelhandel noch mehrere

Jahre belasten

2014 2015 2016 2017e
Nachfrage
Verf. Einkommen pro Kopf in Euro/Monat 1.965 1.987 2.010 2.033
Arbeitslosenquote in % 55 55 54 54
Einzelhandelsumsatz in Mio. Euro/in ggu. VJ 2.303 / 3,9 2400 / 4,2 2.472 / 3,0 2.525 / 2,1
Einzelhandelsumsatz in Euro/m? Verkaufsflache 4.391 4.492 4.512 4.464
Angebot
Handelsflache in Tausend m? 524 534 548 565
Handelsflache in % ggi. VJ 0,6 1,9 2,5 3,2
Miete Einzelhandel
Top- / Seitenlage in Euro/m? 113 /| 8,5 110 / 8,5 110 / 8,5 112 / 8,5
Top- / Seitenlage in % ggu. VJ 27 | 00 -2,7 / 0,0 0,0 / 0,0 1,8 /0,0
Quelle: Feri, BulwienGesa, Prognose DZ BANK AG VJ = Vorjahr
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KOLN

Biliroimmobilien in Koln

SPITZENMIETE FUR BUROFLACHEN IN EURO JE QUADRATMETER LEERSTANDSQUOTE IN PROZENT
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Der Kdlner Buromarkt konnte 2016 mit einem Rekordergebnis das sehr gute Vorjahr
noch Ubertreffen. Mit einem Flachenumsatz von 375.000 nach 285.000 Quadrat-
metern wurde der bisherige Bestwert von 2006 um 25 Prozent, der Zehnjahresdurch-
schnitt um Uber 40 Prozent tUbertroffen. Geholfen haben vier GroRabschlisse: drei mit
zusammen 45.000 Quadratmeter entfallen auf die offentliche Verwaltung. Nummer
vier betrifft mit 60.000 Quadratmetern die neue Zentrale der Zurich Versicherung in
der MesseCity. Der letztgenannte Abschluss macht deutlich, dass sich ein ahnlich
hohes Jahresergebnis so schnell nicht wiederholen wird. Zudem werden hohe
Flachenumsatze schwieriger, weil sich das Bliroangebot wie an den anderen Top-
Standorten auch in Kéln weiter verknappt hat. Die Leerstandsquote ist um fast einen
halben Prozentpunkt auf 5,6 Prozent gesunken. Damit hat sich der Leerstand in Koin
deutlich besser als Dusseldorf entwickelt, denn vor zehn Jahren lagen beide
Burostandorte mit einer knapp zweistelligen Leerstandsquote noch etwa gleichauf.
Das gilt aber nicht fir die Spitzenmiete, die mit 21 Euro seit 2013 stagniert. Sie fallt
damit nicht nur deutlich niedriger als die der Landeshauptstadt aus, sondern ist in den
zuriickliegenden Jahren auch erheblich schwacher angestiegen. Angesichts des
anhaltenden Zuwachses bei der Biuirobeschaftigung dirfte die gute Flachennachfrage
anhalten und den Leerstand weiter sinken lassen. Moglicherweise kann auf dieser
Basis 2017 auch wieder ein Mietplus realisiert werden.

BUROIMMOBILIEN PROGNOSE

Quelle: BulwienGesa, Prognose DZ BANK AG

2016 zeigte sich der Kolner
Biiromarkt in Rekordlaune

Die Leerstandsquote
sinkt unter 6 Prozent, aber die
Spitzenmiete stagniert

2014 2015 2016 2017e
Nachfrage
BIP in % ggu. VJ 4,3 2,3 2,9 2,7
BIP pro Kopf in Euro 58.851 59.769 61.146 62.459
Burobeschéftigte in Tausend 230,1 234,9 239,5 2440
Burobeschéftigte in % ggu. VJ 2,2 2,1 2,0 1,9
Angebot
Burobestand in Tausend m? 7.486 7.527 7.582 7.610
Blirobestand in % ggu. VJ -0,4 0,5 0,7 0,4
Leerstandsquote in % 71 6,0 5,6 5,3
Miete Biiro
Top- / Seitenlage in Euro/m? 21,0 / 8,1 21,0 / 8,0 21,0 / 8,3 21,3 / 8,4
Top- / Seitenlage in % ggu. VJ -0,5 / 1,3 0,0 / -1,2 0,0 / 3,8 1,5 / 1,2

Quelle: Feri, BulwienGesa, Prognose DZ BANK AG
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Handelsimmobilien in KoIn

SPITZENMIETE IM EINZELHANDEL IN EURO JE QUADRATMETER

EINZELHANDELSUMSATZ IN EURO JE QUADRATMETER
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Die Millionenstadt ist der zweite Top-Shopping-Standort im Westen Deutschlands. Die
Ausrichtung ist auf den Konsumbereich fokussiert. Das gilt vor allem fiir die Schilder-
gasse mit ihrer hohen Passantenfrequenz und einem Filialisierungsgrad von fast
90 Prozent. Daruber hinaus verflgt Kéln Uber Trendlagen, die sich vom typischen
Retailer-Mix der 1A-Lagen abheben. Das im Bereich Domkloster/Wallraffplatz zu fin-
dende Luxussegment ist im Gegensatz zu Dusseldorf schwacher vertreten. Hier
konnte Koln in der Zukunft eine Aufwertung durch die gerade begonnene
Umgestaltung des ehemaligen Dom-Hotels erfahren, das zu einer Luxuslage entwi-
ckelt werden soll. AuRerdem will man das Umfeld von Dom und Hauptbahnhof baulich
aufwerten. Der Breslauer Platz auf der vom Dom abgewandten Seite des Hauptbahn-
hofs soll auch neu gestaltet werden. Ungebrochen ist die Attraktivitat der Kdlner City
fur Retailer: Dazu tragen der drei Millionen Einwohner grof3e Ballungsraum bei. Nicht
ganz so gut sieht es bei der Kaufkraft der Kdlner aus, die aber von einer Vielzahl von
Touristen und Messebesuchern verstarkt wird. Insgesamt konnten 2015 in KoIn etwa
sechs Millionen Ubernachtungen gezahlt werden. Pluspunkte bieten die Innenstadtla-
gen mit dem drei Kilometer langen Shopping-Rundlauf in den 1A-Lagen und einer
hohen Aufenthaltsqualitéat. Die Spitzenmiete ist in den vergangenen funf Jahren mit
11 Prozent nicht einmal halb so schnell wie im Durchschnitt der Top-7 gestiegen. Das
dirfte mit dem vergleichsweise guten Flachenangebot in den gefragten Lagen sowie
mit der Nahe zu Dusseldorf zusammenhangen. Fir das Gesamtjahr 2017 erwarten
wir, dass sich die Spitzenmiete wahrscheinlich weiter seitwarts entwickeln wird.

HANDELSIMMOBILIEN PROGNOSE

»Konsumiger“ Shopping-Standort

im Westen

Spitzenmiete diirfte stabil bleiben

2014 2015 2016 2017e
Nachfrage
Verf. Einkommen pro Kopf in Euro/Monat 1.938 1.982 2.019 2.050
Arbeitslosenquote in % 9,6 9,4 9,1 9,2
Einzelhandelsumsatz in Mio. Euro/in ggu. VJ 7710 / 5,1 8.025 / 4.1 8.272 / 3,1 8.484 / 2,6
Einzelhandelsumsatz in Euro/m? Verkaufsflache 5.512 5.692 5.854 5.976
Angebot
Handelsflache in Tausend m? 1.399 1.410 1.413 1.420
Handelsflache in % ggi. VJ 0,0 0,8 0,2 0,4
Miete Einzelhandel
Top- / Seitenlage in Euro/m? 240 / 135 250 / 15,0 250 / 15,0 251 /15,0
Top- / Seitenlage in % ggu. VJ 00 / 80 4,2 / 11,1 0,0 / 0,0 0,5 /0,0
Quelle: Feri, BulwienGesa, Prognose DZ BANK AG VJ = Vorjahr
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LEIPZIG

ENTWICKLUNG DER EINWOHNERZAHL
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Leipzig hat sich sehr gut entwickelt. Im Ranking der Schwarmstadte, die vor allem
Berufseinsteiger anziehen, liegt Leipzig auf einem vorderen Platz. Durch die hohe
Zuwanderung stieg die Einwohnerzahl binnen zehn Jahren um fast 15 Prozent auf
knapp 560.000 Menschen. Damit gelang der Aufstieg in die Top 10 der gréRten
deutschen Stadte. AulRerdem ist Leipzig nun hinter Berlin und vor Dresden die zweit-
groflte Stadt in Ostdeutschland. Die Anziehungskraft fult auf wirtschaftlichen
Erfolgen, der Rolle als bedeutendem Wissenschaftsstandort mit sieben Hochschulen
und einer hohen Lebensqualitat. Zudem sind Wohnungen in der attraktiven Stadt noch
recht ginstig. Die wirtschaftliche Starke bewirkte — trotz kraftigem Einwohnerwachs-
tum — einen erheblichen Riickgang der Arbeitslosigkeit. Die Quote hat sich von
ehemals Uber 20 auf 7,9 Prozent im Dezember 2016 mehr als halbiert. Dabei half,
dass Leipzig nach der ,Wende" auf der Basis eines bedeutenden Messe-, Handels-
und Industriestandorts aufbauen konnte und gro3e Produktionsstatten — etwa von
BMW, Porsche und Siemens — entstanden. Zukunft hat das Thema Energie- und Um-
welttechnik in der ,Energiemetropole”. Positiv wirkt sich auch der Flughafen
Leipzig/Halle aus, in dessen Umfeld sich ein wichtiger Logistikstandort entwickelt hat.

Buiroimmobilien in Leipzig

Von der positiven wirtschaftlichen Entwicklung hat der Birostandort ebenfalls in ho-
hem MaRe profitieren kdnnen. Das im Nachwendeboom geschaffene Uberangebot

Quelle: BulwienGesa, Prognose DZ BANK AG

In Leipzig stehen die Zeichen
weiter auf Wachstum

Biiro: Erholung dank
wirtschaftlichen Aufschwungs

SPITZENMIETE FUR BUROFLACHEN IN EURO JE QUADRATMETER
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BUROFLACHENUMSATZ IN PROZENT DER BUROFLACHE ENTWICKLUNG VON BUROFLACHE UND -BESCHAFTIGUNG
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an Buroflachen konnte wieder spurbar sinken: Seit Ende der 1990er Jahre reduzierte Der gewaltige Biiroflachenleerstand
sich die auf Uiber 30 Prozent hochgeschnellte Leerstandsquote um zwei Drittel auf aus den 1990er Jahren konnte
weniger als 12 Prozent. Dazu haben die kraftig gestiegene Birobeschaftigung sowie deutlich abgebaut werden
die praktisch zum Stillstand gekommene Biiroflachenprojektierung beigetragen.

Allerdings ist die Leerstandsquote immer noch doppelt so hoch wie im Durchschnitt

der betrachteten Oberzentren. Diese Entwicklung geht — &hnlich wie in Dresden — mit

einer deutlich von westdeutschen Burostandorten abweichenden Altersstruktur des

Gebaudebestands einher: Dem relativ hohen Anteil etwa 20 Jahre alter Gebaude

stehen nur in geringem Umfang moderne Biiroflachen gegeniiber. Von den insgesamt

2,7 Millionen Quadratmetern, mit denen Leipzig zu den mittelgroRen Blrostandorten

zahlt, sind lediglich 100.000 Quadratmeter nach 2005 erstellt worden. Moderne Biiro-

rdume sind daher trotz mehr als 300.000 Quadratmeter leer stehender Flache knapp.

Daher Uberrascht es nicht, dass sowohl Dynamik als auch Hohe der Spitzenmiete

weitgehend dem Marktniveau entsprechen. Kumuliert stieg sie in den zurlickliegenden

zehn Jahren um 24 Prozent auf 13 Euro je Quadratmeter. Das Mietplus des

vergangenen Jahres ist mit weniger als 1 Prozent aber verhalten ausgefallen. Der

Buroflachenumsatz entsprach dabei mit 92.000 Quadratmetern fast genau dem zehn-

jahrigen Mittelwert. Die gréRten Abschlisse erfolgten im Bereich von 5.000 Quadrat-

metern unter anderem von der LBBW Sachsenbank. Im laufenden Jahr werden

voraussichtlich erneut kaum neue Buroflachen fertiggestellt. Erst 2018 zeichnet sich

ein etwas hdheres Volumen ab. Insofern dirfte 2017 nahtlos an die Vorjahre mit

Leerstandabbau und moderat steigender Spitzenmiete anschliel3en.

BUROIMMOBILIEN PROGNOSE

2014 2015 2016 2017e
Nachfrage
BIP in % ggu. VJ 3,7 4,3 3,5 3,4
BIP pro Kopf in Euro 37.654 38.359 39.196 40.225
Burobeschéftigte in Tausend 91,3 93,8 96,0 98,0
Birobeschéftigte in % ggu. VJ 5,2 2,7 2,4 2,1
Angebot
Burobestand in Tausend m? 2.742 2.734 2.712 2.705
Blirobestand in % ggu. VJ -1,7 -0,3 -0,8 -0,3
Leerstandsquote in % 13,5 12,6 11,8 11,2
Miete Biiro
Top- / Seitenlage in Euro/m? 12,5 / 55 12,9 / 57 13,0 / 58 13,2 / 58
Top- / Seitenlage in % ggu. VJ 2,0 / 0,0 3,2 / 3,6 0,8 / 1,8 1,5 / 0,0
Quelle: Feri, BulwienGesa, Prognose DZ BANK AG VJ = Vorjahr
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Handelsimmobilien in Leipzig

SPITZENMIETE IM EINZELHANDEL IN EURO JE QUADRATMETER

EINZELHANDELSUMSATZ IN EURO JE QUADRATMETER
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Leipzig zahlt mit Dresden — nach Berlin — zu den Top-Shopping-Standorten in Ost-
deutschland. Dazu tragen der wirtschaftliche Aufschwung, der kraftige Bevolkerungs-
zuwachs, das 1,2 Millionen Menschen grof3e Einzugsgebiet und das hohe Besucher-
aufkommen bei. Gegenlber den peripheren Einkaufszentren, die Anfang der 1990er
Jahre in vielen ostdeutschen Stadten errichtet wurden, konnte sich die attraktive
Leipziger Innenstadt durchsetzen. Heute leiden vielmehr die peripheren Center unter
der groRen Strahlkraft der City mit ihrem breitgefacherten Shopping-Angebot. Die Ent-
wicklung wird vom groRen 2012 eréffneten innerstadtischen Einkaufszentrum ,Hofe
am Briihl” unterstitzt. Neben den frequenzstarken 1A-Lagen Grimmaische StralRe und
Petersstrale hat sich auch die Hainstral3e positiv entwickelt, dies nicht zuletzt durch
die 2016 fertiggestellte Hainspitze mit einer beim jungen Publikum beliebten Filiale der
irischen Textilkette Primark. Und im laufenden Jahr kommen mit dem umgebauten
Petershof weitere attraktive Verkaufsflachen in die Leipziger Innenstadt. Positiv fir
den Kundenzustrom in die City wirkt sich auch der Ende 2013 fertiggestellte Citytunnel
aus, der die Bahnanbindung an das Umland erheblich verbessert und die Erreichbar-
keit der Petersstrale mit der S-Bahn ermoglicht. Im Zuge der positiven Entwicklung
des bei nationalen und internationalen Filialisten gleichermafien gefragten Shopping-
Standortes konnte die Spitzenmiete in den zurlckliegenden Jahren fast durchgangig
auf aktuell 130 Euro je Quadratmeter anziehen. Nachdem die Miete in den 1A-Lagen
2016 stagnierte, ist das boomende Leipzig eines der wenigen Oberzentren, denen wir
im laufenden Jahr noch ein leichtes Plus bei der Spitzenmiete zutrauen.

HANDELSIMMOBILIEN PROGNOSE

Handel: Das boomende Leipzig
profitiert als Shopping-Standort von
verschiedenen Neuentwicklungen

2014 2015 2016 2017e
Nachfrage
Verf. Einkommen pro Kopf in Euro/Monat 1.501 1.515 1.538 1.564
Arbeitslosenquote in % 10,2 9,5 9,2 9,3
Einzelhandelsumsatz in Mio. Euro/in ggu. VJ 2314 | 7,0 2408 |/ 4,0 2.485 / 3,2 2.549 /26
Einzelhandelsumsatz in Euro/m? Verkaufsflache 3.326 3.438 3.511 3.556
Angebot
Handelsflache in Tausend m? 696 700 708 7
Handelsflache in % ggu. VJ 0,2 0,7 1,1 1,3
Miete Einzelhandel
Top- / Seitenlage in Euro/m? 125 / 9,0 130 / 9,5 130 / 9,5 132 / 9,5
Top- / Seitenlage in % ggu. VJ 00 / 00 4,0 / 5,6 0,0 / 0,0 1,5 /0,0
Quelle: Feri, BulwienGesa, Prognose DZ BANK AG VJ = Vorjahr
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MAINZ

ENTWICKLUNG DER EINWOHNERZAHL

ARBEITSLOSENQUOTE IN PROZENT
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Die Wurzeln von Mainz reichen bis in die Rémerzeit zuriick. Die Lage an Rhein und
Main war damals wie heute gleichermalen attraktiv. Heute profitiert die Stadt zudem
von ihrer Lage im Westen des Rhein-Main-Gebiets und einer guten Verkehrsanbin-
dung. Wiesbaden liegt direkt auf der gegeniberliegenden Rheinseite. Im Unterschied
zur hessischen Landeshauptstadt ist Mainz mit der Johannes Gutenberg-Universitat
mit 33.000 Studenten aber ein bedeutender Hochschulstandort. Die Nahe zu Frankfurt
mit seiner wachsenden Wohnungsknappheit und die hohe Lebensqualitdt machen
Mainz zu einem gefragten Wohnort, was zu den héchsten Wohnungsmieten unter den
betrachteten Oberzentren fiihrt. Mit niedrigeren Wohnungskosten wiirde die Stadt
womdglich kraftiger wachsen. Die Einwohnerzahl — aktuell sind es fast 210.000 —
konnte in zehn Jahren um 7 Prozent gerade durchschnittlich gemessen an den
ubrigen Oberzentren zulegen. Wichtig fur die wirtschaftliche Entwicklung sind neben
der Landesverwaltung und den akademischen Einrichtungen auch Fernsehen und
Rundfunk, die mit ZDF, SWR und 3sat prominent vertreten sind. AulRerdem sind
Dienstleistungen mit den Schwerpunkten Gesundheit und Soziales wichtig. Dagegen
kommt dem verarbeitenden Gewerbe eine geringe Bedeutung zu. Die Arbeitslosen-
quote lag mit 6,4 Prozent im Dezember 2016 im Ublichen Rahmen der Grofstadte im
Rhein-Main-Gebiet.

Biiroimmobilien in Mainz

Quelle: BulwienGesa, Prognose DZ BANK AG

Die rheinland-pfélzische Landes-
hauptstadt profitiert von ihrer Lage
im Westen des Rhein-Main-Gebiets

SPITZENMIETE FUR BUROFLACHEN IN EURO JE QUADRATMETER
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Mainz ist mit 1,6 Millionen Quadratmetern Flache ein verhaltnismaRig kleiner Biiro-
standort. Die Einbindung in das Rhein-Main-Gebiet wirkt sich auf die Biironachfrage
kaum aus. Diese ist vor allem lokal gepragt und wird nur wenig von den umliegenden
Stadten beeinflusst. Wichtig fur die Nachfrage ist der 6ffentliche Sektor, der fur eine
weitgehend konjunkturunabhangige Nachfrage sorgt, aber nur begrenzt Wachs-
tumsimpulse gibt. Das macht sich in der unterdurchschnittlichen Spitzenmiete von
12,70 Euro je Quadratmeter bemerkbar. Das ruhige Marktgeschehen zeigt sich im
niedrigen Biroflachenumsatz, der lediglich die Halfte des fur Oberzentren Ublichen
Niveaus erreicht. Seit 2013 wurden jahrlich nur etwa 20.000 Quadratmeter erzielt.
Davon entfallt etwa die Halfte auf gréRere Abschlisse im Bereich von 2.000 bis 7.000
Quadratmeter. Grofite Mieter im vergangenen Jahr waren das DRK und die Universi-
tat mit jeweils rund 3.000 Quadratmetern. Die Leerstandsquote war lange Zeit mit
Werten um 6 Prozent — aktuell sind es 5,5 Prozent — unterdurchschnittlich. Das ist
nicht mehr der Fall, denn anders als an vielen Blrostandorten ist das Niveau in den
vergangenen Jahren nur geringfligig gesunken. Mit den neuen Buroflachen, die
derzeit im GroRprojekt Zollhafen entstehen, kénnte die Nachfrage anziehen. Schlief3-
lich sind moderne Buroflachen durch den verhaltenen Burobau der letzten Jahre auch
im Rhein-Main-Gebiet knapp geworden. Sollte das nicht der Fall sein, kénnte sich der
bislang stabile Flachenleerstand auch ausweiten. Im laufenden Jahr durfte sich der
Buromarkt im gewohnten Rahmen entwickeln. Wir halten ein leichtes Mietplus bei
leicht ricklaufigem Leerstand fir realistisch. Der Flachenumsatz dirfte durch einen
groRvolumigen Mietabschluss der Hochschule steigen.

BUROIMMOBILIEN PROGNOSE

Quelle: Feri, BulwienGesa

Index 2000 = 100

Relativ kleiner, liberwiegend lokal
gepragter Bluromarkt

Biiroflachen entstehen derzeit im
GroBprojekt Zollhafen

2014 2015 2016 2017e
Nachfrage
BIP in % ggu. VJ 2,7 3,6 2,6 2,3
BIP pro Kopf in Euro 60.996 62.392 63.568 64.793
Burobeschaftigte in Tausend 50,6 52,5 53,4 54,3
Burobeschaftigte in % ggi. VJ 1,0 3,7 1,7 1,7
Angebot
Burobestand in Tausend m? 1.583 1.581 1.592 1.602
Birobestand in % ggi. VJ 0,1 -0,1 0,7 0,6
Leerstandsquote in % 5,6 57 55 54
Miete Biiro
Top- / Seitenlage in Euro/m? 12,6 / 7,5 12,6 / 7,5 12,7 / 7,5 12,9 / 7,5
Top- / Seitenlage in % ggu. VJ 0,8 / 0,0 0,0 / 0,0 0,8 / 0,0 1,2 / 0,0
Quelle: Feri, BulwienGesa, Prognose DZ BANK AG VJ = Vorjahr
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Handelsimmobilien in Mainz
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Mainz profitiert als Einkaufsstandort von seinem 800.000 Menschen erreichenden Ein-
zugsgebiet. Allerdings besteht starke Konkurrenz durch das auf der gegeniberliegen-
den Rheinseite befindliche Wiesbaden. Die Situation hat sich nach der 2007 und 2008
erfolgten Eroffnung von zwei Einkaufszentren in Wiesbaden noch verschérft; zumal
Mainz Uber kein innerstadtisches Shopping-Center als Anziehungspunkt fiir Kaufer
verfligt. Zugleich fehlen dem Einzelhandelsstandort damit aber auch die von vielen
Retailern nachgefragten groReren Ladenflachen. Dies spiegelt sich in der Entwicklung
der Spitzenmiete wieder, die in den vergangenen Jahren langsamer als an anderen
gefragten Standorten gestiegen ist. Nachdem die Spitzenmiete 2008 auf 110 Euro je
Quadratmeter kletterte, konnte 2014 lediglich ein weiteres Plus auf die seitdem
geltenden 114 Euro je Quadratmeter realisiert werden. Die Wahrscheinlichkeit, dass
in der absehbaren Zukunft ein Einkaufszentrum in der Mainzer City realisiert wird, ist
gering. Der lange geplante Neubau eines ECE-Shopping-Centers auf dem Karstadt-
Areal hat sich zerschlagen, auch weil nicht alle erforderlichen Grundstlicke erworben
werden konnten. Nun soll stattdessen ein Geschéftshaus entstehen. Bislang ist aber
offen, ob Karstadt dort wieder Ankermieter wird. Offen ist insofern auch, ob es eine
Lésung gibt, mit der die Mainzer Innenstadt bei Kunden und Retailern Pluspunkte im
Standort-Wettbewerb sammeln kann. In die 1A-Lagen — Am Brand, Schuster- und
StadthausstralRe — kam in der letzten Zeit Bewegung durch eine ganze Reihe von
Mieterwechseln, was aber auf die Hohe der Spitzenmiete keinen Einfluss hatte. Wir
gehen hierbei auch im laufenden Jahr von einer weiter stabilen Entwicklung aus.

HANDELSIMMOBILIEN PROGNOSE

Attraktiver Standort leidet unter
starker Wiesenbadener Konkurrenz

Nach dem Shopping-Center-Aus ist
die Losung fiir das Karstadt-Areal in
der LudwigstraBe weiter offen

2014 2015 2016 2017e
Nachfrage
Verf. Einkommen pro Kopf in Euro/Monat 1.935 1.975 2.010 2.042
Arbeitslosenquote in % 6,4 6,5 6,3 6,4
Einzelhandelsumsatz in Mio. Euro/in ggu. VJ 1.771 | 4,9 1.862 |/ 51 1.937 / 4,0 1.999 / 3,2
Einzelhandelsumsatz in Euro/m? Verkaufsflache 3.558 3.741 3.877 3.997
Angebot
Handelsflache in Tausend m? 498 498 499 500
Handelsflache in % ggi. VJ 0,4 0,0 0,4 0,1
Miete Einzelhandel
Top- / Seitenlage in Euro/m? 114 | 10,0 114 / 9,5 114 / 9,5 114 / 9,5
Top- / Seitenlage in % ggu. VJ 36 [/ 00 0,0 / -5,0 0,0 / 0,0 0,0 /0,0
Quelle: Feri, BulwienGesa, Prognose DZ BANK AG VJ = Vorjahr
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MANNHEIM

ENTWICKLUNG DER EINWOHNERZAHL

ARBEITSLOSENQUOTE IN PROZENT
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Mit etwas mehr als 300.000 Einwohnern sind Mannheim als Zentrum der Metropolre-
gion Rhein-Neckar — und das fast gleichgroRe Karlsruhe nach Stuttgart die ein-
wohnerstarksten Stadte Baden-Wirttembergs. Der Einwohnerzuwachs bewegt sich
mit 7 Prozent in zehn Jahren im Durchschnitt der betrachteten Oberzenten. Im Unter-
schied zum Verwaltungs- und Dienstleistungszentrum Karlsruhe ist Mannheim starker
industriell gepragt. Die Stadt ist ein bedeutendes Wirtschaftszentrum, aber auch ein
renommierter Wissenschaftsstandort mit Universitat und mehreren Hochschulen. Als
Unternehmensstandort profitiert Mannheim von der Lage an Rhein und Neckar. Die
Autobahnen A5/A6 ermdglichen gute Verbindungen in Richtung Frankfurt, Stuttgart
oder Paris. Hinzu kommen die ICE-Anbindung und ein wichtiger Binnenhafen. Trotz
Strukturwandels ist die Industrie — vor allem Chemie und Metallverarbeitung —
bedeutsam. Die Geburtsstadt des Autos ist auch ein wichtiger Produktionsstandort
von Daimler. Wichtig sind auch die Versicherungs- und Finanzwirtschaft sowie die
Logistik. Die hohe Arbeitslosenquote von in der Spitze 13 Prozent ist auf ein glinstiges
Niveau gesunken; im Dezember 2016 waren es 5,3 Prozent. Fiur Wachstum ist Mann-
heim gewappnet: Wohnungen und Gewerbeflachen kdnnen auf groRen Konversions-
flachen entstehen. Ein Teil davon soll im Rahmen der Bundesgartenschau 2023
dauerhaft als Parkanlage gestaltet werden.

Biiroimmobilien in Mannheim

Bedeutender Standort fiir
Wirtschaft und Wissenschaft mit
hervorragender Verkehrsanbindung

Fiir die stadtebauliche
Entwicklungen stehen umfangreiche
Konversionsflachen zur Verfiigung

SPITZENMIETE FUR BUROFLACHEN IN EURO JE QUADRATMETER

LEERSTANDSQUOTE IN PROZENT
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BUROFLACHENUMSATZ IN PROZENT DER BUROFLACHE ENTWICKLUNG VON BUROFLACHE UND -BESCHAFTIGUNG
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Mannheim ist einer der bundesweit
teuersten Biirostandorte unterhalb
der Top-7

Mannheim ist mit 2 Millionen Quadratmetern Biiroflache kein allzu groRer, aber den-
noch ein bedeutender Burostandort in der wirtschaftsstarken Rhein-Neckar-Region.
Die Buroflachen sind Gber mehrere Jahre langsamer als die Blrobeschéftigtenzahl
gewachsen. Dadurch konnte die Leerstandsquote von Uber 8 auf unter 5 Prozent
sinken. Zuletzt haben die Bauaktivitdten bei Biroprojekten etwas angezogen, ohne
damit aber den vorhandenen Bedarf abzudecken. So konnte sich der Leerstandsab-
bau weiter fortsetzen. Die Entwicklung der Spitzenmiete unterstreicht, dass insbeson-
dere zeitgemaRe Biroflachen nicht im Ubermal vorhanden sind. Denn die Spitzen-
miete weist mit 15,20 Euro je Quadratmeter den hdchsten Wert unter den Oberzentren
in diesem Bericht auf. Bundesweit liegen von den Top-Standorten abgesehen lediglich
Freiburg und Bonn dartiber. Die Mietdynamik entspricht mit einem Plus von 23 Prozent
binnen zehn Jahren dem Durchschnitt der Oberzentren. Der fir Mannheim typische
jahrliche Biroflachenumsatz liegt bei etwas weniger als 60.000 Quadratmetern. Im
vergangenen Jahr wurden mit 45.000 Quadratmetern allerdings nur etwa drei Viertel
davon erreicht - der niedrigste Wert seit 2009. Allerdings gab es auch keinen groRRen
Einzelabschluss im fiinfstelligen Bereich. Die beiden gréf3ten Mietvertrage erreichten
jeweils etwa 5.500 Quadratmeter. Mieter sind die Wirtschaftsprifungsgesellschaft
Ernst & Young und die Stadt Mannheim. Im laufenden Jahr wird mit voraussichtlich
Uber 40.000 Quadratmetern ein relativ hohes Blroflachenvolumen fertiggestellt, was
zu einem leichten Zuwachs beim Leerstand fiihren durfte. Fur die Spitzenmiete gehen
wir aber allenfalls von einem geringfligigen Anstieg aus, auch aufgrund des schon
hohen Niveaus.

BUROIMMOBILIEN PROGNOSE

2014 2015 2016 2017e

Nachfrage

BIP in % ggii. VJ

2,7

4,6

2,6 2,3

BIP pro Kopf

in Euro

66.375

68.380

69.475

70.650

Burobeschaftigte

in Tausend

70,8

"7

72,9

74,0

Burobeschaftigte

in % ggu. VJ

0,3

1,3

1,6

1,6

Angebot

Burobestand

in Tausend m?

1.993

2.024

2.045

2.060

Burobestand

in % ggu. VJ

1,5

1,6

1,0

0,7

Leerstandsquote

in %

55

52

4,9

53

Miete Biiro

Top- / Seitenlage

in Euro/m?

14,7 / 78

15,0 / 8,0

15,2 /

8,1

15,3 / 8,0

Top- / Seitenlage

in % ggi. VJ

3,5 / 54

2,0 / 2,6

1,3 /

1,3

0,7 / -1,2

Quelle: Feri, BulwienGesa, Prognose DZ BANK AG
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Handelsimmobilien in Mannheim

SPITZENMIETE IM EINZELHANDEL IN EURO JE QUADRATMETER

EINZELHANDELSUMSATZ IN EURO JE QUADRATMETER
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Mannheim ist der herausragende Shopping-Standort in der Region Rhein-Neckar. Das
Einzugsgebiet umfasst rund 1,3 Millionen Menschen; die Zentralitdtskennziffer weist
mit fast 150 Punkten einen sehr hohen Wert auf. Die Standortvorteile haben die
Spitzenmiete auf 153 Euro je Quadratmeter steigen lassen. Von den Top-Standorten
abgesehen sind lediglich Dortmund, Hannover, Minster und Freiburg noch teurer.
Selbst die 2010 auf der gegenuberliegenden Rheinseite eréffnete Rhein-Galerie blieb
praktisch folgenlos fiir den Shopping-Standort Mannheim. Die Starke der Mannheimer
Innenstadt zeigt sich aber auch darin, dass die Spitzenmiete trotz der diversen Bau-
maRnahmen in der City wie dem Grof3projekt Q 6 Q 7 kraftig steigen konnte.
Inzwischen ist der sich Uber zwei Quadrate erstreckende 300-Millionen-Euro-Bau
erdffnet worden, wodurch die Innenstadt aufgewertet worden ist. Die Verkaufs- und
Gastronomieflache konnte um fast 20.000 Quadratmeter zulegen. Im Nachbarge-
baude hat eine 8.000 Quadratmeter groRe Primark-Filiale eréffnet, was sich positiv auf
die Passantenfrequenz auswirken dirfte. Viel Licht hat meist auch Schatten zur Folge.
Die zweite Mannheimer 1A-Lage neben den Planken — die Breite Stralle — durfte in
der Gunst der Kaufer und Retailer verlieren. Die Spitzenmiete wird im laufenden Jahr
nach unserem Dafurhalten bestenfalls stabil bleiben. Denn neben der Flachenerwei-
terung wird eine neue GroRbaustelle dem Einzelhandel das Leben schwer machen.
Ab Marz sollen die Planken umfassend ,stadtgestalterisch und funktional“ erneuert
werden. Mit dem Abschluss der Mafinahmen rechnet die Stadt Mannheim im Jahr
2019. Damit steigt perspektivisch die Attraktivitat der City.

HANDELSIMMOBILIEN PROGNOSE

Herausragender Shopping-Standort
der Rhein-Neckar-Region

2014 2015 2016 2017e
Nachfrage
Verf. Einkommen pro Kopf in Euro/Monat 1.729 1.750 1.770 1.790
Arbeitslosenquote in % 6,0 6,0 5,8 59
Einzelhandelsumsatz in Mio. Euro/in ggu. VJ 2473 | 2,8 2554 ) 3,3 2.633 / 3,1 2.700 / 2,6
Einzelhandelsumsatz in Euro/m? Verkaufsflache 3.234 3.329 3.353 3.397
Angebot
Handelsflache in Tausend m? 765 767 785 795
Handelsflache in % ggi. VJ 0,5 0,3 2,3 1,2
Miete Einzelhandel
Top- / Seitenlage in Euro/m? 145 | 12,0 150 / 12,5 153 / 12,5 153 /12,5
Top- / Seitenlage in % ggu. VJ 36 [/ 00 3,4 / 4,2 2,0 / 0,0 0,0 /0,0
Quelle: Feri, BulwienGesa, Prognose DZ BANK AG VJ = Vorjahr
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Biiroimmobilien in Miinchen

SPITZENMIETE FUR BUROFLACHEN IN EURO JE QUADRATMETER

LEERSTANDSQUOTE IN PROZENT
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Der dynamische Miinchener Buromarkt hat mit seiner anhaltend positiven Entwicklung
und der hohen Buroflachennachfrage gute Chancen, der teuerste deutsche
Burostandort zu werden — es sei denn, der Brexit sorgt in Frankfurt fiir eine Sonder-
konjunktur bei der Flachennachfrage und ein Plus bei der Spitzenmiete. 2016 ist
Minchen mit 34,70 Euro je Quadratmeter mit weniger als 1 Euro Abstand bereits dicht
an Frankfurt herangerickt. Vor einer Dekade war der Abstand mit 4 bis 5 Euro noch
spurbar grofier. Nach dem sehr hohen Flachenumsatz im ersten Halbjahr war eine
Jahressumme von Uber 700.000 Quadratmetern realistisch. Tatsachlich fiel das
Endergebnis mit 581.000 Quadratmetern vor allem durch ausgebliebende GroRab-
schlusse deutlich kleiner aus. Dafir ist aber keineswegs eine mangelnde Nachfrage
verantwortlich. Vielmehr macht es das stark verknappte Flachenangebot fur Miet-
interessenten immer schwieriger, noch geeignete Flachen zu finden. Denn die
Leerstandsquote ist durch die dynamische Marktentwicklung rapide auf 2,7 Prozent
gefallen. Damit standen 2016 in Minchen nur noch 340.000 Quadratmeter Buro-
flachen leer. In Frankfurt ist das Volumen dreimal so hoch. 2017 dirfte sich die
Situation weiter verscharfen, auch weil sich die fertiggestellte Biroflache — 2016 waren
es rund 160.000 Quadratmeter — voraussichtlich halbieren wird. Die Spitzenmiete
dirfte daher trotz des schon recht hohen Niveaus weiter anziehen. Wir halten ein Plus
von gut 2 Prozent wie im Vorjahr fir realistisch.

BUROIMMOBILIEN PROGNOSE

Quelle: BulwienGesa, Prognose DZ BANK AG

Bei einer ungebrochen hohen
Nachfrage wird am Miinchner
Biiromarkt die Flache knapp

2014 2015 2016 2017e
Nachfrage
BIP in % ggu. VJ 3,7 4.1 3,3 3,1
BIP pro Kopf in Euro 76.863 78.765 80.332 81.978
Burobeschéftigte in Tausend 395,5 405,8 414,0 423,0
Burobeschéftigte in % ggu. VJ 1,7 2,6 2,0 2,2
Angebot
Burobestand in Tausend m? 13.652 13.704 13.790 13.870
Blirobestand in % ggu. VJ 0,6 0,4 0,6 0,6
Leerstandsquote in % 5,6 3,8 2,7 2,3
Miete Biiro
Top- / Seitenlage in Euro/m? 33,5 12,5 34,1 / 12,5 34,7 / 13,5 35,5 / 13,8
Top- / Seitenlage in % ggu. VJ 6,3 4,2 1,8 / 0,0 1,8 / 8,0 2,3 / 1,9
Quelle: Feri, BulwienGesa, Prognose DZ BANK AG VJ = Vorjahr
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Handelsimmobilien in Miinchen
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SPITZENMIETE IM EINZELHANDEL IN EURO JE QUADRATMETER

EINZELHANDELSUMSATZ IN EURO JE QUADRATMETER
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Munchen ist unangefochten Deutschlands filhrender Shopping-Standort. Aus den
regelmaRigen Zahlungen der Passantenfrequenz geht die Kaufingerstralle oft als
Sieger unter den deutschen Shopping-Meilen hervor. Zugleich sind die Werte fiir
Flachenproduktivitdt und Kaufkraft fihrend. Und das Einzugsgebiet erreicht neben
den 1,4 Millionen Miinchnern weitere 1,6 Millionen Menschen im wohlhabenden Um-
land. Dazu kommt eine Vielzahl von Geschéftsreisenden und Stadtetouristen. Unter
ihnen sind nicht wenige Araber, fir die Minchen zu den bevorzugten Shopping-
Destinationen z&hlt. Mit Giber 14 Millionen Ubernachtungen liegt die bayerische
Landeshauptstadt in Deutschland nach Berlin auf dem zweiten Platz. Mlinchen ist als
Einkaufsstadt aber auch wegen der hohen Aufenthaltsqualitat in der Innenstadt und
der breiten Angebotspalette attraktiv. Denn neben dem tblichen Angebot im Konsum-
und Luxusbereich weist die City eine grof3e Zahl lokaler Geschafte auf. Dementspre-
chend ist der Filialisierungsgrad der Innenstadtlagen vergleichsweise niedrig. Die
Summe dieser Faktoren spiegelt sich in der héchsten Spitzenmiete im deutschen
Einzelhandel von zuletzt 345 Euro je Quadratmeter wider. Zudem werden Flachen aus
Neuentwicklungen in der Regel sofort vom Markt absorbiert. Daher Uberrascht es
nicht, dass die Pipeline fur Projektentwicklungen gut gefiillt ist. Das sicherlich grofite
einzelhandelsrelevante Projekt ist der Neubau des Hauptbahnhofs, bis zu dessen
Realisierung aber noch viele Jahre vergehen dirften. Der weitere Spielraum fir die
Spitzenmiete ist angesichts ihres hohen Niveaus aber eher gering. Wir gehen fiir das
laufende Jahr von einer stabilen Mietenwicklung aus.

HANDELSIMMOBILIEN PROGNOSE

Miinchen ist — und bleibt — der
fiihrende Shopping-Standort in

Deutschland

Der Spielraum fiir die Spitzenmiete
ist wohl ausgereizt

2014 2015 2016 2017e
Nachfrage
Verf. Einkommen pro Kopf in Euro/Monat 2.391 2.424 2.455 2.483
Arbeitslosenquote in % 5,2 4.9 4.7 4.8
Einzelhandelsumsatz in Mio. Euro/in ggu. VJ 9652 / 33 9.993 3,5 10.371 / 3,8 10713 /3.3
Einzelhandelsumsatz in Euro/m? Verkaufsflache 4.705 4.830 4.961 5.060
Angebot
Handelsflache in Tausend m? 2.051 2.069 2.090 2117
Handelsflache in % ggi. VJ 1,7 0,9 1,0 1,3
Miete Einzelhandel
Top- / Seitenlage in Euro/m? 325 | 37,0 340 / 37,0 345 / 37,0 345 /37,0
Top- / Seitenlage in % ggu. VJ 3,2 / 57 4.6 / 0,0 1,5 / 2,7 0,0 / 0,0
Quelle: Feri, BulwienGesa, Prognose DZ BANK AG VJ = Vorjahr
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MUNSTER

ENTWICKLUNG DER EINWOHNERZAHL

ARBEITSLOSENQUOTE IN PROZENT
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Wahrend viele GroRstadte in Nordrhein-Westfalen mit wirtschaftlichen Problemen und
Einwohnerschwund konfrontiert sind, geht es im westfalischen Minster anhaltend
bergauf. Die Wirtschaft brummt mit kraftig steigenden Beschaftigtenzahlen. Entspre-
chend niedrig fallt die Arbeitslosenquote mit 5,4 Prozent (Dezember 2016) aus. Viele
Touristen kommen in die Stadt mit ihnrem mittelalterlichen Charme, der von der wieder
aufgebauten Altstadt mit dem bekannten Prinzipalmarkt ausgeht. Zudem wéchst die
Bevolkerung kraftig: In zehn Jahren wuchs die Einwohnerzahl um uber 30.000
Menschen. Mit diesem Plus von fast 13 Prozent konnte vor einigen Jahren die Marke
von 300.000 Einwohnern Ubersprungen wurden. Die wirtschaftliche Entwicklung wird
nicht von wenigen grofen Unternehmen getragen, sondern von der regionalen mittel-
standisch gepragten Wirtschaft. Der Standort ist stark dienstleistungsorientiert; das
verarbeitende Gewerbe spielt eher eine Nebenrolle. Produziert werden vor allem
Lacke und Farben. Die Stadt profitiert aber auch von ihrer Funktion als Wirtschafts-
und Verwaltungszentrum fir Westfalen. Die Region ist mit tGber acht Millionen
Einwohnern groRer als die Mehrzahl der deutschen Bundeslander. Beteiligt an der
glinstigen Stadtentwicklung ist die Westfalische Wilhelms-Universitat, die mit fast
50.000 Studenten zu den Flaggschiffen in Forschung und Lehre zahlt und in deren
Umfeld ein bedeutender Standort in der Bio- und Nanotechnologie entstand.

Biiroimmobilien in Miinster

Quelle: BulwienGesa, Prognose DZ BANK AG

Das Zentrum Westfalens entwickelt
sich in jeder Hinsicht positiv

SPITZENMIETE FUR BUROFLACHEN IN EURO JE QUADRATMETER

LEERSTANDSQUOTE IN PROZENT
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BUROFLACHENUMSATZ IN PROZENT DER BUROFLACHE ENTWICKLUNG VON BUROFLACHE UND -BESCHAFTIGUNG
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Miinster ist mit 2,2 Millionen Quadratmetern Biroflache im Rahmen der analysierten
Oberzentren ein mittelgrofRer Birostandort. Neue Biroprojekte wie der Sparkassen-
Campus oder das IHK-Weiterbildungszentrum werden meist zur Eigennutzung
entwickelt. Insgesamt wuchs die Birofldche in den vergangenen zehn Jahren mit
11 Prozent leicht Gberdurchschnittlich, konnte damit aber nicht mit dem fast doppelt
so schnellen Zuwachs bei der Birobeschaftigung von 21 Prozent mithalten. Deshalb
sank die Leerstandsquote sichtbar und liegt heute mit 3 Prozent auf einem niedrigen
Niveau. Gegenlaufig hat sich die Spitzenmiete entwickelt, die seit 2006 um rund
20 Prozent auf Gberdurchschnittliche 14,20 Euro je Quadratmeter zulegen konnte. Der
Buroflachenumsatz bewegt sich in der Regel in einer Bandbreite von 40.000 bis
80.000 Quadratmetern, abhangig vom Auftreten groRer Einzelabschlisse. Das
vergangene Jahr lag mit 60.000 Quadratmetern genau in der Mitte dieser Spanne.
Darunter waren ein Abschluss uber etwa 8.000 und zwei Uber rund 3.000 Quadrat-
meter. Mieter sind die Bundesfinanzverwaltung, die Gesellschaft fir Warenwirtschafts-
Systeme (GWS) und die Cronos Unternehmensberatung. Seit 2013 sank die
Leerstandsquote kaum noch, weil mit rund 30.000 Quadratmetern pro Jahr relativ viel
Buroflache fertiggestellt wurde. Dieses Volumen dirfte sich auch im laufenden Jahr
einstellen, sodass allenfalls ein geringfiigiger Riickgang des niedrigen Leerstands zu
erwarten ist. Der Spielraum fir weitere Mietzuwachse ist aufgrund des hohen Niveaus
allenfalls moderat.

Biiro: MittelgroBer Standort mit
kraftig wachsender Beschaftigung
und niedrigem Leerstand

BUROIMMOBILIEN PROGNOSE

2014 2015 2016 2017e
Nachfrage
BIP in % ggu. VJ 44 2,5 3,1 2,9
BIP pro Kopf in Euro 60.403 60.975 62.213 63.513
Burobeschaftigte in Tausend 68,9 70,0 71,2 72,4
Burobeschéftigte in % ggu. VJ 2,0 1,7 1,7 1,6
Angebot
Birobestand in Tausend m? 2.142 2.170 2.202 2.220
Birobestand in % ggi. VJ 1,0 1,3 1,4 0,8
Leerstandsquote in % 3,2 3,3 3,0 29
Miete Biiro
Top- / Seitenlage in Euro/m? 13,7 / 6,0 14,1 / 6,1 14,2 / 6,2 14,3 / 6,2
Top- / Seitenlage in % ggu. VJ 0,0 / 0,0 2,9 / 1,7 0,7 / 1,6 1,0 / 0,0
Quelle: Feri, BulwienGesa, Prognose DZ BANK AG VJ = Vorjahr
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Handelsimmobilien in Miinster

SPITZENMIETE IM EINZELHANDEL IN EURO JE QUADRATMETER

EINZELHANDELSUMSATZ IN EURO JE QUADRATMETER
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Quelle: BulwienGesa, Prognose DZ BANK AG Quelle: Feri

Die Voraussetzungen fir den Einzelhandel in Minster sind hervorragend. Die kauf-
kraftige Bevolkerung wachst dynamisch. Und die Kundenzahl aus dem 1,5 Millionen
Einwohner grof3en Einzugsgebiet wird noch von einer Vielzahl von Touristen erweitert.
Hinzu kommt ein attraktives Warenangebot, das sich sowohl aus konsumigen
1A-Lagen mit hohem Filialisierungsgrad wie der Ludgeristralle als auch aus inhaber-
gefihrten und exklusiveren Geschaften am Prinzipalmarkt zusammensetzt. AuRer-
dem verfiigt die Stadt mit den 2006 erdffneten Minster Arkaden Uber ein attraktives
innerstadtisches Shopping-Center. Fir die Starke der City spricht, dass hier ein Drittel
des gesamten Einzelhandelsumsatzes erzielt wird. Die hohe Attraktivitat fir Retailer
hat die Spitzenmiete in den vergangenen Jahren stark steigen lassen. Mit einem
Mietanstieg von Uber 40 Prozent in zehn Jahren ist die Mietdynamik héher als an
einigen Top-Standorten. Die Spitzenmiete Ubersteigt mit 175 Euro je Quadratmeter
weit den Durchschnitt bundesweiter Oberzentren von 135 Euro je Quadratmeter. Von
den Top-7 abgesehen weisen lediglich Hannover und Dortmund noch héhere Einzel-
handelsmieten auf. Im vergangenen Jahr konnte die Spitzenmiete erneut um 5 Euro
je Quadratmeter zulegen. Nach diesem Anstieg und dem inzwischen erreichten
Niveau gehen wir fir das laufende Jahr jedoch nicht von einem weiteren Plus aus. Der
Standort dirfte sich aber weiter positiv entwickeln. Vakante Flachen sind knapp und
begehrt. AuRerdem zieht 2017 mit einer 7.000 Quadratmeter gro3en Primark-Filiale
ein Publikumsmagnet in das ehemalige Sinn-Leffers Haus. Vom hohen Mietniveau in
den 1A-Lagen kénnten aber Randlagen wie der Roggenmarkt profitieren.

HANDELSIMMOBILIEN PROGNOSE

Handel: Am attraktiven Shopping-
Standort sind vakante Verkaufs-

flaichen Mangelware

2014 2015 2016 2017e
Nachfrage
Verf. Einkommen pro Kopf in Euro/Monat 2.082 2.133 2.176 2.213
Arbeitslosenquote in % 6,0 58 55 5,6
Einzelhandelsumsatz in Mio. Euro/in ggu. VJ 1929 / 39 2012/ 4,3 2.082 / 3,5 2.142 / 29
Einzelhandelsumsatz in Euro/m? Verkaufsflache 3.146 3.224 3.271 3.319
Angebot
Handelsflache in Tausend m? 613 624 636 646
Handelsflache in % ggu. VJ 2,3 1,8 2,0 1,4
Miete Einzelhandel
Top- / Seitenlage in Euro/m? 170 / 10,0 170 / 10,0 175 / 10,0 175 /10,0
Top- / Seitenlage in % ggu. VJ 30 / 00 0,0 / 0,0 2,9 / 0,0 0,0 /0,0
Quelle: Feri, BulwienGesa, Prognose DZ BANK AG VJ = Vorjahr
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NURNBERG

ENTWICKLUNG DER EINWOHNERZAHL
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Der Ballungsraum Nurnberg bildet mit den benachbarten Stadten Firth und Erlangen
eine bedeutende Wirtschaftsregion. Ein Pluspunkt fur die wirtschaftliche Entwicklung
ist die sehr gute Verkehrsanbindung mit internationalem Flughafen, vier Autobahnen,
einem zentralen Bahn-/ICE-Knotenpunkt und dem Main-Donau-Kanal. Nirnberg mit
der mittelalterlichen Stadtkulisse und der Kaiserburg ist auRerdem ein bedeutender
Messestandort. Der in den 1970er Jahren eingesetzte Strukturwandel in der Industrie,
aber auch Rickschlage in Form grofler Unternehmensinsolvenzen wie
Arcandor/Quelle, haben die wirtschaftliche Basis der etwas tiber 500.000 Einwohner
grofen Stadt geschwacht. Hinzu kam die SchlieBung verschiedener Produktions-
standorte wie von AEG, Grundig oder Triumph-Adler. Aber die Entwicklung zum
Dienstleistungsstandort hat Nirnberg wieder auf Erfolgskurs gebracht. Das zeigt die
heute im bundesweiten Vergleich moderate — fir Bayern aber immer noch recht hohe
— Arbeitslosenquote, die sich von in der Spitze lber 13 Prozent halbiert hat. Im
Dezember 2016 lag sie bei 6,1 Prozent. Gut entwickelt haben sich vor allem die
Branchen IT und High-Tech sowie Energie- und Medizintechnik. Die Erfolge in der
Logistik sind auf die ausgezeichnete Verkehrsanbindung zuriickzufihren. Positiv hat
sich auch die Entwicklung zum Wissenschaftsstandort mit der Friedrich-Alexander-
Universitat Erlangen-Nurnberg ausgewirkt.

Biiroimmobilien in Niirnberg

Der GrofRraum Niirnberg hat sich
zum bedeutenden Wirtschaftsmotor
entwickelt

SPITZENMIETE FUR BUROFLACHEN IN EURO JE QUADRATMETER

LEERSTANDSQUOTE IN PROZENT
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BUROFLACHENUMSATZ IN PROZENT DER BUROFLACHE

ENTWICKLUNG VON BUROFLACHE UND -BESCHAFTIGUNG
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Nurnberg ist — nach Hannover und Bonn — der drittgrof3te Blirostandort unterhalb der
Top-7 in Deutschland. Trotz vieler Rickschlage durch StandortschlieBungen und
grof3e Insolvenzfalle hat sich die Nurnberger Wirtschaft insgesamt gut entwickelt.
Ganz folgenlos sind sie aber nicht geblieben: Die Zahl der Birobeschaftigten ist inner-
halb von zehn Jahren mit einem Plus von 11 Prozent langsamer als an allen anderen
betrachteten Standorten in diesem Bericht gestiegen. Dagegen hat sich die Biroflache
in dieser Zeit mit 8 Prozent sogar etwas schneller als im Durchschnitt der Oberzentren
ausgeweitet. Dennoch konnte der Abbau des Biroflachenleerstandes dem bundes-
weit rucklaufigen Trend folgen. Gegenliber 2006 sank die Leerstandsquote von etwas
Uber 8 auf aktuell 6,1 Prozent. Und bei der Spitzenmiete ging es in Nirnberg mit einem
kumulierten Plus von fast 40 Prozent zusammen mit Augsburg sogar am schnellsten
aufwarts. Das Ausgangsniveau war allerdings relativ niedrig, sodass die Spitzenmiete
mit 13,80 Euro je Quadratmeter jetzt weitgehend dem Durchschnitt der zwdlf analy-
sierten Oberzentren entspricht. Die BUromarktaktivitdten sind — gemessen am jahr-
lichen Biroflachenumsatz in Relation zum Bestand — vergleichsweise schwach
ausgepragt, was aber auch mit dem grof3en Nurnberger Flachenbestand zusammen-
hangt. Im vergangenen Jahr wurde mit 70.000 Quadratmetern ein recht guter Wert
erzielt, wovon allerdings tber 40.000 Quadratmeter auf nur vier Abschlisse entfielen.
Mieter waren unter anderem das Gesundheitsministerium, die IHK und SDV-IT. Im
laufenden Jahr dirfte sich, auch bedingt durch ein niedriges Fertigstellungsvolumen
von weniger als 10.000 Quadratmetern, wie 2016 eine Fortsetzung beim
Leerstandsabbau und ein erneutes Plus der Spitzenmiete einstellen.

BUROIMMOBILIEN PROGNOSE

Quelle: Feri, BulwienGesa

Index 2000 = 100

Biiro: GroRer Biiromarkt in Bayern
mit moderater Marktaktivitat

2014 2015 2016 2017e
Nachfrage
BIP in % ggu. VJ 3,4 3,8 2,9 2,7
BIP pro Kopf in Euro 57.241 58.798 60.077 61.367
Burobeschaftigte in Tausend 114,0 116,0 117,8 119,5
Burobeschaftigte in % ggi. VJ 1,7 1,8 1,6 1,4
Angebot
Burobestand in Tausend m? 3.539 3.592 3.604 3.620
Birobestand in % ggi. VJ 1,4 1,5 0,3 0,5
Leerstandsquote in % 7,5 6,7 6,1 57
Miete Biiro
Top- / Seitenlage in Euro/m? 13,2 / 6,9 13,5 / 7,0 13,8 / 7,2 14,1 / 7,2
Top- / Seitenlage in % ggu. VJ 1,5 / 1,5 2,3 / 1,4 2,2 / 2,9 2,0 / 0,0
Quelle: Feri, BulwienGesa, Prognose DZ BANK AG VJ = Vorjahr
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Handelsimmobilien in Niirnberg
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Nurnberg ist der fihrende Shopping-Standort im nérdlichen Bayern. Die Zentralitits- Handel: Top-Einzelhandelsstandort
kennziffer ist mit Gber 130 hoch und das Einzugsgebiet mit rund zwei Millionen im nérdlichen Bayern mit groBem
Menschen sehr grof3. Die umliegenden Stédte stellen kaum Konkurrenz dar. Dazu Einzugsgebiet, hoher Kaufkraft und
kommen viele Touristen, denn mit iber 3 Millionen Ubernachtungen schafft es lebhaftem Tourismus

Nurnberg auf Platz 9 der deutschen Tourismus-Hochburgen. Zudem liegt die Kaufkraft

mit einer Kennziffer von 104 Punkten Gber dem landesweiten Durchschnitt. Als Shop-

ping-Standort kann Nlrnberg mit der attraktiven Altstadt, die eine hohe Verweilqualitat

und einen attraktiven Rundlauf in den 1A-Lagen bietet, punkten. Die Karolinenstralle

weist die hoéchsten Werte hinsichtlich Passantenfrequenz, Filialisierungsgrad und

Spitzenmiete auf. Durch die hohe Nachfrage der Retailer stieg die Spitzenmiete in

zehn Jahren um tber 40 Prozent und damit fast doppelt so viel wie im Durchschnitt

der Oberzentren. Seit 2015 betragt sie 145 Euro je Quadratmeter — 10 Euro oberhalb

des Referenzwertes der betrachteten regionalen Standorte. Im vergangenen Jahr war

aber kein weiterer Anstieg zu verzeichnen. Unter den Einzelhandelsprojekten ragt die

Neubauplanung anstelle des Wohrl-Sporthauses am Ludwigsplatz hervor. Mit dem

City-Point ist nur ein kleineres innerstadtisches Shopping-Center vorhanden. Aul3er-

halb liegen das &ltere Franken-Center und das modernisierte Mercado. Auf dem

Quelle-Areal ist der Baubeginn eines weiteren Einkaufszentrums geplant, der sich

bislang aber verzogert. Die Zukunft der ehemaligen Kaufhof-Filiale am Aufsefplatz

steht dagegen fest: Hier plant EDEKA ein Nahversorgungszentrum. Fir das laufende

Jahr erwarten wir aufgrund des tberdurchschnittlich hohen Mietniveaus eine stabile,

allenfalls geringfligig steigende Spitzenmiete.

HANDELSIMMOBILIEN PROGNOSE

2014 2015 2016 2017e
Nachfrage
Verf. Einkommen pro Kopf in Euro/Monat 1.973 2.005 2.035 2.061
Arbeitslosenquote in % 7,6 7,2 7,0 7,0
Einzelhandelsumsatz in Mio. Euro/in ggu. VJ 3552 |/ 4.1 3.663 / 3,1 3.763 / 2,7 3.843 / 2,1
Einzelhandelsumsatz in Euro/m? Verkaufsflache 2.755 2.790 2.838 2.865
Angebot
Handelsflache in Tausend m? 1.290 1.313 1.326 1.341
Handelsflache in % ggi. VJ 2,3 1,8 1,0 1.1
Miete Einzelhandel
Top- / Seitenlage in Euro/m? 140 / 15,0 145 / 15,0 145 / 15,0 146 /15,0
Top- / Seitenlage in % ggu. VJ 3,7 |/ 71 3,6 / 0,0 0,0 / 0,0 1,0 / 0,0
Quelle: Feri, BulwienGesa, Prognose DZ BANK AG VJ = Vorjahr
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STUTTGART

Biliroimmobilien

SPITZENMIETE FUR BUROFLACHEN IN EURO JE QUADRATMETER

LEERSTANDSQUOTE IN PROZENT
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Der zweite Top-Standort im Stden kann zwar bei MarktgroRe, Flachenumsatz und
Spitzenmiete nicht mit Minchen mithalten, aber es gibt durchaus Parallelen. Denn
auch der Stuttgarter Buromarkt entwickelt sich seit Jahren positiv. Aber anders als in
Miinchen fiel der Flachenumsatz 2016 deutlich héher als im Vorjahr aus. Wahrend in
Miinchen fehlende GroRRabschliisse daflir verantwortlich waren, machte in Stuttgart
allein der Mietvertrag fiir den neuen Blrocampus von Daimler mit 77.000 Quadratme-
tern fast ein Finftel des gesamten Flachenumsatzes von 400.000 Quadratmetern aus.
Der zehnjahrige Mittelwert konnte damit um 90 Prozent Ubertroffen werden. Dazu
kamen vier weitere Abschliisse mit jeweils tber 10.000 Quadratmetern. Die Mieter
sind zweimal Bosch, Trelleborg Sealing Solutions und Sudwestmetall. Und wie in
Munchen ist das geringe Flachenangebot ein Hemmschuh fir den Markt. Auch in
Stuttgart ist die Leerstandsquote unter 3 Prozent gefallen, was einer unvermieteten
Buroflache von 220.000 Quadratmetern entspricht. Insbesondere unterscheidet sich
der Stuttgarter Biromarkt von dem der bayerischen Landeshauptstadt aber durch die
um Uber 40 Prozent niedrigere Spitzenmiete mit aktuell 19,70 Euro je Quadratmeter.
Weil der Flachenneuzugang 2017 mit voraussichtlich 110.000 Quadratmetern ein
recht hohes Volumen erreichen dirfte, erwarten wir keinen groRen Leerstandsriick-
gang. Aber aufgrund des knappen Angebots dirfte die Spitzenmiete auch 2017
steigen und kdnnte damit die 20-Euro-Marke je Quadratmeter ins Visier nehmen.

BUROIMMOBILIEN PROGNOSE

Quelle: BulwienGesa, Prognose DZ BANK AG

Auch am Stuttgarter Biiromarkt
werden Biiroflaichen knapp

Kann die Spitzenmiete 2017 erstmals
zur 20-Euro-Marke aufschlieRen?

2014 2015 2016 2017e
Nachfrage
BIP in % ggu. VJ 3,2 4,9 3,0 2,8
BIP pro Kopf in Euro 85.452 88.532 90.352 92.246
Burobeschaftigte in Tausend 189,1 194,0 198,0 202,0
Burobeschéftigte in % ggu. VJ 2,1 2,6 2,1 2,0
Angebot
Burobestand in Tausend m? 7.544 7.603 7.645 7.750
Blirobestand in % ggu. VJ 0,3 0,8 0,5 1,4
Leerstandsquote in % 4,3 3,7 2,9 2,7
Miete Biiro
Top- / Seitenlage in Euro/m? 19,0 8,7 19,3 / 8,7 19,7 / 8,8 20,0 / 8,9
Top- / Seitenlage in % ggu. VJ 1,6 0,0 1,6 / 0,0 2,1 / 1,1 1,5 / 1,1
Quelle: Feri, BulwienGesa, Prognose DZ BANK AG VJ = Vorjahr
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SPITZENMIETE IM EINZELHANDEL IN EURO JE QUADRATMETER

EINZELHANDELSUMSATZ IN EURO JE QUADRATMETER
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Der Einzelhandel der sechstgrofiten deutschen Stadt profitiert von einem 2,7 Millionen
Einwohner gro3en und wirtschaftsstarken Einzugsgebiet, was fiir gute Werte bei Kauf-
kraft und Zentralitat sorgt. Aber auch Besucher sorgen fir Nachfrage. Das zeigen die
etwa 3,5 Millionen Ubernachtungen im Jahr. Wie in Minchen und KélIn ist auch in
Stuttgart der Filialisierungsgrad niedriger, was der Angebotsvielfalt zugutekommt.
Dank der Standortstarke hat der Stuttgarter Einzelhandel die fast gleichzeitige Eroff-
nung der beiden innerstadtischen Shopping-Center MILANEO und Gerber im Herbst
2014 mit zusammen rund 60.000 Quadratmetern Verkaufsflache gut verkraftet: Die
Spitzenmiete konnte vom dritten Quartal 2014 mit 235 Euro je Quadratmeter auf 250
Euro im vergangenen Jahr klettern. Daher durfte auch die im Frihjahr 2017 anste-
hende Eréffnung des Dorotheen Quartiers vom Textilhandler Breuninger mit weiteren
10.000 Quadratmetern Shopping-Flache keinen ,Stress-Test" fiir den Handel bedeu-
ten. Im Herbst 2017 wird dann mit der angestrebten Eréffnung der ehemaligen Kar-
stadt-Filiale an der Kdnigstrale das nachste grofRere Shopping-Projekt in der Stutt-
garter City verwirklicht. Fast die Halfte der 17.000 Quadratmeter Verkaufsflache hat
bereits die irische Modekette Primark gemietet, die dann mit zwei Filialen in Stuttgart
vertreten sein wird. Die nahegelegene Sportarena wird dagegen 2017 wie in Frankfurt
schlieRen. Nachmieter wird die Modekette ,Saks Off 5th“, die Markenware zum Dis-
countpreis verkauft. Die Wahrscheinlichkeit eines weiteren Mietanstiegs ist aufgrund
der inzwischen geringen Bereitschaft der Retailer, noch héhere Mieten zu zahlen, ge-
ring. Zudem wachst die Verkaufsflache weiter.

HANDELSIMMOBILIEN PROGNOSE

Attraktiver Shopping-Standort in
einer wirtschaftsstarken Region

Der fortgesetzte Flaichenzuwachs
limitiert weitere Mietanstiege

2014 2015 2016 2017e
Nachfrage
Verf. Einkommen pro Kopf in Euro/Monat 2.159 2.192 2.223 2.251
Arbeitslosenquote in % 57 55 5,3 54
Einzelhandelsumsatz in Mio. Euro/in ggu. VJ 3.803 / 41 3935 |/ 3,5 4.055 / 3,0 4.151 /24
Einzelhandelsumsatz in Euro/m? Verkaufsflache 3.826 3.711 3.752 3.742
Angebot
Handelsflache in Tausend m? 994 1.060 1.081 1.109
Handelsflache in % ggu. VJ 0,4 6,7 1,9 2,7
Miete Einzelhandel
Top- / Seitenlage in Euro/m? 240 / 140 245 / 14,5 250 / 14,5 250 /145
Top- / Seitenlage in % ggu. VJ 21 |/ 00 21 / 3,6 2,0 / 3,4 0,0 /0,0
Quelle: Feri, BulwienGesa, Prognose DZ BANK AG VJ = Vorjahr
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STANDORTE IM UBERBLICK

BUROIMMOBILIEN

Biiroflachenbestand Miete in Toplage Verdnderung Miete Leerstandsquote
Daten 2016 in Euro pro m? in % ggii. Vorjahr in %

2006 je Biiro-

n bis beschaf-

1.0:1)12 2016 tigten 2015 2016 2017e 2015 2016 2017e 2015 2016 2017e
in % in m?
Augsburg 1.376 6,7 26,1 122 125 127 1,7 2,5 1,8 6,6 6,3 6,0
Bremen 2.620 11,9 25,4 125 125 126 0,0 0,0 1,0 4,5 4,5 4.4
Darmstadt 1.603 14,9 31,5 13,0 13,1 13,3 0,0 0,8 1,5 4,5 4,6 4,5
Dresden 2.631 -0,8 25,6 123 126 128 1,7 2,4 1,6 8,6 8,4 8,1
Essen 2.993 8,5 29,4 14,0 140 14,0 0,0 0,0 0,0 5,0 5,4 6,1
Hannover 4.585 7,7 35,7 14,8 148 150 4,2 0,0 1,4 5,2 4,5 41
Karlsruhe 2.372 8,2 28,1 130 133 135 2,4 2,3 1,5 3,8 3,6 34
Leipzig 2.712 -0,9 28,2 129 130 132 3,2 0,8 1,5 126 11,8 112
Mainz 1.592 6,0 29,8 126 12,7 129 0,0 0,8 1,2 5,7 5,5 54
Mannheim 2.045 9,8 28,1 150 152 153 2,0 1,3 0,7 52 4,9 53
Munster 2.202 11,4 30,9 14,1 142 143 2,9 0,7 1,0 3,3 3,0 2,9
Nirnberg 3.604 8,2 30,6 135 13,8 141 2,3 2,2 2,0 6,7 6,1 5,7
Oberzentren 2.528 7,2 29,3 135 13,6 13,8 2,0 1,0 1,3 6,1 5,8 5,6
Summe 30.334
Berlin 18.947 4,8 34,1 240 280 285 43 16,7 1,8 3,8 3,0 2,8
Dusseldorf 7.635 10,1 37,1 240 245 250 0,0 2,1 2,0 8,8 8,3 8,0
Frankfurt 10.320 5,6 35,8 355 355 36,6 1,4 0,0 3,0 11,3 10,7 10,2
Hamburg 13.724 10,1 32,2 250 26,0 26,0 2,0 4,0 0,0 5,5 5,3 5,0
Kéln 7.582 7,2 31,7 21,0 210 213 0,0 0,0 1,5 6,0 5,6 53
Miinchen 13.790 6,6 33,3 34,1 34,7 355 1,8 1,8 2,3 3,8 2,7 2,3
Stuttgart 7.645 5,3 38,6 19,3 19,7 20,0 1,6 2,1 1,5 3,7 2,9 2,7
Top-Standorte 11.378 6,9 34,2 26,7 28,0 285 1,9 4,9 1,8 5,7 5,1 4,8
Summe 79.643

Quelle: BulwienGesa, Prognose DZ BANK AG
Die Mittelwerte sind flachengewichtet. Die angegebene Spitzenmiete von BulwienGesa reprasentiert einen Mittelwert aus den obersten 3 bis 5 Prozent der Vermie-

tungen des Marktes, sodass die angegebene Spitzenmiete nicht der absoluten Top-Miete entspricht. Daher stellen hohere Mietangaben firr die einzelnen Standorte,
die teilweise in alternativen Marktberichten genannt werden, grundséatzlich auch keinen Widerspruch dar.
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HANDELSIMMOBILIEN

Handelsflache Miete in Toplage Verdnderung Miete Einzelhandelsumsatz
Daten 2016 in Euro/m? in % ggii. Vorjahr in % ggii. Vorjahr
in 20bOi§ pro
1.000 2016 _Kopf 2015 2016 2017e 2015 2016 2017e 2015 2016 2017e
m? in % in m?
Augsburg 935 14,5 3,3 115 115 115 4,5 0,0 0,0 3,4 25 1,7
Bremen 1.550 26,7 2,8 130 130 130 4,0 0,0 0,0 3,8 3,4 3,0
Darmstadt 383 71 2,5 100 98 99 0,0 -2,0 1,0 3,8 3,1 2,2
Dresden 1.049 28,5 1,9 110 110 110 0,0 0,0 0,0 3.2 2,8 2,4
Essen 863 18,6 1,5 110 108 109 0,0 -1,8 0,9 34 2,5 2,1
Hannover 986 20,5 1,9 200 200 200 2,6 0,0 0,0 3,2 3,0 2,4
Karlsruhe 548 12,9 1,8 110 110 112 -2,7 0,0 1,8 4,2 3,0 2,1
Leipzig 708 45,7 1,3 130 130 132 4,0 0,0 1,5 4,0 3,2 2,6
Mainz 499 19,6 2,4 114 114 114 0,0 0,0 0,0 5,1 4,0 3,2
Mannheim 785 15,7 2,6 150 153 153 3,4 2,0 0,0 3,3 3,1 2,6
Miinster 636 30,7 21 170 175 175 0,0 2,9 0,0 4,3 3,5 2,9
Niirnberg 1.326 253 2,6 145 145 146 3,6 0,0 1,0 3,1 2,7 21
Oberzentren 856 22,7 21 134,4 1349 1354 2,2 0,4 0,4 3,6 3,0 2,4
Summe 10.269
Berlin 6.375 23,4 1,8 300 310 310 34 3,3 0,0 3,9 2,8 2,3
Dusseldorf 1.240 36,6 2,0 270 275 276 3,8 1,9 0,5 43 3,3 2,7
Frankfurt 1.519 32,5 21 300 300 300 3,4 0,0 0,0 3,8 3,3 2,8
Hamburg 3.015 19,0 1,7 285 285 290 3,6 0,0 1,8 4,0 3,9 34
Koln 1.413 6,0 1,3 250 250 251 4,2 0,0 0,5 41 3,1 2,6
Miinchen 2.090 271 1,4 340 345 345 4,6 1,5 0,0 3,5 3,8 3,3
Stuttgart 1.081 18,8 1,7 245 250 250 2,1 2,0 0,0 3,5 3,0 2,4
Top-Standorte 2.390 22,7 1,7 292,3 297,4 2985 3,6 1,8 0,4 3,9 3,3 2,8
Summe 16.733

Quelle: BulwienGesa, Feri, Prognose DZ BANK AG
Die Mittelwerte sind flachengewichtet. Die angegebene Spitzenmiete von BulwienGesa reprasentiert einen Mittelwert aus den obersten 3 bis 5 Prozent der Vermie-

tungen des Marktes, sodass die angegebene Spitzenmiete nicht der absoluten Top-Miete entspricht. Daher stellen hohere Mietangaben fir die einzelnen Standorte,
die teilweise in alternativen Marktberichten genannt werden, grundsétzlich auch keinen Widerspruch dar.
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STRUKTURDATEN 2016
Einwohner Verfiigbares Ein- Arbeitslosen-
Einwohner 2006-2016 BIP BIP pro Kopf kommen pro Kopf quote
in 1.000 in % in Mio. Euro in Euro in Euro/Monat in %
Augsburg 287 8,1 14.741 51.424 1.765 6,2
Bremen 555 21 31.035 55.951 2.019 9,7
Darmstadt 154 12,1 12.107 78.778 2.016 6,2
Dresden 541 10,7 21.836 40.390 1.695 7.7
Essen 580 0,6 30.463 52.550 1.916 1,7
Hannover 529 5,9 34.482 65.238 1.779 9,3
Karlsruhe 309 10,2 20.870 67.609 2.010 54
Leipzig 555 14,7 21.770 39.196 1.538 9,2
Mainz 209 7,3 13.316 63.568 2.010 6,3
Mannheim 305 7,0 21.164 69.475 1.770 58
Minster 308 12,7 19.149 62.213 2.176 55
Niirnberg 507 6,0 30.485 60.077 2.035 7,0
Oberzentren 403 7,4 22.618 56.109 1.869 7,8

Summe 4.837 271.418
Berlin 3.510 8,9 142.742 40.667 1.802 10,3
Diisseldorf 610 6,6 51.254 83.999 2.359 8,2
Frankfurt 736 16,0 76.765 104.355 1.934 6,6
Hamburg 1.784 7,0 126.560 70.924 2.285 7.2
Koln 1.053 7.2 64.373 61.146 2.019 9,1
Minchen 1.457 14,9 117.050 80.332 2.455 47
Stuttgart 621 8,8 56.141 90.352 2.223 53
Top-Standorte 1.396 9,6 90.698 64.973 2.082 8,1
Summe 9.771 634.885

Quelle: Feri, BA, eigene Berechnungen
Die Mittelwerte sind einwohner- beziehungsweise flachengewichtet
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